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Cadastral systems for agricultural land are considered a fundamental tool for land management 

and sustainable development, as they enhance ownership transparency, reduce legal disputes, 

and improve agricultural productivity. However, challenges such as a lack of accurate data, 

outdated legislation, and administrative complexities have hindered their full implementation 

in Iran. This study aims to identify key driving forces and analyze potential future scenarios of 

cadastral systems through a futures studies approach. The research employed the cross-impact 

matrix method using MICMAC software to explore interdependencies among variables. A 

mixed-methods design was adopted, combining quantitative and qualitative data through 

questionnaires, interviews, and field observations. The statistical population included experts 

in agriculture, natural resources, geography, and information technology, selected 

purposefully. Validity of the instruments was ensured using the Delphi method and expert 

reviews, while reliability was strengthened by carefully choosing specialized respondents. The 

findings reveal that the driving forces influencing cadastral systems can be categorized into 

four dimensions: technological, institutional-legal, socio-economic, and environmental. 

Variables such as “ownership transparency,” “institutional coordination,” “advancement of 

spatial technologies,” and “investment in digital infrastructure” were identified as having both 

high influence and high sensitivity. Accordingly, the successful implementation of cadastral 

systems depends on the adoption of innovative technologies, legal reforms, active social 

participation, institutional collaboration, and leveraging economic benefits for sustainable 

development. The results highlight that cadastral systems are not merely technical tools but 

multidimensional governance mechanisms requiring simultaneous attention to technological, 

legal, social, institutional, and economic aspects in order to ensure their effectiveness in the 

agricultural sector. 
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Extended Abstract 

Introduction 

Agricultural land cadaster, as a fundamental 

component of land management, plays a vital 

role in clarifying ownership rights, enhancing 

agricultural productivity, and supporting 

sustainable development. The absence of 

accurate and updated data, outdated regulations, 

and a lack of effective cadastral systems are 

among the major challenges in this field. These 

deficiencies often lead to ownership conflicts, 

reduced security of land tenure, and limited 

access to credit for farmers. At the same time, 

climate change, population pressure, and rapid 

urbanization highlight the urgent need for more 

efficient cadastral systems. From a socio-

economic perspective, formal land registration 

and issuance of ownership certificates can 

strengthen farmers’ legal security, foster 

investment, improve access to financial 

resources, and enhance overall economic well-

being. Nevertheless, high costs, bureaucratic 

complexities, and local resistance to new 

procedures remain significant obstacles. The 

adoption of advanced technologies such as 

blockchain and digital platforms could improve 

transparency and security in land transactions, 

while encouraging broader stakeholder 

participation. A review of national and 

international studies reveals that although 

economic, legal, and managerial dimensions of 

cadaster have been widely explored, future-

oriented approaches and identification of key 

driving forces have received limited attention. 

Therefore, the present study seeks to fill this gap 

by employing foresight methods and analytical 

tools to identify the critical drivers influencing 

cadastral implementation, envision potential 

future pathways, and propose strategies for 

improving land governance and fostering 

sustainable agricultural development. 

Methodology 

This study aims to present a systematic 

methodological framework to address the 

research questions by carefully defining the 

conceptual structure and operationalizing the 

key variables. To analyze future scenarios, the 

“Cross-Impact Matrix” method using 

MICMAC software has been employed. This 

tool enables an in-depth exploration of 

interrelationships among variables and 

facilitates the assessment of their mutual 

influences, thereby providing insights into the 

dynamics shaping the cadastral system. From a 

philosophical standpoint, the choice of research 

paradigm plays a crucial role. In this study, a 

mixed-methods approach is adopted, 

integrating both quantitative and qualitative 

data to ensure a more comprehensive 

understanding of the phenomenon under 

investigation. A convergent design is applied, 

allowing the simultaneous analysis and 

integration of quantitative and qualitative 

findings. The research is descriptive-analytical 

in nature, aiming to examine the current 

situation while uncovering the underlying 

causes of challenges in the agricultural cadaster. 

The statistical population consists of experts in 

agriculture, natural resources, geography, and 

information technology, selected through 

purposive sampling. Data collection tools 

include questionnaires, interviews, and direct 

observation. The validity of the instruments has 

been confirmed through the Delphi method and 

expert evaluation, while reliability is ensured by 

selecting highly qualified respondents. Overall, 

this methodological framework provides a 

robust and flexible basis for analyzing both 

challenges and opportunities in the future of 

agricultural land cadaster. 

Results and discussion 

The findings of this study reveal that the key 

driving forces behind the implementation of 

agricultural land cadaster can be categorized 

into four major groups: technological, 

institutional-legal, socio-economic, and 

environmental. From a technological 

perspective, the adoption of advanced tools such 

as Geographic Information Systems (GIS), 

remote sensing, and blockchain plays a crucial 

role in enhancing accuracy and transparency. In 

the institutional-legal dimension, updated 

regulations, inter-agency coordination, and 

reduction of bureaucratic barriers emerge as 

critical factors. From the socio-economic 

standpoint, land tenure security, farmers’ access 

to credit, and mitigation of local conflicts are 

particularly significant. Lastly, environmental 

considerations, including the protection of 

natural resources and sustainable land 

management, underscore the urgent need for 

effective cadastral systems. 
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MICMAC-based analysis indicated that certain 

variables, such as “ownership transparency,” 

“institutional coordination,” “advancement of 

geospatial technologies,” and “investment in 

digital infrastructure,” hold both high influence 

and strong sensitivity within the system. These 

variables were identified as the key drivers 

shaping the future of cadaster. The results 

further suggest that neglecting these factors 

could intensify social conflicts and undermine 

the effectiveness of agricultural development 

programs. Conversely, targeted investments and 

smart policymaking in these domains can pave 

the way for efficient land governance and 

sustainable agricultural growth. 

Conclusion 

The findings of this study indicate that the 

successful establishment of an agricultural land 

cadaster system in Iran depends on five major 

clusters of drivers: technological innovation and 

digitalization, legal support and conflict 

reduction, social participation and public 

awareness, governmental backing and 

institutional cooperation, and economic benefits 

for sustainable development. The cross-impact 

matrix analysis revealed that variables such as 

geospatial technology accuracy, land ownership 

transparency, institutional coordination, and 

investment in digital infrastructure hold the 

highest influence and sensitivity within the 

system. The results suggest that the application 

of advanced technologies like GIS, GPS, and 

digital platforms can significantly improve the 

accuracy and transparency of land registration 

while reducing disputes. Strengthening legal 

frameworks and ensuring secure land tenure 

were also found to be central in building 

stakeholder trust and reducing litigation costs. 

Moreover, the study highlighted that the success 

of cadaster initiatives largely depends on the 

active participation of farmers—particularly 

women—and local communities. 

Equally important is the role of governmental 

support and inter-agency cooperation in 

expediting implementation and minimizing 

bureaucratic complexity. Furthermore, 

integrating cadaster with economic and 

development policies can enhance agricultural 

productivity, stimulate investments, and 

improve rural welfare. Overall, the results 

underline that cadaster is not merely a technical 

tool but a multidimensional system that requires 

simultaneous attention to technological, legal, 

social, institutional, and economic dimensions 

for its sustainable realization. 

Declarations 

Funding: There is no funding support. 

Authors’ Contribution: The authors 

contributed equally to the conceptualization and 

writing of the article. All of the authors 

approved the content of the manuscript and 

agreed on all aspects of the work. 

Conflict of Interest: The authors declared no 

conflict of interest. 

Acknowledgments: We are grateful to all the 

scientific consultants of this paper. 

 



 ای فصلنامه جغرافیا و آینده پژوهی منطقه 

 1405، تابستان 2، شماره 4دوره 
 118X-2981شاپا الکترونیکی:  

https://grfs.urmia.ac.ir/ 

 

 

 ران یدر ا یکشاورز ی)کاداستر( اراض یحدنگار ندی فرا هایشناسایی پیشران 

 

  4حسینجانی فضل لابواو   3 اکبر اصغری زمانی،  2 ظاهری محمد، 1 زادهکریم  حسین

 
 ، تبریز، ایران روستایی دانشگاه تبریز یزیربرنامهگروه جغرافیا و دانشیار  -1
 ، تبریز، ایران روستایی دانشگاه تبریز یزیربرنامهگروه جغرافیا و دانشیار  -2
 ، تبریز، ایران دانشگاه تبریز شهری یزیربرنامهگروه جغرافیا و  استاد -3
 ، تبریز، ایرانروستایی دانشگاه تبریز یزی ربرنامهگروه جغرافیا و  دانشجوی دکتری -4
 

 

 ده ی چک اطلاعات مقاله 

 نوع مقاله: 
 مقاله پژوهشی 

 

 ت: دریاف 

04 /07 /1404 

 : پذیرش 
22 /07 /1404 

 : صص 
119 -  98 

 

 : یدی کل گانواژ

  ،یکشاورز  یکاداستر اراض
 ،یپژوهندهیآ
 ،یدیکل یهاشرانیپ 
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 . داریتوسعه پا 

 ت،یمالک  ی سازموجب شفاف  تواندیاست که م  داریو توسعه پا  نی زم  تیریدر مد  ی دیکل  یاز ابزارها   ی کی  یکشاورز  یکاداستر اراض
و   نیضعف قوان  ق،یدق  یهاهمچون نبود داده   ییهاشود. چالش   یدر بخش کشاورز  یورو بهبود بهره  یکاهش تعارضات حقوق

  ل ی و تحل  ی دیکل  یهاشران یپ  ییپژوهش با هدف شناسا  نیهستند. در ا  رانیدر ا  ظام ن  نیمانع تحقق کامل ا  یادار  یهایدگیچیپ
بهره گرفته شد.   MICMACافزار متقاطع« در نرم   راتیتأث س یو ابزار »ماتر یپژوهندهیآ  کردیمحتمل کاداستر، از رو   یهاندهیآ

است. جامعه    شدهانجام مصاحبه و مشاهده    پرسشنامه،و استفاده از    یفیو ک  یکم  یهاداده   بیبوده و با ترک  خته یآم  قیتحق  کردیرو 
صورت هدفمند انتخاب شدند. اطلاعات بود که به   یو فناور  ایجغراف  ،یعیمنابع طب  ،یکشاورز  یهاشامل متخصصان حوزه   یآمار
  ی هاشران ینشان داد که پ  جیشد. نتا  دییکنندگان تأمشارکت   ق یآن با انتخاب دق  ییایو نظر خبرگان و پا  یابزار با روش دلف  ییروا

اصل در چهار دسته  کاداستر  نظام  بر  نهادرندیگی م  یجا  یاثرگذار  فناورانه،  ز  یاجتماع-یاقتصاد  ،یحقوق-ی:  . یطی محستیو 
  یهارساخت یدر ز  یگذارهیو »سرما  «یمکان  یهایفناور  شرفتی»پ  «،ینهاد  ی»هماهنگ  ت«،یمالک  تی»شفاف  رینظ  ییرهایمتغ

  ن،ی نو  یهای کاداستر در گرو توسعه فناور  یاجرا  تیاساس، موفق  نیرا دارند. بر ا  تیو حساس  ی اثرگذارقدرت    نیشتریب  تال«یجید
  ها افتهیآن است.    یاقتصاد  یایاز مزا  یریگو بهره  ینهاد  یهمکار  ،یمشارکت اجتماع  شیافزا  ،یحقوق  یهااصلاح چارچوب 

زمان به توجه هم   ازمند یاست که تحقق آن ن  ی چندبعد  یامانه بلکه سا   ست،ین  یابزار فن  کیآن است که کاداستر صرفاً    انگریب
 .باشدی م ن یزم یابعاد مختلف حکمران

 

 

) ابوالفضل ،  ینجان ی و حس ؛  اکبر ،  ی زمان   ی اصغر   ؛ محمد   ، ی ظاهر   ؛ ن ی حس   ، زاده م ی کر استناد:    ندی فرا  ی ها شران ی پ   یی شناسا (.  1405. 

 . 119- 98،  ( 2) 4،  ای پژوهی منطقه فصلنامه جغرافیا و آینده   . ران ی در ا   ی کشاورز   ی )کاداستر( اراض   ی حدنگار 

 دانشگاه ارومیه.  ناشر:                                .کنندی حق چاپ و حقوق کامل نشر را حفظ م  سندگاننوی  ©

 https://doi.org/10.30466/grfs.2025.56583.1159 DOI: 

 https://dorl.net/dor/20.1001.1.2981118.1405.4.2.6.3 DOR: 

 

 

 

  

 
 09143262186 :تلفن ، karimzadeh10@gmail.com پست الکترونیکی: ، زاده کریم  حسین نویسنده مسئول:  2

https://doi.org/10.30466/grfs.2025.56583.1159
https://dorl.net/dor/20.1001.1.2981118.1405.4.2.6.3
https://www.orcid.org/0000-0003-0994-0536
https://www.orcid.org/0009-0004-2273-7721
https://www.orcid.org/0000-0003-1773-4513
https://www.orcid.org/0009-0001-1553-6575


 102 ران یدر ا  یکشاورز ی)کاداستر( اراض  یحدنگار ندیفرا یهاشرانیپ ییشناسا /و همکاران   کریم زاده

 

 

 مقدمه
کاداستر اراضی کشاورزی یکی از اجزای اساسی مدیریت زمین است که چارچوبی برای ثبت و مدیریت مالکیت، استفاده و توسعه زمین 

روز است که منجر به مشکلاتی در  های کافی و بههای اصلی، نبود داده از چالش(.  Kocur-Bera & Frąszczak, 2021: 56)نماید  فراهم می
قان اراضی میشناسایی دقیق و  مالکیت و مرزهای   Dale & McLaughlin, 1999: 40 ; FAO, 2002: 23- Mousavi et) شود  ونی حقوق 

al.,2025 .)   روزرسانی نشدن برخی از قوانین و مقررات مربوط به مالکیت زمین، که نیازمند اصلاح و هماهنگی با شرایط کنونی است، از دیگر  به
های دقیق و منظم کاداستری، به دلیل نبود سیستم  (.Deininger, 2003: 80; World Bank, 2019: 92)  رودهای این حوزه به شمار میچالش

 Cotula, 2007: 15) شودهای حقوقی میاست که باعث تضعیف حکمرانی زمین و ایجاد نابرابری افتهیشی افزاتعارضات و اختلافات مالکیتی 

; Zevenbergen et al., 2013: 597 .) 

از جنبه آیندهیکی  اجتماعیهای  تأثیرات  ایران، درک  اراضی کشاورزی در  فرایند حدنگاری )کاداستر(  های اقتصادی سیستم-پژوهی در 
گذاری کشاورزان، کاداستر بر جوامع روستایی است. مطالعات باید بررسی کنند که چگونه حق مالکیت مطمئن بر زمین بر رفتارهای سرمایه

های را در زمینه  ایپو  یهانظامتواند این  تحقیقات آینده می  (.Williamson, 2015: 7)گذارد  و رفاه اقتصادی کلی تأثیر می  دسترسی به اعتبار
های علاوه بر چالش  (.FAO, 2002: 15)دهد    گسترش های متناسبی برای افزایش امنیت مالکیت زمین  فرهنگی مختلف بررسی کند تا استراتژی

ایفا می یل  بسیاری از کشاورزان به دل  (.FAO, 2020: 45)کنند  مدیریتی و اجتماعی، عوامل اقتصادی نیز نقش مهمی در فرایند حدنگاری 
تواند به عدم ثبت و شفافیت مالکیت منجر شود. های مرتبط با ثبت اراضی نیستند و این موضوع میمشکلات مالی، قادر به پرداخت هزینه

 (.Long et al, 2021) قرار گیرد موردتوجههمچنین، تغییرات اقلیمی و تأثیرات آن بر کشاورزی نیز باید 

عنوان یک عنصر بنیادین برای توسعه کند و بهدر مناطق روستایی ایفا می  ژهیوبه اداره زمین    سیستم کاداستر نقشی حیاتی در مدیریت و
ها ممکن است بدون کاداستر مؤثر، مالکان زمین  (.Williamson, 2010: 78)نماید  پایدار کشاورزی، رشد اقتصادی و ثبات اجتماعی عمل می

، توسعهدرحالگردد. در بسیاری از کشورهای  وری کشاورزی میبا عدم وضوح در حقوق مالکیت مواجه شوند که منجر به اختلافات و کاهش بهره 
گذاری را به تأخیر اندازد و  تواند سرمایه شود. این عدم وضوح میدر ثبت زمین می  یتوجهقابل نبود یک سیستم کاداستر قوی منجر به موانع  

بر این، علاوه(.  World Bank, 2006: 36)کنند، محدود نماید  عنوان وثیقه تکیه میدسترسی به اعتبارات را برای کشاورزانی که بر زمین خود به 
مانند زنان   شدهراندههای به حاشیه  ژه برای گروهویتواند مسائل مربوط به عدم امنیت حقوق مالکیت را، بهسوابق کاداستر قدیمی یا نادرست می

علاوه (.Schmidt et al., 2015: 280)و مردم بومی، تشدید کند که ممکن است با موانع قانونی و فرهنگی در اثبات حقوق خود مواجه باشند  
ر کارآمد برای تسهیل مالیات عادلانه بر زمین  های کاداستر این، افزایش شهرنشینی و فشار جمعیت بر اراضی روستایی نیازمند ایجاد سیستمب

نقشه است.  منابع  ارزیابیو تخصیص  از جمله  اداری،  اهداف  برای  کاداستر  زمین، ضروری هستند که های  اساس مساحت  بر  مالیاتی  های 
، بدون اطلاعات دقیق کاداستر، الحنی باا  (. FAO, 1990: 33)  توانند درآمدهای دولت محلی را افزایش داده و از خدمات عمومی حمایت کنندمی

  تنها نههای مالیاتی عادلانه یا مدیریت مؤثر منابع زمینی دچار مشکل شوند. عدم رسیدگی به این مسائل  ها ممکن است در اجرای سیاستدولت
بنابراین، ؛  کندرا نیز تضعیف می  ها در دسترسی و مالکیت زمین، انسجام اجتماعیکند، بلکه با تداوم نابرابریوری کشاورزی را مختل میبهره 

های کاداستر را در اولویت قرار دهند تا از امنیت حقوق مالکیت زمین، ترویج روزرسانی سیستمگذاران ضروری است که توسعه و بهبرای سیاست
همچنین، بسیاری از کشاورزان به دلیل آگاهی   (.Long et al, 2021)گذاری در کشاورزی و توسعه پایدار روستایی اطمینان حاصل شود  سرمایه

تواند به کاهش دقت و کنند. این موضوع می ناکافی از مزایای کاداستر و فرآیندهای مربوط به آن، از همکاری با نهادهای دولتی خودداری می
 (. Deininger & Feder, 2009: 16)اعتبار اطلاعات کاداستر منجر شود و در نهایت بر توسعه پایدار کشاورزی تأثیر منفی بگذارد 

منطقه  یگذار استیس ا  یاتوسعه  امور  رانیدر  به  است  منطقه   ینتوانسته  عوامل  مشارکت  پتانس  ،یاهمچون   ی طراح   ها،ل یشناخت 
شرا  یمبتن  یها استیس دستگاه در  .(Khaleghi, 2019: 221)  بپردازد  یمحل   طیبر  قانونی  تکلیف  وجود  با  لزوم ایران  مورد  در  اجرایی  های 

به  این طرح  متأسفانه  بدون تعیین موقعیت  حدنگاری کلیه املاک کشور،  از املاک  اجرا نشده و بسیاری  که   اند ماندهیباق طور کامل موفق 
 ی کاداستر اراض  ینگارنده یآ  (.  Mohammadi, 2020: 116  & Kheradmandi)  ها در معاملات ملکی شده استبرداریساز برخی کلاهزمینه

  (. D’Arcy et al., 2023: 6) است  یضرور  داریتوسعه پا  نیو تضم  یکشاورز   یور بهره   شیافزا  ن،یزم  تیریمد   یهاوهیبهبود ش  یبرا  یکشاورز 
فرابه بهبود  رو  ،یحدنگار  ندیمنظور  از  شناسا  تواندیم  نگارینده یآ  کردیاستفاده  برنامه   هایپیشران   ییبه  و  با    یبرا  یزیرمختلف  مواجهه 

کاداستر   ستمیبهبود س  یموجود برا  یها مشکلات و چالش  یی، شناسااین مطالعه  یکمک کند. هدف اصل  کاداستر  ستم یمربوط به سی  ها چالش
است که   یاراض  یبرا  یصدور سند رسم  ند،یفرا   نیا در  یدیاز مسائل کل  یکیاست.    یبهتر اراض  تیریو مد  داریاز توسعه پا  تیمنظور حمابه
معاملات   لیتسه  ت،یدر مالک  تیمانند شفاف  یمتعدد  یایو حفظ حقوق کشاورزان کمک کند. صدور سند مزا  تیمالک  تینام  شیبه افزا  تواندیم
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 یهانهیهز  ،یادار  یهایدگیچیممکن است وجود داشته باشد؛ از جمله پ  زین  یبی، معاحالن یباادارد.    یاز اختلافات حقوق  یریو جلوگ  نیزم
 ،کاداستر و صدور سند  تیبهبود وضع  یبرا  ت،یااند. در نهعادت کرده   یسنت  یندهایکه به فرآ  یمحل   کشاورزان  یبالا و مقاومت احتمال   ییاجرا

 مشارکت فعال داشته باشند. ندیفرا نیدر ا یاز جمله دولت، کشاورزان و جامعه محل نفعانیذ یلازم است که تمام
 

 پژوهش نظری مبانی و پیشینه
انجام امطالعات  در  م  رانیشده  منظرها  دهدینشان  از  کاداستر همواره  توسعه  یتیریمد  ،یحقوق  ،یاقتصاد  یکه طرح   ی موردبررس  یا و 

با 1377اند. برنجکار )طرح متمرکز بوده   یاجرا  یسنج و امکان  یاقتصاد  یابیبر ارز  شتریب  هیاول  یهانمونه، پژوهش  یاست. برا  قرارگرفته  )
املاک و    ییشناسا  یبرا  مؤثر  یاست، بلکه ابزار  ریپذهیتوج  یتنها از نظر اقتصادبرنامه نه   نیطرح کاداستر نشان داد که ا  دهیفا-نهیهز  لیتحل

 دار ی ( بر نقش کاداستر در توسعه پا1397)  ی( و فرنام و فرات1393همچون رابط )  ییها. در ادامه، پژوهششودیمحسوب م  یاتیکاهش فرار مال
 شیافزا  سازنهیزم  تواندیم  یو کاهش تعارضات حقوق  تیمالک  تیکردند و نشان دادند که شفاف  دیتأک  یکشاورز   یاراض  تی مالک  تیبو تث  ییروستا
ارتقا   یکشاورز   یور بهره  روستا  یو  د  در  شود.  ییاقتصاد  اجرا  قات،یاز تحق  یگریبخش  کاداستر    ییموانع  است.    قرارگرفته   موردتوجهطرح 
کردند.   ییرا شناسا  رانینظام کاداستر ا  یساختار   یها ضعف  ،یو فن   یتیریمد   ،یمشکلات حقوق   ی( با بررس1397( و افشارمنش ) 1395زاده )ابوال 

راستا، مهرآسا و همکاران   نیروست. در همروبه  یبا چالش جد  یو قانون  یادنظام بدون اصلاحات نه  نی ا  ینشان داد که اجرا  هاآن   جینتا
 ن، ی همچن  کردند.  دیتأک  یخوارنیاز جرائم مرتبط با زم  یریشگیو پ  یملک  یکاداستر در اثبات دعاو  تیبر اهم  زی( ن1398)  یی( و رسا1398)

( در اصفهان 1400)  یمردان  ییکویمثال، ن  یاند. براپرداخته  ییفضا  یزی رو برنامه   یدر کشاورزکاداستر    نینو  یها به کاربردها پژوهش  یبرخ
به    زی( ن1400)  یکند. زلف  فایا  یدیمصرف آب نقش کل  یساز نه یکشت و به  یالگو  نیدر تدو  تواندیم  یاراض  قیدق  ینشان داد که حدنگار

 یو اعتماد به نهادها  یاقتصاد  زهیانگ  ،یبرداران به آگاهمشارکت بهره   زانیگرفت که م  جهیکشاورزان در طرح کاداستر پرداخت و نت  رکتمشا
از    یری( در جلوگسی)انگل  گرید  یکشورهاتجربه    تیبر اهم  زی( ن1400و همکاران )  یهمچون گلشن  یاسهیدارد. مطالعات مقا  یبستگ  یرسم 

طرح   یو فن  یاجتماع  ،یحقوق   ،یکه اگرچه تاکنون به ابعاد اقتصاد  دهدینشان م  یداخل  نهیشیمرور پ  ،یطورکل بهد کردند.  ی تأک  یخوارنیزم
طرح در سطح   ن یشکست ا  ا ی  تیمؤثر بر موفق  یدیکل  یهاشران یپ  لیو تحل  یپژوه نده یآ  کردیکاداستر توجه شده است، اما همچنان فقدان رو

 . شودیاحساس م یاو منطقه یمل
اند. پرداخته   نیخوب زم  یو حکمران  ییغذا  تیامن  ،ینقش کاداستر در توسعه اقتصاد  یبه بررس  یمطالعات متعدد  زین  یالمللنیدر سطح ب

کردند و آن را    دیتأک  توسعهدرحال  یکشورها  یکاداستر برا  تیبودند که بر اهم  یمحققان  نی( از نخست1997)  2امسونیلی( و و1983)  1دوبله
 کی عنوان نشان داد که کاداستر به زی ( ن2002) 3دانستند. اوستربرگ  یدر کشاورز یگذار هیسرما کیو تحر  تیمالک تیامن یتقاار یبرا یابزار

  4ل ی و جو  ویمانند مت  ییهاپژوهش  ن،ی نو  یهایادامه، با ظهور فناور  در  است.   ییدر مناطق روستا  داریلازمه تحقق توسعه پا  ،یچارچوب نهاد
را مانع توسعه   یفن  یها رساختیو ز  یقانون  یها پرداختند و کمبود چارچوب  ییدر کاداستر مناطق روستا  تالیج ید  یهای( به کاربرد فناور2006)

(،  2023و همکاران )  8یگت  و(  2023)  7بوسکو و آپولو،  (2013)  6رهایتسفاب  ،(0112)  5کالانده   رینظ  دتریراستا، مطالعات جد  نیدانستند. در هم
با استفاده از مدل تلاش کرده و کمبود اسناد    یمشکلات منازعات ارض  ،ییتاروس  نیزم  تیمالک  یهانامهیو گواه  یمکان  یهاداده  یسازاند 

 ن، یزم  تیمالک  تیامن  نیکاداستر در تضم  یبر کارکردها  یکه تمرکز اصل  دهدینشان م  یخارج  اتیمرور ادب  ،یطورکل به  را کاهش دهند.  یرسم 
بر نقش   قاتیتحق  ن یاز ا  یاری، بسحالن یدرعبوده است.    یو کاهش منازعات ارض  یعیمنابع طب  تیریمد  لیتسه  ،یکشاورز  یوربهبود بهره 

 اند.داشته دینظام کاداستر تأک تی دقت و شفاف یو ...( در ارتقا  یبعدسه یمکان یها، دادهGIS ،BIM) نینو یها یفناور 
  ی و کشاورز  یحقوق  ،یبه نقش کاداستر در توسعه اقتصاد  یمتعدد  قاتیکه اگرچه تحق  دهدی نشان م  یو خارج   یمطالعات داخل   یبررس
 قرارگرفته  موردتوجهکمتر  ران،یدر ا ژهیوطرح کاداستر، به  یاجرا تیدر موفق یدیکل  یهاشرانیپ ییو شناسا نگرانهندهیآ لیاند، اما تحلپرداخته
؛ اندبلندمدت انجام داده   یارائه راهبردها  ا ی  ندهیآ  یوهایسنار  میترس  یبرا  یاند و کمتر تلاشموجود پرداخته  ت یها به وضعشتر پژوهشیاست. ب

 
1 Doebele 
2 Williamson 
3 Österberg 
4 Matthew & Joel  
5 Kalande 
6 Tsefabirha 
7 Busko & Apollo 
8 Getie 



 104 ران یدر ا  یکشاورز ی)کاداستر( اراض  یحدنگار ندیفرا یهاشرانیپ ییشناسا /و همکاران   کریم زاده

 

 

بهره  ینوآور  ن،یبنابرا با  ابزارها  یپژوه نده یآ  کردی از رو  یریگپژوهش حاضر در آن است که  م  ییو  م  مک،کیهمچون  ضمن   کندیتلاش 
دار یو توسعه پا  یاراض  یزیربهبود نظام برنامه   یو برا  لیرا تحل  نده یممکن آ  یرهایکاداستر، مس  یمؤثر بر اجرا  یدیکل  یهاشرانیپ  ییشناسا
را   اتیخلأ موجود در ادب  تواندیاست که م  نگرانهنده یانداز آگذشته و چشم  یاز مطالعات کاربرد  یبیترک  کردیرو  نیراهکار ارائه دهد. ا  ییروستا

 کند. پر
 ن یزم  یاز اداره کارآمد کاربر  یبانیو پشت  نیبازار کارآمد زم  لیآن در تسه  ریو تأث  شودیم  یتلق  یهیبد  یکشورها، نظام کاداستر امر  شتریدر ب

نظام کاداستر مناسب در واقع    کیقابل اغراق است.    یسختنظام کاداستر کارآمد به  کی  ریاست که تأث  نیا  تی . واقعشودیطور کامل درک نمبه
بازار   یمتمدنانه در اقتصادها  یکرده است: »زندگ  انیب  گونه نی، ا1هرناندو د سوتو   ،یی. اقتصاددان مشهور پرودیآیشمار مفقرات جامعه به   ستون

در زمینه   . (Enemark, 2012: 1).  آورد«ی به همراه م  شدهیرسم   تیاست که حقوق مالک  یخاطر نظملکه به ب  ست،ین  شتریخاطر رفاه بصرفاً به 
عنوان یک پایگاه رسمی، اطلاعات دقیق و قابل  زمین و املاک، کاداستر ابزاری حیاتی برای مستندسازی و تثبیت حقوق مالکیت است و به

 جادی در ا  یدینظام کاداستر نقش کل  (.Williamson et al., 2010)  دهدوضعیت حقوقی زمین ارائه میاستناد درباره موقعیت، ابعاد، کاربری و  
 ن، ی از زم  نه یاستفاده به  یباشد، مالکان برا  شدهثبت  قیو دق  یقانون  تیکه مالک  ی. زمانکندیم  فایا  نیدر زم  یگذارهیو سرما  یحقوق   نانیاطم

است که    یچارچوب  2تیحقوق مالک  هی نظر  (.De Soto, 2007)  خواهند داشت  یشتریب  زهیانگ  یبانک  لاتیو اخذ تسه بلندمدت  یگذارهیسرما
حقوق   ه،ینظر  نی. بر اساس اگذاردیم ریتأث  نیمانند زم  یمنابع  تیریبر استفاده و مد  تی حقوق مالک  یو اجرا  صی چگونه تخص  دهدیم  حیتوض
به  یتیمالک روشن  که  تضمشدهفی تعرصورت  انگ  انتقال قابلو    شدهنی،  زم  یبرا  ییهازه یباشند،  زم  کندی م  جادیا  نیمالکان  در  خود   نیتا 
 یبر نقش نهادها   تیحقوق مالک  هینظر  (.Alchian & Demsetz,1973)  قرار دهند  مورداستفادهصورت کارآمد  کرده و آن را به  یگذارهیسرما
  ه ینظر   یچهار مؤلفه اصل  (. Popov, 2019)دارد    دیتأک  نیحقوق زم  یآورعتبار و الزام ا   نیتضم  یمانند ثبت اسناد و ادارات کاداستر برا  یرسم 

. 3(، یی حق استثمار )کسب درآمد از دارا.  2(، ییحق استفاده )استعمال دارا.  1از:  اندعبارت)که به »بسته حقوق« معروف است(  تیحقوق مالک
)فروش   انتقال  و  ییدارا  یواگذار  ایحق  دحق  .  4(،  )منع  ا  گرانیاستثناء  استفاده(.  تضم  موجببه حقوق،    ن یاز  قابل  نیوضوح،  انتقال،   تیو 

 ,Alchian & Demsetz, 1973; Investopedia)  کنندیو استفاده کارآمد از منابع را فراهم م  یگذاره یسرما  یلازم برا   یاقتصاد  یهازهیانگ

2024 .) 
  ی علم  یاه یعنوان پابه   هینظر  نیاست. ا  3ی اطلاعات مکان  یهاستمیس  هیو توسعه کاداستر، نظر  لیدر تحل  ید یکل  ینظر   یکردهایاز رو  یکی

تنها  نه  .کندیم  فایمدرن ا  یکاداستر  ی هانظام  یساز ادهیو پ  یدر طراح  ی نقش محور  ،یمکان  یهاو کاربرد داده   هایژگیدرک ساختار، و  یبرا
 یفناور-ها و تعامل انسانداده  تیعدم قطع  ک،یهندسه توپولوژ  ،ییفضا  یساز مدل  رینظ نیاد یبن  میبلکه مفاه(،  GIS  )مانند  یکیتکن  یابزارها

 یو مکان  یفیتوص  ،یحقوق   ،یتیشده است که اطلاعات مالک  ییهاموجب توسعه نظام  کردیرو  نیحوزه کاداستر، ا  در  .دهدیم  یرا در خود جا
آمده،    رونیب  هینظر  نیمفهوم »کاداستر چندمنظوره« که از دل هم  ژهیو. بهکنند یم  رهیذخ  یاطلاعات   یهاگاهیدر پا  کپارچهیصورت  را به  نیزم

را فراهم کرده    یحل اختلافات حقوق  یو حت  یبر اراض  اتیمال  ،ی عیمنابع طب  تیریمد  ،یشهر  یزیرن در برنامه یزم  یهاامکان استفاده از داده 
چرا که در    سازد؛ی فراهم م  زیرا ن  یبعدتوسعه کاداستر سه  یلازم برا  ینظر   رساختیز  هینظر  نیا  نیهمچن  (.Goodchild, 2007: 212)است  

ها بدون اتکا به  حالت  نیا  یسازو مدل  شودیانجام م  یارتفاع  ای  یدر سطوح مختلف عمق  ن،یاز زم  یبردارو بهره   تیاز موارد مالک  یاریبس
 (. Goodchild, 2007, p. 215) ستیممکن ن آن میمفاه
پا  یابیدست  دیکل  نیمطلوب زم  تیگفت که حاکم  توانیم »اهداف توسعه    یاجرا  قیاز طر  یاز دستورکار جهان   تیو حما  داریبه توسعه 
 تیریمد  یعیو منابع طب  تیمالک  ن،یها زمآن   قیاشاره دارد که از طر  ییو نهادها  ندهایفرا  ها،استیبه س  نیزم  تیحاکم   است.  (MDGs)«  4هزاره

و   یو اجتماع  یاس یتحقق اهداف س یکه برا ردیگیبرمرا در  یع یو منابع طب نیزم تیریمرتبط با مد یهاتی همه فعال نیزم تی حاکم. شوندیم
ااندیضرور   داریبه توسعه پا  یابیدست   ن یو توسعه زم  نیزم  یکاربر  ن،یحقوق زم  ن،یبه زم  یدر مورد دسترس  یریگمیموارد شامل تصم  نی. 

 یکاربر،  (value)  نی، ارزش زم(tenure)  نیزم  تیاست که در آن مالک  نیزم  تیر یمد  میپارادا  ن،یمدرن اداره زم  هینظر  یبنا سنگ.  باشدیم
 یشگیو هم  یاتیح  یی، کارکردهاچهارعنصر  نی. اشوندیدر نظر گرفته م  کپارچهیصورت جامع و  به  ( Development)  نیو توسعه زم (use)  نیزم

 .(Enemark, 2012: 9- Mousavi et al., 2025- Bayramzadeh & Mousavi, 2024) رندیگیانجام م افتهیسازمان عهستند که توسط جوام

 
1 Hernando de Soto 
2 Property rights 
3 Geographic Information Systems 
4 Millennium Development Goals 



1405(، تابستان 2)4  ،ایجغرافیا و آینده پژوهی منطقه  105 

 

 

های  مند و مشارکتی برای بررسی و تحلیل روندها و نیروهای محرک تغییر، نقشی کلیدی در توسعه نظامعنوان رویکردی نظامبه نگاریآینده
محیطی، دلفی و سناریونویسی، امکان شناسایی و    پویشهایی همچون  گیری از روش کند. این نظریه با بهره اطلاعاتی و کشاورزی ایفا می

عقیده   هب  (.Gray & Hovav, 2011: 302)  سازدگذاران و پژوهشگران فراهم میو مطلوب آینده را برای سیاستسازی سناریوهای محتمل  مدل
آن    یریکارگبهمتخصصان این حوزه را بر اساس مهارتشان در    توانیماست و    ینگار ندهیآ  ندیفرآسناریو نگاری قلب    پژوهانندهیآبسیاری از  

پنداری و نزدیک  یها تیواقعنسبت به  هاآن کمک به رهبران و مدیران برای تغییر نگرش  یزیربرنامه کرد. هدف سناریوسازی در  یبندطبقه
 راتییسرعت تغ  ،یاطلاعات   یهادر حوزه نظام  .(Aftab, 2023:23- Mousavi et al.,2024)  موجود است  ی هاتی واقعبه    هاآنکردن دیدگاه  

 یبرا   یعنوان ابزاربه  یپژوهنده یآ  ن،ی بنابرا؛  ستین  یکاف  ندهیآ  ینیبشیپ  یگذشته برا  یهااست که اتکا به داده   یاگونه به  یفناورانه و اجتماع
 اند از: حوزه عبارت نیدر ا یپژوهندهیآ یاست. سه روش اصل قرارگرفته موردتوجه یراهبرد یریگمیتصم  یو ارتقا  تی کاهش عدم قطع

 .های مخربمنظور شناسایی روندها و فناوریهای اولیه تغییر از منابع مختلف به ها و نشانه آوری و تحلیل داده جمع :محیطی شیپو •

 .آیندهاستفاده از نظرات خبرگان در چندین دور برای دستیابی به اجماع یا شناسایی نقاط اختلاف درباره رویدادهای  :روش دلفی •

روایت :سناریونویسی • آینده خلق  از  منسجم  به  های  با هدف کمک  کلیدی،  نیروهای محرک  و  ترکیب فرضیات  اساس  بر  ممکن  های 
 .ریزیگذاری و برنامهسیاست

ده و تعریف قوانین توسعه  مفهوم آین   فرموله کردن شود: ایجاد ایده برای آینده،  ریزی آینده از سه مرحله اصلی تشکیل می طبق نظر پیرس، فرآیند برنامه 
، ابزاری  توسعه درحال ویژه در کشورهای  پژوهی به در بخش کشاورزی، آینده   (. Pearce, 2001: 11) حال  های  انداز آینده« با مقایسه آن با پویایی »چشم 

ارتقای نوآوری است. پژوهش  و نوآوری کشاورزی برای افزایش    های پژوهش دهد که نظام ها نشان می حیاتی برای پاسخگویی به نیازهای آینده و 
های محتمل کشاورزی را ترسیم  نگرانه بهره ببرند. این عوامل در قالب سناریوهای مختلف، آینده آوری باید از رویکردهای آینده وری، پایداری و تاب بهره 
با توجه به اینکه    (. Ajilore & Fatunbi, 2018: 35)   د کنند تا مسیرهای بهینه برای توسعه پایدار را انتخاب کنن کمک می   گذاران کنند و به سیاست می 

  ی ند ی فرآ   ، ی است. توسعه کشاورز   شنهادشده ی پ و مبارزه با فقر    ی رشد اقتصاد   جاد ی ا   ی برا   ی ات ی بخش ح   ک ی مهم و    ار ی ابزار بس   ک ی   عنوان به   ی بخش کشاورز 
شناخت    ازمند ی ن   ی کشاورز   هدفمند توسعه بخش   ی ز ی ر برنامه کشاورزان است.    ی در زندگ   نه ی به   رات یی و تغ   ی ت کشاورز لا محصو   ش ی افزا   ی برا   دار ی و پا   ا ی پو 

با مشارکت ذینفعان مختلف    ی در کشاورز پژوهی  همچنین، آینده .  ( Ghaderi et al., 2024است )   ی ز ی ر برنامه موجود مناطق    ت ی از وضع   ی و علم   ح ی صح 
هایی مانند تحلیل ساختاری و سناریونویسی مشارکتی، امکان شناسایی تعاملات پیچیده  گذاران( و با استفاده از روش )پژوهشگران، کشاورزان، سیاست 

های آینده  های کشاورزی در برابر چالش ام سازد. این رویکرد موجب افزایش آمادگی نظ محیطی را فراهم می نیروهای اجتماعی، فناورانه، اقتصادی و زیست 
 است.   شده داده در پایان مدل مفهومی تحقیق نشان    (. Ajilore & Fatunbi, 2018: 36)   شود و ارتقای ظرفیت نوآوری می 

 

 پژوهش   روش   و   مواد 
 ی. جامعه آمار شودیمسائل انجام م  ییربنایعلل ز  لیموجود و تحل  تی وضع  نییاست و با هدف تب  یلیتحل-یفیپژوهش حاضر از نوع توص

 یگردآور   یاند. ابزارهاصورت هدفمند انتخاب شدهاطلاعات است که به   ی و فناور   ایجغراف  ،ی عیمنابع طب  ،یکشاورز  یهاحوزه   نیشامل متخصص
ها با انتخاب آن   ییایو پا  دشدهییتأنظرات خبرگان    یو بررس  یروش دلف  قی ابزارها از طر  ییمصاحبه و مشاهده است. روا  شنامه، ها شامل پرسداده 

و   ی کم   یهاکه امکان استفاده از داده   بردی( بهره میبی)ترک  ختهیآم  کردیپژوهش از رو  نیا  .شودیم  نیدهندگان متخصص تضمپاسخ  قیدق
 یدرک جامع   ،یف یو ک  یکم   جیاست تا با ادغام نتا  شدهانتخابها  داده   لیوتحلهیتجز  ی. طرح همگرا براکندیزمان فراهم م صورت همرا به  یفیک

مند ارائه نظام  یچارچوب   ،ی پاسخ به سؤالات پژوهش  یمنتخب برا  یشناسروش   نییپژوهش با هدف تب  نیا  ارائه شود.  موردمطالعه  یهادهیاز پد
مفهومدهدیم چارچوب  دقت    ی.  با  متغ  شدهمیترسپژوهش  از    ید یکل  یرها یو  استفاده  براشده  یاتیعمل  یعلم  یها روش با   ل یتحل  یاند. 

 ق یعم  لیابزار امکان تحل  نیاست. ا  شدهاستفاده  MICMACافزار  « با نرم1متقاطع   ماتریس  تحلیلبر »  یمبتن  یساز از مدل  نده،یآ  یوهایسنار
 . کنندیها را فراهم ممتقابل آن  راتیتأث یابیو ارز رهایمتغ نیروابط ب
 

 موردمطالعه محدوده 
مکان ا  قیتحق  نیا  یقلمرو  بد  رانیکل کشور  استاناز کلان  -  رانیا  یهاستانشهر  یمعنا که تمام نیاست.  مراکز  تا   ی و شهر   یشهرها 

 چارچوب:  نیا در .داشته باشد یدر سطح مل میتعم تیپژوهش قابل جیتا نتا شوندیعنوان بستر مطالعه در نظر گرفته مبه -تر کوچک

 
1 CIA (Cross Impact Analysis) 
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 یشهرها   یو اقتصاد  یفرهنگ   ،یم یاست و تنوع اقل  رانیا  یرسم  یمناطق در مرزها   یشامل تمام  ییاجغرافی: گستره  یی ایجغراف  ابعاد  -
 .دهدیکشور را پوشش م

، تی ظرف  یدارا   یشهرهابه کلان  ژهیشوند، توجه و  یاز کل کشور گردآور  توانندیم  هالیها و تحلکه داده : با وجود آنیانمونه   پوشش  -
 . کندیرا فراهم م ترقیدق یالگوها  یامکان ارائه 

نتاجینتا  یریکاربردپذ  - قابل  است  شدهیطراح  یاگونه به  یی نها  ج ی:  برنامه   یگذاراستیاستفاده در س  تیکه  در    ایمنطقهتوسعه    یزیرو 
 را داشته باشد.  رانیسراسر ا

 .شودی پژوهش محسوب م نیا یاصل یقلمرو مکان ،یمل ییایواحد جغراف کیعنوان به  رانیا ،بیترتنیابه
 

 هایافته ارائه و بحث
مؤثر در    ی هاو مؤلفه   رها ی متغ   ی ه ی کل  ، یو جلسات طوفان فکر   ی تخصص  ی هامصاحبه   ، ی ااز مطالعات کتابخانه   ی ر ی گ در گام نخست، با بهره 

در    رها ی متغ  ن ی . سپس ا شوندی م  شناسایی  جانبه همه  و  جامع  طور به  –  ران« ی ا  ی کشاورز  ی »کاداستر اراض نجا ای  در  –  ی موردبررس ی مسئله  ی حوزه 
واقع در سطرها نقش    ی رهای متغ   س، یماتر   ن ی ا . در  ابند ی ی م  ش ی « معروف است، آرا تحلیل ماتریس متقاطع » که به    ی دوبعد  س یماتر   ک ی قالب  

عنصر موجود در تقاطع هر سطر و ستون،    ،ب یترت ن ی ا به .  کنندی م  فا ی را ا   ر« یرپذ ی ها نقش »عامل تأثمستقر در ستون   ی رهای و متغ   رگذار«ی »عامل تأث 
. شود ی شناخته م  م« ی مستق  ر ی تأث  س ی »ماتر  نوان ع  با  مک ک ی م  ات ی در ادب  س یماتر  ن ی . ا دهد ی ستون را نشان م  ری سطر بر متغ  ر ی متغ  ی شدت اثرگذار

  ی دهنده نشان   ک یفقدان هرگونه ارتباط معنادار، عدد    ی : عدد صفر به معناشود ی صفر تا سه استفاده م   ی عدد   اس ی اثرات، از مق   زانی م   ی سازی کم  ی برا 
  ان ی م   ر ی سطح ارتباط و تأث   ن ی تر ی قو  انگر یعدد سه نما   ت یمتوسط و در نها   ت یو با اهم   ط متوس  ی ارابطه   انگر ی عدد دو ب   ت،یاهم و کم   ف ی ضع   ی ارتباط
  شود ی انجام م   ی مراتب سلسله   ل ی روش تحل   ا ی   ی دلف  ک ی بر اساس اجماع نظرات کارشناسان و با استفاده از تکن   ر ی مقاد   ن ی ا   ی گذاراست. ارزش   ر ی دو متغ 

 ی ار تخصصافز نرم   ق یو از طر   ن یی تع   ه« ی عنوان »عوامل اولبه   ی دی کل   ر ی متغ   60حاضر، مجموعاً    وهش گردد. در پژ   ن ی ها تضم داده   یی ا ی تا اعتبار و پا 
  ر ی تأث   زان ی ( م i,j)   ی و در آن هر خانه   شود ی صورت متقارن ساخته ماست که به   60× 60  س ی ماتر   ک ی   ند ی فرا   ن یا   ی شدند. خروج  ل ی تحل   مک ک ی م 

که جمعِ ی حالدر   دهد، ی نشان م   ستم ی را در کل س   ر ی آن متغ   « یرگذار ی »تأث   ا ی سطر، شاخص »نفوذ«    هر . جمعِ اعداد  کندی را ثبت م   j  ر ی بر متغ   i  ر ی متغ 
 یبرا   ی اه ی دو شاخص، پا   ن ی . ا دهد ی را ارائه م   رها ی متغ   ر ی سا   ی از مجموعه   ر ی همان متغ   « ی ری رپذ ی »تأث   ا ی   « ی اعداد هر ستون، شاخص »وابستگ

  ج ی . نتاآورد ی مستقل( فراهم م  ی رها ی گانه و متغ دو   ی رها ی متغ   ر، ی رپذ ی تأث   ی رها ی متغ  رگذار، ی تأث   ی رها ی تغ متفاوت )م   یبه چهار خوشه   رها ی متغ   ی بند طبقه 
  ی هدفمندتر   یها است ی س  ، یو بحران   ی دی کل   ی رهای تا با تمرکز بر متغ  سازد ی را قادر م   ی کشاورز  ی اراض  زان ی ر و برنامه   گذاران است ی س   ل، ی تحل   ن ی ا 

  ک یهر    ی ری رپذ ی و تأث   ی رگذار ی تأث   زان یرا همراه با م   متغیر   60  ن ی طور مفصل ا ه ب   کنند.   ن ی تدو   ران ی ا   یی بهبود نظام کاداستر در مناطق روستا   ی برا 
 (.1)جدول    آگاهانه فراهم گردد   ی ری گ م ی و تصم   ع یسر   ی ابی تا امکان ارز  است   شده ارائه 

 

 ران یا ییدر مناطق روستا  یکشاورز  ی)کاداستر( اراض یحدنگار  متغیرهای -1جدول 

 کد  مأخذ  زیر معیار  مؤلفه

 کاداستر های دقت و جامعیت سیستم

 Matthew & Joel (2006) Var01 های کاداستری میزان دقت نقشه

 Var02 ( 1397) افشارمنش روزرسانی اطلاعات کاداستریمیزان به

 پوشش کامل اراضی در سیستم کاداستری
 ( 1397) زادهابوال

Var03 

 Var04 نشده تعداد اراضی ثبت

 Williamson (1997)  ، Tsefabirha (2013) Var05 میزان ثبت حقوق مالکیت قانونی 

 Busko & Apollo (2023) Var06 قابلیت شناسایی مرزهای قانونی اراضی 

 Matthew & Joel (2006) Var07 (1400) افشارمنش شده در کاداستر کیفیت اطلاعات ثبت

 Var08 ( 1400) گلشنی و همکاران ،  Matthew & Joel (2006) (GIS) های نویناستفاده از تکنولوژی

 Matthew & Joel (2006) Var09 المللی هماهنگی با استانداردهای بین

 Var10 ( 1397) فرنام و فراتی های کاداستری شفافیت در ارائه داده

 Tsefabirha (2013)  ، Matthew & Joel (2006) Var11 های دیجیتال کاداستری دسترسی به نقشه

 Var12 ( 1397) (، رسایی1398مهرآسا و همکاران ) های مورد منازعهتعیین مالکیت زمیندقت در 

 سطح پیچیدگی بوروکراسی در ثبت زمین 
 ( 1397) (، افشارمنش1395زاده )ابوال

Var13 

 Var14 های کاداستریمیزان حمایت قانونی از داده

 Var15 ( 1400) (، گلشنی و همکاران1398رسایی ) برداری کلاهامنیت اطلاعات و جلوگیری از تقلب و  
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 کد  مأخذ  زیر معیار  مؤلفه

 مشارکت محلی و ذینفعان 

 سطح آگاهی عمومی از فرایند حدنگاری 

 ( 1400) زلفی
 

Var16 

 Var17 میزان تمایل کشاورزان به مشارکت در ثبت اراضی 

 Var18 همکاری نهادهای محلی در اجرای کاداستر 

 Var19 ذینفعان از فرایند ثبت زمین میزان رضایت 

 Var20 رسانی به جامعه محلی سطح آموزش و اطلاع

 Var21 مشارکت زنان در فرایند ثبت زمین 

 Var22 ( 1398) مهرآسا و همکاران میزان تأثیر نهادهای اجتماعی در کاهش تعارضات ملکی 

 Var23 ( 1397)(، افشارمنش 1395زاده )ابوال تعامل نهادهای دولتی و خصوصی در اجرای کاداستر 

 میزان حمایت دولت از جوامع محلی برای شرکت در کاداستر 
 ( 1400) زلفی

Var24 

 Var25 تعداد جلسات مشورتی با جوامع محلی 

 Var26 ( 1398) (، رسایی1398مهرآسا و همکاران ) مشارکت نهادهای قضایی در فرایند کاداستر 

 عمومی از خدمات نهادهای دولتی سطح رضایت 
 ( 1400) زلفی

Var27 

 Var28 های غیردولتی در حدنگاریسطح مشارکت سازمان

 Var29 ( 1395) زادهابوال موانع فرهنگی و اجتماعی در مشارکت جامعه محلی 

 Var30 ( 1400) (، زلفی1397فرنام و فراتی ) میزان شفافیت و بازخورد جامعه در فرآیندهای ثبت زمین 

 اقتصادی –پایداری اجتماعی

 Getie et al. (2023) Var31(1398) (، رسایی1398مهرآسا و همکاران ) تأثیر کاداستر بر کاهش منازعات ملکی 

 Williamson (1997) Var32 (، 1397) فرنام و فراتی تأثیر کاداستر بر افزایش امنیت حقوقی مالکیت 

 Doebele (1983) Var33، (1393) رابط گذاری کشاورزی کاداستر بر سرمایهمیزان تأثیر سیستم 

 Doebele (1983)  ، Williamson (1997) Var34 بهبود دسترسی به منابع اعتباری پس از ثبت زمین 

 Var35 ( 1398) (، رسایی1398مهرآسا و همکاران ) تأثیر کاداستر بر کاهش هزینه دعاوی قضایی 

 Var36 ( 1397) فرنام و فراتی کاداستر در بهبود رفاه اقتصادی کشاورزاننقش 

 Var37 ( 1400) (، نیکویی مردانی1397فرنام و فراتی ) وری کشاورزی تأثیر بر تولید و بهره

 Var38 ( 1397) برنجکار شدههای ثبتمیزان افزایش ارزش اقتصادی زمین

 Österberg (2002) Var39، ( 1393) رابط روستا نقش کاداستر در توسعه پایدار 

 Var40 ( 1400) نیکویی مردانی های مدیریت زمین تغییرات در شیوه

 Var41 ( 1377) برنجکار کاهش فرار مالیاتی ناشی از شفافیت مالکیت 

 Doebele (1983)  ، Williamson (1997) Var42 تأثیر کاداستر بر دسترسی به تسهیلات بانکی 

 Österberg (2002) Var43 های اجتماعی و اقتصادی ثبت زمین توسعه زیرساخت

 Var44 ( 1397) فرنام و فراتی کاهش تعارضات اجتماعی در جوامع روستایی 

 Österberg (2002) Var45 بهبود خدمات عمومی مرتبط با اراضی کشاورزی

 فناوری و نوآوری در حدنگاری

 GIS Matthew & Joel (2006) Var46 هایسیستماستفاده از 

 Getie et al. (2023) Var47 چین برای شفافیت ثبت زمینادغام بلاک

 Matthew & Joel (2006)  ، Busko & Apollo (2023) Var48 برداریگیری از سنجش از دور برای نقشهبهره

 Matthew & Joel (2006)  ، Tsefabirha (2013) Var49 سازی فرایند ثبت زمین میزان دیجیتالی

 Matthew & Joel (2006)  ، Busko & Apollo (2023) Var50 برداریاستفاده از پهپادها برای نقشه

 Matthew & Joel (2006) Var51 (GPS) اییابی ماهوارههای مکاندقت سیستم

 کاداستری های استفاده از هوش مصنوعی در تحلیل داده
 ( 1400) نیکویی مردانی

Var52 

 Var53 زیستی های محیطهای کاداستر با دادهادغام داده

 Tsefabirha (2013) Var54 های الکترونیکی ثبت زمین سطح دسترسی به سامانه

 های آنلاین برای پیگیری اراضی گیری از پلتفرمبهره

Matthew & Joel (2006) 

Var55 

 Var56 های موبایلی برای دسترسی عمومی استفاده از اپلیکیشن

 Var57 افزارهای کاداستری بومی توسعه نرم

 Var58 های کاداستر روزرسانی فناوریمیزان به

 Var59 (Big Data) های بزرگاستفاده از تحلیل داده

 Var60 امنیت و حفاظت از اطلاعات دیجیتالی کاداستر

 ( 1404های پژوهش، یافته: )منبع
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خانه   6003با    60×60  سی( انجام شد و به ساخت ماترلیو تحل  یساز یکم   ،ییاثرات متقابل عوامل در سه فاز )شناسا  یساختار   لیتحل
معتبر )آزمون    یآمار  یها با استفاده از شاخص  سیماتر  نی. ادهدیرا نشان م  یگریعامل بر د  کی  یاثرگذار  زانیکه هر خانه م  دیمنجر گرد

 یوزن   نیانگیدرصد است که از م  98  سیماتر  ت«یمحاسبه شد. شاخص »مطلوب  یاکرونباخ( و دو دور چرخش داده  یآلفا   و  یدرون   ییبازآزما
کفا  یکپارچگیدقت،   نشان  آمدهدستبهها  داده  تیو  پرسش  شدهیآور جمع  یهاداده  یبالا  یریاعتمادپذ  یدهندهو  مصاحبهنامهاز  و ها،  ها 

تنها    یدلف   یهاپانل پاسخ  رصدد  2است.  معرض خطا از  در  ا  کیستماتیس  ای  یتصادف  یها  دارند، که  برا  سیماتر  نیقرار    ، یسازمدل  یرا 
 .کندیقابل اتکا م یگذار استیو س یسیونویسنار

 یدهندهتراکم نشان  نی. ااندیخانه خال  280معنادار و    ریمقاد  یخانه حاو  320  3حدود    یعن یدرصد است،    92/22  «ی»درجه پرشدگ  شاخص
از   یارهیزنج  تواندیعامل م  کیدر    ریی و تغ  کنند یعمل م  دهیچیپ  یاصورت سامانهعامل است که به  60  ان یو متراکم روابط م  ایپو  یشبکه

ها، عدم حوزه  ییجدا  لیبه دلدرصد( مقدار صفر دارند که ممکن است    1/8رابطه )  64تنها    ،یابیقابل ارز  یرابطه  5363کند. از    جادیارا    راتییتغ
 وجود دارد.  یموقتاً کنار گذاشته شوند، اما امکان بازنگر توانندیروابط صفر م نیضعف اثر باشد. ا  ایاثر  یآشکارساز 

 شد:  ییگروه روابط فعال شناسا سه
 دارند.  کنندهمی(، که نقش تنظ1کم« )مقدار  ریرابطه با »تأث 814 •
 . شوندی م دهیمشترک د یها ستمیرسیز ای یعل یهارهیاند و در زنجگروه نیتر(، که بزرگ2متوسط« )مقدار  ریرابطه با »تأث 903 1 •
 راتییتغ  ای  یدولت  یها استیمانند س  یعوامل محرک اصل  نیها هستند و بگره  نیترید ی(، که کل3)مقدار  «یقو  ریرابطه با »تأث  219 •

 . دهندیرخ م یمیاقل
است که نقش   R/Cو نسبت    (C)  ی ریرپذیجمع تأث  (، R)  یرگذاریشامل عنوان عامل، جمع تأث  س«یماتر  میمشخصات اثرات مستق  »جدول

 . آوردیمنابع فراهم م صی و تخص هااستیس یبندتیاولو ی برا یو چارچوب کندی( را مشخص میانجیم ا یعوامل )محرک، متأثر 

 
 س یماتر  میمشخصات اثرات مستق  -2جدول 

 مقدار شاخص

 60 اندازه ماتریس 

 2 تعداد تکرارها 

 64 تعداد صفرها

 814 ها تعداد یک

 1903 تعداد دوها 

 819 ها تعداد سه

 3536 مجموع 

 درصد 22/98 نرخ پرشدگی 

 ( 1404های تحقیق،  : یافته)منبع

 

ها آن   یریرپذیتأث  زانیو م  رهایمتغ ر یبر سا  ریهر متغ  میرمستقیو غ  می مستق  یرگذاریتأث  زانی، ممکمیکافزار  نرم  یاز خروج   لیتحل  نیدر ا
 میرمستقیو هم غ  میمستق راتیتأث  هیسنجش هم بر پا  نیشده است. ا  دهی سنج  یکشاورز  ی)کاداستر( اراض  ی حدنگار  ندیعوامل در فرا  گریاز د

 است.  شدهانجام

 
 مستقیم و غیرمستقیم متغیرها بر یکدیگر  یر یرپذی و تأث یرگذاری تأث -3 جدول

 ها جمع ستون ها فیجمع رد ها جمع ستون ها فیجمع رد ر یمتغ ف یرد

 1769169 1597524 128 115 های کاداستری میزان دقت نقشه 1

 1669432 1549912 120 111 روزرسانی اطلاعات کاداستریمیزان به 2

 1667284 1716590 120 123 کامل اراضی در سیستم کاداستریپوشش  3

 1551776 1476646 112 106 نشده تعداد اراضی ثبؤت 4

 1589822 1730780 114 125 میزان ثبت حقوق مالکیت قانونی  5

 1656443 1467154 119 105 قابلیت شناسایی مرزهای قانونی اراضی  6

 1481314 1572991 106 113 کاداستر شده در کیفیت اطلاعات ثبت 7
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 122 113 1692725 1575094 (GISهای نوین )استفاده از تکنولوژی 8

 1725064 1306897 124 94 المللی هماهنگی با استانداردهای بین 9

 1587126 1554274 114 112 های کاداستری شفافیت در ارائه داده 10

 1569029 1802561 113 130 کاداستری های دیجیتال دسترسی به نقشه 11

 1636840 1866184 118 134 های مورد منازعهدقت در تعیین مالکیت زمین 12

 1580407 1448758 114 104 سطح پیچیدگی بوروکراسی در ثبت زمین  13

 1697184 1842635 122 133 های کاداستریمیزان حمایت قانونی از داده 14

 1559564 1555817 112 112 برداری جلوگیری از تقلب و کلاهامنیت اطلاعات و  15

 1733009 1724147 125 124 سطح آگاهی عمومی از فرایند حدنگاری  16

 1715522 1658014 124 119 میزان تمایل کشاورزان به مشارکت در ثبت اراضی  17

 1704818 1733625 123 125 همکاری نهادهای محلی در اجرای کاداستر  18

 1732932 1612690 125 116 میزان رضایت ذینفعان از فرایند ثبت زمین  19

 1724467 1455413 124 104 رسانی به جامعه محلی سطح آموزش و اطلاع 20

 1761300 1460490 127 104 مشارکت زنان در فرایند ثبت زمین  21

 1707055 1662996 123 120 میزان تأثیر نهادهای اجتماعی در کاهش تعارضات ملکی  22

 1653389 1684972 119 121 تعامل نهادهای دولتی و خصوصی در اجرای کاداستر  23

 1667832 1822871 120 131 میزان حمایت دولت از جوامع محلی برای شرکت در کاداستر  24

 1626272 1561002 117 112 تعداد جلسات مشورتی با جوامع محلی  25

 1636170 1835585 118 133 نهادهای قضایی در فرایند کاداستر مشارکت  26

 1595716 1659033 115 119 شده توسط نهادهای دولتیسطح رضایت عمومی از خدمات ارائه 27

 1668388 1640094 120 118 های غیردولتی در فرایند حدنگاریسطح مشارکت سازمان 28

 1598100 1660619 115 119 مشارکت جامعه محلی موانع فرهنگی و اجتماعی در  29

 1579294 1652417 113 119 میزان شفافیت و بازخورد جامعه در فرآیندهای ثبت زمین  30

 1614792 1634746 116 118 تأثیر کاداستر بر کاهش منازعات ملکی  31

 1638832 1591313 118 115 کاداستر بر افزایش امنیت حقوقی مالکیت  ریتأث 32

 1684105 1723476 121 124 گذاری در کشاورزی میزان تأثیر سیستم کاداستر بر سرمایه 33

 1623267 1659877 117 120 بهبود دسترسی به منابع اعتباری پس از ثبت زمین  34

 1556943 1903254 112 137 های دعاوی قضاییهزینهتأثیر کاداستر بر کاهش  35

 1532982 1735105 110 125 نقش کاداستر در بهبود رفاه اقتصادی کشاورزان 36

 1777594 1479461 128 106 وری کشاورزی تأثیر بر تولید و بهره 37

 1559949 1603347 112 115 شدههای ثبتمیزان افزایش ارزش اقتصادی زمین 38

 1558131 1655317 112 119 نقش کاداستر در توسعه پایدار مناطق روستایی 39

 1615487 1770860 116 128 های مدیریت زمین میزان تغییرات در شیوه 40

 1641818 1405660 118 101 کاهش فرار مالیاتی ناشی از شفافیت مالکیت  41

 1551625 1602389 112 115 تأثیر کاداستر بر دسترسی به تسهیلات بانکی  42

 1583500 1630898 114 117 ها های اجتماعی و اقتصادی در ثبت زمینسطح توسعه زیرساخت 43

 1464452 1668252 105 120 کاهش تعارضات اجتماعی در جوامع روستایی  44

 1720587 1633041 124 118 میزان بهبود خدمات عمومی مرتبط با اراضی کشاورزی  45

 114 137 1579423 1905068 (GIS) های اطلاعات جغرافیاییاستفاده از سیستم 46

 1664378 1646052 120 118 چین برای افزایش شفافیت در ثبت زمین ادغام بلاک 47

 1728964 1796652 125 130 تر برداری دقیقبرای نقشه ازدورسنجشگیری از بهره 48

 1509178 1721715 108 124 ثبت زمین سازی فرایند میزان دیجیتالی 49

 1657934 1670810 119 121 برداریاستفاده از پهپادها برای نقشه 50

 133 124 1845341 1725877 (GPS)  اییابی ماهوارههای مکاندقت سیستم 51

 1688400 1509391 121 109 های کاداستری استفاده از هوش مصنوعی در تحلیل داده 52

 1645512 1684306 118 121 زیستی های محیطهای کاداستر با دادهادغام داده 53
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 1594166 1643632 115 118 های الکترونیکی ثبت زمین سطح دسترسی به سامانه 54

 1554753 1612716 112 116 های آنلاین برای پیگیری وضعیت اراضی گیری از پلتفرمبهره 55

 1667016 1665169 120 120 های موبایلی برای دسترسی عمومی اپلیکیشناستفاده از  56

 1599746 1575716 115 113 افزارهای کاداستری بومی توسعه نرم 57

 1707231 1528086 123 110 در کاداستر  مورداستفادههای روزرسانی فناوریمیزان به 58

 1641520 1530181 118 110 مدیریت اراضی در  (Big Data) های بزرگاستفاده از تحلیل داده 59

 1531418 1653435 110 119 امنیت و حفاظت از اطلاعات دیجیتالی کاداستر 60

 7077 7077 7077 7077  جمع

 ( 1404پژوهش،  یهاافتهی: )منبع

 

رد به ستون »جمع  توجه  متغمیمستق  یرگذاری)تأث  ها«فیبا  ب  ییرهای(،  اثرگذار  نیشتریکه  در  را  د  میمستق  ینقش  دارند   گریبر  عوامل 
 اند از: عبارت

 137( با مقدار ییقضا یدعاو یهانهیکاداستر بر کاهش هز ری)تأث  •
 137( با مقدار GIS ییایاطلاعات جغراف یهاستمی)استفاده از س •
 134مورد منازعه( با مقدار  یها نیزم تیمالک نیی)دقت در تع •
 133( با مقدار یکاداستر یهااز داده یقانون تیحما زانی)م •
 133( با مقدار GPS یاماهواره یابیمکان یها ستمی)دقت س •

 قرار داد.  شرانیپ کلیدیها را در زمره عوامل آن توانیدارند و م ستمیس راتییدر تغ ینقش محرک اصل رهایمتغ نیا
 اند از:عوامل دارند عبارت ریسا راتییبه تغ تیحساس ن یشتریکه ب ییرهای(، متغمیمستق یریرپذیها« )تأثستون »جمع ستونبا توجه به 

 137( با مقدار GIS ییایاطلاعات جغراف یهاستمی)استفاده از س  •
 128( با مقدار یکشاورز  یور و بهره  دیبر تول ری)تأث  •
 128ار ( با مقدیکاداستر یهادقت نقشه  زانی)م  •
 125( با مقدار ترقیدق یبردارنقشه یبرا ازدورسنجشاز  یریگ)بهره   •
 125( با مقدار یحدنگار ندیاز فرا یعموم ی)سطح آگاه  •

 .رندیقرار گ موردتوجه ریگجه یعنوان عوامل نتبه یزیردر برنامه  دیهستند و با رهایمتغ ریسا راتییوابسته به تغ شدتبه عوامل  نیا
  رها یاز متغ  یاریکه بس  دهدینشان م  نی. اشودی م  دهی( دونیلیبزرگ )در حد م  اریبس  ریمقاد  م،یرمستقیغ   راتیمربوط به تأث  یهاستوندر  
 نمونه: یدارند. برا مینسبت به اثرات مستق  یشتریب اریبس میرمستقیغ یریو اثرپذ یاثرگذار

• Variable35  است.   ستمیاثرات در س  رهیزنج  جادیدر ا   ریمتغ  نی نقش گسترده ا  انگریرا دارد که ب  1,903,254مقدار    میرمستق یغ  یدر اثرگذار 
• Variable46  وVariable51 قرار دارند.  ییدر رده بالا  میرمستقیغ  یریو اثرپذ یدر هر دو بعد اثرگذار ز ین 

مرتبط   گر یعامل د  کیبا   ماًیاگر مستق  یحت  رهایمتغ  یبرخ  نکهیعوامل است و ا  انیم  دیشد  یاشبکه  یاز وجود وابستگ  یموضوع حاک  نیا
 . گذارندی بر آن م یتوجهچند واسطه اثر قابل قینباشند، از طر

 ی دارند و برا   یرگذاریوزن را در تأث  نیشتریب  یقانون  تیو حما  تیمالک  نییدقت در تع  ،ییقضا  یدعاو  نهی ، کاهش هزGIS  ،GPS  یرهایمتغ •
 دارد. تی ها اولوحوزه  نیبر ا یگذارهیپروژه کاداستر، سرما یراهبرد تیریمد

بالا هستند و نقش دوگانه   یریو هم در اثرپذ  ی( هم در اثرگذارGPS،  ازدور سنجش،  GIS)  شرفته یپ  یها یاز فناور  یریگبهره   یرهایمتغ •
 . دارند حساس –محرک

 نیبنابرا  شوند،یمنتقل م  یاچندمرحله  یرهایاز مس  ستمیدر س  راتییاز تغ  یار یآن است که بس  انگریب  میرمستقیاثرات غ  یبالا   ریمقاد  وجود •
 ارائه دهد.  یناقص ریممکن است تصو میتوجه صرف به روابط مستق

طور که در محدود است. همان  اریبس  رهایمتغ  یبند در رتبه  راتییکه تغ  دهدینشان م  میرمستقیو غ  میاثرات مستق   سهیحاصل از مقا  جینتا
و   ی جزئ یاند، با اختلافقرار گرفته  ییبالا  یها( در رتبهمیرمستقیو غ می)مستق لیکه در هر دو تحل ییرهایمتغ شود،ی جدول و نمودار مشاهده م

و   یداریپا  انگر یاند که بثابت مانده   باًیطور خاص، هشت شاخص نخست در هر دو حالت تقراند. به تکرار شده  باًیحداکثر چند پله، تقر  ییجاهجاب
ها از وزن و  شاخص  ن یکه ا  دهدی م  لگرانیبه تحل  یشتریب  نانیاطم  ج،یدر نتا   ییهمگرا  ن یها در ساختار شبکه اثرات است. اآن   ینقش محور
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در نمودار   رهایپراکنش متغ  یبررس  .رندی گ  قرار  موردتوجه  ژهیطور وبه   دیبرخوردارند و با  یریگمی و تصم  یزیربرنامه  یندهایدر فرآ  ییت بالا یاهم
طور کامل ندارد. در نمودار، تعداد را به  دار یپا  یهاشکل نظام  Lمنظم    یحاضر الگو  ستمیکه س  دهدینشان م  میمستق  یرگذاریتأث/ یوابستگ

- نییبالا( و پا  یرگذاریبا تأث  ملچپ )عوا- بالا   یها در گوشه  یو تنها تعداد محدود  اندشدهپراکنده  یمحور قطر  یدر حوال  رهایاز متغ  یتوجهقابل
از   یاریکه بسیی است، جا  دارینظام نسبتاً ناپا  کی  یها یژگیدهنده وپراکنش نامنظم نشان  نیبالا( قرار دارند. ا  یریرپذیراست )عوامل با تأث

 ازمند یعوامل ن  نیتعاملات ب  لیتحل  ،یط یشرا  نیچن  در  .اندقرارگرفته  یانیم   تیبلکه در وضع  ر،یرپذیو نه صرفاً تأث  رگذارندینه صرفاً تأث  رهایمتغ
 انیب  هاافتهی نیکرد. ا ییرا شناسا رهایمتغ یگر یانجیم یهااست تا بتوان روابط پنهان، اثرات متقابل و نقش  هیو چندلا  تردهیچیپ یکردها یرو
  ی به بررس  ازیبالاست و ن  یدگیچیپ  یدارا   رهایمتغ  نیروابط ب  یوجود دارد، اما شبکه کل  داریپا  یدیاز عوامل کل  یاسته که اگرچه ه  کنندیم

 دارد. لیتحل یدر سطوح بعد ترقیدق

 
 ی ر یرپذی و تأث یرگذاریپراکندگی متغیرها بر اساس تأثیرات مستقیم در محورهای تأث  -2شکل 

 ( 1404پژوهش،  یهاافتهی: )منبع

 

 ر یز  صورتبهمعمولًا    یبندمیتقس  ن یکرد. ا  میتقس  یرا به چهار ربع اصل  رهایمتغ  توانی م  م،یمستق  یرگذار یتأث/یبر اساس نقشه وابستگ
 :شودیانجام م

 (Linkage Variables) یوندپی  عوامل →راست( -اول )بالا  ربع •
 بالا یریرپذیبالا و تأث یرگذاریتأث ▪
 کند. جادیا ینیبشیپرقابلیغو  یاره یاثرات زنج تواندیم رهایمتغ  نیدر ا رییگروه؛ تغ نیدارتریناپا ▪
 .شوندیم  دهیبخش د نیدر ا 18، 16، 51، 48، 33، 26، 24، 14، 12مثل  ییرهاینمودار: متغ در ▪
 (Driving Variables) یدیکل ای محرک عوامل →چپ( - دوم )بالا  ربع •
 نییپا یریرپذیبالا و تأث یرگذاریتأث ▪
 . دهدیقرار م ریرا تحت تأث ستمیس هیبق هانیدر ا رییتغ ستم؛یس تگریهدا نقش ▪
 بخش هستند.  نیدر ا گرید یانیم ریو چند متغ 39، 44، 49، 40، 36، 11، 35مثل  ییرهاینمودار: متغ در ▪
 (Independent Variables)  مستقل  عوامل →چپ( -نییسوم )پا ربع •
 نیی پا یریرپذیو تأث نییپا یرگذاریتأث ▪
 دارد و برعکس.  گرانیبر د یاثر کم راتشانییتغ ستم،یجدا از س نسبتاً ▪
 بخش قرار دارند. نیدر ا گرید یو برخ  15، 41، 13، 4مثل  ییرهاینمودار: متغ در ▪
 (Dependent Variables) وابسته عوامل →راست( -نییچهارم )پا ربع •
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 بالا  یریرپذیو تأث نییپا یرگذاریتأث •
 ها دارند.بر آن  یاما اثر کم رند،یگیم گران یرا از د ر یتأث نیشتریب •
 قسمت قرار دارند. نیدر ا 46، 9، 20، 21، 37، 1مثل  ییرهاینمودار: متغ در •

 جادیا  یر یگمیو تصم  یزیربرنامه   یبرا  ییهاچالش  تواندیاست و م  ستمیو عدم توازن در س  یدگیچیدهنده پنامنظم، نشان   یپراکندگ  نیا
 یکرده و راهکارها  ییرا شناسا  ستمیس  تیبهبود و تثب  یرهایکمک کند تا مس  لگرانیبه تحل  تواندیم  داریناپا  تیوضع  نیا  قیکند. فهم دق

 . است  ییشناساقابل  5جدول   یرهایمتغ ستمیس یداریناپا تیبا توجه به وضع نیبنابرا؛ آن ارائه دهند تیریمد یبرا یمؤثرتر

 
 ک ی هیناح  یرها یمتغ -5جدول 

 عینحوه توز نوع متغیر 

 ک ی هیناح یرهایمتغ
 ( ز یانگشگفت ای یراهبرد ، ی)دووجه

 های مورد منازعهدقت در تعیین مالکیت زمین

 های کاداستریمیزان حمایت قانونی از داده

 سطح آگاهی عمومی از فرایند حدنگاری 

 کاداستر همکاری نهادهای محلی در اجرای 

 میزان حمایت دولت از جوامع محلی برای شرکت در کاداستر 

 مشارکت نهادهای قضایی در فرایند کاداستر 

 گذاری در کشاورزی میزان تأثیر سیستم کاداستر بر سرمایه

 تر برداری دقیقبرای نقشه ازدورسنجشگیری از بهره

 (GPS)ای یابی ماهوارههای مکاندقت سیستم

 ( 1404پژوهش،  یهاافتهی: )منبع

 

  از نفوذ   ییسطح بالا   یدارا  زمانهمکه    شوندیشناخته م  یعنوان عناصربه  یدووجه  یرهایمتغ  ،یپژوهندهیو آ  یساختار  لیدر چارچوب تحل
تغ  ستمیس  ی معمولًا در کانون شبکه تعامل  ییرهایمتغ  نیهستند. چن  یو وابستگ دارند و  آبشار  تواندیها مت آنیدر وضع  رییقرار  و   یاثرات 

 ی ندهایعمل کرده و در فرآ  ستمیس  یدیکل  یهاعنوان اهرمبه   رهایمتغ  نی ا  ،ینقش محور  لیدل  به  کند.  جادیا   ستمیس  یاجزا  ر یبر سا  یا هیچندلا 
 راتییمنجر به تغ  تواندیم  رهایمتغ  نی . مداخله در ارندیگیقرار م  مدنظر  ژهیطور وبه  ویسنار  یو طراح   رییتغ  تیریمد  ک،یاستراتژ  یزیربرنامه 

 یها عنوان محرکاغلب به رند،یگیکه در ربع اول قرار م ییرهایمتغ ،وابستگی نفوذ سیماتر در .ودوابسته ش یاجزا ریدر سا داریو پا یساختار 
ها را به  که آن  یایژگیعوامل هستند؛ و  ریاز سا  نییپا  یریرپذیتأث  حالنی نفوذ بالا و درع  یدارا  رهایمتغ  نی . اشوندیشناخته م  ستمیس  یاصل

 .کندیم  لیتبد ستمیکل س ییایبه پو یدهشکل یبرا یعناصر راهبرد
 یها یکه از خروج  نمودار  نی. اکندیم  می را ترس  رهایمتغ  انیساختار و شدت روابط م،  نقشه نفوذ  یبا استفاده از ابزار بصرمیک مک    افزارنرم

  ،یدیکل  یرهایمتغ  عیسر  ییو امکان شناسا  دهدی ارائه م  ستمیس  یتعامل  یاز الگوها  یکل  یینما  شود،یمحسوب م  رهایمتقاطع متغ  لیتحل  یاصل
 . سازدیرا فراهم م یبحران یبازخورد و نقاط اهرم یهاحلقه

 نقشه:  نیا در
را    یروابط نقاط   نیمتقابل اشاره دارند؛ ا  یوابستگ  یهستند و معمولًا به ارتباطات با سطح بالا   میو مستق  یروابط قو  انگریقرمز ب  خطوط •

 شود. ستمیعمده در رفتار س  یهای موجب دگرگون تواندیم رییتغ نیترکه کوچک کنندیبرجسته م
دهنده روابط متوسط نشان  ترمیضخ  ی. خطوط آبروندیکار مبه  فیروابط متوسط تا ضع  شینما  یمتفاوت، برا  یهابا ضخامت  ،یآب  خطوط •

  ستم یس  یکل  ییایدارند، اما در پو   یمحدود  ر یهستند که گرچه تأث  می رمستقیو عمدتاً غ  فیروابط ضع  انگریتر بنازک  یو خطوط آب  دارتریو پا
 . ستندین تی اهمیب

را تسه  یا ههیروابط، درک لا   نیا  انیم  یبصر  زیتما به تحل  لیمختلف تعاملات  م  لگرانیکرده و  و   تیعل  یهارهیتا زنج  دهدیامکان 
 کنند.  ییرا شناسا یبازخورد مثبت و منف یهاحلقه

 ی ها ستمیبر داده در خصوص ساختار نفوذ در س  یو مبتن  قی عم  یهانشیب  MICMACدر    یدووجه  یرهایمتغ  رهیدومتغ  لیتحل  ، یطورکلبه
فراهم  یبستر ،یبا استفاده از خطوط رنگ یتعامل یالگوها لیدر منطقه محرک و تحل ژهیوبه ید یکل یرهای. تمرکز بر متغدهدیارائه م دهیچیپ
اطم  رندگانیگمیتصم  که  کندیم با  استراتژ  یشتریب  نانیبتوانند  طراح  کیمداخلات  پ  یرا  مد  یط یمح  راتییتغ  ینیبشیو   تیریرا 

  کنند. 
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 درصد  25با پوشش  میمستق یگراف چرخه اثرگذار  -3شکل 

 ( 1404پژوهش،  یهاافتهی: )منبع

 

نشان   ریدوگانه تأث  تیماه  نیهستند. ا  میرمستقیو غ  میاثرات مستق  ینقش دارند که هرکدام دارا   ندی فرآ  کی  جهیدر نت  یعوامل متعدد
 تعامل دارند. گریکدیبا  یا دهیچیپ یهاروش  بلکه به ستندیعوامل مجزا ن نیکه ا دهدیم

 

 
 عوامل   میرمستقیغ  یراثرپذی – ینمودار پلان اثرگذار -4شکل 

 ( 1404پژوهش،  یهاافتهی: )منبع

 

 تی موقع  ایبا فونت درشت    زنی  بالا   نقشه  در  که  –  میرمستقیو غ  میمستق   لیدر هر دو تحل  ید یکل  ریمتغ  9و تکرار    یزمان هم  ن،یبر اعلاوه
 : کندیم تیو اعتبار سنجش را در سه سطح تقو ییاپای ثبات، – اندشدهمشخص( یرگذاریچپ )محور تأث-بالا 
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 و اعتبار سنجش  ییایثبات، پا  -5جدول 

 توجه پیامد قابل شاهد عینی از نقشه/جدول  سطح تحلیل

تعامل   .1
 سیستمی 

- در ناحیه »بالا 5و  36،  33،  40، 48، 51، 26، 14، 12متغیرهای 
 .پ« یا »راننده« قرار دارندچ

  دیگر  ٪80های مستقیم و چندگام غیرمستقیم بر بیش از  این متغیرها از طریق زنجیره
 .دهندمی تشکیل را  کاداستر شبکه محرک« ی»هسته و گذارندمی اثر

 پایایی ریاضی .2
را   (R) «هابالاترین »جمع ردیفنیز  8- 4متغیر در جدول  9همان 

 .هم در بخش مستقیم و هم غیرمستقیم دارند 

دهنده ثبات  های متوالی( نشانخوانی دو روش )ماتریس بدون توان و ماتریس با توانهم
 .است MICMAC الگوریتم

دقت و قابلیت   .3
 اطمینان 

ای و همچنین در خروجی  تکرار این مجموعه در دو دور داده
 .است  داده کاهش ٪2خطای تصادفی را به زیر گرافیکی،  

پروژه به  تعمیم  قابلیت  را  نتایج  ایران  روستایی  مناطق  سایر  در  مشابه  های حدنگاری 
 .دارند

 ( 1404پژوهش،  یهاافتهی: )منبع

 

 که:  دهدیم نانیاطم م،یرمستقینقشه غ یک یگراف ریبا تصو 8-4جدول  یعدد یهاداده ییهمگرا ب،یترتنیابه
هستند و تمرکز منابع   یگذار استی س یبرا «یاصل یهاواقعاً »اهرم ادشدهی ریمتغ  9و تعداد  شده است برهیکال یدرستبه  مککیم تمیالگور

 . کندیم جادیرا ا یستمیبازده س نیها بالاتربر آن 

 

 
 درصد  25با پوشش  می رمستقیغ  یگراف چرخه اثرگذار -5شکل 

 ( 1404پژوهش،  یهاافتهی: )منبع

 

  ی هابر اساس داده  ران،یا  ییدر مناطق روستا  یکشاورز   ی)کاداستر( اراض  یحدنگار  ید یکل  یهامحرک  نییدر تع   یینها  یریگجهینت  یبرا
  ل یتحل  ه ب  توانیها«، مدر همه حالت  رهایمتغ  یها« و »مجموع اثرگذاراز حالت  کیدر هر    رهایمتغ  یبندشده و با استفاده از دو روش »رتبهارائه

 و مؤثر پرداخت.  یدیعوامل کل ییو شناسا
و    ی مشارکت اجتماع   ،یحقوق   یهاتیحما  ن،ینو  یها یفناور   قیتلف  تیدهنده اهمپژوهش نشان   نیدر ا  شدهییشناسا  ید یکل  یهاشران یپ

ا  رانیا  ییدر مناطق روستا  یکشاورز   یاراض   ینظام حدنگار   تیموفق  یبرا  ینهاد  یهمکار  با تأک  ن یهستند.   ،یعمل   یهابر جنبه  دیعوامل 
در مناطق  یو اجتماع   یتوسعه اقتصاد یو ارتقا  یکاداستر، کاهش منازعات ملک ستمیس ییبهبود کارا یبرا  یاصل یهاهرمعنوان ابه توانندیم

 :شودیم هینظام، توص نیموفق ا یاجرا ی. برارندیقرار گ مورداستفاده ییروستا
 . یدقت و دسترس شیافزا یبرا تالیجید یهاو پلتفرم GIS ،GPS یها رساختی : توسعه زیدر فناور  یگذارهیسرما •
 . یاراض تی مالک نیتضم یبرا یقانون  یهاتیشفاف و حما نیقوان جاد ی: ایحقوق  یهاچارچوب تیتقو •
 .یجلب مشارکت کشاورزان و جوامع محل یبرا یرسانو اطلاع یآموزش یهابرنامه  یو مشارکت: اجرا یآگاه شیافزا •
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 .کیکاهش موانع بوروکرات یبرا یو محل ییقضا ،یدولت ینهادها نیب یهماهنگ تی: تقوینهادنیب یهمکار  •

 

 
 های کلیدی نهایی پیشران -6شکل 

 ( 1404پژوهش،  یهاافتهی: )منبع

 

 پیشنهادها  ارائه  و گیرینتیجه

 ران یا یکشاورز  یاراض  یحدنگار   یزیرنظام برنامه یبرا ید یکل یهاشرانیپ ،یعمل  یها بر جنبه دیشده و تأکانجام یهالیتوجه به تحل با
 اند از: عبارت
 : یساز یتالیجیو د نینو یهایفناور -

 ی ریگ(، بهره 51)  (GPS)  یاماهواره  یابیمکان  یها ستمی(، دقت س46)  (GIS)  ییایاطلاعات جغراف  یهاستمی: استفاده از سید یکل  یرهایمتغ
 (. 49) نیثبت زم ندیفرا یسازیتالیجیو د  (48) ازدورسنجشاز 

ایعمل   تیاهم نقشه   رهایمتغ  نی:  دقت  بهبود  خطاها  ،یبرداربه  افزا  کاهش  اراض  تیشفاف  شیو  ثبت  م  یدر  از کنندیکمک  استفاده   .
 ندهایفرا  یساز یتال یجی. دکندیرا فراهم م  یو کاهش منازعات ملک  یاراض  یمرزها  قیدق  ییامکان شناسا  GPSو    GISمانند    نینو  یها یفناور 

پلتفرم اپل  نیآنلا  یها)مانند  افزا  ستمیس  ییکرده و کارا  لیرا تسه  یعموم  ی( دسترس 56،  55،  54  ی رهایمتغ  ،یلیموبا  یهاشنی کیو   شی را 
 . دهدیم

 و کاهش منازعات: یحقوق  تیحما -
  زان ی( و م12مورد منازعه )  یهانیزم  تی مالک  نیی(، دقت در تع35)  یی قضا  یدعاو  یهانهیکاداستر بر کاهش هز  ری: تأثید یکل  یرهایمتغ

 (. 14) یکاداستر  یهااز داده یقانون تیحما
ا  رهایمتغ  نی: ایعمل   تیاهم  تیرا کاهش داده و امن  یمنازعات ملک  ،یحقوق   یها چارچوب  تیو تقو  یاراض  تیدر مالک  تیشفاف  جادیبا 

 ی کشاورزان و جوامع محل  ان یدر م  یبه اعتمادساز  یحقوق  یندهایو بهبود فرآ  ییقضا  یهانه ی. کاهش هزدهند ی م  شیرا افزا  تیمالک  یحقوق
 . کندیکمک م

 :یعموم یو آگاه یاجتماع مشارکت -
( و مشارکت زنان 17)  یکشاورزان به مشارکت در ثبت اراض  لیتما  زانی(، م16)   یحدنگار  ندیاز فرا  یعموم  ی: سطح آگاه ید یکل  یرهایمتغ
 (.21) نیثبت زم ندیدر فرا

  ی کاداستر ضرور یهابرنامه تیموفق یزنان و کشاورزان، برا ژهیوبه ، یو جلب مشارکت جوامع محل  یعموم یآگاه  شی: افزایعمل  تیاهم
 . کنندی( کمک م19 ری)متغ نفعانیذ تیرضا شی( و افزا29 ری)متغ یو اجتماع یموانع فرهنگبه کاهش  رهایمتغ نیاست. ا



 116 ران یدر ا  یکشاورز ی)کاداستر( اراض  یحدنگار ندیفرا یهاشرانیپ ییشناسا /و همکاران   کریم زاده

 

 

 :ینهاد یو همکار  یدولت  تیحما -
( و 18کاداستر )  یدر اجرا یمحل ینهادها ی(، همکار 24شرکت در کاداستر ) یبرا یدولت از جوامع محل تیحما زانی: مید یکل یرهایمتغ

 (. 26) ییقضا یمشارکت نهادها
کاداستر و کاهش   یهابرنامه   یاجرا  عی( به تسر28  ری)متغ  یردولت یو غ  ،ییقضا  ،ی محل  ینهادها  نیب  یدولت و همکار  تی : حمایعمل   تیاهم

 . کندی( کمک م13 ری)متغ کی بوروکرات یها یدگیچیپ
 : داریو توسعه پا یاقتصاد یایمزا -

کاداستر   ری( و تأث36کشاورزان )   ی(، نقش کاداستر در بهبود رفاه اقتصاد 33)  یدر کشاورز   یگذارهیکاداستر بر سرما  ری: تأثید یکل  یرهایمتغ
 (. 42) یبانک لاتیبه تسه یبر دسترس

(، به  34  ری)متغ  یبه منابع اعتبار  ی( و بهبود دسترس38  ریشده )متغثبت  یهانیزم  یارزش اقتصاد  شی با افزا  رهایمتغ  نی: ایعمل  تیاهم
 . کنندی( کمک م37 ری)متغ یکشاورز  یوربهره  شی( و افزا39 ری )متغ ییمناطق روستا داریتوسعه پا

 است. شدهیبررسدر ادامه مطابقت و همخوانی نتایج بخش با پیشینه تحقیق 

 
 ق یتحق نهیش یبخش با پ  جینتا یمطابقت و همخوان -5جدول 

 پیامد برای سیاست/اجرا  ها با پیشینه ترین همخوانیمهم های تحقیق پیشرانخوشه 

های نوین و  فناوری
 سازیدیجیتالی

 Matthew)  های الکترونیک و نوسازی برای افزایش دقت/کاراییسامانهگذار به  ضرورت  

& Joel, 2006 )   (Mika, 2019)؛  (Collado et al., 2020) های دقیق در الگوی کاربرد داده  ؛
 ( 1400کشت/آب )نیکویی و مردانی، 

را   فناورانه  حقوقی/نهادی   زمانهمنوسازی  اصلاح  با 
پایگاه یکپارچگی  با  اولویت  ببرید؛  و پیش  ها 

 .استانداردهای داده

 حمایت حقوقی و کاهش منازعات 

ادله حقوقی   کارآمدی  و  دعاوی  کاهش  مالکیت،  فراتی،  تثبیت  و  و 1397)فرنام  ؛ مهرآسا 
های بینی منازعات با دادهبندی/پیش(؛ طبقه1402؛ موسوی،  1398؛ رسایی،  1398همکاران،  

 (Kalande, 2011) مکانی

سازی حقوقی و نهادی، تعریف یگانۀ تمرکز بر یکپارچه
 .»واحد پارسل« و سازوکار حل اختلاف مبتنی بر داده

مشارکت اجتماعی و آگاهی  
 مومی ع 

)زلفی،   کشاورزان/آموزش  مشارکت  اجتماعی1400اهمیت  رویکرد  مشارکت -(؛  و  فنی 
 Krigsholm et al., 2020) نفعانذی

برنامه فضایی، طراحی  سواد  و  ترویجی  های 
شمول مکانیزم به  ویژه  توجه  و  معنادار  مشارکت  های 
 .جنسیتی

 حمایت دولتی و همکاری نهادی
 ,Enemark)  مدیریت زمین  کننده   یرهبرنهادی و نهاد  ینحکمرانی خوب زمین، هماهنگی ب

 ( 1399محمدی و خردمندی، )  و  (Çete & Oğlü, 2015( و ) 2010

،  یسازمان  نیبایجاد نهاد واحد مدیریت زمین، نقشه راه  
 .و نظام پایش/پاسخگویی شفاف

 مزایای اقتصادی و توسعه پایدار 

وری کشاورزی )برنجکار،  گذاری و بهرهتوجیه اقتصادی، افزایش درآمدهای مالیاتی/سرمایه
بهینهو    (Apollo, 2023)(؛  1377 و  خردشدگی  و کاهش  )پورنیاکان  کشت  الگوی  سازی 

 ( 1400؛ نیکویی و مردانی،  1398عباسی، 

های اعتباری/مالیاتی هوشمند  پیوند کاداستر با سیاست
 .هاعه روستایی؛ نوسازی مستمر پایگاههای توس و برنامه

 
 ارائه شده است: هاشران یبر پ یمبتن یکاربرد یشنهادهای پدر ادامه 

 ها. به داده  یو دسترس یبرداردقت نقشه  شیجهت افزا تالیجید یهاو پلتفرم GIS ،GPS یهارساختیدر ز یگذارهیسرما •
 . ستمیاعتماد کشاورزان به س شیو افزا یکاهش دعاو ،ی اراض تی مالک نیتضم یبرا یحقوق یها چارچوب تیو تقو اصلاح •
 . نیثبت زم ندیمشارکت کشاورزان و شمول زنان در فرا ،یعموم یآگاه شیافزا یبرا یرسانو اطلاع یآموزش یهابرنامه یاجرا •
 ی هابرنامه   یسرعت اجرا  شی و افزا  کیبوروکرات  یها یدگیچیکاهش پ   یبرا  یو محل  ییقضا  ،یدولت   ینهادها  نیب  یهماهنگ  جادیا •

 کاداستر. 
س  وندیپ • با  کاداستر  پا   یاعتبار   ،یاقتصاد  یها استیدادن  توسعه  کاهش   یگذاره یسرما  شیافزا  ،ی وربهره  یارتقا  یبرا  داریو  و 

 . یاراض  یخردشدگ
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