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 چکیده

ي اخیر جمعیت شهرنشین در ايران رو به افزايش بوده است. اين افزايش جمعیت در شهرهاي بزرگ باعث افزايش تقاضا هاسالدر 

ي ثبتي پرتعداد و پیچیده در اين هانقشهي و افزايش تراکم و ايجاد سازبلندمرتبهنوبه خود موجب . افزايش تقاضا بهشوديمبراي زمین 

 يهانقشه و خطوط از استفاده ران،يا در يحقوق يمرزها انواع يسازرهیذخ و ثبت يبرا يفعل روش ،حاضر حال درشده است.  هاساختمان

. به است، کننديمکه فضاهاي مالکیتي را مشخص  ثبتي مختلفيي براي نمايش مرزهاي هاتيمحدود. اين روش داراي است دوبعدي

است. با پیشرفت  ازیموردن شیازپشیببه شکلي دقیق و کارا  هاساختماني موجود در هاتیمالکهمین دلیل ايجاد يک سازوکار جهت ثبت 

بعدي مرزهاي حقوقي با استفاده از سه ، تحقیقات زيادي جهت ثبت1ي اطلاعات ساختمانيسازمدل مخصوصاًبعدي ي سههامدل ٔ  نهیدرزم

بعدي ي اطلاعات ساختماني جهت ثبت سهسازمدل. در اين مقاله براي اولین بار از استانجام  حال دردر کشورهاي مختلف  هامدلاين 

ن طبق مقررات اداره ابتدا انواع مختلف مرزهاي ثبتي در ايرا کار نياانواع مرزهاي حقوقي در حوزه قضايي ايران استفاده شد. براي 

 هايکلاس در ايران مشخص شدند. سپس جهت ثبت اين مرزها، استاندارد هاساختمانو املاک کشور و دستورالعمل تفکیکي  اسنادثبت

و ي شد. در مرحله ارزيابي، مرزهاي ثبتي در دسازادهیپ استتوسعه يافت و بر روي يک نمونه اولیه که ساختماني در تهران  2صنعت بنیاد

ي مختلف، قابلیت بالاي روش ارهایمعروش پیشنهادي و روش فعلي با استفاده از روش پرسشنامه مقايسه شدند. نتايج اين ارزيابي در 

درصد از جامعه  80که بیش از طوريو املاک کشور را نشان داد، به اسنادثبتپیشنهادي در ثبت و نمايش مرزهاي حقوقي مصوب سازمان 

 دانستند. ترمناسبه در پرسشنامه اين روش را نسبت به روش فعلي کنندنخبگان شرکت

 بعديمدل داده سه ،IFCي اطلاعات ساختماني، سازمدلبعدي، سه ثبت املاک، کاداستر واژگان کلیدی:

                                                             
 نويسنده رابط  *

1 Building Information Modeling (BIM) 

2 Industry Foundation Classes (IFC) 
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 مقدمه -1 

ي توجهقابلاطلاعات مرکز آمار ايران جمعیت  بر اساس

بر اين  سالبهسالکه  کننديمي بزرگ زندگي شهرهادر 

 وجود و تیجمع شيافزا نيا .[1]شوديمجمعیت افزوده 

 شيافزا باعث اسکان جهت محدود منابع و مناطق

يم بلندمرتبه و طبقه نيچند يهاساختمان وسازساخت

 98 سال در آمار مرکز اطلاعات طبق کهيطوربه ،شود

 يشهردار توسط صادرشده يهاپروانه درصد 94 از شیب

 اختصاص آن از شیب اي طبقه 5 با ييهاساختمان به تهران

شانگر ان است که در مناطق شهري . اين روند ن[1] دارند

ي ها، شبکهي بلندمرتبههانیاز به ساخت بیشتر ساختمان

. استرو به افزايش پیچیده  يهارساختيو ز يساتیتأس

 برحسب در تهران صادرشده ايهپروانه درصد 1شکل 

 .دهديمرا نشان  98طبقات در سال  تعداد

 
 برحسب ساختمان احداث يبرا صادرشده يهاپروانه درصد -1 شکل

 1398: تهران شهر -طبقات تعداد

 که شوديم مشخص آنجااز  بعديسهثبت  ضرورت

 يهاساختمان براي دوبعدي يهانقشه اين از استفاده

طور . بهشوديم کاربران سردرگمي موجب بلندمرتبه

 دوبعدي کاداستر سیستم مشکلات وها چالش مختصر

 :[4-2] زا اندعبارت

 در رقومي چه و کاغذي چه دوبعدي يهانقشه 

 با مرتبط 1يهاتیمسئول و هاتيمحدود حقوق، دادن نشان

ينم کافي ومؤثر  پیچیده شهري ساختارهاي و املاک

 .باشند

                                                             
1 Rights, Restrictions and Responsibilities (RRR) 

 با يهاسازه در زمین و ملک اطلاعات به دسترسي 

 يهاپلان در اطلاعات اين سازي بصري و پیچیده ساختار

 .گردديم وقت اتلاف موجب و بوده برزمان دوبعدي

 افراد براي فقط دوبعدي يهاپلان فهم و درک 

 افراد ساير و بوده ممکن زمین و ملک حوزه در متخصص

 يهاپلان اين با تواننديها نمساختمان توسعه در درگیر

 .کنند برقرار ارتباط دوبعدي

 نمايش براي دوبعدي تفکیک يهاپلان از استفاده 

 ،است متفاوتي طبقات در آن مختلف يهاقسمت که ملکي

 است. دشواري و سخت بسیار کار

، هاتیمالکثبت مرزها و  ضرورت شدهمطرح مشکلات

 يهاسال در .دهديم نشان را ميورق بعديسه صورتبه

بعدي ي سههادادهدر تحقیقات زيادي از انواع مدل  اخیر

ي هاداده، مدل 2نیزم تيريمد دامنه مدلحقوقي مانند 

رفع  براي هاآنو تلفیقي از  CityGMLفیزيکي مانند 

 هرکدام که است شدهاستفاده در بالا، ذکرشدهمشکلات 

 تحقیقات. بخش ديگري از [5] دارندي مشکلات و نواقص

 يهانقشه به استفاده از بعدي،مرتبط با کاداستر سه

 با و اندپرداخته ساختمان عرضي يهامقطع و دوبعدي

 هواييير تصاو از استفاده مانند ييهاروشاستفاده از 

 هاساختمان بعديسه مدل ايجاد به اقدام اسیمقبزرگ

 ,[2]اندشده روبرو ياديز مشکلات با نیز هاآن که اندکرده

جديد  بعديسه ٔ  داده مدل از استفاده به ازینپس. [6]

 است.  ي قديميدوبعد يهاداده مدل مشکلات رفع يبرا

ي استفاده از سنجامکاندر اين مقاله به بررسي و 

ي اطلاعات ساختماني جهت ثبت انواع مرزهاي سازمدل

ي آن بر اساس چهارچوب و سازادهیپو  هاساختمانحقوقي 

ييازآنجا. شوديمقوانین ثبت ساختماني در ايران پرداخته 

تعیین مرزهاي حقوقي بین انواع فضاهاي حقوقي  که

تفاوت در قوانین و  لیدل بهمختلف مانند مفروز يا مشاع، 

 گريد حوزه به ييقضا حوزه از مقررات ثبتي کشورها

 تواندينم BIM حوزه در يکنون مطالعات است، متفاوت

 در يشهر نیزم تيريمد نیازها و قوانین شیپ کامل طوربه

 تيريمد کي ياجرا تیقابلهمچنین . را برآورد نمايد رانيا

جهت ثبت دقیق  BIM بر يمبتن بعديسه يشهر نیزم

بررسي نشده  حالتابه رانيا در مرزهاي حقوقي در سه بعد

 يچگونگ يبررس باهدف مطالعه نيا ن،يبنابرا ؛است

                                                             
2 Land Administration Domain Model (LADM) 
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 بعديسه رقمي مرزهاي تيريمد يبرا BIM از استفاده

و مقررات  هاداده گرفتن نظر در با هاساختماني هاتیمالک

 .صورت گرفت رانيا ييقضا حوزه چارچوب در ازینشیپ

 گرديده ارائه زير شکل به خشر شش بد مقاله اين

 :است

 کارهاي، BIM تشريح به مقدمه، از بعد دوم بخش

بعدي و ثبت انواع مرزها در کاداستر سه ٔ  نهیدرزم نیشیپ

 IFC. در بخش سوم نحوه توسعه مدل داده پردازديمايران 

. شوديمجهت نگاشت انواع مرز ثبتي در ايران بررسي 

پیشنهادي روي  افتهيتوسعهي مدل داده سازادهیپ

ساختمان نمونه اولیه در بخش چهارم آورده شده است. 

يمو ارزيابي مدل پیشنهادي  بخش پنجم به بررسي

 .شوديمي بیان ریگجهینت. درنهايت، در بخش آخر پردازد

 ادبیات تحقیق -2

ي ساختماني هامدلي اطلاعات ساختماني به سازمدل

بعدي و مجازي حاوي اطلاعات مکاني و رقومي سه

بعدي و همچنین اطلاعات معنايي يک ساختمان جهت سه

. [7]ي در چرخه حیات آن اشاره دارد ریگمیتصمکمک به 

BIM  يک فرم رقومي سازي شده از ساختمان و مديريت

اطلاعات ساختماني از منظر  هايمدل .دارايي است

. باشنديملاعات معنايي، هندسي و توپولوژيکي غني اط

استانداردهاي باز مختلفي را  BuildingSMARTسازمان 

ي مختلف اطلاعات هاجنبهي و تبادل سازرهیذخبراي 

 .[7]ساختماني توسعه داده است 

ي تسهیل در براي ادادهمدل  عنوانبه IFCاستاندارد 

توسعه  BIMي در بین بسترهاي مختلف ريپذتعامل

يشيک مدل داده باز و  IFC. استاندارد [8]است  شدهداده

که  است( BIMي اطلاعات ساختماني )هامدلاز  ءگرا

ي فیزيکي، مکاني و معنايي براي توصیف هاهستندهشامل 

در  IFC. استاندارد است هاساختمانحیات  ٔ  چرخهکل 

. اين استهستنده  776شامل  IFC4خود يعني  4نسخه 

، 1ي لايه منبعهاباناملايه مفهومي  4استاندارد شامل 

 .است 4و حوزه 3قابلیت همکاري، 2هسته

                                                             
1 Resource 

2 Core 

3 Interoperability 

4 Domain 

و  BIM نهیدر زمتحقیقات پیشین  -2-1

 بعدیکاداستر سه

 حقوق، ي مربوط بههاداده تيريمد يطورکلبه

 ،نیزم تيريمد در يبعدسه يهاتيمحدود و هاتیمسئول

 يکيزیف يهاداده و يقانون يهاداده نام به ياساس بعد دو

 و يمکان جنبه دو هر يکيزیف يهاهداد .[3و  2]دارند

 مدل ازجمله. رندیگ يبرمرد را ساختمان عناصر ييمعنا

 اشاره CityGML و  BIMبه توانيم يکيزیف يهاداده

 که دارند يمختلف انواع هم يقانون يهاداده مدل. نمود

 .است (LADM) نیزم تيريمد دامنه مدل هاآن نيترمهم

و همکارانشان  Dsilva توسط قاتیتحق نیاول از يکي

 ساده افزونه کي آن در که شد انجام 2009 سال در

CityGML يقانون اطلاعات با همراه ساختمان کي مدل از 

 دو از افزونه نيا. شد ارائه هلند ييقضا حوزه يکاداستر و

 اتیخصوص شامل اول بخش. شديم لیتشک ياصل بخش

 و ثبت شماره ساختمان، يتیمالک اطلاعات مانند يحقوق

 اطلاعات تيريمد يبرا دوم بخش. شديم ساختمان نوع

 اطلاعات ت،یمالک حق مانند آپارتمان هر با مرتبط يحقوق

 در نیساکن تعداد و تیمالک نوع آپارتمان، يتیمالک

 کردن مشخص يبرا Dsilva قاتیتحق. شديم آپارتمان

 نيبنابرا .[9]نبود کارآمد ييمعنا صورتبه نیزم قطعات

Çağdaş  از ترجامع افزونه کي 2013 سال در CityGML 

 قطعات يسازمدل يبرا ييهاهستنده شامل که داد توسعه

 هیترک کشور يثبت حوزه در يآپارتمان مجتمع و يکاداستر

 .[10]شديم

 Aien داده کاداستر  مدل 2013 سال درو همکاران

 يمفهوم مدل کي که کردند ارائه ار (3DCDM) 5بعديسه

 ي کاداسترحقوق و يکيزیف اطلاعات يبعدسه شينما يبرا

 زبان اساس بر که است باز داده مدل کي مدل نيا. بود

 به توانستيم (XML) 6ريپذگسترشي گذارنشانه

 يقانون و يکيزیف اطلاعات تبادل و يسازرهیذخ

 مدل 2014 لسا در همکارانو  Rönsdorff .[11]بپردازد

 بر را يقانون يفضاها خاص طوربه و  LADM يمفهوم

 CityGML. نمودند يطراح  7CityGML ADE اساس

ADE کنديم يسازادهیپ را داده تبادل فرمت کي. 

                                                             
5 3D Cadastral Data Model 

6 Extensible Markup Language 

7 Application Domain Extension (ADE) 
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LADM ستمیس در ایاش ارائه يبرا يمفهوم مدل کي زین 

 .[12]تاس هاآن نیب روابط و نیزم تيريمد

 Clemenو Gründig که شدند متوجه 2006 سال در 

 يکاداستر اطلاعات تيريمد يبرا توانديم IFC استاندارد

 پژوهش نيا در. شود استفاده يداخل يهاطیمح در

 يبرا که IFC يهاهستنده از يفهرست تنها محققان

 را يریگاندازه يواحدها مانند اندموردتوجه يداخل کاداستر

 کاداستر يهاداده چطور نکهيا درباره هاآن يول کردند هیته

 را شوند سازگار IFC يمکان داده مدل با تواننديم يداخل

 .[13]ننمودند يبررس

 UrbanITو توسعه آن هدف که است يگريد پروژه نام 

 از استفاده با کپارچهي يشهر اطلاعات مدل کي يسازادهیپ

 با BIM از آمدهدستبه يداخل يمکان اطلاعات قیتلف

 .[14]است GIS از آمدهدستبه يخارج يمکان اطلاعات

. [15]است IFC استاندارد از ياافزونه پروژه نيا ياصل هسته

 يبرا IfcZone و IfcSpace يهاهستنده از افزونه نيا در

 يسازمدل. شد استفاده يکاداستر يفضاها يسازمدل

 به يفیتوص اطلاعات افزودن با پروژه نيا در يحقوق يمرزها

 امر در افزونه نيا اگرچه. گشت انجام IfcSite هستنده

 يسازمدل در اما بود موفق يکاداستر يفضاها يسازمدل

 .عمل نکرد موفق فضاها نيا يثبت يمرزها

 سوئد در را ييهامطالعه همکاران و El-Mekawy يآقا

 يبرا BIM و CityGML ياستانداردها تیظرف يرو بر

 توسعه هاآن. دادند انجام بعد سه در نیزم تيريمد توسعه

 مرز نوع چهار در )UBM1 (کپارچهي يساختمان مدل افزونه

 که ندکرد شنهادیپ را سوئد ييقضا حوزه در موجود يقانون

 16]داديم نشان را نیرزميز و نیزم يرو يحقوق يفضاها

 .[17و 

 در همکاران و El-Mekawy يآقا گر،يد قیتحق کي در

 به مربوط موانع نیهمچن و بالقوه يهاحلراه 2014 سال

 ييشناسا را يشهر يهانیزم تيريمد در BIM از استفاده

 يروندها است ممکن BIM که گرفتند جهینت هاآن. کردند

 تحت شدهمشخص تیمالک يفضاها ارائه و ثبت جاد،يا

 در هاآن ن،يا بر علاوه .[18]بخشد بهبود را سوئد قانون

 را  LADMوIFC،  CityGML  ياستانداردها 2015 سال

 به متصل تیمالک يفضاها مختلف اشکال يسازمدل يبرا

. [19]کردند يبررسرا  سوئد در چندطبقه يهاساختمان

                                                             
1 Unified Building Models 

 در CityGML و IFC ياستانداردها که ندنمود کشف هاآن

 اطلاعات مانند يتیمالک داده عناصر خود يفعل اشکال

 .کندينم فراهم را هاتیمسئول و هاتيمحدود حقوق،

 يپژوهش در همکاران و Oldfield 2017 سال در

 يعني IFCمربوط به فضاها در مدل داده  ٔ  هستنده

Ifcspace  يهامدل اساس و هيپا عنوانبهرا BIM يبرا 

در اين . انتخاب کردند هلند در نیزم يبعدسه تيريمد

 يبرا Ifczone  هستنده ازتا  شد شنهادیپ تحقیق

 د؛شو استفاده 2ي فضاهاي حقوقي در يک منطقهبندگروه

 يهاداده از توجهقابل منبع کي عنوانبه BIM ن،يبنابرا

 در يبعدسه نیزم تيريمد لیتسه يبرا يبعدسه رقومي

 در مورد دو خاص، طوربه .[20]شدگرفته نظر در هلند

 بر يمبتن ثبت يهاروش دادن نشان يبرا يواقع يایدن

BIM قرارارزيابي  مورد يتیمالک چند يهاساختمان يبرا 

 ازنظر که بود 3دلفت مترو ستگاهيا سازه، نیاول .[21]گرفت

 مورد. است شده يکي يشهردار ساختمان با يساختار

 که بود، آمستردام شمال در چندمنظوره مجتمع کي دوم،

 نگیپارک کي و ،يمسکون ساختمان کي هتل، کي شامل

  .بود ينیرزميز

 کردن يغن يبرا يمتعدد قاتیتحق زین ایاسترال در

 تيريمد يبرا يتیمالک اطلاعات با BIM يهامدل

 يقبل قاتیتحق. است شدهانجام يبعدسه يشهر يهانیزم

 کشف را IFC استاندارد يبرا مناسب توسعه يهاروش

 را مرزها و تیمالک يفضاها مختلف انواع تا اندکرده

 .[22]کنند يسازمدل

 و تحقیقات کاداستر هاتمانساخثبت  -2-2

 بعدی در ایرانسه

در ايران در دو بخش  نیزم ثبت اتیملع طورکليبه

. در بخش ثبت شوديمعرصه و اعیان )ساختمان( انجام 

، اطلاعات هندسي ساخت مرحله انيپا از پسساختمان و 

ي با مترکشي بردارنقشه کارشناس ساختمان توسط

مفروزات، مشاعات،  مانندي مختلف از فضاهايي هاطول

 هاساختمانضخامت ديوارها و طبق دستورالعمل تفکیک 

و نقشه فضاهاي حقوقي هر  شوديمدر ايران برداشت 

 Computer-Aidedدوبعدي در محیط  صورتبهطبقه 

                                                             
2 Zone 

3 Delft 
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Design (CAD)  گردد. اطلاعات توصیفي ملک يمثبت

يممتني ثبت  صورتبهمانند حقوق ارتفاقي و درز انقطاع 

. تمام اطلاعات مرتبط با عرصه و اعیان از طريق شود

ي و بانک بردارنقشهواسط کاداستر بین مهندسین  افزارنرم

. لازم به تذکر است که شوديماطلاعات اداره ثبت مبادله 

 تنها به رانيکاداستر در ا ستمیتوسعه س يجنبه قانون

 يتوجه داشته و برا هانیقطعه زم يمسطحات تیموقع

سطح  يبالا ايو  ينیرزميز يهاسازه تیمالک حق نییتع

 .نشده است دهیشياند راهکاري نیزم

بعدي کاداستر سه ٔ  نهیدرزمي بسیار اندکي هاپژوهش

است و تمرکز بیشتر اين تحقیقات به  شدهانجامدر ايران 

بعدي فیزيکي ساختماني است و کمتر ي مدل سهسازادهیپ

ي ديگر مانند مدل داده مناسب جهت هابخشبه 

بعدي و ي کاداستر سههادادهي و مديريت سازرهیذخ

همچنین بصري سازي دقیق و کاراي مرزها و فضاهاي 

 است. شدهپرداختهحقوقي و مديريت اطلاعات کاداستري 

اولین تلاش در راستاي نیل به سمت سیستم کاداستر 

ور انجام شد. بعدي در ايران توسط رحمتي زاده و دلاسه

 1:500 در اين پژوهش يک برگ نقشه کاداستر به مقیاس

شامل  1از نقشه پوششي شهر قم به همراه يک پرونده

دريافت شد. پس  هايچندضلعتوصیفات مربوط به خطوط 

از طي مراحل ثبتي، براي تبديل از دو بعد به سه بعد سه 

 افزارنرمرويه دنبال گشت. روش اول استفاده از 

MicroStation که  صورتنيبد: استبعدي در حالت سه

بعدي منطقه بدون در نظر گرفتن ارتفاع ابتدا نقشه سه

. سپس ارتفاع هر ساختمان با شوديمايجاد  هاساختمان

در روش دوم از  .گردديمروش منشوري وارد سیستم 

يمي معماري براي معرفي عوارض سطح زمین ياد هانقشه

 بعدازآنمنطقه و  DTM2 بر تهیه. مبناي روش سوم شود

 است هاساختمانگرفتن ارتفاع  نظر درآن با  DSM3 ايجاد

ينمي ب مناسبي انجام سازمدلکه البته در اين روش، 

بسیار  هاساختمانو براي مناطق شهري که ارتفاع  شود

مناسب به نظر  باشنديمي تیز هالبهمتفاوت بوده و داراي 

 .[23]رسدينم

و همکاران توانستند با استفاده از تصاوير  برشخوش

، 1:2000ي پايه کاداستر با مقیاس هانقشه، 1:300هوايي 

                                                             
1 File 

2 Digital Terrain Model 

3 Digital Surface Model 

و نقشه  Global Positioning System (GPS)ي هاداده

اقدام به ارائه  ArcGIS افزارنرمبکه انتقال آب در بستر ش

ي چهاربعدبعدي و ي کاداستر سهسازادهیپالگويي جهت 

، Xي هامؤلفهي در شرق تهران کنند که دقت امنطقهدر 

Y  وZ  دست بهمتر  2/625و  1/453، 1/474به ترتیب 

به عدم دسترسي  توانيمنواقص اين پژوهش  ازجملهآمد. 

به طبقات و دقت پايین مسطحاتي و ارتفاعي آن براي 

 .[24]اهداف کاداستر شهري اشاره کرد

قاسمي و صادقیان طي پژوهشي به بررسي اهمیت 

ارزيابي دو  بعدي در ايران پرداختند و با 5 و 4، 3کاداستر 

تفکیک  باقدرتي اماهوارهروش لیدار و استفاده از تصاوير 

بعدي کاداستر، به علت نبود ي سههانقشهبالا براي تهیه 

نامناسب و به علت  ي لیدار در ايران، روش لیدار راهاداده

ي از ايران و ارزان بودن اماهوارهدر دسترس بودن تصاوير 

 .[25]آن، اين روش را مناسبتر معرفي کردند

 طراحی و توسعه مدل داده -3

 هستنده با حقوقي فضاي هر IFC ساختار در

IfcSpace در دستورالعمل ثبت و تفکیک . شوديم تعريف

در ايران برخي از فضاهايي که در داخل فضاي  هاآپارتمان

آپارتمان قرار دارند اگرچه جزوي از فضاي مالکیتي 

جداگانه  صورتبهاما بايد  نديآيم حساببهآپارتمان 

، هابالکن، هاکنسولمنضمات،  مانندمشخص شوند )

ي اختصاصي و داخلي(. از طرفي فضاهايي مانند هاپلهراه

واحد آپارتمان نظیر  همراه بهفضاي پارکینگ و انباري نیز 

 .رندیگيمآن در يک سند مالکیتي قرار 

به دو  توانيمطورکلي مرزهاي حقوقي در ايران را به

اي ي نمود. مرزهبندمیتقسدسته کلي فیزيکي و مجازي 

که با عناصر ساختمان  شوديمفیزيکي به مرزهايي گفته 

طور مثال درب و ديوار بین دو واحد شوند. بهتعیین مي

ي فیزيکي خود به مرزها. استمسکوني يک مرز فیزيکي 

. به شونديمسه زيرشاخه خارجي، داخلي و میاني تقسیم 

 بر توانينممرزهايي مانند مرز بین فضاي دو پارکینگ که 

يمعناصر ساختمان مشخص کرد مرز مجازي گفته  اساس

مهندسي با حضور در صورت که کارشناس نظامبدين شود

فاصله از عناصر ساختماني مجاور اين نوع  اساس برمحل و 

 .کنديممرزها، آنرا بر روي نقشه ترسیم 
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عناصر ساختماني و عناصر مجازي به ترتیب با 

 IfcVirtualElementو  IfcBuildingElement يهاهستنده

. در اين تحقیق جهت تعیین حدود و دنشويمتناظريابي 

 IfcRelSpaceBoundaryمرز اين فضاها از هستنده 

اين هستنده، فضاي حقوقي و  لهیوسبهاستفاده شد. درواقع 

 تاً ينهاعناصر ساختماني و مجازي به هم مرتبط شدند و 

از  هرکدامع مرزها تعیین گشتند. تعیین نو هاآن لهیوسبه

دو  لهیوسبهمجازي  و میاني خارجي، چهار مرز داخلي،

ي هانام به IfcRelSpaceBoundaryخصوصیت از هستنده 

IfcInternalOrExternalEnum  و

IfcPhysicalOrVirtualEnum  (.2معین شد )شکل 

 
 IFCشماي  در يحقوق انواع مرزهاي به مربوط يهاهستنده يشما -2 شکل

 یسازادهیپ -4

يغني اطلاعات ساختماني سازمدلبراي ايجاد يک 

ي مربوط هادادهبا اطلاعات هندسي کاداستري نیاز به  شده

دهنده ساختمان به جزيیات ساختار عناصر مختلف تشکیل

و محل قرارگیري است. براي دستیابي  نوع، اندازه لیقباز 

ي معماري هانقشهبه اين اطلاعات در اين پژوهش از 

شده است. همچنین براي دستیابي به ساختمان استفاده

 ٔ  شدهکیتفکي هاآپارتماناطلاعات کاداستري مربوط به 

يک ساختمان از دستورالعمل تفکیک آپارتمان مورد 

اد و املاک کشور، پرونده تصويب سازمان ثبت اسن

تفکیکي ساختمان که  مجلسصورتاطلاعات عرصه و 

شامل اطلاعات متني کاداستري ساختمان و واحدهاي 

. براي ساخت و شداست استفاده  شده کیتفکآپارتماني 

 کاربردهبه Autodesk Revit افزارنرم BIMويرايش مدل 

توانايي اضافه کردن اطلاعات به  افزارنرمشد. اين 

 شدهيغني هاساختماني موجود و يا ساخت هاساختمان

را دارد.  IFCبا فضاهاي قانوني و همچنین گرفتن خروجي 

بعدي فضاهاي امکان نمايش سه افزارنرمکه اين ازآنجايي

قانوني در مدل فیزيکي ساختمان را ندارد براي بصري 

( (Solibri Model Viewer SMV افزارنرمسازي از 

 استفاده شد.

جهت نمايش و ارزيابي مدل پیشنهادي، ساختماني در 

نمونه اولیه انتخاب  عنوانبه( تهران 2محله شهرآرا )منطقه 

که شامل  استطبقه  7گرديد. اين نمونه اولیه ساختماني 

که در هر طبقه  استطبقه مسکوني  5پارکینگ و  دوطبقه

واحد مسکوني( قرار دارد.  20 مجموعاًواحد مسکوني ) 4

يافته پیشنهادي در مرحله ي مدل توسعهسازادهیپمراحل 

ي مرزهاي سازمدلي عناصر فیزيکي و سازمدلکلي 

 حقوقي اجرا شد.

 

 یکیزیف عناصر یسازمدل -4-1
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 گام نیاول ي،شنهادیپ بعديسه مدل جاديا يبرا

 ها،ستون وارها،يد لیقب از ساختمان يکيزیف عناصر ساخت

 يهامدل ياصل ٔ  شاکله که است هاپنجرهو  هادرب

 مدل ساخت مراحل تمام در. باشنديم يساختمان اطلاعات

 محل و اندازه نوع، انتخاب يبرا ساختمان اطلاعات يکيزیف

 از ساختمان دهندهتشکیل عناصر و مصالح يریقرارگ

 داخل در که ي نمونه اولیهمعمار دوبعدي يهانقشه

 نيبنابرا شد؛ استفاده اند،شدهيطراح AutoCAD افزارنرم

 عناصرنمونه اولیه،  ساختمان يمعمار يهانقشه با مطابق

 .شدساخته  ساختمان يکيزیف مدل

 ی مرزهای ثبتیسازمدل -4-2

 توسعه به نوبت يکيزیف بعديسه مدل جاديا از پس

 طبق تعیین مرزهاي حقوقي جهت يمعمار مدل نيا

 .رسديم املاک و اسناد ثبت سازمان مقررات و نیقوان

 که يزمانطبق مقررات مرزهاي حقوقي در ساختمان 

ديواري بین يک مفروز و مشاع مشترک است وجه خارجي 

ديوار از سمت مفروز )وجه داخلي ديوار از سمت فضاي 

و مرز حقوقي  شوديممرز حقوقي تعیین  عنوانبهمشاعي( 

دو مفروز، قسمت میاني ديوار  ي مشترک بینوارهايدبراي 

. لازم به ذکر است که تعیین مرز برخي فضاهاي است

عناصر فیزيکي ساختمان  اساس برحقوقي مانند پارکینگ 

پذير نیست. اين نوع مرزها و ديوارها( امکان هادرب)مانند 

بايد مرزهاي  نيبنابرا ؛مجازي تعیین شوند صورتبهبايد 

مهندسي در مدل نظام اربردنقشهحقوقي توسط مهندس 

، سه نوع مرز 3بعدي معماري مشخص شوند. شکل سه

را نشان  هیاولثبتي موجود در بخشي از ساختمان نمونه 

نیز فضاي حقوقي محدود به مرزهاي  4. در شکل دهديم

حقوقي يک واحد مسکوني از ساختمان نمونه اولیه در دو 

 .دهديمروش سنتي و پیشنهادي را نشان 

 
 الف

 
 ب

 
 پ

انواع مرزهاي حقوقي الف( مرز خارجي ب( مرز  شينما -3 شکل

 داخلي پ( مرز میاني
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 الف(

 
 (ب

 SMVافزار ب( با استفاده از مدل پیشنهادي در محیط نرم نمايش يک فضاي حقوقي الف( در نقشه تفکیکي - 3شکل 

 ارزیابی -5

دارد  1با توجه به ماهیت پژوهش که ماهیتي انتزاعي

شده شده از روش پرسشنامه استفادهبراي ارزيابي مدل ارائه

                                                             
1 Subjective 

است. بدين منظور اين ارزيابي با ارائه مدل و راهکار 

ي از پیش هاپرسشپیشنهادي و در اختیار قرار دادن 

کاداستر انجام شد.  ٔ  نهیدرزمبه متخصصان  شدهيطراح

نفر متخصص در زمینه  30در اختیار  هاپرسشنامهاين 

 کاداستر و تفکیک ساختماني شامل اساتید دانشگاهي،

مهندسین  و کشوراداره ثبت اسناد و املاک  کارشناسان
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مهندسي که در حال حاضر وظیفه تفکیک بردار نظامنقشه

 برچندطبقه در تهران را  هايساختماندر  هاآپارتمان

يمداده شد که در ادامه نتايج آن بررسي  دارند قرار عهده

با انجام  19ي شیوع ويروس کوويد زمانهم. با توجه به شود

ش، ارائه مدل و انجام پرسشنامه با مشکلاتي اين پژوه

روبرو بود و زمینه براي ارائه پرسشنامه به افراد بیشتر 

 فراهم نبود.

 آيا که شد سؤال شوندگان مصاحبه از اول پرسش در

 ساختماني اطلاعات مدل در حقوقي مرزهاي انواع

 تمام. اندشده مدلسازي کامل طوربه يافتهتوسعه

 تمام که نمودند تأيید ارزيابي اين در کنندگانشرکت

 ساختمان يک در که حقوقي فضاهاي بین مرزهاي

 از بعدي سؤال در. دارد وجود مدل در است موردنیاز

 داده منفي پاسخ دوم پرسش به که شوندگاني مصاحبه

 را اندنشده مشخص که خصوصیاتي تا شد خواسته بودند

 در شدهارائه مرزهاي بودن کامل به افراد تمام که ببرند نام

 .کردند اذعان مدل

در پرسش سوم از مصاحبه شوندگان جامعیت و کارايي 

سازي انواع فضاهاي حقوقي مختلف شده در مدلمدل ارائه

ساختمان شامل انواع مشاعات و مفروزات که درحال حاضر 

مورد سوال قرار  شوديمي سازرهیذخبرداشت، ثبت و 

مدل  سؤالکنندگان در پاسخ به اين گرفت. تمام شرکت

سازي تمام فضاهاي حقوقي شده را براي ثبت و ذخیرهارائه

کنندگان مناسب ديدند. در پرسش چهارم نیز از شرکت

خواسته شده بود که اگر به پرسش قبل پاسخ منفي دادند 

 دلايل خود را بیان نمايند.

 و سادگي منظر يسه دو روش ازپنجم به مقا سؤال

و  طبقهمینگويايي در حدنگاري حدود فضاهايي مانند 

کنندگان روش دوبلکس اختصاص دارد که تمام شرکت

کنندگان درصد از شرکت 74پیشنهادي را انتخاب نمودند. 

روش پیشنهادي را براي تعیین و نمايش اين فضاها گوياتر 

 .دانستنديم

فهم بودن دگان میزان قابلکننشش از شرکت سؤالدر 

تا چه  روشو اينکه استفاده از اين  BIMيافته مدل توسعه

 کنديمي سازسادهمیزان درک و فهم مرزهاي حقوقي را 

آمده  5در شکل  سؤالمورد پرسش قرار گرفت. نتايج اين 

 است.

 
مدل در توانايي پرسشنامه ) ششنمودار پاسخ به سؤال  -4 شکل

 (تسهیل درک و فهم انواع منافع مالکیتي

هفت میزان دقت هندسي روش پیشنهادي  سؤالدر 

 سؤالکنندگان در ثبت انواع مرزهاي حقوقي از شرکت

ي هانهيگزنمودار درصد پاسخگويي به  6شده است. شکل 

 .دهديمرا نشان  سؤالاين 

 
 هندسي دقت پرسشنامه )میزان هفت سؤال به پاسخ نمودار -5 شکل

 حقوقي( مرزهاي ثبت در

امروزه از ابتداي مرحله طراحي تا ساخت و ثبت يک 

ي مختلفي هاسازمانساختمان چندطبقه در ايران افراد و 

و سازوکار  هانقشهدخیل هستند. هرکدام از اين متولیان 

جداي از هم دارند که اين امر موجب کاهش هماهنگي 

ها، اتلاف وقت و انرژي و افزونگي غیرضروري آنبین 

سازي کارگیري از رويکرد مدلبا به .شوديماطلاعات 

 توانيم IFCاستاندارد  ژهيوبهاطلاعات ساختماني و 

را سهولت بخشید  هاسازمانچرخش اطلاعات بین افراد و 

میزان  ٔ  دربارهکنندگان هشت از شرکت سؤال. در [26]

ي اطلاعات میان افراد و گذاراشتراکتسهیل تعامل و 

برداران، ي مختلف مانند معماران، نقشهاهسازمان

سازي اطلاعات و اداره ثبت با استفاده از مدل شهرداري

در  سؤالشد که نمودار پاسخ به اين  سؤالساختماني 

 آمده است. 7شکل 
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 جهت مدل ييتوانا) پرسشنامه هشت سؤال به پاسخ نمودار -6 شکل

 (هاسازمان و افراد انیم اطلاعات يگذاراشتراک و يهمکار تعامل، بهبود

نهم از مصاحبه شوندگان خواسته شد تا يک  سؤالدر 

شده نسبت يافته ارائهارزيابي کلي از راهکار و مدل توسعه

به روش مرسوم را داشته باشند و اعلام نمايند تا چه میزان 

. دهنديمو پیشنهاد  نندیبيمشده را مناسب روش ارائه

 آمده است. 8شکل در  سؤالنتايج اين 

 
 جهت مدل يکل ييتوانا) پرسشنامه نه سؤال به پاسخ نمودار -7 شکل

 (يحقوق يفضاها و مرزها يسازمدل

کنندگان درخواست شد تا آخر نیز از شرکت سؤالعنوان به

اگر انتقاد يا پیشنهادي در رابطه با روش پیشنهادي دارند آن را 

در پايان براي ارزيابي پايايي پرسشنامه از روش  .بیان نمايند

اين روش که بر مبناي هماهنگي آلفاي کرون باخ استفاده شد. 

ق يافتن پرسشنامه استوار است، از طري سؤالاتو سازگاري 

 .آيدبه دست مي سؤالاتو واريانس مجموع  سؤالواريانس هر 

نهايت تا يک مثبت هاي پايايي يک پرسشنامه از منفي بياندازه

طراحي شده و در  سؤالاين پرسشنامه با ده  .تواند باشدمي

همین اختیار سي نفر کارشناس حوزه کاداستر قرار داده شد. به

و تعداد موارد برابر  10تحلیل برابر  دلیل تعداد متغیرها در اين

. طبق اين تحلیل ضريب آلفاي اين ارزيابي عدد باشديم 30

 0٫7ضرايب بالاي  کهنياآمد. با توجه به  دست به 0٫744

پايايي پرسشنامه تصديق شد. گزارش اين  باشنديم قبولقابل

 آمده است. 9تحلیل در شکل 

 
 پرسشنامه باخکرون  يآلفا لیتحل گزارش -9 شکل

 شنهادهایپی و ریگجهینت -6

 ٔ  دادهي اطلاعات ساختماني يک مدل سازمدل

طور خاص براي مقاصد معماري و فیزيکي است که به

است. هدف از  جادشدهياساختمان  وسازساختمديريت 

اين تحقیق توسعه مدل اطلاعات ساختماني براي  ايجاد 

ي حقوقي در مرزهابعدي بستري جهت ثبت و نمايش سه

 هاآپارتمان. بنا بر دستورالعمل تفکیک استمحیط شهري 

در  چندطبقهي هاساختمانو قوانین ثبت کاداستري براي 

شدند  نیتأمتعريف و  هايازمندینايران، يکسري مفاهیم و 

 از: اندعبارت هايازمندینکه اين 

 دوبعدي  مطالعه و بررسي دقیق سیستم ثبت کاداستر

 فعلي

  تعريف عناصري فیزيکي از ساختمان که از منظر

ي وارهايد: مانند درب و استکاداستر داراي اهمیت 

ي ساتیتأسي آپارتماني و فضاي مربوط به واحدهاخارجي 

 مانند داکت و کانال کولر.

  تعريف مرزهاي حقوقي با استفاده از دستورالعمل

تفکیک آپارتماني که بسته به نوع مالکیت فضاي حقوقي 

 طوربه هاآنجاور )مفروز يا مشاع(، مرز هندسي بین م

 دقیق تعريف شود.

تحقیق، ابتدا براي يک  موردنظربراي رسیدن به هدف 

ي اطلاعات سازمدلساختمان مدل فیزيکي يعني 

ساختماني طراحي شد. درنهايت اين مدل با استفاده از 

گسترش داده  IFCي موجود در شماي اتوسعهفرايندهاي 

 رزهاي قانوني مشخص گشت.شد و م
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قوانین ثبتي کشورها  با يکديگر متفاوت است و بر 

آن کشور نحوه برداشت،  شدهمیتنظطبق قوانین ثبتي 

ثبت و مديريت مرزهاي حقوقي در هر حوزه ثبتي فرق 

از  استفاده بادارند. در اين تحقیق براي اولین بار 

اي ي اطلاعات ساختماني، حدنگاري انواع مرزهسازمدل

ي و سازمدلحقوقي در سه بعد براي حوزه ثبتي ايران 

ي شد. نتايج ارزيابي با استفاده از پرسشنامه سازادهیپ

حاکي از برتري روش پیشنهادي نسبت به روش سنتي 

ي هابخشدر  چندطبقهي هاساختمانتفکیک و ثبت 

 ٔ  داده. نتايج اين تحقیق توانايي مدل استمختلف 

ي، ثبت، سازمدلي اطلاعات ساختماني را جهت سازمدل

مديريت و بصري سازي اطلاعات هندسي ثبتي را براي 

نشان داد. در اين پژوهش  چندطبقهي هاساختمان

 توانديمي اطلاعات ساختماني سازمدلمشخص شد که 

را تا حد زيادي رفع  هاساختمانمشکلات ثبت دوبعدي 

 معمول داشته باشد.کند و مزاياي متعددي نسبت به روش 

منسجم و  کاملاًبعدي ايجاد يک سیستم کاداستري سه

يکپارچه با کارآمدي حداکثري در ايران امري ضروري و 

طور حتم اجراي يک سیستم . بهاستالبته چالش آفرين 

ي هاپژوهشو جامع نیازمند  نقصيبکاربردي،  کاملاً

آينده  . براي تحقیقاتاستگوناگون و متعدد در اين زمینه 

به طراحي يک پايگاه داده منسجم و کارا  شوديمپیشنهاد 

ي اطلاعات سازمدلبعدي ي سههامدلي سازرهیذخجهت 

 ٔ  نهیدرزمساختماني پرداخته شود. همچنین پژوهش 

 هاآنو امکان تلفیق  LADMي حقوقي مانند هادادهمدل 

ي اطلاعات سازمدلي فیزيکي مانند هادادهبا مدل 

 .ردیگ قراري موردبررس توانديمدر ايران ساختماني 

 تقدیر و تشکر

نويسندگان اين مقاله از تمامي اساتید، کارشناسان 

سازمان اسناد و املاک کشور و همچنین مهندسین 

مهندسي که با صبر و بردباري در امر پاسخگويي به نظام

همت ورزيدند نهايت تشکر  هاپرسشنامهو تکمیل  سؤالات

 .آورنديمو قدرداني را به عمل 
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