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  باسمه تعالی

  آپارتمانشیوه نامه اجرایی نحوه برداشت و ترسیم  نقشه تفکیک 

  مقدمه

در راستاي سیاستهاي کلی سازمان مبنی بر برونسپاري تهیه و ترسیم نقشه تفکیک آپارتمانها با هـدف   

 ـ   دهاي ثبتـی بـه   تسهیل و تسریع در امور توام با سرعت ، دقت و کیفیت و پیشگیري از کنـدي کـار در واح

مسئولیت تهیه نقشه تفکیـک آپارتمانهـا بـه نقشـه       3/11/89-197539/89تفاهم نامه شماره موجب 

برداران سازمان نظام مهندسی ساختمان کشور تفویض گردیده است لذا بمنظور پیشگیري از اعمال سلایق و 

تهیه گردیده و کلیـه اشخاصـی    »شیوه نامه اجرایی نحوه برداشت و ترسیم نقشه تفکیک آپارتمان «رویه هاي مختلف 

نقشه می نمایند مکلفند با رعایت مفاد این شیوه نامه و با  در نظر گـرفتن اسـتانداردهاي    که مبادرت به تهیه 

نرم افزار واسط سازمان اقدام نمایند و مدیران کل و روساي واحدهاي ثبتی مکلفند بـر نحـوه اجـراي امـور     

  .نظارت کامل داشته باشند 

  بخش اول

  :کلیات

کلیه نقشه هاي تهیه شده بایستی علاوه بر نسخه چاپ شده کاغذي، به صورت فایل رقومی ترسـیمی در   -1

و منطبق با نـرم افزارهـاي واسـط     Microstationبه بالا یا  2004از ویرایش  Autocadنرم افزارهاي 

 .سازمان ثبت تهیه و ارسال گردد

  :در عنوان نقشه حداقل موارد ذیل باید ذکر گردد -2

 مشخصات ملک شامل پلاك ثبتی، آدرس ملک، شماره پایان کار شهرداري)  1-1
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 مشخصات مالک و یا مالکین)  1-2

 مشخصات تهیه و ترسیم کننده نقشه)1-3

جانمائی و تعیین گردد در صورت نبود نقشه هاي  2000/1موقعیت ملک بر روي نقشه هاي  -3
2000

، نقشه  1

 .تهیه و ارائه گردد   WGS84بر مبناي بیضوي UTM  عرصه ملک در سیستم مختصات

 :قالب ذیل تهیه و ارائه گردد 2نقشه ها بایستی در هر  -4

 ترسیم نقشه مطابق خروجی برنامه واسط ، چاپ و گواهی آن 4-1

ترسیم نقشه در محیط نرم افزارهاي واسط سازمان ثبت جهت ذخیره در بانک جامع املاك و تهیه 4-2

 صورتمجلس تفکیکی

نقشه هاي مذکور در لایه هاي تعریف شده نرم افزار واسط با قابلیت انطباق ترسیم و نقشه عرصه و  :تذکر

 .نقشه هاي هر طبقه در فایلهاي جداگانه ارائه گردد

نقشه هاي تفکیکی باستناد گواهی پایان کار صادره شهرداري و با رعایت محدوده سند مالکیـت تهیـه و    -5

اهی پایان کار یا عدم مطابقت طول ابعاد و مساحت موجـود عرصـه و عـرض    درصورت مغایرت محل با گو

 .جزئیات مغایرت یا عدم تطابق در قسمت توضیحات نقشه ذکر و گواهی گردد،  گذر با سند مالکیت

لازم است کلیه مفروزات اعم از واحدهاي تفکیکی ، پارکینگها و انباریها با هر نوع کاربري به شرح ذیـل   -6

 :شودشماره گذاري 

کلیه قسمتهاي اختصاصی به غیر از انباري و پارکینگ مانند آپارتمانها با هـر نـوع کـاربري و     6-1

بـه عنـوان قطعـه    ... واحدهاي تجاري و یا داراي عناوین خاص مانند کارگاه ، آرایشگاه ، هنرکـده و  

تفکیکی محسوب و شماره قطعه تخصیص داده شده از نقطه شمال غرب شروع و در جهـت عقربـه   

 . اعت به ترتیب طبقات از پایین ترین طبقه به بالاترین طبقه ختم گرددهاي س
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براي منضمات قطعات تفکیکی مانند انباریها و پارکینگ ها شماره یک از نقطه شمال غرب شـروع و  6-2

درجهت عقربه هاي ساعت به ترتیب از بالاترین طبقه به پایین ترین طبقه بصورت مجزا صـورت پـذیرد   

 . ت شماره گذاري بلوك هاي ساختمانی نیز ملاك ، روش فوق میباشددر مورد جه.

کلیه صفحات نقشه ها علاوه بر مهر و امضاء تهیه کننده ذیصلاح قانونی باید داراي اثرانگشت و امضـاي    -7

مالک و یا کلیه مالکین و یا قائم مقام قانونی آنها به عنوان ارائه کننده نقشه ها بـوده و بـه همـراه لـوح     

  .ه فایل هاي رقومی مربوط در لفافه یا پاکت در بسته ممهور به مهر تهیه کننده نقشه ارائه گرددفشرد

  بخش دوم

  نحوه برداشت و ترسیم نقشه عرصه

  :براي تهیه نقشه عرصه رعایت موارد زیر الزامی است 

 )A3یا 4Aکاغذ(تهیه و ترسیم نقشه وضع موجود عرصه و چاپ آن درمقیاس مناسب  -1

برداشت و تهیه نقشه به شکل هندسی و زوایاي رئوس جهت محاسبه دقیق مساحت توجه لازم در : تذکر

  .بعمل آید

 تعیین عرض گذرهاي مشرف به ملک و همچنین نام معبر و گذر و درج آنها بر روي نقشه  -2

 باتوضیح اینکـه ابتـدا  ) درمواردي که ملک اصلاحی دارد(تعیین طول ابعاد باقیمانده ملک پس از اصلاحی -3

طول ابعاد سندي ترسیم ومقدار اصلاحی برروي آن با هاشور مشخص و اصلاحی طول  ابعاد باقیمانـده بـا   

 .قید مساحت مشخص گردد

 )درمواردي که ملک اصلاحی دارد(درج مقدار دقیق اصلاحی  -4

تطبیق ابعاد و مساحت ملک برابرحدود سندمالکیت و انعکاس موارد اختلاف بین سندمالکیت و موقعیـت   -5

 ل مح
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 .تعیین حد فاصلهاي موجود ملک با مجاورین ودرج آن برروي نقشه عرصه  -6

در صورت مغایرت بین سند مالکیت و وضع موجود ، گواهی نوع مغایرت و نمایش وضع سند و موقعیت   -7

  : محل بر روي نقشه مانند 

  .تبدیل دیوار مشترك به دیوار جداگانه و موارد مشابه: الف 

   .عقب نشینی ملک : ب 

  تعریض گذر و یا اجراي پخ: ج 

نمایش میزان تعریضی گذر که در پایانکار پیش بینی شده و تاکنون در محل اجرا نشده، بر روي نقشه بـا   -8

 ذکر طول ابعاد و مساحت

 . نمایش میزان درز انقطاع و ذکر مساحت آن   -9

مطابقت وضعیت فعلی  ذکر طول ابعاد و شماره پلاکهاي مجاور و شماره پلاك ثبتی در نقشه و گواهی -10

 .مجاورین با پلاکهاي ذکر شده در سند مالکیت و ذکر موارد اختلاف بین سند و محل

  نمایش حد فاصل مورد تفکیک با پلاکهاي مجاور و قطعات مورد تفکیکی و قسمتهاي پیرامونی -11

  بخش سوم

  نحوه برداشت و ترسیم نقشه تفکیکی اعیانی 

  .رعایت موارد ذیل الزامی استبراي تهیه نقشه تفکیکی اعیانی 

تهیه و ترسیم نقشه تفکیکی اعیانی به تفکیک طبقات و چاپ آن در مقیاس مناسب به نحوي کـه کلیـه    -1

 ) A3یا  A4حتی الامکان در کاغذ . (شکستگیها و طول ابعاد بر روي نقشه مشخص و خوانا باشد

  

  



  ش
 آپارتمانشیوه نامھ اجرایي نحوه برداشت و ترسیم نقشھ تفكیكي 

` از   

  

  

در هر ضلع و قید مساحت نظیر مساحت  نمایش محیطی قسمتهاي اختصاصی و مشاعات با ذکر طول ابعاد -2

آپارتمان، تراس و بالکن اختصاصی و منضمات از قبیل انباري ، پارکینـگ و درج مسـاحت و طـول ابعـاد     

  ...تراس و بالکن و 

 .احتساب دیوار حد فاصل بین بناء مفروزي و مشاعات جزء مساحت بناي مفروزات -3

  و قسـمتهاي مکمـل  ) شامل انباري هـا و پارکینگهـا  (  تعیین موقعیت مکانی منضمات مفروزي آپارتمانها  -4

قطعات تفکیکی و نمایش محل استقرار آنها و قید مساحت و طول اضلاع آنها بر روي نقشه با ذکـر نـوع    

کاربري و گواهی رعایت استاندارد لازم جهت پارك خودرو با توجه به نقشه اجرایی و بدون ایجاد مزاحمت 

سطح قطعه تفکیکی که داراي فضاي غیر هم سطح  میزان ارتفاع آن قسمت ازبراي دیگر مالکین و تعیین 

می باشند و همچنین مشخص نمودن پارکینگهاي مزاحم و پارکینگ و یا پارکینگهایی که از یکدیگر حـق  

  .عبور دارند

 تهیه پلان جداگانه براي نیم طبقه هایی که داخل در محدوده آپارتمـان قـرار دارد و تعیـین موقعیـت و     -5

نمایش محیطی آنها در پلان همان طبقه بصورت خط چین و همچنین نمایش موقعیت راه پله مربـوط بـه   

 .آن

ترسیم نقشه جداگانه نیم طبقه اي که خارج از حدود آپارتمان واقـع اسـت و جـزء متعلقـات آپارتمـان       -6

 .محسوب می گردد

 .نیستند ارائه نقشه کلیه طبقات بصورت جداگانه براي مواردي که طبقات تیپ  -7

مشخص نمودن طول  ابعاد ،مساحت و موقعیت مکانی بالکن هاي احداثی در واحد هـاي تجـاري بـر روي     -8

 نقشه 
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ترسیم نقشه جداگانه براي آپارتمان هاي دوبلکس و چندسطحی و مشخص نمودن  قسـمتهاي تحتـانی و    -9

 .فوقانی و ذکر مساحت کلی آن در قسمت تحتانی 

اگردي کـه  نمایش موقعیت راه پله و پ -10

منحصراً مورد استفاده یک آپارتمان است و عملا جزء محدوده آپارتمان می باشد و در پروانه سـاختمان و  

 .گواهی پایانکار مساحت آن جزء آپارتمان قید شده است

ترسیم دسترس هاي اختصاصـی بـه     -11

  قسمتهاي مشاعی مانند کف نورگیر مشاعی 

 .دسترسی ندارند ) مانند بام و حیاط (اي مشاعی تعیین واحد هایی که به برخی از قسمته-12

  نمایش میزان پیشرفتگی بنا به فضاي حیاط یا گذر-13

 نمایش میزان پیشرفتگی بالکن به فضاي حیاط یا گذر-14

تائید و گواهی عدم دسترسی سایر طبقات به بالکن هاي غیر مسقف و قید مساحت آن با قید موضـوع و  -15

 .نقشه توصیف آن در توضیحات 

کل عرصه ، نورگیرها ، داکت : درج طول ابعاد و مساحت دقیق مشاعات و نمایش آن بر روي نقشه شامل -16

ها ، راهروهاي اشتراکی ، راه پله ،آسانسور ها ، تاسیسات ، انبارهاي مشاعی ، حیـاط مشـاعی ، پشـت بـام     

خلـوت ، لابـی ، سـالن اجتماعـات ،     مشاعی ، درزهاي انقطاع ، رایزرهاي عمومی و کانالهاي کـولر ، حیـاط   

 قسمتهاي ورزشی ، رفاهی و خدماتی مشاعی مجتمع ها ،  سرایداري و سایر قسمتهاي مشاعی

تعیین موقعیت تراس هایی که راه عبور جداگانه دارد و سقف بام طبقه زیرین است و تاسیسـات روي آن  -17

 .نصب است 

تصاصی و اشتراکی و همچنین محـل درب و پنجـره   نمایش محیطی محل درهاي ورود به قسمت هاي اخ-18

  .قسمتهاي اختصاصی که به سایر قسمتهاي اشتراکی و معابر یا فضاي آنها باز می شوند 
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 گواهی مطابقت جمع مساحت قطعات مفروزي و مشاعی با مساحت کل عرصه -19

، لابـی هـا و راه پلـه هـا و     نمایش فاصله بین پارکینگها با فضاهاي ارتباطی مشـاعات ماننـد راهروهـا    -20

 آسانسورها و نیز نمایش فاصله بین پارکینگها با ورودي انباریها

گواهی مطابقت نقشه تفکیکی تهیه شده با نقشه اجرایی و تائید رعایت فضاهاي مشاعی پیش بینی شده -21

 . و عدم تجاوز به مشاعات 

  .ر آن قرار داردنمایش محل ستونها بر روي پلان طبقه اي که پارکینگها د-22

کنترل دقیق مجتمع آپارتمانی و رعایت کلیه موارد قید شده و اظهارنظر صریح و شفاف بدون هر گونه -23

ابهام در رابطه با اقدامات انجام شده ، علی الخصوص مساحت مفید آپارتمانها پس از کسر داکتها و کانالهاي 

  .کولر و تأئید قدرت مانور پارکینگها

 

  بکائیانمحمد حسن    
  معـــاون امــور امــلاك                                                                                                                        
 سازمان ثبت اسناد و املاك کشور      

 

  

  

  

  

  

  


