
تبصره 3 ماده 14 قانون الزام به ثبت رسم آیین نامه اجرای

معاملات اموال غیر منقول

نوع سند: قوانین ـ شماره: 59880 ـ تاریخ: 1403/8/20

آیین نامه اجرای تبصره 3 ماده 14 قانون الزام به ثبت رسم معاملات اموال غیر منقول

آییننامه اجرای تبصره 3 ماده 14 قانون الزام به ثبت رسم معاملات اموال غیرمنقول موضوع مدیریت و

سامانده پیش فروش ساختمان و مشارکت در ساخت ابلاغ شد.

«آییننامه اجرای تبصره 3 ماده 14 قانون الزام به ثبت رسم معاملات اموال غیر منقول (موضوع مدیریت و

سامانده پیش فروش ساختمان و مشارکت در ساخت)» با شماره 59880 در تاریخ 1404/04/22 توسط معاون

اول رئیسجمهور ابلاغ شد.

ــامه شمــاره ــه پیشنهــاد سازمــان ثبــت اســناد و املاک کشــور موضــوع ن ــران در جلســه 1404/2/7 ب هیئــت وزی

9000/19843/1000 مورخ 1403/8/20 قوه قضائیه و با هماری وزارتخانههای کشور و راه و شهرسازی و به

معاملات اموال غیرمنقول مصوب 1401 آییننامه اجرای استناد تبصره (3) ماده (14) قانون الزام به ثبت رسم

ماده یاد شده را به شرح زیر تصویب کرد:

آییننامه اجرای تبصره (3) ماده (14) قانون الزام به ثبت رسم معاملات اموال غیرمنقول

موضوع: مدیریت و سامانده پیش فروش ساختمان و مشارکت در ساخت

ماده 1

ماده 1- در این آییننامه اصطلاحات زیر در معان مشروح مربوط به کار مروند:

1- قانون: قانون الزام به ثبت رسم معاملات اموال غیر منقول مصوب 1401 ؛

2- سازمان: سازمان ثبت اسناد و املاک کشور؛



3- مرجع صدور پروانه: هر مرجع که به موجب قوانین یا مقررات صلاحیت صدور پروانه ساختمان را دارد؛ از

قبیل شهرداریها دهیاریها، سازمانهای مناطق آزاد تجاری – صنعت و ویژه اقتصادی، شرکتهای عمران

شهرهای جدید شرکتهای شهرکهای صنعت مراجع موضوع ماده (10) آییننامه استفاده از اراض احداث بنا و

تأسیسات در خارج از حریم شهرها و محدوده روستاها موضوع تصویبنامه شماره 31636 ات 47097 ه مورخ

11391/2/20؛

4- نقشه معماری تأییدشده: نقشه معماری که مرجع صدور پروانه پیش از صدور پروانه ساختمان و مطابق این

آییننامه ثبت و صادر مکند و حاوی حداقل مشخصات «سطح اشغال مجاز»، «تعداد طبقات»، «تعداد و

مساحت واحدهای هر طبقه و پارکینها و انباریها» و «نوع سازه طبق درخواست مال از قبیل سازه فلزی،

بِتُن و مصالح بنّای» است و مبنای ثبت تقسیمنامه و صدور شناسه یتا از سوی سازمان خواهد بود. نقشه

معماری تأیید شده همان دستور نقشه موضوع ماده (14) قانون است؛

5- سامانه: سامانه ثبت الترونی اسناد موضوع ماده (1) قانون؛

6- سامانه پنجره واحد: سامانه پنجره واحد مدیریت زمین موضوع ضوابط اجرای سامانه پنجره واحد مدیریت

زمین مصوب 1401؛

7- تقسیمنامه: سند رسم که در سامانه ثبت و میزان سهم هر ی از مالان مشاع در هر ی از واحدهای

مشخص شده در نقشه معماری تأیید شده مطابق با آن و توسط مالان تعیین مشود. همچنین سایر قطعات

اختصاص اعم از توفقاه پارکین و انباری هر ی از واحدها توسط مالان با رعایت قانون تمل آپارتمانها

مصوب 1343 با اصلاحات بعدی و آییننامه اجرای آن مشخص مشود.

8- مستندات ساختمان: دستور نقشه موضوع بند (19-1-2) مبحث دوم مقررات مل ساختمان ایران، نقشه

.ساختمان پایان کار عملیات عدم خلاف و گواه معماری تأیید شده، پروانه ساختمان، گواه

ماده 2

ماده 2- مرجع صدور پروانه ملف است نقشه معماری تأیید شده را که بر اساس ضوابط و مقررات شهر سازی

و معماری و استعلامات لازم جهت صدور پروانه ساختمان تهیه شده، با تعیین نوع کاربری هر ی از واحدهای

نقشه مذکور ثبت، صادر و به صورت برخط و آن در سامانه بارگذاری کند. نقشه مذکور مجوزی برای ساخت

محسوب نمشود.



تبصره

تبصره‐ مرجع صدور پروانه ملف است در صدور پروانه ساختمان نقشه معماری تأیید شده را با رعایت

ماده (23) این آییننامه ملاک اقدام قرار دهد؛ مر آنه متقاض به نحو دیری تقاضا کند.

ماده 3

ماده 3- سازمان ملف است سامانه را به نحوی طراح کند که امان ثبت برخط و آن مستندات ساختمان و

همچنین اقلام اطلاعات آن به صورت ساختار یافته توسط مرجع صدور پروانه از طریق سامانه پنجره واحد فراهم

باشد. سازمان تا قبل از ایجاد دسترس مراجع صدور پروانه برای ثبت اطلاعات مذکور در سامانه پنجره واحد

ملف است امان ثبت آنها را برای مراجع مذکور به صورت مستقیم فراهم کند.

تبصره

تبصره‐ ثبت اطلاعات مذکور در این ماده در سامانه منوط به استعلام اعتبار شناسه مل مرجع صدور

پروانه و سمت صاحب امضای آن از سامانه جامع پایاه اطلاعات اشخاص حقوق کشور و همچنین

احراز هویت شخص صاحب امضاء به صورت الترونی است. سازمانهای ثبت کننده مراجع صدور

پروانه ملفند در صورت هر گونه تغییرات مدیریت و هویت در شخص صاحب امضاء، مراتب را ظرف

حداکثر (24) ساعت در سامانه جامع پایاه اطلاعات اشخاص حقوق کشور بهروزرسان کنند.

ماده 4

ماده 4- پس از ایجاد دسترس مراجع صدور پروانه به سامانه مراجع مذکور ملفند نقشه معماری تأیید شده و

نیز پروانه ساختمان و گواه پایان کار عملیات ساختمان و اقلام اطلاعات مربوط و همچنین مهلت اعتبار آنها را

پس از صدور، تمدید تغییر و یا ابطال آنها، بلافاصله به صورت ساختار یافته و برخط و آن در سامانه ثبت کنند.

همچنین مراجع مذکور ملفند تخلفات ساختمان رسیدگ شده در مراجع مربوط را بلافاصله پس از اطلاع در

سامانه ثبت نمایند.



تبصره 1

تبصره 1- صرفاً مستندات ساختمان که در سامانه ثبت شده است، حسب مورد در ثبت تقسیم نامه،

صدور شناسه یتا، ثبت اعمال حقوق راجع به شناسه یتا و صدور اسناد مالیت قابل استناد مباشد.

تبصره 2

تبصره 2- ثبت مستندات ساختمان به صورت برخط و آن در سامانه الزام است و در صورت تخلف

طبق قوانین و مقررات مربوط عمل خواهد شد.

ماده 5

ماده 5- مرجع صدور پروانه صرفاً در صورت بارگذاری نقشه معماری تأیید شده در سامانه مستحق دریافت

وجوه مرتبط با صدور تغییر و اصلاح هر مستند میباشند.

تبصره

تبصره‐ دریافت هر گونه وجه خارج از سازوکار مقرر در این ماده دریافت وجه بر خلاف قانون محسوب

مشود.

ماده 6

ماده 6- سازمان ملف است امان ثبت تقسیم نامه را برای مالان املاک دارای نقشه معماری تأیید شده در

سامانه فراهم کند در تقسیم نامه باید قطعات اختصاص اعم از توفقاه (پارکین) و انباری هر ی از واحدهای

مشخص شده در نقشه معماری تأیید شده توسط مالان با رعایت مقررات مربوط مشخص شود.

تبصره 1

تبصــره 1- تــا قبــل از ایجــاد دسترســ مراجــع صــدور پروانــه بــه سامــانه در صــورت کــه مراجــع مذکــور

شمارهگذاری قطعات اختصاص را انجام نداده باشند مال یا مالان متوانند با مراجعه به دفاتر اسناد



رسم در زمان ثبت تقسیمنامه نسبت به شماره گذاری قطعات مذکور اقدام کنند.

تبصره 2

یپایان کار عملیات ساختمان و صورت مجلس تف تبصره 2- برای ثبت تقسیمنامه نیازی به گواه

نیست.

ماده 7

ماده 7- سازمان ملف است سامانه را به نحوی طراح کند که همزمان با ثبت تقسیمنامه شناسه یتا برای هر

واحد صادر شود.

تبصره 1

تبصره 1- در صورت درخواست صدور شناسه یتا توسط مال یا مالان بدون تقسیم نامه متقاضیان

ملفند در برگه (فرم) درخواست خود قطعات اختصاص اعم از توقفاه پارکین و انباری هر واحد را با

رعایت قوانین و مقررات مربوط مشخص کنند و سازمان نیز ملف است بر همین اساس در خصوص

صدور شناسه یتا اقدام کند.

تبصره 2

تبصره 2- چنانچه مالیت مل مشاع باشد در صورت وجود تقسیمنامه مالیت شناسههای یتا بر

اساس آن و در غیر این صورت مشاع و به همان نسبت مالیت مالان در مل خواهد بود.

تبصره 3

تبصره 3- سازمان ملف است برای تمام واحدهای نقشه معماری تأیید شده شناسه یتا صادر کند و

صدور شناسه یتا صرفاً برای برخ از واحدها مجاز نیست.



ماده 8

ماده 8- سازمان ملف است شناسه یتای صادر شده برای واحدهای مشخص شده در نقشه معماری تأیید شده

را به صورت برخط و آن به مرجع صدور پروانه اعلام کند.

تبصره

تبصره‐ سازمان ملف است سامانه را به نحوی طراح کند که صدور شناسه یتا به مال عرصه و در

موارد وقف به سازمان اوقاف و امور خیریه یا متول وقف نیز اعلام شود.

ماده 9

ماده 9- مرجع صدور پروانه ملف است پروانه ساختمان را منضم به شناسه یتای اعلام سازمان صادر کند.

صدور پروانه ساختمان صرفاً پس از صدور نقشه معماری تأیید شده و شناسه یتا امان پذیر است.

تبصره

تبصره‐ صدور شناسه یتا و پروانه ساختمان راجع به املاک مشمول تبصره (4) ماده (10) قانون، حسب

مورد منوط به اخذ مجوز از وزارت راه و شهرسازی با بنیاد مسن انقلاب اسلام و با رعایت ضوابط

مرتبط خواهد بود.

ماده 10

ماده 10- سازمان ملف است شناسه یتا را به نحوی صادر کند که امان دسترس به اطلاعات مربوط به

ساختمان و هر ی از واحدها از قبیل نقشه معماری واحد نقشه معماری ساختمان موقعیت واحد و توفقاه

(پارکین) و انباری متعلق به آن در ساختمان کاربری واحد مساحت واحد تعداد طبقات ساختمان تعداد کل

واحدها و تعداد واحدهای هر طبقه مجموع مساحت اختصاص کل واحدها مساحت عرصه ساختمان اطلاعات

و شناسه جام مل از قبیل پلاک ثبت مل اطلاعات ثبت تا و میزان سهم هر یان شناسه ییا مال مال

نشان و شناسه پست مل و همچنین سوابق نقل و انتقالات صورت گرفته در مورد آن واحد فراهم باشد.



تبصره

تبصره‐ مرجع صدور پروانه ملف است اطلاعات مذکور در این ماده را بهصورت ساختاریافته و برخط و

آن در سامانه ثبت کند.

ماده 11

ماده 11- در اجرای تبصره ماده (11) قانون جامع حدنار (کاداستر) کشور مصوب 1393 با اصلاحات بعدی

آن ثبت تقسیم نامه و صدور شناسه یتا در خصوص دارندگان اسناد رسم مالیت غیر حدنار منوط به اخذ

سند مالیت حدنار است.

ماده 12

ماده 12- مال شناسه یتا متواند با مراجعه به سامانه با دفاتر اسناد رسم گواه مالیت شناسه یتا حاوی

اطلاعات مذکور در ماده (10) این آییننامه را دریافت کند.

ماده 13

ماده 13- با صدور شناسه یتا برای واحدهای مشخص شده در نقشه معماری تایید شده سازمان ملف است

یت ملمربوط به هر شناسه را در اسناد مال یت و میزان آنها و خلاصه اعمال حقوقشناسههای مذکور مال

درج و در دفتر الترونی املاک منعس کند.

ماده 14

ماده 14- مال یا مالان هر ی از شناسههای یتا به نسبت مساحت قطعات اختصاص مندرج در نقشه

معماری تأیید شده بر اساس ماده (10) قانون تمل آپارتمانها، مال مل مربوط مشوند. این امر باید در دفتر

الترونی املاک و استعلامات مل منعس شود.



تبصره

تبصره‐ در صورت که نقشه معماری تأیید شده در رابطه با تمام ی مل صادر نشده باشد. حم این ماده

صرفاً در رابطه با قسمت از مل که در خصوص آن نقشه معماری تأیید شده صادر شده جاری است.

ماده 15

ماده 15- ثبت اعمال حقوق موضوع ماده (1) قانون از قبیل اعمال حقوق ناقل مالیت عین و عقد رهن در

مورد مل که برای واحدهای مشخص شده در نقشه معماری تأیید شده آن شناسه یتا صادر شده است و

همچنین توقیف آن مل صرفاً با استفاده از شناسه یتای مذکور امانپذیر است.

ماده 16

ماده 16- سازمان ملف است در زمان صدور شناسه یتا کلیه تعهدات رسم راجع به مل که در رابطه با آن

نقشه معماری تأیید شده صادر شده و حقوق متعهدله را در آن منعس کند.

ماده 17

ماده 17- چنانچه مل که در رابطه با آن نقشه معماری تأیید شده صادر گردیده در رهن باشد، باید هر ی از

شناسههای یتا به همان میزان در رهن قرار گیرد.

ماده 18

ماده 18- انعقاد قرارداد پیش فروش واحد ساختمان مستلزم صدور شناسه یتا است.

ماده 19

ماده 19- سازمان ملف است سامانه را به نحوی طراح کند که در قرارداد پیشفروشِ تمام یا سهم از واحد

موضوع ی شناسه یتا، حسب مورد امان انتقال مالیت کامل شناسه یتا یا به میزان سهم مذکور از مال به



شخص غیر از پیش خریدار فراهم نباشد.

ماده 20

ماده 20 ‐ سازمان ملف است سامانه را به نحوی طراح کند که با احراز ایفای تعهدات انتقال مالیت شناسه

یتا بر اساس قرارداد و همچنین وصول حقوق عموم و دولت به صورت خودکار انجام شود. در صورت عدم

وصول حقوق عموم و دولت به صورت خودکار وصول آنها توسط سردفتر اسناد رسم انجام خواهد شد.

تبصره 1

تبصره 1- در تعهدات مربوط به پرداخت وجوه مرتبط با قرارداد احراز پرداخت هر ی از اقساط از طریق

حساب امان (واسط) موضوع ماده (21) آییننامه ماده (3) قانون انجام مشود.

تبصره 2

تبصره 2- در خصوص سایر تعهدات احراز ایفای هر ی از تعهدات از طریق تأیید متعهدله در سامانه یا

مرجع قضای با داور و یا شخص دارای پروانه نظام مهندس که طرفین در قرارداد این اجازه را به آنها

دادهاند، انجام مشود.

ماده 21

ماده 21- سازمان ملف است امان ثبت قرارداد مشارکت در ساخت را قبل از صدور نقشه معماری تأیید شده

فراهم کند به نحوی که طرفین بتوانند توافق خود در خصوص تعیین مالیت واحدهای احتمال و همچنین

تخصیص سایر قطعات اختصاص از قبیل توقفاه (پارکین) و انباری به هر ی از واحدهای که شناسه یتا

دریافت خواهند کرد در قالب ی یا چند اولویت در قرارداد مذکور درج کنند. پس از صدور نقشه معماری تأیید

شده دریافت شناسه یتا الزام است و اولویت که نقشه معماری تأیید شده با آن منطبق است مبنای صدور

شناسه یتا خواهد بود. انطباق نقشه معماری تأیید شده با اولویتها بر عهده مرجع صدور پروانه است؛ مر اینه

طرفین در قرارداد مشارکت در ساخت به نحو دیری توافق کرده باشند.



ماده 22

ماده 22- ثبت اعمال حقوق موضوع ماده (1) قانون در خصوص شناسه یتا منوط به اخذ گواه عدم خلاف

از مرجع صدور پروانه با رعایت ماده (6) قانون است.

ماده 23

ماده 23- مراجع صدور پروانه در مورد املاک دارای نقشه معماری تأیید شده، صرفاً در صورت مصالحه رسم

مالان و موافقت سایر ذینفعانِ شناسه یتا بر اصلاح نقشه معماری تأیید شده و پروانه ساختمان به همراه تعیین

وضعیت مالیت پیشنهادی منطبق بر آن، متوانند در خصوص اصلاح موارد مذکور مطابق ضوابط و مقررات

شهرسازی اقدام کنند؛ مشروط بر اینه مصالحه مذکور بر خلاف ضوابط و مقررات شهرسازی نباشد. در صورت

صدور نقشه معماری تأیید شده اصلاح توسط مرجع صدور پروانه سازمان ملف است مطابق آن اطلاعات

واحد متناظر شناسه یتا و وضعیت مالیت آن را بر اساس توافق مالان و ذینفعان اصلاح کند.

تبصره 1

تبصره 1- هر گونه توافق قانون میان مالان و مرجع صدور پروانه که منجر به اصلاح نقشه مشود، از

حیث اصلاح نقشه معماری تأیید شده و شناسه یتا مشمول حم این ماده است.

تبصره 2

تبصره 2- مراجع تصویبکننده طرحهای توسعه شهری و روستای و دبیرخانه کمیسیون موضوع ماده (5)

قانون تأسیس شورای عال شهرسازی و معماری ایران مصوب 1351 با اصلاحات بعدی آن و همچنین

مراجع رسیدگ به تخلفات ساختمان مانند کمیسیون موضوع مواد (99) و (100) قانون شهرداریها ملف

به استعلام از سازمان در خصوص آخرین وضعیت مالیت شناسههای یتا و رعایت حقوق تمام مالان

شناسههای یتا میباشند و باید تغییرات را در اجرای ماده (8) قانون به صورت برخط و آن در سامانه

بارگذاری نمایند.



تبصره 3

تبصره 3- مرجع صدور پروانه ملف است قبل از هرگونه اقدام راجع به اصلاح پروانه ساختمان صدور

گواه عدم خلاف و یا صدور یا اصلاح گواه پایان کار عملیات ساختمان که مستلزم تغییر در نقشه

معماری تأیید شده اعم از تعداد طبقات تعداد واحدها و سایر مشخصات نقشه و یا کاربری أنها طبق

ضوابط و مقررات مربوط باشد آخرین وضعیت ثبت و مالیت شناسه یتا را از سامانه استعلام کند.
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