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قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول( ۱۴)ماده ( ۳)تبصره 

تشریح مفاد قانونی، تکالیف دستگاه ها و فرآیند اجرایی آیین نامه مصوب هیأت وزیران

۳تبصره —۱۴ماده ۱۴۰۴مصوب سازمان ثبت اسناد و املاک کشور
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فصل اول

مبنای قانونی

قانون پایه

، مصوب مجلس شورای اسلامیقانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول

ماده مرتبط

یند در فرآاطلاعات و اسناد ساختمانیقانون و تبصره های ذیل آن، ناظر بر الزامات مربوط به ( ۱۴)ماده 

.ثبت رسمی است

(۱۴)ماده ( ۳)متن تبصره 

آیین نامه اجرائی این ماده توسط سازمان با همکاری وزارتخانه های کشور و راه و»

«شهرسازی تهیه می شود و به تصویب هیأت وزیران می رسد

املاک این تبصره، تکلیف تهیه آیین نامه را بر عهده سازمان ثبت اسناد و

.کشور گذاشته و همکاری دو وزارتخانه را الزامی کرده است
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فصل دوم

(۱۴)ماده ( ۳)آیین نامه اجرایی تبصره 

عنوان رسمی

قانون الزام به ثبت ( ۱۴)ماده ( ۳)آیین نامه اجرایی تبصره 

رسمی معاملات اموال غیرمنقول

موضوع

ر مشارکت دو پیش فروش ساختمانمدیریت و ساماندهی 

بت از طریق اتصال اطلاعات ساختمانی به فرآیند ثساخت

رسمی

تاریخ تصویب

۱۴۰۴/۰۲/۰۷

هـ۶۳۳۹۶ت/۵۹۸۸۰: شماره

دستگاه های همکار در تهیه آیین نامه

سازمان ثبت اسناد و املاک کشور

دستگاه متولی و تهیه کننده اصلی آیین نامه

وزارت کشور

همکار در تهیه و مسئول نظارت بر اجرای قانون

وزارت راه و شهرسازی

یهمکار در تهیه و مسئول تعیین استانداردهای شهرساز

https://gamma.app/?utm_source=made-with-gamma


preencoded.png

فصل سوم

؛ اتصال فرآیند ساختمان به فرآیند ثبت(۱۴)ماده 

مسئولیت مراجع صادرکننده پروانه

ه باید دستور نقش. به تقاضای مالک با رعایت قوانین و مقررات شهرسازیدستور نقشهصدور 

:حاوی اطلاعات زیر باشد

1

تعداد طبقات

2

سطح اشغال مجاز

3

تعداد واحدهای هر طبقه

مسئولیت سازمان ثبت

در برای مراجع قانونی صادرکننده پروانه ساختماندسترسی ثبت آنیفراهم کردن امکان 

:سامانه ثبت الکترونیک اسناد به اسناد ذیل

دستور نقشه•

پروانه ساختمانی•

گواهی پایان کار عملیات ساختمانی•
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فصل چهارم

تعاریف کلیدی در آیین نامه

مرجع صدور پروانه

:هر مرجعی که به موجب قوانین یا مقررات، صلاحیت صدور پروانه ساختمان را دارد

شهرداری ها

دهیاری ها

سازمان های مناطق آزاد تجاری ـ صنعتی و ویژه اقتصادی

شرکت های عمران شهرهای جدید

شرکت های شهرک های صنعتی

سایر مراجع قانونی مربوط

نقشه معماری تأییدشده

.و مطابق آیین نامه ثبت و صادر می کندپیش از صدور پروانه ساختماننقشه معماری که مرجع صدور پروانه، 

اجزای نقشه معماری تأییدشده

سطح اشغال مجاز•

تعداد طبقات•

تعداد و مساحت واحدهای هر طبقه•

پارکینگ ها•

انباری ها•

نوع سازه•

.قانون است( ۱۴)نقشه معماری تأییدشده همان دستور نقشه موضوع ماده :نکته اساسی

لذا بر این اساس لیست قلم های اطلاعاتی اولیه با همکاری بین دستگاهی تهیه گردید
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فصل پنجم

نقشه معماری تأییدشده؛ مبنای اطلاعات ثبتی ساختمان

.این نقشه محور زنجیره اطلاعاتی ساختمان در فرآیند ثبت رسمی محسوب می شود. از سوی سازمان ثبت استمبنای ثبت تقسیم نامه و صدور شناسه یکتانقشه معماری تأییدشده، 

دستور نقشه

از مرجع صدور پروانه

نقشه معماری

ندنقشه تأییدشده؛ مبنای فرآی

اطلاعات ساختمان

مشخصات واحدها و فضاها

تقسیم نامه

ثبت رسمی در سازمان ثبت

.رسمی تضمین می نمایدثبتاین زنجیره نشان می دهد که هر مرحله از فرآیند، اطلاعات مرحله قبل را به خود متصل می کند و یکپارچگی اطلاعات ساختمانی را در نظام 
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فصل ششم

اطلاعات ساختمان و واحدهای ساختمانی

اطلاعات مکانی و ساختمانی

موقعیت واحد•

مساحت عرصه•

مجموع مساحت اختصاصی•

تعداد طبقات•

نوع سازه•

کاربری•

اطلاعات واحدهای ساختمانی

تعداد کل واحدها•

تعداد واحدهای هر طبقه•

مساحت هر واحد•

پارکینگ ها•

انباری ها•

اطلاعات ثبتی و نشانی

پلاک ثبتی•

شناسه جام•

نشانی•

شناسه پستی•

اطلاعات مالکیتی و نقشه ای

مالک یا مالکان•

میزان سهم•

سوابق نقل و انتقالات•

نقشه معماری واحد•

نقشه معماری ساختمان•
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فصل هفتم

شناسه یکتا و ارتباط آن با اطلاعات ساختمان

تعریف و مسئولیت

.ی شودتعریف مواحد ساختمانیشناسه یکتا در ارتباط با اطلاعات مربوط به 

مسئول صدور

سازمان ثبت اسناد و املاک کشور

مبنای صدور

نقشه معماری تأییدشده

هدف

به تمام اطلاعات مرتبط با واحد ودسترسی یکپارچهفراهم کردن امکان 

ساختمان

اطلاعات قابل دسترسی از طریق شناسه یکتا

اطلاعات نقشه ای

نقشه معماری واحد و ساختمان

اطلاعات فیزیکی

، موقعیت واحد، مساحت و طبقات، پارکینگ و انباری

کاربری، تعداد واحدها، عرصه

اطلاعات ثبتی

پلاک ثبتی، شناسه جام، نشانی و شناسه پستی

اطلاعات مالکیتی

مالکیت، سهم و سوابق نقل و انتقالات
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فصل هشتم

زنجیره اجرای آیین نامه

اصل اساسی

یوستگی پ. ، قابل دسترسی و قابل استفاده باشدمراحل مختلف فرآینداطلاعات ساختمان باید در 

.اطلاعاتی در تمام مراحل از الزامات اجرای آیین نامه است

مسئولیت سازمان ثبت

ورت آنی به صسامانه الکترونیک اسنادتسهیل دسترسی مراجع صادرکننده پروانه به اطلاعات در 

.و یکپارچه

https://gamma.app/?utm_source=made-with-gamma


preencoded.png

فصل نهم

(۱۴)تعامل دستگاه ها در اجرای ماده 

سازمان ثبت اسناد و املاک کشور

تهیه آیین نامه اجرایی•

فراهم کردن امکان دسترسی ثبت آنی•

ثبت تقسیم نامه•

صدور شناسه یکتا•

وزارت کشور

همکاری در تهیه آیین نامه•

نظارت بر اجرای قانون•

وزارت راه و شهرسازی

همکاری در تهیه آیین نامه•

تعیین استانداردهای شهرسازی•

مراجع صدور پروانه ساختمان

صدور دستور نقشه•

تأیید نقشه معماری•

صدور پروانه ساختمان•

صدور گواهی پایان کار•

.اجرای آیین نامه مستلزم هماهنگی میان مراجع مرتبط با صدور پروانه و سازمان ثبت است:اصل اساسی
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جمع بندی

و آیین نامه اجرایی آن ایجاد می کند( ۱۴)ماده ( ۳)آنچه تبصره 

.میان ساختمان، واحد ساختمانی و فرآیند ثبت ایجاد می کنندزنجیره اطلاعاتیو آیین نامه اجرایی آن، یک ( ۱۴)ماده 

اتصال اطلاعات ساختمانی به ثبت

یکثبت و دسترسی به دستور نقشه، پروانه ساختمانی و گواهی پایان کار در سامانه الکترون

نقشه معماری تأییدشده

ایجاد سند پایه ای که مبنای ثبت اطلاعات واحدهای ساختمانی، پارکینگ و انباری است

تقسیم نامه و شناسه یکتا

ارتباط نقشه معماری با تقسیم نامه و صدور شناسه یکتا برای هر واحد ساختمانی

دسترسی یکپارچه به اطلاعات

یکتافراهم شدن امکان دسترسی جامع به کلیه اطلاعات مرتبط با واحد و ساختمان از طریق شناسه
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راهبرد مدیریت یکپارچه اطلاعات مکانی، ساختمانی و حقوقی
قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول( ۱۴)ماده ( ۳)در اجرای تبصره 

از اطلاعات ثبتی و برداشت وضع موجود تا ملک دیجیتال و کاداستر سه بعدی

عرصه

حدود، موقعیت و هندسه ملک

ساختمان

طبقات، واحدها، پارکینگ، انباری

حق

مالکیت، شناسه یکتا، سوابق
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اهمیت دارد؟( ۱۴)چرا ماده 

تعریف راهبردی

.فرآیند ایجاد و ساماندهی یک مجموعه اطلاعات مکانی، ساختمانی و حقوقی از ملک است( ۱۴)ماده 

.نه صرفاً ثبت نقشه—هدف، مدیریت یکپارچه اطلاعات ملک است 

پنج محور اطلاعاتی

عرصه

حدود و موقعیت ملک در فضای مرجع

ساختمان

طبقات، واحدها، پارکینگ، انباری

حق

مالکیت، شناسه یکتا، سوابق ثبتی

ارتباط

موقعیت، مساحت، مشاعات

هدف

دسترسی ساختاریافته، کاهش ورود مجدد، افزایش کنترل

یک موجودیت واحد= حق + ساختمان + زمین —مدیریت یکپارچه اطلاعات ملک :محور اصلی
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حجم اطلاعات و ارتباطات

قلم اطلاعات۱۲۰گروه بندی حدود 

ثبتی

پلاک، شناسه جام، سوابق

مکانی

موقعیت، مختصات، عرصه، نشانی

ساختمانی

ساختمان، طبقات، تعداد واحدها

واحد

طبقه، مساحت، موقعیت

اختصاصی

پارکینگ، انباری

مشاع

راهرو، راه پله، آسانسور

مالکیت

مالک، سهم

مسئله اصلی

.استارتباط میان اطلاعاتتعداد اطلاعات نیست؛ 

۱۲پارکینگ شماره : مثال عملی

هندسه و موقعیت دقیق

طبقه ای که در آن قرار دارد

محاسبه شدهمساحت 

متعلق به کدام واحد

سازگاری با مدل ساختمان

.اطلاعات زمانی ارزش واقعی پیدا می کنند که ساختاریافته، مرتبط و قابل کنترل باشند

.این اطلاعات از هندسه باید تولید شودته هر چند قلم های اطلاعاتی فعلی به علت عدم وجود پتانسیل در حال حاضز به صورت توصیفی توسط مهندس درج میگردد اما در سیستم ساختار یاف
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مبنای طراحی و کنترل: عرصه سه بعدی
:برای اتصال مرجع ثبتی به مدل دقیق ساختمان، باید یک مسیر تبدیل تدریجی طی شود

برداشت دقیق

هندسه واقعی میدان

سه بعدیعرصه

افزودن مؤلفه ارتفاعی

کاداستر

ثبتیمرجع حقوقی و 

مبنای طراحی

طراحی و کنترل ساختمان

دقیقتطبیق 

Parcel X+Y+Z
محاسبه

الزامات عرصه دقیق

(بر اساس برداشت وضع موجود)دقیق و محلی •

(دارای مؤلفه ارتفاعی)سه بعدی •

دارای سیستم مختصات استاندارد•

قابل اتصال به شبکه و اطلاعات کاداستری•

تمایز کلیدی

باشدباید یک لایه هندسی دقیق . نباید یک نقشه محلی منفصل باشدعرصه سه بعدی 

قابل تطبیق با کاداستر ثبتی•

BIMمبنای مدل سازی •

توپولوژیکپایه کنترل هندسی و •

قابل انتقال به کاداستر سه بعدی•

1:2000نقشه کاداستر با هدف کاداستر با مقیاس بزرگ مقیاس 

https://gamma.app/?utm_source=made-with-gamma


preencoded.png

https://gamma.app/?utm_source=made-with-gamma


preencoded.png

مرجع ثبتی، نه هندسی: کاداستر موجود

ویژگی های کاداستر موجود

۱:۲۰۰۰مقیاس 

صاتمطلق مختدقت تثبیت حدود ثبتی، 

داده دوبعدی

نمی شودمدل ارتفاعی ملک نمایش داده 

را رسیدگی کرد10ماده باتداخلنمیتواند

اختلاف متری

ی ممکن است میان ابعاد ثبتی و هندس

تا یک مترباشدوجود داشته 

تنوع منابع

روش های مختلف تولید داده ممکن است

جابه جایی مختصات ایجاد کند

نتیجه راهبردی

و است؛ اما برای مدل سازی دقیق ساختمان به یک لایه هندسی دقیق ترمرجع ثبتیکاداستر 

.سه بعدی نیاز است

هدف چیست؟

ی دقیق میان مرجع ثبتی و داده هندسارتباط صحیح؛ هدف، ایجاد جایگزینی کاداستر نیستهدف، 

.وضع موجود است

کاداستر

مرجع ثبتی

با مقیاس مورد نیاز معماردقیقبرداشت 

مرجع هندسی
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بعد سوم مؤلفه ارتفاعی و 

چرا ارتفاع اهمیت دارد؟

حالت دوبعدی

یستهمپوشانی در پلان لزوماً به معنای تعارض واقعی ن

حالت سه بعدی

 کندارتفاع و عمق متفاوت، ماهیت تعارض را تعیین می

.کاداستر سه بعدی این ابهام را برطرف می کند.همپوشانی دوبعدی الزاماً به معنای تعارض واقعی نیست

کاربردهای عملی

تونل و مترو

حقوق زیرسطحی قابل ثبت مستقل

تأسیسات زیرزمینی

مدیریت تداخل با سازه های فوقانی

پارکینگ زیرزمینی

تعریف دقیق فضای اختصاصی در عمق

حقوق ارتفاعی

ثبت حقوق فضایی فوقانی و زیرسطحی

گام بعدی: بعد سوم

:هر موجودیت حقوقی دارای. ثبت رسمی حقوق در فضای سه بعدی را فراهم می کندامکان 

(X, Y)مختصات افقی •

(Z)مختصات ارتفاعی •

(متر… تا … از )بازه ارتفاعی •

شناسه یکتا در فضای سه بعدی•

( ۱۴)در سطح بین المللی است و با ماده )LADM)ledoM niamoD noitartsinimdA dnaLاین رویکرد مبنای مدل 

.کاملاً سازگار است
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مبنای طراحی و کنترل: عرصه سه بعدی

مرجع ثبتی

کاداستر به عنوان مرجع اولیه

برداشت دقیق

نقشه برداری اجراشده با دقت

قطعه برداری دقیق

واقعیX+Y+Zمختصات 

مدل سه بعدی

مدل فضایی عرصه برای 
طراحی

.فرآیند پنج مرحله ای از مرجع ثبتی تا عرصه سه بعدی به عنوان مبنای طراحی و کنترل ساختمان

الزامات عرصه دقیق

دقیق و محلی

مختصات واقعی برداشت شده از زمین

سه بعدی

(Z)شامل مؤلفه ارتفاعی 

سیستم مختصات استاندارد

قابل اتصال به شبکه ملی

قابل اتصال

تطبیق پذیر با اطلاعات کاداستری

اصل راهبردی

.با کاداستر باشدلایه هندسی دقیق و قابل تطبیقباشد؛ باید یک نقشه محلی منفصلعرصه سه بعدی نباید یک 
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BIM وIFC :از نقشه به مدل اطلاعاتی

BIM—مدل اطلاعاتی ساختمان

BIM هر موجودیت در . است، نه صرفاً یک مدل سه بعدیمدل اطلاعاتییکBIMدارای چهار بعُد است:

هندسه

شکل و ابعاد فیزیکی

موقعیت

مکان در فضا و طبقه

ویژگی

مشخصات، مواد، کاربری

رابطه

اتصال به سایر موجودیت ها

ساختار سلسله مراتبی

واحد و فضاها

واحد، فضا، پارکینگ و انبار

طبقه

سازماندهی عمودی و موقعیت فضاها

ساختمان

مرکز مدل و مرجع مکانی

IFC استاندارد باز تبادل اطلاعات—

IFC (Industry Foundation Classes) :استاندارد بین المللی تبادل اطلاعات ساختمانی است که

از یک مدل مرجعقلم اطلاعات۱۲۰استخراج حدود •

کنترل خودکار اطلاعات بدون وابستگی به نرم افزار•

قابلیت استفاده در فرآیند ثبت رسمی•

و کاداستر سه بعدیLADMپشتیبانی از •

این استقلال را تضمین IFC.سازمان باید مالک داده و فرآیند باشد، نه وابسته به یک نرم افزار خاص

.می کند
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در بحث هندسه14یک شمای کلی از ماده 
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هساختاریافتطراحی
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نقشه برداری دقیق
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ساخت
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اتمام ساخت و تهیه نقشه نهایی

جهت تفکیک آپارتمان
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امکان بررسی با 

ادعای ثبت شده
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