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Abstract 
Digital transformation in legal and administrative 
systems, especially in the official registration of 
immovable property transactions, has become one of 
the fundamental requirements for efficient 
governance. The Law on Mandatory Official 
Registration of Immovable Property Transactions, as 
a legal policy aimed at regulating the real estate 
market and reducing informal transactions, requires 
an infrastructure that can ensure both the accuracy of 
identification and the speed and transparency of 
registration processes. In this context, new 
technologies such as Geographic Information 
Systems and Building Information Modeling have 
the potential to go beyond technical tools and become 
mechanisms supporting legal and registration 
decision-making. GIS, by enabling location-based 
property data, plays a role in establishing boundaries, 
locations, and potential conflicts, while BIM, by 
providing a digital model of the physical and 
technical characteristics of a building, allows for 
clarifying physical descriptions and reducing 
ambiguity in the subject of the transaction. This 
research aims to examine and explain the role of new 
technologies, especially Geographic Information 
Systems and Building Information Modeling, in 
enhancing the process of implementing the Law on 
Mandatory Official Registration of Immovable 
Property Transactions. The research seeks to 
demonstrate how these technologies, by providing 
capabilities such as location-centricity, boundary 
establishment, technical documentation, and data 
analysis, can assist in smartifying registration 
processes, increasing transparency, reducing errors, 
and ultimately decreasing subjective interpretations 
in legal decision-making. How can GIS and BIM 
technologies be effective in identifying, establishing, 
and validating properties in the process of 
implementing the Law on Mandatory Official 
Registration of Immovable Property Transactions? 
This article, using a descriptive-analytical method, 
examines the role of these technologies in improving 
law enforcement, reducing errors, increasing 
transparency, and strengthening public trust, and 
ultimately shows that the success of this law depends 
on the link between the legal text and data-driven 
infrastructure. 
Keywords: New Technologies, Smartization, Digital 
Transformation, Law Requiring Official Registration 
of Real Estate Transactions, Registration 
Transparency. 

 چکیده
در حوزه ثبت  ژهیبه و، یو ادار یحقوق یهادر نظام تالیجیتحول د

 ینحکمرا نیادیاز الزاماًت بن یکیبه رمنقول، یمعاملات اموال   یرسم
معاملات  یقانون الزام به ثبت رسم یشده است. اجرا لیکارآمد تبد

ناظر بر  یحقوق استیس کیدر مقام ، 1403ل مصوب رمنقویاموال  
 ازمندین، یررسمی  عاملاتبه بازار املاک و کاهش م یبخشنظم
 تیو هم سرعت و شفاف ییشناسااست که بتواند هم دقت یرساختیز

 ینینو یهایفناوران، یم نیکند. در ا نیتضم را یثبت یهافرایند یاجرا
اطلاعات  یسازو مدل ییایاطلاعات جغراف یهاهمچون سامانه
فراتر رفته و به  یفن یآن را دارند که از سطح ابزارها تیساختمان ظرف
بدل شوند.  یو ثبت یحقوق یریگمیتصم بانیپشت یسازوکارها

 یهامحور کردن دادهبا امکان مکان جغرافیایی اطلاعات هایسامانه
است  نیآفرنقش یو تعارضات احتمالً تیحدود، موقع تیدر تثب، یملک
 یهایژگیاز و تالیجیبا ارائه مدل د زین ساختمان اطلاعات سازیمدلو 

و کاهش ابهام  یکیزیاوصاف ف یسازبنا، امکان شفاف یو فن یکالبد
و  یبررس پژوهش با هدف نی. اسازدیدر موضوع معامله را فراهم م

و  ییایاطلاعات جغراف یهاسامانه ژهیوبهن، ینو یهاینقش فناور نییتب
قانون الزام به  یفرایند اجرا یاطلاعات ساختمان، در ارتقا یسازمدل

است. پژوهش  رفتهیصورت پذ رمنقولیمعاملات اموال   یثبت رسم
با فراهم آوردن ها، ین فناوریآن است که نشان دهد چگونه ا یدر پ

 لیو تحل یفن یحدود، مستندساز تیتثب، یمحورچون مکان یامکانات
ت، یشفاف شیافزا، یثبت یهافرایند یبه هوشمندساز توانندیداده، م

 یهایسازمیدر تصم یاقهیسل ریکاهش تفست، یکاهش خطا و در نها
 جغرافیایی اطلاعات هایی سامانهفناور؟ همچنین رسانند یاری یحقوق

و  تیتثب، ییشناسادر توانندیچگونه م ساختمان عاتاطلا سازیمدلو 
 یقانون الزام به ثبت رسم یاملاک در فرایند اجرا یاعتبارسنج

حاضر با روش  پژوهشمؤثر باشند؟  رمنقولیمعاملات اموال  
قانون،  یاجرا ءدر ارتقا هایفناور نینقش ا یبه بررس، یلیتحل-یفیتوص

و در  پردازدیم یعتماد عموما تیو تقو تیشفاف شیکاهش خطا، افزا
حقوق و  انیم وندیقانون، در گرو پ نیا تیکه موفق دهدینشان م تینها
 محور است.داده رساختیز

، تحول دیجیتالهای نوین، هوشمندسازی، : فناوریواژگان کلیدی
 ی.ثبت تیشفافرمنقول، ی معاملات اموال  یثبت رسمقانون الزام به 
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 ارجاع:

 یقانون الزام به ثبت رسم یدر اجرا تالیجیو تحول د یهوشمندسازن، ینو یهایتأثیر فناور(، 1405)؛ محسنی، وجیههنگار؛ ، یفولاد

 .28، تمدن حقوقی، شماره رمنقولیمعاملات اموال  
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 مقدمه

بدل  یو ادار یحقوق یهامنظا ییبازآرا نیادیبن یهااز مؤلفه یکیبه  تالیجیتحول در، یاخ یهادر دهه

بلکه ، یکیبه بستر الکترون یانتقال خدمات از بستر کا ذ یکه نه صرفاً به معنا یشده است؛ تحول

است. در  یتیحاکم یهاو تبادل داده در فرایند یپردازش، اعتبارسنجد، یتول وهیش فیمنزله بازتعربه

تحول  نیاست که از ا ییهاحوزه نیترساز حسا رمنقولیمعاملات اموال   ینظام ثبت رسمان، یم نیا

و کاهش  یاعتماد عمومت، یثبات مالک، یحقوق تیبا امن ماًیآن مستق تیماه رایزرد، یپذیتأثیر م

 (.61، 1404)محسنی و همکاران،  دارد وندیپ یتعارضات معاملات

 نیهم در دیرا با 1403در سال  رمنقولیاموال   ملاتمعا یقانون الزام به ثبت رسم بیتصو

 تیوانتقال و تقوفرایند نقل یسازیآن است تا با رسم یکه در پ یکرد؛ قانون ترسیمارچوب هچ

 یاز چندگانگ یو تعارضات ناش یاسناد عاد، یررسمیثبت، از گسترش معاملات   گاهیجا

ست؛ یاهداف آن ن حققحال، صرف وضع قانون، ضامن تکند. بااین یریجلوگ تیمالک یادعاها

را با دقت،  یملک یهااست که بتواند داده یرساختیز ازمندین یاقاعده نیموفق چن یاجرا رایز

 یهای: فناورشودیپژوهش آشکار م یاصل پرسش جانیکند. هم تیریمد یسرعت و انسجام کاف

 یمؤثر قانون الزام به ثبت رسم یبر اجرا یچه تأثیر تالیجیو تحول د یهوشمندسازن، ینو

http://creativecommons.org/licenses/by/4.0
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 دارند؟ رانیا یدر نظام حقوق 1403مصوب  ولرمنقیمعاملات اموال  

است. املاک  یحقوق و فناور انیاز نسبت م پرسشقانون، در واقع  نیمؤثر ا یاز اجرا پرسش

ستند، ین یقرارداد ای یموضوع انتزاع کیصرفاً ، یاز موضوعات حقوق یاریبرخلاف بسرمنقول، ی 

زمان به ها مستلزم توجه همآن حیصح فیوصکه ت اندهیو چندلا یمند، فنمکان ییهاتیبلکه موجود

است. در  راتییو سوابق تغ یکیزیف تیوضع، یمشخصات کالبد، یحدود ثبت، ییایجغراف تیوقعم

اطلاعات  یسازو مدل 1ییایاطلاعات جغراف یهامانند سامانه ینینو یهایفناور، ییفضا نیچن

 اطلاعات هایسامانهنقش کنند.  یفایا یثبت یریگمیتصم بانیپشت یعنوان ابزارهابه توانندیم 2ساختمان

حدود، کشف  قیملک، تطب قیدق ییشناساها، بهمحور کردن دادهامکان مکان اب جغرافیایی

با  ساختمان اطلاعات سازیمدلکه درحالیکند؛ یها کمک مو کاهش تعارضات پلاک هایپوشانهم

اوصاف بنا و کاهش ابهام  یسازشفاف، یفن یاز ساختمان، امکان مستندساز تالیجیارائه مدل د

 (.33، 1400)حسینی و طالعی،  سازدیم راهمملک را ف یکیزیف یو اجزا تیدرخصوص ماه

 انیمند منظام وندیپ کیفناورانه، بلکه نبود  یپژوهش نه صرفاً کمبود ابزارها نیمسئله ا انیبن، یبنابرا

 اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانوندون آن، که ب یوندیاست؛ پ ییقانون، داده و فرایند اجرا

 یعمل یطور کامل به کارآمدبماند و به یباق یممکن است در سطح هنجار 1403 مصوب  یرمنقول

 نیپژوهش حاضر بر ا یاصل هیقانون مذکور، فرض یاجرا ریدر مس روشیپ یهابا توجه به چالش نرسد.

 سازیمدلو  جغرافیایی اطلاعات هایسامانه یهایفناور ییافزاهم یریکارگاستوار است که به هیپا

 یصرف، بلکه سازوکارها یفن یتنها ابزارهامحور، نهداده رساختیعنوان ز، بهساختمان اطلاعات

 یحدود و اوصاف کالبد قیدق یکه با مستندساز شوندیمحسوب م یحقوق یریگمیتصم بانیپشت

، یدر فرایند ثبت رسم تالیجید تیشفاف جادیاقل رسانده و با ارا به حد یاقهیسل ریاملاک، امکان تفس

 .ندینمایم لیرا تسه یررسمیدهی بازار املاک و کاهش معاملات  گذار در سامانتحقق اهداف قانون

                                                      
1- GIS 

2- BIM 
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 سازیمدلو  جغرافیایی اطلاعات هایسامانهپژوهش آن است که نشان دهد چگونه  هدف

معاملات  یقانون الزام به ثبت رسم یمکمل، اجرا یدو فناوردر مقام  توانندیم ساختمان اطلاعات

 ءاملاک ارتقا یو کنترل حقوق یاعتبارسنجت، یتثب، ییشناساثیرا از ح 1403ل مصوب رمنقویاموال  

نه فقط موجب ، یثبت یهافرایند یکند که هوشمندساز نییتب کوشدیم نیپژوهش همچن نیدهند. ا

خواهد شد.  یحقوق یریپذینیبشیو پ تیدقت، شفاف شیافزابلکه موجب ، یادار اتیعمل عیتسر

تال، یجیتحول د ینظر اتیادب، یمطالعه اسناد حقوق یاست و بر مبنای لیتحل-یفی، توصپژوهش روش

شکل گرفته است.  ساختمان اطلاعات سازیمدلو  جغرافیایی اطلاعات هایسامانه یفن یو کارکردها

 یهاتیسپس ظرفشود، یم لیآن تحل ییاجرا یازهاینون و نقا یروش، ابتدا منطق حقوق نیدر ا

پژوهش حاضر گر، یعبارت د. بهردیگیقرار م یمورد بررس ازهاین آندو ابزار در پاسخ به  نیفناورانه ا

و  یمکان یهایداده و فناور تیریکه در آن حقوق ثبت، مد ردیگیبهره م یارشتهانیم یکردیاز رو

 .شوندیم لیب واحد تحلارچوهچ کیدر  یساختمان

 یکاربردها یبررس» با عنوان یاقابل اشاره است. نخست، مقاله پژوهشدو نه، یشیپ ارتباط با در

 نیبر ا« یدر قانون الزام به ثبت رسم یو مدل اطلاعات ساختمان یسه بعد یاطلاعات مکانهای ستمیس

از تعارضات  یاریاز بروز بس تواندیم یبتث یهاها و دادهنقشه یسازکپارچهیتأکید کرده است که  جهینت

سازی مدل قیتلف نهیدر زم ریاخ اتبر پژوهش یمرور» با عنوان یالهکند. دوم، مقا یریجلوگ یمکان

 یهایژگیدر ثبت و یفناور نیا دهدیکه نشان م «یهای اطلاعات مکانو سامانه یاطلاعات ساختمان

دقت اطلاعات  شیدر کاهش ابهام و افزا ینقش مهمده، یچیپ یهادر پروژه ژهیوبنا، به یو فن یکالبد

 یدو فناور نیجداگانه ا یکارکردهاپژوهش حاضر آن است که صرفاً به  زیحال، وجه تمادارد. بااین

قانون مشخص و در بستر نظام ثبت  کی یارچوب اجراهها را در چآن ییافزابلکه همپردازد، ینم

 یثبت یو حکمران یقانون، فناور انیم وندیپ نیدر هم زین پژوهش یاصل ی. نوآورکندیم لیتحل یرسم

 اطلاعات سازیمدلو  جغرافیایی اطلاعات هایسامانهچگونه  که نیاز ا یریارائه تصو یعنیاست؛ 

 شوند. لیقانون تبد یاجرا یاتیجامع، به ابزار عمل تالیجیپرونده د کیتوانند در قالب یم ساختمان
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مند کردن اطلاعات و با مکان جغرافیایی اطلاعات هایسامانهکه  دندهین منشا ی پژوهشهاافتهی

 ینیشیکنترل پ، یاداده تیشفاف جادیا یرا برا نهیزم، یفن یبا مستندساز ساختمان اطلاعات سازیمدل

داده و  لیبا تحل یدو فناور نیا بیترکن، ی. همچنسازندیفراهم م یانسان یتعارضات و کاهش خطاها

 ییپاسخگو شیو افزا یاقهیسل ریکاهش تفسها، هیرو یکنواختیبه  رمنج تواندیهوشمند م یهاسامانه

معاملات اموال  یموفق قانون الزام به ثبت رسم یآن است که اجرا جهینتت، یشود. در نها ینهاد

گذاری که محور است؛به ثبت هوشمند و داده یگذار از ثبت سنت ازمندین، 1403مصوب  رمنقولی 

قابل  یخت، به سساختمان اطلاعات سازیمدلو  جغرافیایی اطلاعات هایسامانهاز  یریگبدون بهره

 تحقق خواهد بود.

 معاملات یدر نظام ثبت رسم تالیجیمفهوم تحول د -1

با  یکا ذ یهاپرونده ینیگزیجا یمعاملات، صرفاً به معنا یدر نظام ثبت رسم تالیجیتحول د

در  یترقیعم یبلکه دگرگونست؛ ین یتکرار یهااز فرایند یبرخ ونیاتوماس ای یکیالکترون یهالیفا

 نیا ی. وقتشودیمحسوب م یو ادار یحقوق یهابه داده یو دسترس یپردازش، اعتباربخشد، یمنطق تول

قرار  «1403مصوب  رمنقولیمعاملات اموال   یقانون الزام به ثبت رسم»مفهوم را در نسبت با 

 یروابط حقوق یسازیمهم در جهت رسم یقانون، گام نی. اشودین دوچندان مآ تیاهمم، یدهیم

مؤثر آن،  یاست. اما اجرا یحقوق تیو بالا بردن امن یکاهش دعاوت، یشفاف شیمرتبط با املاک، افزا

 یدرسترا به رمنقولیو ابعاد مختلف اموال   هایدگیچیاست که بتوانند پ ییهارساختیز ازمندین

 .کندیم ءفایا یدینقش کل تالیجیکه تحول د یی؛ جاکنند تیریمد

 یو گاه پراکنده نگهدار یاسناد، یفیعمدتاً به شکل توص یملک یهاثبت، داده ینظام سنت در

 قانون یبر اجرا ماًیکه مستق شودیم یمتعدد یهاخود منجر به بروز چالشت، یوضع نی. اشوندیم

مثال، ابهام در  ی. براگذاردیم یتأثیر منف 1403 مصوب ل یرمنقو اموال معاملات رسمی ثبت به الزام

 یوجود سوابق معاملات ایبنا با اطلاعات موجود،  یکالبد صفحدود ملک، عدم تطابق و دیتحد
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 یسنت ستمیها در سداده یکپارچگیو عدم  یپراکندگ یامدهایاز پ یمتعدد و گاه معارض، همگ

تمرکز دارد: اول،  یبر سه محور اصلها، یتکاس نیبا هدف رفع اتال، یجیهستند. تحول د

قابل پردازش و استاندارد؛ دوم، افته، یساختار یهااطلاعات خام به داده لیتبد: «یمحورداده»

و  تالیجیمنطق د یبر مبنا یادار یهافرایند یسازنهیو به یبازطراح«: هوشمند ییگرافرایند»

: «تیو شفاف یریپذیدسترس»و سوم، ابد؛ ی شیفزاا تیکه سرعت، دقت و شفاف یاگونهبهون، یاتوماس

 .ینظام ثبت یریپذنظارت شیو افزا یقانون نفعانیذ یبرا عاتتر به اطلاتر و امنآسان یامکان دسترس

 تالیجیتحول د، 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانونارچوب هچ در

، یدر نظام سنت«. ملک فیو توص ییشناسا»نخست، در سطح . دهدینشان م یخود را در ابعاد مختلف

که ممکن است  ردیگیصورت م یجلسات کا ذها و صورتملک عمدتاً بر اساس نقشه فیتوص

چون سامانه  ییهایفناور یریکارگبا بهتال، یجید لباشند. تحو یکاف اتیفاقد جزئ ای قیردقی ، یمیقد

حدود آن بر اساس مختصات  نییملک، تع قیدن دقمند کر، امکان مکانییایاطلاعات جغراف

، 1400)حسینی و طالعی،  آوردیو کاداستر را فراهم م یجامع شهر یهاو انطباق آن با نقشه ییایجغراف

، به 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون یامر، در مرحله اجرا نیا (.36

و کاهش  شودیثبت م یچه در اسناد رسم ک مورد معامله با آناز تطابق مل شتریب نانیاطم یمعنا

 ملک است. تیابهام در موقع ایحدود  دیاز اشتباه در تحد یناش یخطاها

 یبلکه داراشوند؛ یمحدود نم یمکان تیبنا، صرفاً به موقع یاملاک دارا ژهیوبهرمنقول، یاموال  

اطلاعات ساختمان در  یسازمدل ی. فناورهستند یخاص یو کاربر یمعمار، یاسازه، یمشخصات فن

 یاطلاعات جامع یکه حاو کندیاز بنا را فراهم م یقیدق یبعدسه یهامدل جادیحوزه، امکان ا نیا

 نیا (.Delpozzo&Balletti,2023,493) آن است راتییتغ خچهیو تار اتدرباره اجزا، مصالح، تأسیس

، به 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی بتث به الزام قانون یدر اجرا، یسطح از مستندساز
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در  قیطور دقملک به یکه مشخصات فن ی. زمانکندیم یانیکمک شا 3عیکاهش ابهام در وصف مب

چه  و آن کردهیتصور م داریچه خر آن انیمنعکس شود، احتمالً بروز اختلاف م یثبت رسم مانهسا

در نظام  تالیجیتحول د یدیکل یهااز جنبه، یفن تیشفاف نی. ارسدیواقعاً وجود دارد، به حداقل م

 .گذاردیتأثیر م یبه معاملات رسم یبر اعتباربخش ماً یاست که مستق یثبت

مانند احراز  یمراحل ی، مستلزم ط1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون

است.  یصدور سند رسم تیو در نها ربطیذ یاصالت اسناد، استعلام از نهادها یبررسن، یطرف تیهو

استعلامات ک، یومتریب تیاحراز هو، یکیالکترون ءرا با استفاده از امضا هافرایند نیاتال، یجیتحول د

تنها امر نه نیا (.73، 1404)بیات و همکاران،  سازدیمتحول م، یکیو صدور اسناد الکترون یستمیس

را بالا برده  تیاز تمام مراحل، شفاف تالیجید یردپا جادیبلکه با ادهد، یم شیسرعت انجام کار را افزا

 قیاز طر اهبه داده یاعتباربخشن، ی. همچنسازدیدر اسناد را دشوارتر م یدستکار ایو امکان جعل 

 ءارتقا یقابل توجه زانیبه نظام ثبت را به م نانیسطح اطم تواندیم، یتیامن یهایفناور ریسا ای نیبلاکچ

از ضمانت ، است که در آن، هر داده و هر فرایند یستمیستال، یجید ینظام ثبت رسمدهد. در واقع، 

 برخوردار است. تالیجید یو اعتباربخش ییاجرا

. کندیرا در خود انباشته م یو معاملات یحقوق، یمکان یهااز داده یمیحجم عظ، ینظام ثبت رسم

روندها  ییشناساپنهان، یان استخراج الگوهاداده، امک لیتحل یبا فراهم آوردن ابزارهاتال، یجیتحول د

 اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون یاجرا یامر برا نی. اآوردیرا فراهم م هاسکیر ینیبشیو پ

 لیتحل، یاز نظر تعارضات ثبت سکیمناطق پرر ییشناسادر ییتوانا ی، به معنا1403 مصوب  یرمنقول

، یدر نظام ثبت یریگمیاست. تصم یثبت یهااستیس یاثربخش یابیارز ای، یررسمیعلل بروز معاملات  

بر شواهد و مبتنینگر، شیپ یریگمیبه سمت تصم، یدمور یرهایبر تفسو مبتنی یاز حالت واکنش

و  یاقهیسل ریبا کاهش تفس میطور مستقبهتال، یجیجنبه از تحول د نی. اکندیمستند حرکت م یهاداده
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 قانون مرتبط است. یدر اجرا یاهیعدالت رو شیافزا

را فراهم  یمعاملات، بستر یدر نظام ثبت رسم تالیجیگفت که تحول د دیبا، به تحلیل نگارندگان

 کیاز  «1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون» یکه در آن، اجرا آوردیم

تحول، صرفاً  نی. اشودیم لیتبد ءابل اتکاشفاف و قق، یفرایند هوشمند، دق کیبه ، یالزام صرفاً ادار

 یاست؛ هدف تالیجیقانون، داده و شهروند در عصر د انیاز نسبت م یفیبلکه بازتعرست، ین محوریفناور

 .گرددیم تیتقو رمنقولیو معاملات   تیبه نظام مالک یو اعتماد عموم یحقوق تیکه از خلال آن، امن

در  1403 مصوب غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون گاهیجا -2

 معاملات یاعتبار حقوق یبازساز

اصلاح  کینه صرفاً  دیرا با 1403ل مصوب رمنقویمعاملات اموال   یقانون الزام به ثبت رسم

ثبت  یدر بستر نهاد« معاملات یاعتبار حقوق» یبازساز یبرا یساختار یبلکه تلاش، ینیتقن

ضعف ، یاداده تینبود شفاف، یا تحت تأثیر گسترش اسناد عادهسال یکه ط یدانست؛ اعتبار

ثبات و ران، یا یشده است. در نظام حقوق شیدچار فرسات، یمالک تتعارضا شینظارت و افزا

 دهدینشان م یبازار معاملات ملک یعمل تیاست، اما واقع یبر سند رسممبتنی تیمالک تیرسم

انجام  یو خارج از فرایند ثبت رسم یسناد عاداز معاملات در قالب ا یکه حجم قابل توجه

 فیرا تضع یتنها اعتبار اسناد رسمنه «یرفتار معاملات» و «ینظام حقوق» انیگسست م نی. اشدیم

 رسمی ثبت به الزام قانونبا اختلال مواجه ساخته است.  را 4ثبت نیادیکرده، بلکه کارکرد بن

 نیا یبازساز یبرا کیاستراتژ یابزاران، یم نیدر ا، 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات

 است. یبه ثبت رسم یحقوق تیمرکز گرداندنکارکرد و باز

، «از اصالت نانیاطم»است:  اصلیخود، وابسته به سه عنصر  تیمعاملات، در ماه یحقوق اعتبار

 الزام قانون (.188، 1403)هاشمی،  «یآثار حقوق یریپذینیبشیپ»و ، «یملک یهابه داده ءاتکا تیقابل»
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هرگونه  یکردن فرایند ثبت برا یبا اجبار، 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به

سه عنصر را  نیا کندیدر واقع تلاش مرمنقول، ی  والاسقاط حقوق نسبت به ام ای رییتغجاد، یانتقال، ا

اسناد  یحقوق ین اثرگذارمحدود کرد قیقانون از طر نیمنتقل کند. ا یاتیبه سطح عمل یاز سطح نظر

فراهم  یانهیاما زمدهد، ینم انیپا یررسمیاز معاملات   یبه تعارضات ناش میطور مستقبه، یعاد

 یقطع یاستناد و اثرگذار تیاند، قابلثبت شده یکه در نظام رسم ییهاکه در آن، تنها داده کندیم

بلکه از ، یاسناد عاد« منع» قینه از طر یر حقوقاعتبا رایدارد، ز یادیبن تیاهمامد، یپ نیداشته باشند. ا

 .شودیم یبازساز «یداده رسم تیمرجع تیتقو» قیطر

: دهدیمهم رخ م امدیچند پشوند، یانجام م یبدون ثبت رسم رمنقولیکه معاملات   ینظام در

شود، اما معامله  بارنیملک ممکن است چندرند؛ یگیبازار فاصله م تیاز واقع یثبت یهانخست، داده

 یجد یدشوار با 5اشخاص ثالث یبرا تیدر سامانه ثبت منعکس نشود. دوم، احراز مالک راتییتغ نیا

فاقد  ای یقطع خیبدون تار یتعدد اسناد عاد لیدل. سوم، امکان بروز معاملات معارض بهشودیمواجه م

 ثبت به الزام قانون (.686، 1394، مقدم یصادقو  یحصار ییطباطبا) ابدییم شیافزا قیدق یمندمکان

، یرسم یوانتقالات به فضانقل یبا انتقال تمام، 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی

 نیکند. ا جادیا یپوشانهم «تیثبت مالک»و  «تیمالک تیواقع» انیها را ببندد و مشکاف نیا کوشدیم

کند  جادیثبات ا تواندیم یتنها زمان ینظام حقوق رایاست، ز یاعتبار حقوق یبازساز انیبن، یپوشانهم

 املاک همخوان باشد. یواقع تیآن با وضع یهاکه داده

، یدارد. از جنبه هنجار ییو جنبه اجرا یزمان جنبه هنجارمعاملات، هم یاعتبار حقوق یبازساز

شکل  یتنها در صورت یاعتبار حقوق که نی: اکندیبازار ارسال م کنشگرانبه  یروشن امیپ دیقانون جد

 نیبود. ا واهددر همان بستر قابل استناد خ زیثبت شود و آثار آن ن یکه معامله در بستر رسم ردیگیم

کند؛ یم جادیثبت معاملات ا یبرا یاقتصاد زهیبلکه انگکند، یم تیرا تقو یتنها نظم حقوقنه امدیپ
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حقوق خود را اثبات و از آن  ندتوانیاست که م یسند رسم قیکه تنها از طر دانندیگران ممعامله رایز

 (.173، 1402)نژادی،  دفاع کنند

 رادولت  1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون، ییاز جنبه اجرا

اگر  رایو قابل کنترل سازد؛ ز کپارچهیل، یکه فرایند ثبت را تسه کندیم ییسازوکارها جادیمکلف به ا

را  یرفتار معاملات تواندینم ییبه تنها یباشد، الزام قانون ثباتیب ای نهیهزدشوار، پر یثبت رسم ریمس

. شودیمنجر م یحقوق ینقش نهاد ثبت در ساختار حکمران فیبه بازتعر نیقانون همچن نیا دهد. رییتغ

 را شدیمردم ارائه م یکه از سو یاطلاعات یعنیداده بود؛ « کنندهثبت»نهاد  کیدر گذشته، ثبت ا لب 

کند؛ یل میتبد« اعتبارساز»نهاد  کیثبت را به د، یقانون جد ی. اما اجراکردیثبت م ادیبدون دخالت ز

و در  لیتحل، یابیملک را ارز نهیشیو پ یحقوق تیاصالت داده، صحت حدود، وضع دیکه با ینهاد

دهد، یم ءقامعاملات را ارت یاعتبار حقوق میطور مستقنقش، به رییتغ نیکند. ا حیصورت لزوم تصح

 نی. هرچه اشودیآن منجر م دیاست که به تول ییهافرایند تیفیدر گرو ک یارزش سند رسم رایز

 اعتمادتر خواهد بود. مورد 6آن یتر باشند، خروجمحورتر و شفافدادهتر، قیدق هافرایند

 «یاداده رساختیز» کی جادیمعاملات بدون ا یاعتبار حقوق یبازسازگان، نگارند لیبه تحل

تمرکز بر  1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون. هرچند ستیممکن ن

 یهاپرونده یسازیتالیجیکاداستر، د لیآن عملاً مستلزم تکم یمعاملات دارد، اما اجرا یسازیرسم

با  یبدکال یو مستندساز جغرافیایی اطلاعات هایسامانه یاورمند کردن املاک با فنمکان، یثبت

 ینیتا از سطح الزام تقن دهندیبه قانون امکان م هارساختیز نیاست. ا ساختمان اطلاعات سازیمدل

ق، یدق یثبت یهاکه داده شودیم ءایاح یزمان یبرسد. اعتبار حقوق یعمل یفراتر رود و به سطح کارآمد

 .ابدیینم تحقق تالیجیامر بدون تحول د نیباشند و ا ییآزمایروز و قابل راستبه

اعتبار  یبازساز، 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانونتر، قیدق انیب به
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نقش نهاد ثبت و ساخت  ینیبازآفر، یرفتار معاملات فیزمان بازتعرهم قیمعاملات را از طر یحقوق

 شیافزا، یه کاهش دعاوب تواندیاست که م هیچندلا بیترک نی. اکندیمحور دنبال مداده رساختیز

منجر شود.  یو نظام رسم یبازار واقع انیم ییگراو هم یدر روابط معاملات ماداعت جادیا، یحقوق تیامن

به  «یحقوق فاتیتشر» کیاز  یکه ثبت رسم رسدیبه هدف خود م یقانون تنها زمان نیات، یدر نها

معتبر است که  یهر معامله تنها زمانکه در آن،  یشود؛ منطق لیتبد« محورداده یمنطق حکمران» کی

 شده باشد. تیتثب ینظام ثبت تالیجیو د یساختار رسم درداده آن 

، ییشناسادر ساختمان اطلاعات سازیمدلو  جغرافیایی اطلاعات هایسامانهنقش  -3

 املاک یو اعتبارسنج تیتثب

مسئله ، 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانونبر مبتنی یدر نظام ثبت رسم

 ایابهام، تداخل  گونهچیو ثبت شود که ه فیتوص، ییشناسایاگونهبه دیبا« ملک»آن است که  یادیبن

 یهاگزارش، یبردارنقشه یسنت یهدف صرفاً با ابزارها نینماند. تحقق ا یمعارض باق یامکان ادعا

که هم  اندیچندبعد ییهاتیموجوداملاک  رایزست؛ یممکن ن یقرارداد فاتیتوص ای یکا ذ

 یهایفناور، یساختار نی. در چندهیچیپ یو فن یکالبد یهایژگیدارند و هم و قیدق یمکان تیوضع

 شوندیعنوان دو ابزار مکمل ظاهر مبه ساختمان اطلاعات سازیمدلو  جغرافیایی اطلاعات هایسامانه

را پر کنند.  «یحقوق یهاداده»و  «یفن یهاداده»، «یانمک یهاداده» انیم یخیشکاف تار توانندیکه م

 اطلاعات سازیمدلو  یمند کردن ملک و رفع ابهامات ثبتبا مکان جغرافیایی اطلاعات هایسامانه

و  ترقیدق یحقوق تیو کاهش اختلاف در اوصاف بنا، امکان تثب یکالبد یبا مستندساز ساختمان

 (.Akob et al.,2019) کنندتر املاک را فراهم میشفاف یاعتبارسنج

که در آن، ملک نه  زندیرا رقم م تالیجیاز تحول د ترشرفتهیپ یامرحله زین یدو فناور نیا بیترک

 ستمیو قابل کنترل در س لیداده جامع، قابل تحل کیعنوان بلکه به، یحقوق ءیش کیعنوان صرفاً به

 .شودیم ییبازنما یثبت رسم
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 هاو کاهش تعارض پلاک یثبت قیتطب، یمحوردر مکان GISکارکرد  -1-3

اختلاف ، با دقتی روشن،  یرقابل«ملک»ترین مسائل آن است که موضوع معامله، یعنی یکی از بنیادی

تر شود، اهمیت دقت در تعیین شناسایی شود. هرچه الزام قانونی به ثبت رسمی گستردهو قابل استناد

تواند شود؛ زیرا ثبت رسمی تنها زمانی میای ثبتی نیز بیشتر میهموقعیت، حدود و ارتباط ملک با داده

منبع امنیت حقوقی باشد که معلوم باشد دقیقاً کدام قطعه زمین یا واحد ساختمانی موضوع انتقال، 

 اطلاعات هایسامانهتوثیق، افراز یا هر نوع عمل حقوقی دیگر قرار گرفته است. در این نقطه، 

برداری نیست، بلکه زیرساختی برای تبدیل توصیف سنتی املاک زار نقشهصرفاً یک اب جغرافیایی

 (.Wu et al.,2022) شناسایی مکانی دقیق و قابل تطبیق در نظام ثبت استبه

یکی از مشکلات مزمن در نظام معاملات  یرمنقول، فاصله میان توصیف حقوقی ملک در اسناد و 

ها، مساحت های ثبتی، حدود اربعه، مجاورتز پروندهواقعیت مکانی آن در عرصه است. در بسیاری ا

های جدید اند که در عمل با وضعیت واقعی زمین یا با نقشهای درج شدهگونهیا حتی شماره پلاک به

ها در شرایطی که قانون بر لزوم ثبت رسمی همه معاملات تأکید انطباق کامل ندارند. این ناهماهنگی

ای انجام ضات گسترده شود؛ زیرا هرگونه انتقال رسمی بر مبنای دادهتواند منشأ تعارکند، میمی

گیرد. گیرد که اگر از نظر مکانی دقیق نباشد، رسمیت حقوقی آن نیز در معرض اختلاف قرار میمی

و « هویت ثبتی»در این بستر، برقراری پیوند میان  جغرافیایی اطلاعات هایسامانهکارکرد اصلی 

است؛ به این معنا که هر پلاک ثبتی باید نه فقط در دفتر یا سند، بلکه در  ملک« موقعیت مکانی»

 شناسایی باشد.محور با مختصات، حدود و ارتباط فضایی مشخص قابلای مکانسامانه

 اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانونشود که جا ناشی می محوری از آناهمیت این مکان

های رسمی بازار به اسناد عادی و جایگزینی آن با داده ءش اتکادرصدد کاه 1403 مصوب  یرمنقول

قطعی است. اما این جایگزینی زمانی موفق خواهد بود که داده رسمی از کیفیت کافی برخوردار باشد. 
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صورت یکپارچه قابل مشاهده و بررسی نباشد، به 7های مختلف اطلاعاتیاگر یک پلاک ثبتی در لایه

)سلطانی و احمدی،  ست صرفاً ظاهری رسمی بر یک واقعیت مبهم بگذاردثبت رسمی نیز ممکن ا

کند که پیش از وقوع یا ثبت این امکان را فراهم می جغرافیایی اطلاعات هایسامانه (.241، 1404

های پایه، حدود املاک مجاور، کاربری اراضی، شبکه معابر و نهایی معامله، موقعیت ملک با نقشه

داده شود. این تطبیق، نقش پیشگیرانه دارد؛ زیرا بسیاری از تعارضات نه پس از سوابق ثبتی تطبیق 

 گیرند.شناسایی ناکافی ملک شکل میمعامله، بلکه در مرحله

دهد که میان محدوده ثبتی یک ملک با محدوده واقعی آن، تعارض پلاک معمولًا زمانی رخ می

، 1404، اصغرزاده بناب) یا ابهام وجود داشته باشد پوشانی، تداخلیا میان دو یا چند پلاک مجاور، هم

ها  الباً پسینی و در بستر دعواهای حقوقی یا اختلافات ثبتی در نظام سنتی، کشف این تعارض (.370

گرفت؛ یعنی زمانی که معامله انجام شده و منافع اشخاص درگیر شده بود. اما در یک نظام صورت می

ها را در مرحله تواند این تعارضمی جغرافیایی اطلاعات هایسامانه دیجیتال همسو با قانون الزام،

تواند تداخل حدود، شناسایی کند. وقتی هر پلاک دارای بازنمایی فضایی دقیق باشد، سامانه میپیشینی

ناسازگاری مساحت، مغایرت موقعیت و حتی ناهمخوانی میان سند و وضع موجود را آشکار سازد. در 

 شود.می از یک عمل منفعل پذیرش اسناد به یک فرایند فعال اعتبارسنجی تبدیل مینتیجه، ثبت رس

ها در برابر قابلیت استناد داده ءدر تطبیق ثبتی، ارتقا جغرافیایی اطلاعات هایسامانهکارکرد دیگر 

 معاملات رسمی ثبت به الزام قانوناشخاص ثالث و نهادهای عمومی است. یکی از اهداف ضمنی 

، آن است که مرجعیت اطلاعات مربوط به مالکیت و وضعیت حقوقی 1403 مصوب  یرمنقول اموال

ملک در یک بستر رسمی و قابل اعتماد متمرکز شود. این تمرکز بدون نظام اطلاعات مکانی مؤثر، 

های مختلف، ناقص خواهد بود؛ زیرا بخش مهمی از اختلافات ملکی ناشی از آن است که دستگاه

با  جغرافیایی اطلاعات هایسامانهمتفاوت از موقعیت و وضعیت ملک دارند. هریک تصویری 

                                                      
 تصرف وضعیت و شهری هایثبتی، طرح سوابق تا گرفته کاداستر نقشه از -7
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های ثبتی، شهرداری، منابع طبیعی، راه و شهرسازی و سایر نهادهای مرتبط، امکان سازی دادهیکپارچه

تنها دقت ثبت را مبنا ارزیابی شود. این امر نهدهد که موضوع معامله در یک مرجع مشترک و مکانمی

 کند.ها و تفسیرهای متعارض نیز کمک میدهد، بلکه به کاهش تعارض صلاحیتیش میافزا

 رسمی ثبت به الزام قانوندر اجرای  جغرافیایی اطلاعات هایسامانهنقش به تحلیل نگارندگان، 

را باید فراتر از یک فناوری کمکی دانست. این سامانه، مبنای  1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات

ازی موضوع معامله، رفع گسست میان سند و زمین و پیشگیری از تعارضاتی است که اعتبار سعینی

محور متکی شود، های مکانکنند. هرچه ثبت رسمی بیش از پیش به دادهحقوقی ثبت را تضعیف می

یابد و نظام ثبت به هدف شناسایی پلاک کاهش میامکان جعل، ابهام، معامله معارض و اختلاف در

 شود.تر میخود، یعنی تضمین امنیت حقوقی در معاملات  یرمنقول، نزدیکاصلی 

و  یمشخصات کالبد، یفن یدر مستندساز ساختمان اطلاعات سازیمدلکارکرد  -2-3

 کاهش ابهام در اوصاف ملک

 یاجراکند، یملک فراهم م ییشناسایبرا جغرافیایی اطلاعات هایسامانهکه  یدر کنار دقت مکان

وصف »مستلزم آن است که خود  1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به زامال قانون

 یاز اختلافات حقوق یاریقابل اعتماد و قابل استناد ثبت شود. بسق، ینحو دقبه زیملک ن «یو کالبد یفن

ن آ یکیزیف یهایژگیملک، بلکه از ابهام در و تیدر موقع دینه از محل ترد رمنقولیدر معاملات  

مشاعات، حدود  تیوضع، یواقع یکاربرربنا، یاز جمله تعداد طبقات، نوع مصالح، زشوند؛ یم یناش

عدم انطباق وضع موجود با مندرجات  ایو انطباق  یبعد راتییواحدها، سن بنا، الحاقات، تغ یداخل

عات اطلا یسازمدل یبرا یعنوان ابزاربه ساختمان اطلاعات سازیمدل، ییفضا نیسند. در چن

 یبعد، یو به ثبت رسم کندیرا فراهم م یو گاه مبهم سنت یکل یهافیساختمان، امکان عبور از توص

 .بخشدیم یلیو تحل یفن

موضوع  کیساختمان از  لیحوزه، تبد نیدر ا ساختمان اطلاعات سازیمدل یاصل کارکرد
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اوصاف ملک  الباً به ، ینتاست. در اسناد س افتهیمحور و ساختمدل داده کیدر متن به  شدهفیتوص

محدود  «یانیاع یملک دارا» ای« ساختمان دوطبقه»، «مغازه»، «باب آپارتمان کی»مانند  یعبارات

موضوع  قیدق صیحقوق و تشخ اثبات یکه برا یعبارات (؛5، 1400و همکاران،  انیلچین) شودیم

 یبنا دارا کیمختلف  یهاشکه بخ یطیدر شرا ژهیوابهام، به نیکامل ندارند. ا تیمعامله، کفا

به اختلافات  تواندیهستند، م یبعد راتییتغ ایمشاعات مشترک ، یمستقل، حقوق ارتفاق یهاتیمالک

 یکه هر جزء کالبد سازدیامکان را فراهم م نیا ساختمان اطلاعات سازیمدلشود.  یمنته دهیچیپ

و روابط  یاتتأسیس یگرفته تا اجزا یاثبت شود؛ از هندسه فضاها و ابعاد سازه قیصورت دقملک به

شود، ینم ییشناسایکل یصرفاً با عنوان گریملک دجه، یمختلف ساختمان. در نت یهابخش یعملکرد

 دارند رابا وضع موجود  قیتطب تیکه قابل گرددیم فیتوص یفن ییهابلکه با داده

(PONKIN&REDKINA,2020,66.) 

واجد ، 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانوندر بستر  یدقت فن نیا

 تیامن شیو افزا یبه کاهش دعاو تواندیم یزمان شده ادیاست. قانون  یاژهیو یحقوق تیاهم

دار، یاز ابهام باشد. اگر خر یوصف و حدود، خال ثیمنجر شود که موضوع معامله از ح یمعاملات

 راتییتغ ایان، یاع زانیمشاعات، م تیوضع، یواقع حتامرجع ثبت درباره مس ایفروشنده، دفترخانه 

ممکن است ت، یقطع جادیا یجابه زین یداشته باشند، ثبت رسم یمتفاوت یهاشده بر بنا برداشتانجام

 نیاق، یدق یپرونده فن دیبا تول ساختمان اطلاعات سازیمدلابهام باشد.  کی یرسم یبندصرفاً صورت

 یبلکه اعتبارسنجست، ین ینقش آن صرفاً مستندسازع، . در واقداردیبرم نایاز ثبت از م شیابهام را پ

 یکیزیف تیچه در سند و اظهارنامه آمده، واقعاً با وضع آن که نیسنجش ا یعنیوصف ملک است؛ 

 .ریخ ایساختمان مطابق است 

کمک قانون  یدر سه سطح به اجرا تواندیم ساختمان اطلاعات سازیمدل، گاننگارند لیبه تحل

از درج اوصاف ناقص ، یکالبد یهایژگیاز و قیبا ارائه مدل دقه، یاول فیکند. نخست، در سطح توص

شده ساخته تیوضع انیم سهیامکان مقاق، ی. دوم، در سطح تطبکندیم یریدر فرایند ثبت جلوگ یکل ای
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. سوم، در دسازیرا آشکار م هارتیو مغا آوردیرا فراهم م یرسم دارکو اطلاعات مندرج در م

 یکیزیف رییتا هر تغ داردیپرونده ساختمان را زنده و قابل اصلاح نگه م، یروزرسانو به یسطح نگهدار

در معاملات مربوط به  ژهیوسه سطح، به نی. اابدیمؤثر بر حقوق اشخاص در سامانه ثبت انعکاس 

، یاختصاص ای مشاع یهابخش یچندمنظوره و املاک دارا یهامجتمع، یارتمانآپ یواحدها

 دارند. یاساس یکارکرد

بلکه ، یانتزاع یاست که ابهام را نه در سطح حقوق نیدر ا ساختمان اطلاعات سازیمدل تیاهم

شکل  یزمان یو معاملات یاز اختلافات ثبت یاری. بسدهدیکاهش م یکالبد ینیع یهادر سطح داده

 نیطرف، یحالت نید نشده است. در چنمستن یدرستبه یکیزیف ثیکه موضوع معامله از ح رندیگیم

 اطلاعات سازیمدلدرک کنند.  یمتفاوت یهاصورتواحد را به یقمفهوم حقو کیممکن است 

را  یریشکاف تفس نیمهندس، حقوقدان، دفترخانه و مرجع ثبت، ا انیزبان مشترک م جادیبا ا ساختمان

بلکه به دهد، یم ءملک را ارتقا فیتوص تیفیتنها کنه یفناور نیاگر، ید انی. به بدهدیکاهش م

 یکه شرط لازم برا یتیشفافکند؛ یم مکدر نظام ثبت ک «یساختار تیشفاف» یاستقرار نوع

 نیاست. در فقدان ا 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون یکارآمد

مبهم و  یهنوز بر بستر یر ماهواجرا شود، اما از نظ یممکن است از نظر شکل یالزام قانونت، یشفاف

 زا استوار بماند.مناقشه

 جادیدر ا ساختمان اطلاعات سازیمدلو  جغرافیایی اطلاعات هایسامانه ییافزاهم -3-3

 ملک یجامع برا تالیجیپرونده د

 به الزام قانون یدر بستر اجرا ساختمان اطلاعات سازیمدلو  جغرافیایی اطلاعات هایسامانه ییافزاهم

بلکه ست، یمستقل ن یصرفاً جمع دو فناور، 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت

زمان که در آن، ملک هم یاست؛ منطق یملک یهادهی دادهدر سازمان دیمنطق جد کی یریگشکل

 ءاجامع و قابل اتکتال، یجید یاپروندهق، یطر نیو از ا شودیم ییبازنما« کالبد»و « مکان»در دو سطح 
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ها و ارتباط حدود، مجاورتت، یموقع جغرافیایی اطلاعات هایسامانه. اگر ردیگیآن شکل م یبرا

آن  یو درون یاسازه، یفن یهایژگیو ساختمان اطلاعات سازیمدلو  کندیملک را روشن م ییفضا

رج خا یواحد مبهم حقوق کیکه ملک از حالت  دهدیدو امکان م نیا بیترکسازد، یرا مستند م

 به الزام قانون یتحول برا نیگردد. ا لیتبد یو قابل اعتبارسنج هیمند، چندلاداده ءیش کی بهشود و 

قانون بر آن  نیجوهره ا رایدارد، ز یاساس تیاهم 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت

و قابل  یرسمق، یدق یهاداده هینه صرفاً در قالب سند، بلکه بر پا رمنقولیاست که معامله  

 انجام شود. ییآزمایراست

و  دیملک  الباً در دو ساحت جداگانه تول یو اطلاعات فن یثبت، اطلاعات مکان ینظام سنت در

که مشخصات درحالیدادند، یها را نشان محدود و پلاک، یثبت یها. نقشهشدندیم ینگهدار

 یهاگزارش ای یکیزیف یهاندهپراکنده در پرو فاتیصورت توصدر صورت وجود، به، یساختمان

مرجع ثبت،  رایابهام و تعارض بود؛ ز یاز منابع اصل یکی، ییجدا نی. اگرفتیقرار م یکارشناس

 اریملک را در اخت تیاز واقع یمعامله، هریک بخش نیطرف یمهندس ناظر و حت، یدفترخانه، شهردار

 اطلاعات هایسامانه ییافزات. هماز آن وجود نداش یاکپارچهیواحد و  ریتصو چیداشتند، اما ه

که هر  دهدیو امکان م کندیگسست را برطرف م نیا ساختمان اطلاعات سازیمدلو  جغرافیایی

 کیدر ، یاتیو عمل یحقوق، یکالبد، یمکان یهاجامع، شامل داده تالیجیپرونده د کیمثابه ملک به

صرفاً  گرید یسند رسم، یاسامانه نیچن در (.Smith et al.,2005,478) دهی شودبستر واحد سازمان

 است. محورادهد یاعتبارسنج رهیزنج کی یینها یبلکه خروجست، ین یفرایند ادار کی جهینت

بلکه سازوکار ست، ین یمخزن اطلاعات کیجامع، فقط  تالیجیمهم آن است که پرونده د نکته

در  ساختمان اطلاعات سازیمدلدل و م جغرافیایی اطلاعات هایسامانه هیلا یاست. وقت یسازمیتصم

 قیآن تطب یواقع تیملک و وضع یحقوق تیوضع انیم توانیمرند، یقرار گ کپارچهیساختار  کی

 اطلاعات هایسامانهمشخص،  یپلاک ثبت کیمثال، در  یبرا (.Wu et al.,2025,3394) کرد جادیا

مرز رد، با کدام املاک مجاور همقرار دا یاتواند نشان دهد که ملک در چه محدودهیم جغرافیایی



 1405تابستـان ، 28اره شم، 9دوره  438

 یهاو نقشه یبا اسناد کاداستر ایمساحت آن وجود دارد و آ ایدر حدود  یاست، چه تعارضات احتمالً

 نینشان دهد که درون ا تواندیم ساختمان اطلاعات سازیمدلدر همان زمان، ؟ ریخ ایتطابق دارد  هیپا

 ایدر ساختار آن رخ داده و آ یراتییچه تغست، یآن چ یاهیژگیدارد، ابعاد و و رقرا ییمحدوده چه بنا

خیر؟ )امان زادگان و همکاران،  ایبنا سازگار است  یفن تیمندرج در اسناد با وضع یهافیتوص

از ملک است که هم در  کپارچهیاما  یدووجه ریتصو کی جادیا، ینینشهم نیا جهینت (.126، 1402

 کنترل دارد. تیقابل یو هم در سطح درون یرونیسطح ب

، 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون یاجرا یبرا یکپارچگی نیا

را از مرکز ثقل  یآن است که اسناد عاد یدارد. قانون مزبور در پ یفراتر از سهولت ادار یکارکرد

هدف،  نید. اما تحقق اکن لیوانتقال تبدمطمئن نقل ریرا به تنها مس یخارج و ثبت رسم یاعتبار حقوق

را از راه  نانیاطم نیجامع، ا تالیجی. پرونده دستیملک ممکن ن یاهاز صحت داده نانیبدون اطم

که اطلاعات سند، نقشه، مدل بنا، سوابق  ی. هنگامآوردیفراهم م یفن هیو لا یمکان هیاتصال لا

ه واحد قابل مشاهده باشند، پروند کیدر  یقانون یهاتیمحدود یو حت یساختمان راتییتغت، یمالک

ل، یدل نی. به همابدییشدت کاهش ممتعارض به ایاطلاعات ناقص  ینااحتماًل صدور سند بر مب

فناورانه،  تیمز کینه فقط  ساختمان اطلاعات سازیمدلو  جغرافیایی اطلاعات هایسامانه ییافزاهم

 ثبت است. یبلکه شرط تحقق اعتبار واقع

چندگانه را  ییآزمایپرونده جامع در آن است که امکان راست نیارزش ا گان،نگارند لیبه تحل

محور مکان یهاو حدود ملک را با نقشه تیهم موقع تواندی. در هر معامله، مرجع ثبت مکندیفراهم م

 نیدهد. ا قیتطب ساختمان اطلاعات سازیمدلآن را با مدل  یو کالبد یکنترل کند و هم اوصاف فن

 ایالحاقات ، یداخل کیتفک، یساختمان راتییکه دستخوش تغ یدر املاک ژهیوبهه، یکنترل چندلا

جا آ از  از آن قاًیدق یاز اختلافات حقوق یاریدارد. بس رانهیشگیاند، نقش پشده یاصلاحات بعد

 نیجامع ا تالیجی. پرونده دستندیخوان نهم یواقع یفن یهابا داده یثبت یمکان یهاکه داده شوندیم

 یبه نزاع حقوق یاداده یخطا لیو از تبد کندیآشکار م یحقوق تیاز تثب شیرا پ یوانخهممعد
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 .دینمایم یریجلوگ

 ءبه ارتقا ساختمان اطلاعات سازیمدلو  جغرافیایی اطلاعات هایسامانه ییافزاهمن، یبر ا علاوه

ست؛ یملک ثابت نا، ینظام پو کی. در شودیملک منجر م تیوضع یروزرسانو به یریگیپ تیقابل

 ایکند  رییتغ یگردد، کاربر ینوساز ای بیممکن است حدود آن اصلاح شود، بنا در آن تخر

 یثبت نشوند، ثبت رسم کپارچهی یاهتحولات در پروند نیشود. اگر ا کیاز آن تفک ییهابخش

 یفن ای ییفضا رییجامع، هر تغ تالیجیارچوب پرونده ده. اما در چردیگیفاصله م تیاز واقع جیتدربه

 رسمی ثبت به الزام قانون، یژگیو نیا (.Kim,2016,28) دارد یحقوق یو اثرگذار یابیثبت، رد تیقابل

 یحکمران داریسازوکار پا کیبه  یالزام مقطع کیرا از  1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات

 اطلاعات سازیمدلو  رافیاییجغ اطلاعات هایسامانه ییافزاهمن، یبنابرا؛ کندیم لیتبد محورداده

 کیدر کنار هم، ملک را به  یدو فناور نیمعتبر دانست. ا یتحقق ثبت رسم یفن انیبن دیرا با ساختمان

در  یو سوابق ثبت یکالبد یهایژگیکنند که در آن، مکان، بنا، حدود، ومی لیپرونده زنده و جامع تبد

 کیادعا به سطح ثبت  کیسطح ثبت  زا یمثبت رسجه، ی. در نترندیگیمنسجم قرار م یوندیپ

 معاملات رسمی ثبت به الزام قانونبا منطق  قاًیکه دق یتحولابد؛ ییم ءارتقا شدهیاعتبارسنج تیواقع

 ست.ا راستاهم 1403 مصوب  یرمنقول اموال

 ییالزاماتً اجرا و هاچالش -4

 هایسامانه وندیست که هرچند پا یاز آن جهت ضرور «ییها و الزاماًت اجراچالش»رود به مبحث و

 یاجرا یفن انیبن تواندیم یبا نظام ثبت رسم ساختمان اطلاعات سازیمدلو  جغرافیایی اطلاعات

در  ییافزاهم نیکند، اما ا تیرا تقو 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون

ها، سطح داده تیسو، تفاوت در ماه. ازیکاستمواجه  یو حقوق ینهاد، یفن یمقام اجرا با موانع جد

و سازد؛ یم دهیچیرا پ یسازکپارچهیمسئله ، یدو فناور نیاطلاعات در ا دیو منطق تول یدقت، زبان فن

و مراجع  یدفاتر اسناد رسم، ینظام مهندس، یدر ثبت، شهردار ریدرگ یتعدد نهادها، دیگرازسوی
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. افزون بر کندیروشن را برجسته م یهاتیمسئول فیتعر و ینهاد یضرورت هماهنگ، یبردارنقشه

در  زیاطلاعات ن نیترقیدق یها، حتسامانه انیم یریپذتعامل جادیداده و ا یبدون استانداردسازن، یا

آن است  یمبحث در پ نیان، یبنابرا؛ شوندیم لیاثر تبدپراکنده، ناسازگار و کم یافرایند ثبت به داده

در  ساختمان اطلاعات سازیمدلو  جغرافیایی اطلاعات هایسامانهنقش  یعمل ققکه نشان دهد تح

 وابسته است. یاو داده یحقوق، ییاجرا یبلکه به اصلاح ساختارها، یفن یینه فقط به توانا، یثبت رسم

 سازیمدل، جغرافیایی اطلاعات هایسامانه وندیدر پ یو حقوق ینهاد، یفن یهاچالش -1-4

 یو ثبت رسم انساختم اطلاعات

هرچند در سطح ، یو ثبت رسم ساختمان اطلاعات سازیمدل، جغرافیایی اطلاعات هایسامانه وندیپ

  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانونتحقق  یابزارها نیتراز مهم یکیعنوان به ینظر

ست ا روبرو دهیتندرهم یاهاز چالش یاقابل دفاع است، اما در مرحله اجرا با مجموعه 1403 مصوب

 یناش یمانع، چالش فن نی. نخستشودینم یمنته مؤثر یعمل جهیبه نت ییافزاهم نیها، اکه بدون حل آن

محور و مختصات، یمکان یهاعمدتاً بر داده جغرافیایی اطلاعات هایسامانهست. ا هاداده یاز ناهمگون

 یهابر مدل یمتک ساختمان اطلاعات سازیمدلکه دارد، درحالی هیتک ییایجغراف یهاهیبر لامبتنی

 ساخت استدرون یو اطلاعات فن یاروابط سازه، یساختمان اتیجزئ، یبعدسه

(Bushra&Maya,2024,34.) 

و  یسازرهیقالب داده، سطح دقت، فرمت ذخ ثیاما از حگرند، یکدیدو نظام، اگرچه مکمل  نیا

ها آن انیم یو اعتبارسنج یپوشانهمل، یاگر سازوکار تبدجه، ی. در نتستندین کسانی یروزرسانمنطق به

دست رفتن  زا یها و حتداده رینشود، امکان بروز خطا در انتقال اطلاعات، اختلاف در تفس ینیبشیپ

 اطلاعات سازیمدلدر مدل  رییتغ کیمثال،  یاطلاعات وجود دارد. برا یاز ارزش حقوق یبخش

و سپس به سامانه ثبت منتقل  یمکان هیثبت شده باشد، اما اگر به لا ینممکن است از منظر ف ساختمان

 .ماندیم یاطلاعات ناقص باق یهمچنان بر مبنا ینشود، سند رسم
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 رسمی ثبت به الزام قانون یها مربوط است. اجراآن انیکار م میدوم، به نهادها و نحوه تقس چالش

ست، یاً به سازمان ثبت اسناد و املاک محدود ندر عمل صرف، 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات

صدور  یبردار، نهادهانقشه یهادستگاه، یسازمان نظام مهندس، یدفاتر اسناد رسمها، یبلکه شهردار

آن  یفرایند نقش دارند. مشکل اصل نیرسان در اخدمات یهاشرکت واردم یدر برخ یپروانه و حت

 یواحد یو الزاماً منطق حقوق کندیم دیخاص تول یهدف یانهادها، داده را بر نیاست که هریک از ا

گردش داده،  یپروتکل روشن برا ایکننده مرجع هماهنگ کیتبادل آن ندارد. نبود  ای دیدر تول

با تعارض  ایقابل استفاده نباشد  ای گرینهاد، در نهاد د کیدر  شده دیتول یاهداده شودیموجب م

ناچار به ، یمنسجم اطلاعات رهیزنج کیبر  ءاتکا یبه جا یرسمثبت ، یوضع نیشود. در چن ریتفس

 قانون در تعارض است. عیو تسر لیکه با فلسفه تسه شودیم نهیو پرهز یتکرار یهاییآزمایراست

، ی. در نظام ثبت سنتستا هایفناور نیتوسط ا دشدهیتول یهاداده یحقوق تیسوم، ماه چالش

 شودیمطرح م پرسش نیاتال، یجید یرا داشتند؛ اما در الگو یقوزن حقو نیشتریب یسند و دفتر رسم

اثر  یتا چه حد دارا ساختمان اطلاعات سازیمدل ایجغرافیایی  اطلاعات هایسامانه یهاکه داده

 Huang et؟ )مقدم است کیکدام، یدانیم دیبازد ایو در صورت تعارض با سند  اندیاثبات

al.,2021,397.) نکنند،  نییتع یروشنها را بهداده نیا یحقوق گاهیجا، ییاجرا یهانامهنییاگر قانون و آ

 زیخطا ن تیمسئولن، یو اختلاف مواجه خواهد شد. افزون بر ا دیبا ترد یها در ثبت رسماستفاده از آن

 یواقع تیوضع ساختمان اطلاعات سازیمدل اینادرست باشد  یاست: اگر داده مکان یجد یامسئله

 ایکننده، داده، تأیید دکنندهیاست؛ تول یمتوجه چه نهاد تیمنعکس نکند، مسئول یدرستملک را به

و اعتماد به سامانه  دهدیم شیرا افزا یحقوق سکی، رپرسش نیا یمرجع ثبت؟ نبود پاسخ روشن برا

 .کندیم فیرا تضع

و  یادارمستلزم تحول در فرهنگ ، یبا ثبت رسم هایفناور نیا وندیپ، گاننگارند لیبه تحل

و  یدست یهاءامضا، یمدارک کا ذ یبر مبنا یفعل یهااز فرایند یاریهست. بس زین یاحرفه

فرایند  یآموزش، بازطراح ازمندینه، یچندلا تالیجید یهااند و ورود دادهشکل گرفته یسنت یهاکنترل
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مقاومت  لیدلدر عمل به زین یفن یهارساختیز نیصورت، بهتر نیا ریاست. در   ینهاد رشیو پذ

 نیدر ا یچالش اصل، کارکرد محدود خواهند داشت؛ بنابراینز، یآماطیاحت یرهایتفس ای یسازمان

نهفته است.  یدو با ساختار نهاد نیا یدگیتنبلکه در هم، یاست و نه صرفاً حقوق یمرحله نه صرفاً فن

در گرو آن است که ، 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانونمؤثر  یاجرا

 اطلاعات هایسامانه یهایشوند، وگرنه فناور تیریزمان و هماهنگ مدصورت همسه سطح به نیا

 یمواز ییصرفاً به ابزارها، یحقوق تیقطع تیتقو یبه جا ساختمان اطلاعات سازیمدلو  جغرافیایی

 خواهند شد. لیتبد یثبت رسم هیاثر در حاشو کم

 هاسامانه یریپذداده و تعامل یاردسازالزاماتً استاند -2-4

، جغرافیایی اطلاعات هایسامانهمرتبط با  یهاسامانه انیم یریپذتعامل جادیداده و ا یاستانداردساز

 معاملات رسمی ثبت به الزام قانون تیموفق نیادیشرط بن، یو ثبت رسم ساختمان اطلاعات سازیمدل

 شیو افزا یبه کاهش دعاو تواندیم یقانون تنها زمان نیا رایاست؛ ز 1403 مصوب  یرمنقول اموال

قابل  تیفیککسان، یقالب  یدر فرایند ثبت، دارا دمنجر شود که اطلاعات مورد استنا یحقوق تیقطع

و  یفن، یمکان یهامختلف باشد. در وضع موجود، داده ینهادها انیسنجش و امکان تبادل مطمئن م

 یاستقلال، اگرچه از نظر عملکرد داخل نیو ا شوندیم یو نگهدار دیمستقل تول ییهادر سامانه یثبت

واسطه که به کندیم جادیا یگسست اطلاعات ینوع یتیحاکم حاست، اما در سط هیهر نهاد قابل توج

 یهاتکرار فرایند ایگسست،  نیا امدیدارد. پ اریاز ملک در اخت یمتفاوت ریآن، هر نهاد تصو

معتبر  یروزرسانبه ایکه ممکن است از نظر دقت  ییهابر داده ریناگز هیتک ایاست  ییآزمایراست

است که مشخص کند داده  یمشترک یاستانداردها فیتعر، ییاجرا مالزا نینخستن، یبنابرا؛ نباشند

و چه  یسازرهیبا چه سطح از دقت، چه قالب ذخ دیملک با یو داده حقوق یداده کالبد، یمکان

 شوند. دیتول یسازوکار اعتبارسنج

نظام مختصات مرجع،  نییشامل تع دیبا ی، استانداردسازجغرافیایی اطلاعات هایسامانهحوزه  در
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 یمکان راتییثبت تغ یهاوهیقابل تبادل نقشه و ش یهاها، فرمتپلاک یمرزبند یحداقل دقت برا

بردار در هم نقشه یهاو دستگاه یشهردار، یثبت یهاکه نقشه شودیاستانداردها سبب م نیباشد. نبود ا

 یهندس ای یملک با سوابق موجود، به اختلاف عدد قیتطب یو هرگونه تلاش برا ندقابل الحاق نباش

اطلاعات  یهامدل رایاست؛ ز تردهیچی، مسئله پساختمان اطلاعات سازیمدلمنجر شود. در حوزه 

افزارها، و تفاوت در نرم شوندیم دیتول انیمهندسان، دفاتر طراح، ناظران و مجر یساختمان از سو

 مواجه کند یرا با اختلافات معنادار ییمدل نها تواندیمرداشت، ب یارهایو مع 8اتیسطح جزئ

(Singh&Geyer,2020.) ساختار جزئیات سطح یبرا ییلازم است حداقل استانداردهاجه، یدر نت ،

و سامانه  ساختمان اطلاعات ازیسمدل انیقابل تبادل م یهاو قالب راتییتغ ینحوه مستندسازها، هیلا

از  یثبت رسم یبرالک، ما ایمهندس ناظر  یشده از سوکه مدل ارائه یاگونهشود؛ به نیثبت تدو

 معتبر باشد. یمنظر حقوق

ست که ا معنا نیبه ا یریپذ. تعاملرسدینم جهیها به نتسامانه یریپذبدون تعامل یاستانداردساز اما

املاک بتوانند  تیاستعلام هو یهاسامانه یو حت ینظام مهندس، ی، شهردارثبت، کاداستر یهاسامانه

 نیتراز مهم یکی. ندتبادل کن یدست لیتبد ای ریبه تفس ازیو بدون ن کسانی یخود را در قالب یهاداده

که موجب  یتیست؛ وضعا نهادها نیا انیتبادل داده م یبرا کپارچهیفقدان پروتکل ، یمشکلات کنون

 رقابلی  یهاگزارش یبر مبنا ایمتعدد و ناسازگار انجام شود  یهالیفا قیاز طر اینتقال داده ا شودیم

شود.  فیتعر زین یدر سطح حقوق لکهب، ینه فقط در سطح فن دیبا یریپذ. تعاملردیپردازش صورت گ

افزودن  ایح اصلا یآن در برابر خطا و محدوده مجاز برا تیداده، مسئول یروزرسانتعهد هر نهاد در به
                                                      

8- LOD  یاLevel of Development  در ادبیاتBIM  به سطح تکامل، دقت و قابلیت اتکـاء اجـزای مـدل اطلاعـات

دهد هر عنصر مدل تا چه حد از حالت مفهومی اولیه به یک بازنمایی دقیق، قابـل اسـتناد و ان میشود و نشساختمان اطلاق می

صرفاً به میزان جزئیات بصری محدود نیسـت،  LODگیری فنی و اجرایی ارتقاء یافته است. در این معنا، مناسب برای تصمیم

فـراهم شـده و مبنـای اسـتفاده آن در مراحـل مختلـف ای از بلوغ اطلاعاتی است کـه بـرای هـر جـزء مـدل بلکه بیانگر درجه

بـالاتر باشـد، اطلاعـات هندسـی و  LODگیرد. بر این اسـاس، هرچـه سـطح برداری قرار میطراحی، هماهنگی، اجرا و بهره

 تر خواهد بودتر، مستندتر و برای اتکای حقوقی و فنی مناسب یرهندسی عنصر مورد نظر دقیق
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 نشود. لیتبد یثبت رسم تیقطع یبرا یبیمشخص شود تا تبادل داده به آس شیاز پ دیداده با

 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانونارچوب هچ دربه تحلیل نگارندگان، 

 نیود که آخرانجام ش ییهابر داده دیهر معامله با رایمضاعف دارد، ز تیاهم یریپذتعامل نیا، 1403

 اطلاعات سازیمدلدر  یساختمان راتییکنند. اگر تغملک را منعکس می تیوضع نیو معتبرتر

خواهد بود. اگر  تیثبت شود اما به سامانه ثبت منتقل نشود، سند صادره فاقد انطباق با واقع ساختمان

 یدسترس یمینسخه قدثبت شود اما دفترخانه به  جغرافیایی اطلاعات هایسامانهدر  یاصلاحات حدود

 کنندهنیمؤثر، تضم یریپذتعامل، ؛ بنابراینردیگیبر داده نادرست شکل مداشته باشد، معامله مبتنی

متفاوت و گاه متعارض از ملک  یاکه هر نهاد نسخه شودیمنبع داده است و مانع از آن م یگانگی

 داشته باشد.

شوند. تجربه  تیتثب یقالب قواعد الزاماًور حقوقدر  دیبا یریپذو تعامل یاستانداردسازت، ینها در

مستقل  یهانهادها معمولًا به حفظ سامانه، یکه بدون پشتوانه قانون دهدیاز کشورها نشان م یاریبس

 معاملات رسمی ثبت به الزام قانونکنند. می زیمشترک پره یهافرمت رشیدارند و از پذ لیخود تما

باشد،  هیوحدت رو نیا جادیا یبرا یمناسب یبستر حقوق اندتویم 1403 مصوب  یرمنقول اموال

داده را  یروزرسانتبادل و بهد، یهر نهاد در تول فیشود که وظا نیتدو یکه مقررات مکملشرط آنبه

 اطلاعات سازیمدلو  جغرافیایی اطلاعات هایسامانه وندیپ، یحالت نیمشخص کند. تنها در چن

 را شکل دهد. تیبر واقعو مبتنی ءقابل اتکاکپارچه، ی یت رسمثب کی انیبن تواندیم ساختمان

 نتیجه

 ثبت به الزام قانون یدر اجرا ساختمان اطلاعات سازیمدلو  جغرافیایی اطلاعات هایسامانهنقش 

مثابه بلکه بهست، ین گرلیتسه ای یابزار یصرفاً نقش، 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی

 یاصل پرسشبه  ییمنطق اعتبار در نظام ثبت قابل فهم است. پاسخ نها فیازتعرب یبرا یسازوکار

منسجم،  یفن-یارچوب حقوقهچ کیدر صورت استقرار در ، یدو فناور نیآن است که ا پژوهش
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ملک،  ییآزمایراست دیجد میرژ کی انیپراکنده فراتر رفته و به بن یهاداده دیاز سطح تول توانندیم

در آن است که قانون مزبور،  جهینت نیا تیشوند. اهم لیسند، تبد میله و در لحظه تنظاز ثبت معام شیپ

 یرساختیز ازمندین یتأکید دارد، اما در سطح کارکرد یثبت رسم یاگرچه در ظاهر بر الزام شکل

زمان، معتبر و هم یهابر دادهمبتنی تیوضع کیبه  ینییصرفاً آ تیوضع کیرا از  «تیرسم»است که 

 نیدر هم قاً یدق ساختمان اطلاعات سازیمدلو  جغرافیایی اطلاعات هایسامانهدهد.  ءارتقا قیتطب قابل

بر  کهبل، یحقوق فیتوص یملک نه فقط بر مبنا تیکه هو دهندیو امکان م شوندینقطه وارد م

 شود. یبازساز یفن یو مستندساز یمکان ییشناسااساس

ست، ینقشه ن میمحدود به ترس، یدر کاهش تعارضات ثبت جغرافیایی اطلاعات هایسامانهکارکرد 

 دیدادن ملک با نظام مختصات مرجع، سوابق تحد وندیمحور، امکان پبستر مکان کیبلکه در مقام 

 یدر موارد ژهیوامر به نی. اکندیرا فراهم م یسنجتعارض یهاهیو لا یکاداستر یهاحدود، داده

، یوضع نیمحل مناقشه است. در چن یطباق ملک با پلاک ثبتان ای تیدارد که حدود، موقع تیاهم

ابهام  دیکاهش اختلاف، بازتول یجابهمند، رمکانیاطلاعات   ای یسنت یهافیصرف به توص ءاتکا

آن  تیظرفاز مکان و مرز،  قیدق یریتصو دیبا تول جغرافیایی اطلاعات هایسامانه. در مقابل، کندیم

تعارض به  یرا آشکار کند و از ورود ملک دارا یثبت یهایامله، ناهماهنگاز وقوع مع شیرا دارد که پ

نه در  جغرافیایی اطلاعات هایسامانهارزش افزوده ، ؛ بنابرایندینما یریجلوگ یچرخه ثبت رسم

 است. یبه ابزار کنترل حقوق یداده مکان لیبلکه در تبد، یکیگراف شینما

از  ینشان داد که بخش قابل توجه ساختمان عاتاطلا سازیمدلبخش  لیراستا، تحل نیهم در

و  یکالبد تیبلکه از ابهام در وضع، ینه از ابهام مکانرمنقول، یاختلافات مرتبط با معاملات اموال  

 یاجزا، یواقع یمانند تعداد طبقات، کاربر ییهایژگیکه و ی. زمانشودیم یملک ناش یمشخصات فن

 یدرستبه یوضع موجود و وضع مندرج در اسناد سنت انیتفاوت م ایدر بنا،  شدهامانج راتییمشاع، تغ

 سازیمدل. ردیگیملک فاصله م ینیع تیبا واقع یو حقوق یاز نظر فن یمستند نباشد، سند رسم

قابل افته، یساخت یدر قالب یکه اطلاعات ساختمان کندیامکان را فراهم م نیا ساختمان اطلاعات
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 نیا جهی. نتابدیملک کاهش  یابهام در اوصاف فن لهیوسنیو بد ودثبت شو قابل استناد  یروزرسانبه

به  ءکه مرجع ثبت بتواند از سطح اتکا یاگونهدر زمان ثبت است؛ به یاعتبارسنج تیقابل تیتقو، فرایند

 اطلاعات سازیمدلتر، قیدق انیکند. به ب هیمحور تکمدل یهافراتر رود و بر داده نفعانیاظهارات ذ

تا موضوع  کندیکمک م 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانونبه  تمانساخ

 شود. تیتثب یابیو قابل رد قیدق یفن تیموجود کیبلکه در قالب ، یعنوان کل کیمعامله نه در قالب 

و  جغرافیایی اطلاعات هایسامانه ییافزاآشکار شدن هم، این پژوهش یدستاورد نظر نیترمهم

 یریگبلکه شکلست، ین یدو فناور یتنها جمع جبر، ییافزاهم نیاست. ا ساختمان اطلاعات سازیمدل

سوابق ، یحدود، مشخصات فنت، یاست که در آن موقع« ملک تالیجیپرونده د»از  یامنطق تازه

 گرید یالگو، ثبت رسم نی. در اشودیم قیک بستر واحد قابل تطبیملک در  یحقوق تیو وضع راتییتغ

 یاز نظر مکان شیشاپیمحور است که پداده تیواقع کیبلکه ثبت ست، ین یاراده معاملات کیصرفاً ثبت 

 یطور معناداررا به یاحتمالً بروز تعارضات بعد، یتحول نیشده است. چن ییآزمایراست یو کالبد

منظر،  نیاز ا .کندیم یریجلوگ تیناسازگار با واقع ای یاسناد صور دیو از تول دهدیکاهش م

 آن هستند. یو کنترل یاثبات تیظرف کنندهتیحقوق ثبت، بلکه تقو نیگزیمزبور نه جا یهایفناور

 یاست. اگر استانداردها یو حقوق ینهاد، یمشروط به رفع موانع فنت، یظرف نی، تحقق احالبااین

 دکنندهیتول ینهادها تیها و مسئولمدل اتیتبادل اطلاعات، نظام مختصات، سطح جزئ یهاداده، قالب

 یبه جا ساختمان اطلاعات سازیمدلو  جغرافیایی اطلاعات هایسامانهنشود،  فیتعر یروشنداده به

 گاهیجا حیصر نییبدون تعن، ی. همچنشوندیخود به منشأ تعدد و تعارض داده بدل م، یکپارچگی جادیا

محدود  یها در فرایند ثبت رسمآن یریذها، امکان استنادپسامانه نیدر ا دشدهیتول یهاداده یحقوق

 اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانونپژوهش آن است که  یعمل جهیرو، نتخواهد ماند. ازاین

بر بر سند به ثبت مبتنیاز گذار از ثبت مبتنی ریل به اهداف خود، ناگزین یبرا، 1403 مصوب  یرمنقول

 .شودیممکن م ینهاد یهاتیمسئول نییو تع یریپذتعامل، یگذاری که تنها با استانداردسازداده است؛
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 اطلاعات سازیمدلو  جغرافیایی اطلاعات هایسامانه توان این طور اذعان داشت کهمیت، ینها در

تر را فراهم کنند، مشروط بر اختلافو کم ترقیکارآمدتر، دق یبستر تحقق ثبت رسم توانندیم ساختمان

ثبت به  رهیالزاماوًر زنج یعنوان اجزاها بهآن گاهیجا، یگذارو مقررات یذارگکه در سطح سیاست آن

  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون یصورت، اجرا نیا ریشناخته شود. در   تیرسم

 یسنت یهایباشد، در سطح اجرا همچنان با همان کاست شرفتهیپ یهنجار ثیهرچند از ح 1403 مصوب

پژوهش آن است  نیا یینها جهینت، املاک مواجه خواهد ماند؛ بنابراین یو اعتبارسنج تیتثب، ییشناسادر

در بطن  یاطلاعات یسازو مدل یدانش مکان دهیبه اد ام سنج ابستهکه تحقق کامل هدف قانون، و

 سازد.نظام ثبت املاک را دگرگون  یو ادار یفن، یحقوق انیبن تواندیکه م یسازوکار ثبت است؛ اد ام

 پیشنهاد

ل رمنقویمعاملات اموال   یقانون الزام به ثبت رسم 9ماده »تبصره به  کیالحاق  شودیم شنهادیپ

سازمان ثبت »مطرح شود:  ریآن به شرح ز ییاجرا نامهنییآ لیماده ذ کی بیتصو ای «1403مصوب 

سامانه »، یبردارشهو سازمان نق یوزارت راه و شهرساز یاسناد و املاک کشور مکلف است با همکار

 یطراح 10اطلاعات ساختمان یهاو مدل 9محورمکان یهابر دادهرا مبتنی« کاداستر هوشمند کپارچهی

 یبرا یحدود و صدور سند رسم دیتحد، یثبت تیاستعلام وضع (،نیمع خیتار) خی. از تاردیو اجرا نما

 یفن یشناسنامه در حکم سند رسمنیاست. ا 11«تالیجید یشناسنامه فن»املاک نوساز، منوط به ارائه 

 یچه ناش ملک، چنان یکالبد تیشده در سامانه و واقعوضع موجودِ ثبت انیم رتیبوده و هرگونه مغا

 نیمسئول )مهندس یمتوجه نهادها یو حقوق یفریک تیباشد، مسئول هیاول یهاقصور در ثبت داده زا

 .«( خواهد بودیناظر/کارشناسان ثبت

 شنهادیپشود، یمجهز نم ساختمان اطلاعات سازیمدلبه مدل  کبارهیکشور که کل  ییجا از آن

                                                      
9- GIS 

10- BIM 

 BIM مدل ربمبتنی -11
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 یدر مناطق نوساز شهر 1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون یشود اجرا

سازمان ثبت و  نیتبادل داده ب یآ از شود تا استانداردها «لوتیمحدوده پا»صورت شهرها بهکلان

است: اول، اصلاح  یسه اقدام مواز ازمندین تالیجیتحول د نیتحقق ا راج شود.استخ هایشهردار

 یاسناد رسم نفکیلا وستیعنوان پبه ساختمان اطلاعات سازیمدلکه  یثبت به نحو یضوابط فن

 یشهرساز یهانظام کاداستر و سامانه انیم 12تبادل داده رساختیز جادیشوند؛ دوم، ا رفتهیپذ

خطا که  یهاداده یحقوق فیتکل نییمتناقض؛ سوم، تع یهااز تقابل داده یریگجلو یبرا هایشهردار

صورت است  نی. تنها در اگرددیم نیتضم 13یمکان یهاداده دکنندگانیتول یمدن تیمسئول قیاز طر

به  یحقوق یابزار شکل کیاز  1403 مصوب  یرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانونکه 

 شد. واهدخ لیتبد «محورداده گرمینظت-نظام خود» کی

موارد مربوط به اخلاق در پژوهش و نیز امانتداری در استناد به متون و ملاحظات اخلاقی: 

 ارجاعات مقاله تماماً رعایت گردیده است.

 تعارض منافع در این مقاله وجود ندارد.تعارض منافع: 

 لی نگارش یافته است.این پژوهش بدون تأمین اعتبار ماتأمین اعتبار پژوهش: 

 منابع

 فارسی
، جلد دوم، چاپ نهم، مربوط به اسناد یو اعتراضات ثبت یدعاو، 1404، مصطفی، اصغرزاده بنابـ 

 تهران، انتشارات مجد.

 تیقابل لیتحل، 1402ی، راضیه، نیملک حس؛ اکبر یعلیعقوب؛ حیدری، گر،  وستهیپ؛ امان زادگان، محمدـ 

نظام وار  یابیرد کردیبا رو یدر معمار ی( و هوش مصنوعBIMاختمان )سازی اطلاعات ساد ام مدل
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 .32شماره ، یریزی توسعه کالبدبرنامه فصلنامه، 2015-2021در دوره  یمنابع علم

 یسه بعد یاطلاعات مکان یهاستمیس یکاربردها یبررس، 1404وریا، ی،برق، محمودرضا؛ دلاوری؛ هادات، یبـ 

، حقوق ثبت یهاپژوهش دوفصلنامه، یدر قانون الزام به ثبت رسم یو مدل اطلاعات ساختمان

 .1شماره 

سازی اطلاعات مدل قیتلف نهیدر زم ریاخ اتبر پژوهش یمرور، 1400، محمد، یطالعو  دیحم، ینیحسـ 

، رانیا GISفصلنامه سنجش از دور و (، GIS) یاطلاعات مکان یها( و سامانهBIM) یساختمان

 .3شماره 

 یقطع میمنقول؛ تصمریمعاملات اموال   یقانون الزام به ثبت رسم، 1404، کاظم، یاحمدو ناصر دیس ،یسلطانـ 

، یو توسعه در حقوق عموم تحقیق دوفصلنامهکشور،  ینظام ثبت یاستثنائ تیحاکم در وضع

 .3شماره 

با ؛ یمال حقوقآثار ثبت املاک بر اعتبار اع، 1394، مقدم، محمدحسن یصادق و نی، نسریحصار ییطباطباـ 

 .2شماره ، یقیمطالعات حقوق تطب فصلنامه، ینظام ثبت یتأکید بر اوصاف و کارکردها

ت قراردادهای مشارکت در لابررسی تحو، 1404، حمید، عزیزی مرادپورمحسنی، وجیهه؛ فولادی، نگار؛ ـ 

، قولت اموال  یرمنلافروش ساختمان در پرتو قانون الزام به ثبت رسمی معامساخت و پیش

 .2، شماره ثبت حقوق هایدوفصلنامه پژوهش

، چاپ دهم، تهران، رانیا یدر نظام حقوق تیابطال و اصلاح سند مالک، 1402ی، محمدعلی، نژادـ 

 .نهینگاه بانتشارات 

 یبررس، 1400ی، شهریار، تفرش یطاووس، مهراب؛ داراب پورجواد؛ سردرود،  یمجروح؛ امکیسان، یلچینـ 

آن،  یارچوب قراردادهچ نیتدو ی( و راهکارهاBIMسازی اطلاعات ساختمان )مدل یقراردادها

 .8شماره ، ریرکبیعمران ام یمهندس فصلنامه
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 .3شماره ، وقدولت و حق فصلنامهمطلوب،  یبا تأکید بر حکمران رانیا یحقوق
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