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در پیشگیری از زمین   نقش اجرای طرح کاداستر بررسی تطبیقی  

 ایران و انگلیس  اجرایی  حقوقی مرانی حکدر  خواری 
   1 گلشنی  محمد 

 *   2 میرسعیدی  سید منصور 

 3 غلامی   حسین 

 چکیده

داشته پدیدددز زمددیا خدد اری  یاملاحظهکه در سالهای اخیر رشد قابل  اقتصادییکی از جرائم 

و امروزز زمیا خ اران   باشندیم  مؤثرتکاب زمیا خ اری  در ار  اصر مختلفیع امل و عن.  باشدیم

متن ع و متعددی جهت نیل به اهداف خ د کدده هنددان کردد  ثددرود بدداد وردز و  یهاروشاز  

 بدده مربدد    هددایمرددائل و لال  .کنندیماستفادز  باشدیمهنگفت و بدون هیچ گ نه زحنتی 

 از یکددی اهنیددت برددیاری اسددت واجددد  جهان راسرس در زمیا مدیریت و  منابع بهینه کاربری

 از اسددتفادز کدداربری  مدددیریت و  کنتددر  بددرای راهبردهددا و  راهکارهددا ایتریاساس و  ایترمهم

که کش رهای پیشرفته  غاز گر بهرز گیری از ایددا سیرددتم در باشدمی یا کاداستر و  »حدنگاری«

اند از ایا علیه ام ا  و مالکیت ب دز ئمجراساماندهی املاک و اقداماد پیشگیرانه خ د در ح زز  

ای بدده رو در مقاله حاضر که به روش ت صیفی تحلیلی و با بهرز گیری از منابع و مت ن کتابخانه

هددای ایم که اجرای طرح کاداستر در نظام یی به ایا سؤا  ب دزانجام رسیدز در پی نیل پاسخگ

مرتبط با زمیا خ اری داشددته  جرائموق ع حق قی ایران و انگلرتان له نقشی در پیشگیری از 

یکددی از  تحقیق گ یای ایا است که در هر دونظام حق قی ایددران و انگلرددتان  یهاافتهیاست؟  

ری از زمیا خ اری که ن عی پیشگیری وضعی غیر کیفری برای پیشگی  هارازبهتریا و مهنتریا  

ثبددت اسددناد و امددلاک کشدد ر   الکترونیکی سددازمان  یهاسامانهاجرای طرح کاداستر و    باشدیم

. اجرای ایا طرح در واقع با ساماندهی و ایجاد نظم و تثبیت مالکیت تا حد زیددادی از باشدیم

 نناید.زمیا خ اری پیشگیری می جرائموق ع 

   حکنرانی ملی  نظام حق قی ایران  نظام حق قی انگلرتانمالکیت نهاد  : اژگان کلیدی و 

 
 ناسی دانشگاز علامه طباطبائی حق ق جزا و جرم شگروز  دانشج ی دکتری . 1

       )ن یرندز مرئ  ( حق ق جزا و جرم شناس و دانشگاز علامه طباطبائیگروز  استادیار .  2

*  mansourmirsaeedi@gmail.com 
 حقوق جزا و جرم شناس و دانشگاه علامه طباطبائی گروه استادیار . 3
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 مقدمه

های یک کش ر به شنار می  ید به  و با ارزش تریا سرمایه    اراضی و زمیا از مهنتریا

گ نه ای که امروز بزرگتریا سرمایه های مادی اشخاص در کش ر ما زمیا و مرکا می  

جرائم   اخیر  سالهای  باشد.در  می  ضروری  از  ن  حراست  و  حفظ  و  حنایت  که  باشد 

قابل ملاحظه ای داشته است. و اقتصادی در قرنت زمیا و   زمیا خ اری    اراضی رشد 

ائه می ش د از ایا قاعدز مرتثنی ننی باشد. و در لند دهه  که تعاریف متعددی از  ن ار

به پدی   دز زمیا خ اری مشه ر اخیر روند تجاوز به اراضی ملی رو به گرترش ب دز که 

است. طبیعی     گردیدز  های  بیشه  مراتع   جنگلی   اراضی  تا  شدز  باعث  مذک ر  پدیدز 

قرار گیرد و حتی در یک   ی و منابع طبیعی در معرض ناب د م اد ی س احل دریاها  اراض

 نگاز به عن ان یک پدیدز زیرت محیطی نیز مطرح گردد.

س ئ دلیل  ثار  به  پدیدز  ق ایا  با جرم  امروزز  بگذارد  جامعه  بر  ت اند  که می  الاق که  ی 

م  یکی از مفاسد بزرگ اقتصادی کش ر محر ب می ش د هنتراز شدز است و هنانند جر

هیچ   نکردز و  ت لید  را  هیچگاز  ن  کنند که  می  تصاح   را  مذک ر زمیا خ اران ثروتی 

بان و مجرمانه    ش غیر شرعی و غیر قان نیور   قشی در به وج د  وردن  ن نداشته اند و 

حیله و ترفندهای مختلف اقدام به فروش  ن می ننایند و در     ن را کر  نن دز اند و با

 خ اری زمیا با مبارزز که ص رتی در  ابل دولت قرار می دهند.ایا راز عدز ای را در مق

 و درازمدد در  یابد  گرترش روز به  روز و درنیاید کنتر   تحت مؤثر و جدی شکل به

 بخ   در  بخص ص اقتصادی پیکرز بر کنترلی  غیرقابل و  مخرب  ثار مدد  میان احیاناً

 بررسی است ییه بد .نیرت پذیر درمان راحتی به که گذارد می جای  بر مرکا

 و جامعه اقتصادی اوضاع ساماندهی حاکنیت  و دولت ناپذیر اجتناب و مهم راهکارهای 

 های دغدغه از فارغ بت انند  منطقی نح ی  به مردم های ت دز که است  شرایطی ایجاد

 مشکلاد کنتریا با  عرصه ایا  در و یابند دست خ د نظر م رد انتظاراد  به فرسا طاقت

 برای  جامعه   حاد ت اننندی  به ت جه قابل لطناد  که  مشکلی  هرگ نه بروز  .ش ند م اجه

 و  نارضایتی  افزای   م ج  و نب دز  پذیر تحنل  نناید  وارد  خ د مطالباد   تأمیا 

 به   ن  مهار  سازوکارهای  کارگیری  به  از  غفلت ص رد در و  شدز  جامعه  در سرخ ردگی

میان    .است بینی پی   غیرقابل  ن  ثار گاهی که یابد می گرترش سرعت ایا  در 
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خ اری   زمیا  پدیدز  وق ع  کاه   یا  و  پیشگیری  رفع   منظ ر  به  متعددی  راعهکارهای 

باعث   ب دز و  وضعی  پیشگیری  ن عی  بر  مبتنی  که  اقداماتی  از جنله  مطرح شدز است  

زمیا  می تاحد زیادی احتنا  وق ع  مجرمان  برای  م قعیتی  های  با حذف خلاء  تا  ش د 

پاییا بیاو  از سیرتم کاداستر یا حدنگار است. ایا سیرتم  رد است خ اری را   از یکیفادز 

.   باشدمی کاربری مدیریت و کنتر  برای راهبردها و راهکارها تریا اساسی و تریا مهم

 که است مرب طه های دارایی و زمیا مدیریت قبا  در جهانی گیری م ضع اصلی مراله

 می که ای گ نه به است؛ کاداستر کارگیری به و وج د لزوم کنندز امر  مشخص هنیا

 زمیا مدیریت درزمینه مشارکت برای انجام مناس  برتری عن ان به کاداستر گفت ت ان

 اهنیت  دارای  حق قی  بهداشت  در هنچنیا  و جهانی سطح در  زمیا  های  دارایی  و

. در ایا ارتبا  تجربیاد کش رهای پیشرو و ت سعه یافته منابع مفیدی است  وافری است 

ب تطبیقی  تا  مطالعاد  انجام  و  پذیرفته  ص رد  اقداماد  شی ز  و  روش  از  گیری  بهرز  ا 

کان دست یابی به یک وضعیت حق قی مطل ب تر در ایا زمینه فراهم گردد. یکی از  ام

اداستر کش ر انگلرتان است که ابتدای قرن  دارای قدمت در زمینه استفادز از ک کش رهای 

ته است. در هنیا راستا در مقاله حاضر به مطالعه  بیرتم به ط ر جدی به ایا مهم پرداخ

 م حق قی ایران و انگلرتان خ اهیم پرداخت.  تطبیقی م ض ع تحقیق بیا نظا

به   خ اری و  بررسی مفه می و تحلیلی کاداستر و جرایم مرتبط با زمیا  ما در ایا مقاله 

ایا راستا تلاش    پردازیم و در تثبیت مالکیت  در نظام های حق قی ایران و انگلرتان می

و ع امل و  زمیا خ اری در ایران    برترهای وق ع  خ اهیم نن د تا ضنا بیان برترهای  

متداو   اعن را  نق      ن  صر ارتکاب و روش های  از  کاداستر و حدنگاری  در پیشگیری 

 ار می دهیم. م رد بررسی قر  را  ن

 مفهوم شناسی  -1

اصطلاحاد اصلی پژوه  پرداخته  لازم است تا ابتدا به بررسی مفه می کلید واژگان و  

له حاضر نیز به بررسی مفه می کاداستر و زمیا خ اری خ اهیم  ش د از ایا رو در مقا

 پرداخت.
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 مفهوم زمین خواری -1-1

حق ق مالکانه و  مینه مالکیت بر زمیا  حنایت از  با  نکه ق انیا و مقرراد مختلفی در ز

ان نی زمیا در نظام حق قی ایران  جل گیری از تغییر غیر قان نی کاربری و تصرف غیر ق

عنل   در  اما  است   رسیدز  تص ی   زمیا  به  به  م س م  پدیدز  شی ع  با  مقابله  در  کش ر 

 مشکلاد عدیدز حق قی  اجتناعی و اقتصادی روبروست. با  خ اری   

فقدان تعریفی روشا از ایا پدیدز مجرمانه    اساساً یکی از مشکلاد عندز در ایا زمینه 

م  ق انیا  در  عن ان  است  ایران  وج د   یامجرمانهض عه  خ اری«  »زمیا  عن ان  تحت 

 ندارد و ایا اصطلاح بیشتر در عرف اداری و اجتناعی رواج پیدا کردز است. 

حا    ایا  لن  ت انیمبا  را  جرم  ایا  تغییر  مصادیق  و  تصرف  سند   جعل  کرد:  بیان  یا 

اربری به منظ ر فروش  نها  الزام مراجع قان نی به تج یز تغییر ک  تاً ینهاکاربری اراضی و  

بالا قینت  غیر  به  تغییر  مادی  عنصر  دو  حداقل  خ اری  زمیا  عنل  هر  در  بنابرایا  تر  

هنراز با هم  قان نی کاربری زمیا و تصرف غیر قان نی زمیا وج د دارد که منکا است  

 ( 56: 1387و یا بص رد مجزا انجام گیرند. )مشهدی  فریادی   

کاربری   تغییر  معضل  قان نی  افزای   غیر  لند    یهاایزمو تصرف  در  عن می  و  دولتی 

دهه اخیر در ایران  علی رغم وج د ق انیا و مقرراد در ایا زمینه و فعالیت سازمانهای  

 یکی از معضلاد کش ر ماست.   ایا پدیدزاجرایی و قضایی مختلف برای مقابله با  

با   هنتراز  باید  را  اراضی  با  مرتبط  اعنا  مجرمانه  از مفاسد  و  قالاق  در حقیقت  یکی 

   بزرگ اقتصادی کش ر دانرت که ریشه در ع امل گ ناگ ن حق قی  سیاسی  اجتناعی 

دارد. فرهنگی  و  مذک ر    اقتصادی  ت جه مرات   با  یا خ اری  زم»گفت:    ت انیمبنابرایا 

مجن عه اقداماد غیر قان نی نربت به اراضی ملی و دولتی که در نهایت به تصاح  غیر  

 .« گرددیمتغییر غیر مجاز کاربری اراضی مذک ر قان نی و 

اقداماد مجرمانه از عبارد اقداماد غیر قان نی استفادز شدز   به جای  در تعریف مذک ر 

بیشتر   اینکه  دلیل  به  کار    یهاروشاست  قان نی به  غیر  تصرف  در  خ اران  زمیا  رفته 

عن ان مجرمانه   دارای  دولتی  و  تباشد ینناراضی ملی  در  و. هنچنیا  از  ف ق  اژز  عریف 

اراضی ملی و دولتی در کنار هم استفادز شدز است. به خاطر اینکه از نظر ماهیتی ایا دو  

متفاود   از منظر ق   باشدیم گ نه اراضی با یکدیگر  اراضی نظیر م اد  ان ن مدنی ملی  و 
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اشخاص    گرددیننمحر ب   را    ت انندیمو  مذک ر  اراضی  احیاء  نها  و  حیازد  با 

اختیار حک مت ب دز    د.تصاح  نناین اراضی مذک ر در  لیکا با ت جه به ق انیا مرب طه 

و   حیازد  به  نربت  باید  دولت  از س ی  تعییا شدز  ض ابط  طبق  و  محر ب  دولتی  و 

در و  نن د  اقدام  تصاح     احیاء  نها  ص رد  ایا  زمیا    ت اندیم  ها  نغیر  مصادیق  از 

گیرد. قرار  مذک ر   خ اری  تعریف  در  ایا  بر  از     علاوز  عدوانی«  عبارد »تصرف  جای 

ایا استدلا   که منکا است در   به  بنا  عبارد »تصرف غیر قان نی« استفادز شدز است. 

ای هنه ارکان دع ای  برخی م ارد  تصرف اراضی ملی دولتی ت سط افراد زمیا خ ار دار 

عن ان   به  نباشد.  تصرف  ب دن  عدوانی  و  لح ق  ن  تصرف   سبق  نظیر  عدوانی  تصرف 

ر بریاری از م ارد دولت منکا است نربت به اراضی ملی و دولتی دارای سبق  مثا  د

نباشد.  غیر    تصرف  »تصاح   عبارد  کنار  در  شدز   ارائه  تعریف  در  اینکه  نهایت  در 

»تغیی واژز  از  در  قان نی«  اینکه  دلیل  به  هم  است  ن  شدز  استفادز  کاربری«  مجاز  غیر  ر 

اراضی ملی و دولتی را تصرف کند ولی  برخی م ارد منکا است که شخص طبق قان ن  

شدز  گرفته  نظر  در  اهداف  از  کاربری  نها  غیر مجاز  تغییر  با  اراضی مذک ر    ادامه  برای 

 اب دی منابع ملی و دولتی گردندعدو  کردز و با تغییر غیر مجاز کاربری  نها باعث ن

 مفهوم کاداستر  -2-1

در    . لغ ی و اصطلاحی است  از لحاظ مفه م شناسی  کاداستر یا حد نگار دارای معانی 

عبارتی است که ریشه در حق ق ی نان قدیم داشته و معاد  عبارد  کاداستر  معنای لغ ی  

. گروهی نیز معتقدند که عبارد  باشدیم داشت«  دیا»دفتر  به معنای »سرانه« و    کاپیتاستروم

  « ر خطیا »زی  « خط به خط»  معنی ی نانی داشته و به    کاتاتیخ ن اداستر« ریشه در کلنه  »ک

 است. 

ه عبارتی غیر فارسی است در فرهنگ لغت فارسی جایی ندارد  واژز کاداستر به علت اینک

نیز   بیا مدیران مرب طه  در  و  ثبتی  و  بیا خ اص حق قی  عبارد  اینکه هنیا  جال   و 

دارد. در رواج  قان نگذار  مص ب    156ز  دام  حتی  اجرایی    1310قان ن ثبت  نامه  و  ئیا 

 دز کردز است.   از عبارد »کاداستر« استفا1379مص ب مادز مذک ر   3تبصرز 

ایران مص ب   ت سعه جنه ری اسلامی  پنجم  پنج ساله  برنامه  قان ن  در  بار  اولیا  برای 

بند    1389 تبصرز  در  مادز    2و  ح  سنت  عبارد    211از  بردن  بکار  از  بعد  قان نگذار 
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استفادز نن دز   است. )حبیبی درگاز و  »حدنگاری« و در داخل پرانتز از عبارد کاداستر  

انتخاب عبارد »ملک  ما« به جای   (.1391:16حنیفی    البته فرهنگرتان فارسی تنایل به 

از نظر اصطلاح   »کاداستر« داشته ولی مقنا ایران از واژز »حدنگاری« استفادز کردز است.

به ص رد کلی کاداستر به نظام مرب   به ثبت ارزش  م قعیت و مالکیت اراضی در یک  

مالقل مختلف  اهداف  در جهت  سرزمینی  نظایر  ن  نرو  یاتی  حق قی  زیرت محیطی و 

 باید معنی فنی را از معنی حق قی تفکیک کنیم. در معنای اصطلاحی   .ش دیماطلاق  

عبارتی  به منظ ر از مفه م فنی کاداستر مجن عه عنلیاتی است که حد و حدود املاک یا  

به   را  به م قعیت زمیا  ارائه  اطلاعاد مرب    که    اند گفتهاختصار  به  . برخی  دهدیمما 

و   باقری  )میر  است.  مالکیت  تفکیک  به  اراضی  قطعاد  »تعییا حدود  کاداستر  از  منظ ر 

مقیاس بزرگ از اطلاعاد جغرافیایی و اطلاعاد سرزمینی ضنا  ارائه   ( 3 : 1390  دیگران

دن امکان بهرز  کاداستری باعث فراهم  ور  ی هانقشهاستفادز از  تضنیا صحت و سرعت  

به    یها یبردار را  سیاسی  و  اقتصادی  املاک(  و  اراضی  مالیاد  اخذ  قبیل  )از  حق قی 

خ اهد  ورد. بند   وج د  )کاداستر  2و    1در  نگار  حد  جامع  قان ن  یک  مص ب مادز   )  

کاداستر(    93/ 11/ 12 )عنلیاد  نگاری  حد  و  )کاداستر(  نگار  تعریف  ر حد  لنیا  ایا  ا 

 : نن دز است 

)ک -1 نگار  فهرحد  که  اداستر(:  است  قطعاد زمیا  به  شدز اطلاعاد مرب    ست مرت  

گیری  یهامشخصه اندازز  مانند  نقشه  زمیا  به  حق قی  یا  و  ثبتی  رق می   مشخصاد    

 بزرگ مقیاس اضافه شدز است. 

مجن عه  -2 کاداستر(:  )عنلیاد  نگاری  ح  یها تی فعالحد  با  )کاداسترمرتبط  نگار    ( د 

با   نقشه  تهیه  شامل  که  از  است  ه ایی   یها عکساستفادز  دریایی      ی اماه ارز   زمینی  

  ی ها نقشهتبدیل رق می عکس و تصاویر  عنلیاد زمینی نقشه برداری  ویرای  و تکنیل 

کلیه اطلاعاد   و اضافه کردن  واقعی و م ج د املاک  وضعیت  با  نقشه  تطبیق  و  زمینی 

 . باشد یمبه روز رسانی  ن  و   قی و ت صیفی و کنتر  نهایی ثبتی  حق

ت صیفی   ملک     یهاییدارااطلاعاد  اطلاعاد  ملک  مشخصاد  شامل  نیز  منق    غیر 

اطلاعاد   حدود   تحدید  اطلاعاد  مالک   مالکیت    انتقالاداطلاعاد  سند  اطلاعاد  و 

 قان ن جامع کاداستر«   5. »مادز ش دیم
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سازمان  »: داردیمقان ن حدنگار کاداستر مقرر   3مادز تر  در خص ص مفه م حق قی کاداس

به    5مکلف است ظرف مدد   را  از تاریخ لازم الاجرا شدن ایا قان ن حد نگاری  سا  

نح ی به انجام برساند که م قعیت و حدود کلیه املاک و اراضی داخل محدودز مرزهای  

   ها ک زیت و حدود و کلیه  جغرافیایی کش ر اعم از دولتی و غیر دولتی و هنچنیا م قع

اراضی مرتحدثاد ساحلی   هاتالاب   هاالهی درا     دریاه هاجنگلمراتع    دایر    یهالیمر  

و سایر    هانقشهو متروکه و جزایر کش ر  مشخص و تثبیت ش د و امکان بهرز برداری از  

ت  اطلاعاد ت صیفی و ثبتی کلیه املاک و اراضی کش ر به ص رد نقشه و اسناد مالکی 

از کش ر بدون نقشه و    یانقطههیچ  ه  ک  یاگ نهحد نگار در نظام جامع میرر گردد  به  

 « اسناد مالکیت حد نگار نباشد.

  صنایع و ...  هاجادز  مراتع و ها جنگلدر مفه م گرتردز از کاداستر تنامی اراضی  املاک 

از طریق سامانه الکترونیکی و   از  نها  کدگذاری شدز و اطلاعاد فنی و حق قی هر یک 

 ( 114 : 1377. )پ رکنا   ش دیمبه هنگام و  روز   مکانی به هر  ن به یها دادزپایگاز 

است که   ی ثبت ی از نقشه بردار  یگفت کاداستر ن ع ت انیمف ق  یحادبا ت جه به ت ض

  ی ن  مراجع رسن  ی( و ط75: 1397  ی راد و دارو زن یب دز )رئ ف   یارزش حق ق  یدارا

   «یتمالک   «تی املاک کش ر را از پنج جهت »ارزش«  »م قع  یتوضع  یی قضا یصلاحو ذ

 . سازندیم مشخص  « ی»مراحت« و »ن ع کاربر

 و انگلستان  ایران نظام حقوقی کاداستر درجایگاه  -2

تبد کاداستر  دوران معاصر  واژز  جهان  یک به    یلدر  در    ی نام    ی حق ق  یها نظامشدز که 

دن از    یا مختلف  هن  ی زبان  یهاتفاود)صرفنظر  گرفته   یا به  قرار  استفادز  م رد    ص رد 

به  نها با    یها زیشایجاد   دقیق ثبت اراضی و املاک و به روز رسانی اطلاعاد مرب طه 

جدید  روشی است که بدیا منظ ر هن ارز م رد ت جه   یها یتکن ل ژاستفادز از ابزار و  

شدز است: گذاری  پایه  دنیا  در  ثبتی  نظام  دو  اسا   ایا  بر  است.  داشته  ثبتی  -1قرار  نظام 

نظام ثبتی پ یا    -2ش د تنرکز دارد؛  نگهداری می  عاتی که صیف اطلاایرتا که صرفاً بر ت

روز   به  و  املاک  اطلاعاد  بعدی  تغییراد  به  ت جه  و  اولیه  حقایق  جنع  وری  بر  که 

( نظام ثبتی پ یا را با ت جه به ملاک جنع  1389:221طباطبایی   دارد ) رسانی  نها تنرکز  

روزرسانی   به  ) وری و  غیرمنق    اطلاعاد  مالک ما   می  یا  نظام   ن(  دسته  دو  به  ت ان 
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ثبت شخصی و نظام ثبت عینی تقریم نن د؛ در نظام ثبتی شخصی  افراد و به تبع ایشان  

و نه خ دِ ام ا  و حق و حق ق( م رد ثبت و ضبط  ) حق ق  معاملاد مرب   به حق و  

  لران  ااست )ما  غیرمنق  «  »  ین یعگیرد  در حالی که عنصر اصلی در نظام ثبت  قرار می

به معای  هر یک از  58:  1385 با ت جه  ف ق  عن م کش رها در مرئله ثبت    ی هانظام(. 

کنند؛ لرا که ثبت و به روزرسانی اطلاعاد  املاک  از نظام ثبتی پ یا و عینی استفادز می

و جل گیری از امحاء و جعل اسناد و هنچنیا بروز خطا در ایا نظام ثبتی کنتر از نظام  

یا مرئله »حد نگاری« یا »کاداستر« یکی از ابزارهایی است که با  تبع ا ست. بهثبتی ایرتا ا

کش رهای قان نگذاران  ت جه  م رد  پ یا  و  عینی  ثبتی  نظام  بهتر  له  هر  اجرای   هدف 

است. گرفته  قرار  دو    مختلف  در  کاداستر  جایگاز  نق  و  به بررسی  ادامه  در  ایا رو  از 

 اخت نظام حق قی م رد مطالعه خ اهیم پرد

 ر در نظام حقوقی ایران استکاد  -1-2

 نکردز ارائه 1310 مص ب املاک و اسناد ثبت قان ن در کاداستر از  تعریفی  ایران قان نگذار

از ایران اسلامی جنه ری ت سعه پنجراله پنجم برنامه قان ن در هنچنیا است  تعریفی 

 اولیا ارقان نگذ سرانجام لکا خ ردینن لشم به  ن با مرتبط و مشابه مفاهیم و کاداستر

 نقشه تهیه تشکیلاد و وظایف و حدود نامه ایی   1 مادز در را کاداستر با تعریف مرتبط

کاداستر به املاک نن د اجرایی مقرراد و ص رد  ارائه  جامع   ن   قان ن  بر  ن  علاوز   .

مادز    1393حدنگار مص ب   در  البته واجد    1نیز  که  نن دز است  تعریف  را  حدنگاری 

 باشد. ی مختلفی میه ممف  سؤالادابهاماد و  

سا    در  بار  نخرتیا  برای  مقنیا سایر کش رها  از  تبعیت  به  نیز  ایران    1351قان نگذار 

الحاقی به قان ن ثبت در ادبیاد رسنی حق قی کش ر از ایا واژز    156ش و ذیل مادز  . ز

سا    در  ت جه   قابل  زمان  گذشت  از  پس  و  نن د  ذیل    1379استفادز  نامه  ه    ییا 

ت و  م ض »حدود  کاداستر  تبصرز  شکیلاد  تعریف  ن    156مادز    3ع  به  ثبت«  قان ن 

م اردی ل ن »نب د قان ن جامع کاداستر    ت انیم را   یا دههپرداخت. دلیل ایا تأخیر لند 

سازمان اسناد و املاک  ناهناهنگی    یاب دجهساختاری و    ی هاضعفکش ر  مشکلاد و  

مت ل  ها دستگازمیان   نظو  ضعف  امر   ایا  بر  یان  زیر    هادستگازارتی  ضعف  یا  نب د  و 

)رضایی    نن د  معرفی  فنی«  لحاظ  از  ها  ف ق   4:  1392ساخت  نامه  اساس  ئیا  بر   .)
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م رد   در  حق قی  و  ثبتی  منیزی   مهندسی   فتی   عنلیاد  مجن عه  به  کاداستر  »نقشه 

ر املاک  عم از ایا که در دفتکه جریان ثبتی  ن خاتنه یافته باشد؛ ا ش دیماملاکی اطلاق  

نشدز باشد. به جهت  ن که محدودز و م قعیت املاکی را مشخص نناید و  ثبت شدز یا  

در   ترهیل  مالکیت و  تثبیت  به منظ ر  دهد و  نشان  را  یکدیگر  با  ارتبا  جغرافیایی  نها 

 حل و فصل دعاوی ملکی و ثبت املاک و سایر م ارد مرب   به املاک اجرا گردد«. 

م علیر تعریف  ق د  نقا   دارغم  تعریف  ایا  میان  ذک ر   از  که  ب د  مشکلاتی    ها  نای 

به عدم جامعیت و مانعیت  ن و هنچنیا مشترک لفظی ب دن و بکارگیری واژز    ت انیم

از جنله »اطلاعاد قطعاد زمیا«  »عنلیاد نقشه برداری« و   کاداستر در معانی مختلفی 

ایا طریق حاصل    یانقشه» اشارز نن د. پس دیگردیمکه از  نامه   از تص ی  ایا  ئ   «  یا 

سا    در  دادگرتری  کاداستر     1379وزارد  اطلاعاد  فروش  تعرفه  تعییا  ذیل  ه  

به عن ان معاد  فارسی و جایگزیا را  ثبتی«  برداری  واژز مذک ر معرفی    اصطلاح »نقشه 

ی عام و شامل  نن د. با ایا حا   با عنایت به ایا که عن ان »نقشه برداری ثبتی اصطلاح

برداری  تنامی  نقشه  عن ان  گرددیم  اقرام  به  ثبتی«  برداری  »نقشه  اصطلاح  بکارگیری    

مهر سا و هنکاران   )  معاد  فارسی »کاداستر  لندان م رد قب   حق قدانان قرار نگرفت. 

و   (378:  1399 ق انیا  در  م ج د  مشکلاد  به  ت جه  با  نهایت مجلس ش رای اسلامی 

و   ارائه مقرراد وضع شدز  به  عنایت  برای    با  دقیق  گیری  تعریف  لزوم بکار  کاداستر و 

بهنا   در  واژز   ایا  برای  فارسی  جامع  . ز  1393معاد   »قان ن  عن ان  تحت  قان نی  ش 

سا    ابتدای  از  قان ن  ایا  داد و  قرار  را م رد تص ی   ه  لازم    1394حدنگار کش ر« 

»کاداسترز اصطلاح  گردید. بکارگیری  ت ضی  «الاجراء  از اصطلاح  در  پس  و  »حدنگارز  ح 

ق ایا  مشخص  در  صراحت  به  شی ز    سازدیمان ن  شناختا  رسنیت  به  ضنا  مقنا  که 

فارسی    زبان  در  نامأن س  و  انگلیری  لغاد  از بکارگیری  منظ ر جل گیری  به  کاداستر  

رسنیت   به  »کاداستر«  فارسی  معاد   عن ان  به  را  »حدنگاری«  و  »حدنگار«  اصطلاحاد 

مقنا در قان ن مذک ر میان دو مفه م    ست. علاوز بر ایا ن استفادز نن دز اشناخته و از  

یاد     تفاود قائل شد. بر  شد یم »حدنگار« و »حدنگاری« که از هر دو با عن ان کاداستر 

زمیا   قطعاد  به  مرب    اطلاعاد  شدز  مرت   »فهرست  حدنگار  مذک ر   قان ن  اساس 

به      ثبتی و یا حق قیبری  مشخصاد رق می زمیا مانند اندازز  کار   یهامشخصهاست که 
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مق  بزرگ  )بند  ینقشه  است  شدز  اضافه  کش ر(«.    1مادز    1اس  حدنگار  جامع  قان ن 

مرتبط با حدنگار    ی هاتیفعالهنچنیا مراد از حدنگاری یا عنلیاد کاداستر  »مجن عه  

از   استفادز  با  نقشه  تهیه  شامل  که  ه ای  ها عکساست  دریایی   زمینی   تصاویر  ی   و 

تبی اماه ارز و    ها عکسرق می  دیل     برداری  ویرای   نقشه  زمینی  عنلیاد  تصاویر   و 

ق نقشه با وضعیت واقعی و م ج د املاک و اضافه کردن یزمینی و تطب   یها نقشهتکنیل  

)بند    باشد یم کلیه اطلاعاد ثبتی  حق قی و ت صیفی و کنتر  نهایی و به روز رسانی  ن  

جامع حد  1مادز    2 ت قان ن  با  فنگار کش ر«.  قان ن  به متا  که    ت انیم    قجه  دریافت 

کاداستر مجن عه اطلاعاد دقیق و طبقه بندی شدز از اراضی یک کش ر است که در  ن   

با استفادز از شی ز علنی م قعیت و محدودز و مالکیت اراضی از س ی یکی از نهاد های  

ه حل و فصل  دیا ترتی   منجر بقضایی به نام ثبت اسناد و املاک( مشخص گردیدز و ب 

. هنچنیا پیرام ن نح ز استفادز از معاد  فارسی ایا اصطلاح باید  گرددیم ملکی  دعاوی  

از واژز حدنگار و در ص رد   رتیبایمگفت در ص رتی که اطلاعاد مذک ر مراد باشد  

اطلاعاد   جنع  وری  به  منجر  که  عنلیاتی  و  اقداماد  ب دن  کلنه  ش دیممدنظر  از    

  د. دنگاری استفادز ننح

بر اساس نظر مرئ لیا ثبت تا سا    درصد از کل    95  حدود  1390شایان ذکر است که 

(. با ایا حا    213:  1390ایا طرح در ایران به مرحله اجرا در  مدز است )ت یررکانی   

ایران   در  کاداستر  عنلیاد  که  ب دند  باور  ایا  بر  زمان  هنان  در  پژوهشگران  از  برخی 

درصد از اراضی    93اراضی غیر شهری که    ام شدز و کاداسترر مناطق شهری انجد  عندتاً

نیاز برای اجرای طرح کاداستر هرتند  ش ندیمکل کش ر را شامل     فاقد اطلاعاد م رد 

در م رد  30:  1389)فرامرزپ ر    اعتنادی  قابل  نیز اطلاعاد رسنی و  در حا  حاضر   .)

کاداستر اطلاعاد  جنع  وری  وضعیت  شه   خریا  غیر  مناطق  اراضی    ریدر  عندز  که 

 دهند در دسترس نیرت. کش ر را تشکیل می

 

 در حقوق انگلستان  کاداسترجایگاه  -2-2

م رد   به    کاداستردر  کش ر  ایا  حق قی  نظام  ندارد.  وج د  انگلرتان  در  تقنینی  سابقه 

. سابقه اجرایی نقشه برداری ایا  داندیمپیروی از نظام کاما لا  عرف را بر ن شته مقدم  
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به وج د نصفکش ر  به هز بازگشته و با ت جه  النهار مبداء در گرین یچ    اران سا  قبل 

از    به بعد  س ابقی در  1882لندن  از سا    اما پس  حدنگاری دقیق املاک وج د داشت. 

نقشه   نخرت وزیر وقت  سازمان  وینرت ن لرلیل  دست ر  به  دوم   پایان جنگ جهانی 

کل کش ر  له در سرزمیا اصلی و    یهاایزمبرداری ایا کش ر م ظف به حدنگاری از  

 ( 2020:32فرناندس    ؛داسیل اشد )له در کش رهای مرتعنرز  

مالک  مفه م  م رد  کش ر   در  ایا  حق قی  نظام  در  نظام    ت انینن  باًیتقریت  با  تفاوتی 

حق قی کش رمان یافت. البته به عقیدز حق ق دانان  مج ز فروش ملک که در انگلرتان  

دارد    حق ق    ا یترمهم  ت اندیموج د  واقع  در  باشد.  خص ص  ایا  در  تفاود  وجه 

انگلرتان   ما  مطلق ب دز و ایا حق در  مطلق نیرت  هرلند که    کاملاًمالکیت در کش ر 

در   مالکیت  انتقا   واقع   به  نیرت.  دسترس  در  م رد   ایا  کنندز  تصریح  قان نی  مفاد 

هنیا مرئله  ترلط نربی  حق ق انگلرتان دارای پیچ و خم های حق قی بیشتری ب دز و  

ه ایی    یهایبردار  نقشه  1945)هنان(. پس از سا     دهدیمحک مت بر املاک را نشان  

دریا مردم  و  با  خاصی  هنکاری  م رد  ایا  در  و  گردید  مشخص  کش ر  محدودز  از  یی 

مشاهدز نشد. درواقع پیرو تنها یک دست ر دولتی  سازمان نقشه برداری ایا کش ر  طی  

 تنام املاک کش ر را مشخص کرد.  ی گیک دهه  ویژ

سا    در  مالکیت که  انتقا   قان ن  استعلام    1958در  شد   ایا کش ر تص ی   در مجلس 

کارابیا  )   دیگردسازمان نقشه برداری به عن ان یکی از مج زهای انتقا  مالکیت مص ب  

کیت  (. در رویه اجرایی  سازمان نقشه برداری  در حیا انتقا  مال21  : 2020و هنکاران   

انتقا     مجدداً مج ز  پیشیا   وضعیت  با  تطابق  ص رد  در  و  کردز  حدنگاری  را  ملک 

صادر   را  در سا   کندیممالکیت  دادگرتری  م  1961.  وزارد  دولت وقت   در مص به    

 ئیا نامه اجرایی ایا    114م ظف به اجرای وضعیت تغییراد کاداستری شد که در مادز  

ق  ایا  م ج   به  شد.  تصریح  طی  وزارتخانه  که  ص رتی  در  قان نی    یها طرحان ن  

و   یها سازمان لحاظ شدز  کاداستری  تغییراد  شهرداری   به خص ص  دولتی   و    عن می 

برداری    نقشه  م ظف    یهانقشه  مجدداًسازمان  دادگرتری  وزارد  کند   تهیه  را  جدید 

ر  هنان(. دکند )است تا یک سا  پس از دریافت ابلاغ  نربت به اجرایی شدن  ن اقدام  

بیان است.ایا با مثا  حق قی حائز اهنیت  دادگاز عالی حق قی    1989در سا      رز لند 
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صامت بحرینی الاصل مقیم انگلرتان را مردود اعلام  شهر لیدز  دادخ اهی  قای مروان  

منز    کاداستری   جدید  نقشه  در  که  ب دز  لنیا  قضیه  جهت    45کرد.  صامت   متری 

دولتی وی    ایمأم رناگهانی     کاملاًد و به ص رد  تعریض خیابان در نظر گرفته شدز ب 

انداخته و لکی به مبلغ   بیرون  ر دادخ اهی ایا  پ ند به وی دادند. د  37000را از خانه 

عنل   ایا  دارد   دعاوی  طرح  در  س م  مقام  که  عالی  دادگاز  از  را    ا یمأم ر فرد  دولتی 

لندیا بار نامه تخلیه به   مصداق قان ن شنرد و بنا به اسناد معتبر  لنیا عن ان داشت که 

 ت جهی به  ن نکردز ب د.  احتنالاًمنز  ایشان انداخته شدز که 

اشت شدز که دولت بریتانیا در اجرای تغییراد کاداستری   از ایا مثا  حق قی لنیا برد 

 دز و  م فق ب  کاملاًمصنم است. در واقع رویه اجرایی ایا کش ر در ط   لند دهه   کاملاً

 (. 23 :2020وسیک و هنکاران   ) نداشته است ک لکتریا خللی 

لیس  در جایی دیگر  قای سینر ن  تبعه دولت محلی اسکاتلند امتیاز یک معدن سنگ سی

را خریداری کردز ب د و در زمان دریافت مج ز بهرز برداری  مشخص شدز ب د که ایا  

ته و طبق قان ن  ملک بنا به استعلام سازمان نقشه برداری  در ح زز منابع دولتی قرار داش

منابع را دارند و ایا    یهاایزم وزارد معادن ایا کش ر  تنها   عن می  قابلیت استخراج 

حالی است که م تنها  در  در محل م رد اختلاف   عن می  دولتی و  ام ا   با    250رز  متر 

ایا کش ر  دادخ اهی   به هنیا جهت  دادگاز شاهی  معدن م رد نظر اختلاف داشت و 

(. ایا مثا  حق قی دقت بی  322  :2020اسلادیک و هنکاران  کرد )رد  قای سینر ن را  

نشان   را  کش ر  ایا  برداری  نقشه  سازمان  هدهدیمنظیر  عن می  .  افکار  در  که  رلند 

مناطق عن می محر ب    ها جنگل ایا کش ر  ش ندیمو نقا  خارج از شهر  اما ق انیا    

کرد ذکر  عن می  و  دولتی  مالکیت  برای  را  تعاریف  کن نی  برخی  بحث  از  خارج  که  ز 

ا شدز ب د و به هنیا علت  امتیاز  متری تعیی   250است و در نقشه برداری مرز با فاصله  

م  از  واگذاری  پس  شد.  لغ   محل    تاًی نهاسا      2عدن  مالک  که  دولت  از  مج ز  اخذ  با 

   اجازز بهرز بهرداری صادر گردید. شدیممحر ب 

   ش دیم ه جزئی از پادشاهی بریتانیا محر ب  در مثالی دیگر  دولت محلی جبل الطاق ک

ساحل    نزدیکی  در  کا  شیریا  دستگاز  ب  استقرار  مج ز  درخ است  دریافت  از  پس 

متر از قلنرو دولتی    150سازمان  ایا محل به فاصله    یها نقشهنیا حکم داد که بنا به  ل
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الکیت  بریتانیا محر ب شدز و جز ام ا  عن می محر ب گردیدز و در عیا حا  به م 

اجازز   کر   نیازمند  در  ن  اقتصادی  اقدام  هرگ نه  لذا  و  ندارد  تعلق  اسپانیا  دولت 

از ایا مثا  حق قی لنیا برداشت شدز که   (. 321  : 2020یرک و هنکاران   زباشد )ینن

خارج از سرزمیا اصلی بریتانیا  سازمان نقشه برداری فعا  ب دز و با    یهادولتحتی در  

با    ملاک را بدون هنکاری با مردم مشخص کردز که قان ن مرتبطدقت فراوان  محدودز ا

تا اینجا لنیا استنبا  شد که ایا کش ر با نظام حق قی    ن به ط ر دقیق قابل اجراست. 

را به مانند دیگر ق انیا  به ص رد غیر ن شته در نظر گرفته   کاما لا  قان ن حدنگاری 

نکردز و سازمان نقشه برداری مجری  است. در عیا حا   تکلیفی را برای مردم مشخص  

از  ن    یا نقطهکش ر  بدون  نکه    یها عرصهاست. سپس تنامی    تنام و کنا  اجرای  ن 

مشخص  مقید ساخته است. دیگر ق انیا جانبی کش ر    یها محدودزفرام ش ش د را در  

پایه   بر  ام ا  دولتی و دیگر مرائل مرتبط است   ام ا  عن می     ی ها نقشهکه به تعریف 

 دقیق سازمان  عنل کردز و اعتبار حق قی دارند. 

تنرکز خ د را بر نظام اجرایی نقشه برداری گذاشته تا تبییا    عندتاًایا کش ر  حک مت  

عام   أم ا   تصرف  م رد  در  دادگرتری  وزارد  اجرایی  نامه  که  ئیا  لرا  حق قی  ن. 

قرار    یها نقشهالننفعه    عنل خ د  را ملاک  روندهدیمسازمان  در  انگلرتان  د اجرایی .    

ت ا را می  علت  ن  و  کاملا م فق ب دز و  دریان ردی  در  ایا کش ر  قرنی  لند  ن سابقه 

ارمغان  ورد.   به  کش ر  ایا  دولت  برای  را  حدنگاری  دان   طبیعتا  که  دانرت  استعنار 

  نصف النهار مبداء را برای تعییا م قعیت نقا  در جهان تبییا  1882زمانی که در سا   

ک نکردند   سرزمیا  وسعت  داشت.  اطلاع  مختصاد  سازوکار  از  کش ری  نربتا  نتر  یز 

مت سط ب دز و با عکس برداری های ه ایی و حتی دریایی  م قعیت تنامی نقا  کش ر  

اعتبار کامل نقشه های تهیه   نیز نشان دهندز  به درستی مشخص شد. مثا  های حق قی 

ثبت  امکان  نیز  ای  دورز  های  برداری  نقشه  است.  می  ورد.    شدز  فراهم  را  تغییراد 

برداری دارند  هرگ نه لنانچه مالکیا برای انتقا    به استعلام سازمان نقشه  نیاز  مالکیت 

از   تجاوز از حدود  نها مجددا بررسی شدز و بدیا ص رد احتنا  زمیا خ اری کاملا 

ایا   دولت  مص به  به  ت جه  با  ها  سازمان  دیگر  هنکاری  دیگر   طرف  از  رود.  می  بیا 

گردد.   بازمی  لابی  کاما  عرف  به  و  است  مشه د  کاملا  معادن   کش ر   بحث  در  مثلا 
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بردار   بهرز  تعییا حدود تصرف شدز  برای  تنگاتنگی  ایا کش ر هنکاری  وزارد معدن 

مص به   به  ایا کش ر  در  عنلیاد حدنگاری  بیان شد   غاز رسنی  که  ط ر  دارد. هنان 

ایا کش ر پس از جنگ جهانی دوم   باز می گردد و طبیعتا مص به دولتی   هیئت دولت 

ی اجرایی الزام  ور ب دز و بنابر ایا اصل حق قی  هنه دستگاز ها  برای تنامی دستگاهها

 ملزم به هنکاری با سازمان نقشه برداری ایا کش ر هرتند. 

 

 عوامل و عناصر ارتکاب زمین خواری -3

مجرمانه   اعنا   ارتکاب  برای  مجرمان  دیرباز  از  معتقدند  دست  برخی  از  فرار  و  خ د 

  ی ن  و بدیعی به کار می گرفتند تا بت انند اعنا  مجرمانه خ د را هاقان ن  شی ز و شگرد

   خ د را پنهان و مخفی نگه دارند. قان نعنلی سازند و از لشم 

است که زمیا خ اران    بررسی های ص رد گرفته از پروندز های زمیا خ اری م ید  ن

بهبا شی ز و شگردهای پیچیدز   سادگی مریر    مرتک  ایا جرم می ش ند که کشف  نها 

انب ز که کشف شدز و رفع    نیرت مثا  تصرف غیر قان نی اراضی دولتی در سطح  برای 

تصرف گردیدز است  متهنان  نها از سالهای قبل و به مرور زمان مرتک  زمیا خ اری  

 ع بر ملا شدز  شدز اند. در حالی پس از لند ماز و گاهی پس از گذشت لند سا  م ض

ت مراله  ایا  البته  بلکه  است.  نیرت   خ اری  زمیا  شگردهای  پیچیدگی  به  مرب    نها 

عیا   در  دارد  ایا زمینه  در  نق  برجرته ای  و ه شنندانه   نظارد م ثر  عدم  م ض ع 

ام ا    به  تجاوز  در م رد  اغل   که  به واسطه ماهیت خ د  معن لا  اقتصادی  حا  جرایم 

ار  بیت النا  و عن م مردم به  است و به علت عدم نظارد دقیق تصرف  اضی و دولتی 

با   مبارزز  های  ویژگی  ابعاد و  نظر می رسد  به  ننی ش ند.  پلیس کشف  ت سط  سادگی 

زمینه   ایا  در  بیشتر  های  به م فقیت  دستیابی  برای  گام م ثری  ت اند  زمیا خ اری  می 

یس  گاهی بیانگر ایا  باشد. بررسی پروندز های زمیا خ اری در سالهای اخیر ت سط پل

 ا خ اری معن لا به دو شکل باندی و انفرادی ص رد می گیرد. م ض ع است که زمی

در م ض ع   از  ن است که  های زمیا خ اری حاکی  پروندز  تحلیل  و  تجربه و بررسی 

زیرا ننایند  می  استفادز  انفرادی  ن ع  از  بیشتر  خ اری  س     زمیا  یک  از  باندی  ن ع  در 

اف بیششاء شدن  احتنا   تقریم ضع  در  دیگر  س ی  از  و  است  منکا است  تر  م وج ز 
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ش د.  می  متصرفیا  از  یک  هر  نصی   کنتری  مختلف   سهم  های  انگیزز  با  افراد  ایا 

ورزی   طنع  ایا جرم  ارتکاب  ع امل مهم  از  یکی  که  زمیا خ اری می ش ند  مرتک  

نیز تحت تاثیر مرائل بیکاری   امروزز برخی به غلط و برخی  و ... دلایل  مجرمان است. 

فزای  وق ع  ن بدون هیچ تفکیکی را مت جه مشکلاد مالی  ارتکاب جرایم اقتصادی و ا

و فقر حاکم بر جامعه می دانند  در ص رتی که جرم زمیا خ اری ت سط برخی از افراد  

 (. 118 :1389منکا است هیچ احتیاجی به ارتکاب جرم نداشته باشند )مقینی و بابادی:  

 مین خواریروش های متداول ز -1-3

جهت نیل به اهداف خ د که هنان کر     متعددین ع و  زمیا خ اران از روش های مت

باشد می  زحنتی  گ نه  هیچ  بدون  و  هنگفت  و  باد  وردز  که     ثرود  کنند  می  استفادز 

 :هنتریا  نها در زیر بررسی می ش دم

ی و  یکی از روش های متداو  زمیا خ اری تجاوز مرتقیم و تصرف عدوانی اراضی مل

روش   ایا  در  باشد.  می  های  دولتی  زمیا  قان نی  غیر  و  عدوانی  ص رد  به  اشخاصی 

متعلق به عن م و دولت را م رد تصرف قرار می دهند. و یا با طرح دعاوی ص ری و  

   ادعای تصرف و مالکیت نربت به  نها را دارند. متعدد در دستگاز قضایی 

حاضر به رفع تصرف نیرتند و با  هنچنیا در ایا روش زمیا خ اران علی رغم تصرف  

شدز  عدم پیگیری از س ی مت لیان امر و مراجع ذیربط به دلایل مختلف بر زمیا تصرف  

 ترلط یافته و بدیا طریق مرتک  زمیا خ اری می ش ند. 

نن نه بارز طرح دعاوی در دادگاز ها در خص ص اراضی جنگلی و منابع طبیعی رخ می  

م اراضی  با تصرف  افراد  که  ادعای داشتا سابقه کشت دهد  با  و زرع در ملک را    ذک ر 

و   ملی  اراضی  از  را  خ ی   تصرف  تحت  زمیا  خروج  تقاضای  جهت  بدیا  و  داشته 

دولتی نن دز و در اکثر م ارد نیز با نظریه کارشناسی ص رد گرفته در پروندز ها لنانچه  

از زمرز اراضی ملی یا دولتی خارج نگردد حداقل بخشی   از  ن از ملی  ملک م رد ادعا 

گرد زمین ب دن خارج می  به راحتی  افراد  ترتی   به بیت  که  را    ید و بدیا  متعلق  اص لا 

 النا  و عن م مردم است در اختیار و تنلک خ ی  می گیرند. 

 : کتاب پنجم قان ن مجازاد اسلامی عبارترت از  690ایا روش بنا بر مادز 
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مرز   اقدام به هر گ نه صحنه سازی از قبیل پی کنی  دی ارکشی  تغییر حد فاصل  امحای  

اشجار و زراعت و امثا   ن در جنگل ها و مراتع   س ر  غکرد بندی  نهرکشی  حفر لاز

 برای تهیه  ثار تصرف و به منظ ر ذی حق معرفی کردن خ د یا دیگری. 

و تنثیلی است  لذا اقدام به هر عنلی که    م ارد مذک ر در ایا مادز جنبه حصری نداشته

ح ش د   محر ب  ابتدایی  تصرف  مانند  تهیه  ثار  نباشد  بالفعل  و  مادی  تصرف  اگر  تی 

از زمیا خ اری محر ب   ایا روش  در زمرز  ت اند  امحای مرز می  و  فاصل  تغییر حد 

دولتی   گردد. اراضی ملی و  قان نی  غیر  و تصرف  مرتقیم  تجاوز  از روش  دیگری  ن ع 

عن ان یکی از طرق زمیا خ اری بدیا گ نه است که اشخاص زمیا هایی در مجاورد  ب

به کشت و زراعت هرتند ولی به دلیل  ارا ضی ملی یا دولتی را مالک و در  نها مشغ   

  به مرور زمان زمینه های تجاوز به اراضی ملی یا دولتی را فراهم نن دز و  ایا هنج اری

زمی  محدودز  گرترش  با  تدریج  ادعای  به  دولتی  و  ملی  های  زمیا  سنت  به  خ ی   ا 

ضی ملی یا دولتی را نیز می ننایند. به عن ان مثا  در  مالکیت نربت به ایا محدودز از ارا 

تعدادی از زمیا خ اران با  ت  زدن جنگل ها و تالابهای انزلی اقدام به    1400شهری ر  

قان نی خ د  ا غیر  تا زمینه تصرف  نن دند  بیا بردن  نها  ت سط  ز  دهند که  را گرترش 

 مقاماد قضایی دستگیر شدند. 

می )تعزیراد( بیان می دارد: »هرکس درختان م ض ع مادز  قان ن مجازاد اسلا  686مادز  

یا   قطع  مذک ر   قان ن  برخلاف  و  عامداً  و  عالناً  را  سبز  فضای  گرترش  قان ن  یک 

واردز حر  م رد به  م جباد از بیا رفتا  نها را فراهم  ورد علاوز بر جبران خرارد  

میل  سه  از  نقدی  جزای  یا  و  سا   سه  تا  ماز  از ش   تعزیری  هجدز  حبس  تا  ریا   ی ن 

 میلی ن ریا  محک م خ اهد شد. 

مص ب    2مادز   عدوانی  تصرف  از  جل گیری  قان ن  اصلاح  غیر    1352قان ن  تصرف 

 قان نی و عدوانی اراضی را جرم قابل مجازاد دانرته است. 

 ت و بهرز برداری مقرر داشته است: قان ن حفاظ 55مادز  

م در  مذک ر  ملی  منابع  به  تصرف  قصد  به  کس  ه  1ادز  هر  جنگل  شدن  ملی  ای  قان ن 

 یکرا  تا سه سا  حبس تادیبی محک م خ اهد شد.  کش ر تجاوز کند به
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را جبران    55قان ن مجازاد اسلامی )تعزیراد( تا حدود زیادی نقایص مادز    690مادز  

است. غعلاوز   نن دز  های  کاربری  تغییر  ل ن  م اردی  زمیا  قان نی  غیر  تنلک  یر  بر 

های قان نی برای تنلک و یا تغییر کاربری را نیز می ت ان  قان نی زمیا و استفادز از خلاء 

نن د. تغییر   در شنار زمیا خ اری محر ب  قان ن حفظ و  برابر  اراضی  کاربری  تغییر 

شهر محدودز  از  خارج  در  باغها  و  اراضی  ها کاربری  شهرک  و  که  ها  م اردی  در  جز    

تا   نناید  اقتضاء  اراضی  ضرورد  عن ان  به  یافته و  کاربری  تغییر  باغی  و  اراضی زراعی 

ننایندگان   از  مرک   کنیری نی  تص ی   به  گیرد  قرار  استفادز  م رد  شهری  و  مرک نی 

وزارد جهاد کشاورزی  وزارد مرکا و شهرسازی حفاظت محیط زیرت و استانداری  

 ( 111:  1388یر ر  منن ع می باشد )شجیعی گ   می رسد

« و »دست رالعنل تعییا  1374فظ کاربری اراضی زراعی و باغاد مص ب  طبق »قان ن ح 

تغییر   لنانچه  قان ن مذک ر«  قان ن اصلاح  مادز یک  م ض ع  غیر مجاز  کاربری  مصادیق 

بن باشد.  می  ف ق  قان ن  مشن    گیرد  انجام  باغها  و  زراعی  اراضی  در  ابرایا  کاربری 

ها و بیشه زارها شامل ایا قان ن ننی    ک ز    جنگل هااراضی ملی و دولتی نظیر مراتع

باشد  زیرا هیچ یک از اراضی ملی و دولتی زراعی و باغ محر ب ننی ش ند تا بت ان در  

 نها به زراعت و باغداری و کاشت درخت پرداخت. لیکا در برخی م ارد منکا است  

نیز دولتی  و  ملی  باغها    اراضی  و  زراعی  اراضی  کاربری  حفظ  اصلاح  قان ن    مشن   

 ئیا نامه اجرایی لایحه قان ن واگذاری و احیاء    32و    31طبق م اد   باشد.  1385مص ب  

قابل   طبیعی(  های  بیشه  ها و  قبیل جنگل  از  استثناء  برخی م ارد  )به جز  دولتی  اراضی 

های برداری  بهرز  جهت  حق قی  و  حقیقی  اشخاص  به  های    واگذاری  طرح  نظیر 

  1373قان ن ب دجه سالهای    54تبصرز مادز    کشاورزی  زراعت و دامداری هرتند و طبق

مادز    1375و    1374و   دولت    84کل کش ر و  در مدهای  از  نح ز وص   برخی  قان ن 

تخفیف نیز قابل واگذاری قطعی به اشخاص می باشد. لذا    %50  با اعنا   1373مص ب  

ید  ری قطعی اقدام به تغییر کاربری املاک واگذار شدز ننالنانچه شخصی پس از واگذا 

زراعی  اراضی  کاربری  قان ن حفظ  مشن    ت اند  اینکه    می  از  پس  زیرا  گردد   باغها  و 

گردید   واگذار  باغداری  و  زراعت  جنله  از  کشاورزی  های  طرح  جهت  ملی  اراضی 

ان ن حفظ کاربری  مادز یک ق  3و    2اراضی مذک ر به استناد بندهای دست رالعنل تبصرز  
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باغی محر ب و هر گ نه تغییر کاربری ایا  جزء اراضی زراعی و    1375/ 05/ 01مص ب  

در ایا شی ز اشخاص پس از اینکه تا پنجاز   اراضی می ت اند مشن   قان ن ف ق گردد.

درصد قینت ارزیابی شدز اراضی را  ن هم به قینت اراضی زراعی و باغ تصاح  کردند 

ربری  ن نن دز و زمیا های در اختیار گرفته را یا به کاربری مرک نی یا  اقدام به تغییر کا

به فروش می رسان ند که در ایا فرایند  تجاری تبدیل می ننایند یا قطعه بندی نن دز و 

ق انیا   طبق  که  زمیا  خرید  قینت  درصد  پنجاز  کاه   بر  منتفع  علاوز  از  ن  مارالذکر 

نیز نصی   نها می  گردیدز اند  لندیا برابر قینت های زمی باغ  ا های اراضی زراعی و 

مادز   گردد. هر گ نه احداث بنا در    1366قان ن زمیا شهری مص ب    13هنچنیا طبق 

هری به ن عی تغییر کاربری اراضی مذک ر محر ب و جرم شناخته شدز  اراضی م اد ش

اقدام به تغییر کاربری   اراضی مذک ر  افراد س دج  با خرید یا تصرف  به  است. لذا   نها 

گرفته  نظر  در  قان نی  های  جرینه  و  ع ارض  پرداخت  با  و  نن دز  تجاری  یا  مرک نی 

 اقدام به زمیا خ اری می کنند.    شدز

دیگ از جنله  در قرنت  طبیعی  منابع  کاربری  دادن  تغییر  با  ایا روش  اشخاصی  از  ری 

اراضی«  مراتع و بیشه های طبیعی اقدام به طرح دعاوی »اعتراض به تشخیص ملی ب دن  

مذک ر نن دز و مدعی ایا می گردند که اراضی مذک ر سابقه کشت و زرع داشته اند لذا  

جز و  خارج  ملی  اراضی  شن    قان  واز  در  مرتثنیاد  باشد.  می  اراضی  اصلاحاد   ن 

از   به دلیل مشکلاد عدیدز  انجام گرفته در لنیا پروندز هایی  با کارشناسی  نهایت هم 

کافی جهت بررسی دقیق م ض ع از س ی کارشناسان  عدم   جنله نب د وسایل و امکاناد 

ای  پیگیری های لازم از س ی مرئ لان و مت لیان امر و عدم وج د سامانه ثبتی و نقشه ه

ه ایی دقیق که نشانگر محدودز دقیق اراضی ملی و منابع طبیعی باشد باعث می گردد که  

به نفع خ ی  گر به اخذ رای  دند و بدیا طریق هکتارها  در اکثر م ارد اشخاص م فق 

 زمیا متعلق به عن م و بیت النا  را تصاح  می ننایند. 

اربری اراضی زراعی و باغها و  یک روش دیگر تغییر غیر قان نی کاربری اراضی  تغییر ک 

تغییر   و  کاربری  تج یز  به  قان نی  مراجع  الزام  نهایت  در  و  بایر  اراضی  به  تبدیل  نها 

محدودز داخل  اراضی  و    کاربری  شهرداریها  م افقت  جل   طریق  از  شهرها  خدماد 
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مادز   است    5کنیری ن  بالاتر  قینت  به  فروش  نها  منظ ر  به  شهرسازی  عالی  ش رای 

 (. 1396:59صادقی و رجبعلی  )میرمحند 

 تعدیات مأموران دولتی در ارائه رانت، جعل و واگذاری غیرقانونی  -3-2

از   بریاری  لند  اطهر  از  استفادز  س ء  محم ارد  های  لاعاد  طرح  اجرای  نظیر  رمانه 

بخ    اراضی  در خص ص  ها  راز  احداث  انجام می  عنرانی و  دولتی  غیر  خص صی و 

حتی زمیا های ملی و دولتی نیز قربانی رانت های اطلاعاتی   لیکا در برخی م اردگیرد  

 از س ی برخی از افراد س دج  و فرصت طل  و دارای نف ذ سیاسی می ش ند. 

ش رای عالی شهرسازی و معناری وظیفه تص ی  طرح    5ا  کنیری ن مادز  به عن ان مث 

در است  منکا  دارد   عهدز  به  را  احتنالی  ن  تغییراد  و  شهرها  م ارد    تفصیلی  برخی 

تصنیم به تغییر کاربری اراضی دولتی از جنله اراضی بایر و م اد به کاربری های نظیر  

 ار با داشتا ارتباطاد و نف ذ سیاسی از  افراد زمیا خکاربری مرک نی و تجاری بگیرد.  

د  ملنیا اطلاعاتی قبل از اطلاع عن م مطلع شدز و با خرید یا تصرف اراضی دولتی که  

پس از اجرای طرح به س دهای سرسام  وری دست      ن های مزب ر می باشدنظر کنیری

در برخ دولتی  و  اراضی ملی  واگذاری  به  ق انیا راجع  ایا  بر  یابند علاوز  م ارد  می  ی 

دولتی   اراضی  ها   تعاونی  برخی  به  جامعه  افراد  مرکا  تامیا  جهت  تا  اند  دادز  اجازز 

خ ار با استفادز از رانت اطلاعاتی راجع به   واگذار گردد. لذا برخی افراد س دج  و زمیا 

ق انیا   در  شدز  بینی  پی   های  تعاونی  تشکیل  با  مذک ر  های  تعاونی  شرایط  و  نح ز 

به اخذ به ثنا    مذک ر م فق  دولتی مذک ر  بندی    بخساراضی  قطعه  از  پس  و  گردیدز 

نت به افراد  اراضی واگذار شدز به راحتی زمیا های متعلق به دولت را به لندیا برابر قی

در   را  مرب طه  اطلاعاد  که  اشخاصی  هنان  به  مذک ر  اراضی  از  گاهی  و  فروشند  می 

 اختیار  نها قرار دادز اند نیز واگذار می ش د. 

ک اصل  در  اقتصادی ش رای  مجلس    90نیری ن  مفاسد  به  راجع  های  اسلامی  نن نه    

از   م افقت کنیری ن های مرب طه یا اهداف    لنیا واگذاری هایی  مدز است کهزیادی 

شهر   در  زمیا«  »بانک  به  معروف  پروندز  در  مثا   برای  است.  نگردیدز  رعایت  قان ن 

شنار  نامه  صلح  م ج   به  وقت  کشاورزی  وزیر    1372/ 8/2م رخ    118563ز  بهشر  

  417قطعه زمیا  جنعا به میزان    11تهران    252نظینی در دفترخانه اسناد رسنی شنارز  ت
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است   نن دز  واگذار  شرکت  یک  به  نباد  سیر  یک  ازای  در  را  ملی  اراضی  از  هکتار 

دیگران    و  گرفته   (40  :1388)قاسنی  ص رد  اولیه  های  واگذاری  که  نح   بدیا  دوم 

انتقا  قطعی  با قان ن انجام گرفته باش صحیح و منطبق   از  ادامه اشخاص پس  د لیکا در 

طرح   از  عدو   با  راحتی  به  نن دز و  استفادز  س ء  ها  واگذاری  ایا  از  ایشان   به  املاک 

به   زمیا  کاربری  تغییر  با  باشد  می  ت لیدی  و  کشاورزی  های  طرح  معن لا  که  اولیه 

 فراد می ننایند. اقدام به فروش  نها به ا مرک نی و تجاری و یا قطعه بندی اراضی مذک ر 

از انقلاب اسلامی علاوز   مرتند واگذاری و بهرز برداری از اراضی ملی و دولتی در بعد 

ش رای انقلاب و    1359بر لایحه واگذاری و احیاء اراضی در حک مت اسلامی مص ب  

نامه واگذار    ئیا  شرایط  و  ض ابط  به  راجع  های  دست رالعنل  و  بهرز  اجرایی  ن  و  ی 

اراضی از  مادز    برداری  شد.  اشارز  به  ن  تر  پی   که  دولتی  و  قان ن    34ملی  اصلاحی 

مص ب   مراتع  و  ها  جنگل  از  برداری  بهرز  و  تشخیص  1373حفاظت  مرجع  قان ن    

  تبصرز  1366  قان ن زمیا شهری مص ب  1365اراضی م اد و ابطا  اسناد  ن مص ب  

ب د  54 سالهای  جقان ن  مادز  1375و    1374و    1373ه  و  84   از  قان ن  برخی  ص   

مص ب   دولت  خص ص    1373در مدهای  در  قان نگذار  ارادز  نهایت  خریا  در  و 

منابع   اراضی  واگذاری  اصلاحی ض ابط  دست رالعنل  در  دولتی  ملی و  اراضی  واگذاری 

 ملی و دولتی برای طرح های کشاورزی و غیر کشاورزی تبل ر یافته است. 

به به زمیا خ اری گردد. او  بدیا  دو ص رد منکا است منتهی    واگذاری های ف ق 

باشد    بینی شدز  پی   و م ازیا  ق انیا  گرفته خلاف  اساسا واگذاری ص رد  که  شکل 

یعنی شرایط لازم در خص ص طرح پیشنهادی زمیا خ اری به بار  ورد  قان نگذار را بر  

تبصرز   وضع  با  که  داشت  افز  9مادز    2 ن  اخیرالتص ی   بخ   قان ن  وری  بهرز  ای  

مالکیت دولت در واگذاری    1389/ 4/ 23و منابع طبیعی مص ب    کشاورزی  انتقا  قطعی 

اراضی ملی و دولتی و حتی دولت را منن ع و بهرز برداری را صرفا از طریق اجارز و یا  

تا زمان لازم   رسید و  به تص ی   دیر  خیلی  تبصرز  ایا  لند  هر  کند  تج یز  انتفاع  حق 

شدن   د   نالاجرا  و  ملی  اراضی  از  و  بریاری  ج   س د  افراد  به  عن م  به  متعلق  ولتی 

امر برد که   به ایا  بالاخرز قان نگذار پی  فرصت طل  منتقل شد  لیکا از ایا جهت که 

ناکار مد و باعث   بینی اهداف عالیه برای  نها  در عنل بریار  ق انیا سابق علیرغم پی  
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دولتی به اشخاص    اند و انتقا  قطعی اراضی  ایجاد مفردز های فراوان در جامعه گردیدز

باشد   می  اهنیت  حائر  و  مفید  بریار  گردد   منن ع  بایرت  می  حق قی  و  حقیقی 

تبانی با سازمان و کارمندان ادارز  روش دیگر » (61  : 1396)میرمحند صادقی و رجبعلی   

است  ه دولتی«  و  ملی  اراضی  ام ر  مت لی  سایر ای  با  معن لا  خ اری  زمیا  روش    ایا 

 دز و در اکثر اوقاد تبانی و هناهنگی با نهادها و سازمانها و  روش های  ن در ارتبا  ب

های روش  با  دولتی  و  ملی  اراضی  ام ر  اندرکار  دست  مرئ لان  و  کارمندان  مانند    ی یا 

واگذاری  تغییر غیر قان نی کاربری و جعل اسناد هنراز است و با تبانی ایا اشخاص ایا  

رشد روز افزون زمیا خ اری در کش ر  نی انجام می ش د و باعث  گ نه اعنا  غیر قان 

می گردد. البته باید اذعان نن د که هنیشه ایا تبانی با اشخاص و مام ران دولتی ص رد  

و   گیرد  ص رد  حقیقی  اشخاص  بیا  تبانی  است  منکا  م ارد  برخی  در  و  گیرد  ننی 

 باعث تصاح  زمیا های متعلق به عن م و دولت گردد.

د با روشهای مختلف زمیا هایی که مالک ندارد یا مجه    در بحث تبانی  گاهی افرامثلا 

النالک هرتند پیدا می کنند و با تبانی با یکدیگر شکایت ص ری تنظیم کردز و به عن ان  

شاکی و خ اندز به دادگاز می روند و در  نجا نیز تنام مراحل قان نی را به خ بی به پی   

بانی  ن ها ننی ش د و در نهایت حکم  ه قاضی و دادگاز مت جه ت می برند به گ نه ای ک

به تح یل زمیا به یکی از طرفیا دع ا می دهند و بدیا طریق مراله زمیا خ اری در  

که با   پ ش  قان نی و با تبانی ایا اشخاص حقیقی ص رد می گیرد. از جنله ق انینی 

 ب  انی در معاملاد دولتی مصایا روش از زمیا خ اری مرب   می ش د  مادز واحدز تب 

در هردو قان ن مذک ر  است.  1375قان ن مجازاد اسلامی )تعزیراد(  603و مادز  1348

و   تشخیص  مرحله  در  هم  لذا  است  گردیدز  اشارز  دولتی  معاملاد  در  تبانی  بحث  به 

دولتی اراضی  به     شناسایی  نربت  گرفته  ص رد  تخلفاد  دهی  گزارش  بحث  در  هم 

مادز    اراضی مذک ر و هم ش رای عالی شهرسازی و    5در تصنیم گیری های کنیری ن 

و نیز در مرحله واگذاری اراضی ف ق به اشخاص و دادن مج زهای غیر قان نی    معناری

معاملاد زمرز  در  ت انند  می  هنگی  که  دولتی  و  ملی  کاربری  تغییر  قرار    جهت  دولتی 

و می ت اند مشن   ق انیا مذک ر   گیرند امکان تبانی با مرئ لان و مت لیان امر وج د دارد

 گردند. 
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ه یتی» و  مالکیتی  اسناد  که  جعل  است  دیگری  روش  نیز  مقادیر  «  رفتا  بیا  از  باعث 

به   خ ار  زمیا  افراد  مذک ر  روش  در  زیرا  گردند.  می  دولتی  و  ملی  اراضی  از  زیادی 

ان می ص رد  دولت  به  متعلق  اراضی  هکتارها  اسناد  جعل  به  اقدام  گروهی  یا    فرادی 

 ننایند. 

 

 تثبیت املاک از طریق کاداستر و پیشگیری از زمین خواری -4

 معضل اساسا که است ایا یخ ار زمیا مرئله خص ص در رایج یها  دیدگاز از یکی

 حفاظت و ثبت نح ز و کش ر هر در زمیا مالکیت نظام با ارتبا  تنگاتنگی یخ ار زمیا

 یا اشتراکی  یا  جنعی صرفاً الکیتم بر مبتنی  ی ها نظام در که ترتی  بدیا  دارد  ن از

 لراکه .است کاند  یخ ار بروز زمیا احتنا  خص صی  مالکیت یا دولتی صرفاً مالکیت

  ن مالک هر ص رد در که است خص صی بخ  یا دولت یا مردم جنیع به متعلق یا زمیا

بر   مبتنی که هایی نظام در اما  ورد؛ عنل به خ د ملک از را حفاظت بهتریا دارد تلاش

 زمیا  مالکیت از حنایت نظام نقص  ص رد در هرتند  خص صی -دولتی دوگانه مالکیت

شجاعی باغینی   است ) بالا عن می یا  دولتی یها زمیا قان نی غیر وق ع تصرف احتنا 

1394 :11 ) 

از   پس  ایا رو  ایا  از  جایگاز  نق  و  بررسی  و  و زمیا خ اری  کاداستر  مفه می  بیان 

بیت املاک در ادامه به بررسی و تحلیل نق  تثبیت املاک از طریق  سیرتم اثرگذار در تث 

کاداستر در پیشگیری از وق ع جرم زمیا خ اری در دو نظام حق قی م رد بحث خ اهیم  

 پرداخت.

در پیشگیری از زمین خواری   سترکادا با بهره گیری از املاکتثبیت نقش  -1-4

 در ایران 

پیشگیرانه از  یکردن درون و متعالی حق قی فرهنگ ایجاد کاداستر  جنله مهنتریا  ثار 

 باعث مرکا ساخت وساز برای زمیا به نیاز و جنعیت گرترش و رشد  .هاست هزینه

 و رشد جنعیت  افزای  که است شدز بکر هایزمیا و طبیعی از منابع بی رویه استفادز

و گرترش به برداشته در را شهرسازی شهرنشینی   مدیریت حاکنیت عدم دلیل است. 

 اجتناعی نظر از و است افتادز خطر به طبیعی منابع و زیرت زمیا  محیط و منابع صحیح
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 اسکا هنشینی  حاشی نشینی زاغه فقر  گرترش باعث و شهرنشینی شهرسازی فر یندهای

نب د شدز کاری شهری  بزز و غیررسنی نهای  اختیار در که مفید اطلاعاد بانک است. 

م منجر و بگیرد قرار مدیران  ش د  شهرسازی و جنعیت زمیا  ه شنندانه دیریتبه 

 کاداستر طرح از استفادز اساس  ایا باشد. برشدز می مطرح مشکلاد از یکی عن انبه

 تردید بدون ثبت   ن یا  روش در شد.   مشکلاد خ اهد  از بریاری گشای  باعث مرلناً 

 و حقیقی از اعم اشخاص مراجعه تریا منبع دقیق و تریا مهم را کاداستر های نقشه باید

 سازمان برای در مدی منبع نیز دانرت و خص صی و عن می نهادهای سازمانها   حق قی 

 اغل   شهیربی شک   (13:  1389فرامرزپ ر   )  دی می شنار به کش ر اماک و اسناد ثبت

 رهایی از است. راز ثبتی اسناد یا و انتقا  اسناد تدویا و تنظیم نح ز از ناشی اختلافاد 

سیرتم کاداستر عنلیاد دقیق و سریع اجرای نیز عیتوض ایا مدیریت   کاداستر  است. 

ریزی  برنامه تا ش دمی باعث و  رودمی شنار به  زمیا  بر متکی  منابعِ نهی به و ه شنندانه

 رو  ایا گردد. از محقق ن یا ثبت حق ق و زمیا حق ق قال  در ای شدزکنتر  و دقیق

 ضری  افزای  و زمیا اطلاعاد مرتندسازی زمیا  هایدادز پایگاز ایجاد  ثاری هنچ ن

 .ش دمی حاصل  ن مدیریت و شهر ن یا  ثبت بر امنیت زمیا

دو   به  بایرت  تحلیل  ثار قضایی   نن د.  در  اشارز  از  ثار قضایی شکلی و ماه ی  گ نه 

 و ملکی دع ی با ارتبا  در قضایی رسیدگی فر یند به اشارز شکلی   ثار از منظ ر

دعاویط به کاری حذف یا قضایی ادبیاد ایجاد که باشدمی زمیا رکلی   برخی م ازی 

 حذف کاداستر کارکردهای از یکی.  است کاداستر قضایی و شکلی ازجنله  ثار نهادها

 ملکی  ام ر در شهرداری  و اماک  و  اسناد ثبت ادارز  دادگرتری  نهادهایی مثل کاری م ازی 

 ادبیاد تفاهننامه» به م س م تهران استان اماک و اسناد بتث ادارز مثلاً  با باشد؛می زمیا و

اقدام ت صیف مشترک«   و ثبت اداراد  قضایی  مراجع در م ج د فعا  واژگان به 

 اساسی از.  است  نن دز ایرایانه و کاغذی هایتهیه نقشه در هنکاری  زیش و شهرداری

 باشد می قان ن متا در مندرج حق قی شناسی عباراد مفه م قضایی  نظام مشکلاد تریا

 ت صیفی و هندسی اطلاعاد به ت جه با قضایی ملکی هایز پروند در معضل ایا رفع با که

 از نیز کار مد حق قی خدماد تحقق.  یابدپایان می مناقشاد هنه ملی  کاداستر در یکران

مطروحه مشکلاد از.  است شکلی قضایی  ثار  برتر ایران  حق قی نظام در دعاوی 



290 

 

 

 

 

 فصلنامه 

 های پژوهش  

الملطط   بطط  روابطط  

  دهمیططططططازدوره 

  چهطططار شطططماره 

پ اپی   چهط  شماره 

 تان مسططط  زو سططه

1400  

 
 
 
 

 عدم حق قی  نامناس  برتر از که منظ ر ب دز پاییا  حق قی اطلاعاد و قان نی س نامنا 

 عدم  شفاهی  ص رد  به حتی و  غیررسنی عادی سند  قال  در  زمیا معاملاد  منن عیت

 هایطرح به مردم عدم دسترسی و فروشندگان و خریداران و مردم به زمیا اطلاعاد ارائه

 علت به کاداستر طرح در  .باشدمی ...یا هادی تفصیلی  هایطرح قبیل از زمیا مص ب

 حق ایا.  هرتند برخ رداراتکاء   درخ ر سندیت از هازمیا هیکل  دقیق  و صحیح ثبت

 م ج  کاداستر طرح.  واقف ش ند املاک  و اراضی نقل وانتقا  بر که است ملت و دولت

طریق کاداستر.  ش دمی هاهیرو  و ق اعد ق انیا  در وحدتگرایی  و فنی دان  قا انت از 

  وری فا از مدنی سیرتم عدالت مندیبهرز و الکترونیکی دادگرتری تحقق به الکترونیکی

قضایی  نن دهای ازجنله .  نن د خ اهد  شایانی کنک  اطلاعاد  کار مد   سیرتم 

 به که معط ف باشد می قضایی صادرز  راء بالای کیفیت و رسیدگی زمان استانداردسازی

 عاملی لشنگیر باید را کاداستر طرح بنابرایا  باشد؛ می دادرسی دفر ین در دقت و سرعت

 های جدیدمقررز با  برداشت ایا.  نن د تلقی  قضایی سیرتم کار مدی تحقق در  سازندز و

  ی ک یالکترون دادرسی راهبری ش رای  الکترونیکی  دادرسی   ییا  مبحث نظیر تقنینی  

 .دارد انطباق نیز قضاییه ق ز اهداف و راهبردها ( و1393مص ب )

که   داشت  نظر  در  باید  نیز  ماه ی  قضایی  با  ثار  ارتبا    از صحیح اطلاعاد نب ددر 

 در تنهانه اطلاعاد ابهام در خلأ یا و مطروحه هایپروندز حکنی  یا م ض عی هایدادز

 برای صحیح نب د اطلاعاد که دارد وج د نیز رسیدگی فر یند در بلکه دع ا تشکیل زمان

مبتنی   حالت در له اطنینان و  مبتنی بر حالت در له قاضی ذهنی اقناع  و  حکم صادرکردن

 ص ری  راء یا  راء غیرواقعی صدور باعث مرئله ایا که ب دز مهم بریار اطنینان  عدم بر

ملکی به مرب     رای بیشتر  نکه حا .  میش د قاضی طرف از  یک در ثبتی و دعاوی 

 اطلاعاد گذاردن در اختیار با کاداستر. ش دمی رصاد اطنینان عدم قضایی محیط و شرایط

 نیز  راء ب دنو ص ری دادرسی اطاله از و  شدز واقعی رأی تحقق م ج  دقیق  و کامل 

  وردمی عنل به جل گیری

راهبردهای    تدابیر و  و  اقداماد  از جنله  مالکیت  تثبیت  گفته شد  لنانکه  نیز  ایران  در 

ز بهتریا و مطنئا تریا راهها برای پیشگیری از  یکی ا مهم در جهت پیشگیری از وق ع  

عی غیر کیفری نیز می باشد اجرای طرح کاداستر و  زمیا خ اری که ن عی پیشگیری وض 
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به   مختصرا  که  باشد  می  کش ر  املاک  و  اسناد  ثبت  سازمان  الکترونیکی  های  سامانه 

 : بررسی  ن می پردازیم

و به دلیل بالا ب دن ضری  امنیت    صدور سند مالکیت کاداستری در قال  طرح کاداستر

ثبت  مراجعیا  به  پاسخگ یی  سرعت  و  سیرتم  سیرتم  ایا  کاداستر   است.  شدز  اجرا  ی 

ثبتی  خدماد  کردن  مکانیزز  با  که  است  املاک  الکترونیکی  به  مدیریت  را  سنتی  ثبت    

از مشخصاد ایا سند غیر قابل جعل ب دن  ن بدلیل   سنت ثبت ن یا هدایت می کند. 

ر  ه ل گرام و هنچنیا تع یض سند پس از هر انتقا  می باشد با بهرز گیری  درج برل

افزاراز   نرم  مرب   به صدور سند    ایا  فرایند  و  یابد  به شدد کاه  می  اشتباز  امکان 

 ( 1399:81حذف خ اهد شد. )رئ فی و داورزنی   

در  تثبیت مالکیت در پیشگیری از بروز مصادیق زمین خواری نقش   -2-4

 انگلستان 

نام روبرد  مفه به  ت سط شخصی  استرالیا  در  بار  نخرتیا  برای  مالکیت املاک   م ثبت 

ایدز زمانی در   ت رن که به علم حق ق  شنایی نداشت به ط ر فراگیر مطرح گردید. ایا 

ایا جهت   از  املاک خص صاً  عذم ثبت  شد که  طرح  و  استرالیا  زیاد  دارای وسعت  که 

به م ب دند  منجر  ایا کش ر  تی میشکلااختلاف در مالکیت  گردید و به هنیا دلیل در 

کاما تابع سیرتم حق قی  تنام کش رهای  در  سرعت  به  و  گرفته  قرار  استقبا   لا   م رد 

تص ی    و  شد  شروع  بیرتم  قرن  در  املاک  ثبت  انگلیس  در  گردید.  املاک  غاز  ثبت 

در سا    ایا کش   1925قان ن ثبت املاک  در  ماه ی حق ق املاک  ب م ج  جدایی  ا  ر 

گ نه به  شد   انگل ساکر ن  حق ق  تابع  کش رهای  ایالاد  سایر  جن بی   ایرلند  که  ای 

متفاوتی در ایا زمینه ب دز و تنها   نی زلند دارای حق ق  کانادا و  استرالیا   متحدز  مریکا  

با انگلرتان دیدگاز حق قی مشترکی   ایا م رد  است راد   دارند )ولیز و ایرلند شنالی در 

1998 :101 ) 

میمروا ص رد  روشی  به  املاک  ثبت  انگلیس  در  سهام  زز  مالکیت  ثبت  برای  که  گیرد 

ها مقرر است و بر هنیا اساس بررسی اسناد در هنگام انجام معاملاد جدید بر  شرکت

اقدام   ثبت  به  ابتدائاً  که  مرجعی  صرفاً  و  نیرت  نیاز  م رد  دقیق  ص رد  به  ملک  روی 

طرفی مشخصاد  با  را  جدیدی  سند  م ورزیدز   اعتقاد  ا  ایا  کرد.  خ اهد  صادر  عامله 
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کاهد  های ناشی از انتقا   نها میعن می در انگلیس وج د دارد که ثبت املاک از دغدغه

 گردد.و م ج  ترهیل معاملاد می

هنانگ نه که گفته شد یکی از مشکلاد م ج د فرارروی ثبت املاک و ام ر ثبت اسناد  

ا  پیچیدگی  و  ابهام  عام   به ط ر  ترسنی  و مقدار  مر  ثبتی  های  پروندز  بایگانی  و  شکیل 

باشد که ایا م ض ع در قان ن ارتباطاد الکترونیکی  روزافزون تقاضا برای ثبت املاک می

ابزارهای    2000مص ب   الکترونیکی و  های  از روش  استفادز  گرفته و  قرار  ت جه  م رد 

بر علاوز  است.  شدز  مذک ر  ام ر  در  ترهیل  م ج   رایانه  نظیر  کنیری ن    ایا  جدید 

سا    در  و ثبت املاک  با    1998حق قی  انتشار سندی  به  اقدام  مشترک  کار  ضنا یک 

که شامل شی ز    (59:  1386الران   اند )ثبت املاک برای قرن بیرت و یکم« نن دز»عن ان  

های سابق و الکترونیکی کردن کار ثبت اسناد  جدید کار در زمینه ام ر ثبتی  اصلاح روش

 باشد. جرای ن یا طرح کاداستر میام ا  غیر منق   در قال  او   مرب   به املاک 

 پیشگیری از زمین خواری با تثبیت مالکیت از طریق کاداستر در انگلستان 

ند انگلرتان  امیر حق ق  بر  تنامک ز اصل  ثبت  غ  ی ان  ت سدط اشدخاص  یام ا   رمنقد   

امی یخص صد مگر  اکنیباشد  مل یه  به  متعلق  ام ا   ب دز  کا  پار هناننا  یه     ی مل  یهاکد 

  ی ه امد الکگردد. البته ام ا  متعلق به مل  ی تلق  ی جزو ام ا  عن م ... هها  جنگدلهدا و  ک

ملک گردندد  یمد  یتلقد  مالکده  بل  یت یک ده  نداشته  بر  نهدا    ه بهکبر  نها  حافظ مردم  عن ان 

ا مندافع  و  داشدته  امد ا ی نظدارد  و   دا  به  وین  یمتعلق  و  فروش  یصلاح  یرت  ا  ی ت 

را نداردیبر ا  یم هرگ نه عنل حق قانجا مادز  ا   .ا ام ا   اراض   79ما مطابق    ی قان ن ثبت 

  ی به اشخاص خص ص  ی ا اراضیا  یان اعطاک ام  یطیه تحت شراکمل  2002مص ب سا   

داشته   اکرا  در  امی ه  ص رد  اک ا  ثبدت  اراضدی دان  ا  ی دا  وج د ی ت سدط  اشخاص  دا 

 .(25: 1395سیاری   داشت )خ اهد 

حق ق نظام  نکا  یا  یدر  اراضیش ر  عن م  ی ز  ام ا   اراضی  ی و  شد ر  کهنانند    ی مل  ی ا 

خص صیا اشخاص  ت سدط  تنل   یدران  ام  کقابل  و  اکنب دز  ثبت  امد ا   یان  ند ع  ا 

ش ر  حق ق مرتبط  کا یا  یرت. در نظام حق ق یر نیانپذکام  ی ت سدط اشدخاص خص صد

  ی ت ثبت یک ه  نها در سند مالکنی ع گردند و باات انند م رد ثبت واقی ز میرمنق   ن یبر ام ا  غ

نن بلیدرج  سدندکگردند   در  غ  دهکگدر  ید  یه  ام ا   با  مرتبط  حق ق  رمنق    یمختص 
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مد یم واقدع  ثبت  م رد  )یباشد  انگلرتان (185:  2003ک ک   شد ند  حق قی  نظام  در   .  

اراضی   قان ن ثبت  در  دارد که  عن ان حق ق برجرته وج د    مطرح   1925حق قی تحت 

ل  ی ط ر مطلق تبدد  به  2002ا حق ق در قان ن ثبت سا   ای  (11:  1395   سیاری)  دیگرد

ایا    بده حدق مل گردید.  املا  کحق ق مترت  بر  بر    ی کب دز و در م ارد نقل و انتقالاد 

تحن یخر م یدار  باایا    .گردندیل  مل یحق ق  در زمان ثبت  متقاض  کد  ب  ی ت سط  ان  ی ثبت 

ت  ی کا حق ق در سند مالیا  یظر برخد گردد. به ندیق   یمخص صد  یدز و در فرمهدا یگرد

ص  ی تشخ د سادز قابل یبازد کی ه با کلرا شد ندیر نندکب دن ذ ی و م قت ی داریل ناپایبه دل

 ت ان  نها را نادیدز گرفت. و به دلیل عدم ثبت ننی (131: 2004دیکر ن  ب دز )

 نتیجه گیری 

ز زمیا خ اری در  نق  اجرای طرح کاداستر در پیشگیری ا در مقاله حاضر تلاش شد تا  

در ایا خص ص باید ت جه داشت    بررسی قرار گیرد.  م رد  نظام حق قی ایران و انگلیس

در  که   عزم ملی  ارادز و  اگر مرئ لان  است و  با زمیا خ اری  مبارزز  کلید  کاداستر شاز 

کار خ د قرار دهند ایا منبع کنیاب اقتصادی و اجتناعی    اجرایی شدن  ن را در دست ر 

 میا مرکا و سایر بخشهای اقتصادی نظیر صنعت و کشاورزی اختصاص داد. را برای تا

تغییر   و  عدوانی  های تصرف  روش  متعدد زمیا خ اری صرفا  مشخص شدن روش  با 

بریاری از    غیر مجاز کاربری اراضی ملی مرتقینا دارای ضنانت اجرای کیفری هرتند و

های غیر قان نی و س ء استفادز  اری  ذ روش ها دیگر نظیر استفادز از رانت اطلاعاتی  واگ

اراضی  ذ از واگ ام ر  مت لیان  تبانی مرئ لان و  قان نی و  های  داداری  ضنانت    رایولتی  

اجرای کیفری نیرتند و افراد زمیا خ ار به راحتی از ایا ضعف ق انیا استفادز می کنند  

نیز به دلیل فقدان عن ان مجرمانه قادر به برخ رد  و مراجع با ایا افراد    قضایی و قان نی 

نظام   اصلاح  در راستای  باید  گذار  قان ن  لذا  باشند  با    تقنینیننی  و  اقدام  م رد  ایا  در 

از پدیدز   مناس  سعی در پیشگیری کیفری )واکنشی(  بینی ضنانت اجرای کیفری  بی  

بنناید.  ع  زمیا خ اری  های  هنچنیا  کاستی  نقایص و  بر  انگاری    م ج دلاوز  در جرم 

یا خ اری  تعداد محدود عن ان مجرمانه ای هم که مرتقینا با ایا  روش های مختلف زم

پدیدز اختصاص دارد از نظر کیفر گذاری و مجازاتهای تعییا شدز دلار ایراد و اشکا   

نیازهای امروز جامعه در   برخ رد با ایا پدیدز  اساسی ب دز و به هیچ عن ان پاسخگ ی 
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 فصلنامه 

 های پژوهش  

الملطط   بطط  روابطط  

  دهمیططططططازدوره 

  چهطططار شطططماره 

پ اپی   چهط  شماره 

 تان مسططط  زو سططه

1400  

 
 
 
 

باشد. ننی  د  ش م  اگر  دیگر  طرف  اسناد بعنل  لت هنکاری  واز  با سازمان ثبت  را  لازم 

 ورد و ب دجه های لازم جهت اجرای کامل کاداستر در سراسر کش ر در اختیار سازمان  

دادز  مائ  قرار کش ر  اراضی  کلیه  و  دیگر دهد  گردد  صادر  مالکیت  ن  اسناد  و  شدز  ی 

ن به  داشت.معضلی  نخ اهیم  خ اری  زمیا  انگلرتا  ام  و  ایران  حق قی  دونظام  هر    ن در 

پیشگیری   ن عی  که  از زمیا خ اری  پیشگیری  برای  ها  راز  مهنتریا  و  بهتریا  از  یکی 

ثبت    وضعی غیر کیفری می باشد اجرای طرح کاداستر و سامانه های الکترونیکی سازمان

ایا   باشد. اجرای  املاک کش ر می  و  اسناد و  نظم  ایجاد  با ساماندهی و  در واقع  طرح 

 نناید وق ع جرایم زمیا خ اری پیشگیری میتثبیت مالکیت تا حد زیادی از  

 

 

 منابع  
( محند  انتشاراد  1377پ رکنا    تهران   او    کاربردهای  ن  لاپ  و  کاداستر  شناخت  بر  ای  مقدمه   .)

 مرکز اطلاعاد جغرافیایی شهر تهران.

شاراد گنج  (  حق ق کاداستر )ثبت ن یا(  لاپ او   تهران  انت1391حبیبی درگاز  بهنام؛ حنیفی  مهران )

 دان . 

  اظهار نظر کارشناسی دربارز طرح جامع کاداستر  دفتر مطالعاد حق قی مرکز 1392رضایی  محن د  

 . 1  سا 9پژوه  های مجلس ش رای اسلامی  دورز

( حریا  داورزنی   فاطنه؛  راد   نشریه  1399رئ فی  ثبتی«   جرائم  از  پیشگیری  در  کاداستر  نق   تبییا   .)

 .37رم  شنارز پژوه  ملل  دورز لها

 . 29ماهنامه کان ن  شنارز   یس املاک در اگل  یثبت یت  وضع1386 ی الران  مصطف  

  بررسی تطبیقی تشریفاد ثبت ملک در حق ق ایران و انگلیس  پایان نامه کارشناسی  1395سیاری  رئ ف  

 ارشد  دانشگاز عل م قضایی و خدماد اداری تهران. 

م شناختی پدیدز زمیا خ اری در حق ق کیفری ایران   لیل حق قی و جر   تح1394شجاعی باغینی  راضیه  

 پایان نامه کارشناسی ارشد  دانشگاز شهید باهنر کرمان.

 (. مبارزز با جرائم اقتصادی  تهران  انتشاراد معاونت  م زشی ناجا. 1388شجیعی گیر ر  مجید )

  یران ظام ثبت املاک در ابر ن یدبا تأک نظام ثبت املاک یقیتطب ی  بررس1389 یا نرر  ی حصار یطباطبائ

 .4 ۀحق ق دانشگاز تهران  دور ۀفصلنام

کان ن  ۀاشخاص  ماهنام  یشدن طرح کاداستر بر روابط حق ق یی   ثار اجرا 1389فرامرز پ ر  قادر  

 .107شنارز یاران سردفتران و دفتر 
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اد و املاک کش ر در  سازمان ثبت اسن(.  اقداماد  تح لاد و دستاوردهای  1397فریدکیا  فریبا و دیگران )

   لاپ او   تهران  لاپ نقشینه. 1397تا  1388سالهای 

( دیگران  و  حرا  و  1388قاسنی   قان نی  غیر  تصاح   م ردی  مطالعه  ایران:  در  جرم  از  پیشگیری   .)

قضائیه  تهران   ت سعه ق ز  و  حق قی  ثبتی  معاونت  های  جرم  و  های ملی  زمیا  عدوانی  تصرف 

 روزنامه رسنی.  انتشاراد

(  »نگاهی به نظام حق قی مالکیت زمیا و ارتبا   ن با پدیدز زمیا  1387مشهدی  علی؛ فریادی  مرع د )

   دانشگاز شهید بهشتی.15-16خ اری«  مجله اطلاع رسانی حق قی  شنارز 

( بایادی  عبدالرضا  محندرضا؛  با  ن«1389مقینی   مقابله  و روشهای  خ اری  زمیا  »برترهای  نشریه    (  

 .11  دورز دوم  سا  س م  شنارز کار گاز

در مفه م کاداستر و نق   ن در   ی  بازپژوه1399مقدم  محند   یروحان یرضا؛عل  ی حرن ید؛مهر سا  جنش

 .22  شنارز12سا  ی مطالعاد فقه و حق ق اسلام  ی ملک یاثباد دعاو

کاداستر  گزارش کا1390میرباقری  وه  و دیگران ) بررسی فنی  پژوه  های مجلس  رشناسی  (   مرکز 

 .12237ش رای اسلامی  ش 

( اسلام  رجبعلی   حریا؛  کیفری 1396میرمحندصادقی   حق ق  منظر  از  خ اری  زمیا  جرم  »تحلیل    )

 . 97ایران«  مجله حق قی دادگرتری  شنارز 
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