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 ممدّ  رودیمکه فرو  هر نفسی  و به شکر اندرش مزید نعمت را عز و جل که طاعتش موجب قربت است منّت خدای

 و بر هر نعمتی شکری واجب موجود استمفرّح ذات پس در هر نفسی دو نعمت  دیآیبرمو چون  است اتیح

 کز عهده شکرش به در آید  از دست و زبان که برآید
 شایسته خدایی ات بوده به من بخشیده ایخدایا شکر و سپاس آنگونه که شایسته خدایی توست که تو آنگونه که 

 
 گرانقدر که هیچگاه از گنجینه علمشان مرا بی دریغ نگذاشته اند.اساتید و بعد سپاس فراوان از 

ماحصل آموخته هایم را تقدیم میکنم به کسانی که قلبم متعلق به آنان است و اگر به جایگاهی رسیده ام از زحمات 

 بی دریغشان است.

 :پس تقدیم به

 ...پدرماستوار ترین تکیه گاهم، 

 ...مادرمبان ترین و دلسوزترینم، و مهر

شمایی که الفبای زندگی را از سرچشمه نگاهتان آموخته ام و هرچه بکوشم قطره ای از دریای بیکران مهربانیتان را 

 سپاس نتوانم گفت.

 :همسرمتقدیم به 

 اسوه صبر و تحمل بوده و مشکلات مسیر را برایم تسهیل نمود.، او که باشدمیکه سایه مهربانیش سایه سار زندگیم 
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 یهاییراهنمابدون  چراکه سپاسگزارمبسیار  مهرشاد خلجمهندس  ز استاد گرامیم جناب آقایا

  .نمودیممشکل  بسیار نامهانیپامین این تأایشان 

بی چشمداشت ایشان که بسیاری از  یهاییراهنماو  هایاریبه دلیل مهندس راضیه ایزانلو  از سرکار خانم

  .سپاسگزارمبسیار  ،نمودند ترآسانرا برایم  هایسخت
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 چکیده
 و وسازساخت یبرا نیبا موضوع کمبود زم ایبزرگ دن یاز شهرها یاریبس ،ینیشهرنش ندهیرشد فزا لیامروزه به دل

کر مشکلات به ف نیمقابله با ا یشهرها برا نیو مسئول اندشدهو املاک مواجه  نیاز زم برداریبهرهرکود اقتصاد  نیهمچن

هر و ، مظاهاپدیدهمستلزم داشتن اطلاعات راجع به  نیدر خصوص زم ریزیبرنامه هرگونه .اندافتاده نیزم نهیبه تیریمد

 نیزم تیریبه مد یابدستی منظوربه .باشدمی تیو فعال انیاتفاق افتاده و در جر یشهر نیزم یاست که بر رو یمتعلقات

 جادیا درگرو زین یشهر نیاز زم داریپا برداریبهره .باشدمی؛ جامع و کامل روزبهاطلاعات  یبه دسترس ازین نهیبه یشهر

 مستیفراهم کردن س مات،یتصم یکاهش اختلافات و استانداردساز باهدف ریزبرنامهو  باشدمی چندمنظورهکاداستر 

که در آن  باشدمیروش  ثیاز ح یهدف و تجرب ثیاز ح یکاربرد یحاضر پژوهش پژوهش. کندمی دنبال را کاداستر

 جینتادنبال شده است. 2در محله مجیدیه  یشهر نیزم تیریبر بحث مد بعدی۳کاداستر  تأثیرگذارینقش و  زانیم

ه ک دوبعدیکاداستر  جادیعلاوه بر ا یشهر نیزم نهیبه تیریمد یکه برا باشدمی صورتبدینپژوهش  نیحاصل از ا

 ینیع صورتبه یشهر طیتا مح باشدمی بعدی۳کاداستر  هیبه ته ازینمود، ن ادی یبانک اطلاعات عنوانبهاز آن  توانمی

وامل ع یبا مشاهده تمام ریزبرنامهگردد تا  یابیمشاهده و ارز راتییتغ تأثیرات هامشخصه رییشود و با تغ سازیشبیه

 .دیرا اخذ نما داریو پا نهیبه میبتواند تصم ذارتأثیرگ
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 اهمیت و ضرورت موضوع تحقیقبیان مسئله،  1-1

 بیان مسئله 1-1-1

تا جایی که به علت ضرورت  انسان هوشمند است یهایژگیاز و یکیشناخت محیط اطراف و کسب اطلاع از ساختار آن

های خود را بندی و جداسازی دانستهشده، طبقهو اطلاعات کسب هایسهولت در استفاده از آگاهاین امر و نیز ایجاد 

صورت ابتدایی اقدام به این کارکرده و آن را طی گیرد. بشر از همان آغاز تمدن انسانی بهعنوان ابزاری در اختیار میبه

های خاصی تاوردهای آن. منابع جغرافیایی حساسیتهای جدید و دسقرون این میسر نبوده مگر با استفاده از فناوری

 .(1۳85)جناب زاده, دارند 

: رشد جمعیت دهدمیرا مورد تهدید قرار  هاانساندر حال حاضر و در آینده نزدیک وجود دو پدیده سعادت و سلامت 

 ایارهپجمعیت دنیا همراه با توسعه اقتصادی در یم . رشد عظاندوابسته. این دو تهدید به هم زیستمحیطدنیا و اضمحلال 

ودگی ، فرسزداییجنگلخود مانند  نوبهبهاز نقاط جهان منجر به افزایش شگرف در مصرف منابع طبیعی گردیده که این 

نتهی م زیستمحیطوال کنونی و غیره به ز زاانرژیمواد زائد و ضایعات منابع  یانباشتگ و زمین، وهواآباراضی و آلودگی 

 .(1۳86)صادقیان,  تشده اس

نیاز از اتفاقات محیط زندگی و دنیایی که او را احاطه کرده است بداند، لذا امروزه تواند خود را بیانسان معاصر نمی

 1باشد. کاداسترسازد از اهمیت بالایی برخوردار میپذیر میگیری از ابزارهایی که این مهم را امکانمبادله اطلاعات و بهره

گیری از گردد اما بهرهسال قبل بازمی ۳500گیری کاداستر به بیش از باشد. اگرچه سابقه شکلیکی از این ابزارها می

 ستشده اطرحعنوان یک سیستم اطلاعاتی وابسته به مکان )زمین( مهای اخیر بهتکنولوژی نوین در این رشته در دهه

 .(1۳92طالبی, کاداستر ابزار ارتقای کیفیت زندگی شهروندان در طرح های توسعه و عمران شهری,  &)خلج, لشکری, 

عنوان اساس و پایه اطلاعات بعدی زمین به2بعدی( از قطعات ۳های مدیریت زمین )ازجمله کاداستر اغلب سیستم

تنیده شدن کنند. این در حالی است که فشار بر روی زمین در مناطق شهری منجر به تداخل و درهماده میخود استف

 باشد اما شرح و نمایشحقوق مالکیتی در این تحولات بر اساس قوانین موجود در دسترس می اگرچه شود.ها میساختمان

. هاستبعدی ایجاد چالش خواهد نمود. چالش اصلی در چگونگی ثبت تداخل و درهم تنیدگی ساختمان2ها در کاداستر آن

)ماندگار,  ی را مدیریت کرده و نمایش دهندبعدی واقع ۳طور کافی دنیای توانند بهبعدی هستند نمی2ها تا زمانی که آن

1۳92). 

گیری روبه رشد بوده است طور چشمطی دو قرن اخیر در بسیاری از کشورهای جهان تراکم جمعیت مناطق شهری به

 د.انو زیر سطح زمین بودهگیری از فضای بالا های چندطبقه و بهرهوساز آپارتمانموجب آن شاهد افزایش ساختکه به

های بارز استفاده از استفاده از فضای بالا و زیرزمینی های زیر بنایی ازجمله نمونهسازی و توسعه شبکهبرج گسترش

بعدی  ۳های های پیچیده را مدیریت کنند از مدلمدیران شهری برای اینکه بتوانند این سازه امروزه شهرها هستند.

 .(1۳97صادقیان,  &)خوش برش ماسوله  کنندریزی برای آینده شهر استفاده میمنظور برنامهشهری به

، هانیتنها قطعه زمکاداستری نخواهد بود؛ کاداستر نه هاییکپارچگی کاداسترهای آینده، منحصر به یکپارچگی داده

عنوان یک موضوع مستقل، تأثیرگذارند، مدیریت خواهد که بر زمین، بههایی را ها و مسئولیتبلکه کلیه حقوق، محدودیت

بعدی را مسلم  ۳شده در شهرهای بزرگ نیاز به کاداستر های اضافهنشینی و حقوق و محدودیتکرد. گسترش آپارتمان

 .(1۳94صادقیان,  &)قلیزاده ایناللو  کرده است

                                                      
. باشدیموضع مالیات  منظوربهبه معنای یک ثبت عمومی نقشه یا پیمایشی از ابعاد، اندازه و مالکیت  در لغت( cadastreکاداستر ) 1

 .باشدیمکاداستر  "جنسی و نقدی یهااتیمالو تعیین  درآمدهاممیزی عمومی املاک از دیدگاه " گریدعبارتبه



۳ 

 

رفتن ها را با در نظر گعدی برخلاف سیستم کاداستر سنتی این قابلیت را دارد تا عوارضی مانند ساختمانب ۳کاداستر 

 واسطه آن بتواند حق دسترسی را برای مالکین اعم از فرد یا سازمان مشخص کندبعد سوم یعنی ارتفاع، مدل نماید و به

 .(1۳97ن, صادقیا &)خوش برش ماسوله 

میلیون  2009،622طبق آمار  .است پیداکردهبعدی  ۳چین به دلیل افزایش خیلی زیاد جمعیت شهری نیاز به کاداستر 

 کشورهاامروزه برخی از  .میلیون نفر برسد 850به  2020است که تا سال  شدهبینیپیشو  کنندمینفر در شهر زندگی 

هلند کشوری است که تحقیقات خود را بر روی  .نروژ، سوئد، استرالیا و کانادا ازجمله اندگرفتهبعدی را به کار  ۳کاداستر 

ومتر از کشور را ل. کره جنوبی حدود صد هزار کیدهندمیبعدی انجام  ۳کاربرد کاداستر  هایو محدودیتنیاز و امکانات 

میلیون نفر به  1,7رگ شهری با جمعیت میلیون بسته را ایجاد کرده است. در هامبو ۳7,5کاداستر کرده است که حدود 

 .(1۳95)رجب زاده,  درصد تکمیل گردیده است2LAS،100سیستم مدیریت زمین یا 

کمبود فضای شهری  باشد، همراه با این افزایش جمعیت با مسئلهدر آینده پذیرای جمعیت زیادی می 2محله مجیدیه 

شود. به همراه آن مشکل ثبت این ضا با استفاده از فضای بالا و پایین سطح زمین حل میف کمبود شود.مواجه می

تفاده ضرورت اساشاره به این پژوهش قصد دارد ضمن نی؛ بنابراآیدمشخصات در کاداستر سنتی و ثبت زمین به وجود می

در ارتقا مدیریت زمین شهری  بعدی۳کاداستر  تأثیربررسی نقش و  عنوان یک ابزار مدیریت زمین بهبعدی به۳از کاداستر 

 ارائه دهد. بعدی۳با استفاده از کاداستر  2را برای ارتقای مدیریت زمین در محله در محله مجیدیه  بپردازد و راهکارهایی

 

 اهمیت و ضرورت تحقیق 1-1-2

 کهنحویبه شود.میمحسوب  هر کشوریتوسعه  و اساسپایه  عنوانبه ،در دنیای امروز نیاز به اطلاعات مربوط به زمین

استفاده از منابع آن است و در  ان اجرایی در هر کشور مربوط به زمین وریزبرنامههای مدیران و گیریتصمیمبسیاری از 

که باشد، سخن از زمین یا همان فضای فیزیکی در میان خواهد بود. اهمیت استفاده  هر طرح توسعه سازندگی از هر نوع

طور که در شکل همان شودبعدی یاد می ۳ی کاداستر شهری در مدیریت زمین که از آن بانام کاداستر بعد ۳های از مدل

 .(1۳97صادقیان,  &)خوش برش ماسوله  بررسی استسه بعد قانونی، سازمانی و فنی قابلشود در دیده می 1

 

 
 (1۳97صادقیان,  &)خوش برش ماسوله  یبعد ۳ابعاد مختلف کاداستر  نیرابطه ب. 1-1شکل 

 

 توانمیشود. دلایل این ضرورت را های مربوط بیشتر احساس میهرروز ضرورت رقومی شدن کشور از سوی سازمان

 صورت زیر مطرح کرد:به

ویژه درباره ها، بهگیریهای دولتی، در سازندگی و بهبود تصمیماستفاده از اطلاعات همگانی در دستگاه .1

در  شدهآوریامکان تلفیق اطلاعات جمع جادیا محیطی و پیشرفت کشور، نقشی بسزا دارد.مسائل زیست

کاری و جلوگیری از دوباره گیری از آن موجب استفاده بهینه از این اطلاعات وهای مختلف و بهرهدستگاه

                                                      
2 Land Administration System 
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عموم از اطلاعات همگانی موجب کاهش هزینه و بهبود کیفیت زندگی  استفاده .شودجویی میصرفه

 .(1۳85)جناب زاده, گردد می

. کدام هایی است. محلات قدیمی و کهنه نمونه آن استها مستلزم تخریببهسازی شهرها و همه بهسازی .2

های گذشته، حال و های کاداستر مسائل تملک و محدودهبهتر از فراهم بودن نقشه تواندمیبرهان قاطع 

ها و قوه قضاییه را توجهی از وقت دادگاهو اختلافات ملکی، حجم قابل دعاوی آینده را مشخص کند؟

سبک کردن این بار سنگین،  در تواندمیگیرند. وجود یک کاداستر جامع شهری و غیرشهری )سراسری( می

لرزه، سیل و جزو آن، فراهم بودن در حوادث غیر مترقبه و بلایای آسمانی، زمین نقش مهمی داشته باشد.

های کند و ضمناً در برنامهگشایی میها و رعایت حقوق افراد، مشکلیک کاداستر از یک منطقه در بازسازی

 .(1۳90کرد,  &)قنبری, صفرپور,  بازسازی ابزاری نیرومند است

زیرزمینی  تأسیسات مترو توسعه دیگر سوی از و سازی مرتفع یا و سازیبرج ارتفاعات، در شهرها توسعه .۳

موارد  در کند.بعدی را تشدید می ۳کاداستر  به نیاز گاز و تلفن نیرو، انتقال خطوط شهری، فاضلاب مانند

 :روستروبه هاییمحدودیت با دوبعدی زیر کاداستر

 شوندمی ساخته یکدیگر روی بر که هاییسازه. 

 شودمی ساخته آن بالای در یا و زیرزمین در که استحکاماتی. 

 شوندمی ساخته هاآپارتمان سایر یا و اداری دفاتر خرید، مراکز روی بر که هاییآپارتمان. 

 عمران، مهندسی منابع، بهینه مدیریت به توانمی کاداستر در سوم بعد قرار دادن دیگر اهداف ازجمله .4

دلاور, بررسی مفاهیم پایه ، طراحی و پیاده سازی یک  &)رحمتی زاده  کرد اشاره … و شهری ریزیبرنامه

 .(1۳82سیستم کاداستر سه بعدی, 

هکتار را داراست. به دلیل دسترسی  76دارد و مساحتی حدود شهرداری مشهد قرار  12در منطقه  2محله مجیدیه 

نوع بافت شهرسازی و قرارگیری در جهت رشد  از محله، بازدید امکان مناسب، در اختیار داشتن و دسترسی به اطلاعات،

ته شگیری داشود که این محله رشد جمعیت و کالبدی چشمباشد و همین امر باعث میو توسعه شهر مشهد متمایز می

 ریزی و کنترل زمین دارد.باشد لذا نیاز ویژه به برنامه

 اهداف پروژه و سؤالات تحقیق 1-2

فاده که این موضوع بر نحوه است روبروستبا تغییرات ناشی از توسعه جهانی  ایفزاینده طوربهمدیریت زمین  هایسیستم

ساس اهداف کلان و خرد پژوهش به شرح زیر . بر این اگذاردمینیز  تأثیریک منبع قدرت  عنوانبهو مدیریت زمین 

 :باشدمی

 

 هدف کلان 1-2-1

  در ارتقاء مدیریت زمین شهری بعدی ۳کاداستر  تأثیرگذارینقش و 

 

 اهداف خرد 1-2-2

 بعدی در مدیریت زمین ۳های کاداستر شناسایی عناصر و مؤلفه .1

 2در محله مجیدیه  بعدی۳ گیری از کاداسترزمین از طریق بهرهتبیین راهکارهای ارتقاء مدیریت  .2

 

 سؤالات تحقیق 1-2-۳

  در ارتقای مدیریت زمین مؤثر باشد؟ تواندمیبعدی  ۳چگونه کاداستر 
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 بعدی برای مدیریت زمین کدام اند؟ ۳های کاداستر عناصر و مؤلفه .1

بعدی باید مدنظر قرار  ۳از طریق کاداستر  2ارتقا مدیریت زمین در محله مجیدیه برای چه راهکارهایی  .2

 بگیرد؟

 

 پروژه پیشنهادی تأثیرسودمندی و  1-۳

اشد. بعنوان زیستگاه و محل فعالیت و منبع تمام نیازهای بشری دارای بالاترین اهمیت در زندگی انسان میزمین به

خلج, ) باشد.میمظاهر و متعلقات مکانی  ها،پدیدهدر خصوص زمین مستلزم داشتن اطلاعات راجع به  ریزیهرگونه برنامه

و  هامزیتلذا در ادامه به  (1۳92لشکری, کاداستر نوین زیر ساختار تحقق شهرسازی پایدار در ایران,  &لشکری, 

 شود:سودمندی ایجاد یک سیستم کاداستر اشاره می

موقعیت مسطحاتی قطعات روی زمین برای تعیین حق مالکیت بعدی علاوه بر توجه به ۳جنبه قانونی؛ در کاداستر 

 (2شکل )های زیرزمینی نیز چاره اندیشیده شده است. سازه

 

 
 (1۳97صادقیان,  &)خوش برش ماسوله  در سه بعد تیحق مالک مفهوم .2-1شکل 

 

عنوان زایی، استفاده از اسناد مالکیت بهکاداستر علاوه بر تثبیت مالکیت اراضی و مستحدثات، درزمینه های اشتغال

 وثیقه در اخذ منابع مالی برای مقاصد مختلف، کاهش مناقشات مربوط به زمین و کاهش حجم دعاوی ملکی، تسریع در

)اداره کل ثبت اسناد و املاک  انجام معاملات آنی املاک و امضاء الکترونیکی و پاسخ استعلام در زمان انتقال املاک،

)خلج, لشکری,  باشدکاهش معاملات پرهزینه و ایجاد بازار زمین مطمئن مفید می(1۳92, ;استان سمنان , واحد کاداستر

 .(1۳92طالبی, کاداستر ابزار ارتقای کیفیت زندگی شهروندان در طرح های توسعه و عمران شهری,  &

 باشد:هایی میبرای دولت و جامع نیز دارای مزیت

 زمین از بهینه استفاده مدیریت .1

 املاک بر مالیات عادلانه وصول .2

 آیندمی به عمل و زمین انسان تعاملات زمینه در که هنگفتی هایگذاریسرمایه مؤثر مدیریت .۳

 کشور اجتماعی و اقتصادی توسعه راستای در املاک با مرتبط قانونی لوایح تدوین به کمک .4

 هاسازمان به مکانی اطلاعات و سایر مقیاسبزرگ هاینقشه ارائه در کاداستر و اطلاعات مدارک از استفاده .5

 کشور طبیعی و منابع کشاورزی بهینه مدیریت .6

 زیستمحیط از حفاظت .7
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 ;)اداره کل ثبت اسناد و املاک استان سمنان , واحد کاداستر سرزمین آمایش طرح انجام به کمک .8

1۳92) 

ها لرزه، سیل و جزو آن فراهم بودن یک کاداستر از یک منطقه بازسازیدر حوادث غیرمترقبه و بلایای آسمانی، زمین

 .(1۳90کرد,  &)قنبری, صفرپور,  های بازسازی ابزاری نیرومند استکند ضمناً در برنامهگشایی میحقوق افراد، مشکل

 فشار بر زمین در نواحی شهری بالأخص در مراکز تجاری موجب در هم تنیدگی و پیچیدگی ساختارها شده است.

 .(1۳92)ماندگار,  باشدبه این پیچیدگی می بعدی پاسخی۳ کاداستر

بعدی تقسیم و برای هرکدام حقوقی مشخص، همچون حقوق مالکیت، 2کاداستر کلاسیک زمین را به پارسل هایی 

گیرد که در واقعیت، این حقوق، مسئله در حالی صورت می نیا گیرد.حقوق استفاده، محدودیت در ساخت و...در نظر می

 (۳شکل روست )هایی روبهبعدی( با محدودیت2شوند ثبت این حقوق در سیستم کاداستر )بعدی تعریف می۳در فضای 

 : (1۳92)ماندگار, 

 شوندهایی که روی یکدیگر ساخته میسازه 

 شودین و یا در بالای آن ساخته میاستحکاماتی که در زم 

 شوند.ها ساخته میهایی که بر روی مراکز خرید، دفاتر اداری و یا سایر آپارتمانآپارتمان 

 محدودیت ثبت حقوق مربوط به فضای فوقانی و تحتانی پارسل 

 محدودیت ثبت چندین نوع کاربری مستقل برای یک پارسل 

  یک ملک نسبت به ملک مجاور(محدودیت در نمایش حقوق ارتفاعی )حقوق 

 محدودیت در نمایش تداخلات موجود در ثبت حقوق زمین همچون تداخل مالکیت خصوصی و عمومی 

 

 
 (1۳92)ماندگار,  ارتفاع در ثبت  هاآن یهامحدودیتو  هاساختمان یبعد2ثبت  شینما .۳-1شکل 

 

 ریزیبه مدیریت بهینه منابع، مهندسی عمران، برنامه توانمیازجمله اهداف دیگر قرار دادن بعد سوم در کاداستر 

 .(1۳92)ماندگار,  شهری و... اشاره کرد

ها و ایجاد شهر بعدی ساختمان۳سازی ها بر یکدیگر مدلآن تأثیرهای بلندمرتبه و در بحث حریم منظر ساختمان

م زیرا حری؛ باشدیک ساختمان بر حریم منظر سایر اماکن موجود در شهر می تأثیربعدی، تنها راهکار برای ارزیابی و ۳

 .(1۳95صادقیان,  &)قاسمی دستگردی  باشدپذیر نمیبعدی امکان2بعدی است و با داشتن اطلاعات ۳منظر، یک المان 

بعدی )برای ۳در مورد خدمات مدیریت بحران زمان از ارزش بسیار بالایی برخوردار است. عدم وجود اطلاعات کامل و 

موقع نیروهای امدادی در آدرس محل شود علیرغم حضور به( در مواردی باعث میها و تأسیسات شهرینه از ساختماننمو

با امکان ایجاد سیستم اطلاعات  توانمیشود. در ضمن ، زمان زیادی صرف رسیدن به محل دقیق حادثه میوقوع حادثه

ها و کد پستی به آدرس واحد برای بعدی آدرس۳بعدی املاک با زمین مرجع کردن ۳بعدی و با داشتن اطلاعات ۳مکانی 

 .(1۳95صادقیان,  &)قاسمی دستگردی  هر پارسل رسید و از بروز اشتباه در آدرس دادن جلوگیری کرد



7 

 

 

 پیشینه تحقیق 1-4

برخی  1جدول  در اند.بر ادبیات کاداستر به چاپ رسیده تأکیدهای اخیر، شماری از مطالعات تحلیلی و انتقادی، با در دهه

 شده است.ها تنظیمشده و با ذکر چکیده هریک از آنبندیصورت طبقهها بهاز پژوهش
 قیتحق نهیشیپ .1-1جدول 

 چکیده عنوان پژوهش پژوهشگر سال

1۳94 

سعید رضا 

حدیدی 

 زواره

نقش کاداستر و  "مقاله 

در مدیریت نحوه کاربرد آن 

 "زمین

های ثبتی یا کاداستر سخن این مقاله ابتدا در مورد نقشه

های کارگیری کاداستر و مزیتگفته است سپس به اهداف به

کرده و در آخر نیز در مورد استفاده از این سیستم اشاره

 هایی مطالبی ارائه داده است.های ایجاد چنین نقشهروش

1۳94 

 نیحس

 زادهیقل

 ناللویا

سعید 

 انیصادق

 جادیضرورت ا "مقاله 

و  بعدی۳کاداستر 

 آوریجمع نینو هایشیوه

 "رانیاطلاعات مربوطه در ا

گام، در این مقاله با استفاده از تجربیات کشورهای پیش

 اترییتغ نیازهای قانونی،نگاهی اجمالی به نیاز ایران، پیش

قانونی و مطالعه لازمه در این حوزه داشته و همچنین 

های آوری دادههای نوین جمعتصراً به معرفی روشمخ

 بعدی پرداخته است.۳کاداستر 

1۳92 

مهرشاد 

 خلج

الهام 

 لشکری

حسین 

 طالبی

کاداستر ابزار  "مقاله 

 یزندگ تیفیک یارتقا

 هایطرحشهروندان در 

 "یتوسعه و عمران شهر

در این مقاله ابتدا به معرفی کاداستر و مفهوم کاداستر 

ها و فواید کاداستر در ارتقای است سپس به مزیتپرداخته 

کرده کیفیت زندگی شهروندان درزمینه های مختلف اشاره

 است

1۳92 

مهرشاد 

 خلج

الهام 

 لشکری

نرگس 

 لشکری

کاداستر نوین زیر  "مقاله 

ساختار تحقق شهرسازی 

 "پایدار در ایران

 رعنوان بستگیری از کاداستر نوین بهاین مقاله باهدف بهره

 –محور، با استفاده از روش توصیفی شهرسازی پایدار و انسان

های فراروی آن در ایران تحلیلی به بررسی چالش

 شده است.پرداخته

 زهرا ماندگار 1۳92

نامه )کارشناسی پایان

نقش و  یبررس "ارشد( 

کاداستر  تأثیرگذاری

 نیزم تیریدر مد بعدی۳

و ارائه مدل  یشهر

 - بعدی۳اطلاعات کاداستر 

 "از محلات تهران یکی

های کاداستر موجود در ثبت این پژوهش به محدودیت

کرده است. به اشاره آن بر شهر، تأثیربعدی زمین و ۳حقوق 

بعدی پرداخته و ۳توسعه کاداستر موجود به سمت کاداستر 

بعدی ضرورت استفاده از ۳با پیشنهاد مدل اطلاعات کاداستر 

مدیریت زمین بررسی کرده عنوان یکی از ابزارهای آن به

 است.

1۳91 
سید علی 

 سروش اول

نامه )کارشناسی پایان

بررسی جایگاه " ارشد( 

کاداستر در سیستم 

در این تحقیق به معرفی سیستم اطلاعات مدیریت زمین، 

 کاداستر و بررسی جایگاه ویژه کاداستر در سیستم اطلاعات

 عنوانمدیریت زمین پرداخته و یک منطقه در شرق تهران به
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 چکیده عنوان پژوهش پژوهشگر سال

اطلاعات مدیریت زمین در 

 "ایران با نگرش تطبیقی

برداری و برداشت اطلاعات توصیفی قرارگرفته و نمونه نقشه

ای کوچک از اجرای کاداستر و مزایای آن به نمایش نمونه

بعدی موجود و 2این پژوهش کاداستر  در درآمده است.

ر تشده است و به کاداسجایگاه آن در مدیریت زمین بررسی

 بعدی اشاره نشده است. ۳

1۳89 
ابوالفضل 

 قرباندوست

نامه )کارشناسی پایان

ارزیابی جایگاه "ارشد( 

کاداستر و سیستم اطلاعات 

مکانی در ساماندهی بافت 

 "های شهری

ایجاد  ضرورت بعدی،2در این پژوهش به بررسی کاداستر 

 یمکانکاداستر چندمنظوره و جایگاه سیستم اطلاعات 

(GIS۳در ساماندهی بافت فرسوده پرداخته ) شده

است؛همچنین تعدادی نقشه از شهر رانکوه املش با استفاده 

تهیه و بافت فرسوده آن موردبررسی قرارگرفته است.  GISاز 

 ۳های کاداستر گیری از پژوهش به محدودیتدر انتها نتیجه

شده است. در این پژوهش نمایش طور خلاصه بیانبعدی به

های ارتفاعی با بعدی و همچنین نقشه۳صورت بههندسی 

 افزار، موردنظر پژوهشگر بوده است.استفاده از این نرم

1۳88 
مهرشاد 

 خلج

بررسی نقش و  "پژوهش 

تأثیرگذاری کاداستر در 

های توسعه ارتقاء طرح

 "شهری

در این پژوهش با استفاده از روش دلفی به بررسی نقش 

ر تهیه، تصویب و اجرای بعدی د2تأثیرگذاری کاداستر 

های جامع، تفصیلی های توسعه شهری ازجمله طرحطرح

شده است. همچنین در این تحقیق پیشنهاد و...پرداخته

 شده است.بعدی نیز داده۳پژوهش درزمینه کاداستر 

1۳8۳ 
محمود رضا 

 دلاور

نامه )کارشناسی پایان

طراحی و ایجاد  "ارشد( 

یک سیستم مجسم سازی 

 "بعدی تحت وب۳کاداستر 

بعدی 2های کاداستردر این پژوهش، به بیان محدودیت

شده است و ضرورت ایجاد سیستم صورت خلاصه پرداختهبه

شده است. بعدی و مجسم سازی شهری عنوان۳کاداستر 

 های وب وضرورت تلفیق اطلاعات مکانی به شبکهسپس به

ه ادشده است. در این پژوهش یک پایگاه داینترنت پرداخته

سازی شده است. به بعدی طراحی و پیاده۳کاداستر رقومی 

شده برداری انجامنقشه GISدلیل آنکه این پژوهش در رشته 

بوده  GISسازی در است؛ تمرکز اصلی پژوهش بر انواع مدل

ریزی شهری و شهرسازی توجهی و به کاربرد آن در برنامه

 نشده است.

 

داستر موجود، کار های پژوهشی زیادی صورت گرفته است درزمینه کار های بعدی و توسعه کا۳درزمینه کاداستر 

ری ریزی شهسازی پرداخته و کمتر به کاربرد آن در برنامهبرداری به مدلپژوهشی در کشور ما، پژوهشگران رشته نقشه

حال حاضر  در .های مرتبط با زمینه شهرسازی بیان شودشده است. در جدول فوق سعی شده است که پژوهشپرداخته

 باشد.بعدی می۳ویژه کاداستر ها جهت مدیریت زمین، کاداستر و بهیکی از بهترین و کارآمدترین مدل

                                                      
۳ Geographic Information Systems  
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 فرآیند پژوهش 1-5

های وریها و تئدر قسمت مبانی نظری از نظریهدر فصل یک این پژوهش کلیات تحقیق بیان می شود و در فصل دوم نیز 

هایی که درزمینه کاداستر در ایران وجهان صورت گرفته است و تجربیات و پروژههای مختلف و مطالعات، موجود، روش

شود. اطلاعات موردنیاز در این پژوهش از طریق مطالعه همچنین ارتباط بین کاداستر و مدیریت زمین بررسی می

ی و خارجی در رابطه المللی داخلهای بینهای فارسی و مطالعه مقالات علمی در باب موضوع سمینارها و همایشکتاب

 های های پایه / ثبتی، لایهمربوط به نمونه موردی با استفاده از نقشه اطلاعات شده است.با موضوع پژوهش بهره گرفته

GIS.و بازدید میدانی صورت پذیرفته است 

اداستر اطلاعات کاداستر، مدل اطلاعات ک رهیذخ منظوربه نیزم تیریدر مد یبعد۳نقش کاداستر  یپس از بررس

 Arc افزارهاینرماین پژوهش از  شده است. برای پیشبرد اهداف سازیپیاده 2 هیدیآن در محله مج ندیفرآ وارائه  یبعد۳

Map، ، City Engine،Microsoft office ،Auto Cad بعدی پیشنهادی ۳در نهایت مدل کاداستر .است شدهاستفاده

و راهکارهایی برای ارتقای مدیریت زمین شهری در این محله با استفاده برای محدوده مورد مطالعه شبیه سازی شده است 

 شود. یداده م شینما ریپژوهش در نمودار ز ندیآفر بعدی پیشنهاد شده است.۳از کاداستر 
 

 
 . فرآیند پژوهش4-1شکل 

 

 و موانع )در انجام تحقیق( هامحدودیت 1-6

 :باشدمیو موانع پژوهش به شرح زیر  هامحدودیت

 ها به دلیل وجود خطاهای ای از آنعدم دسترسی و دسترسی دشوار به برخی از اطلاعات و دقت پایین پاره

 انسانی در بخش گردآوری، ترسیم و تولید داده

 های رسمیها در دادهو عدم درج آن غیراصولی وسازهایساخت 

  خطرساز بودن بازدید از سایتشیوع بیماری کرونا و 

  معتبر به زبان فارسی اولدستکمبود منابع علمی 

فرآیند پژوهش

فصل پنجم

پاسخ به پرسش های پژوهش

پیشنهاد برای پژوهشگران آتی

فصل چهارم

معرفی محدوده مورد مطالعه تجزیه و تحلیل یافته ها

AHPتحلیل سلسله مراتبی 

ستر فرآیند داده آمایی و تولید مدل کادا

(شبیه سازی و مدل سازی)بعدی 3

فصل سوم

ماهیت پژوهش

روایی و پایایی

جامعه آماری

روش ها و ابزار های گردآوری اطلاعات 

فصل دوم

تعاریف و مفاهیم

مبانی نظری

چارچوب نظری

فصل اول

ع بیان مسئله، اهمیت و ضرورت موضو

تحقیق 

اهداف پروژه و سؤالات تحقیق

پیشینه تحقیق

محدودیت ها و موانع 
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  به دلیل وجود  غیرفارسیضرورت ترجمه متون اصلی، محدودیت دسترسی و تهیه منابع علمی معتبر

 هاتحریم

 محدودیت زمان استفاده از اینترنت و کتابخانه و سایت کامپیوتر دانشگاه 

 یشبرد تحقیق در آیندهفقدان سرمایه لازم برای پ 
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 مقدمه 2-1

واحد  نیترکوچک نکهیباوجودای توسعه شهری اشاره به این موضع دارد که زمین هاتیمحدودافزایش شهرنشینی و 

و شناخت زمین مبنای شناخت  باشدمیبه شهر  مربوطبسیاری از مسائل  کنندهنییتع، باشدمیکالبدی شهر 

قطعات و تغییر  تعداد. افزایش دانش عمومی، گیردمیصورت  آنجایی است که در هاتیفعالی شهری و هاگاهسکونت

و توقعات مردم و توجه به مقوله کیفیت زندگی مدیران شهری را بر آن داشته که در ثبت و ارائه اطلاعات  هافرهنگ

 را لحاظ نمایند. و دقتسرعت 

 اندتومیی که کسی که زمین در اختیار دارد اگونهبهبستر توسعه شهری نقش مهمی در شهرها دارد  عنوانبهزمین 

را تعیین کند و توسعه شهر بدون کنترل و مدیریت زمین شهری توفیقی نخواهد یافت. زمین و  شهری توسعه هااستیس

 مدیریت زمین شهری است. و اساسپایه  عنوانبهبه آن  مربوطاطلاعات 

 یشهر یاراض یکه بر رو یو فشار یشهر -روستا  هایمهاجرتو  تیمربوط به رشد جمع مسائل یدر جهان کنون

احساس  یشهر هایحوزهدر  شتریب نیبه زم ازیو ن باشدمی یشهر اندرکاراندستاز  یاریبس موردتوجه ،گذارندمی

 جامع یستمیس وجود نیاز بهحدود قطعات،  یهدارعدالت در حفظ و نگ جادیو ا یشهر یاراض تیریمد ی. لذا براشودمی

و  قیو تلف یشهر یهوشمند فضا لیخانوارها و قطعات در تحل یژگیو و اتیتا علاوه بر امکان ثبت جزئ شودمیحس 

ر قطعه ب یکه مبتن ینیاطلاعات زم ستمیس کی عنوانکاداستر به. باشد رسانکمک یشهر یعناصر و اجزا یهمبستگ

ربوط به م یفیبخش از اطلاعات توص ترینمهممربوط به املاک دارد.  ریزیبرنامهدر  ایکنندهتعیین، نقش باشدمی نیزم

. دنماینمیواضح مشخص  طوربهاملاک را  یتیو مالک یاطلاعات ابعاد حقوق نیکه ا باشدمی هاآن یاملاک، اطلاعات حقوق

ع به راج ایبهینه ماتیتصم توانندمی انریزبرنامهو  رانیمد ،یاطلاعات نیاست که با دانستن چن نیامر در ا نیا تیاهم

ه مطرح شوند ک یشهر هایطرحدر  هیپا هاینقشه عنوانبه توانندمیکاداستر  هاینقشه نیعلاوه بر ا ندیاملاک اتخاذ نما

جامع،  و نگرآینده یدیتا با د کندمیکمک  نموده و فاءیا ینقش اساس یشهر یو سامانده تیریمهم در مد یابزار عنوانبه

 .داشتقدم بر یشهر داریتوسعه پا یدر راستا

شهری و مدیریت زمین شهری است، جهت  نیزم بعدی،۳ کاداستر هدف از این فصل مرور متون مرتبط با کاداستر،

است  شدهارائهتحقیق که ارتقا مدیریت زمین شهری است  باهدفیی مناسب هاشنهادیپکاربردی و عملی بودن تحقیق 

ائه ی و اربندجمعاین فصل از سه بخش تعاریف و مفاهیم، مبانی نظری و  .شودمیی آینده به آن پرداخته هافصلکه در 

 ترکاداسزمین، مدیریت زمین شهری، مربوط به  میو مفاهاست، در بخش اول ابتدا تعاریف  شدهلیتشکچارچوب نظری 

است در ادامه نیز  ذکرشدهی آن و برخی مفاهیم مرتبط با آن هایژگیواست و سپس  شدهیبررسبعدی، ۳کاداستر و 

است در بخش سوم این فصل  شدهانیبمبانی نظری مربوط به ادبیات موضع و مبانی نظری و تجارب داخلی و خارجی 

 است. شدهارائهتحقیق  ی صورت گرفته است و چارچوب نظریریگجهینتی و بندجمعنیز 

 

 تعاریف و مفاهیم 2-2

شده است. هدف اصلی آن همانا  بنانهادهنظام کاداستر بر پایه اصول مهندسی، جغرافیایی و ترکیب آن با حقوق ثبت 

حد » واژه کاهش دهد. گیریچشماشتباه به نحو  درصد تا باشدمی هاآن و حقوقتعیین حدود املاک و تشخیص مالکین 

ی درگاه, )حبیب به تعیین و تنظیم دارد دلالت زبانی، تداولدر « حد» .رودمیکاداستر به کار معادل فارسی  عنوانبه« نگار

 از: اندعبارترسیدن به اهداف پژوهش نیاز است که با یک سری تعاریف و مفاهیم آشنا شد که راستای در  .(1۳99

 زمین شهری 

  زمین شهریمدیریت 

 کاداستر و اجزاء آن 

 انواع کاداستر 



1۳ 

 

  بعدی۳کاداستر 

 ...و 

 .شودمیدر ادامه به بررسی هریک از این تعاریف پرداخته 

 

 قطعه زمین 2-2-1

ی ریگبهرهی پیوسته از سطح کره زمین است که دارای حقوق امحدودهیک قطعه زمین  4بنا به تعریف پروفسور هنسن

رده ی را احاطه کامحدودهکه  گیردمیروی نقشه، توسط خطوطی شکل  برنیزم. یک قطعه باشدمیی فردمنحصربهملکی 

 .(1۳90, ;کرد, قهرمان ;صفرپور, میثم ;)قنبری, ابوالفضل ی باشدفردمنحصربههندسی دارای هویت  نظرازنقطهو 

 یاریمنبع بس نیزم میدانیطور که ماست. همان 5نیبا ملک. قطعه زم نیزم یبرا یدر هر سامانه کاداستر، واحد اساس

همه به  نیزم یرو یزندگ یمند شود. برابهره نیاز منابع داخل زم تواندمی زیاست و بالعکس بشر ن یهای بشراز فعالیت

 یکم از جهت نظر، دستگذاردیم تأثیر زین گانمانیبر همسا میدهیانجام م نیزم یو آنچه ما بر رو میدار اجیآن احت

 یاهمجموع نیچنو هم کنواختی قیحقوق همگن و علا رشتهکیبا  نیاز زم یاوستهیعنوان سطح با حجم پبه نیقطعه زم

نمود که  یتلق یادار یزاربا توانمیرا  نیشود. قطعه زممی فیتعر «یغالباً مال» یهاتیو محدود هاتیاز مسئول

به پاسخ « چقدر»و  «کجا»، «چطور» ،«یچه کس»و به سؤالات  (1-2شکل است ) نیبشر و زم نیدهنده روابط بنشان

 .(1۳94)یوسفی,  دهدمی

 
 .(1۳94)یوسفی,  نمودار رابطه انسان و قطعه زمین .1-2شکل 

                                                      
4 Henssen 

5 Parcel 
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 شهری زمین 2-2-2

 تیمنبع از ثروت و موقع کی مان،یو ا دیانداز امبوده است؛ چشم جاناتیباعث بروز ه نیتاکنون، موضوع زم قیاز عهد عت

متفاوت  یخیهای مختلف تاردر دوره نینگرش نسبت به زم .رهیو غ نیخشمگ یاسیاز اصلاحات س یموضوع ،یاجتماع

عنوان کالا، در دوره به یشد، در دوره انقلاب صنعتمی یثروت تلق کیعنوان به نیسم، زمیبوده است؛ در دوره فئودال

 ابیمنبع کم کیعنوان و در عصر فناوری اطلاعات به یشهر ابیعنوان منبع کمدوم به یپس از جنگ جهان یبازساز

 .(1۳9۳)میربزرگی,  شده استمطرح یاجتماع

 وجود داشته است. نینسبت به زم یهای متفاوتو مسائل خاص آن دوره نگرش یخیتار طیتوجه به شرادر هر دوره با 

 فیعارکرده است. دامنه ت جادیرا در مناطق گوناگون ا یهای متفاوتنگرش زین یو فرهنگ یاجتماع ،ییایجغراف طیالبته شرا

در نظر « کالا کیعنوان به نیمز»و از  «یاجتماعمنبع  کیعنوان به نیزم»دو مفهوم،  انیم توانمیرا  یشهر نیزم

« منابع یکاربر» یبه معن« نیزم یشده و کاربرمنبع در نظر گرفته کیعنوان به نیزم»گسترده،  اسیگرفت. اصولاً در مق

 تأکید، کنند یابیارز ینیرزمیمعادن ز ایخاک و  یدیرا از منظر توان تول نیزم نکهیا یبجا ،یشهر اسیلیکن در مق ؛است

 نکهیا یبجا ،یشهر اسیلیکن در مق .های گوناگون استجهت استقرار فعالیت ن،یزم یتوان استفاده از رو یبر رو شتریب

 ن،یزم یتوان استفاده از رو یبر رو شتریب تأکیدکنند،  یابیارز ینیرزمیمعادن ز ایخاک و  یدیرا از منظر توان تول نیزم

 .(1۳9۳)میربزرگی,  های گوناگون استجهت استقرار فعالیت

نوع  لیهای آن از قبو ویژگی اتیگرفتن خصوص دهیشود، با نادمحسوب می یتوسعه شهر نفکیعامل مهم و لا نیزم

 تیلازم را کسب نخواهد کرد و درواقع قابل تیموفق یهای توسعه شهرساختمان و... طرح ،یبودن، باغ مزروع ریبا ت،یمالک

 .(1۳94)فضائلی, ندارند  ییاجرا

 میو حر یهایی است که در محدوده قانونزمین یشهر یاراض، 22/06/1۳66تعریف زمین شهری در قانون مصوب 

 .است قرارگرفته هاشهرها و شهرک یاستحفاظ

 :اند ازعبارت نیهای منحصر بودن زمویژگی

 یابداستهلاک نمی .1

 ستین ییقابل جابجا  .2

 یابدنمی شیافزا نیاز آب، زم نیگیری زمبازپس یجز در موارد محدود و جزئ .۳

 درازمدت دارد تأثیراتآن  یبر رو تیفعال  .4

 است. نیگزیغیرقابل جا یمنبع  .5

ها عمل کالا ریکه در مورد سا یتیفیمان کقانون عرضه و تقاضا به ه ن،یفرد بودن زمهای منحصربهبا توجه به ویژگی

عرضه منجر  شیتقاضا به افزا شیکالاها، افزا ریمفهوم که در مورد سا نیباشد. به اصادق نمی نیکند در مورد زممی

 نیعرضه نخواهد بود، چراکه مالکان زم شیافزا یالزام به معن اضاتق شیافزا ،یشهر نیکه در مورد زمشود، درحالیمی

بر کنند با توجه به تأثیراتی که زمین یخوددار نیدر بازار آینده از عرضه و فروش زم شتریممکن است در انتظار سود ب

گیرند ن در نظر مییزم یرا برا یمهم و اساس یژگیاقتصاد چند و نیدارد، متخصص یشهرها و اقتصاد شهر یتوسعه کالبد

 :که شامل

 جایی جابه تینداشتن قابل لیبه دل نیمعتقدند که عرضه زم یسنت، اقتصاددانان نیعرضه زم یثبات نسب

آن  یابیاز کم یآن درواقع ناش متیندارد و ق نهیآن هز دیاست که تول ییکالا نیزم رایدرواقع ثابت است ز

 رضهع جهیکالاها نت ریاست و نه برخلاف سا

 وجود  نیزم نیرا به مفهوم عام بسازد؛ بنابرا نیزم ستیآن: بشر قادر ن جادیا یبرا نهیعدم پرداخت هز

 ای پرداخت نکرده استهزینه چیآن ه جادیساخت و ا یداشته و بشر برا
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  کی ینسب ایمطلق  یابیکم طیاست که در شرا ی: رانت مازاد ارزشنیزم یابیبارانت کم یرانت اقتصاد 

 ،یارزش اضاف نیشود. اکننده آن میعرضه بیمحصول نسبت به تقاضا در بازار نص کیبا  دیولعامل ت

 یمحصول موردنظر با بها دیتول نهیو با هز یعاد طیدر شرا ابیکم دیعامل تول یافزوده واقعتفاوت ارزش

 . (1۳94)فضائلی,  است یابیکم طیعرضه در شرا

 کرد: میرا به دودسته تقس یشهر نیزم توانمی یبندی کلتقسیم کیدر 

 یاند ولشدهواقع یی شهردر محدوده یطور قانونهایی که بهبه آن دسته از زمین نشده:اصلاح یشهر نیزم .1

 ،یهای کشاورزنشده شامل زمیناصلاح یهای شهرشود. زمیننشده، گفته میوساز انجامها ساختآن یبر رو

 و یطور عمده در حواشها که بهگونه زمینو موات و ... است. این ریهای با)جنگل و مرتع(، زمین یعیمنابع طب

ی در توسعه یینقش بسزا تیی مالکو نحوه تیفیک ت،یشوند، به لحاظ وسعت، موقعمی دهیحومه شهرها د

 دارند. یشهر

عه ستو ندیگردد که تحت فرآاطلاق می یهای شهربه آن دسته از زمین :افتهیا توسعهیشده اصلاح نیزم .2

 یو عموم یشهر لاتیخدمات و تسه یبرخ ای جادشدهیها ساختمان اآن یای که بر روگونهقرارگرفته باشند، به

 آماده شوند یوساز شهرساخت سترشگ یشده تا برا ایها مهآن یچون آب، برق، گاز، تلفن شبکه معابر بر رو

 قرارگرفته باشند. یو اصطلاح هندس حیحداقل در معرض تسط ایو 

 نیزم یساختمان رو یاز خدمات و بنا یناش یهای اضافهزینه ن،یزم متیها علاوه بر قزمین نیگذاری اارزش یبرا

 رییتغ ای یکیزیف یدر کاربر رییکه باعث تغ یاقدامات یاجرا ندیفرآ «نیتوسعه زم»اساس  نیگردد. بر امحاسبه می زین

ها روژهپ یاز ارائه نقشه تا اجرا یطولان ندیفرا کیه ممکن است شده است توسعشود تعریفمی نیاستفاده از زم درشدت

 یو خصوص یعموم فیدو ط توانمیرا  یشهر نیدهندگان زموضع موجود باشد اصولاً توسعه یکاربر رییدر جهت تغ

شامل،  یدهندگان خصوصها هستند و توسعهو تعاونی یشامل، مقامات مسئول محل یدهندگان عمومدانست. توسعه

عه توس» گرید یدارند. در برداشت یمتفاوت یهستند که معمولاً عملکردها یقیهای توسعه املاک و اشخاص حقشرکت

های نگرش فعالیت نیپردازد. با اها میفعالیت ریو سا یدر عرصه مسکون یشهر نیکاربرد زم یبه چگونگ «یشهر نیزم

 .(1۳96)واعظ لیواری,  و متنوع است عیوس یشهر نیدهندگان زمتوسعه یو خصوص یولتو د یو فرد یجمع

 

 ماهیت زمین شهری 2-2-2-1

است،  نیکره زم یبر رو یزندگ یدیکل یاز اجزا یکی نیزم ست؟یچ نیکه زم دیابتدا فهم دیبا نیزم تیماه یبررس یبرا

ه مناسب خلاص ییایمیفرمول ش کیتوان آن را با ؛ مانند آب نمیدیو نور خورش تروژنیآب، کربن، ن ژن،یدر کنار اکس

ماده  نیاست. اولاً، زم زهایاز چ یلیزمان خطور همبه نیزم د؛توان خلاصه کروجه نمیهیچآن را به قتیکرد. در حق

 تیحق مالکبه ینونصورت قابه کایآمر -در آنگلو  نیکند. دوم، زممی تیحما یاست که از تمام زندگ نیپوسته زم یکیزیف

و  تصاحب ییتوانا ای "یارزش اقتصاد موضوع"عنوان به نیزم ن،یمفهوم زم نیکند. سوماملاک و مستغلات اشاره می ای

ای از حقوق و صورت مجموعهحالت به نیدر ا نیاست. زم یبازگشت اقتصاد نیشتریکاربرد توسط مالک آن جهت ب

د. شوو حفاظت می فیشده است تعردر آن واقع نیای که زمکشور با مجموعه یقانون ستمیتعهدات است که توسط س

 ای یهای جمعبا تجارب و ارزش "حس مکان" کی ،باشد شتهندا یممکن است ارزش اقتصاد نیهمچن نیچهارم، زم

 .(1۳9۳)میربزرگی,  شودمی فیتعر یشخص

لکه ب ستیکالا ن کیصرفاً  نیگفت که زم دیداند، هرچند بافرد و غیرمنقول میمنحصربه ییرا کالا نیزم یهارو

ای از سهم عمده یخصوص یکالا کیعنوان به نیزم است. یحق خصوص نیو همچن یمنبع اجتماع ،یای جمعفرآورده

 نقش تیمالک نیرود. همچنگذاری خانوارها به شمار میترین سرمایهمهم یدهد و گاهمی لیخانوار را تشک ییسبد دارا
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 یکالا کیعنوان به نیو درواقع زم یخصوص تیرو مالکها بر عهده دارد. ازایندر خانواده تیحس امن جادیدر ا یمهم

 است. ییبالا تیاهم یدارا یخصوص

 که: یرو دارد، از آن یعموم یتیماه نیگفت که زم دیحال بادرعین اما

 .ستیمحدود ممکن ن اریبس یمجدد با نابود کردن آن جز در حد دیبادوام است، تول ییکالا .1

 است دیشده در هر نوع تولاز عناصر شناخته یکی نیزم .2

 شود.می جادیشهرنشینی ا یاجتماع دهیبا پد یادیخاصه در شهرها تا حد ز نیارزش زم .۳

 خورده است. وندیو خانه پ نیزم تیاز دیرباز با مالک تیامن نیدارند و ا تیبه امن یژرف یروان ازیفراد نا .4

مربوط به  ماتیاز تصم یها هم برخحکومت نیمتمرکزتر یاست که حت دهیچیپ یبه حد یشهر نیبازار زم .5

 اند.و افراد واگذار کرده یرا به جوامع محل نیزم

ن گذاری در مسکسرمایه یای باشد براتوانسته است انگیزه تیحق مالک نیتوسعه تضمدرحال یدر کشورها  .6

 مؤثر نبوده است. گرید ینهاد یآن با ابزارها جیکه بس

 تضاد«. یعموم یمنبع»عنوان به نیخصوصی او زم ییکالا عنوانبه نیماهیتی دوگانه است، زم یاساساً دارا نیزم

ترین مهم یعموم یعنوان منبعبه نیعنوان کالا و زمبه نیزم انیتعادل م جادیهمواره موردبحث بوده و ا نیماهیتی زم

 .(1۳9۳)میربزرگی,  (2-2شکل باشد )در شهرها می نیزم تیریهدف مد

 

 
 .(1۳9۳)میربزرگی,  عمومیعنوان منبعی عنوان کالا و زمین بهتعادل بین زمین به .2-2شکل 

 

 سیاست زمین شهری 2-2-2-2

 نیکنند که در اصطلاح به انظر میاعمال ییها و ابزارهاروش ن،یدر قالب قوان میرمستقیغ ای میطور مستقها بهدولت

 هایاز عرصه یکی زین یشهر نیزم استیس ف،یتعر نیگویند. با امی یشهر نیزم استیها سو روش نیمجموعه قوان

 ،یاسیس طیبا اهداف مختلف و با توجه به نگرش حاکم و شرا ایهای دناز دولت کیاست که هر  یعموم گذاریسیاست

 .(1۳96)واعظ لیواری,  (۳-2 کنند )شکلخاص اتخاذ می یاستیس نهیزم نیخود در ا ییایو جغراف یاقتصاد ،یاجتماع
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 .(1۳96)واعظ لیواری, های مختلف سیاست زمین شهری گونه .۳-2شکل 

 

 اهمیت زمین در شهرها 2-2-2-۳

علاوه شهرها بدل کرده است. به یکیزیترین ابزار کنترل توسعه فعنوان بستر توسعه شهر، آن را به مهمبه نینقش زم

باشت ان یندهایافزوده و فرآارزش ن،یزم تیخصوصاً رابطه مالک ،داریهای مختلف اقتصاد سرمایهدر عرصه نیکه زم ینقش

کس آن و دیحساب آبه یاجتماع ژیثروت و شاخص پرست هیعنوان منبع اولبه شهیهم نیکه زم دهیدارد سبب گرد ه،یسرما

ه قبلاً ک نیزم یتیکه تضاد ماه نجاستیدر ا آینده شهرها را رقم بزند. یاراض استیس تواندمیدارد  اریاخت را در نیکه زم

 .گرددو کنترل آن تضاد حاصل می نیدر استفاده از زم یمنافع خصوصی و عموم انیکند و مبه آن اشاره شد بروز می

 رشتیب تیشدن است. به عبارت ساده، جمع شتریدر حال ب یشهر نیزم یشده تقاضا برا یدر نواحی شدید شهر

 یهادر شهر نیاست که مسئله زم یدر حال نیاست. ا شتریب یشهر نیزم یبه معن نیکند و امصرف می شتریب نیزم

 یکشورها یشهرها تیجمع رایاست، ز صورت حاد درآمدهمسئله به نیدوچندان دارد و ا یتیتوسعه اهمدرحال یکشورها

آن  یو تقاضا برا یشهر نیبر عرضه زم یمهم تأثیرات عیرشد سر نیو ا دهیدو برابر گرد یتوسعه در مدت کوتاهدرحال

 گذاشته است. یبر جا
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از  یعنوان شاخصبه زی، بستر توسعه شهر و نیهای بشری فعالیتهمه دیشهر، کل هیترین سرماعنوان بزرگبه نیزم 

 عیسر اریرشد بس لیتوسعه به دلدرحال یمسئله در کشورها نیر شهرها دارد. اد یادیز تیاهم یاجتماع ژیپرست

)میربزرگی,  دوچندان دارد تیکشورها اهم نیا یدر شهرها نیزم یضاآن بر عرضه و تقا تأثیرها و شهرنشینی در آن

1۳9۳) 

 

 لزوم مدیریت زمین 2-2-۳

. باشدمیو متعلقات زمینی  مظاهر ،هادهیپدی در خصوص زمین مستلزم داشتن اطلاعات راجع به زیربرنامههرگونه 

 ی است که درنهایت به مدیریت در یک سیستم اطلاعات زمینی منتهی خواهد گشت.امقولهی اطلاعات زمین آورجمع

خواهد داشت که در دنیا به سیستم ی و دستیابی به آن نیاز سیستمی جامع و منسجم برداربهرهی اطلاعات و سامانده

 (1۳95)صالحی,  اطلاعات زمینی معروف است

 

 سیستم 2-2-4

 انواع .(4-2سازند )شکل یرا برآورده م یارتباط متقابل( که هدف یاز اجزاء و عناصر مرتبط باهم )دارا یامجموعه ستمیس

یره. کوچک و بزرگ، مجتمع و غ یو مصنوع یعی، طبکتیو استا کینامیهای باز و بسته، داند از: سیستمعبارت هاستمیس

 .(1۳86, ;)صادقیان, سعید گیردقرار می بازهای مجتمع که در زمره سیستم ایو بزرگ و پو یمهندس یستمیکاداستر س

 

 
 .(1۳86, ;)صادقیان, سعید )نظام( سیستم .4-2شکل 

 

 LIS6سیستم اطلاعات زمینی  2-2-5

ریزی و و اقتصادی و کمکی است برای برنامه ی قانونی، مدیریتیهایریگمیتصمابزاری است برای  سیستم اطلاعات زمین

فضایی زمین( مرجع برای یک ناحیه مشخص و فیزیکی )شامل یک پایگاه داده حاوی اطلاعات  سوکتوسعه که از ی

ها را در مند دادهی، بهنگام کردن، پردازش و توزیع قانونآورجمعی هاکیتکنو  هاروالاست و از سوی دیگر  شدهفیتعر

ن در درو هادادهگیرد. مبنای سیستم اطلاعات زمین وجود یک سیستم همگن مرجع فضایی است که کار ارتباط برمی

 (1۳76)لارسن,  کندیم ترآسانی مربوط به زمین هادادهسیستم با دیگر 

 

                                                      
6 Land Information System 
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 شهری مدیریت و ریزیهبرنام 2-2-6

ور طشود و سپس بهشده است که ابتدا چند تعریف مهم از آن بیان میریزی شهری ارائهتعاریف متعددی برای برنامه

 شود.کاداستر در مدیریت شهر بیان می تأثیرشود و در آخر نیز مفصل مدیریت شهری تعریف می

 ریزی گفت برنامه توانمیطور خلاصه شده، اما بهتاکنون با جملات گوناگون تعریف یریزی شهربرنامه

 است یریزی درواقع همان شهرسازگونه از برنامهشهر. این فضایی – یکالبد یسامانده یعنی یشهر

 .(1۳92)کامرانی, تعاریف برنامه ریزی شهری, 

 نانیشهرنش یتر برابخشتر، دلپذیر تر و لذتتر، آسانراحت یطیمح جادیا توانمیرا  یریزی شهربرنامه 

 .(1۳87)کامرانی, تعاریف برنامه ریزی شهری,  دانست

 الم را س یمدن یزندگ ستهیشا یکالبد طیمح کیتأمین  یبرا نیزم یکاربر ی، ساماندهیریزی شهربرنامه

 طیمح کیآوردن  دیدر جهت پد یاصول نیتدو یاند که انسان برادانسته یهم آن را تلاش ی، برخندیگو

 (1۳92)کامرانی, تعاریف برنامه ریزی شهری,  دهدخود انجام می یزندگ یبرا یمدن یکالبد

 است که با  یدر امور شهر دهیهای سنجتصمیم یسر کی یو عمل یذهن یندهای، فرایریزی شهربرنامه

بندی و طبقه یطراح نهیبه یدر قالب یشهر طیو شکل رابطه انسان را با مح وهیخاص خود ش وداتیق تیرعا

 .(1۳89)کامرانی, تعاریف برنامه ریزی شهری,  کندمی

ربط در ابعاد مختلف و غیررسمی مؤثر و ذی یرسم یگسترده متشکل از عناصر و اجزا یسازمان یشهر تیریمد

ه ک باشدمیشهرها  داریجانبه و پاو کنترل توسعه همه تیباهدف اداره و هدا یشهر اتیح یو کالبد یاقتصاد ،یاجتماع

 انیجر ت،یجمع یازهایو رفع ن یهای توسعه شهرطرح تیترین نقش را در موفقاست و مهم یعیوس لاتیتشک یدارا

 .ها بر عهده داردو امثال آن ییربنایتفرج، فرهنگ، تأسیسات ز ،یاراض یمسکن، کاربر ،یعبور و مرور در شهر، رفاه شهر

 .است اتیمنابع، اجرا و عمل صیتخص ،گذاریشامل سیاست یشهر تیریمد

ر. هدف کلان ساکنان شه یازهایبه ن ییپاسخگو یو منابع برا دهی عواملعبارت است از سازمان یشهر تیریمد

طی محیزیست یداریو پا یاقتصاد ییکارا ،یهمه همراه با عدالت اجتماع یبرا یقابل زندگ یطیمح جادیا یشهر تیریمد

 ندیو غیررسمی در فرآ یصورت رسمشود که بهگفته می یها و افرادبه همه نهاد ها، سازمان یشهر تیریمد .است

 دنیکه در فرآ یبلکه هر عنصر ست،یشهر ن یشورا ای یشهر فقط شهردار تیریاثرگذار هستند. مد یشهر تیریمد

 .گیردقرار می طهیح نیشهر اثرگذار است در ا یتیریمد

 یشوند که امکان کارکردها تیریای مدگونهبه ستمیس یامر است که اجزا نیاز ا نانیاطم یشهر تیریهدف مد

شده و ساکنان را به  یهای اقتصادی انواع فعالیتهمه قیو تشو لیامر موجب تسه نیشهر را فراهم آورند و ا کیروزانه 

 تیریدرآمد قادر سازد. واژه مد دیهای تولو خدمات و فرصت لاتیبه تسه یخود در مسکن، دسترس هیاول یازهایبرآوردن ن

 ست،ینترل نک یبرا هاییسیستم یتنها به معنا گریواژه د نیرفته است. ا شیپ دتریتر و جدغنی یمعن کیسوی به یشهر

حکومت  و با گریکدیشمار ساکنان با های بیآن فعالیت قیکه از طر یندیاست. فرآ یای از ارتباطات رفتاربلکه مجموعه

های مختلف ساکن در قالب گروه تیکار وزندگی جمع طیشرا یارتقا ،یشهر تیریترین هدف مدمهم. شهر تعامل دارند

 طیو حفاظت از مح داریپا یو اجتماع یبه توسعه اقتصاد قیو حفاظت از حقوق شهروندان، تشو یو اقتصاد یاجتماع

 .(1۳9۳امینیان,  &)امینیان  است یکالبد

توسعه و بلعیده شدن زمین توسط خصوص در کشورهای درحالکننده شهرها بهبا گسترش روزافزون و خیره

قاعده و خارج از اصول شده که این مسئله، تلف شدن زمین و منابع وسازهای بیها موجبات گسترش ساختشهرنشین

ع ان درواقریزبرنامهات مکانی، زمین، ملک و... توسعه به علت فقدان اطلاعشهری را در برداشته است. در کشورهای درحال

ز عوامل عدم روز اپیش بروند. نبود اطلاعات کمی کافی، کیفی، صحیح و بهاند همراه با رشد شهر و شهرنشینی بهنتوانسته

 نیهای مکاان شهری است. ولی اجرای طرح سیستم کاداستر با در اختیار گذاشتن اطلاعات و دادهریزبرنامهموفقیت 
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های رساند. درواقع، طرحهای اصولی یاری میان در پیشبرد خط و مشیریزبرنامهمناسب از زمین و املاک شهری به 

دار داشته باشد و همچنین موجب توسعه اجتماعی شهر شود که کاهش هویتی هدف تواندمیشهری با کمک کاداستر 

ان ریزرنامهببرساند. کاربرد دیگر سیستم کاداستر برای مدیران و های شهری را با توجیه اقتصادی به تعادل های طرحهزینه

)حبیبی درگاه, مفهوم کاداستر  وساز در مقیاس کلان باشدکمک به اعطاء مجوز برای ساخت تواندمیشهری است که 

 .(1۳99کارکرد و آثار آن, 

 

 

 7مدیریت زمین شهری 2-2-7

توسعه،  ستمیرا به سه س یشهر نیزم تیریمد 8دیسعد آل موبا ا،یآمده است شایبو بالا گار یمتون تخصص یواکاو در

چارچوب  ن،یزم استی: اطلاعات سنیزم تیریمد ینهاد دگاهیز دا .بندی نموده استتقسیم نیزم تیو فعال تیمالک

 .(1۳92)نورمحمدی,  شودرا شامل می نیاطلاعات زم تیریو مد نیاداره زم باتیمنابع، ترت تیریمد ،یقانون

جامع که  یکردهایرو هستند ازجمله: روروبه یاریهای بسبا چالش یشهر نیی زمتوسعه در عرضهدرحال یکشورها

د، از شکست خور لیاز دلا یاریبودند به خاطر بس یوسخت مبتنبر و سفتزمان ک،یتکنوکرات یندهایخودشان بر فرآ

 گرید ییکاداستر، ثبت نظام تصرف کارآمد است. از سو دتوسعه نبودرحال یکشورها یشهر نیزم تیریمشکلات مد گرید

ر انگیزی را بغم یمانده است که اثرات بهداشتطور مداوم از تقاضا عقببه رساختیتأمین ز ع،یبا رشد سر ییدر شهرها

ن ممک فیضع یموجود است، هماهنگ رساختیگذاری زسرمایه یمنابع برا یوقت یتکند. حمی لیها خانوار تحممیلیون

 عیو رشد سر تیاز رشد جمع نیبه زم ازین افته،یطور کل در جهان کمتر توسعهشود. به نیی زماست مانع از توسعه

 نییسطوح پا نیهمچن درآمد نییخدمات، عملکرد ناقص بازارها، سطح پا گریتأمین مسکن و د یمنابع محدود برا ،یشهر

 نیتوسعه کمبود زمدرحال یحال مسئله اکثر کشورهابااین .شهرها متأثر است یرشد آت یریزی برافنون برنامه

 یکاف یعرضه نیتضم یها براای است که آنمصرف گذشتهناکارآمد و اغلب تاریخ یبلکه سازوکارها ستیتوسعه ندرحال

 نیزم متیق ،ییایآس یامر موجب شده است تا در اکثر کشورها نیهم .گیرندبه کار می یرشد شهر یمناسب برا نیزم

آمد درهای کمگروه یرا برا نیامر زم نییافته است؛ که امصرف، افزایش متیتر از شاخص قای سریعملاحظهطور قابلبه

 یدر راستا نیی زمافزودهانه ارزشعدم کنترل هوشمند یشهر نیزم تیریمسائل مد گریاز د .سازددسترس میغیرقابل

 یاراض انیم متیآید تفاوت قبه شمار می تیقدرت و حاکم یاز منابع مهم و ابزارها نیاست چراکه زم یی شهرتوسعه

ای و وارد ساختن های حاشیهزمین یکاربر لیبه تبد شیگرا یو سازوکار اصل زهیانگ توانمیداخل و خارج محدوده را 

اعمال قدرت بانفوذ  ازمندین سویکبدون شک از  لیتما نیشدن ا یشهرها دانست. عمل یهای رسمها در درون محدودهآن

سو  گریها و از دمحدوده نیاسکان در ا یمتقاض یهای مردموساز گران و گروه، ساخت9از طرف مالکان، بورس بازان

 .(1۳96)واعظ لیواری,  مسئول و وابسته است یهای رسمسازمان یریمستلزم نفوذپذ

                                                      
7 Urban land management 

8 Shaibu Bala Garba, Saad Al-Mubaiyedh 
از بازار که رکود کرده است از ورشکستگی بازار و بیکاری  یاگوشهبر  اشهیسرمابیاید و با خواباندن  دارهیبورس در عمل یعنی اینکه سرما 9

فی  یبازبورسنی شود؛ بنابراین لای خود به بازار دچار سود کالاک واردکردنبازار رونق خود را بازیافت با  نکهیازا؛ و پسکارکنان جلوگیری کند

 .النفسه و درجای خود امری مفید می باشد

بسیار ارزان خارج از  یهانیزماقدام به خرید  شودیمدر بازار مسکن وارد  یبازبورس کهیهنگامدارد.  نتیجه عکس یروگاهیناما اگر همین 

کشور، توسعه شهر را به  یوادارمی باشد در سیستم اقتصادی  دارهیسرماکندو با توجه به اینکه قدرت در دست  یشهرممحدوده توسعه آتی 

 رساندیمگزاف به فروش  متیباقاست  قرارگرفتهخود را که در جهت توسعه شهر  متیقارزانزمین  ؛ و با این امردهدیمسمت منافع خود سوق 

اما خسارت  ؛ماندیبازممسیر اصلی توسعه خود رشد کرده است از ترقی پایدار  برخلافو شهر که  شودیموارد  دارانهیسرمابه جیب  کلانیو سود 

سیر صعودی را به  ارزشیب یهانیزمقیمت این  کهیهنگام مسلماًآن بر نوسانات قیمت زمین و مسکن می باشد.  ریتأث یبازبورساصلی این 
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برنامه در کتاب  نیا حیاست. در توض نیزم تیریسازمان ملل متحد مد یشهر تیریبرنامه مد یاز محورها یکی

 یامور مال یبرا یها و ابزار مناسببرنامه به دنبال توسعه و ارتقاء سیاست نیا»آمده است: « یشهر تیریعناصر مد»

که  ستین یدیترد .«است یطیمح تیریها و مدزیرساخت تیریمد ن،یزم تیریو اداره کردن آن، مد یشهردار

. است یشهر تیریهای مداخله در امر مدترین زمینهاز ضروری یکیشهرها  یدیگذاری در جهت بهبود منابع کلسیاست

 عیوزدر ت یتنها نقش مؤثرنه رایرود؛ زترین منبع به شمار میترین و حساسمهم نیزم ،یمنابع شهر عیدامنه وسدر میان

خواهد  یشهر طیو بهبود مح یرشد اقتصاد عیدر تسر ییبسزا تأثیردارد، بلکه  رو گسترش فق یثروت، عدالت اجتماع

کارگیری به نهیزم نیدانست و در ا یشهر تیریترین عنصر مدمهم توانمیرا  یشهر نیزم تیریدرنتیجه مد داشت.

)میربزرگی,  (5-2دارد )شکل  یشهر نیزم داریو پا نهیبه تیریدر مد یاساس ینقش یشهر نیمناسب زم یهاسیاست

1۳9۳). 

 
 .(1۳9۳)میربزرگی,  مدیریت زمین ضرورت .5-2شکل 

 

طرح کاداستر،  قیها از طراطلاعات و داده نی. اباشدمی نیها از زموجود اطلاعات و داده ازمندین ن،یزم تیریمد

 نییریزی و تعخواهد شد. برنامه جادیا یمناسب یفضا زین نیزم تیریمد یرهگذر برا نیشود و از هممی ییاجرا

و کارآمد کاداستر حاصل خواهد شد؛ مثلاً، باوجود  یهای اطلاعاتآورده ریو... از مس یحقوق ،یاسیس ،یهای عمرانمشیخط

 توانمی نیواقف شد. از بانک اطلاعات زم یو نوع کاربر یبه شکل اراض توانمیدر مناطق مختلف  یاراض یاطلاعات هندس

 یو شهر پ تانبه وسعت شهرستان، اس توانمی یاسیاز طرح کاداستر س ایمنطقه، سود جست  یوسعه عمراندر جهت ت

و انطباق  یطیدارد، اقتضاء مح شیگرا یتیریو مد یاطلاعات ،یفن یبر مبان لیتحل نیبندی استفاده کرد. ابرد و در تقسیم

از ثبت  ریغ یگریهای دسیستم تواندمیقلمرو  ثیاز ح ن،یکند؛ بنابرامی یابیگرایی کلان ردتحول یرا برا یآت یازهاین

را  نییاز بالا به پا یندیآن است که درک کارکرد و آثار قابل شمار کاداستر، الزاماً فرآ تی. واقعدینما ییرا راه گشا نینو

 ندیر آن اعتقاد راسخ نداشته باشند، برآدر گستره کلان ب یو قانون ییاندرکاران اجرامعنا که اگر دست نیبد ؛پیمایدمی

 .(1۳99)حبیبی درگاه, مفهوم کاداستر کارکرد و آثار آن,  را به همراه نخواهد شد یو حداکثر یفیک

های مربوط به خریدوفروش ملک ها مالکیت زمین است و بحثتابع اصلی نیز دارد. یکی از آن 4ریت زمین یمد

ند خواه. تابع بعدی در مدیریت زمین، کاربری زمین است. بدین مفهوم که پس از خرید زمین با این زمین میباشدمی

گذاری خواهند آن را به کار بگیرند. سومین مسئله یا تابع در مدیریت زمین، بحث ارزشچه کنند و برای چه کاربری می

                                                      
؛ و نیازمندان واقعی کنندیمرا طی  تریصعودروند  اندبودهخوبی همراه  یهارساختیزو  بالاترشهر هم که از ارزش  یهابخشدیگر  ردیگیمخود 

طرفی دیگر سرمایه  و از شوندیم روروبهبا این سیر صعودی قیمت مسکن  کهیهنگام باشندیمزمین و مسکن  بخش مسکن که به دنبال خرید

 .نسبت داد هاآناصلی را به  ضرر کنندگانعنوان  توانیو م مانندیبازماز خرید خانه  استهیچ ارزشی پیدا نکرده  هاآن
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کند. ها کمک میافزوده فعالیتو ارزش گذاریبازار ملک در قیمت روی زمین است. این مبحث، عملاً به بازار زمین و

 .(1۳94)محمدی,  است 10وسازچهارمین تابع، توسعه زمین و ساخت

 شود:ها اشاره میهایی روبرو است که در ادامه به آنمدیریت زمین شهری در ایران با چالش

 انداز مشخصنبود چشم .1

 گیری متمرکز و غیر مشارکتیتصمیم .2

 هاناهماهنگی سیاست .۳

 ناهماهنگی نهادهای مدیریت زمین شهری .4

 نبود سیستم اطلاعات یکپارچه و جامع .5

 

 مداخله دولت در مدیریت زمین 2-2-7-1

در  راید، زکننآن دخالت می یکاربر نییو تع نیزم استیو غیرمستقیم در س میطور مستقها بهکشورها، دولت شتریدر ب

 تیمالک نیبرسد. افزون بر ا زمین یمؤثر کاربر صیتواند به تخصبه حال خود رها شود، نمی نیموارد، اگر بازار زم شتریب

 را نیدرآمد حاصل از زم ستیبازار قادر ن بیترت نیشده است و بدافراد جامعه توزیع انیناموزون م یبه شکل نیزم

کنند. در دخالت می یشهر نیها به درجات مختلف در بازار زمدولت . لذا،دینما عیخواهد توزمی ای که اجتماعگونهبه

 نظارت، قیگیرد و بااینکه دولت از طرسازوکار بازار را می یجا یکسره ،یهای ادارحد مداخله، دستورالعمل نیشتریب

 .(1۳92موحد,  &)خوب آیند  کننددخالت می نیو ارائه خدمات، در بازار زم یگذاری شهردر سرمایه میمشارکت مستق

 شده است.نحوه مداخله دولت در مدیریت زمین شهری بیان 6-2در شکل 

 
 یشهر نیزم تیرینحوه مداخله دولت در مد. 6-2شکل 

 

                                                      
10 land development 

ت 
ت در مدیری

مداخله دول
ی

ن شهر
زمی

مداخله غیرمستقیم

تصویب مقررات مربوط 
به کاربری اراضی 

شهری

برنامه ریزی کاربری اراضی شهری

کنترل توسعه و عمران

منطقه بندی

مقررات تفکیک زمین

مالیات بندی
مالیات بر درآمد املاک

مالیات بر دارایی

مداخله مستقیم

ذخیره کردن زمین

حوزه بندی زمین

تصرف اجباری

ملی کردن اراضی 
شهری

حوزه حاکم
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رل شود، کنت خصوصیوسیله بخش به دیدارد، نبا ینقش اساس یهای انسانن در سکونتگاهوچ نیای معتقدند، زمعده

اشند، در خود ب یاندیشند و اگر افراد تنها به فکر منافع شخصمی یبه نفع شخص ،یاز عدالت اجتماع شیبخش ب نیا رایز

ر د نیزم کمیابیبه علت  گری. از طرف ددیبه ثمر نخواهد رس سعهخواهد شد و تو جادیا یها، موانع اصلریزیهمه برنامه

خوب ) مند شوندهای سالم بهرهتا همه اقشار جامعه بتوانند از سکونتگاه دیشهرها لازم است اداره و کنترل آن با دولت باش

 .(1۳92موحد,  &آیند 

 نهیبه صیتخص ،وریبهرهکارایی و  شیهمانند افزا یدر مسائل توانمیرا  یشهر نیها از دخالت در زماهداف دولت

ای هتأمین نیازمندی ،یشهر نیزم یهاها از دخالت در سیاستسایر اهداف دولت .دونم انیهای مختلف ببه کاربری نیزم

آمد و درهای کمگروه یبرا یمسکون نیتأمین زم ،زیستو کنترل و ثبات بازار آن، حفظ محیط میتنظ ن،یبه زم یعموم

 یتلاش برا کلامیک درمردم و  هیشهرها، حفاظت از سرما یرشد و توسعه آت نیو تضم میپذیر جامعه، تنظافراد آسیب

 .(1۳92موحد,  &)خوب آیند  خلاصه کرد یتوسعه شهر تیهدا ی ودر جامعه شهر یتحقق عدالت اجتماع

ا، هکنترل گسترش و توسعه شهر، تأمین زمین برای زیرساخت ،یشهر نیها از دخالت در بازار زمدولتترین اهداف مهم

 نیها و مقررات زمسیاست قیاهداف معمولاً از طر نیخواری و تورم است. او کنترل زمین نیبه زم یبهبود فقر با دسترس

رت مختلف صو یدر کشورها یلب اصول و اهداف متفاوتدر قا نیمداخله دولت در کنترل تأمین زم تاکنون شود.دنبال می

 :(1۳9۳)میربزرگی,  بندی کرددسته ریبه شرح ز توانمیاصول و اهداف را  نیگرفته است. ا

 و کنترل رشد و گسترش شهرها تیریمد .1

 یاجتماع یازهایبه ن ییپاسخگو .2

 زیستحفاظت از محیط .۳

 درآمداقشار کم یتأمین مسکن برا .4

 های زمین مسکونیتثبیت یا کاهش هزینه

 

 ده اصل مدیریت زمین 2-2-7-2

ای ههای محلی، تنوع چارچوبرغم یکسان نبودن سیستماعتماد علیطراحی یک سیستم مدیریت زمین موفق و قابل

یک سیستم ملی چهار جزء اصلی زیر در طراحی  .پذیر استزمین و پیچیدگی انتقال مسائل سازمانی، امکان شناخت

 بایستی در نظر گرفته شوند:مدیریت زمین می

 الگوی مدیریت زمین با کلیه توابع آن 

 )... فرایندهای مشترک در هر سیستم مدیریت زمین )شامل خرید، فروش، رهن و 

 سازیهای پیادهابزارها و روش 

 نقش مدیریت زمین در پشتیبانی از توسعه پایدار 

زمین، شرایط و اجزاء لازم برای طراحان، سازندگان و مدیران سیستم مدیریت زمین را همچنین ده اصل مدیریت 

اند از: که این ده اصل عبارت ها برای اخذ تصمیم در مورد سیستم محلی خود کمک نمایندهکنند تا به آنمشخص می

( کاداستر 5ها ها و محدودیتلیت( مسؤو4ها حقوق، ( افراد و سازمان۳( الگوی مدیریت زمین 2( سیستم مدیریت زمین 1

)محمدی,  ( ارزیابی برای موفقیت10( زیرساخت اطلاعات مکانی 9( فناوری 8( فرآیند 7( پویایی سیستم مدیریت زمین 6

1۳94) 
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 زمین مدیریت سیستم اصلی مؤلفه ،کاداستر 2-2-7-۳

های تفکیکی زمین یا همان کاداستر گردد یکی از اجزای اصلی سیستم اطلاعات زمین نقشهگونه که مشاهده میهمان

 . امروزه الگوهای مدیریت زمین، کاداستر ملی را به مؤلفه اصلی سیستم مدیریت زمین برای دستیابی به توسعهباشدمی

مند به همراه اطلاعات دقیق حقوقی برداری نظامعنوان نقشههمچنین توجه به مقوله کاداستر به .تبدیل کرده استپایدار 

ترین بسترهای تحقق عدالت اجتماعی، تثبیت ترین و اساسیها و به عبارتی مدیریت جامع زمین یکی از مهممحدوده

ه اصلی و موتور سیستم مدیریت زمین در عنوان مؤلفحقوق و توسعه پایدار در همه کشورها بوده و هست. کاداستر به

یریت های مدای معروف بوده که نشانگر ارتباط بین سیستمشده است این شکل بنام نمودار پروانهنشان داده 7-2شکل 

های مکانی و در کل ارائه ها با زیرساخت دادهعنوان یک المان مهم در آن و ارتباط مستقیم آنزمین، نقش کاداستر به

گر دهنده فرآیند کاداستر و بال دیای، یک بال نشان. در این شکل پروانهباشدمیرای دستیابی به توسعه پایدار خدمات ب

دهد. بدنه اصلی این نمودار، زیرساخت خروجی استفاده از این فرآیند برای بهبود الگوی مدیریت زمین را نشان می

ورودی بسیار مهمی برای  تواندمیهای دیگر موجود در کشور یهاطلاعات مکانی است که با ادغام اطلاعات کاداستر و لا

کننده ها و توابع مدیریت زمین ایجاد کرده و درنتیجه به اهداف توسعه پایدار کمک شایانی نماید. کاداستر بیانتحلیل

ر های دیگا و توسعههدرک الگوی کاربری زمین در مزارع، اماکن تجاری، خانهو  شدهاهمیت ارتباط انسان با محیط ساخته

دهنده اطلاعات مرکزی است که ایجاد یک چارچوب مدیریتی برای دستیابی به توسعه پایدار در است. این مجموعه شکل

شود. بدیهی عنوان مبنای اطلاعات و مشاهدات در نظر گرفته میبه قطعه زمین سازد. در انواع کاداسترکشور را تسهیل می

شده نیاز به سیستم اطلاعات قوی، کارآمد و جامعی آوریاین حجم وسیع از اطلاعات جمعاست که سروسامان دادن به 

نمود. این سیستم اطلاعاتی روزرسانی به آسانیراحتی بتوان به کمک آن به اطلاعات دسترسی پیدا کرد. بهدارد که به

وش ایجاد کاداستر ملی برای ورود به کارگیری هر نوع رطبیعت مدیریت زمین در به آیدبه میان می LIS قوی با بحث

شده است. هر جا کاداستر در سیستم ملی مدیریت زمین زیرساخت اطلاعات مکانی و سپس توسعه پایدار مشخص

ایجادشده باشد، در حالت ایده آل باید به توابع مالکیت، ارزش، کاربری و توسعه کمک کند. در این راستا، در سیستم 

 باشدمین های کنترل و مدیریت زمیهای کاداستر، مؤلفه اصلی برای دستیابی به قابلیتا سیستممدیریت زمین، کاداستر ی

 .(1۳94)محمدی, 

 
 .(1۳94)محمدی,  ایپروانه نمودار - زمین مدیریت سیستم اصلی مؤلفه عنوانبه کاداستر .7-2شکل 
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 نگرش سیستمی به مدیریت زمین شهری 2-2-7-4

. عنوان بستر رشد و گستردگی شهری ناممکن استنگر به زمین بهبیین توسعه شهری بدون داشتن نگرشی جامع و کلت

کند تا زمین شهری کمک میتحلیل زمین شهری نیز بدون آگاهی از ابعاد آن ناممکن است. نگرش سیستمی در تحلیل 

خوبی تنها در مسائل زمین شهری دیدگاهی مشخص و شقاق وجود داشته باشد بلکه ارتباطات آن با سایر اجزا نیز بهنه

 .مشخص شود

جریان تولید و برون داده را در نظام مدیریت زمین شهری شناسایی  ،ای از درون دادهدر رویکرد سیستمی باید مجموعه 

است. در جریان تولید باید وضعیت کاربری زمین  «زمین»درون داده،  بیان کرد 8-2در شکل  توانمیفهوم را کرد. این م

ها و قوانین و مقررات مرتبط با آن، بازار زمین شهری، میزان مداخله دولت در بحث زمین شهری و میزان به و طرح

تمی به تفکیک هدف، اجزاء روابط، محیط و منابع شده و در راستای نگرش سیسرسمیت شناختن حقوق مالکیت شناخته

اه، ای از رفهایی چون کمیت و کیفیت زندگی شهروندان و کیفیت فضای شهری را که مجموعهتحلیل شود و برون داده

امنیت و آسایش در فضای کالبدی و عملکردی شهر است، پدید آورد. بر این اساس با توجه به نگرش سیستمی، در این 

نگرش  |شود، بنابراین با های سیستم با مجموعه اهداف، اجزاء روابط، محیط و منابع آن تعریف میژگیپژوهش وی

 (1۳95سلطانی,  &)مظفری پور  .شودسیستمی به مدیریت زمین شهری، روش انتقال حقوق توسعه نیز بررسی می

 

 
 .(1۳95سلطانی,  &)مظفری پور  نظام مدیریت زمین شهری .8-2شکل 

 

 سیستم اطلاعات مدیریت زمین 2-2-8

 نیطرف و کاهش امحدود ازیک یعیتوسعه و کنترل منابع طب ،یمنظور طراحبه ایدر سراسر دن ینیبه اطلاعات زم ازین

در جهان  تیمعقولانه جمع ریسابقه و غکند. نظر به رشد بیمی دیرا تشد ینیمنابع زم نیا تیریمد گر،ید یمنابع از سو

منابع مهم مطرح بوده و  نیاز ا یکیعنوان به نیشود. زممی مشاهده زین یعیای بر منابع طبسوم، فشار های فزاینده

هایی را کنیم و مثالهایی خارج از کنترل را مشاهده میطلبد. در جهان سوم مثالخاص خود را می تیریهای مدسامانه

های کشورها کاربری نیا در نیندارند. همچنهیچ زین یخواری درآمدی بسزا داشته و افرادبا زمین ییابیم که افراددرمی

 (9-2 لشوند )شکولانه به کار گرفته میمعق ریغ یرزبه ط ینیهای تصرف زمنامتناسب بودن سامانه لیگوناگون به دل

 .(1۳92)ماندگار, 

 مدیریت زمین شهری:
 

و  هاطرحکاربری زمین و .1

مرتبط  و مقررات نیقوان

 با آن

 بازار زمین شهری.2

میزان مداخله دولت در بحث .۳

 زمین شهری

میزان به رسمیت شناختن .4

 حقوق مالکیت

 زمین

کیفیت زندگی 

 شهروندان

 کیفیت فضای شهری

 هادادهبرون  جریان تولید هادادهدرون 
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 .(1۳92)ماندگار, مدیریت زمین  دیاگرام .9-2شکل 

 

 یاشراف کامل بر حدود واقع ن،یدر امور زم یسازمان، سازمان متول کی یقانون فیترین وظااز عمده گریاز طرف د

اساس  و هیو ... در کشور است تا بتواند پا تیمالک ،ی، کاربریاتیامور مال ،زیستاعم از محیط یاملاک، مستحدثات و اراض

. جهت حصول دینما نییتعموات و موقوفات را  ر،یبا یاراض زانیو م مرا فراه ینیهای سرزمو استقرار محدوده تیتثب

 نیمع مقیاسبا  یهایدر قالب نقشه نیقطعات زم یهاو گزارش تاهایاستخراج د یحاو ینظام ای ستمیمقصود فوق، س

اشد. بمناسب می نیزم تیریمد ستمیس کیهر دو در  بیترک ایو  یحقوق ،یمال همراه با استخراج اطلاعات مربوطه اعم از

مربوطه  یفیهای تعرهمراه با ویژگی نیقطعات زم هیجامع از محدوده کل یاطلاعات هندس یدرواقع نظام فوق که حاو

را باکیفیت و سرعت  دخو فیسازد تا بتواند وظامجموعه اطلاعات مذکور را فراهم می یایپو تیریباشد و امکان مدمی

 "یفیو توص یآوری اطلاعات هندسها و جمعنقشه هیته " یادیبر دو محور بنزمین تیرینظام مد ای ستمیانجام دهد. س

که  نیزم تیریاطلاعات مد ستمیس کی جادیدر جهت ا تیریاز اصول و مد یرینمودن اطلاعات با الهام گ زهیمکان"و 

 .(1۳92)ماندگار,  باشد، استوار است نیاداره زم ستمیس جادیو اساس ا هیبتواند پا

 

 )بعدی۳ کاداستر( زمین مدیریت در نوین هاینگرش 2-2-9
بعدی ۳مثال مالک یک واحد آپارتمان مالکیت یک فضای عنوانبعدی داشته است و به۳مالکیت زمین از ابتدا مفهومی 

 بعدی را۳محدودشده به دیوارهای آن واحد را دارد که در ابتدا سیستم مدیریت اطلاعات مکانی و کاداستر این مفهوم 

صورت کاغذی یا رقومی از وضعیت دوبعدی عوارض زمین بود و بعد سوم یا بعد ها اغلب بهصورت دوبعدی ارائه و نقشهبه

شده و توصیفی در حاشیه نقشه، استاد مالکیت و صورت سادهشد و اطلاعات معمولاً بهارتفاع غالباً در نظر گرفته نمی

 .دشدنپایگاه داده دوبعدی به املاک منتسب می

های های مقاطع و یا برشصورت نقشهصورت نوشتاری و در مواردی بهدر بعضی از کشورها محدوده مالکیت ارتفاعی به 

ده سازی شدر ایران مانند سایر کشورها بر مبنای اطلاعات دوبعدی زمین طراحی و پیادهگردد. کاداستر، عرضی ارائه می

ها برای ها و محدودیتشوند و کلیه حقوق، مسؤولیتای خود مشخص میاست. بدین منظور کلیه املاک صرفاً با مرزه
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چندان دور مشکل اساسی در مدیریت زمین ایجاد شده است. این امر درگذشته نهیک ملک با مشخصات دوبعدی تعریف

واج زیرزمین رکرد؛ زیرا اکثر املاک و تأسیسات در سطح زمین گسترده شده بودند و استفاده از فضاهای بالا و یا نمی

های اخیر با توجه به افزایش جمعیت و گسترش شهرنشینی، به دلیل محدودیت فضای چندانی نداشته لیکن در سال

سازی تغییریافته است، همچنین در اکثر شهرها و شهرها، توسعه افقی و سطحی شهرها به توسعه عمودی و بلندمرتبه

اند. در دهشی، فاضلاب برق و مخابرات عموماً به زیر سطح زمین منتقلرسانحتی روستاها نیز تأسیساتی مانند شبکه آب

ی هاخصوص در مناطق و راهونقل نیز از ابنیه بالای سطح )مانند پل( و زیر سطح )مانند تونل و مترو( بهشبکه حمل

ه سطح و تخصیص اطلاعات برو در مدیریت دوبعدی زمین با توجه به مبنا قرار دادن شود. ازاینپرتردد بسیار استفاده می

 .(1۳94)محمدی,  های خاص خود روبرو خواهد بودگیری در موارد فوق با مشکلسازی و تصمیمآن، مدل

 

 توسعه شهری 2-2-10

 یشهر(، اقتصاد یعی)مهاجرت و رشد طب یاجتماع ،یعیطب یروهایای از عوامل و نمجموعه تأثیرشهرها همواره تحت 

 عوامل ممکن است در نیزمان ا اتیبا توجه به مقتض ،یابدگرفته و گسترش می)نقش دولت(، شکل یاسی)اشغال(، س

و  دیمخصوص به خود عمل نما زمیعوامل و مکان ریاز سا یشتریباقدرت و نفوذ ب یمل ،ایمنطقه ،یسطوح مختلف محل

 تیرشد جمع و یعیرشد و گسترش شهر، بستر طب یامل اصلشهرها گردند. البته از عو یو توسعه بافت کالبد رییسبب تغ

گسترش  ،یکنند. توسعه شهرمی دایشهر نقش پ یها در توسعه کالبدبر آن یبا اثرگذار عوامل ریاست که سا یشهر

 یشهروندان، شهر و رشد کالبد یبالقوه و نهان یو استعدادها یآزاد نمودن انرژ یشهر برا یو اقتصاد یاجتماع ینهادها

 .(1۳9۳)میربزرگی,  راستا است نیشهر در ا

 نیشده و موجب از بآن دگرگون یشهر و ساختار اصل ییسازمان فضا یسامان شهرها، الگواثر توسعه پراکنده و بیبر

های مختلف شهر و توسعه رفتن ساختار واحد در کل شهر و تمرکز نامعقول و نامناسب امکانات و خدمات در بخش

در  ییفضا -یهای کالبدش وسعت شهرها باعث پیچیدگییافزا یها شده است. از طرفنابرابر در آن یاجتماع - یاقتصاد

ام تم لیشناسی آن بر اساس تحلشهرها و ریخت یاصل بندیکه شناخت ساختار و استخوانطوریشهرها شده است، به

مناسب جهت  یراهکار ازمندیاز آن، ن یگسترش پراکنده و مشکلات ناش نیا مشکل و غیرممکن است. یشهر امر یاجزا

 .(1۳9۳)میربزرگی,  شهر است یتعادل در رشد کالبد جادیاز ادامه آن و ا یریجلوگ

است که  ییاروپا دگاهیرشد شهرها را در جهان حاکم دانست. نخست د تیی هداغالب درزمینه میدر پارادا توانمی

احداث کمربند سبز( دنبال  قیاز طر ایحومه گسترش تیحدود رشد شهر )اعمال محدود قیرشد شهر را از طر تیریمد

 یویژه رشد هوشمندانه است که پراکندگای تو شهرسازی و بههعمدتاً برآمده از انگاره ییکایآمر مینماید؛ و پارادامی

 ییو تمرکززدا یدر مواجه با پراکندگ ییکایآمر میاست. پارادا رفتهیشهر معاصر پذ یذات تیعنوان واقعای را بهحومه

اید نمها میشهر رامونیهای پونقل مدار تلاش به حفاظت از عرصهو توسعه حمل یبر راهبرد خلق فشردگشهرها، با تکیه

 .(1۳9۳)میربزرگی,  و درون شهرها را تناسب بخشد رونیب انیم یرقابت و کشمکش دائم بیترت نیتا بد

کارایی لازم را نخواهند  نیزم تیریهای مناسب مدها بدون وجود سیاستپارادایم نیاز ا کیاست هر یهینچه بدآ

وسعه ت یعنوان بستر اصلبه نیکنترل زم رایاست؛ ز نیکنترل زم ازمندین یداشت. درواقع کنترل رشد و توسعه شهر

 .(1۳9۳)میربزرگی,  سازد شکل را ممکن نیدارتریرشد شهر به پا تیهدا تواندمی ،یشهر

 

 نیزم یتوسعه شهر یهاسیاست در نیقش زمن 

 زیو ن یتوسعه اقتصاد ،یدر گسترش کالبد ینقش مهم یهای شهرو ظرف فعالیت یتوسعه شهر یعنوان بستر اصلبه

 یتوسعه شهر یهاترین مسائل در سیاستاز مهم یکیعنوان را به نیزم تیریامر مد نیدر شهرها دارد. ا یعدالت اجتماع

فقط و نه یعنوان جنبه چندوجهی از توسعه شهررا به نیکه زماین بدل کرده است. یشهر تیریترین بخش مدو مهم
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 م،ینیبب یشهر یهای زندگتقریباً تمام جنبه یعنوان بخش ذاتها، بلکه بهظرف فعالیت ایو  یخنث یفضا کیعنوان به

 .(1۳9۳)میربزرگی,  مهم است

در  یاست مسئله اصل یتأمین مسکن و رشد مناسب شهر یهاسیاست نیمهم در تدو اریازجمله عوامل بس نیزم

 و ارائه خدمات است. یپس از اقدام به آبادان تیامکان تصرف و نحوه مالک مت،یق ت،یعرضه، موقع تیمحدود ن،یمورد زم

 نیزم زانیشوند و در ممی یرشه نیزم متیق شیمنجر به افزا ن،یمناسب، همراه با احتکار زم یشهر نیموانع عرضه زم

 یهای اجتماعبرنامه یاجرا نیزم متیکنند. ممکن است که قمی جادیا تیمحدود یمسکن و توسعه شهر یموجود برا

 ن،یزم یهای نگهداردرآمد را غیرممکن سازد و ممکن است روشکم یهاجامعه، ازجمله تأمین مسکن خانواده ازیموردن

 قیمت موردنیاز است محدود کندمسکن ارزان رینظ یمصرف مشخص یخاص برا تیموقع کیرا که در  ینیزم زانیم

 .(1۳9۳)میربزرگی, 

های هایی که در عرضه آن وجود دارد، ارائه سیاستبا توجه به اهمیت زمین در توسعه شهری و همچنین محدودیت

های دولت و نهادهای این امر خود نیازمند دخالت ؛ وخوردآن شکست میتوسعه شهری بدون توجه به زمین و مدیریت 

 عمومی در کنترل زمین و بازار آن است.

 

 اجزاء آنکاداستر و  2-2-11

 :شودمیذکر  هاآنتعاریف مختلفی در مورد کاداستر وجود دارد که در ادامه برخی از 

  یونانیبنا به اظهار یکی از لغت شناسان فرانسه ریشه کاداستر کلمه katasichonی دفتر یادداشت به معن

ی مناطق هااستانشده که به معنی ثبت  Captastrumکه در طول زمان در زبان لاتین تبدیل به  باشدمی

 .(1۳86, ;)صادقیان, سعیداست  کاررفتهبهی شده بودند بندقسمتبرای اخذ مالیات  یونان کهمختلف کشور 

 اطلاعات قطعات از یاشدهمرتب فهرست توانمی را کاداستر ی،بردارنقشه یالمللنیب سازمان تعریف به بنا 

 شروع حدود قطعات از یبردارنقشه با که دانست منطقه یک یا کشور یک جغرافیائی مرز داخل در زمین،

 اسیمقبزرگ 11به نقشه ارزش و اندازه کاربری، ملکی، حقوق موردنیاز مانند مشخصات سایر سپس .گرددمی

 کجا سؤالات به پاسخی وحله اول در کاداستر گریدانیببه .رسدیم ثبت به رسمی طوربه و شدهمهیضم قطعات

 .(1۳95)رجب زاده,  باشدمی قطعات ثبت سیستم در قدر چه و

 معنی مشخص به کاداستر زمین، قطعه با ارتباط در کاداستر، طرح فتوگرامتری امور تحقیقات واحد تعریف به بنا 

 فرهنگی، اقلیمی، به بافت توجه با بنابراین و بوده کشوری هر اساسی قانون چهارچوب در حدوحصر نوع هر کردن

)رجب زاده,  .بود اجرا خواهد و فیتعرقابل متفاوتی هایروش به یهر کشور صنعتی و اقتصادی اجتماعی،

1۳95). 

                                                      
 حالباایناست.  یزیسفره و روم یبه معن MARAورق و صفحه آمده که خود برگرفته از کلمه  یبه معن MAP اینقشه  یسیدر زبان انگل 11

 :(1۳85, ;)جناب زاده, رؤیا اشاره کرد ریبه موارد ز توانمی ازجملهاست که  شدهثبتنقشه  یبرا یمختلف فیتعار

 سطح هموار؛ کیدر  ییفضا هایپدیده یقرارداد شینما

 سطح هموار؛ کی یبر رو معمولاًاز آن  یقسمت ای نیسطح زم شینما

 باشند؛ شدهترسیم ییایطول و عرض جغراف برحسب اهایو در - هاخشکیکه در آن  ییایجغراف یریتصو

 مشخص؛ اسیمق کیسطح هموار و بر اساس  کی یدرون آن، ت بر رو ای نیموجود بر سطح زم یو مصنوع یعیعوارض طب یکیگراف شینما

 و مانند آن صفحه فلز، پارچه، چوب کی یبر رو نیمع اسیمق کیدر  عتیطب لیبرگرداندن شکل و شما

 مطرح است: یسنت هاینقشه یمهم برا فهیدو وظ طورکلیبه 

 کند؛ افتیمنطقه را درک و در هندسهنقشه بتواند  کنندهاستفاده کهطوریبه نیسطح زم دنیکش ریبه تصو

)جناب زاده,  آن انجام داد یاز رو یموثق هایگیریاندازهبتوان  کهطوریبهدقت ممکن،  نیخاص و در بالاتر اسیمق کیعوارض در  هیکل شینما

 .(1۳85, ;رؤیا



29 

 

 عنوان به توانمی را کاداستر  وابسته به شورای تحقیقات ملی آمریکا، کیزیبنا به تعریف مجمع علوم ریاضیات و ف

 آن دامنه و شدت ماهیت،  حالت نیکرد که در ا تعریفشود می حاصل زمین از که منافعی به مربوط اطلاعات

 .(1۳94)خلیلی,  باشدمی مدنظر منافع

 زمانهمبررسی  و زمین قطعه درباره گوناگون اطلاعات نیتریکل تا نیتریجزئ ثبت معنی به کاداستر گریدانیببه 

 در عمل نیتریمنطق اجرای و یریگمیتصم بهترین اخذ برای ممکن، زمان نیترعیسر در مرتبط اطلاعات

 .(1۳95)رجب زاده,  باشدمی آینده و حال گذشته، با ارتباط

 شدهیامنیت حقوق فردی و حفاظت از املاک افراد طراح تأمینباشد که برای کاداستر سیستم ثبت زمین می 

 .(1۳90, ;کرد, قهرمان ;صفرپور, میثم ;)قنبری, ابوالفضل است

  ی سیستماتیک از زمین، تحت کنترل یک دولت مرکزی بندطبقهدر قاره اروپا کاداستر به معنای یک ارزیابی

و بر طبق  شدهیطراحی توپوگرافی هایبردارنقشهکه بر مبنای  هاستنیزمیی از قطعات هانقشه لهیوسبه

 .(1۳76)لارسن,  (10-2شکل ) اندشدهقطعات زمین در دفاتر ثبت رکورد 

  شامل  تنهانهو  شودمیپشتیبانی  هانقشهکه توسط  شودمینوع خاصی از رکورد زمین معنا  عنوانبهکاداستر

بلکه شامل اطلاعاتی از قبیل اطلاعات مالکیت و ارزش زمین  باشدمی هر قطعهمنطقه و نوع کاربری زمین برای 

 وانتمی نیباوجوداین است تا معنای کاملی برای این واژه تعریف شود اما کوشش بر ا راًیاخنیز هست. هرچند 

ی زمین که فاقد اطلاعات مالکیت و رکوردهاراحتی برای رجوع به آن دسته از  و عنوانقبول کرد که این نام 

 .(1۳76)لارسن,  تسری داد توانمیارزش زمین نیز باشند، 

  اطلاعات  زمانهماطلاعات گوناگون درباره قطعه زمین و بررسی  نیتریکلتا  نیتریجزئکاداستر به معنی ثبت

عمل در ارتباط با  نیتریمنطقی و اجرای ریگمیتصمزمان ممکن برای اخذ بهترین  نیترعیسرمرتبط در 

 .(1۳92)ماندگار,  باشدمیگذشته، حال و آینده 

  به همراه اطلاعات حقوقی  شدهفیتعری هامحدودهکه هدف آن تعیین  شودمیکاداستر به نظامی اطلاق

 .(1۳86, ;)صادقیان, سعیدی جغرافیائی، طبیعی و غیره هامحدودهی املاک، هامحدودهاز قبیل  هامحدوده

  منظور تشخیص حدود و موقعیت املاک واقع در بهاست که  شدهتصریحو املاک  اسنادثبت 156در ماده

اداره امور املاک ثبت کل علاوه بر  .صورت کاداستر تهیه خواهد شدها و حومه نقشه املاک بهمحدوده شهر

 .صورت نقشه کاداستر خواهد بوددار تهیه املاک بهوظایف فعلی خود عهده

 اداسترک .شودمیتوسط یک یا چند موسسه دولتی هدایت  معمولاًکه  کاداستر یک سیستم اطلاعات زمین است 

 به وجودو تسهیل معاملات املاک و زمین و توزیع مجدد زمین  ی مالیات زمینآورجمعسنتی برای کمک به 

معاملات پیچیده زمین را با اطلاعات مناسب تسهیل کرد و به اصلاح کارآمدی آن معاملات و  کاداستر آمد.

سطوح استفاده از زمین برای گرفتن  هادولتاطمینان حق نگهداری املاک کمک کرد. همچنین کاداستر برای 

ی در املاحظهقابل طوربهامروزه اطلاعات کاداستر  ؛ اماکردیممالیات و تنظیم قواعد مربوط به آن را فراهم 

زمین و نظارت محیطی  تیریمد ی شهری و روستایی،زیربرنامهخصوصی و دولتی توسعه زمین،  هایبخش

 .(1۳92)ماندگار,  گیردمیقرار  مورداستفاده

 



۳0 

 

 
 .(1۳95)معتمدی,  کاداستر مفهوم .10-2شکل 

 

ی کلیه املاک )قطعات زمین( در داخل کشور یا بخشی، هادادهمنظمی از  فهرستعنوان تهیه را به پس کاداستر

سیستماتیک  طوربهاملاک  گونهایناست.  آمدهدستبهآن  حدودوثغوربرداری معرفی کرد که بر اساس نقشه توانمی

وسیله به معمولاًهای قطعات کنندهیا مرزهای املاک و مشخص خطوط شوند.ی مشخص میاجداگانهوسیله مشخصات به

ها همراه با دفاتر ثبت، حقوق قانونی، ماهیت، کاربرد، ابعاد و شوند. این نقشههایی با مقیاس بزرگ نشان داده مینقشه

 .(1۳86, ;)صادقیان, سعیددهد. ارزش هر ملک را جدا نشان می

)صالحی,  پرسنل متخصص و کاربران وتر،یکامپ ،یفیهای توصداده ،یهای هندسداده: کاداستر شامل کی یاجزا

1۳95). 

 های هندسیداده 2-2-11-1

 از منطقه موردنظر حیروز و صحبه ریها و تصاوشامل نقشه 

 برداری زمینی )خصوصاً در مناطق بافت فرسوده(نقشه 

 نسبتاً منظم( یبرداری هوائی یا فتوگرامتری )مناطق شهرنقشه 

 ازدورای با سنجشماهواره رینقشه با استفاده از تصاو هیته 

 (یساز یهای موجود )ابتدا اسکن، رقوماستفاده از نقشه 

 یفیهای توصداده 2-2-11-2

 های شیئی و اطلاعات عمومی راجع به املاکپرونده اتیشامل محتو 

 های ثبتی اداره ثبت، دفاتر املاک، دفتر مزروعاتدفاتر ثبتی مانند پرونده 

 رسانیمراکز آمار و اطلاع 

 نیپرسشنامه مشخصات ملک در سرزم لیمراجعه به محل و تکم 

 (غیرقابل استناد رانیهای املاک )در کشور اهای مسکن و بنگاهآژانس 

 های دولتی و خصوصی و خدماتیها و سازماندستگاه 



۳1 

 

 یاطلاعات ستمیعنوان جزء لاینفک هر نوع سبه وتریکامپ 2-2-11-۳

 پرسنل متخصص 2-2-11-4

 کنندگان نظام کاداسترعنوان استفادهبه: کاربران 2-2-11-5

 

 تاریخچه 2-2-12

که بخشی از این خورد شده در منابع فرعونی به چشم میسال قبل از میلاد آثاری از وجود رکوردهای ثبت ۳00حدود 

روی دیوارهای برخی از مقابر باستانی مصر نیز تصاویر قدیمی از  بر باشند.های زمین میرکوردها متکی به نقشه

ها گشده خود در جنهای تصرفخورد. رومیان نیز سرزمینبرداری هستند به چشم میبردارانی که سرگرم کار و نقشهنقشه

عنوان نمونه امپراطور روم دیوکلتیانوس که در اواخر قرن سوم میلادی فرمان زمینه به کردند. در اینبرداری میرا نقشه

 نیز نیدر چ که رودمی احتمال منظور گردآوری مالیات به انجام برسد.ها به ثبت وسیع و جامعی بهبرداریداد تا نقشه

 بردارینقشه رکوردهای برهیتک با آمدهدستبه محصولات اساس بر گیری مالیات سیستم یک میلادی 700 سال حدود در

صادر  را بردارینقشه یک اجرای فرمان کبیر راجای میلادی 1000 حدود در نیز هند جنوب در .است داشته وجود زمین

 .(1۳90, ;قهرمانکرد,  ;صفرپور, میثم ;)قنبری, ابوالفضل یافت ادامه نیز جانشین وی زمان تا کار این و کرد

ه نقش مالیات گیری با افزودن اطلاعات و اقدامات زیادی برای ارتقای کیفیت هاطی قرون اخیر در قاره اروپا کوشش

ایتالیا در اوایل قرن  از شمال ییهامالیاتی را در بخشی هایبردارنقشه توانمیاقدامات  صورت پذیرفته است. از این نوع

ناپلئون اول  یاقدام اصلی از سو اواخر قرن هیجدهم نام برد. نخستیندر  مجارستان –ری اتریش هیجدهم و درامپراطو

زمین،  قطعات یهاکاداستر شامل شماره تأسیس کرد. رکوردهای 1807سال  ظهور رسید که کاداستر فرانسه را در به

ظامنصورت  برداری کاداستر بود کهی نقشهبر مبنا رکوردها نیزمین برای هر مالک بود و ا منطقه، کاربری زمین و ارزش

که  یاکنندهنیینسبتاً تع گفت که به دلیل موقعیت توانمی .شدیانجام م (از تقسیمات کشوریی بخش به بخش )اافتهی

 ورهایدیگر کش یمشابه از سو یهاصورت مدل و الگویی برای کوششبه داشت، کاداستر فرانسه اریزمان در اخت فرانسه آن

 زیاد یهاو وسعت تیفیکاداستر باک افتهینظامی هاستمیاکثر کشورهای اروپایی س اروپایی درآمد. در طول قرن نوزدهم

 .(1۳90, ;کرد, قهرمان ;صفرپور, میثم ;)قنبری, ابوالفضل نهادند بنیان

 

 انواع کاداستر 2-2-1۳

تنوع انواع کاداستر بسیار م لذا شود.گذاری میشود آن سیستم نامتعقیب میبرحسب هدف کلی که در یک نظام کاداستر 

 .(1۳86, ;)صادقیان, سعید شودخواهد بود، چون در هر نظامی هدف خاصی تعقیب می

 :12کاداستر ملکی –الف 

 کاداستر شهری .1

 کاداستر زراعی .2

 کاداستر عمومی: –ب 

 کاداستر مالی .1

 کاداستر سیاسی .2

 کاداستر آبی .۳

 کاداستر جغرافیایی .4

 کاداستر جامع .5

                                                      
12 Legal Cadastre 



۳2 

 

 

 1۳کاداستر شهری 2-2-1۳-1

و  تیو ثبت مستقلات، مستحدثات و معابر موجود در محدوده شهرها بوده و نظر به ارزش، اهم تیموقع نییهدف تع

 (1۳95)صالحی,  .رودنقشه قطعات در آن به کار می هیدقیقی برای ته هایروشتراکم اراضی شهری، 

 یشهر یهای مرتبط با کاداستر ملکطرح 

 و نیز  1:5000 – 1:2000 (:)و روستاها تیجمعکوچک و کم یشهرها یتوسعه آت تیهدا یبرا :یطرح هاد

 یمسکن انقلاب اسلام ادیبردار بنکارفرما و بهره روستایی( یطرح هاد)1:500موارد مقیاس  یدر برخ

  :نقشه  هیته عموماً ) 1:2000 هانیازمندی تأمینریزی جهت های توسعه و برنامهبرنامه نیتدوطرح جامع

 یبردار شهردارو بهره یکننده و کارفرما ممکن و شهرسازتهیه ی(فتوگرامتر وهیبه ش هیپا

 :برداری دقیق )نقشه 1:500 بزرگ یشهرها یفراوان برا اتیهای توسعه با جزئبرنامه یاجرا طرح تفصیلی

 یبردار شهردارو بهره یکننده و کارفرما مسکن و شهرسازتهیهزمین( 

 

 14کاداستر زراعی 2-2-1۳-2

تهیه  معمولاًتوصیفی مربوط به محیط و کاربردهای آن بوده و  هدف تعیین حدود و مرزهای مزارع و نیز تهیه اطلاعات

اول در قالب جد یفیاطلاعات توص باشد.ملکی شهری کمتر می نقشه قطعات در این نوع کاداستر نسبت به کاداستر

 .(1۳95)صالحی,  گردندمی هیته LIS یاطلاعات

 کاربرد 

 یهای عمرانطرح یاجرا 

 یریزی جهت توسعه آتبرنامه 

 نقشه کاداستر در خارج از شهرها هیته یبرا موردنظر 15یهااسیمق 

 یسازمان جهاد کشاورز یبرا 1:5000 -

 هایو در محدوده روستاها در مقیاس( 1:2500موارد ی)در برخ یاهای آب منطقهشرکت یبرا 1:2000 -

 طبق نظر کارفرما 1:1000 ,1:500

 اعیان–ه نقشه عرص هیجهت ته ییمناطق روستا یبرا 1:500و  1:1000 -

 

 16کاداستر مالی 2-2-1۳-۳

دار امور نظارت و عهده زیو ن نیامور و توابع مربوط به بها و ارزش مالی زممتولی تدوین نظام و استراتژی واحدی برای 

و...  مهیاملاک، امور ب اتیو ملک، نظام مال نیزم دوفروشیعوارض شهرداری، بازار خر افتیو در وسازهابر ساختکنترل 

 .(1۳95)صالحی,  گردد تأمین یقاز کاداستر حقو تواندمی یاطلاعات مکان

                                                      
1۳ Urban Cadastre 

14 Agricultural Cadastre 
از  اسیاب مقشود. انتخخوانده می اسینسبت اصطلاحاً مق نیترند. اها کوچکها نسبت به واقعیتنقشه هیشود کلکه از نقشه می یفیبنا به تعر 15

 شود.صورت خلاصه گنجانده میها بهاز واقعیت یگردد که در آن قسمتدر نقشه می ییفضا جادیباعث ا اسیمق رایای برخوردار است زویژه تیاهم

بدان  نیا خواهد بود. البته شتریتر باشد دقت آن بنقشه بزرگ اسیمعنا که هرچه مق نیدقت است بد ت،یموقع نییتوجه در تعاز نکات قابل یکی

مام بر آن است که در ت یشود بلکه برعکس سعها اهمال میمقیاس ریسا شیمقیاس دقت شده و در نماهای بزرگنقشه میکه در ترس ستیمعنا ن

 شود. تیرعا میترس اصولموارد 
16 Fiscal Cadastre 



۳۳ 

 

 

 17کاداستر سیاسی 2-2-1۳-4

حدود  لیای از قبهای منطقهبندیبا تقسیم طدر ارتباشود این نوع کاداستر مشاهده می 11-2طور که در شکل همان

 نیمسلح( بوده و در ا یروهاین ییایالمللی )سازمان جغرافبین یها )وزارت کشور( و مرزهاها، شهرستانها، بخشاستان

 .(1۳95)صالحی,  شودآوری میجمع یای و ملریزی تقسیمات منطقهنظام، اطلاعات لازم جهت برنامه

 

 
 .(1۳86, ;)صادقیان, سعید سیاسی کاداستر .11-2شکل 

 

 18آبیکاداستر  2-2-1۳-5

در داخل کشور وزارت ) بنادرسواحل و تیریهای مجاور و مدکشورها و حدود نفوذ هر کشور در آب یآب یتعیین مرزها

 .(1۳95)صالحی,  مسلح( یروهاین ییایالمللی سازمان جغرافبین یکشور و مرزها

 19کاداستر جغرافیایی 2-2-1۳-6

 یهای ملهای مختلف( و طبیعی )عرصهقومیت ی)نقشه پراکندگ یانسان ،یاسیس یایهای مختلف جغرافدرمجموع حوزه

 .(1۳95)صالحی,  دارد عهدهه های توسعه را بو موات( و نیز اداره استراتژی

 

 20کاداستر جامع یا کاداستر چندمنظوره 2-2-1۳-7

ه دهنداقتصادی و ارائه و های عمرانیو برنامه ازهاین ینوع کاداستر علاوه بر اهداف کاداستر ملکی و مالی پاسخگو نیا

 یاز اطلاعات برا یکننده بخش مهمباشد )تأمینمی (12-2)شکل  نیدر ارتباط با قطعات زم یخدمات اجتماع

 .(1۳95صالحی, ) (LIS ینیهای اطلاعات زمسیستم

                                                      
17 Political Cadastre 

18 Watery Cadastre 
19 Geographical Cadastre 

20 Multipurpose Cadastre 

کاداستر سیاسی

شامل مرز های )ملی 
...(بخش،شهرستان،استان و

فراملی

مرز های زمینی با عوارض 
طبیعی

مرز های آبی با عوارض 
مصنوعی

مرزهای هوایی
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 کاداستر جامع )چندمنظوره(. .12-2شکل 

 

ورده نمودن اهداف موردنظر در آکه علاوه بر بر یا کاداستر با کاربرد مضاعف عبارت است از نظامیکاداستر جامع 

 هاآنر که د یگرید یو اقتصاد یبا اجتماع یهای عمرانبرنامه یازهاین یکاداستر به معنی اخص، بتواند پاسخگو فیتعر

دیگر عبارتموردنظر است باشد. به هاآن( و استفاده از طیهای محبندیطورکلی تقسیم)و به نیهای زمبندیتقسیم زین

ر بتواند بر کاداست گریشده باشد که انواع دتدوین یمبنائ ستمیس کیعنوان شود که بهاطلاق می یکاداستر جامع به نظام

 . (1۳86, ;)صادقیان, سعید باشند یمتک ستمیس نیا

 دایحول پت یبه کاداستر ملک یاز کشورها نخست از کاداستر مال یاری، کاداستر در بسیرفع مربوط به توسعه مل یبرا

خدمات که از  تأمیناداستر جامع عبارت است از . در حال حاضر هدف کدیکرد و سپس به کاداستر جامع متحول گرد

ه های مربوط باز داده یدیگر مجموعه منظمعبارتبه قرار دادهرا موردبررسی  یاز اراض یبرداربهره یائیآن بتوان پو قیطر

د شود تا مورداستفاده افرا یو نگهدار یبهنگام ساز تباًمر کسانیطور باشد که در مورد هر منطقه کامل، به نیهر قطعه زم

 . (1۳86, ;)صادقیان, سعید ردیخدمات مختلف قرار گ تأمینهای مسئول و سازمان

از  تیها اهمداده یدهد. در پردازش رقوممی شیکاداستر مضاعف را افزا ییها کاربرد و کاراداده یرقوم پردازش

شود ای موجب میشبکه یساختارها نیاست. ا افتیای انتقال افزار منتقل و سپس به ساختار شبکهافزار به نرمسخت

از شرط  یکیشناخته شوند. البته  ینیبا زم یائیجغراف عاتاطلا ستمیاز س یعنوان بخشمضاعف کاداستر به یعملکردها

وند. ش رهیذخ یوتریهای کامپکنندگان در بانک دادهخاص استفاده طیربط بر طبق شراهای ذیداده هیاست که کل نیا

 تأمین یرابامکانات  نیکلبه ا جادیاست که ا یهینماید. بدمی لیرا تسه یکیو گراف یفیها ادغام اطلاعات توصشبکه نیا

 استفاده کند ستمیهای سمند بتواند از راهنماییاست که هر فرد با سازمان علاقه یواجد معن یاطلاعات تنها در صورت

 .(1۳86, ;)صادقیان, سعید

 یو اجتماع ی، اقتصادیعمران هایریزیها و طرحریزیوجود کاداستر جامع جهت برنامه یکاداستر ملک لیاز تشک پس

ا هرگز ب یای با مل، منطقهیهای مختلف شهرریزی در مقیاساداستر جامع هرگونه برنامهکند بدون کمی دایضرورت پ

تواند تنهایی نمیسازمان به کیکار،  مینخواهد داشت. با توجه به حجم عظ مطلوب را جیات منطبق نخواهد بود و نتایواقع

است که همه  یو ضرور دیاندازی نماراه گریهای دسازمان یحداقل همکار ایرا بدون مشارکت و  شورکاداستر جامع ک

د بپردازن گریکدیبا  یعمل یامر مهم به مشاوره و همکار نیهای مرتبط، در اذیصلاح سازمان نیکارشناسان و متخصص

 - یمسکن و شهرساز هایوزارتخانه ۔اسناد و املاک سازمان ثبت -برداری کشور به سازمان نقشه وبودجهسازمان برنامه)

 . (1۳86, ;)صادقیان, سعید ها داردریزیدر برنامه یدفاع و...( اما کاداستر جامع چه نقش - روین -فلزات کشور  معادن و
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 هاینوع کاداستر داده نیباشد، اهای کاداستر میداده تیریمد یبرا کپارچهی ستمیس کیکاداستر چندمنظوره، 

ندمنظوره کاداستر چ در .کندمی در قالب نقشه را عرضه یکیهای گرافکرده و نمایش بیرا ترک ییایجغراف ریو غ ییایجغراف

)ماندگار,  اندصورت جدا از هم وجود داشتهکه درگذشته به (1۳-2)شکل  میرادار کاداستر های مختلفآیتم بیترک

1۳92). 

 

 
 .(1۳92)ماندگار,  کاداستر جامع )چندمنظوره( فرآیند .1۳-2شکل 

 

گرفت صورت جدا از هم صورت مینقشه که درگذشته به هیبرداری و تهنقشه یاجرا یوستگیدر کاداستر چندمنظوره، پ

 ریااز س یخیصورت تارو ثبت ملک که به تینوع کاداستر، مالک نیدر ا نیهمچن .مشخص است 2 مدنظر بوده که در شکل

به اطلاعات دادوستد  یو دسترس ییهای دارااطلاعات که شامل نقشه عیتوز اند.شدهها جدا بودند باهم ترکیبسیستم

 لیاز قب یمقاصد یبرا ستمیکنندگان از سکاربران و استفاده ریسا یاطلاعات برا نیاستفاده بودن اقابل نیملک و همچن

در سطح شهرها و  یهای عمومباشد، فعالیتکه مخصوص موردنیاز شهرسازان می نیزم یریزی کاربرو برنامه زیآنال

)ماندگار,  باشدو ثبت ملک می تیمالک یکپارچگیهای ویژگی گریاز د ،یاطلاعات مربوط به جواز ساختمان و معمار

1۳92). 

 

 های عمرانیریزینقش کاداستر جامع در برنامه 2-2-14
وب مطل جهیشود تا نت یط دیبا یدآینو روستایی، فر یای، شهرمنطقه ،یاعم از مل فضاییریزی هرگونه برنامه یراب 

 .(1۳86, ;)صادقیان, سعید (14-2حاصل گردد. )شکل 
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 .(1۳86, ;)صادقیان, سعید های فضاییریزیبرنامه فرآیند .14-2شکل 

 

در  ی، نام دارد که هرگونه تعلل و کاست"شناخت"فرآیند و  نیمرحله از ا نیشود نخستمی دهیبالا د شکلچنانکه در 

مکانات و استعدادها و ابه  یاست که ما پ "شناخت"سازد در می های متعدد مواجهنقیصه را با یمراحل بعد ماًمستقین آ

شویم سپس با توجه به اهداف که موردمطالعه آشنا می نطقهبریم و با مگوناگون می یپارامترها گریها و دموانع کاستی

 دهیم، در مراحل بعدارائه می یهای مختلفحلها و راهسازد طرحها روشن میریزیهای ما را از برنامهمقاصد و دیدگاه

 .(1۳86, ;)صادقیان, سعید طرح منجر شود یگردد تا به اجراانتخاب می نهیحل بهراه

های رسی، بری، اوضاع اقتصادیتوپوگراف تیگردد: وضعمی یاز مسائل منطقه بررس یگوناگون فیدر مرحله شناخت ط

ای از عنوان مجموعهبه یستیاست که در کاداستر جامع با یها همه مواردو این رهیو غ یفرهنگ ،یاسی، سیاجتماع

 .(1۳86, ;)صادقیان, سعید شده باشداطلاعات منطقه گردآوری

 

 در کاداستر جامع یهای اطلاعاتلایه 2-2-15

, ;)صادقیان, سعید اند ازعبارت شودمی هیکه مستقیماً با کاداستر جامع در ارتباط است و تحت آن عنوان ته یموارد

1۳86): 

 یاراض تیحدود و وضع .1

 اتیوه اخذ مالجو و یارزش اراض  .2

 یو شهر ییروستا یکاربر  .۳

 و اطلاعات مربوطه تجمعی  .4

 یادار یهای اجرائادارات و سازمان تیوضع  .5

 آوری شود:در کاداستر جامع جمع تواندمی الذکرهم به همراه موضوعات فوق یگریو اما موارد د یآثار باستان .6

 -7. هیدرو لژی 6وحش حیات -5 یاهیپوشش گ -4ها خاک -۳ یکیزیشناسی و ژئوفاطلاعات زمین -2. یتوپوگراف -1

 - 1۳گاز، برق، تلفن و ...  -12ب فاضلا ۔ 11ونقل حمل -10هداشت و صنعت و اشتغال ها، بآلودگی -8 میاقل

 یهای فورسرویس
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در زمان تهیه نقشه از یک منطقه، نیروی  هاآنآوری همه بنابراین حجم وسیعی از اطلاعات وجود دارد که جمع

طلاعات نکته مهم دیگری است که برای بهتر نشان بندی و مرتب نمودن هریک از این اانسانی زیادی را نیاز دارد و دسته

 های مختلف، جداول و نمودارها استفاده کرد.از نقشه توانمیدادن آن 

تر تر و دقیقکند و مفصلها و نمودارها تغییر میرویم جزئیات نقشههر چه از سطوح کلان به سمت سطوح خردتر می

یافت. توان به شناخت در سطوح خردتر )شهری و روستایی( دستن نمیبدون شناخت سطوح کلا البته شوند.تر میو روشن

در سطح کشور را  یمنسجم و هماهنگ ستمیس کیصورت هم بهکاداستر جامع آن کیمطلب است که داشتن  نیهم

 .سازدروشن می

 

 های درگیر با کاداسترها و سازمانتخصص 2-2-16

ان سازمان درگیر با کاداستر در هر کشور سازم ترینمهمبه دلیل گستردگی رابطه کاداستر با ثبت زمین از گذشته شاید 

ها و نهادهای دولتی و بخش خصوصی هرکدام به سهم ها، وزارتخانهاسناد و املاک آن است. در کنار آن شهرداریثبت

)خلج,  شده استنشان داده هاآنگروهی از  15-2شکل د داشت. در طرفه خواهنخود با کاداستر ارتباط متقابل یا یک

1۳88). 

 
در ارتقای طرح های )خلج, نقش و تاثیرگذاری کاداستر  رکاداست با درگیر هایسازمان وها برخی از تخصص .15-2شکل 

 (1۳88توسعه شهری, 

 

 اجزاء کاداستر چندمنظوره 2-2-17

ته آوری و بکار گرفکه جمع یاغلب اطلاعات رایشود زمحسوب می ییایاطلاعات جغراف ستمیمهم در س اریبس یملک عنصر

نشانی، از تخلفات، آتش دی، پروانه ساخت، بازدیزیشود، مانند ممآدرس ثبت می قیشود، با املاک مرتبط است و از طرمی

 

 کاداستر

 هایشهردار

مهندسی راه و  مرکز آمار

 ساختمان

 وریزی برنامه

 یشهر یطراح

 اسنادثبتسازمان 

 و املاک

 پست، تلگراف و تلفن

کشاورزی و 

 ستیزطیمح جنگلداری

 آب، برق و گاز

مهندسی راه و 

 ساختمان

 پلیس

مهندسی راه و 

 ساختمان

 ها و ...بانک
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منظور به ینوع منابع اطلاعات نیاز ا یائیاطلاعات جغراف ستمیس نی؛ بنابرایبهداشت دیو بازد رسانیآب، خدمات یآگاه

 بردگذاری استفاده میو سیاست یتیریمد یاستفاده در ارائه خدمات و کاربردها یتلخیص اطلاعات برا ایادغام و 

 .(1۳86, ;)صادقیان, سعید

بوده که ارزش آن نوع اطلاعات را در  صصینو بهنگام املاک همواره موردتوجه متخ قیدق یبه رکوردها ازین

ست و روبرو ین مذکور معتقدند که رکوردها با مشکلات ذاتیدانند. البته متخصصمی ییایهای اطلاعات جغرافسیستم

 یصورت تکرار، از دسترس دور بودن، ثبت اطلاعات بههاآن مشکلات رفع شوند... خطا دیبا GISدر  نهیاستفاده به یبرا

ک را املا یکه مرزها یهایاوقات فقدان نقشه یدر نقشه و گاه یکیزیعوارض ف ریودن اطلاعات با سابترکیب و غیرقابل

 تیبهبود وضع یمذکور را متقاعد کرده تا از کاداستر چندمنظوره برا نیهستند که متخصص ینشان بدهد ازجمله موارد

 .(1۳86, ;)صادقیان, سعید کنند تیهای املاک حماپرونده

یرد گدسترسی و جامع در سطح ملک را در برمیاست که اطلاعات مستمر، قابل یچارچوب چندمنظورهتفکر کاداستر 

 : (1۳86, ;)صادقیان, سعید اند ازاستر عبارتکاد نیاجزاء ا

 یمختصات مبنا، شامل شبکه ژئودز ستمیس .1

 و بهنگام قیمقیاس دقهای بزرگای از نقشههای مبنا، مجموعهنقشه .2

 نماید.کاداستر که همه املاک را مشخص می لایهیک .۳

املاک در  یعنوان فهرستی مشترک از همه رکوردهاهر ملک که به یفرد برامنحصربه ییشماره شناسا .4

 شوداستفاده می یهای اطلاعاتسیستم

اطلاعات و  افتیمنظور بازشناسنامه املاک به کیاملاک که هرکدام شامل  یاطلاعات یهالیای از فامجموعه .5

 باشد. گرید یهالیاطلاعات موجود در فا ریبا سا هاآناتصال 

 

 کارآمد و بهینه کاداستر یک یهایژگیو 2-2-18
 اطلاعات یهاستمیس کشور کل در جیتدربه تا باشد فراگیر باید بلکه باشد، یارهیجز نباید خوب کاداستر یک .2

 .فعال گردند زمین

 و ممکن مقیاس ترینبزرگ در باید کنونی، شرایط در دهندیم تشکیل را کاداستر اصلی عنصر که هانقشه .۳

 .باشند بعدی۳ المقدوریحت بودهرقومی  تمام و بهینه

 هاینقشه در واحد شناسه که معنی بدین باشد و این 22گرا قطعه باید کاداستر، ویژه 21زمین اطلاعات سیستم .4

 .باشد اشتباه غیرقابل و فردمنحصربه معاملاتی و حقوقی مدارک و اسناد در چه و سنتی کاغذی

 و اطلاعات هانقشه شامل سازی بهنگام این است و برخوردار ایویژه اهمیت از کاداستر در سازی بهنگام .5

 .گرددمی توصیفی

 در کاداستر هاینقشه با ملکی اسناد و باشد بعدی معاملات و ملک ثبت امور برای جامع و دقیق خوب، ابزاری .6

 باشند کامل توافق

 .برساند حداقل به را دادگاهی و ملکی دعاوی بتواند باید .7

 خدمات کلیه به و نماید ایجاد کشاورزی هایزمین روستاها، شهرها، در زمین امور مدیریت برای خوبی ابزار .8

 .نماید کمک روستاها و شهرها در توسعه به مربوط

 باید خوب کاداستر .باشد داشته خود با را حقوقی و حقیقی افراد به مربوط انحصاری اطلاعات امنیت است لازم .9

 .نگردد مردم نارضایتی سبب آن و مشکلات شود هاآن استقبال و مردم بیشتر اعتماد جلب موجب

                                                      
21 LIS 

22 Oriented Parcel 
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 و تعاریف ازنظر بلکه باشد، سو هم و آهنگ هم مدنی و حقوقی مسائل کلیه با ماهیت ازنظر باید تنهانه .10

 فرهنگ اسناد،ثبت و کاداستر دوبدنه باید .نباشد تعارض در فنی اصطلاحات با نیز حقوقی مفاهیم و اصطلاحات

 .باشند داشته مشترکی زبان و

 هایسیستم و ملکی امور کلیه در مستقیم استفاده بر علاوه شوندمی تهیه که هایینقشه باید کارآمد، کاداستر در .11

 هاآن در اطلاعاتی هایلایه و باشند داشته کاربرد توسعه هایبرنامه و هازمینه سایر در زمین، اطلاعات بانک

 .شود جلوگیری هاکاریدوباره از تا باشد تفکیکقابل

 مسطحاتی محلی هایبرداشت ابعاد و محدوده بوده مرتبط دقیق ژئودزی نقاط با تماماً  کاداستر هاینقشه باید .12

 .گردد تعیین کشور سطح در

خطی  تولیدات به ؛ وباشد داشته عهده بر پایهاطلاعات تولید در را اول نقش) فضایی- هوایی (فتوگرامتری باید .1۳

 تولیدات سایر و اورتو هاینقشه عکس ها، فتوموزاییک شده،بزرگ هایعکس از بلکه نگردد، اکتفا میرقو-

 ضوابط طبق برداراننقشه و زمینی هایبردارینقشه .شود استفاده مقیاس وسیع به جدید فتوگرامتری

 .باشند داشته دائمی فعال مشارکت کاداستر امر در مندنظام و کارشناسی

 ضروری ابزار یک کاداستر که باشد کار در گذاریسرمایه ازنظر ایمضایقه و مضیقه نباید کاداستر امر در .14

 آن پیشرفت و توفیق در خود سهم به هریک گانهسه قوای و است توسعه و ریزیبرنامه ملی برای چندمنظوره

 هیچ دارد، جمعیت میلیون شصت از بیش و مساحت فرانسه کشور سه برابر حدود که کشوری در .دارند سهم

 .ندارد در زمین و زمین بر محکمی ریشه خوب کاداستر بدون سازندگی

 و یابیمکان و آمایش و فیزیکی تأسیسات و ساختمان و زمین امور با نحوی به که ییهاارگان و نهاد ها همه .15

 ،کشاورزی ،اوقاف وبودجه،برنامه ،جهاد دارایی، و اقتصاد ها،شهرداری مانند دارند سروکار هامالیات و عوارض

 (کاداستر) آن در استفاده ازنظر هم و هاهزینه ازنظر هم باید ... و ... و و مرتع جنگل زیست،طیمح ،آب ،نیرو

 .کرد خواهد کم را هاذینفع موفقیت هایسازمان بین هاناهماهنگی .باشند شریک

 .باشد قانونمند و روشن باید کاداستر، امور در منطقه و شهر هایانجمن محلی، شوراهای نقش .16

 عمده نقش کاداستر در مسائل گونهاین که مناطقی در اعتقادات، و تاریخی و سنتی روابط و مسائل به باید .17

 .شود توجه دارند،

 .باشد فراگیر و موقعبه باید ذینفع افراد و مردم به رسانیاطلاع .18

)اداره کل ثبت اسناد و املاک استان  باشد عادلانه عوارض و هامالیات دریافت برای دقیقی و پایه ابزار باید .19

 (1۳92, ;سمنان , واحد کاداستر

 

 2۳جغرافیاییهای اطلاعات سیستم 2-2-19

اده, )جناب ز است ریترین آن به شرح زشده است که جامعارائه ییایاطلاعات جغرافهای مختلفی درباره سیستم تعریف

 :(1۳85, ;رؤیا

 منظورکه به یو افراد متخصص ییایاطلاعات جغراف ،یوتریافزار کامپافزار و نرمای از سختیافتهسازمان مجموعه»

 «و ایجادشده است یطراح ییایاشکال اطلاعات جغراف هیو ارائه کل لیپردازش، تحل ،یبهنگام ساز ره،یکسب، ذخ

 یکه در کشورهاطوریاست، به افتهی یادیگسترش ز 1980از دهه  ییایهای اطلاعات جغرافاز سیستم استفاده

 کنند.مقاصد گوناگون استفاده می یبرا ستمیس نیاز ا یو دولت یهای تجارها و سازماناکثر دانشگاه شرفته،یپ

                                                      
2۳ GIS 
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GIS ینیمع طیکه شرا یدهد، بلکه کاربران را دریافتن مکانمکان مشخص را ارائه می کیتنها اطلاعات در مورد نه 

 کند.می یاری زین یمکان یالگوها افتنیسازی و مدل رات،ییروند تغ یدارد، بررس

GIS به  یابیمنظور دستاطلاعات است. لذا به تیریمد ستمیهمراه با س یاطلاعات یگاهینقشه و پا ینگهدار ستمیس

سه نوع اطلاعات در  دیآن با ییایدار جغرافو عوارض مکان یدهایدر مورد هر پد ،ییایاطلاعات جغراف یلیامکانات تحل

 ستمیها با عوارض است. سپدیده ریده، مکان استقرار آن و ارتباط آن با سایوجود داشته باشد که شامل نام هر پد وتریکامپ

 کند.اطلاعات را فراهم می لیقب نیاز ا یانواع گوناگون یو بهنگام ساز رهیامکانات ذخ ،یاطلاعات گاهیپا

واع دهد تا بتوانند از تلفیق انکنندگان قرار میای را در اختیار استفادهالعادهامکانات تحلیلی فوق GISمجموعه عناصر 

 اطلاعات جغرافیایی و سایر اطلاعات، نتیجه مناسب را به دست آورند.

 

 کاداستر رقومیپایگاه داده  2-2-20

باشد که قادراست نقشه قطعات ملکی و های اطلاعاتی مینوع بخصوص از بانک 24DCDBپایگاه داده کاداستر رقومی

نموده و نیز بتواند انواع فرآیندهای ثبتی  دهیسازمانصورت یکپارچه ذخیره و اطلاعات توصیفی مربوط به هر ملک را به

 تحلیل و اجرا نماید. و کاداستری مربوط به هر قطعه ملک را

، پردازش و نمایش اطلاعات مرتبط با کاداستر دهیسازمانسازی، انتقال، آوری، ذخیرهشامل جمع DCDBوظایف یک 

 .(1۳95)صالحی,  باشدو ثبت می

 

 اجرای کاداستر هایروش 2-2-21

آوری، نگهداری و ارائه اطلاعات مربوط که شامل جمعبرداری آننقشه ستمیدیگر سعبارتنظام کاداستر و به یبخش فن

 وانتمی یهای کاداستر است و حتترین بخشو پراستفاده ترینمهمو حدود آن است. از  تیملک ازنظر موقع تیبه وضع

برداری در نقشه یرا که برا یدهد. روشالشعاع خود قرار میکار در نظام کاداستر را تحت گریهای دبخش هیگفت کل

 .(1۳86, ;)صادقیان, سعید خوانندکنند، کاداستر را به همان روش میکاداستر انتخاب می ستمیس

 یرا به سه نوع کل هاآن توانمیمتنوع و متفاوت است  اریهای بسبه گونه نکهیتهیه نقشه ولو ا یجار هایروش

 .(1۳86, ;)صادقیان, سعید یومقو ر ی، خطیریاند از روش تحربندی نمود که عبارتتقسیم

 یکاداستر رقوم 

 یو نگهدار رهیقادر به ذخ وتریکامپ عملاً گردند و می انیصورت اعداد و ارقام ببه یاطلاعات ملک یدر کاداستر رقوم

پاسخگویی  یالعاده توانائفوق شیبا سه مشخصه سرعت، دقت و گنجا یتکنولوژ نیباشد و اکاداستر می نیا عیاطلاعات وس

و  یکاداستر رقوم تیمورد داراست. نظر به نقش و اهم نیدر ا اامروز ر یشهرها و روستاها دهیچیمسائل بزرگ و پ

 رانیا ریزیو برنامه یدر نظام ادار یو خط یریهای کاداستر تحرسیستم یاکنون بجا آنچهالوقوع آن با قریب ینیگزیجا

 .پرداخته شود یشتریب لیبخش با تفص نیکند جا دارد به امی ینقش باز

 یقدرتمند یاطلاعات ستمیرا س ستمیس نیکند که امی جابیا رهیاطلاعات قابل ذخ عیموضوع و حجم وس وسعت

شده هشناخت «ینیهای اطلاعات زمسیستم»بانام  ایاکنون در دناست که هم یزیهمان چ نیو ا دینما یبانیو پشت تیحما

ر را تمام انواع کاداست تواندمیمناسب وجود دارد و  یاطلاعات ستمیس کی اتیخصوص است که تمام ستمیس نیاست. در ا

باشد و  یعنگام و واق، بهقیدق یستیمناسب با یاطلاعات ستمیس کیمرتبط در برداشته باشد،  هایزیرسیستم صورتبه

 داشته باشد. تیموردنظر قابل یداشته باشد و در امور تخصص تیجامع

                                                      
24 Digital Cadasstral Database 
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کاداستر  مستیگفت در س توانمیبه عبارت بهتر  ایترکیب هستند خوبی قابلهای مختلف بهلایه رقومیکاداستر  در

 کیورت صبه هاآنبه هرکدام از  یستیو با ستیپذیر نامکان گریکدیانواع متفاوت کاداستر با  یو همراه یهمگام یریتحر

 توانیم یدر کاداستر رقوم یهمراه است ول یبا مشکلات یخطکاداستر  ستمیارتباط در س نی. استینگر امجز ستمیس

بته در نظر گرفت ال هاآنکاداستر با حفظ ارتباطات  ستمیزیرسیستم از کل س کی صورتبه هرکدام از انواع کاداستر را

 .تاس ازمندین یادیز نهیصرف زمان و هزبه هاآندارد که رفع  یو مشکلان ستیآن ن یهای تئورسادگی جنبهبهکار  نیا

 از: اندعبارتکاداستر رقومی مراحلی متعددی دارند که  سازیپیاده

 هاو توسعه استاندارد داده هیته .1

 مختصات مبنا ستمیس کیه یته .2

 ینائبهای منقشه هیته .۳

 های کاداسترداده یو نگهدار جادیهای ادستورالعمل هیهت .4

 قطعه (معرف )شماره فیتعر .5

 ستمیو س یتکنولوژ .6

 اند از:باشد که عبارتهای رقومی متفاوت میآوری دادهجمع هایروش

 ینیزم میبه روش مستق یومقهای رنقشه هیته .1

 یبه روش فتوگرامتر یومقهای رنقشه هیته .2

 موجود یهای خطنمودن نقشه یرقوم .۳

 

 مزایای کاداستر 2-2-22

ا آن را به جامعه ی توانمیبه فرد یا شهروند ربط داد از طرف دیگر  توانمیمزایای دارا بودن سیستم کاداستر را از طرفی 

 از: اندعبارتدولت مربوط دانست. مزایای کاداستر برای فرد یا شهروند 

 فرد( تیدر مالک تیامن جادیا)و مستحدثات  یاراض تیمالک تیتثب .1

 زاییاشتغال  .2

 مقاصد مختلف یبرا یدر اخذ منابع مال قهیعنوان وثبه تیاستفاده از اسناد مالک  .۳

 یملک یو کاهش حجم دعاو نیکاهش مناقشات مربوط به زم .4

بت )اداره کل ث و پاسخ استعلام در زمان انتقال املاک یکیاملاک و امضاء الکترون یدر انجام معاملات آت عیتسر  .5

 .(1۳92اسناد و املاک استان سمنان , واحد کاداستر, 

 :باشدمیمزایای کاداستر برای دولت یا جامعه نیز به شرح زیر 

 نیاز زم نهیاستفاده به تیریمد .1

 آیندکه در زمینه تعاملات انسان و زمین به عمل می یهای هنگفتگذاریمؤثر سرمایه تیریمد .2

 بر املاک اتیوصول عادلانه مال  .۳

 و اجتماعی کشور یتوسعه اقتصاد یمرتبط با املاک در راستا یقانون حیلوا نیکمک به تدو  .4

 یدر قالب بخش خصوص یسازمان فیوظا یاجرا کاداستر و قیدق یپس از اجرا بتث یسازی بدنه دولتکوچک  .5

 قانون

 یشهر تیریمدریزی و برنامه یموجود طراح یدفاتر اسناد رسم رینظ

 کارایی اقتصاد شیافزا .6

 بهران و حوادث غیرمترقبه تیریو مد یتیو امن یگیری از اطلاعات کاداستر در امور دفاعبهره  .7

 هاسازمانبه  ینمقیاس و سایر اطلاعات مکاهای بزرگاستفاده از مدارک و اطلاعات کاداستر در ارائه نقشه .8
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 کشور یعیو منابع طب یکشاورز نهیبه تیریمد .9

 زیستحفاظت از محیط  .10

 نیسرزم شیکمک به انجام طرح آما  .11

 و نقل و انتقالات املاک نیو نظارت بر بازار زم تیریمد  .12

 ( (NSDI یاطلاعات مکان زیر ساختار جادیکمک به ا  .1۳

 و املاک استان سمنان , )اداره کل ثبت اسناد داستا تیریاز اختلافات در مد یریشگیو پ تیسازی مالکشفاف .14

 .(1۳92واحد کاداستر, 

 

 و اهمیت کاداستر نقش 2-2-2۳
 یاربردمورد بهره شیبا افزا یریزی است ولدر دسترس و برنامه هیاول یعنصر در هریکی از ابزارها نیاصولاً اطلاعات، اول

آن مطرح  یی ساماندهمسئله یها امروزشهرها و همه بهسازی یآور حجم اطلاعات در جوامع بهسازسرسام رندیقرار گ

است که  دهیمشخص گرد یشهر رانیامروزه بر عموم متخصصان و مد. گرددهایی است. محلات میمستلزم تخریب

 ییایاطلاعات جغراف ستمیاستفاده از س تیاهمباشد. میغیرممکن  یسنت یشهرها با ابزارها و اداره امور مختلف تیریمد

(GISدر برنامه )ردازش پ یشهر تیریمد یبرا دیآور اطلاعات که باسرسام شیشهرها و افزا عیبا گسترش سر یریزی شهر

  .(1۳90, ;کرد, قهرمان ;صفرپور, میثم ;)قنبری, ابوالفضل (16-2شکل است )شده شوند روشن

 
 .(Dale & McLaughlin, 1999) یهای اطلاعاتسیستم نیاطلاعات کاداستر در ب ستمیس گاهیجا .16-2شکل 

 

 بعدی۳کاداستر  2-2-24

در سراسر شهرها با مشکل کمبود زمین خالی برای توسعه روبرو هستند و این ناشی از افزایش جمعیت و افزایش 

مدیران و برنامه ریزان شهری برای ارائه خدمات هرچه بهتر از امکانات و تجهیزات پیشرفته برای  شهرنشینی است.

ها و تجهیزات به زیرزمین کنند که گاهی این سازهرسانی به شهروندان و افزایش سطح رضایت آنان استفاده میخدمات



4۳ 

 

شود که در ادامه به ها چندبعدی آشکار مینقشه شوند به همین دلیل و علاوه بر آن افزایش تراکم، نیاز بهمنتقل می

 شده است.های آن پرداختهبعدی و ویژگی۳تعریف کاداستر 

و  تیحقوق، محدود شیو نما یتالیجید تیریزمین برای مد تیریمد ستمیس کیابزار در  کی بعدی۳کاداستر 

ختلف م یهای همگانها، کاربریمانند ساختمان هاآنمربوط  یکیزیف اءیو اش یحقوق اءی)اش شدهبندیهای طبقهمسئولیت

 ش،یرایو ره،یذخ افت،یدر تیقابل یبعد۳کاداستر  کیباشد. می یبعد۳صورت به نیسطح زم ریز ایمترو و ...( در بالا 

 .(1۳95)معتمدی,  را دارد دهیچیهای پوتحلیل و تجسم ویژگیجستجو، تجزیه

 هاآپارتمان ها در طبقات )ساختوساز ساختمانای به ساختفزاینده لیم ،بالا، به دلایلی یبا تراکم شهردر مناطق 

کاداستر  هایسیستم رایهستند ز یبا ثبت کاداستر یجد ها در تناقضمالکیت نی( وجود داشته است. اگریکدی یبر رو

 اند.بعدی ایجادشده2 یقطعات ثبت یبر مبنا یفعل

قطعات  یبایاخذ و باز ره،یذخ تیشود که قابلقطعه مبنا گفته می ینیاطلاعات زم ستمیس کیبه  ،یبعد۳کاداستر  کی

قطعات  یبر رو یبعد۳ هایها و پردازشتحلیل هیهایی جهت انجام تجزکند و روش تیحما یبعد۳صورت را به یثبت

را  یها و اشیاء ثبتمالکیت شینمای بعد۳ یمجسم ساز هایتکنیک یریبا به خدمت گ نیفراهم کند. همچن یثبت

  .(1۳8۳)حسینی نیا,  ممکن سازد یمجاز تیصورت واقعبه

شده و به گرفته dimensio نیاست، کلمه بعد از کلمه لات یمختلف یمعان یو دارا یاضیمفهوم ر کی( Dمفهوم بعد )

صورت ا بهعدد ر کی تواندمیمفهوم بعد  اتیاضیداشته باشد. در ر تواندمی یمفهوم متفاوت کیزیمحاسبه است. در ف ینامع

شود به می انیکه ب 𝑥۳مثالعنواندهد، بهارائه دهد، در جبر مفهوم بعد در معادلات مرتبه پارامترها را نشان می یبردار

 .(1۳95)رجب زاده,  شودفضا استفاده میدر  تیمشخص کردن موقع یرااست. در هندسه بعد ب یبعد۳ ریمتغ کی

 یباشند که دارای مختلف ها z یتوانند داراو می ستندیوابسته ن x, yهستند که به  مستقلی دارا یبعد۳های ویژگی

x, y که با سه مشخصه یژگیهستند. و یکسانی x,y,z شود. می ادی هاآناز  یواقع یبعد۳به نام  معمولاًشوند می فیتعر

 .میثبت کن GISداده  گاهیپا کیدر  دهیچیدهد که عوارض پاجازه را به ما می نیا یبعد۳های ویژگی

 جادیاند، اداده لیحجم را تشک کیشده است که در کنار هم ها تشکیلای از چندضلعیجسم درواقع از مجموعه کی

کار وجود دارد. روند تعیین  نیا یبرا زیهایی نراه یای دارد ولپیچیده ندیفرآ دهیچیجسم پ ایعارضه  کیهای ویژگی

 .(1۳95)رجب زاده,  دشوار است اریدارد بس دهیچیپ یعارضه که فرم کی یرئوس

 :املاک تاکنون پیشنهادشده است یبعد۳ثبت  یدو روش برا

 یبعد۳ یحقوق یایثبت اش .1

 یبعد۳ یکیزیف یایثبت اش .2

شوند و می رهیها ذختنها حقوق نیشود بنابرامی انیب یبعد۳به شکل  ،بعدی2قطعه  یحقوق تیدرروش اول، مالک

را  یحالت توانمی رایمتفاوت خواهد بود ز هاآن یکیزیبا شکل ف میداشته باش یحقوق یایاز اش یمجسم ساز کیاگر 

 تنها عمارت را نشان ،یکیزیف شکل نیباشد؛ بنابرا ودعمارت خ یبالا یدر فضا یحقوق یمالک دارا کیفرض کرد که 

مانند  یحقوق ءیحالت ش نیاست. در ا یوجود تیواقع یکیزیف ءیش رندهیتر و دربرگکامل یحقوق ءیآنکه شدهد حالمی

 . (1۳8۳)حسینی نیا,  باشدبعدی( است، می2) یقطعه ثبت کیستون که مقطع آن کی

در  است. شتریب زین هاآن یدگیچیشود و پمی رهیداده ذخ گاهیدر پا تیبا توجه به واقع یبعد۳ یایدرروش دوم، اش

 :را دارد ریروش دوم مشکلات ز راییابیم زدو روش، روش اول را بهتر می نیا نیای بمقایسه

 دارد. یتری در کاداستر فعلو کامل دتریشد قیو تطب میبه تنظ ازین 

 یایشا انیب یای براپایه ،یدرروش اول مرز قطعات ثبت رایتر است زداده نسبت به روش اول مشکل دیتول 

 هستند. یبعد۳ یحقوق

 داده(. گاهیثبت در پا یدارند )برا یشتریب یدگیچیپ ،یحقوق یاینسبت به اش یکیزیف یایاش 
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 (1۳8۳)حسینی نیا,  شودسختی انجام میبه دهیچیپ یایاش یرو یهای مکانتحلیل هیجزت . 

نیم. دسته کبندی میرا ابتدا دسته هاآنشود  رهیکاداستر ذخ ستمیس کیدر  دیبا یائیچه اش میبدان نکهیا منظوربه

 یستیااملاک، ب یثبت حقوق یعنیخود  یبه هدف اصل دنیکاداستر جهت رس ستمیس کیهستند که  یاول، قطعات ثبت

 نیشوند. اسازی میذخیره یمنظور ثبت حقوقبه زین یفیاطلاعات توص هینام مالک و بق نیکند. همچن رهیرا ذخ هاآن

رتمان و آپا ،یشهر نیزم ،یزراع نیزم لیاز قب یبه انواع مختلف ی(، خود بر اساس نوع کاربری)قطعات ثبت اءیدسته از اش

 رو،یانتقال ن یهاهستند. شبکه یونقل شهرو خطوط حمل ساختاریزیر  یهاشوند. دسته دوم شبکهمی می... تقس

 .(1۳8۳)حسینی نیا,  دسته هستند نیهای او شوارع عام از مثال یآهن شهرمخابرات، خطوط راه

 بعدی۳مزایای کاداستر  2-2-24-1

اخیراً این سؤال به وجود آمده است  ؛ وشده استتراکم و فشار در نواحی شهری و مرکز شهرها باعث پیچیدگی ساختارها 

بعدی 2شود. درگذشته پارسل های یابد و مالکیت در طبقات نشان داده میبعدی ارتقا می۳بعدی به 2که چگونه اطلاعات 

 داد و سایر مشخصاتشد، که فقط ابعاد سطحی یک واحد ملکی را ارائه میبر پایه توصیف مالکیت زمین استفاده می

 و این سیستم قادر به ثبت عمق و ارتفاع نبود. شدندمیورت های دیگر در کنار این پارسل ها ثبت صبه

 :(1۳95)رجب زاده,  است لیبه شرح ذ یبعد۳ تیثبت مالک یایاز مزا یرخب

 کرد. یمرزبند دیجد یبا سطوح آپارتمان توانمیموجود را  یهای فعلساختمان .1

 نمود. زیمتما یشخص یاز حقوق ملک توانمیها را ها و پلتونل یتیق مالکحقو .2

 شود.تر میمشخص ینیونقل زمو حق استفاده در خطوط حمل تیمالک .۳

 شود.راهی وجود دارند مشخص میهای بینها مثل رستورانها و جادهراه نیکه در ب یتیحقوق مالک .4

ع توزیی هاهای شبکهسیستم ت،یامن تأمینمانند  یشود رساندن خدمات اجتماعمسائل باعث می نیهمه ا .5

 برسد. یتیمالک یبه همه واحدها یشتریمثل آب، برق، گاز و تلفن به سهولت و بانظم ب

ردن از موارد تنها راه مشخص ک یاریباشد. در بس یمشکل اریکار بس تواندمی یبعد۳پارسل  کیمرزها در  نییتع

ی بعد۳ یهاسل است. در سوئد پار یبعد۳ ایبعدی 2 ریو اضافه کردن متن در کنار تصاو دستیراه مرزها در اسناد همان

واحد  کیعنوان امروزه به یبعد۳ یواحد ملک کیشود و های کاداستر ثبت میدر نقشه یبعد۳های ترسیم صورتبه

هم به  یبعد۳پارسل  کی روش نیاست. هرچند که در ا یکاداستر قابل ثبت و بررس یمستقل در بخش ادار یتیمالک

هایی در علامت قرار دادنبا  توانمی یول باشدمی های کاداسترنقشه یبعدی بر رو2پارسل  یکیهمان روش ثبت گراف

 .(1۳95)رجب زاده,  داد شیشده است، نمانشان داده 17-2 شکل طور که درآن را هم همان یبعد۳ میترس ریتصو

 

 
 .(1۳95)رجب زاده,  بعدی2های کاداستر بر روی نقشه یبعدی عوارض حقوق۳ارائه  .17-2شکل 

 

 بعدی۳طراحی کاداستر  2-2-24-2

کند.  یانبیرا پشت ینیزم دهیچیحقوق پ فیتعار تواندمیرا داراست.  ینیهای زمبازتاب موقعیت ییکه توانا یستمیس

 یدارنگه یخواهند کرد که اطلاعات عوارض مرتبط با جهان واقع شرفتیپ یزمان ن،یسطح زم یو بالا رزی یفضا تیریمد

 یدهد. از طرفدر دسترس قرار می یحقوقهای اطلاعات باارزش از موقعیت ،یرقوم یبعد۳ شینما نیشود، علاوه بر ا
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های مربوط به و رفع نگرانی یدر نظر گرفتن احتیاجات واقع ازمندین د،یمف یبعد۳ثبت  ستمیس کی یساخت و طراح

اللو, این)قلیزاده  شود یریگیصورت مدون پدر چند مرحله به دیبا ستمیس نیا یمنظور اجرا نی. بدتاس یبعد۳اماکن 

 .(1۳94, ;صادقیان, سعید ;حسین

 انجام مطالعات لازمه .1

 هاسازی دادهآوری و آمادهجمع .2

 یبعد۳های سازی دادهسازی و ذخیرهمدل .۳

 (۳ها )داده یساز یبصر  .4

 .گردد ییآن شناسا یاجرا شود تا اشکالات احتمال یشیمنطقه آزما کیدر  دیمراحل با نیا

 

 هامدیریت داده 2-2-24-۳

ت. هاسبندی دادهو تحول، انتشار و دسته رییتغ ،سازیمرتب ش،یفرایندهای ورود، آزما یجامع برا لفظداده یک تیریمد

 25ها بواسطة قفل شدنرفتن داده نیاست که از ب یبدان معن نیمحل امن انجام شود. ا کیدر  دیها باسازی دادهذخیره

 افتیا و بازهکنترل سطح دسترسی فهیباشد. وظ نترلطور کامل تحت کغیرمجاز افراد، به یو دسترس ستمیس 26شکست با

را بر  یهای مختلفآزمایش تواندمی DBMSیک است. علاوه بر این DBMSبر عهده  ستمیاطلاعات پس از شکست س

موردبررسی قرارداد.  توانمیظر ها را از چند ن( دادهتی)جامع یکپارچگیدهد، انجام می یکپارچگیها ازنظر، دادهروی

از وجود آن مطمئن  شهیهم یستی، با27داده گاهیپا ریمد کیاست که  یمسائل ترینمهمها از داده نیب یمنطق یکپارچگی

 . (1۳8۳)حسینی نیا,  باشد

شوند و بسته به ساختار مدل داده و می رهیذخ یبعد۳صورت اطلاعات به ،یبعد۳ یداده کاداستر رقوم گاهیپا کیدر 

 کیدر آن وجود دارد.  یکاداستر اءیاش یو هندس یفیتوص ک،یاطلاعات توپولوژ انیجهت ب یشده، جداولطراحی یشما

های کند و سرویس یرا در خود نگهدار یبعد۳کاداستر  کی میحجهای بتواند داده دیداده با گاهیپا تیریمد ستمیس

های ماز سیست تیجنبه پراهم کی ،ایهای شبکهدهی در محیطسرویس ییارائه کند. توانا یموردنیاز را با کارایی مناسب

 . (1۳8۳)حسینی نیا,  و بهبود است شرفتیسرعت در حال پاکنون بهباشد که همداده می گاهیپا تیریمد
 

 دارند یبعد۳به ثبت  ازیکه ن یاماکنمناطق و  2-2-24-4

 اکنونکه هم یخیتار ییکندوان، روستا یاند روستاشدهها ساختهکوه و داخل نیهایی که در داخل زمساختمان 

 (18-2)شکل  .باشدهم مورداستفاده می

 
 ی کندوانروستا .18-2شکل 

                                                      
25 HANG 
26 Crash 

27 Data base Administrator 
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 روستاها  نیوجود دارد، ا یمیقد یروستاها یدر برخ حالت نیا اند:شدهساخته گریکدی یرو هایی کهساختمان

غرب کشور  نیستاها در شمال و همچنرو این ازهایی و مثال اندیافتهشهرت  کانیپل یدر ایران بانام روستاها

اورامان  ،یشرق جانیآذربا نیاشتب شابور،یان نژبو اران،یشهر کام یلومتریک 45وجود دارد مانند پالنگان در 

، در کرمانشاه جیمج ،یخراسان شمال رد دانیاسپ ای دانیهای بینالودِ سفدر دامنه کوه گتخت کردستان، کن

 یشهرکرد. زنوزق یلومتریک 140در فاصله  رنگهدکویسرآقاس ن،یشمال اسفرا یلومتریک 24در  نییرو

 (19-2)شکل  یشرق جانیآذربا

 
 ی سر آقا سید کوهرنگروستا .19-2شکل 

 

 .معادن که در زیرزمین قرار دارند 

 مترو و تونل(اند )های شهری که زیر یا روی سطح زمین قرارگرفتهزیرساخت 

 هاآپارتمان 

 تأسیساتها و کلًا لوله ،هامربوط به کابل تیمکان و مالک ت،یوقعم 

 یخیتار هیابن 

 تیپرجمع مناطق 

 یقانون رسم هیچها ارتفاع، در ثبت هستند. جدا از آپارتمان یعنیها در ارتباط با مسئله بعد سوم، موقعیت نیا همه

شده، مطرح یبعد۳های و چه مکان یبعد۳ ایبعدی 2 ییایهای جغرافوجود ندارد؛ چه مکان یهای قانونثبت موقعیت یبرا

فراد ا یشخص تیدهد که با مالکارائه می نیزم یا روی ریدر ز ایاش مکاندرباره  دید کیاست که بعد سوم  یدر حال نیا

 .(1۳94, ;صادقیان, سعید ;)قلیزاده ایناللو, حسین از املاک در ارتباط است

 

 کندبعدی را الزام می۳ ثبت شرایطی که تقاطع املاک، 2-2-24-5

 یو خصوص یوممتداخل و اورلب شدن املاک ع .1

 یب شدن املاک خصوصلتداخل و اور .2

 های چندمنظوره.استفاده غیرمعمول از ساختمان .۳

 یو واقع یتفاوت در سطوح ثبت .4

ها موارد تونل نیاز ا یکیقرار دارد که  یهای خصوصمالکیت ریدر ز یهای عموممالکیت شتریای بدر مناطق حاشیه

 هدمتأثر از آن خوا نیاز سطح زم یکه استفاده شخصدرحالی ست؛یدر ارتباط ن نیطور مستقیم با سطح زماست که به

 .(1۳94, ;صادقیان, سعید ;)قلیزاده ایناللو, حسین (20-2شکل ) بود.
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  های سنتی یونانو مکان جزایر .21-2شکل  ها از زیر املاک خصوصیلوله عبور 20-2شکل 

 

 

 
 خرید جواهر تبریز مرکز. 2۳-2شکل  ساحل شهر قم بازارچه .22-2شکل 

  
 یهایی که در طبقات بالابر روبالکن در ساختمان .24-2شکل 

 یابندگسترش می یمعابر عموم
 انتقال گاز مشهد خطوط .25-2شکل 

 یاز روستاها یشیاست که نما 19-2وجود دارد مشابه شکل شماره  یکه از تداخل املاک خصوص یترین حالترایج

ها سقف ازهس نیتنوع هستند. در اکثر ا نیاز ا زیشوند نساخته می یصورت پلکانکه به ییهانااست، وجود آپارتم یپلکان

 دیهاست که باحالت باعث محدود شدن مالکیت نیا ست؛طبقات بالا ا یتراس واحدها ایمشاع و  یفضا ،کیواحد مل کی

 .(1۳94, ;صادقیان, سعید ;)قلیزاده ایناللو, حسین ثبت شود

 مثال یاز استانداردها )حدود سه متر( هستند؛ برا یارتفاع گوناگون و متفاوت یدارا یهای ساختماناز مجتمع یبرخ

ثبت شود که  2Eو  1Eشامل  هیحنا کیصورت به دیکه در طبقه سوم و چهارم قرار دارد با یآپارتمان 26-2 شکلدر 

, ;عیدصادقیان, س ;)قلیزاده ایناللو, حسینشود ملک ثبت نمی نیبودن فضاست که ارتفاع مضاعف ا ینشانگر دوسطح

1۳94). 
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 .(1۳90, ;کرد, قهرمان ;صفرپور, میثم ;)قنبری, ابوالفضل هاآپارتمانی وجود ارتفاع مضاعف در برخ .26-2شکل 

 

در طبقات همکف  شتریب نیوجود دارد متفاوت است. ا قتیبا آنچه در حق یهای معمارها نقشهاز ساختمان یدر برخ

 .(1۳94, ;صادقیان, سعید ;)قلیزاده ایناللو, حسین شده استنشان داده 27-2دهد که در شکل ها رخ میساختمان

 

 
 ;)قلیزاده ایناللو, حسین شودنیز ثبت می E2که سطح است، درحالی E1سطح واقعی واحد ملکی  سطح .27-2شکل 

 (1۳94, ;سعیدصادقیان, 

 

 سازیمدل 2-2-24-6

بعدی، سیستم مدیریت ۳های کنند؛ قوانین داراییبعدی کمک می۳های زیادی وجود دارند که به توسعه کاداستر المان

بعدی موفق ۳های یک کاداستر المان ترینمهمسازی داده یکی از مدل بعدی.۳بعدی و مجسم سازی ۳بانک اطلاعاتی 

 ییکنند تا محصول نهاهای مرتفع به کاربرانشان کمک میها و ساختمانخانه یهای معمارمدلطور که همان باشد.می

 تیحما یشهر سیستمرا جهت درک ساختار و با رفتار  بعدی۳کاربران کاداستر  زین بعدی۳کنند، مدل اطلاعات  جسمرا م

 .(1۳92)ماندگار,  اهد بودخو یبعد۳ استرسازی کادساخت و پیاده یکاربران برا یراهنما یکرده و الگو

 بعدی شهر به شرح زیر است:۳سازی مزایای مدل

 شود.می ترآسانشهر را بهتر درک  توانمی هاآنی وسیلهمربوط به دید و منظر که به هایبحث .1

 آوری و آنالیز اطلاعات اشیا در سطح یا زیر سطح زمینجمع .2

ها در سطح یا زیر سطح زمین در جهت ریزی شهری در مرحله ایجاد زیرساختتر در برنامهریزی دقیقبرنامه .۳

 ترمطلوب رسانیخدمات

گیری شود و درک بهتری را ارائه می هد و این امر در تصمیمفاصله، عمق و موقعیت املاک مشخص می .4

 رسان است.کمک

 سازی و مجسم سازی شود.یت شبیهبا شباهت بسیار زیاد به واقع تواندمی .5
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 هاسازی دادهآوری و آمادهجمع 2-2-24-7

 ریموردمطالعه قرارگرفته است که در ز بعدی۳های کاداستر آوری دادهدر سرتاسر جهان جهت جمع یمختلف هایروش

 .پردازیممی هاآنبه شرح 

 یبعد 2صورت به هاآنعوارض و ثبت  نیبندی ابا تقسیم یبعد۳ثبت عوارض  .1

 ها و اماکناز سازه یدانیبرداری مشهنق .2

 هاهای چون ساخت سازهو نقشه یهای معماراستفاده از نقشه .۳

 یییدار هوال ستمیاستفاده از س .4

 ینیاسکنر زم زریل ستمیاستفاده از س .5

صرفه بودن بههمواره سهولت و مقرون یاستفاده نمود ول توانمی بعدی۳آوری داده ها جهت جمعروش نیاز همه ا

های داده عیآوری آسان و سرجمع تیهایی که قابلروش لیدل نیهاست. به همها با توجه به بافت، از اولویتروش نیا

 .(1۳94, ;صادقیان, سعید ;)قلیزاده ایناللو, حسین نددرادارند. همواره موردتوجه بو بعدی۳

 

 بعدی۳قوانین حقوقی در کاداستر  2-2-24-8

از کشورها حق  یاریباشد. در بسبااهمیت می اریمسئله بس کی یبعد۳کاداستر  کی انیدر جر تیحفظ مالک یچگونگ

از وسبا ارتفاع دلخواه به ساخت یاز هر ارتفاع توانمیکشورها  گونهاینباشد و در محدود نمی یدر بعد ارتفاع تیمالک

ارائه  Mineral Rightو  Over Fly Light را مانند یارسیب محدودکنندهقوانین  ایادامه داد. حقوقدانان در سراسر دن

 توانمی یحقوق نیباشد. ازجمله مسائل مطرح در زمینه قوانمتفاوت می گریکشور د به یاز کشور نیقوان نیا یول اندکرده

 : (1۳92)ماندگار,  اشاره کرد ریبه موارد ز

 نیزم افقیعلاوه بر سطح  یدر بعد ارتفاع یقطعات ملک تیمحدود 

 یصورت ارتفاعبه یگیهمسا فیتعر 

مناسب را  حقوقیبایست اساس می نیو بر ا دبعد تعریف نمو ۳را در  تیمالک توانمی یبعد۳با استفاده از کاداستر 

 :بررسی استقابل دگاهیبعد از دو د ۳در  تیمالک فیکرد. تعر نیو تدو هیته

 بعدی2اطلاعات ثبت  یکه دارا یاملاک یبرا یبعد۳بعدی به اطلاعات 2اطلاعات  لیتبد .1

 اندنشدهثبت یلیحال به هر دلکه تابه یجهت املاک یبعد۳صورت ثبت اطلاعات به .2

 

 مبانی نظری 2-۳

های های موجود و شناسایی تئوریهدف مبانی نظری نقد تئوری، شودمیدر این بند مبانی نظری مربوط پژوهش بیان 

 از: اندعبارتبخش اصلی است که  ۳این بخش دارای  لذا است پژوهش در زمینه و قویمعتبر 

 موضوع اتیمرور بر ادب .1

 پردازانهینظر ها،هینظر .2

 یو داخل یتجارب جهان .۳

 .شودمیبه هریک از این موارد مفصل پرداخته  در ادامهو 

 

 بر ادبیات موضوع مرور 2-۳-1

به دلیل اینکه کاداستر سنتی دیگر توانایی 1994 در سال، گیردمیقرار  موردبررسیع پژوهش ادبیات موضودر این بخش 

 باهدفساله(  20انداز چشم)2014خدمات را نداشت، کاداستر  مؤثر ارائهوضعیت حقوقی  در موردارائه اطلاعات معتبر 
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 ایژهویتوجه ی زمین تهیه گردید. این شیوه نوین هامحدودیتاطلاعات حقوق و  مستندسازینوین برای  ایشیوهمعرفی 

 یل به اصلاحات در زمینه کاداستر داشت.جهانی و همچنین تما هایو فناوریبه تحولات اجتماعی، حقوقی، اقتصادی 

 شدنیازها و انتظارات جامعه با تواند پاسخگویی نیاز به یک کاداستر منسجم که بپاسخگوی راستایدر 20۳4کاداستر 

 باشد تهیه شد. مؤثر هاریزیبرنامه و سایرو بتواند با اهداف خاص خود در جهت مدیریت صحیح املاک 

 کاداستر بهتر شناخته شود. و آیندههدف از بیان این دو مطلب این است که مسائل مربوط به گذشته 

 

 2014کاداستر  1-6-1-1

ای معین است که بر اساس اطلاعات قانونی در مورد عوارض زمینی در یک کشور یا ناحیهای از مجموعه2014کاداستر 

 آید.برداری از مرزها و حدود با اسلوب و روشی معین به دست مینقشه

  2014شش بیانیه در کاداستر 

از به استفاده  ازیتبع آن ناست و به شیدر حال افزا نیزم تیجمع: 2014مأموریت و محتوای کاداستر  .1

منافع جامعه  تأثیرو شرط اشخاص و مؤسسات تحت  دیاست استفاده بدون ق شیدر حال افزا نیزم

تمام موارد مربوط  ن،یزم تیدر مالک تیامن جادیمنظور اسرعت در حال محدود شدن است. بهقرارگرفته و به

 سازی شودهای کاداستر شفافبایست توسط سامانهمی الامکانحتی نیبه زم

 .موردتوجه واقع شوند یعموم نیدر قوان دیبرداران باموردنیاز است نقشه یدیجد کی: مدل شماتدستاوردها

های جامعه بر حقوق و محدودیت رندهیدهد که دربرگمی را نشان نیزم یکامل قانون تیوضع 2014کاداستر 

 .است نیزم یرو

آوری موجود )کاغذ بود، بدین دلیل که فن: درگذشته جدایی ضروری و اجباری 2014کاداستر  دهیسازمان .2

 داد.هایی دیگری را نمیحلو قلم( امکان استفاده از راه

طورجدی بردار و مسئول ثبت در حوزه کاداستر )نقشه ثبتی( بهکار و مسئولیت بین نقشهتقسیمدستاوردها: 

 شود.رود و منسوخ مییابد. جدایی بین نقشه و ثبت از میان میتغییر می

هایی از ها درواقع مدلباشند، نقشهها اغلب دارای مدل می: نقشه2014ها در کاداستر غییر وظیفه نقشهت .۳

ها از دیدگاه مقیاس پذیری به این مدلزمین هستند. لذا تکنولوژی موجود درگذشته اجازه انعطاف

 دادند.نمی

کاداستر وجود نخواهد داشت. و کارتوگرافی در حوزه  کشنقشهدیگر هیچ  2014: در سال دستاوردها

 برداری کاداستر منسوخ خواهد شد.نقشه

کار کاداستر خواهد شد.  یابزار معمول برا کیژئومات یفناور: 2014آوری اطلاعات در کاداستر فن .4

 هایروشبا  بیها در ترکفناوری نیکه ا یتنها امکان مناسب هستند. زمان یهزینه واقعهای کمحلراه

های موجود، مدل ازمندین داریتوسعه و ناپادرحال افته،یتوسعه یحاصل استفاده شود کشورهابی یادار

 زیست هستند.طور معقول و منطبق بر محیطبه ،یاراض کاربریو  یتیجمع تمنظور حل مشکلابه

و  باید قادر به تفکر ایبرداران در سراسر دن. نقشهدینما هیرا ته هیمدل داده پا دی: کاداستر مدرن بادستاوردها

کاغذ و قلم در کاداستر منسوخ خواهند  باشند را هاییمدل نیمنظور کار با چنهای مدرن بهکارگیری فناوریبه

 شد.

پذیری و مشتری محوری کمتر نسبت به های دولتی انعطاف: سیستم2014سازی در کاداستر خصوصی .5

ریزی و کاربری زمین برنامه پذیری در بازارها،انعطافی آزاد خواستار اقتصادها های خصوصی دارند.سازمان



51 

 

هرحال، از دیدگاه امنیتی شود. بهپذیری توسط مؤسسات خصوصی بهتر فراهم میهستند زیرا انعطاف

 دخالت بخش دولتی واجب و ضروری است.

متمرکز گذاری و کنترل : اهمیت بخش خصوصی آشکار خواهد شد بخش دولتی بر روی سیاستدستاوردها

طور تنگاتنگ ای خصوصی خواهد شد. بخش خصوصی و دولتی بهطور فزایندهبه 2014خواهد گردید. کاداستر 

 کنند.با یکدیگر کار می

توجهی را نیاز دارد. ولی ثبت گذاری قابلهای کاداستر سرمایه: سامانه2014بازیافت سرمایه در کاداستر  .6

گذاری و اجرای حداقل بخشی از ری مضاعف است. هزینه سرمایهگذازمین توسط کاداستر نیازمند سرمایه

 بازپرداخت شود. برندمیکاداستر باید توسط افرادی که از آن سود 

 بردارانهزینه از جنبه اجرا و بهسازی کاداستر بسیار مهم خواهد بود. در آینده نقشه –: آنالیز سود دستاوردها

)رجبی فرد,  ها را بازیافت خواهد کردهزینه 2014شد. کاداستر  با سؤالات اقتصادی بیشتری مواجه خواهند

Kaufmann, Steudler ,&  1۳84انجمن بین المللی,  7کمیسیون  1با همکاری گروه کاری). 

 

 20۳4کاداستر  1-6-1-2

 نیکند امی یگانیدهد و بامی حیها را توضها و مسئولیتمحدودیت ،ییحقوق، دارا زانیت و مقعی، مو20۳4کاداستر 

 نیل اکنتر ت،یمالک عت،یکننده منافع طباست که توصیف یهای ملکدارایی یو مرزها نینسخه از هندسه زم کیشامل 

 شودآن می یمنافع و ارزش قطعه و ارتقاها

شناسیم انتظارات که ما امروزه می یکند کاداستر مدرنبینی میپیش 20۳4ی کاداستر دهندههای ارائهاستراتژی

موردنیازمان  آنچهو  میدار آنچهنقص بین  کی شیدایامروزه پ میتوانطور کامل برآورده نخواهد کرد، ما میجامعه را به

 .مینیخواهد بود ب

و جهت  داریپا کردیرو کیخواهد شد و  تیبا ها هدا ییی قضاسوی تحولات حوزهبه 20۳4کاداستر  ییی نهانسخه

کند، ارزش کاداستر فراهم می یکل جهتیکها و تحقیق و استانداردها، مدل ات،وبمص ،آینده یهایاستس یشده براداده

 لیودر آینده تح دیدولت با آنچهانتظار داشته باشد و  تواندمی عهجام آنچه نیتفاوت ب ینقطهاست که تنها  نیا 20۳0

 .دهددهد را نشان می

 یجهش در نوآور زانیو م 20۳4تفکر کاداستر 

نقش  یو اقتصاد یاجتماع یدر ساختارها شتریب 20۳4های کاداستر بینی کرد، در سیستمپیش توانمیای که آینده

 یچگونگ یهای دولتها و در چارچوبسیستم یگذاری و کاربرکند. ارزشمی فایا نیزم یدر حق تصرف سنت یمهم

 عینای صخواهد شد، همه یمنجر به رشد اقتصاد کاداستری های چندگانهکند. نقشمی حیرا تصر نیاستفاده و اشتغال زم

 آید.و املاک به دست می نیی زمنوآوری استفاده یوسیله مبه یهای اجتماعبخش ،یدر بهداشت، کشاورز دیجد

 یهای خواناسور در ماشینتوسط مأمورهای سن ندهیطور فزاو مالکیت به نیی زمهای بزرگ شامل اطلاعات دربارهداده

 یآوری خواهند شد. ابزارهابشر جمع یبه مداخله م ازیبدون ن هایتکنولوژی گریو د میاز طریق اشتراک مستق 20۳4

 تر و قدرتمندتر توسط کاداستر توسعه داده خواهند شد.تر و سریعبشر کوچک

در  شتریمردم ب یاملاک خواهد داشت. زندگ یمرزها یتالیجیبعدی د۳های مدل یبه ارائه م ازین 20۳4 کاداستر

 یونقل بالاهای حملهای چندطبقه با خدمات و امکانات مشترک خواهد بود. سیستمو ساختمان یزیست شهرمحیط

مل شا یعمود یسبک زندگ نیبالاتر ساخته خواهند شد. ا یبه سطوح ساختمان دنیجهت رس یتوسط راه آسمان نیزم

ر طور مختصاینجا به خواهد بود. در یکاداستر رقابت ستمیس ازمندیاملاک است و ن یبرا دهیچیهای پای از طرحمجموعه

 کنیم.دلایل ضرورت کاداستر را بیان می

 ی ایمن و ایزولهآینده .1
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ثبت  یشفاف و مطمئن برا ستمیبه س ازیسال آینده ن 20در طول  یاجتماع یازهاین رییبا توجه به تغ

مئن گذاری مطسخت، استاندارد، سیاست یندهایی فرآوسیلهشفاف به ستمیس نیشود. ااحساس می نیزم

 یگذار براچارچوب قانون کی ستمیس نیبه وجود خواهد آمد. بازتاب ا نیو کامل بودن هر قطعه زم

 جامعه خواهد بود. یازهاین

 پایداری اقتصادی .2

 یقدرتمند است که اطلاعات را گردآور یاهرم اقتصاد کی نیهای ثبت زمبا سیستم بیکاداستر در ترک

 ،یی اقتصادبه توسعه ییحقوق دارا نیا نیکند و همچنمی میرا تحک ییکند و حقوق دارامی تیریو مد

 کند.خوبی کمک میبه عتیو طب یاجتماع یداریپا

 یمحیطی و اجتماعزیست ،یاسیهای سضرورت .۳

هوا، وآب راتییتغ تأثیرتحت  یاجتماع استیزیست و سو محیط استیی سواسطهبه کیهداف استراتژا

سازی در هستند. انبوه یو جهان یزیستنظارت محیط ،یاجتماع تیظرف ،یاضطرار تیریمد ت،یامن

 یعلکاداستر ف ستمیس ییزیست است که توانامحیط تیریی مدی دادهمجموعه شیدر حال افزا یشهرها

های ساختمان ،ییافته است. اشتغال شهرفزایششهرها ا یسازی در نواح. مسکنابدی شیافزا دیبا

بر کاداستر فشار خواهند آورد که کاداستر منافع زمین شیو افزا یتیترانز دیهای جدبلندمرتبه، پیشرفت

 شود. تهی جامعه بکار گرفدولت و گستره یگیری براتصمیم یتیابزار حما کیعنوان به

 انتظارات جامعه .4

 یی اصلهااست. انگیزه یقانون تیی مسئولکنندهتنظیم دیکل کی نیاطلاعات زمی انتظارات جامعه درباره

اسب های منگیریجهت تصمیم تواندمیاطلاعات در دسترس خواهد بود که  تیفیک رییانتظارات جامعه، تغ

 یمتنوع هایمسئولیتها و استفاده شود. حقوق، محدودیت ن،یبهتر زم تیریو مد شتریمنفعت ب یبرا

 ستندیبا کاداستر هماهنگ ن شهیها همها و حقوقها، مسئولیتمحدودیت نیوجود دارد که ا نیی زمهدربار

 لیاز قب نیکه منافع زم یمعن نیکرد. به ا ییشناسا نیرا ضرورتاً در ارتباط با اسناد زم هاآنکه بتوان 

 .ستندیواضح ن نیزم دارانیخر یو... برا یعیزیست و منابع طبها، محیطسایت راثیم

 تالیجید یساز یواقع .5

که قطعات  ییاست جا یدر ذهن مجسم شدن یکاداستر تالیجیزیرساخت د کیعنوان به 20۳4کاداستر 

جهت  ندیفرآ کیاست که  یبدان معن نیشده است. اثبت یوتریکار کامپ نهیزم کیدر  یطور واقعبه نیزم

 .دشده دارریزیبرنامه یقیهای تحقبه فعالیت ازینکته ن نیبه ا دنیکاهش زمان است. رس

 کارگیری کاداستربه .6

های بالقوه در بخش در حال محدود کردن نوآوری ییو دارا نیکارآمد به اطلاعات زم ریغ یدسترس

مردم خواهند توانست  ییو دارا نیبعدی زم۳های مناسب و شکل آسان به داده یاست. با دسترس یخصوص

موجود  نیآنلا طیمح کیدر  دهیا نیرا در ذهن مجسم کنند. ا شانهایی داراییبعدی منظره۳های پرینت

و مالکین  نندیرا بب ییاملاک و دارا تیدهند که موقعبه شهروندان اجازه می یریتصو یاست. ابزارها

کنند.  یابیرا ارز نیهایشان و زمخانه یوسعهت شیو افزا شانهایهای مختلف داراییخواهند توانست جنبه

ازی عکس، سفراهم ییگوگل توانا لیاز قب شرفتهیهای پبا وسیله دیسطح جد کیبه  تیظرف یواقع شیافزا

ه و آیند یهای ساختمانتصویرسازی و برقراری ارتباط با پیشرفت یبه معن نیرا دارد و ا دئویاطلاعات، و

 است. نیها و حقوق زمها، مسئولیتمحدودیت

 ییدارا یمجاز یایدن جادیا .7



5۳ 

 

 د،یخر یبازارها نگ،یپارک یها، فضاهاها، زیرزمیندر تعداد تونل ریچشمگ شیافزا کیسال گذشته  20در 

ها زیرساخت نیایم. ادیده یمسکون یی تجارچندطبقه یهاناآهن، آپارتمراه یهاروگذر، شبکه یهاجاده

 کند.بعدی دشوار می2 یتالیجیکاداستر د کیثبت در  یرا برا هاآن تیمشترک دارند که مالک چیزیک

تصویرسازی و توسعه  هایتکنولوژیو  یوتریکامپ ماتیدر تقس میجهش عظ کیدوره ما  نیدر طول هم

 یکاداستر تیریمد یبرا لیپتانس کی ی. اطلاعات ساختمانمیدید یهای اطلاعات ساختمانمدل یم

 .سازی را در سه بعد در برگرفته استساختمان طیمح نیاست که ا یریطور چشمگبه شرفتهیپ

مشکلات و مسائل مختص به آن و  یبعدی و بررس۳ کاداستر های یمحققان دانشگاه ملبورن در جستجو

های جنبه به در نظر گرفتن ازیبعدی ن۳کاداستر  کیهستند.  یهای کاداسترتصویرسازی داده

رفتن به در برگ ازین یکاداستر چارچوباست که  نیا یبه معن نیو مؤسساتی دارد. ا یقانون ،گذاریسیاست

 بعدی آینده دارد.۳کاداستر  ستمیس هایتکنولوژی ازمندیو ن یمنافع ثبت ،یقانون گاهیجا

 یی استراتژارائه .8

طور مداوم به یانتظار دارند که اطلاعات و خدمات دولت یبه شهروندان امروز یاستراتژ شیمدل نما

منابع  یمحکم از همه م دگاهید کیبه  خواهندیم هاآنمتعدد نشان داده شوند.  یهاکانال یوسیله مبه

 نیهمچن هاآنداشته باشند.  یصنعت و جامعه دسترس ،یدولت یم شدهیآورهای جمعموجود از داده

 گیری باشند.گذاری و سبک تصمیمبر سرمایهعات با تکیهاطلا نیانتظار دارند که ا
 

 اند از:( عبارت20۳4چارچوب کاداستر آینده )

 ییهای قضای حوزههمه یمشترک برا دگاهید کی یگذارهیپا 

 کاداستر یهای ضرورجهت حفظ مؤلفه داریتوافقات اصول پا رشتهیکی توسعه 

 دارد یهای مختلفها و ویژگیکاداستر جنبه نکهیشناخت ا 

 20۳4های کاداستر شکل زیرساخت رییجهت تغ داریپا کردیرو کیبه دست آوردن  یاهداف موردنیاز برا انیب 

 سال آینده 20در 

 هاها و نوآورینقش یوستگیپ 

 قیهای تحقبرنامه استانداردها، ،گذاریسیاست یتوسعه م یدولت برا یموردنیاز که راهنما یخروج ییشناسا 

 های آینده خواهد بودسیستم یو طراح

 اهداف

 است. نیزم داریپا تیریو مد تیمالک یبرا یادیکاداستر بن .1

 دسترس است.کاداستر دارای اهداف چندگانه، آسان و قابل .2

 کاداستر مجموعه کامل با منافع قانونی و اجتماعی در زمین است. .۳

 برداری دقیق است.پویا و شامل نقشهبعدی ۳یک نمایش دیجیتالی کاداستری  .4

 .(1۳94حسنی,  &)رودباری  کاداستر هماهنگ بر اساس استانداردهای مشترک است .5

 

 پردازانهینظر ها،نظریه 2-۳-2

 ی دولت در مدیریت زمین شهریهای مربوط به مداخلهنظریه 2-۳-2-1

اند که البته شدهبندیی دولت طبقه( در دو طیف کلی طرفداران نظام بازار و طرفداران مداخله1-2جدول این نظریه )

 .(1۳96)واعظ لیواری,  برای آن در نظر گرفت توانمیطیف میانی نیز 



54 

 

ی دولت در مداخلهعدم استی، به سشدندمی یغالب تلق انیجر 2008طرفداران نظام بازار که قبل از وقوع بحران 

ه باورند ک نیبر ا رایکارگیری آن هستند؛ زهم بدون بهریزی آنحداقل برنامه یمعتقدند و در پ یشهر نیزم تیریمد

 نیظر اموردن کردیاش آزاد گذاشت. رونوع استفاده نیبه بهتر نیزم صیدر تخص دیبازار عرضه و تقاضا را با یها زمیمکان

در دست دولت باشد تا  دیبا نیباورند زم نیی دولت بر ااست. در مقابل، مدافعان مداخله نیبازار زم یرهاساز انیجر

 28انفال زین یبینی اسلام. در جهانردیکار گ به یحقوق شهروند تیو رعا نیزم یمنطق یبتواند آن را در جهت کاربر

ی ه( وظیفهیعنوان قوه مجر)دولت به یومت اسلامتعلق دارد و حک یمبنا به حکومت اسلام نیمتعلق به خداست و بر هم

 یی حداکثرمداخله انیجر نیمطلوب ا کردیرو ن،یرا در جهت مصالح جامعه بر عهده دارد؛ بنابرا یموهبت اله نیا تیریمد

 .بازار( است یساز یدولت)

 نیغالب ا کردیشوند. رومی دهینام 29انیقرار دارند که نهادگرا ینزیطرفداران اقتصاد ک ف،یدو ط نیی ادر حد میانه 

ب بازار گذاری مناسآن است و معتقدند بدون سیاست لیتکم یساز کار بازار، بلکه برا یمکتب به اقتصاد نه در جهت نف

 ازجمله وجود اطلاعات یلیدخالت دولت را در اقتصاد به دلا هاآنبلکه ممکن است مختل شود.  ،کندتنها ناقص عمل مینه

 یدولت، کارآمد یو بزرگ یبین کوچکدانند؛ ازاینمی یو مسکن صادق است ضرور نیشدت در مورد زمهنامتقارن که ب

 یی نمادها در چارچوبپیوسته یارتقا قیاز طر ازاری منابع در ببهینه صیحل تخصراه هاآنکنند. ازنظر می هیآن را توص

 .(1۳96)واعظ لیواری,  است یو خصوص یردولتیبخش غ یتوانمندساز هاآنمطلوب  کردیاست و رو کیدموکرات

 
 .(1۳96)واعظ لیواری, ی دولت در مدیریت زمین شهری های مرتبط با مداخلهدگاهید .1-2جدول 

 مداخلهسطح  یمکاتب فکر طیف کلی

بازار مدافعان نظام  رهاسازی

 نولیبرال()

اقتصاد سیاسی کلاسیک و 

 کلاسیک نو
 مداخلهعدم

سوسیالیسم بازار مکتب 

 شیکاگو )پولی(
 مداخلهعدم

 مداخلهعدم مکتب ویرجینیا

 مداخلهعدم مکتب آنارکو کاپیتالیسم

 نهادگرایان حد میانه
ی مداخله

 مناسب

غیردولتی توانمندسازی بخش 

 و خصوصی

ی مدافعان مداخله

 دولت

 زیاد سوسیالیسم بازار آزاد

 خیلی زیاد هارادیکال دولتی سازی بازار

 زیاد بینی اسلامیجهان

 

 تجارب جهانی و داخلی 2-۳-۳

و هدف از بررسی این موارد  شودمیدر این بخش نیز تجارب صورت گرفته در زمینه کاداستر و مدیریت زمین بررسی 

و  اهتجربهصورت گرفته بیان شود و پژوهشگر با استفاده از  موردنظردر زمینه  درگذشتهاین است که کارهایی که 

                                                      
قانون  ی( موات و در اجرا12ماده  ونیسی)کم یشهر نیقانون زم یشهر است که در اجرا میداخل محدوده و حر یشهر یآن بخش از اراض 28

 .ندیآیمانتقال به شمار  ،یاصل قانون اساس 45و به استناد اصل  شوندیماعلام  ی( مل56ماده  ونیسیو مراتع کم هاجنگلشدن  یمل
و  دیتول نهیبر هز نهاد ها. دهندیمرا شکل  هاانسان نیکه روابط متقابل ب کندیم فیتعر یقواعد ای نیقوان یمثابهبهرا  هانهاد  نورتداگلاس  29

 هردو باشند. یبازدارنده ایبرنده  شیپ توانندیم یعنی، گذارندیم کنندهنییتع یمبادله اثر
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 به شناخت بیشتر مسئله موردنظر و ابعاد مسئلهپژوهش را پیش ببرد و این کار  آمدهدستبه درگذشتهکه  هایینتیجه

 .کندمیکمک 

 

 بعدی۳تجربیات جهانی در زمینه کاداستر مرور  2-۳-۳-1

باشند می ییتراکم جمعیت بالا یکه دارا ییکشورها ریژاپن، هلند، هند و سا ،یاشغال نیاز کشورها مانند فلسط یدر برخ

 نیوجود دارد و هم یمتفاوت یهااز ارتفاع بالا و زیرزمین وجود دارد و درنتیجه سازه نهیبر استفاده به یمبن یطرح

ته ساخ گریکدی یو ... در بالا یها، دفاتر کارها، فروشگاهها، پارکینگهای مترو، تونلمتفاوت مانند ایستگاه یهاسازه

مساحت مشخص از  کیکه ممکن است در متفاوت است درحالی یگریها با دسازه نیاز ا کیهر  یکاربر معمولاًشود. می

فاظت ، حیمناظر شهر یارمعم ،یگسترده کاربردها نظیر توسعه شهر فیطشده باشند. ساخته گریکدیدرروی  یول ن،یزم

 یراماکن گردشگ د،یمراکز خر ،یمراکز آموزش مارستان،یب روگاه،یمنظور احداث نانتخاب مکان مناسب به ،یعیمنابع طب

املاک،  تیریتر مدشبکه فرستنده امواج و از همه مهمی طراح ،یخدمات عموم تیریو مد یطراح ،یحیو تفر

 دهند.وضوح نشان میبعدی به۳کاداستر  یرا برا یهای متعددنیازمندی

 یمسئله در کشورها نیای وجود دارد. اویژه تأکیدبعدی ۳های موقعیت نییتع یبر رو یاشغال نیدر کشور فلسط مثلاً

 کیکشور  نیوت است. در اسازی آن را بر عهده دارد، متفاو پیاده هیمسئولیت ته یچه ارگان نکهیمختلف و برحسب ا

 Israel Institute of Technologyهای و از فعالیت شودمیبعدی 2کاداستر  ستمیس کی نیبعدی جانش۳کاداستر 

 ییایر درو کاداست ینیمشی ارتباط کاداستر زمخط فیتعر نیکاداستر و توسعه آن و همچن یآینده واقع فیبه تعر توانمی

بعدی ۳ در کاداستر یحقوق نیشود مسئله قوانانجام می یقاتیآن تحق یکشور بر رو نیکه در ا یاشاره کرد. ازجمله مسائل

 باشد.می

بعدی ۳شئ  کی اتیبودند که خصوص یبعدی به دنبال راه2های کاداستر های سیستمکشور هلند به دنبال محدودیت در

(Object ۳D را )ستمیس کی جادیموضوع به ا نیسازی و ثبت اهماهنگ یکنند. برا رهیکه وجود دارد ذخ گونههمان 

بعدی را ۳اطلاعات  هیکل LIS کیاست که بتواند در  یتا حد تمیسس نیبعدی دست زدند. هدف توسعه ا۳کاداستر 

را ثبت نمودند. با توجه به  تیموقع ایشئ و  کیبعدی در مورد ۳بایست اطلاعات منظور ابتدا می نیا ی. براندینما رهیذخ

 یبرا مناسب یکرده و بعدازآن مدل داده مفهوم یرا طراح یبعدی دارند مدل خارج۳کاداستر  تمیسکه از س یانتظارات

اده )رحمتی ز باشدمی یضرور زیرابط کاربر ن ستمیس کی جادیهای کاربران اسؤال افتیآن را در نظر گرفتند. جهت در

 .(1۳82دلاور,  &

 

 ۳0هیبعدی در روس۳سازی کاداستر هلند، مدل - هیسپروژه مشترک رو .1

پروژه  نی. بر اساس تجارب مثبت از ادیرس انیبه پا 2012در سال  هیروس ونیبعدی در فدراس۳پروژه تحقیق کاداستر 

بعدی فرموله ۳کاداستر  یمعرف یروبه و سازمان کاداستر برا یدر چارچوب قانون شرفتیهایی ازجمله پطورکلی، توصیهبه

بعدی اشیا شامل 2 شینما هیثبت بر پا نمیکاداستر و س ستمیحاضر، س الدر ح "شده است در مقدمه مقاله آمده است: 

 یدهد. برابعدی را پوشش نمی۳ یایدن تیوضع یهرحال، رویکرد جارباشد. بهها و ساختارها میساختمان نهیقطعات زم

 و. هدف از نیزم حسط نییبالا و پا یمهندس یهاقاطع اشیای مختلف در فضا و شبکهت ،یهای چند سطحمثال مجتمع

شده ( جهت حفظ بهتر کاداستر ثبتشتریبا دقت ب یواقع تیبعدی )انعکاس وضع۳امکانات حفظ کاداستر  یابیپروژه ارز نیا

ثبت بهتر و ضبط حقوق  یبعدی برا۳افزوده کاداستر ارزش یابیپروژه ارز نیهدف از ا "باشد. و ضمانت حقوق می

 نیا یازجمله خطوط لوله گاز بوده است. نمونه مورد ینیرزمیز یهاها و شبکهو سازه دهیچیپ یهای چند سطحساختمان

                                                      
۳0 Russian-Dutch Project"۳D Cadastre Modelling in Russia" 
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ازجمله شماره  مشخصاتی دنیشده و امکان انتخاب هر واحد از ساختمان و دداده شیبعدی نما۳ یپروژه در فضا

 است: شدهانجام ریپروژه، اقدامات ز نینام مالک، تعداد اتاق و ... را داشته است. در ا ،یداسترکا

 هیانطباق در روس یحل کارآمد براانتخاب راه یبعدی برا۳المللی در کاداستر تجارب بین وتحلیلتجزیه 

 بعدی۳کاداستر  یسنجی معرفامکان یابیارز یبرا هیثبت و کاداستر روس یاز چارچوب قانون وتحلیلتجزیه 

 ه؛یروس یبعدی برا۳مدل کاداستر  کی جادیا 

  بعدی.۳داده در مدل کاداستر  گاهیپا هیتوسعه یک نمونه اول 

 متخصصان و مهندسان کاداستر. یبرا یآموزش ناریسم کی انجام 

 یابهتر بر طیبه مح دنیسر یبرا یو سازمان یهای قانونهایی در مورد جنبهها و توصیهنویس طرحپیش هیته 

 هیبعدی در روس۳توسعه کاداستر 

در زیرزمین بوده  نگیپارک یباشد که دارامی یچند سطح ی، ساختمان ادار۳1سازی شده ساختمان تلدوممدل نمونه

 باشد.می یبا انواع مختلف حقوق ثبت یواحد آپارتمان یادیو شامل تعداد ز

 

 
 van ) و محیط آن تلدوم ساختمان .28-2شکل 

Oosterom, 2018). 

 van ) بعدی ساختمان تلدوم۳ دید .29-2شکل 

Oosterom, 2018). 

 شده است.تهیه Google Sketchupکه در آن یبعدی از واحدها۳ یدیساختمان تلدوم به د

شئ مربوط  کیاز  یهای فنویژگی نیکاداستر و ثبت و همچن هیهای پاها که شامل دادهاز جدول ویژگی ایخلاصه

عدد مربوط ها(: شماره شئ مربوط به مدل، شماره طبقه، ساختمان )آپارتمان یاست: برا ریبه هر واحد اموال به عبارت ز

و آدرس،  تیموقع ن،یبه کاداستر )ثبت( آپارتمان، عدد مربوط به کاداستر )ثبت( ساختمان، عدد مربوط به ثبت قطعه زم

( ملک، مجموع مساحت ملک، مساحت ی)کنترل بده تینام مالک، محدود ت،ینوع سند، نوع ملک ،شئ ینام برا کی

 .(van Oosterom, 2018 ) حاتیمتوسط ارتفاع، تعداد اتاق، توض ،یداخل

                                                      
۳1 Teledom 
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 ,van Oosterom ) وجورابط کاربر مبتنی بر وب باقابلیت پرس بعدی۳نمایی از اشیای مربوط به کاداستر  .۳0-2شکل 

2018). 

 

 هانمونه موردی آپارتمان –های کاداستر در ترکیه بعدی داده۳ تالیجید شینما .2

دیجیتال واحدهای  بعدی۳بعدی اطلاعات جغرافیایی، تحقیقات پیرامون ممیزی ۳های با گسترش استفاده از تکنولوژی

سازمان عمومی " توسطشهر،  بعدی۳ کاداستر هایها و مدل"ای بانام اند. پروژهیافتهملکی، در سالیان اخیر، افزایش

که به مدت چهار سال به طول  و در کشور ترکیه، آغازشده است. هدف این پروژه 2018، در سال " املاکاسناد و ثبت

های( منفرد و مصورسازی این واحدها با اطلاعات قانونی، واحدهای )آپارتمان بعدی۳های خواهد انجامید، ایجاد مدل

های تنها نیازمند جایگزینی ترسیمات آنالوگ با مدلدیجیتال، نه بعدی۳کاداستر  بعدی به2های باشد. گذار از ارائهمی

باشد. در این پژوهش، فرآیند ثبت حقوق باشد، بلکه به آزمودن روند فرم دهی واحدهای ملکی، نیازمند میمی بعدی۳

بعدی، از منظرهای ۳کاداستر های اتمام موفق پروژه ها و چالشملکی برای واحدهای منفرد آزموده شده است و فرصت

عنوان اند. دولت نقشی اساسی را از طریق پذیرش این گذار دیجیتالی بهحقوقی، سازمانی و فنی، مورد ارزیابی قرارگرفته

کند. باوجوداین، تغییرات و قوانین سازمانی جدید، نیاز به معرفی شدن دارند. یک سیاست ایالتی )استانی(، بازی می

 بایست بیش از این موردمطالعه قرار گیرند.بعدی، می۳های سازی و مصورسازی دادهرناتیوهای( مدلهای )آلتگزینه

و ( CP)صورت موازی با اطلاعات موجود در پروانه ساخت وضع موجود ثبت کاداستری واحدهای یکه در ترکیه، به

گردند. صورت جداگانه ذخیره میعات، بهها و قطپذیرد. در ترکیه اطلاعات ساختمان(، صورت میOPسطح اشغال مجاز )

 گردد.برای انجام این پروژه میسر می بعدی۳های ، اخذ دادهو فتوگرامتری ۳2لیدارهایی مانند به مدد تکنولوژی

و با تعریف در لایه دو جزئیات در تصاویر اخذشده  CityGML v2,0ها در این پروژه، درون ساختمان بعدی۳مدل 

( اخذ و SRESها نیز، از سیستم فضایی املاک و مستغلات )از فتوگرامتری، تهیه گشته است. اطلاعات قانونی ساختمان

عدی ب2اسناد و املاک، تلفیق اطلاعات سایت سازمان عمومی ثبتوجو قطعات در وبدرنهایت با استفاده از اپلیکیشن پرس

 میسر گشته است. بعدی۳و 

                                                      
۳2 Lidar 
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های سازمان اسناد صورت تعامل اطلاعات ابنیه با سیستمبار سنجی قانونی و سازمانی قطعات این پروژه، بهاعت

شده از مالک، با اطلاعات موجود در پایگاه داده قطعات پذیرد. درواقع کلیه اطلاعات ثبت( صورت میOPو  CP)اطلاعات 

 Döner) یابدسازی و مطابقت میهمسان ((GDLRCاسناد و املاک )یت سازمان عمومی ثبتساپروژه )در وب بعدی۳

& Sirin, 2020). 

 

 
 اطلاعات واحد یکه ملکیوجوی صورت گرفته و درنهایت نمایش و پرس بعدی۳ای از سیستم کاداستری نمونه .۳1-2شکل 

(Döner & Sirin, 2020). 

 

 یمالز عنوان نمونهبه - کپارچهیبعدی ۳کاداستر  کی .۳
 برداری مالزیدپارتمان ممیزی و نقشه"های در مالزی، سیستم کاداستر توسط دو نمایندگی )آژانس( اصلی، بانام

(DSMM)"  شود. ، مدیریت می" نیزمدفاتر "وDSMM  مسئول اطلاعات کاداستری فضایی، مانند مرزهای زمین

های برداری، از طریق مدیریت دادهباشد. درواقع مأموریت این آژانس افزایش کیفی خدمات ممیزی و نقشهقطعات، می

عات قوق قانونی به قطباشد. از طرفی دیگر، دفتر زمین مسئول اطلاعات کاداستر توصیفی، مانند الصاق حفضایی می

های ها و همپوشانی املاک بر کاربریاز منظر ثبت املاک، مانند مجتمع بعدی۳باشد. این پژوهش، کاداستر کاداستر، می

عنوان تلاش نخست جهت توسعه بعدی، به۳است. این سند کاداستری  داده مختلف زمین را، موردبحث و بررسی قرار

نماید. یک سیستم پیچیده، نیازمند روشی صریح و روشن، مالزی، عمل می بعدی۳ستر تر سیستم یکپارچه کاداپیچیده

ها، بکار سازی داده( را برای مدلUMLسازی یکسان )باشد؛ و در این نوشتار، ما زبان مدلها، میجهت نمایش داده

 بعدی۳و نیز مصورسازی  بعدی۳ده زمینی بعدی، تهیه پایگاه دا۳سازی الذکر، این مقاله مدلایم. علاوه بر موارد فوقگرفته

مدعی پیشبرد این سیستم  تواندمیبعدی، 2دهد. مالزی به دلیل دارا بودن چارچوب کاداستری را نیز موردبحث قرار می

نقطه  تواندمی ۳۳گردد که رویکرد پیوندیبعدی، باشد. از این پژوهش و مباحث مطرح در آن، استنباط می۳کاداستری 

های بعدی و الصاق و ترکیب اطلاعات و موقعیت2برای این امر باشد. این رویکرد به معنای حفظ کاداستر  آغاز مناسبی

باشد. باوجوداینکه ممکن است چنین برداشت گردد که این دو بعدی، می2بعدی، به پایگاه داده جغرافیایی کاداستری ۳

ی، علت مناسبی برای این امر دانست. چالش اصل توانمی صورت منفک عمل نمایند، لیکن الزام به یکپارچگی راسیستم به

صورت باشد. اعتبارسنجی مدل منطقی، بههای منطقی، میتغییر شکل مدل پیشنهادی به مدلی کامپیوتری مانند مدل

( فضایی، بنیانی برای سیستم اطلاعات DBMSآیند. سیستم مدیریت پایگاه داده )رموزی در پایگاه داده فضایی درمی

باشد. همچنین سیستم مدیریت پایگاه داده فضایی، )ایجاد مدل(، می AutoCAD( )نمایش، تحلیل( و GISجغرافیایی )

                                                      
۳۳ Hybrid Approach 
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با آن تعامل نیز داشته باشد.  تواندمیدهد و ، پیشنهاد می۳4وجوو نیز زبان پرس ای خودداده فضایی در ساختار مدل داده

یکپارچه، جزئیاتی را  بعدی۳برای کاداستر  Autodesk Map ۳D و Oracle Spatialسازی این مقاله بر یکپارچه

 تفصیل بیان نموده است.به

ساکن، وضعیت موجود باشد که ابتدابهصورت می، بدین(بعدی۳روش کلی انجام این پژوهش )تهیه سیستم کاداستری 

سیستم کامپیوتری ثبت  ( وDCDB) ۳5بعدی( از طریق ترکیب پایگاه داده دیجیتالی کاداستری2)سیستم کاداستر 

 ( در راستای ایجاد پایگاه یکپارچه، تغییر شکل نمود.CLRS) ۳6زمین

سپس با ایجاد یک مدل داده فضایی، در اوراکل، با اطلاعاتی همچون شماره تماس مالک، مساحت ملک و هندسه آن 

بعدی قطعات(، 2رای سیستم و اطلاعاتی مانند کد قطعه، مساحت قطعه و هندسه آن )ب قطعات( بعدی۳)برای سیستم 

 سازی شدند.، ذخیره(بعدی۳بعدی( و فرم قطعه )2اطلاعات قطعه زمین )

  
عنوان بعدی، به۳قطعه زمین و قطعه  .۳2-2شکل 

 .M. I. Hassan, M. H) یثبت 37شئبخشی از 

Ahmad-Nasruddin, I. A. Yaakop, & A. 

Abdul-Rahman, 2008) 

و  یاصل یمدل دامنه کاداستر یسازهمسان .۳۳-2شکل 

 .M. I. Hassan, M. H) یمالز یبرا یبعدی کاداستر۳مدل 

Ahmad-Nasruddin, I. A. Yaakop, & A. Abdul-

Rahman, 2008) 

0  
در  بعدی۳مدل داده قطعه . ۳4-2شکل 

 .M. I. Hassan, M. H) ثبت کاداستری

Ahmad-Nasruddin, I. A. Yaakop, & 

A. Abdul-Rahman, 2008) 

 .M. I) مدل داده قطعه زمین در ثبت کاداستری .۳5-2شکل 

Hassan, M. H. Ahmad-Nasruddin, I. A. Yaakop, & A. 

Abdul-Rahman, 2008) 

 

                                                      
۳4 Query Language 

۳5 Digital Cadaster Data Base 

۳6 Computer Land Registration System 

 یی، نگاه گردد )نگارنده(.ءگرایشیک کانسپت در مباحثی همچون  منظوربه(، object) ءیشواژه  به ۳7
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ای )دارای پایگاه دادهساختمان  بعدی۳، اقدام به ایجاد فرم Autodesk MAP 3Dو  DBSMدر ادامه بااتصال سیستم 

 CADافزار هر یک از واحدهای منفرد نیز، در نرم بعدی۳سازی اولیه تر تولید گشته است(، شده است. مدلکه پیش

 صورت پذیرفته است.

 
-CAD (M. I. Hassan, M. H. Ahmad-Nasruddin, I. A. Yaakop, & A. Abdulساختمان در  بعدی3مصورسازی  .۳6-2شکل 

Rahman, 2008) 

 

 مرور تجربیات جهانی در زمینه کاداستر 1-6-1-۳

 :روسیه 

 را ممکن ساخته است یبه اطلاعات کاداستر یامکان دسترس هیفدرال روس یپورتال مکان -

را  ی( زمانzone) هیکشور و ناح نیرا به خود اختصاص داده است. ا نیهای زممساحت خشکی نهمیکاز  شیب هیروس -

 یکار ع،یانداز وسچشم نیدر سراسر ا تیحجم از حقوق مالک نیا تیریدارد. مد تینفر جمع ونیلیم 144,5در برگرفته و 

 است. یخیتار
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 .(1۳92)اداره کل ثبت اسناد و املاک استان سمنان , واحد کاداستر,  روسیهکاداستر  .۳7-2شکل 

 

 باشد.دسترسی توسط مردم میقابل ن،یشامل نوع زم ،یفیاطلاعات توص -

 تیریطور جداگانه مدهای مختلف بهها توسط سازماننقشه میکاداستر و ترس ت،یتا چند سال گذشته، حقوق مالک -

 یراتیی. تغنبودند کپارچهیها، شدند، داده یو گردآور میترس طور کاملبه هیهای کاداستر روسو زمانی که نقشه شدندمی

 یامکان دسترس فدرال . قانوندیگرد هاآنشد و منتج به ادغام  گذاری رخ داد موجب بهبود خدمات عمومیکه در قانون

 در قالب مذکور، درک کاداستر اطلاعات شیفراهم کرد. نما نترنت،یا قیعموم به اطلاعات کاداستر را در قالب نقشه از طر

 تر کرده است.راحت یاطلاعات را توسط مردم و افراد متقاض

 تیریمد ،یی اقتصادهتنهایی توسط وزارت توسعبه ،یگذاری و نظارت بر مسائل کاداستردر حال حاضر، قانون -

که توسط خدمات فدرال سازمان ثبت کاداستر  (maps. rosreestr. ru / portal )به آدرس یعموم ی. پورتال مکانشودمی

نماید. و ارائه می رهیرا ذخ هیهای کاداستر روسشود، اکنون داده( اداره و اجرا میRosreestr) هیبرداری کشور روسو نقشه

 امکان را به کاربران نیا یباشد. پورتال مکاناطلاعات و ارائه اسناد و مدارک می افتیها شامل اطلاعات ثبت حقوق، درداده

جای هب یداشته باشند. شهروندان روس یبندی نشده دسترسهای طبقهبه داده نان،یسریعاً و با اطم ادهد تکل کشور می

 نیتوانند با استفاده از امی ستند،یدر صف با یهای دولتها در نمایندگیلاعات مربوط به املاک، مدتجهت اخذ اط نکهیا

 رسد.ب پست به دستشان قیاستاد از طر نیمنتظر بمانند تا ا و ندیخود را درخواست نما یو ارزان استاد ملک عیسر تیسا

 ،یو کشور یشهر ماتیها، تقسساختمان ن،یعات زمهای قطهای مربوط به دادهشامل لایه ینقشه کاداستر عموم -

قطعه  ونیلیم 60از  شیاست. در حال حاضر اطلاعات مربوط به ب یو شبکه ژئودز یمناطق کاداستر ،ینواح ماتیتقس

توسعه پورتال کاداستر  -کنند. از آن استفاده می اربرک 12000طور متوسط وجود دارد و روزانه به ستمیس نیدر ا نیزم

+ DATAشرکت  یرسانی از همکارهای خدمتسیستم یکپارچگی( واگذار شد که جهت Zemlyaبه مرکز فدرال )

کند. جهت کار با وزارت المنافع استفاده میمشترک یو کشورها هیدر روس Esriای شرکت کننده خدمات حرفهارائه

پروژه  نیا 2010شروع به توسعه کار خود کرد و در ماه مارس  2009سال  انی: در پاDATAرکت ش ،یتوسعه اقتصاد

ها . اکنون دادهدیها، شش ماه به طول انجامی دادهکلیه سازییکپارچهجهت  هیهای اول. پردازش دادهدیرس یبرداربه بهره

درصد قلمرو  70است که  یهای کاداسترضر شامل دادهحال حا در پورتال نیشوند. اصورت خودکار و روزانه بهنگام میبه

 .را پوشش داده است هیروس

 نهیهز با پرداخت هم ناگیصورت رارا هم به یخدمات مختلف کشور یهای کاداستر عمومپورتال با کمک نقشه نیا -

عه، قط مساحت ن،یزم تیوضع ،ینشان ،یشماره قطعه کاداستر میکردن و ترس دایشامل، پ گانیکند. خدمات راارائه می

 ماتیتقسی محل اداره ملک و اطلاعات تماس با ایملک، استاد مربوط به وام قطعه  ایقطعه  یابیارزش ارز ن،یزم یکاربر

 .شودرا شامل می یکشور
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 دهد تاحوزه اجازه می نی( به اعضاء اRosreestr) هیبرداری کشور روسسازمان ثبت کاداستر و نقشه نیهمچن -

 یفیتوص توانند از اطلاعاتمی یهای موضوعدهند. انواع مختلف نقشه شیارائه نبود، نماکه قبلاً قابل یرا به روش هاداده

 ینیمکاداستر، ارزش تخ نهیتوانند بر اساس اطلاعات مربوط به هزشوند میمی هیکه ته یهاینقشه مثلاً شوند.  هیها تهداده

 شوند هیته نیزم یو انواع کاربر نیی زموابسته به طبقه ژهیهای وارزش ات،یمال

 سترکادای خدمات شامل حکم قانون نیهای مربوطه تأییدشده است. اتوسط همه دستگاه یطور قانونارائه خدمات به -

 نمیلیویکارائه شد و تاکنون حدود  2011خدمات در بهار  نیدیجیتال است. ا یو امضا یفدرال، حکم ثبت حقوق ملک

 .(1۳92)اداره کل ثبت اسناد و املاک استان سمنان , واحد کاداستر,  است صادرشده حکم

 :سوئیس 

مدت و موفق در زمینه کاداستر بود. اولین استفاده تخصصی از میلادی سوئیس دارای پیشینه طولانی 17اواسط قرن 

برداری املاک در سطح گسترده و گردد که طی آن نقشهمیلادی بازمی 17کاداستر در کشور سوئیس به اواسط قرن 

 .ورت گرفتمنظور اخذ مالیات صاحد بهو سیستم یک در صورت یکپارچه به

  قانونی مبنی بر ایجاد کاداستر در سطح ملی  ،۳8میلادی با تشکیل جمهوری هلوتیک 1798در سال

 .و بر اساس مدل سیستم کاداستر فرانسه تصویب شد

 های قبلی و تهیه کاداستر مناطق باقیمانده )حذف تکمیل پروژه یبرا 1840در سال  ۳9یوهانس اشمن

طور یکپارچه در یک سیستم ملی قرار ها بهفاده نمود تا نقشهبندی استمناطق گپ( از روش مثلث

ها ازجمله شبکه ثانویه موقت و به روش کل شبکهگیرند. به همین منظور محاسبات مربوط به

 .برای استفاده منتشر شد 1840بندی انجام شد؛ و در سال مثلث

 های آوری دادهبرداری و جمعنقشهاز اواسط قرن نوزدهم میلادی : اواسط قرن نوزدهم میلادی

های جدا انجام گرفت. با توجه به توسعه ای و در سیستمصورت گسسته و پارهکاداستر در مناطقی به

, ثبت و ضبط قانونی مالکیت املاک اهمیت بیشتری یافت و 1850ملاحظه در دهه شهری قابل

در شهر بازل به « اداره ثبت زمین قانون ایجاد»میلادی  1860آوریل سال  16درنتیجه در تاریخ 

 .ساله بعدازآن بسیار تأثیرگذار بود 50آمده در اجرای این قانون در دوره دستتصویب رسید. تجربه به

 1864: از ابتکار عمل ایالت بازل چندین ایالت دیگر در سوئیس از این قانون استقبال کردند و  پس

های کاداستر ایالات ا جهت یکپارچه نمودن سیستمای رنامهبرداران زمینی موافقتطی آن نقشه

برداران از متدهای یکسان و ی نقشهمختلف در یک سیستم واحد ملی و همچنین برای استفاده

طور نامه در عمل باعث شد تا سیستم کاداستر سوئیس بهاستاندارد تصویب نمودند. این موافقت

برداری از روش زمینی به ند باعث سوق نقشهیکپارچه و پیوسته شکل گیرد؛ و همچنین این فرای

 .روش هوایی یا همان فتوگرامتری شد

  دو فرمان مهم از اداره ثبت املاک دولت فدرال سوئیس صادر شد 1919ژوئن  10در تاریخ: 

 .بندیدستور برای ایجاد شبکه مثلث

 .برداری کاداستری و تعین حدود املاکدستور انجام نقشه

  بایست تا ای برای اتمام کامل پروژه کاداستر سوئیس تدوین شد و طی آن میبرنامه 192۳در سال

حال به دلیل آغاز جنگ جهانی دوم وقفه طور کامل عملیاتی شود؛ اما باایناین طرح به 1976سال 

 .بزرگی در اجرای این برنامه ایجاد شد

                                                      
۳8 Helvetic 

۳9 Johannes Eschmann 
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  سازی دولت در کوچکمحدود شدن دسترسی دولت به مدیریت کاداستر: بعد از شروع اجرای طرح

کشورهای اروپایی دولت سوئیس با واگذاری پروژه کاداستر به بخش خصوصی، تنها وظیفه نظارت در 

 .این بخش را به عهده گرفت

 یندهآ دستور کار فعلی و برنامه

برداری کاداستری ایالات به سیستم سازمان اتمام کامل پروژه انتقال اطلاعات از سیستم نقشه ،2016تا پایان  :2016

 .بعدی برای تمام کشور۳(، شروع پروژه کاداستر 1995برداری اراضی ملی سوئیس )نقشه

فکر  هایبعدی. حرکت به سمت کاداستر چهاربعدی و استفاده از اتاق۳توسعه و اجرای کاداستر  :(20xx) ندهیآ

 .(1۳95)اژدهاکش,  برداری کاداستری سوئیسای پویا در نقشههای نو برای آیندهها و گرفتن ایدهموجود در دانشگاه

 

 فرانسه 

دارد و به  ینطولا یو سنت یخیمختلف، سابقه تار یاتیو مال یو ثبت یحقوق یکاداستر با کاربردها ستمیر فرانسه سد

منظم از  یاتینظام مال کیبه  یابیچهاردهم و پانزدهم در جهت دست ییگردد. شارل هفتم. لوبرمی 1879از انقلاب قبل 

نظام کاداستر در فرانسه افتادند. در سال  یبودند که به فکر طراح یکسان نیتحت حکومتشان، نخست یاملاک و اراض

و  دیها با شکست مواجه گردتلاش نیشد؛ اما ا نهیزم نیکاداستر به هفتادونه عضو مسئول مطالعه در ا ونیسیکم 1891

بکار  یرزهای کشاوزمین یاتیو مال یثبت ،یحل مسائل حقوق یرا برا یمشخص ینظام قانون کینتوانست  عملاًحکومت 

 امر در فرانسه عبارت بودند از: نیشکست ا لیدلا ترینمهم. ردیگ

 کاداستر یفراوان اجرا یهای مالهزینه ـ

 کاداستر یاجرا یبرا یو امکانات فن لینبود وسا ـ

 نقصکاداستر کامل و بی ستمیس کیریزی پی یلازم برا یهاعدم وجود هماهنگی ـ

 وجود داشت. کاداستر هااز  یکه در خصوص برخ ینانیو عدم اطم ییو قضا یمقاومت مقامات ادار ـ

 .(1۳92)قهرمانی زکریا,  شد هیته 1807کاداستر در سال  نینخست نه،یزم نیدر ا یاز رفع مشکلات فن بعد

 بلژیک 

بافرمان مجلس مؤسسان آغاز شد و از آن زمان  1791در سال  کیبلژ در نیبر زم اتیهای کاداستر و مالطرح هیته

شدت های کاداستر بهو ازجمله طرح نیدر زمینه امور مرتبط با زم کییافته است. بعد از ناپلئون، بلژتاکنون همواره تحول

ل به سا یدولت مرجع کیکاداستر توسط  نیعطف شروع به کار تدو قطهمورد و ن ترینمهمفرانسه بوده است.  تأثیرتحت 

ال بود. در ح کیدر بلژ یسنت کاداستر هایهای از اطلاعات برنامه یبردارآن بهره فهیوظ نیگردد که نخستبرمی 18۳0

س و آژان یهای محلدولت یکه با همکار ( قرار داردراثیعهده )وزارت ثبت م برزمینبرداری و ثبت نقشه تیحاضر مسئول

 .(1۳92)قهرمانی زکریا,  کندمی تیفعال یمل ییایجغراف

 یونان 

آن  یحقوق یکشور کاداستر به معنا نیمتفاوت است. در ا یکاداستر تا حدود تیریدر زمینه نوع مد ونانی تیوضع

و  شیمایبه نام شرکت پ یشرکت خصوص کی و کاداستر بر عهده نیزم شیمایامور پ تیریمد نیوجود ندارد. تنها در ا

 قیامور کاداستر از طر تیریبه مد ونان،یالمنفعه و امور عام یطراح ،زیستوزارت محیط یکه با همکار محاسبه است

هرمانی زکریا, )ق کندمبادرت می ینقشه ثبت قیدق نیها و تدوتراکم نییتع ن،یزم شیمایها، پنقشه قیتصد ،بردارینقشه

1۳92). 
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 تجربه کاداستر در ایران 1-6-1-4

ای که صدور سند مالکیت گردد؛ بخشنامهبازمی 1۳۳4های سازمان ثبت در خصوص کاداستر به حدود سال لین بخشنامهاو

های کاداستر گاه منجر به تهیه نقشهها هیچبخشنامه گونهاینحال، دانست. بااینرا منوط به تهیه نقشه ثبتی کاداستر می

، قانون ثبت املاک در قالب کاداستر تصویب و بر اساس آن مقرر شد بر مبنای 1۳51د در سال نشد. هفده سال بع

شد، برداری تهیه میهای یک به پانصد برای نواحی مرکزی و یک به هزار برای حاشیه شهرها که توسط سازمان نقشهنقشه

عنوان پروژه راهنما انتخاب شدند. هران بهآباد تهای کاداستری تهیه شود. شهرهای قزوین، مشهد و منطقه عباسنقشه

یه ها تهطور کامل به اتمام رسید و در مشهد نیز حدود هشتاد درصد نقشههای اولیه برای قزوین بهعملیات تهیه نقشه

 گاه عملیات تهیه نقشه به نتیجه نرسید. مرحله بعدی، رجوع به محل، کنترل سند، ابعادآباد تهران هیچشد؛ اما در عباس

ها بود که به دلیل فقدان نیروی انسانی لازم در سازمان ثبت و عدم اراده و حمایت کافی ای و پلاک گذاری عرصهنقشه

 در این خصوص، ناقص ماند.

، با تصویب نمایندگان مجلس شورای اسلامی، اداره کل کاداستر 1۳68مدت این طرح تا سال بعد از توقف طولانی

اسناد و املاک کشور تأسیس شد. بر این مبنا، کار مطالعاتی کاداستر با تشکیل شورای ثبت عنوان زیرمجموعه سازمانبه

آغاز شد. این شورا مقدمات طرح کاداستر و مطالعات اجرایی و تعیین خطوط کلی در مورد ابزارهای  1۳69فنی در سال 

ات کاداستر موردبررسی قرار داده و مقرر کرد بندی آن را برای عملیهای مربوطه و برنامه زمانموردنیاز کاداستر، هزینه

 .شود، به مرحله اجرا درآیدساله میساله که شامل چهار دوره پنجکه طرح کاداستر در ایران طی یک دوره بیست

شروع شد. به دلیل نبود نیروی انسانی متخصص و تأمین مالی  1۳74مراحل اجرایی طرح با پنج سال تأخیر از سال 

ها پیشرفت مطلوبی نداشته است. طبق آمارهای رسمی، میانگین پیشرفت این طرح کاداستر در این سالمناسب، اجرای 

 .کمتر از هجده درصد بوده است 1۳85طرح بعد از گذشت نزدیک پانزده سال در اواخر سال 

اید این طرح ب شده برای تکمیل نهایی،بندی اعلامهای صورت گرفته در دوره مطالعاتی طرح و زمانبینیطبق پیش

ها و املاک شهری رسید، در حال حاضر این طرح تنها در زمیندر کشور به اتمام می 1۳89طی بیست سال یعنی تا سال 

در حال انجام است و متأسفانه در بسیاری از شهرها کاداستر  -دهد درصد اراضی کشور را تشکیل می هفت از کمتر که –

 .اکرده استبه یک کروکی هندسی ازملک تنزل پید

)پرتال سازمان جهاد  قانون جامع حدنگاری )کاداستر( در مجلس شورای اسلامی به تصویب رسید 1۳9۳در سال 

 .کشاورزی استان اصفهان, بدون تاریخ(

 

 سازی کاداستر در ایرانمراحل پیاده 

 یبا فتوگرامتر ینیبرداری زمموجود املاک از روش نقشه تینقشه وضع هیته .1

 کاداستر یشده در بخش فتوگرامترتهیه 1:500های نقشه

 ینیبرداری زمنقشه قیشده از طرتهیه 1:500های نقشه

 برداریسازمان نقشه عموماًهای تولیدکننده نقشه توسط سازمان 1:2000های نقشه هیته

 و مؤسسات هاسازمان ریمقیاس توسط ساهای بزرگنقشه هیته 

های وضع موجود املاک مورداشاره دربند نقشه یبر رو تیسند مالک یقطعات دارا یبر رو یثبت یگذارپلاک  .2

 کی

 یهای ثبتاز دفاتر املاک و پرونده یاستخراج اطلاعات حقوق .۳

 نقشه کاداستر جادیاملاک و نتیجتاً ا یفیو توص یاطلاعات مهندس قیتلف .4

 ترعنوان بانک اطلاعات کاداسبه کپارچهیبانک اطلاعات  کیمبنا در  تیعنوان شهای کاداستر بهنقشه تیورود ش .5

 اطلاعات یجهت استفاده و بروز رسان یثبت یکاداستر در واحدها ستمیسازی سپیاده .6
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ک استان سمنان , )اداره کل ثبت اسناد و املا دهی به کاربران و عموم مردمکاداستر و سرویس ستمیاز س یبرداربهره

 (1۳92واحد کاداستر, 

 

 ثبت با مرتبط کاداستر قانونی مواد 

 ینیزم اتیها و عملعکس یرقوم لیتبد ییبرداری هواصورت خلاصه شامل عکسکاداستر به اتیعمل - 1۳ماده 

بانک  ستمیاندازی سراه یینقشه، کنترل نها می، ترسیو اضافه کردن اطلاعات ثبت ینیزم لیو تکم شیرایبرداری و ونقشه

 باشد.می نیاطلاعات سرزم

اسناد و سازمان ثبت سیرئ بیکاداستر با تصو یفن یکاداستر طبق دستورالعمل شورا اتینحوه انجام عمل - 14 ماده

 املاک کشور خواهد بود

 .دیبه اطلاع عموم خواهد رس یهای گروهرسانه قیاز طر یکاداستر در هر منطقه ثبت اتیزمان شروع عمل -15 ماده

 یو نگهدار یها جهت بررسای از اطلاعات و نقشهنسخه یکاداستر در هر منطقه ثبت اتیپس از انجام عمل - 16 ماده

 گردد.به کاداستر مرکز ارسال می نیزم حصربانک اطلاعات  ستمیدر س

 شده توسط کاداستر را ملاک عمل قرار دهند.انجام اتیاند عملاسناد و املاک مکلفادارات ثبت - 17 ماده

داشته باشد اصلاحات لازم از  رتیهای کاداستر مغاموجود با اطلاعات و نقشه تیکه اسناد مالک یاردودر م -18 ماده

 گیرد.ثبت محل با کاداستر حسب مورد طبق مقررات صورت می یسو

قانون ثبت و تحدید حدود املاک مجاور و  156راز املاک مذکور در ماده فا و کیتفک یدر مورد تقاضا-19 ماده

 ، نقشه کاداستر ملاک عمل خواهند بود.ی، رفع اختلاف حدودییمطروحه در مراجع قضا یدر دعاو نیهمچن

قانون ثبت، در هیئت نظارت به عمل  یاصلاح 25به اشتباهات و اعتراضات و اختلافات طبق ماده  یدگیرس 20 ماده

 شود.می فیتکل نییآید و تعمی

ها و اطلاعات نقشه یو امور ثبت یملک یدعاو هیدر کل یکاداستر در هر منطقه ثبت اتیپس از انجام عمل -21 ماده

 گردد.ثبت می یروش سنت نیگزیکاداستر جا

از بر رفا و کیحدود، تفک دیتحد لیاقدامات از قب هیکل یکاداستر در هر منطقه ثبت اتیپس از انجام عمل -22 ماده

 نینسخه نقشه ملک به سند مالکیت الصاق و ا کیگیرد در صورت درخواست مالک مذکور صورت می اتیاساس عمل

 گردد.می دیو دفتر املاک ق تیموضوع در ستون ملاحظات السند مالک

کامل و حذف  یصورت هندساملاک مجاور جهت اصلاح محدوده املاک خود به نیهرگاه مالک - 2۳ماده 

 درخواست خود را به ثبت محل تقدیم کنند ثبت محل دیبا ندیتوافق نما گریکدیدر اصلاح املاک با  یهای جزئشکستگی

نماید. را اصلاح می تی، اسناد مالکیو پس از تنظیم اقرارنامه رسم هیته یمجلس اصلاحاملاک صورت تیبا توجه به وضع

 کاداستر به عمل خواهد آمد. یامر با هماهنگ نیشده باشد اانجام یکاداستر در منطقه ثبت اتیکه عملدرصورتی

 (1۳92, ;)اداره کل ثبت اسناد و املاک استان سمنان , واحد کاداستر

های مربوط به طرح یجراکه در رابطه با ا یها، واقع در حوزه ثبتو شهرداری یهای دولتدارات و دستگاه -24 ماده

فاقد  دیهای مذکور با. نقشهندیهای موردنیاز را کتباً از ثبت محل درخواست نماتوانند نقشهبه نقشه دارند می ازیخود ن

 ۔باشد یفیاطلاعات توص

 گیردهای متعلقه صورت میارائه خدمات مذکور در ماده قبل از قبال اخذ هزینه -25 ماده

 نییاز ارائه خدمات کاداستر در قانون بودجه سالانه کل کشور تع یحاصله ناش یاستفاده از درآمدهانحوه  - 26 ماده

 .گرددمی
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 بندی و ارائه چارچوب نظریجمع 2-4

 گیرد.بعدی در ارتقا مدیریت زمین شهری انجام می۳در این پژوهش که باهدف شناسایی نقش و تأثیرگذاری کاداستر 

 شده است.اشاره هاآنبه  ۳8-2در شکل  که ادی باید موردبررسی قرار گیردو زیر معیارهای زی ارهایمع

ت زیستگاه انسان اسارزش اقتصادی زمین، محدود بودن زمین و اینکه زمین هاآن ترینمهمزمین به دلایلی زیادی که 

گیری در خصوص آن و تصمیمریزی گیرد اهمیت بالایی دارد و هرگونه برنامههای انسان در آن انجام میو تمام فعالیت

ری و گیروز و یکپارچه باشند که امر تصمیمنیازمند در اختیار داشتن اطلاعات جامعی است. این اطلاعات باید دقیق به

 مدیریت زمین دچار مشکل نشود.

یافت در بعدی قابل استناد و دقیق دست2بعدی ایجاد شود ابتدا باید به یک سیستم کاداستر ۳که کاداستر برای این

اند که هرکدام دارای زیر معیارهایی نظیر شدهبعدی به دو بخش توصیفی و مکانی تقسیم2این پژوهش اطلاعات کاداستر 

و ...  40های طبیعی مانند توپوگرافیداده حدود و موقعیت اراضی، کاربری اراضی، تعداد طبقات، اطلاعات جمعیتی،

که چنین اطلاعاتی تهیه شد؛ بعد سوم از این پس شده است.اشاره هاآنبه تر تر و مفصلباشند و در شکل زیر دقیقمی

 شود.بعدی مدنظر ایجاد می۳شود و کاداستر باشد به آن اضافه میکه شامل ارتفاع، جزئیات نما و ... می

گیری و اقدام است و سازمان مرتبط چارچوب تصمیم هاآنبخش کلی است که یکی از  ۳مدیریت زمین شهری دارای 

بعدی به آن 2نیازمند اطلاعاتی است که در کاداستر  شود و بخش دیگر نیز ثبت زمین است وبا این مقوله را شامل می

های مدیریت زمین است که به دو صورت مستقیم و غیرمستقیم صورت اشاره شد و قسمت آخر نیز مربوط به سیاست

 دهند.قرار می تأثیرچهار بخش مالکیت زمین، کاربری زمین، ارزیابی زمین و توسعه زمین را تحت  در آخر نیز گیرد.می

بعدی یکپارچه با اطلاعات دقیق و جزئیاتی که در اختیار مدیران شهری قرار ۳درنهایت سیستم اطلاعات مکانی 

 گذارد.می تأثیردهد روی مدیریت زمین شهری می

                                                      
40 topography 
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 )چارچوب نظری پژوهش( در فرآیند انجام پژوهش مؤثری ارهایمعو زیر ا عیارهم .۳8-2شکل 
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 مقدمه ۳-1

 ...به حدس و گمان و توانمی انیدارد که از آن م وجود به معلومات دنیو رس مجهولاتکشف  یبرا یادیز هایروش

پژوهش که  ایو  قیاز ارکان تحق یکی .باشدمیمجهولات کشف  یماست روش علم موردنظرکه  یزیآن چ اما؛ اشاره نمود

 ق،یمورد محقق ضمن اشاره به نوع تحق نیآن است. در ا انجام و مراحل قینوع تحق نیی، تعشودمیدر پروپوزال مطرح 

و حجم نمونه، روش انتخاب نمونه  ی، جامعه آماراطلاعات ی، روش گردآورهاداده یگردآور مراحل انجام آن را شامل: ابزار

را ی( و کم یفیک لیتحل هایروش) هاوتحلیل دادهتجزیه هایروش بالاخرهو  هاداده وتحلیلتجزیهابزار  ،یجامعه آمار از

 .دهدمی حیتوض

ها و ... وتحلیل دادهها، تجزیههای مختلفی همچون مطالعات، گردآوری دادهبا توجه به اینکه هر پژوهش از بخش

ها و ابزارهای مختلف استفاده نمود، در این پژوهش نیز هر یک ها، شیوهاز روش توانمیشده است و در هر بخش تشکیل

 ز حیث هدف و روش موردبررسی قرارگرفته است.طورکلی ماهیت پژوهش اهمچنین به ها واز این بخش

 

 بر اساس هدف و روش پژوهش تیماه ۳-2

 بر اساس هدفپژوهش انواع  ۳-2-1
؛ لذا باشدهای متفاوت میبا توجه به اینکه پژوهشگر در هر پژوهش به دنبال رسیدن به اهداف پژوهش با استفاده از روش

 شود:گیرد. در ادامه به انواع پژوهش بر اساس هدف پرداخته میدر ابتدا باید انواع پژوهش ازنظر هدف موردبررسی قرار 

 یادیبن قاتیتحق .1

و  هایهنظر قاتیتحق نیاست. ا یعیطب نیو درک اصول و قوان هاپدیده نیو کشف روابط ب شناختپیدر  قاتیتحق نیا

 .دهندمیتوسعه  را دانش یرا کشف کرده و مرزها یعلم نی، قوانکنندمی شیرا آزما هافرضیه

 یکاربرد قاتیتحق .1

 هاآنبتوان  که هستند یبه اصول و قواعد یابیدست یو در پ دارندتکیه یادیبن قاتیتحق و نتایج هاداده بر قاتیتحق نیا

 .دارند ریفراگ یهستند و کاربرد هاآنو حل مشکلات علل  شناختپیدر  قاتیتحق نیا .کاربسترا در عمل و اجرا به 

 ایتوسعه قاتیتحق .2

ه متوج عمدتاً بوده و  خدمات و کالا دیتول دیجد هایروشو  دیتول شیافزا ایبهبود  هایراه شناختپیدر  قاتیتحق نیا

 .(1۳94عقلمند,  &)مخبری  هستند و مکان خاص زمانیکدر  محصولات، ابزارها و فرایندهادر  ینوآور

 و روش تیانواع پژوهش بر اساس ماه ۳-2-2

ها بر اساس ماهیت و روش موردبررسی قرار گیرند تا پس از شناخت انواع پژوهش بر اساس هدف ضروری است پژوهش

 باشد:به شرح زیر می و روش تیبر اساس ماه روش متناسب با پژوهش مدنظر را انتخاب کرد. انواع پژوهش

 یخیتار قاتیتحق .1

 نیشیپ قیکشف حقا جهت محقق در تلاشو مربوط به زمان گذشته است و  نیمربوط به موضوعات مع قاتیتحق گونهاین

 .(1۳94عقلمند,  &)مخبری   باشدمیو اسناد مربوط به گذشته  اطلاعات آوریجمع قیاز طر

یائنم یاستفاده م یخیتار یقاتاز تحق یمقرار ده واکاوی و یموردبررسرا  یخیمقطع از تار یک خواهیممیکه  یزمان

 یاوضاع اجتماع یبررس طور مثالبه. گرددیم با استفاده از اسناد و مدارک معتبر بجا مانده انجام یقاتتحق نوع ینا ام

 زنده صورتبهندارد تا  حضور آنکه محقق در زمان مذکور یلدل به یقنوع تحق ینشهرستان سمنان در دوره قاجار. در ا

ارزش  یرز دلایل به نظرانصاحب خلاصه صورتبهمشکل است.  یاربس یدنما مشاهده و یردآورگو مدارک را  اطلاعات

 .(1۳88)حافظ نیا,  دانندیم یفرا ضع یخیتار یقاتتحق
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 .یدکنترل نما یی ورا شناسا رهایمتغ تواندینمحضور ندارد و  درصحنهمحقق  

 ناچار است به حدس و گمان  یقتحق یجه رساندنبه نت یوجود ندارد و برا یشبرا یمدارک کاف یهامکان ته

 .ی متوسل شودشخص یرو تفس

 و اعتبار ندارد سندیت نهیسبهنهیس یهاقولنقلمانند  اطلاعاتاز منابع کسب  یبعض. 

 یفیتوص قاتیتحق .1

 ای التدخ گونههیچ بدون موضوع است البته کی ای تیموقع کی اتیو منظم خصوص ینیع فیتوص قات،یتحق نیا هدف

واع آن از ان یابیزمینهو  نگاریقوممحتوا،  لیتحل ،یمورد قاتی. تحقهاگرافیو منو  هاسنجیمثل نگرش  یاستنتاج ذهن

 .شوندمیمحسوب 

 یهمبستگ قاتیتحق .2

از  ریدو متغ نیب یهمبستگ زانی. جهت محاسبه ممتغیرهاست نیب یکشف رابطه همبستگ یدر پ قاتیتحق نیا

 .(1۳94عقلمند,  &)مخبری   شودمیمن و کندال استفاده ریو اسپ رسونیپ هایهمبستگی

ن . محقق به دنبال آیرابطه علت و معلول لزوماً  نه .متغیرهاست یناز وجود رابطه ب اطلاعبه دنبال  یقاتنوع تحق ینا

 .یرخ یا وجود دارد یارتباط موردنظردر جامعه  یردو متغ ینب یاآ بداندمثلاً است که 

عبارت است  مثبت ی. همبستگیمنف یااست  مثبت یهمبستگ یا باشدمیبه دو صورت  یزن یردو متغ ینب همبستگی

 یک یراتیآن است که جهت تغ یمنف همبستگی همسو باشد. یگرد یردر متغ ییربا جهت تغ یرمتغ یکدر  تغییر از جهت

و  یمتق شیمثل رابطه افزا یابد کاهش یگرید یکی یشبا افزا یعنیهمسو نباشد  یگرد یرمتغ تغییرات با جهت متغیر

 .(1۳94)مستخدمین حسینی,  مردم یدقدرت خر

 (علت و معلولی )عل قاتیتحق .۳

 &ی )مخبر . است حوادث وقوع یبرا یروابط ایعلل  یدرصدد جستجو یقبل طیشرا بامطالعهپژوهشگر  قاتیتحق نیا در

 .(1۳94عقلمند, 

ل بروز عوام یاها محقق به دنبال کشف علت باشدمی مشهور یزن یدادیپس رو یقاتکه به تحق یقاتگونه تحقدر این

ت اس ینشده است محقق به دنبال ا سوزیآتش محل یککه در  یمثال زمان یباشد براحادثه موردنظر می یداد یارو یک

نکور در ک یرستاندب یکآموزان  یت دانشکه به دنبال علل موفق یمحقق یارا شناسایی کند.  سوزیآتش هایکه علت

 .(1۳94)مستخدمین حسینی,  باشدمی

 یشیمایپ قاتیتحق .4

از  عمدتاً و  یشیمایپ خود از روش اطلاعات آوریجمعمحقق جهت پاسخ دادن به مسئله زمان حال و  قات،یتحق نیا در

 .است یآمار تربزرگبه جامعه  نمونه جینتا میو هدف محقق تعم کندمیمصاحبه استفاده  ایپرسشنامه و  لیتکم

 ی(شگاهیآزمای )تجرب قاتیتحق .5

 ایدر زمان حال  مشکلات جهت حل ییکردن راهکارها دایپ ایمسائل و  هایحلراه افتنیجهت  معمولاً قاتیتحق نیا از

 عمولاً مو پژوهش  شیو محل آزما کنندمی استفاده یاز روابط علت و معلول عمدتاً قاتیتحق نی، در اشودمیاستفاده  ندهیآ

 .باشدمی کنترلقابلمحقق  یبرا متغیرهااست و  شگاهیآزما

 یتجرب مهین قاتیتحق .6

 نجشندارد، مثل س وجود محقق یبرا متغیرهااست و امکان کنترل همه  یاجتماع قاتیمربوط به تحق شتریب قاتیتحق نیا

 .افراد یو فرهنگ یاجتماع اتیخصوص

 محتوا لیتحل .7
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و  وارها، نمجلات، هاروزنامه ،یلیتحل سهی، مثل مقاشودمیاستفاده  هامتن ایگفتار  لیسنجش تحل یبرا معمولاًروش  نیا

مند, عقل &)مخبری  یاضیو ر یکم هایتحلیلو ( و ... یادب ،کلامی ،یمتون مذهب) یعلم انه،یمطالب عاممحتوا  لیتحل ...

1۳94). 

پژوهش حاضر را پژوهشی  توانمیماهیت پژوهش از حیث هدف و روش  در ارتباط با شدهبیانبا توجه به مطالب 

نمونه موردی در  عنوانبهقسمتی از شهر مشهد )محله مجیدیه(  چراکهروش دانست  ازنظرتجربی  ،هدف ازنظرکاربردی 

آن را محیط آزمایش  توانمی)که  City Engine افزارنرمدر محیط  موردمطالعهاست و محدوده  شدهانتخاباین پژوهش 

از مبانی نظری و  شدهاستخراجی متغیرهاو  هامؤلفهده از با استفاو  (گذاردمیبعدی را به نمایش  ۳تلقی کرد و محیطی 

بر مدیریت شهری  یبعد ۳و نقش کاداستر  تأثیراتاست تا  شدهسازیشبیهو  سازیمدلبخش گردآوری اطلاعات 

 :شودمیگردآوری اطلاعات پرداخته  ابزارهایو  هاروشقرار گیرد. در ادامه به  موردبررسی

 

 اطلاعات یگردآور یو ابزارها هاروش ۳-2-۳

 یکی عنوانبهرا  اطلاعات آوریجمع. دهدمی لیتشک اطلاعات آوریگیری جمعتصمیمی هر هابخش تریناصلییکی از 

 ؛پژوهشمنطبق بر اهداف  اطلاعات آوریجمع درروشهر چه ق چراکه گیرندمیدر نظر  پژوهش هایبخش ترینمهماز 

 یگونگونا هایروشباشد.  حیصح درست و تواندمیهم  قیتحق جیباشد به همان نسبت نتا شدهآوریجمع حیدرست و صح

کار به شکل  این و چنانچه باشندمی یبیمحاسن و معا یدارا هاآناز  هرکدامکه  دارد وجود اطلاعات آوریجمع یبرا

 .با سرعت و دقت خوبی انجام خواهد شد هادادهاز  گیرینتیجه و وتحلیلتجزیهمنظم و صحیح صورت پذیرد کار 

 اطلاعات یگردآور هایروشدارد:  قیکار تحق جینتا در تریمستقیم بازهم تأثیر اطلاعات یگردآور هایروش انتخاب

انتخاب شوند.  قیتحق یهافرضیهو  هاهدف تبعبه درمجموع دیو با گرندیکدیاغلب مکمل  اطلاعات لیتحل هایروشو 

حتوا م لیتحل هایروشبا  شتریب ایمصاحبه هایبررسی، اندهمراه یکم لیتحل هایروشبا  ایپرسشنامه هایبررسیاگر 

 .(1۳70کامپنهود,  &)کیوی  اندکیفی هایروش، لزوماً نه  اما متناظرند که اغلب

 شده است.صورت زیر استفادهپیمایشی و ... بههای توصیفی، در این پژوهش در بخش گردآوری اطلاعات از روش

 روش توصیفی: -

دهد، همچنین در قسمت شناخت محدوده با توجه به اینکه قسمتی از پژوهش را مطالعات و مبانی نظری تشکیل می

 یباشیم، بدین منظور از روش توصیفموردمطالعه نیازمند رجوع به اسناد بالادست، مطالعات پیشین و مدارک موجود می

 شده است.ای و ... استفادههای اسنادی و کتابخانهها و شیوهگیری از تکنیکبا بهره

 روش پیمایشی: -

آوری اطلاعاتی همچون نمای ابنیه، کیفیت ابنیه، تعداد طبقات و ... که نیازمند برداشت میدانی محدوده منظور جمعبه

لیست برداری و چکروش از ابزارهایی همچون مشاهده، عکسشده است. در این روش استفادهباشد، ازاینموردنظر می

 به پیوست ارائه خواهد شد. مورداستفاده لیستشده است که چکبهره گرفته

 و مصاحبه: 41گیری از ابزار پرسشنامهبهره -

ر خواهد مورد تحلیل قرا AHPشده در بخش مبانی نظری که با استفاده از مدل های استخراجبندی مؤلفهمنظور رتبهبه

شود، نیازمند گردآوری اطلاعاتی از متخصصین بوده ها به آن پرداخته میوتحلیل دادهگرفت و در ادامه در بخش تجزیه

 ای تدوین شد.که در این خصوص پرسشنامه

 شده باید از حیث روایی و پایایی مورد ارزیابی قرار گیرد.در ابتدا پرسشنامه تدوین

                                                      
 کیبه  نسبت نگرش افراد تیتا وضع اندشدهیطراح (اسیمق یدارا)بسته  ای باز صورتبهاست که  هاپرسشاز  یامجموعهپرسشنامه عبارت از  41

 .(1۳87)خاکی,  ردیصورت پذ یتلفن ایو  یپست ،یمراجعه شخص قیطر به تواندیمآن  لیشود تکم یابیارز آن قیاز طر تیواقع
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 4۳و پایایی 42روایی ۳-۳

 روایی ۳-۳-1
است را  شدهطراحیآن  یکه ابزار برا یژگیو و صهیخص تواندمی گیریاندازهابزار  ایآن است که آ ییصود از روامق

هر پژوهش  تواندمی یو ناکاف نامناسب گیریاندازهدارد که  تیاهم جهتازآن یی؟ موضوع رواریخ ای کند گیریاندازه

 .(1۳87مشیری,  &)آسایش  ارزش و ناروا سازدبیرا  یعلم

های مدیریت زمین شهری ها و شاخصبر اساس معیارها، مؤلفه شدهتدوینپرسشنامه تر گفته شد، طور که پیشهمان

 باشد وباشد و از اسناد معتبری استخراج گشته است؛ میی که حاصل مطالعات بخش دوم پژوهش میبعد ۳و کاداستر 

و  هاشاخص تیو اولو تیگونه که اهم نیباشد، بد AHP یمدل سلسله مراتب ندیفرا یتا پاسخگو شدهطراحی ایگونهبه

و به تائید کارشناسان و متخصصان حوزه  شودمی سهیمقا ییدودو صورتبهدر بخش دوم پژوهش  یاستخراج یهامؤلفه

 شهرسازی رسیده است.

 

 ییایپا ۳-۳-2

 جیتان میاز افراد بده یبار و به گروه واحد نیکوتاه چند یزمان فاصلهیکرا در  گیریاندازهمقصود آن است که اگر ابزار 

 نیب عمولاًمو اندازه آن  کنیممیاستفاده  ییایپا بیبه نام ضر یاز شاخص ییایپا گیریاندازه یهم باشد. برا کینزد حاصل

 &)آسایش  کامل است ییایپا معرف ک،ی ییایپا بیو ضر ییایصفر معرف عدم پا ییایپا بی. ضرکندمی رییتغ کی صفرتا

 .(1۳87مشیری, 

 واندتمی است، اما این مفهوم در هر نـوع تحقیقـی یتحقیق کم هرچند که پایایی مفهومی برای بررسی و ارزیـابی

م، در این نظر بگیری در روش استنباط اطلاعـات عنوانبهبررسی کنیم و  ایده عنوانبهکاربرد داشته باشد. اگـر پایـایی را 

ی بود، بنابراین، زمانی که پایای خواهد کیفـی بسـیار مهـم یمطالعهکیفیـت در هـر  بررسی صورت، مفهـوم مـذکور بـرای

در آن صـورت، مفهـوم کیفیـت در  رودمی تبیین به کار اهدافبا  یکیفیت در مطالعات کم ارزیابی مفهـومی بـرای

 موارد، یکی از دلایلـی اسـت کـه شـماری از گونهاین هدفش ایجـاد فهـم اسـت. تفـاوت حاصـل در کیفی، مطالعـات

 .دانندمی طرح پایایی را برای مطالعات کیفی، نامناسـب محققان

معمول  هایپرسشنامهکه در  طوریآن ،ییایبه نام پا یموضوع AHPروش  ای یسلسله مراتب لیتحل هایپرسشنامهدر 

صورت که در بدین دارد(، مطرح است وجود ندارد. کرتیل فیط تاییپنج هایگزینه معمولاً)که  SPSS افزارنرم

 ییایپا بیضر مانندبه ،ییروا ای ییایسنجش پاگیرد، انجام میشاخص  یزوج صورتبه سهیمقاها هایی که در آنپرسشنامه

 گردد.جای آن از مفهوم نرخ ناسازگاری استفاده میه بهباشد و بلکنمیکرونباخ  یآلفا

شوندگان به مقایسات زوجی موردسنجش وسیله آن اعتبار پاسخ پرسش( مکانیزمی است که به.I.Rنرخ ناسازگاری )

در قالب ماتریس مقایسات زوجی طاهر  گیرندهتصمیمبر اساس قضاوت اولیه  AHPگیرد. تقریباً تمامی محاسبات قرار می

ی نتیجه نهای هاشاخصو  هاگزینهخطا و ناسازگاری در مقایسه و تعیین اهمیت بین  هرگونهو  پذیردمی، صورت شودمی

 .سازدمیاز محاسبات را مخدوش  آمدهدستبه

 

                                                      
42 Validity 

4۳ Reliability 
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 44و حجم نمونه یجامعه آمار ۳-4

محقق امکان مطالعه  یکه برا یطیو در شرا باشندمی قیتحق هایروشو مهم  یتخصص اریاز مباحث بس یکی گیرینمونه

صفات مشترک  یاز کل را که دارا اینمونه خاص هایروشو با  یتخصص کاملاً صورتبهنباشد  سریم یآمار جامعه کل

از  یاز هر مقدار عبارت استنمونه  یکل فیتعر کی. در دهندمیقرار  موردمطالعهرا داشته باشند  یآمار با کل جامعه

 باشند. هاپدیده ای ایکل آن اش معرف و نمایانگرکه  دهایپد ای ایاش

شود، با توجه به اینکه پژوهش کارگیری میهای مختلف با اهداف مختلف بهگیری متفاوتی در پژوهشهای نمونهروش

حجم نمونه مورداستفاده قرارگرفته  گیری اشباع نظری برای تعیینباشد، روش نمونههای کیفی میحاضر از نوع پژوهش

 است.

 موردپژوهش جامعه کلبههدف تعمیم نتایج از یک نمونه معرف  هاآنکه در  احتمالی گیرینمونههای روش خلاف

 مکنشکل م ترینمشروحو معیار توصیف یا تبیین یک پدیده به  ی کیفی چنین هدفی مدنظر نیستهادرروشاست 

 نظر درنقطه پایان  عنوانبهدر مورد پدیده  اطلاعات که در آن رسیدن به حداکثر شودمیفی است. بنابراین معیاری معر

داده یا اشباع نظری رویکردی است  . اشباعشودمیی کیفی، اشباع نامیده هاپژوهش نهیدرزماین معیار  .شودگرفته می

نظری که  یگیرنمونه . اشباع نظری باگیردمیقرار  مورداستفاده گیرینمونهتعیین کفایت  ی کیفی برایهاپژوهشکه در 

 .(Livingston, 2009) مرتبط است، گیردمیقرار  مورداستفاده ایزمینهدر تئوری 

ود بیشتر وج اطلاعات آوریجمعکه نیاز به  گیردمیاشباع نظری قضاوتی است که پژوهشگر بر اساس آن تصمیم 

 .(Lopes A, 2010) شودوارد نمی دیدی که به تعریف خصوصیات طبقات کمک کند به پژوهشجاطلاعات ندارد و 

جه به تر گفته شد، با توطور که پیشصورت آنلاین در اختیار متخصصین قرار گرفت. همانشده بهپرسشنامه تدوین

نبوده، حجم نمونه بر اساس روش اشباع نظری تعیین شد و اینکه تعداد متخصصین )جامعه آماری مدنظر( مشخص 

 وتحلیل قرار گرفت.آمده از آن مورد تجزیهدستاطلاعات به

 

 اطلاعات وتحلیلتجزیه یو ابزارها هاروش ۳-5

لیل وتحهای پژوهش به شرح ذیل مورد تجزیهآمده از بخش گردآوری اطلاعات با توجه به سؤالات و فرضیهدستاطلاعات به

 ارگرفته است:قر

  با استفاده از موردمطالعهاز روش پیمایشی و توصیفی در ارتباط با شناخت محدوده  آمدهدستبهاطلاعات ،

 است. قرارگرفتهمورد ارزیابی و تحلیل  Spssو  Arc Map ،Auto Cad، Excelی همچون افزارنرمابزارهای 

 تحلیل سلسله مراتبی از روش  گیریبهرهی استخراجی از مبانی نظری با هامؤلفهAHP  ی آن از هادادهکه

 شده است. بندیاولویت Expert choiceاست، با استفاده از ابزار تحلیلی  آمدهدستبه شدهتدوینپرسشنامه 

 :AHPمدل 

برای  شدهطراحی هایسامانه ترینجامعشده است، یکی از  بنانهاده فرایند تحلیل سلسله مراتبی که توسط توماس ساعتی

راهم مراتبی ف سلسله صورتبهکردن مسئله را  این روش امکان فرموله چراکهمعیارهای چندگانه است،  با گیریتصمیم

مختلف را در  یهانهیگزو کیفی را در مسئله دارد و  گرفتن معیارهای مختلف کمی در نظرو همچنین امکان  کندیم

 . (1۳84)قدسی پور,  ارها و زیرمعیارها را داردامکان تحلیل حساسیت روی معی دخالت داده و گیریتصمیم

و این مدل به  رودیمگسترده به کار  صورتبه AHPبرای ارزیابی تعداد زیادی از معیارها و حل مسائل چند متغیره، 

را به  مسئلهی این مدل استفاده کنند و ریپذآزمونعضو هر گروهی که باشند از  دهدیماجازه  رندگانیگمیتصمگروه 

                                                      
با صفات جامعه مشابهت داشته و عرف جامعه بوده؛ از تجانس و همگنی با افراد  هاآناز تعدادی از افراد جامعه که صفات  عبارت استنمونه  44

 .(1۳87)محمدرضا,  جامعه برخوردار باشند
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بر مبنای مقایسه زوجی بنانهاده شده که قضاوت  AHP. مدل (Cheng, Chin, & Huang, 2007) کمک آن حل کنند

در فرایند  هاسهیمقا. تمامی دهدیم، همچنین میزان سازگاری و ناسازگاری تصمیم را نشان کندیمو محاسبات را آسان 

ی شفاهی استفاده هاقضاوتاز  رندگانیگمیتصم هاسهیمقاکه در این  شودیمزوجی انجام  صورتبهتحلیل سلسله مراتبی، 

 .(1۳84)قدسی پور,  خواهند کرد

، هاهدف. این عناصر شامل، شودیمی شروع ریگمیتصمی عناصر بندتیاولوفرایند تحلیل سلسله مراتبی با شناسایی و 

. فرایند شناسایی عناصر و شوندیمی به کار گرفته بندتیاولوکه در  شودیمی احتمالی هانهیگزو  هامشخصهمعیارها یا 

. سلسله شودیمنامیده  مراتبسلسله؛ ساختن شودیمکه منجر به ایجاد یک ساختار سلسله مراتبی  هاآنارتباط بین 

ر سطوح د توانمیی( را ریگمیتصمو معیارهای  هانهیگزی )ریگمیتصماختار به این دلیل است که عناصر مراتبی بودن س

 .(Bowen, Klosterman ,& Brail, 1998) مختلف خلاصه کرد

مبنای یک هدف  بر است که در آن معیاری چند گیریتصمیمی هااز روشیکی ( AHP) مراتبی تحلیل سلسله فرایند

ها، یا آلترناتیو هانهیگزاز میان  توانمی هاآندهی به هر یک از  مختلف و وزنی هاسنجهمعین و با اسـتفاده از معیارهـا یـا 

هه داین روش برای اولین بار در  نمـود. یبندرتبهرا نیز  هانهیگزبهتر یا برتر را برای هدفی خاص برگزید و سایر  گزینة

 .ابداع شدسـاتی  لهیوسدی بهمیلا 70

باشد ی میموردبررسبنابراین اولین قدم در فرایند تحلیل سلسله مراتبی، ایجاد یک ساختار سلسله مراتبی از موضوع 

 .شودیمنشان داده  هاآنو ارتباط بین  هانهیگزکه در آن اهداف، معیارها، 

وزن )ضریب اهمیت( معیارها )و زیر معیارها در صورت چهار مرحله بعدی در فرایند تحلیل سلسله مراتبی محاسبه 

را  هاقضاوتو بررسی سازگاری منطقی  هانهیگز، محاسبه امتیاز نهایی هانهیگز( تیاهموجود(، محاسبه وزن )ضریب 

 .شودیمشامل 

 مراحل فرایند تحلیل سلسله مراتبی 

 ساختن سلسله مراتبی: .1

یک ساختار چهار سطحی شامل اهداف، معیارها،  صورتبهدر اولین اقدام، باید ساختار سلسله مراتبی مربوط به موضوع را 

 ی به یک ساختار سلسله مراتبیموردبررسها تشکیل داده و مشخص نمود. تبدیل و موضوع یا مساله زیرمعیارها و گزینه

مسائل و مشکلات  لیوتحلهیتجززیرا در این قسمت با ؛ شودیموب قسمت فرایند تحلیل سلسله مراتبی محس نیترمهم

یمرا به شکلی ساده که با ذهن و طبیعت انسان مطابقت داشته باشد، تبدیل  هاآنپیچیده، فرایند تحلیل سلسله مراتبی 

صورت سلسله هزئی که بدیگر، فرایند تحلیل سلسله مراتبی مسائل پیچیده را از طریق تجزیه آن به عناصر جعبارت. بهکند

ترین سطح سلسله مراتبی به هم مرتبط بوده و ارتباط مراتبی به هم مرتبط بوده و ارتباط هدف اصلی مساله با پایین

 .(1-۳شکل آورد )تری درمیترین سطح سلسله مراتبی مشخص است، به شکل سادههدف اصلی مساله با پایین

 

 

 . دیاگرام تحلیل سلسله مراتبی1-۳شکل 
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 تبیین ضریب اهمیت معیارها و زیر معیارها:  .1

مثال معیار عنوانکنیم. بهها را باهم مقایسه میدو آنبرای تعیین ضریب اهمیت )وزن( معیارها و زیر معیارها، دوبه

شده و به همین ترتیب در مورد سایر معیارها نیز اعمال طبقات ازنظر اهمیت با معیار قدمت موردبررسی قرارگرفته است

 است.

باشد که بر اساس آن و با توجه به هدف بررسی، شدت برتری معیار کمیتی می 9ای مبنای قضاوت در این امر مقایسه

i  نسبت به معیارj(1-۳جدول شود )، تعیین می. 
 معیارها دودوییکمیتی ساعتی برای مقایسه  9مقیاس . 1-۳جدول 

 توضیح تعریف امتیاز

 در تحقق هدف دو شاخص اهمیت مساوی دارند. اهمیت مساوی 1

۳ 
اهمیت اندکی 

 بیشتر

 jاندکی بیشتر از  iتجربه نشان داده که برای تحقق هدف، اهمیت شاخص 

 است.

 است. jبیشتر از  iتجربه نشان داده که اهمیت شاخص  اهمیت بیشتر 5

 است. jخیلی بیشتر از  iتجربه نشان داده که اهمیت شاخص  اهمیت خیلی بیشتر 7

 طور قطعی به اثبات رسیده است.به jنسبت به  iاهمیت خیلی بیشتر شاخص  اهمیت مطلق 9

 های میانه وجود دارد.که حالتهنگامی  2-4-6-8

 

شوند. عناصر این ماتریس همگی مثبت بوده و با توجه به اصل ثبت می n*n دو در یک ماتریسهای دوبهمقایسه

 jنتیجه گرفت که اهمیت  توانمیبرابر باشد؛  j ۳ نسبت به iشروط معکوس در فرایند تحلیل سلسله مراتبی اگر اهمیت 

 .(2-۳جدول باشد )سوم مییک iبه 
 یسلسله مراتب لیتحل ندیدر فرا مورداستفاده دودویی سینمونه ماتر. 2-۳جدول 
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 چهار روش عمده زیر مطرح هستند:برای محاسبه ضریب اهمیت معیارها، 

 روش حداقل مربعات 

 روش حداقل مربعات لگاریتمی 

 روش بردار ویژه 

 تقریبی هایروش 

اشد، تر باما اگر ماتریس دودویی دارای ابعاد بزرگ؛ گیردهای فوق، روش بردار ویژه بیشتر مورداستفاده قرار میاز روش

افزارهای کامپیوتری برای حل آن کمک که از نرمگیر خواهد بود. مگر اینمحاسبه مقادیر و بردارهای ویژه طولانی و وقت

 شده است:گرفته شود. به همین دلیل است که چهار روش تقریبی زیر ارائه

 مجموع سطری .1

 مجموع ستونی .2

 میانگین حسابی .۳

 میانگین هندسی .4

رهای موردبررسی باید معادل در این پژوهش از میانگین حسابی استفاده گردیده است. مجموع ضریب اهمیت معیا

 باشد.دهنده نسبی بودن اهمیت معیارها مییک باشد و این نشان

شده است، زیر معیارها دقیقاً فرایندی که برای به دست آوردن اهمیت معیارها استفاده برای به دست آوردن اهمیت

 شود.تکرار می

 :هاگزینهتعیین ضریب اهمیت  .1

ها را باید تعیین نمود. در این پژوهش هدف ارها و زیر معیارها، ضریب اهمیت گزینهبعد از تعیین ضرایب اهمیت معی

 تعیین اهمیت معیارها بوده، بنابراین از انجام این مرحله خودداری شده است.

 محدودیت عمده روش فرایند تحلیل سلسله مراتبی: .2

 AHPشود. درروش ها مربوط میرتبه ترین محدودیت روش فرایند تحلیل سلسله مراتبی به بحث برعکس شدنعمده

طرفه است. این فرض ممکن است در بعضی موارد صورت خطی و یکها بهفرض بر این است که اهداف و معیارها و گزینه

ها شود، یعنی با حذف ممکن است موجب برعکس شدن رتبه AHPصادق نباشد و در چنین شرایطی نتیجه روش 

اندکی محتاط  AHPبنابراین باید در استفاده از روش ؛ های دیگر تغییر کندبندی گزینهای ممکن است نتیجه رتبهگزینه

های ریزی لزوماً دارای ساختار سلسله مراتبی نبوده و ممکن است دارای ویژگیبود، زیرا کلیه مسائل و مشکلات برنامه

 ها دوطرفه باشد(.و تأثر معیارها و گزینه تأثیر)بازخور متقابل باشند 

 

 افزارنرم Expert choice 

و مقایسات زوجی  AHPی برای انجام تحلیل سلسله مراتبی یا افزارنرم)اکسپرت چویس(  Expert choice افزارنرم

 .رودمیدر علم مدیریت بکار  ازجملهو تصمیم سازی در اکثر علوم  گیریتصمیمو در جهت  باشدمی

به کار  AHP یلانجام روش تحل یبرا یران،در کشورمان ا یاختصاص تصوربهاست که  یافزارنرمتنها  افزارنرم ینا

افزار بهره گرفت تا دقت تعیین ضرایب و سرعت انجام از این نرم توانمیکه تعداد معیارها زیاد بوده هنگامی. رودمی

 پژوهش افزایش پیدا کند.
 

 سازیمدل ۳-5-1
. است پیشرفتروبهو  یننو یکردیرو هاحوزه یبلکه در تمام وسازساختدر حوزه  تنهانه ی،اطلاعات هایمدلاستفاده از 

از  برداریهبهربه  یرناگز یرند،فاصله نگ یصنعت یهاحوزه یگراز د ینکها یبرا یزود، حوزه مرتبط با علوم ساختمان یا یرد
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عات اشاره کرد. اطلا سازیمدلبه  توانمیساخت  هایفناوری تریننوینهستند. از  ودخ کار هایدر  یننو یوهش ینا

 یریتد. مکندمی ینهرا به هاپروژه یشرفتاطلاعات، روند پ سازییکپارچهو با  شودمی یفتعر یدر ابعاد مختلف سازیمدل

 ایکنندهتعیینپروژه نقش  هایریزیبرنامهدر  یمال رآیندهایکه با انجام ف باشدمی سازیمدلابعاد  ینتراز مهم یکی ینههز

پروژه بوده است  یرانمعضلات مد ترینبزرگاز  یکی ،ریزیبرنامههمسو با  هایهزینهرا خواهد داشت. همواره انحراف از 

هوشمند و با  صورتبهاطلاعات  سازیمدل. باشدمی هاپروژهاز  یاریو توقف بس افتادگیعقبموضوع سبب  ینو هم

ه سبب پروژ یپروژه )برآورد( تا انتها یاز ابتدا تردقیق یمال هایبینیپیشهوشمند، با  یریتمد یستماز س گیریبهره

بت نس هاهزینهاز انحراف  یریسبب جلوگ ی،اضاف هایهزینهبر  اثرگذارعوامل  یرو سا هاتداخلاز  یاریبا رفع بس شودمی

 .(1۳97شعفی,  &)ابراهیمی, گلابچی,  شود عمرانی یهاپروژهبرنامه در 

 ودشمی کاررفتهبه یندیفرا یامساله  موجود در یرهایمتغ بهتر یلشناخت و تحل منظوربهکه  یهایروش از یکی

 ارایو د قراردادند یچیدگیمراحل پ در بالاترین یشهر یهاسیستم هاسیستم یعموم بندیطبقهاست طبق  سازیمدل

 بینییشپاست که به درک  یابزار سودمند سازیمدل روازاینقرار دارند  تعامل در یکدیگر هستند که با یاریبس یرهایمتغ

 یهایمدل عموماً  یهاول شدهساخته هایمدل کندمیکمک  یتوسعه شهر یندهایبهتر فرا یریتکنترل و مد گیریتصمیم

آن  یاجزا کنش یانداشتن م در نظرزمان و بدون  از یدرمقطع یشهر یستمس سازیمدلبودند که تنها به  یستاا

 یهرش ییراتتغ ینیبا عدم امکان فراب در ارتباط یمشکل نظارت یشهر سازیدر مدل یاساس از موانع یکی پرداختندمی

 یجربت یلتحل بر پایه سازیمدل یابندمیسازمان  یتحت سه عنوان کل سازیمدل هایپژوهشکه  در حالی است یناست ا

 یزو گروه سوم ن یستاا یهایمدل عموماًکه دو گروه اول  سازیشبیه بر پایه سازیمدل یاضیر یلتحل بر پایه سازیمدل

 . (1۳92گلیج,  &)موسوی خورشیدی  هستند یاپو یهایمدل

 ایهبرنامه تئوری مناسب و تبدیل آن به یک مدل ریاضی کـه در است از فرآیند شناسـاییشهری عبارت  سازیمدل

کالیبره شـده، مـورد  قـرار گیـرد مورداستفاده بینیپیشاز اینکه مدل برای  و تا قبل یابندمیکامپیوتری مربوطه توسعه 

 . (Batty, 2009) بازبینی شود درنهایت اعتبـار سـنجی قـرار گیـرد و

 است:گرفته سازی محدوده موردپژوهش در دو فاز انجاممدل

 فاز اول:

شده )قطعات موجود در محله با استفاده از معیار تعداد طبقات بعد  بعدی۳صورت کلی در این فاز محدوده موردمطالعه به

 گیرد.گیرد( و شمای کلی از محدوده پیش رو قرار میبندی و ساختار شبکه دسترسی شکل میکند و بلوکسوم پیدا می

 فاز دوم:

سازی معابر، پوشش گیاهی شده، کفها، مصالح به کار گرفتهبوط به ابنیه، اعم از نما، گشودگیدر این فاز جزئیات مر 

 شود.موجود و ... در قسمتی از محدوده موردمطالعه به نمایش گذاشته می

مه شده است که در ادابهره گرفته و دوبعدی مختلفی بعدی۳افزارهای سازی محدوده موردمطالعه از نرممنظور شبیهبه

 شود:به معرفی هر یک پرداخته می
 

 Arcmap افزارنرم ۳-5-2

Arcmap افزارنرممجموعه  یو اساس یبسیار کاربرد هایزیرمجموعهاز  ییک ArcGIS for Desktop  است که به ما

 دوبعدیو عوارض  هادادهاز  یگیر یو خروج هاداده، مدیریت وتحلیلتجزیه ی،ویرایش، نمادگذار ی،اجازه نقشه ساز

 .دهدمیرا  افزارنرم یچارت و نقشه در محیط کار ارش،همچون نمودار، گز یموجود به طرق مختلف و با اشکال متنوع

 یشنما ،تهیه کردرا که از منابع مختلف بستری و  یاعم از بردار ،ییهاداده توانمی ArcGISافزار با استفاده از نرم

 نمود. یدتول یاحرفه و یاپو ییهانقشه هاآنو با استفاده از  داد



78 

 

 یریتساخت و مد یبرا یاریبس یابزارها ArcGISافزار ها است. نرمدر اکثر پروژه یدینکته کل یک هاداده یریتمد

مختلف  یهابا فرمت هادادهاز  یعیوس یفط ArcGISما قرار داده است.  یارو فراداده در اخت یو مکان یفیتوص یهاداده

از آن  یمکان هاییسو سرو یاماهواره یر، تصاوCAD یهانقشه ی،آمار یا یتیجمع یهاکه داده کندیم یبانیرا پشت

 جمله هستند.

که در بخش  یافزار با استفاده از صدها ابزارنرم یناست. ا ArcGISمهم  هاییتاز قابل یکی 45یمکان یهاپردازش

ArcToolbox  ،یابی،، مکان47هایه، برش دادن لا46یمحر یینمانند تع یمکان یهااز پردازش یاریبس تواندمیدارد 

 .دهد انجام را …مختلف و  یهان فرمتیب یلاتتبد یریابی،مس

راحت است. شما با استفاده از  یاربس سا.ی.آیج در آرک. بعدی۳ یهاکار با داده ،بعدی۳ یدباوجود بهره نبردن از د

 یو مدل رقوم کردهتهیه یبو جهت ش یبنقشه ش توانیدید، موجود دار D Analyst۳که در بخش  یفراوان یابزارها

 .یدبساز TIN ای 48ارتفاع

 بعدی۳مدل  یجادعوارض، ا بعدی۳ یشچون نما یاریبس هاییتقابل ArcGISدر  ArcSceneماژول  همچنین

 شما قرار خواهد داد. یاررا در اخت بعدی۳مختلف  هاییلو تحل بعدی۳مدل  یبر رو یشهرها، پرواز مجاز
 

 City Engine افزارنرم ۳-5-۳

 Esriافزار ، خبر انتشار نرم49یاییاطلاعات جغراف یستمس یافزارهانرم یدر عرصه طراح یشگام، پEsri یکمپان

CityEngine یتفعال یشهر یمعمار یهاساخت پروژه درزمینهکه  یمهندسان و طراحان یرا اعلام کرده است. تمام 

از  یبا برخوردار Esri CityEngineافزار بهره را ببرند. نرم یتنها یبرنامه کاربرد یناز امکانات ا توانندیم کنند،یم

امکان را  ینا یشهر یزانرمعماران و برنامه ،بعدی۳ یهامدل طراحان ،GISبه متخصصان  یشرفتهپ سازیمدل یآورفن

 Esri افزاررمنسخه ن ینکنند. آخر یرا طراح یاشمندانههوبعدی ۳ یشهر یهامدل یقه،که در عرض چند دق دهدیم

CityEngine شودیم یمتقد یبه شما کاربر گرام شاتل لند یمتوسط ت. 

 یطراح یکه برا استبعدی ۳ افزارنرم یک City Engine افزارنرم است. شدهعرضه ESRIتوسط شرکت  افزارنرم این

 یفضاها یو طراح ریزیبرنامه یبرا درواقعرا انجام داده و  سازیمدلعمل  ینبرنامه همچن ین. اشودمیاستفاده  یشهر

 .سازدمی یسرم را شهر هایبلوکو  یشهر یرهایو مس هاراه، نما ها یامکان طراح افزارنرم ینا .رودمیبه کار  یشهر

عرضه  2020که در سال  افزارنرم ینا ید. نسخه جددهدمیرا به ما  GISکردن اطلاعات بعدی ۳امکان  افزارنرم ینا

 ینا یقتحق سازد درمیدرک جهان را فراهم  یبرا ییفضا یزکه آنال باشدمی تریپیشرفتهاست، شامل امکانات  یدهگرد

 را دارد. ای یآ یج هایلایهکردن بعدی ۳امکان  افزارنرم

 اند از:عبارت City Engine افزارنرم یکاربردها یبرخ

 CityEngine یطدر مح ی GIS هایداده استفاده از سهولت -

 یکردن عناصر شهربعدی ۳امکان   -

 یماتدقت در ترس امکان سرعت  -

 هاداده گذاریاشتراکبه  امکان -

                                                      
45 GeoProcessing 
46 Buffer 
47 Clip 
48 DEM 
49 GIS 
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 شهربعدی ۳ یگزارش جامع و کامل از فضاها امکان -

 (1۳97)عسگری,  یبعد ۳ هایمدلبه  GIS هایداده تبدیل -

 

 بندیجمع ۳-6

ها و ... در ادامه وتحلیل دادهها، روش تجزیهموارد ذکرشده در این فصل که شامل روش تحقیق، روش گردآوری داده

 شده است.( ارائه2-۳)شکل صورت یک دیاگرام به

 
 پژوهشی اگرامید. 2-۳شکل 
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 تحلیل یافته ها شناخت و -فصل چهارم  4
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 مقدمه 1-1

های عمومی و اختصاصی یک شهر یا رو حائز اهمیت است که بدون شناخت ویژگیمعرفی محدوده موردمطالعه ازاین

لی بایست مسائرو که بحث این نوشته نیز مدیریت زمین شهری است میریزی آن پرداخت. ازآنتوان به برنامهمحل نمی

فرد و راهبردی را متأثر سازد مورد ملاحظه ریزی برای این کالای منحصربهمدیریت زمین شهری و برنامه تواندمیکه 

 .قرارداد

شده است سپس با توجه به مطالبی که در فصل دو در این فصل ابتدا به معرفی موقعیت نمونه موردمطالعه پرداخته

وتحلیل شده است و مقدمات موردنیاز ، اطلاعات موجود تجزیهارائه شد و با استفاده از روشی که در فصل سوم بیان شد

 بندی شده است.شده، جمعمطالب ارائه بعدی پیشنهادی نیز ذکرشده و در گام بعدی نیز۳برای مدل کاداستر 

شده در چارچوب نظری فصل دوم پژوهش صورت ها و معیارهای تعریفشناخت تحلیلی محدوده با عنایت به مؤلفه 

 است. ها صورت گرفتهها نیز با نگاه به همان مؤلفهگیری و ارائه پیشنهادازآن در راستای این شناخت نتیجهپسگرفته و 

 موردمطالعه محدوده یمعرف 1-2

بندی در حوزه شمال غربی شده است که ازنظر حوزه( واقع1-4شهرداری مشهد )نقشه  12محله مجیدیه دو، در منطقه 

شود که ناحیه یک و دو متصل و ناحیه سه )اراضی شاهنامه( بندی میناحیه تقسیم خود به سه 12باشد. منطقه می

هکتار  76,2(، مساحت محله مجیدیه دو 2-4شده است )نقشه واقع1باشد. محدوده موردمطالعه در ناحیه منفصل می

ه یه نه و از جنوب به بلوار مجیدیشمال بلوار الهیه، از غرب مجید الله هاشمی رفسنجانی، ازاست که از شرق به بزرگراه آیت

 .(۳-4)نقشه محدودشده است

 

 
 .12منطقه  تیمشهد و موقع یمنطقه بند. 1-4نقشه 
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 و موقعیت محله مجیدیه دو. 12منطقه  2و  1. ناحیه 2-4نقشه 

 

 
 . محله مجیدیه دو۳-4نقشه  



8۳ 

 

باشد که این عدد در نفر می 9615، برابر 1۳95جمعیت محله مجیدیه دو بر اساس سرشماری نفوس و مسکن سال 

پراکنش جمعیت این محله در سال  4-4باشد. نقشه نفر می 1029و  2924به ترتیب برابر با  1۳85و 1۳90های سال

 دهد.نشان می نیز مشخصات جمعیتی این محله را 1-4و جدول  1۳95

 
 1۳95. مشخصات جمعیتی محله مجیدیه دو در سال 1-4جدول 

 سوادبی باسواد سال به بالا 6ت جمعی خانوار جمعیت زن جمعیت مرد جمعیت کل

9615 4896 4719 ۳0۳6 
 زن مرد زن مرد زن مرد

4277 415۳ 4211 4042 66 110 

 

 
 1۳95جمعیت محله مجیدیه دو در سال  پراکنش .4-4نقشه 

 

( است و 1-4کاربری است که بیشترین مساحت مربوط به کاربری مسکونی )شکل  1۳محله مجیدیه دو دارای 

های محله مجیدیه نیز کاربری 5-4نقشه  در (.2-4کاربری اداری و انتظامی است )جدول  کمترین مساحت نیز مربوط به

 شود.دو مشاهده می
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 .های محله مجیدیه دو. کاربری1-4شکل 

 

 )وضع موجود( های محله مجیدیه دو. کاربری2-4جدول 

 درصد از تعداد تعداد درصد از مساحت مساحت کاربری

 %70/09 525 %59/0۳ 284209/7 مسکونی

 %0/1۳ 1 %1/25 60۳4/2 آموزش تحقیقات و فناوری

 %0/27 2 %1/79 86۳5/0 آموزشی

 %0/1۳ 1 %0/08 ۳75/0 اداری و انتظامی

 %0/1۳ 1 %0/26 1268/5 تجاری

 %4/01 ۳0 %2/7۳ 1۳155/6 پارک و فضای سبز

 %0/27 2 %0/49 2۳81/2 تجهیزات شهری

 %0/27 2 %0/۳0 1424/7 و انبارداری ونقلحمل

 %0/27 2 %0/2۳ 1122/۳ حریم

 %5/87 44 %7/2۳ ۳48۳5/2 مسکونی -تجاری 

 %0/5۳ 4 %1/12 5۳95/9 اداری -خدماتی  -تجاری  -مسکونی 

 %0/1۳ 1 %1/19 5727/5 مختلط مذهبی

 %17/89 1۳4 %24/29 1169۳7/8 بایر

 %100/00 749 %100/00 481502/6 جمع

 

مسکونی

آموزش تحقیقات و فناوری

آموزشی

اداری و انتظامی

تجاری

پارک و فضای سبز

تجهیزات شهری

حمل و نقل و انبارداری

حریم

مسکونی-تجاری 

اداری-خدماتی -تجاری -مسکونی 

مختلط مذهبی

بایر
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 کاربری اراضی محله مجیدیه دو )وضع موجود(. 5-4نقشه 

 

 هاوتحلیل و ارائه یافتهتجزیه 1-۳

 AHPانجام فرایند تحلیل سلسله مراتبی  1-۳-1

 هایمنظور تعیین اهمیت معیارها و مؤلفهتر در فصل سوم پژوهش )روش انجام پژوهش( ذکر شد، بهطور که پیشهمان

 است. شدهگرفتهبهره  AHPاز چارچوب نظری فصل دوم، از روش تحلیل سلسله مراتبی  شدهاستخراج

در درخت سلسله  بدین منظور در گام اول درخت سلسله مراتبی بر اساس هدف، معیارها و زیر معیارها ترسیم شد.

توصیفی و  هایداده ف وهد عنوانبهدر ارتقا مدیریت زمین شهری  بعدی۳کاداستر ی تأثیرگذارمراتبی پژوهش، نقش و 

دارای زیر معیارهایی  ذکرشدهاز معیارهای  هرکدامکه  اندشدهگرفتهمعیار در نظر  عنوانبههندسی و مکانی  هایداده

 است. شدهگذاشتهبه نمایش  2-4شکل هستند که در 

 

 
 AHP ندیفرا یدرخت سلسله مراتب. 2-4شکل 

 

ها در ابتدا باید ضریب در گام بعدی برای تعیین امتیاز و اهمیت هریک از معیارها و زیر معیارها و مقایسه دودویی آن

های باشد. در این مرحله داده 0,1ضریب سازگاری باید کمتر از " ساعتی"سازگاری محاسبه گردد. طبق دستور 

گردید. با توجه به اینکه کارشناسان درباره زیر معیارها  Expert Choice زارافآمده از نظرات کارشناسان وارد نرمدستبه
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شده است. در امتیازدهی از ها در امتیازدهی استفادهو معیارها نظرات متفاوتی داشتند از میانگین حسابی نظرات آن

 امتیازدهی کنند. ۳-4شده بود بر مبنای جدول متخصصان خواسته

 
 ارهایمع ییدودو سهیمقا یبرا یساعت یتیکم 9 اسیمق .۳-4جدول 

امتیاز )شدت 

 ارجحیت(
1 ۳ 5 7 9 2-4-6-8 

 تعریف
ترجیح 

 یکسان

کمی 

 مرجح

ترجیح 

 بیشتر

ترجیح خیلی 

 بیشتر

 کاملاً

 مرجح

ترجیحات 

 بینابینی

 

پرسشنامه از متخصصین حوزه شهرسازی تهیه و تکمیل گردید که پس از ورود  20منظور انجام مقایسات دودویی به

 0,1شود ضریب سازگاری از پرسشنامه باعث می 8 مشخص گردید اطلاعات Expert Choiceافزار اطلاعات آن به نرم

 استفاده نباشد.ابلاعتبار گردد و قبالاتر رود و تعیین میزان اهمیت معیارها بی

افزار برای انجام پرسشنامه دارای اشکال حذف و دوباره از متخصصین دیگر تکمیل و وارد این نرم 8بدین منظور 

های توصیفی و شده، ضریب اهمیت برای معیار دادهو محاسبات انجام هااز اصلاح پرسشنامه پس محاسبات گردید.

 تعیین گردید. 0,1های مکانی داده

باشد. مقایسه زوجی ز تعیین ضریب سازگاری، قدم بعدی ارزیابی زیرمعیارها و معیارها با مقایسه زوجی میپس ا

ه معیار صورت کفرایندی است برای مقایسه اهمیت، ارجحیت یا درستنمایی دو عنصر نسبت به عنصر سطح بالاتر. بدین

بعدی در مدیریت ۳میزان نقش و تأثیری که کاداستر  های هندسی و مکانی ازنظرهای توصیفی در مقایسه با دادهداده

 گردد.صورت زوجی ازنظر اهمیت و ارجحیت مقایسه میگذارد بهزمین شهری می

صورت این فرایند در مورد اهمیت زیرمعیار ها نیز موردبررسی قرارگرفته است. یک نمونه از ماتریس دودویی بدین

( و سایر جداول ۳-4شکل است )شده در ادامه ارائه Choice Expertافزار مقایسات زوجی معیارها و زیر معیارها در نرم

 پیوست ها، ضمیمه گردیده است.افزار در قسمت و نمودارهای استخراجی از این نرم

 

 
 ارهایرمعیز ییدودو سینمونه ماتر. ۳-4شکل 
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مقایسه زوجی انجام گرفت. زیر معیارها با استفاده از ماتریس دودویی مورد مقایسه قرار گرفتند و پس از مقایسه 

 Expert Choiceافزار ها انجام گرفت، نرمتمام مقایسه کههنگامی صورت پذیرفت.دودویی زیر معیارها، مقایسه معیارها 

های های زیر معیارها دو معیار دادهادامه وزن در دهد.ها را به نمایش درآورده و نرخ سازگاری را نشان مینموداری از وزن

 شده است.های هندسی مکانی به نمایش گذاشتهتوصیفی و داده

ترین زیر بااهمیت جمعیتزیر معیار  توصیفی هایدادهشود، در معیار مشاهده می 4-4در شکل طور که همان

باشد و اهمیت هریک از زیر معیارها به شرح زیر ترین اهمیت را دارا میباشد و زیر معیار مالکیت ابنیه کممعیارها می

 باشد:می

 
  یفیتوص هایداده اریمع یبرا یسازگار بیوزن و ضر نییتع. 4-4شکل 

 
 یفیتوص هایداده اریمع یارهایرمعیز تیاهم زانیبر اساس م بندیاولویتوزن و . 4-4جدول 

 وزن زیر معیار معیار
 اولویت بر اساس

 میزان اهمیت 

داده
ی

ی توصیف
ها

 

 1 0,2۳5 جمعیت

 2 0,149 ارزش اراضی

 ۳ 0,147 طبقات

 4 0,144 کاربری

 5 0,119 قدمت ابنیه

 6 0,082 کیفیت ابنیه

 7 0,079 طرح و سبک معماری

 8 0,044 مالکیت ابنیه

 

 حدود و موقعیتزیر معیار  هندسی و مکانی هایدادهشود، در معیار مشاهده می 5-4طور که در شکل همان

باشد و اهمیت هریک از زیر ترین اهمیت را دارا میهای طبیعی کمباشد و زیر معیار دادهترین زیر معیارها میبااهمیت

 باشد:معیارها به شرح زیر می

Model Name: ahp

Priorities with respect to: 

Goal: naghsh_cadastre_3d_dar_modiriat shahri
      >dade_tosifi

jamyat .235

karbari .144

arzesh arazi .149

tabaghat .147

ghedmat .119

keyfyat .082

malekyat .044

tarh & sabk memari .079

 Inconsistency = 0.10

      with 0  missing judgments.

Page 1 of 11/1/1990 1:48:07 AM

......
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 یو مکان یهندس هایداده اریمع یبرا یسازگار بیوزن و ضر نییتع. 5-4شکل 

 

 یو مکان یهندس هایداده اریمع یارهایرمعیز تیاهم زانیبر اساس م بندیاولویتو  وزن .5-4جدول 

 وزن زیر معیار معیار
 اولویت بر اساس

 میزان اهمیت 

داده
ی و 

ی هندس
ها

ی
مکان

 

 1 0,4۳8 حدود و موقعیت

 2 0,255 شبکه معابر

 ۳ 0,206 هازیرساخت

 4 0,100 های طبیعیداده

 

شود، در یک مقایسه کلی در مورد تمامی زیر معیارهای دو معیار مشاهده می 6-4طور که در جدول و تصویر همان

 زیر تریناهمیتکمو  حدود و موقعیت زمینترین زیر معیار های هندسی و مکانی، بااهمیتهای توصیفی و دادهداده

 .باشدمیمالکیت ابنیه  معیار

 

 
 

 یهندس و یفیتوص هایداده معیارهای یبرا یسازگار بیوزن و ضر نییتع. 6-4شکل 

Model Name: ahp

Priorities with respect to: 

Goal: naghsh_cadastre_3d_dar_modiriat shahri
      >dade_hendesi

hodo & moqeyat .438

maaber .255

zirsakht .206

dade tabiee .100

 Inconsistency = 0.10

      with 0  missing judgments.

Page 1 of 11/1/1990 1:48:32 AM

......

Model Name: ahp

Synthesis: Summary

Page 1 of 11/1/1990 1:44:27 AM

......
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 یو مکان یهندس هایدادهو  یفیتوص هایداده اریدو مع یارهایرمعیز تیاهم زانیبر اساس م بندیاولویتو  وزن .6-4جدول 

 وزن زیر معیار معیار
 اولویت بر اساس

 میزان اهمیت 

داده
ی 

ی هندس
ها

ی
و مکان

 1 0,270 حدود و موقعیت 

 2 0,157 شبکه معابر

 ۳ 0,127 هازیرساخت

 4 0,062 های طبیعیداده
داده

ی
ی توصیف

ها
 

 5 0,090 جمعیت

 6 0,057 ارزش اراضی

 7 0,056 طبقات

 8 0,055 کاربری

 9 0,046 قدمت ابنیه

 10 0,0۳2 کیفیت ابنیه

 11 0,0۳0 طرح و سبک معماری

 12 0,017 مالکیت ابنیه

 

ها های هندسی و مکانی با توجه به وزن زیر معیارهای آنهای توصیفی و دادهدر گام آخر این تحلیل دو معیار داده

را در ارتباط با وزن معیارها و زیر  Expert Choiceافزار شوند. نمودار زیر تحلیل نهایی نرمبندی و وزن دهی میاولویت

ی های هندسافزار وزن معیار دادههد. با توجه به اطلاعات مستخرج از این نرمدصورت سلسله مراتبی نمایش میمعیارها به

دهنده اهمیت بالای این معیار در بحث میزان نقش و باشد و این نشانهای توصیفی میمکانی سه برابر معیار داده

 .(6-4)شکلباشدبعدی و مدیریت زمین شهری می۳تأثیرگذاری آن در کاداستر 

 

 
 یهاتحلیلمستخرج از  هاآن یارهایمع ریو ز یو مکان یهندس هایدادهو  یفیتوص هایداده یارهایمع ییوزن نها. 7-4شکل 

 Expert Choice افزارنرم

  

Model Name: ahp

Treeview

Goal: naghsh_cadastre_3d_dar_modiriat shahri

dade_tosifi (L: .250)

jamyat (L: .235)

karbari (L: .144)

arzesh arazi (L: .149)

tabaghat (L: .147)

ghedmat (L: .119)

keyfyat (L: .082)

malekyat (L: .044)

tarh & sabk memari (L: .079)

dade_hendesi (L: .750)

hodo & moqeyat (L: .438)

maaber (L: .255)

zirsakht (L: .206)

dade tabiee (L: .100)

Page 1 of 11/1/1990 1:44:46 AM

......
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 سازی(سازی و مدلبعدی )شبیه۳آمایی و تولید مدل کاداستر فرآیند داده 1-۳-2

 

 های زیر طی شده است:سازی محدوده موردمطالعه گامسازی و مدلشبیهمنظور به

 گام اول: برداشت اطلاعات 1-۳-2-1

، پژوهشگر اقدام به اخذ فایل موردمطالعهمحدوده  سازیشبیهبرای  موردنیازاطلاعات  گردآوریبرداشت و  منظوربه

که این  1۳95آدرس آماری مربوط به سال و همچنین  فردمنحصربهقطعات که دارای کد نوسازی  SHPاتوکد و فایل 

، نموده و همچنین در محل محدوده مورد نظر حاضر شده و اقدام باشدفرد میآدرس نیز برای هر قطعه منحصربه

ای و آماری مراجعه نموده لیست نموده و همچنین به اطلاعات موجود در اسناد کتابخانهتکمیل چک ،برداریعکسبه

 است.

های آماری(، ای و سایتبه موارد جمعیت )مراجعه به اسناد کتابخانه توانمیشده در این گام برداشت ازجمله اطلاعات

برداری( ها )عکسلیست برداشت( و نمای ساختمانتعداد طبقات، کیفیت ابنیه، قدمت ابنیه، کاربری و ... )تکمیل چک

 اشاره کرد.

 : تهیه بانک اطلاعاتیگام دوم 1-۳-2-2

ید رو باباشد. ازاینهای هندسی و مکانی توأمان باهم میهای توصیفی و دادهاطلاعاتی نیاز به دادهبرای تهیه بانک 

های های توصیفی و دادههای هندسی و مکانی ارتباط ایجاد نمود. بدین منظور باید بین دادههای توصیفی و دادهبین داده

 هندسی و مکانی یک وجه اشتراک وجود داشته باشد.

فرد، شود. منظور از شناسه منحصربهفرد تعریف میظور برای هر یک از قطعات موجود یک شناسه منحصربهبدین من

ای از حروف و اعدادی است که هر قطعه زمین در یک سیستم کاداستر صورت اعداد یا حرف یا مجموعهتعریف یک کد به

ر تر شناسه هفرد بوده و یا به عبارت سادهربهشود، حداقل شرایط آن است که در این سیستم منحصبا آن شناخته می

 قطعه زمین فقط و فقط مخصوص همان قطعه باشد.

های های توصیفی و دادهفرد بودن، آن است که با استفاده از این شناسه میان دادهبر ویژگی منحصربه تأکیددلیل 

 کرد.هندسی و مکانی ارتباط برقرار کرد و یک پایگاه اطلاعات یکپارچه ایجاد 

باشد که با استفاده از اطلاعات مربوط به فرد نوسازی میدر این گام، فایل اخذشده از شهرداری دارای کد منحصربه

 .(8-4)شکل شودمنطقه، حوزه، بلوک، ملک، ساختمان، آپارتمان و صنف برای هر قطعه ساخته می

 

 
 قطعات یمشهد برا یشهردار یکد نوساز دهندهتشکیل یاجزا. 8-4شکل 
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 فرد متفاوتیباشد، دارای شناسه منحصربهدریافت شده از مرکز آمار ایران که دارای اطلاعات جمعیتی می SHPفایل 

 دو ک کدحوزه، کد شهر، کد بخشن، کد شهرستا ،کد استانصورت که با استفاده از اطلاعات باشد. بدیناز شهرداری می

های آماری دریافتی از مرکز آمار باشد، بلکه این شناسه منحصر به بلوکشود و منحصر به قطعه نمیساخته می یآباد

های محدوده و در این پژوهش از این کد برای لینک کردن اطلاعات جمعیتی به بلوک (9-4)شکل باشدایران می

فراخوانی  ARC GISافزار ری محدوده موردمطالعه در نرمهای آماصورت که بلوکشده است. بدینموردمطالعه استفاده

باشد، از طریق اختیار می ( در)فایل اکسل xlxصورت فایل با فرمت شود، همچنین اطلاعات جمعیتی که در ابتدا بهمی

 .(10-4)شکل آیدافزار درمیقبول این نرمبه فرمت قابل ARC GISافزار در نرم excel to tableدستور 

 

 
 یآمار هایبلوکموجود در  یها وتیاترب .9-4ل شک

 

 
 یشدن به اطلاعات مکان join یاکسل برا لیفا سازیآماده منظوربه excel to tableاستفاده از دستور . 10-4شکل 
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 فرد آدرسهای آماری و جدول اطلاعات جمعیتی مربوط به آن، با استفاده از شناسه منحصربهپس از فراخوانی بلوک

شده در بانک شده و فایل تهیهشود و اطلاعات موردنیاز استخراجمی Joinها ، اطلاعات جداول به بلوک1۳95آماری سال 

 اطلاعاتی محدوده ذخیره گشته است.

 تعداد طبقات، قدمت، کاربری، کیفیت ابنیه ازجمله شدهبرداشتتوصیفی  هایدادهارتباط برقرار کردن سایر  منظوربه

ت، اس شدهاستفادههندسی مکانی، از کد نوسازی شهرداری  هایدادهبه  اندشدهبرداشت لیستچکو ... که با استفاده از 

افزار ( در نرم11-4)شکل  شدهشده و اطلاعات برداشتمتنظیبر اساس کد نوسازی قطعات  لیستچککه  صورتبدین

Excel  وارد و این اطلاعات با استفاده از فیلد کد نوسازی شهرداری به فایلSHP افزار قطعات محدوده موردمطالعه در نرم

ARC GIS، Join (.1۳-4 شکلگردد )تولید می بعدی۳سازی ( و لایه موردنیاز و پایه برای شبیه12-4شود )شکل می 
 

 
 هر قطعه یشهردار یبر اساس کد نوساز لیستچکبا استفاده از  شدهبرداشتاطلاعات . 11-4شکل 

 

 
 یبه اطلاعات مکان شدهبرداشت کردن اطلاعات نینحوه جو. 12-4شکل 

 



9۳ 

 

 

 
 یشهردار یقطعات بر اساس کد نوساز یبه اطلاعات مکان لیستچکشده از  Joinاطلاعات . 1۳-4شکل 

 

 (سازیشبیهو  سازیمدلسازی ) بعدی۳ منظوربهگام سوم: کد نویسی  1-۳-2-۳

 

 :کندمی تیفعال یاصل گاهیپا ۳بر اساس  City Engineافزار نرم

 باشد(ها می)در این پژوهش اطلاعات مکانی، موقعیت قطعات، ابعاد و اندازه و ... آن یاطلاعات مکان -

های مربوط به هر قطعه اعم از کاربری، قدمت، )در این پژوهش، این اطلاعات شامل ویژگی یفیاطلاعات توص -

 باشد(کیفیت و ... می

شده در این پژوهش بهره گرفته CGAفاده از کد نویسی به زبان افزار با است)از قوانین موجود در این نرم نیقوان -

 است(

 

ه همان ب زیکار ن یینها تیفیو ک یدگیچیپ زانیاضافه گردد م هادسته نیاز ا کیدر هر  یشتریب اتییجز هرچه که

در  فیتعر تیقابل ARC Mapافزار نرمدر  شدهتعریف های taskو  هامأموریتاز  یاری. بسکندمی داینسبت ارتقا پ

 50سیتابیدژئو تیریو مد لیتحل ،یاطلاعات هایلایه نهیبرهم ،نقشه قطعات و ترسیم آنمثال  یدارند برا زیفضا را ن نیا

استفاده شود قابلوجود دارد و تهیه می ARC Mapافزار و توصیفی که در نرم یکیاطلاعات گراف گذاریاشتراکو به 

 .باشدمی City Engineافزار در نرم

 City Engineافزار در این گام از پژوهش بانک اطلاعاتی که در گام پیشین تهیه و تکمیل گردیده، در محیط نرم

 شود.سازی میشبیه

افزار باشد، در محیط این نرمصورت که بانک اطلاعاتی یکپارچه که شامل اطلاعات توصیفی و اطلاعات مکانی میبدین

های کد نویسی شده و از ویژگی CGAنویسی ستفاده از قوانین موجود در زبان برنامهشود و بعد سوم با افراخوانی می

 شود.قطعات در این کد نویسی بهره گرفته می

                                                      
50 GDB(Geodatabase) 
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باشد که با استفاده از هر یک از قطعات دارای یک ویژگی تعداد طبقات می CGAنویسی طور مثال در زبان برنامهبه

 (.14-4شکل شود )کد نویسی تعداد طبقات بر روی هر یک از قطعات اعمال می

ای که شده بر روی جدارهها گرفتههایی که از نمای هر یک از ساختمانها، عکسهمچنین در مورد نمای ساختمان

ها و پیشامدگی ها نیز در این زبان برای هر گیرد و فرورفتگیشده، قرار میعنوان نما تعریفنویسی بهبرنامهدر زبان 

 شود.نویسی و تعریف مییک از نما ها برنامه

 

 
 قطعات یبرا شدهتعریف هایویژگیاز  با استفاده CGAدر زبان  شدهانجام یسیاز کد نو اینمونه. 14-4شکل 

 

 سازیگام چهارم: مدل 1-۳-2-4

نند موارد ما ندو حاصل شد که در آ هیدیمحله مج سازیشبیهو  سازیمدلرفت  شیقبل پ گامسه یکه ط یندیطبق فرآ

 هایشکلاست و در  شدهمشخص انیو عرصه و اع هاکاربرینما ها،  بی، ارتفاع، خط آسمان، معابر، اشراف، ترکتیمالک

 .(15-4)شکل است مشاهدهقابل شدهانجام سازیشبیه یکیگراف یخروج ریز
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 شده از محله مجیدیه دوسازی انجام. شبیه15-4شکل   

 

 

 بندیجمع 1-4

از محدوده موردمطالعه و انجام  یشناخت کل کیبه  یابیدنبال دست بهشده  یبخش از پژوهش ط نیکه در ا یندیفرا

 باشد.شده می یهای گرداوردادهبر روی لیتحل
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عات اطلا ،یتیاطلاعات جمع ؛یاسیس ماتیمحدوده ازنظر تقس یدر قالب معرف یدر گام اول شناخت کل ندیفرا نیا در

 ahp یآمده از بخش دوم با استفاده از مدل سلسله مراتبدستبه یچارچوب نظر یانجام گرفت. در گام بعد و... یکالبد

 وتحلیل قرار گرفت.مورد تجزیه

 آمدهدستهای بهداده یباشد؛ محدوده موردمطالعه بر اساس تمامبخش از پژوهش می نیا یدرنهایت که قسمت اصل و

 سازیشبیه ؛سازیکد نویسی و مدل ،یلاعاتبانک اط هیگام برداشت اطلاعات؛ ته 4 یهای مختلف با طها و روشاز بخش

بعدی محله مجیدیه ۳نمونه از اطلاعات قابل بارگذاری در کاداستر  16-4تصویر  وتحلیل قرار گرفت. درشد و مورد تجزیه

ذکر است که اطلاعات زیاد دیگری قابلیت اضافه شدن به این لیست رادارند که شده است و همچنین قابلدو نمایش داده

 کنند.ریز شهری در جهت اخذ تصمیم درست کمک میبرنامهبه 

 

 
 بعدی محله مجیدیه دو۳ای از بخشی از اطلاعات قابل بارگذاری در کاداستر . نمونه16-4شکل 
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 مقدمه 5-1

جهت کمک به مدیریت منافع در زمین و منابع موردنیاز است. مدیران شهری در حال حاضر از اطلاعات بعدی ۳کاداستر 

ات حال این اطلاعکنند. بااینها استفاده میگیریها و تصمیمهای دوبعدی برای ثبت، انتشار اطلاعات و تحلیلو نقشه

 دهد.تواند جهان واقعی را نمایش اندازه کافی نمیدوبعدی است و به

شده مورد سازی انجامشده است. شبیهبعدی در محله مجیدیه دو بررسی۳کاداستر سازی در این فصل نتایج پیاده

ر شده است و در آخشده و راهکارهایی برای ارتقا مدیریت زمین شهری بیانارزیابی قرارگرفته، سؤالات تحقیق جواب داده

 ده است.شنیز پیشنهادهایی برای پژوهشگران آتی ارائه

 

 های پژوهشپاسخ به پرسش 5-2

د، باشها به معنی نیل به اهداف میباشند و پاسخ به آنهای پژوهش منتج از اهداف پژوهش میبا توجه به اینکه پرسش

ها های اصلی و فرعی دنبال شود که به در ادامه به هریک از آندر این پژوهش نیز سعی شده پاسخ به هر یک از پرسش

 ود:شپرداخته می

 باشد؟ مؤثرمدیریت زمین  ارتقایدر  تواندمیبعدی  ۳چگونه کاداستر  5-2-1

افزار بعدی، محدوده موردمطالعه در محیط نرم۳طور که درروند پژوهش مشخص شد، وقتی با استفاده از کاداستر همان

City Engiene ر آن را ب تأثیرها )طبقات، کاربری، نما و ...( با تغییر مشخصه توانمیشود، سازی میسازی و مدلشبیه

شده با زبان های نوشتههای لازم را انجام داد، زیرا قوانین و برنامهریزیطور عینی مشاهده کرد و برنامهکل محدوده به

ها ییر هر یک از مشخصهباشند و با تغهای قطعات میها و ویژگیدر این پژوهش مبتنی بر مشخصه CGAنویسی برنامه

کند طور مثال وقتی تعداد طبقات یک قطعه افزایش پیدا میشود. بهبه نمایش گذاشته می بعدی۳صورت تغییرات آن به

 های مجاور را مشاهده نمود.اندازی و اشراف ملک بر سایر ملکنحوه سایه توانمی

آن را در این محیط بارگذاری کرد و میزان تطابق، شده طرح ارائه توانمیهمچنین قبل از ساخت یک قطعه بایر 

 همخوانی و سازگاری آن را با سایر قطعات مجاور بررسی نمود.

 City Engieneافزار سازی صورت گرفته در محله مجیدیه در محیط نرمشده و شبیههای انجامطورکلی با بررسیبه

 های زیر مشاهده نمود:ری در بخشبعدی را در بحث مدیریت زمین شه۳کاداستر  تأثیر توانمی

  توده و فضا هاینقشهو تهیه  هاساختمانمشخص شدن عرصه و اعیان 

 )نمایش حقوق ارتفاعی )حقوق یک ملک نسبت به ملک مجاور 
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 نمایش تداخلات موجود در ثبت حقوق زمین همچون تداخل مالکیت خصوصی و عمومی 

 هاسازمان به مکانی اطلاعات و سایر مقیاسبزرگ هاینقشه ارائه در کاداستر و اطلاعات مدارک از استفاده 

 موجود در محدوده طبیعی و منابع کشاورزی بهینه مدیریت 

 شدهسازیشبیهمحیط  قرار دادناملاک از طریق در اختیار  و انتقالات و نقل زمین بازار بر و نظارت مدیریت 

 معاملات املاک هایبنگاهبه 

 اسناد مدیریت در اختلافات از یو پیشگیر مالکیت سازیشفاف 

 

 بعدی برای مدیریت زمین کدام اند؟ ۳کاداستر  هایمؤلفهعناصر و  5-2-2

های کاداستر عناصر و مؤلفه توانمیطورکلی این سؤال در مطالعاتی که در بخش دوم انجام گرفت پاسخ داده شد، به

 (:1-5شکل برد )بعدی که بر مدیریت زمین شهری تأثیرگذار هستند را به شرح زیر نام ۳

 حدود و موقعیت زمین 

 شبکه دسترسی 

 هازیرساخت 

 های طبیعیداده 

 جمعیت 

 کاربری زمین 

 ارزش اراضی 

 قدمت ابنیه 

 کیفیت ابنیه 

 طبقات 

 مالکیت 

 طرح و سبک معماری 
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 نیزم تیریمد یبرا یبعد ۳کاداستر  هایمؤلفهعناصر و . 1-5شکل 
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بعدی  ۳از طریق کاداستر  2مجیدیه  در محلهارتقا مدیریت زمین  برای چه راهکارهایی 5-2-۳

 قرار بگیرد؟ مدنظرباید 

منجر به ارتقا  هاآنو اقدامات  هاریزیبرنامهاین است که نتیجه  رودمیان شهری انتظار ریزبرنامهاز مدیران و  آنچه

بدان توجه نمود، ریزی در بحث برنامه توانمیکیفیت زندگی شهری شود. بدین منظور یکی از مواردی که  هایشاخص

کاداستر باشد که از طریق با توجه به نقش، جایگاه و ارزش زمین در مدیریت شهری، بحث مدیریت زمین شهری می

 ارتقا پیدا کند: تواندمیبعدی با استفاده راهکارهای زیر ۳

: این امر اطلاعات را دقیق و از بروز خطا دیدهآموزشدقیق توسط کارشناسان متخصص و  آوریجمع -

 کند(جلوگیری می

، باشدل تغییر میها مدام در حاباشد و دادهبا توجه به اینکه شهر موجودی زنده می :هادادهادواری  روزرسانیبه -

 روزرسانی شود.ای بهصورت دورهها بهنیاز است تا داده

های : اگر دسترسی به دادهروزرسانیبهپشتیبانی با استفاده از مشارکت مردمی در امر  هایکاهش هزینه -

تی و یا ح ها بتوانند تغییرات ایجادشده را اطلاعشده در کاداستر، برای ساکنین شهر موجود باشد و آناستفاده

 یابد.ها کاهش میروزرسانی و پشتیبانی دادههای بهبارگذاری کنند، هزینه

شود تا از چندباره کاری : این امر باعث میهاداده آوریجمعتولید نقشه و  هایدستورالعملتدوین  -

 ها وجود داشته باشد.جلوگیری شود و استاندارد مشخصی برای تولید نقشه

شده، سازیبرای استفاده بهینه از اطلاعات موجود و محیط شبیه ناسان و مدیران:آموزش کارکنان، کارش -

افزارهای نیاز است تا تمامی کارشناسان در سطوح مختلف و همچنین مدیران شهری به نحوه استفاده از نرم

 مربوطه تسلط کامل داشته باشند.

شده نباید محدود سازیعات و محیط شبیهاستفاده از اطلا :سازیمدلو محیط  هادادهدسترسی آنلاین به  -

به زمان و مکان خاصی باشد و کارشناسان و مدیران باید این امکان را داشته باشند تا در شرایط مختلف به 

 ها دسترسی داشته تا به هنگام نیاز تصمیمات مهم اخذ گردد.داده

باشد فاظت از این اطلاعات میآوری اطلاعات حتر از جمع: مسئله مهمحفاظت و نگهداری از اطلاعات -

اعتماد باشد و تواند سیستمی قابلخوبی حفاظت کند نمیبعدی نتواند از اطلاعات به۳که کاداستر درصورتی

 آورد.مسائل و مشکلات بیشتری را به وجود می
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های وابسته به صورت یکپارچه، در واحدها و سازمانبعدی به۳سازی کامل کاداستر اجرا و پیاده -

آید. ایجاد هماهنگی ها یک مشکل جدی به شمار میطورکلی مسئله اشتراک داده: بهیریت زمین شهریمد

های های دولتی درگرو به اشتراک گذاشتن دادههای محلی با سایر ادارات و سازمانها و دولتدر میان شهرداری

گردد تا های مختلف سبب میانهایی و سازمها با یکدیگر است. عدم وجود رابطه و هماهنگی میان بخشآن

 پذیر نباشد.بعدی امکان ۳استفاده از سیستم کاداستر 

 بعدی۳سازی سامانه کاداستری طراحی و پیاده -

 

 حلارائه راه تیبا محور یبعدی شهر۳کاداستر  چارچوب در نیزم نهیبه تیریشود تا به تأثیرات مدمی شنهادیپ

 و یمسئله جهان کیعنوان به نیزم تیریاهداف مدل مد به تیو با عنا شهرهاکلاندر مسئله کنترل رشد فقر در  کارآمد

 ریو تصاو داریهای لبعدی تولیدشده با استفاده از داده۳ هایشود تا مدلمی شنهادیپ نیپرداخته شود. همچن یکاربرد

 .ردیمورداستفاده قرار گ رانیا یشهرها بعدی۳کاداستر  سازیاند در پیادهموردتوجه قرارگرفته رانیامروزه در ا کهی نور

 

سازی نشده است، اما کامل و گسترده پیاده طوربه جهان ییک از کشورهابعدی در هیچ۳کاداستر  ستمیس کیگرچه 

ا چراکه ب ابندیدست  یستمیس نیبه چن مناسبی جهان درصدد هستند تا با ارائه راهکارها یکشورها اغلب حالبااین

کاربرد  یها نهیزم حل خواهد بود.قابلمباحث شهرسازی  مربوط به مشکلات از یاریبس یکاداستر ستمیس نیداشتن چن

 شود: یم هیارا ریبه شرح ز شهری نیزم تیریدر مد یبعد ۳کاداستر 

 کیفیت بهتر محیط های شهری 

 سازماندهی فضایی موثر فعالیت های شهری 

 ارتباط موثر میان کارکردهای شهری مختلف 

 نواحی شهری رشد هوشمند 

 احیای زمین های شهری و نواحی از میان رفته 

 مدیریت بحران و کمک به مکانیابی ایستگاه های خدمات اضطراری 

  تصمیم سازی: به طوریکه کارشناسان رشته های مختلف با ارائه اطلاعات تخصصی، ایفای نقش می نمایند

گرردد که نتایج آن به عنوان گزینه های  و از تعامل تمامی اجزای سیستم بایکدیگر نتیجه ای ارائه می

 توسعه در اختیار تصمیم گیران )مدیران شهری( قرار خواهد گرفت.

 مکانیابی برای توسعه 
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 پیشنهاد برای پژوهشگران آتی 5-۳

 بعدی و بهنگام سازی آن۳سازی کاداستر مدیریت زمین شهری در پیاده تأثیرنقش و  5-۳-1

کاداستر  تأثیراتپژوهش  نیوجود دارد و ا یمتقابل یرابطه یشهر تیریو مد یبعد۳کاداستر  انیم نکهیبه ا با توجه

و  قرارداد موردپژوهشموضوع را  نیحالت عکس ا توانمی قرار داده موردبررسیرا  یشهر نیزم تیریبر مد یبعد۳

بت و ث یشهر نیزم تیریمد هایسیاستو اقدام،  گیریتصمیممانند چارچوب  یعوامل ییبا شناسا تواندمیپژوهشگر 

را مورد  یبعد۳بر کاداستر  یشهر نیزم تیریمد تأثیر باشندمی یشهر نیزم تیریدر مد مؤثر هایمؤلفهو... که از  نیزم

 قرار دهد. یابیارز

 بعدی در مدیریت یکپارچه شهری۳کاداستر  ضرورت وجود 5-۳-2

باشند و با زمین سروکار دارند به می هایی که در زمینه مدیریت شهری فعالبا توجه به این موضوع که تمام سازمان

های شده در بانکبعدی ثبت۳اطلاعات مربوط به حقوق زمین و اطلاعات کاداستر نیازمند هستند. دسترسی به اطلاعات 

آوری اطلاعات مناسب جهت اطلاعاتی آنلاین و تحت وب از موضوعات جدیدی است که موردتوجه قرارگرفته است. جمع

وجود کاداستر  تأثیراتها از عوامل ضروری در مدیریت یکپارچه شهری است. لذا در بین سازمان به اشتراک گذاشتن

 باشد.بعدی در مدیریت یکپارچه شهری از موضوعاتی است که قابل پژوهش می۳

 

 در مدیریت بحران بعدی۳کاداستر نقش  5-۳-۳

در ارتباط  یشهر نیبا بحث زم ؛یشهر تیریدر بحث مد لیدخ ییهای اجراها و دستگاهتمام سازمان نکهیبا توجه به ا

همچون  یشهر نیزم تیریبه مباحث مد ازیباشد؛ نمی ندهیهای موجود و آمحمل غالب فعالیت یشهر نیبوده و زم

 چهکپاری یبانک اطلاعات هیشود؛ لذا تهها حس میها و ارگانسازمان یتمام یو ... برا یو حقوق یها، مباحث ثبتمالکیت

 باشد.می کپارچهی تیریمد یبرا اتیاز ضرور یکیمختلف از موضوعات 

است که  یدیو تحت وب از موضوعات جد نیآنلا یهای اطلاعاتشده در بانکثبت یبعد۳به اطلاعات  یدسترس

 موردپژوهش یشهر کپارچهی تیریبر مد بعدی۳کاداستر  تأثیرات شودمی شنهادیپ نیبنابرا؛ است قرارگرفته موردتوجه

 .ردیقرار گ
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Abstract 
Today, due to the growing urbanization, many large cities around the world are faced with a 

shortage of land for construction as well as the economy of land and property exploitation is 

facing recession and city officials are thinking of optimal management to deal with these problems 

they have fallen to the ground. Any planning for the land requires information about the 

phenomena, manifestations and belongings that exist on the land a city has happened and is in 

operation. In order to achieve optimal urban land management need to access information up to 

date; it is comprehensive and complete.Sustainable use of urban land also depends on the creation 

of a multi-purpose cadastre, and the planner seeks to provide a cadastral system with the aim of 

reducing disputes and standardizing decisions. The present study is an applied research in terms 

of purpose and experimental in terms of method in which the role and impact of ۳D cadastre on 

the discussion of urban land management in Majidiyeh 2 neighborhood has been followed. The 

results of this study are as follows: for the optimal management of urban land, in addition to 

creating a two-dimensional cadastre that can be referred to as a database, there is a need to prepare 

a ۳D cadastre to simulate the urban environment objectively and by changing the characteristics, 

the effects of changes are observed and evaluated so that the planner can make an optimal and 

stable decision by observing all the influencing factors. 

 

Keywords: Urban land, urban land management, cadastre, ۳D cadastre, urban planning 
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