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بررسى روند تاريخى صدور سند مالكيت مسكونى روستايى در ايران
دكتر مجتبى قديرى معصوم                                 سهيلا ايرانخواه خانقاه

                        استاد دانشگاه تهران                           كارشناس ارشد جغرافيا و برنامه ريزى روستايى                  
                                                                          دانشگاه آزاد اسلامى واحد علوم و تحقيقات تهران

 
چكيده

فضاهاى روستايى بخشى از جوامع انسانى هستند، توسعه پايدار و يكپارچه 
ملى معطوف به توسعه پايدار در سطح منطقه اى، شهرى و روستايى است. در 
همين راستا برنامه دوم و سوم و چهارم توسعه اقتصادى، اجتماعى و فرهنگى، 
يكى  آن  به  رسيدن  براى  و  داده  قرار  خود  اهداف  از  يكى  را  روستايى  عمران 
از راهكارهاى اجرايى را صدور سند اماكن روستايى در نظر گرفته است. چرا 
كه زمين در هر حال بستر اصلى گنجينه ها و ثروت هاى مادى است و از نظر 
جوامع  نيازهاى  رفع  براى  متعددى  استفاده  موارد  و  است  ارزشمند  اقتصادى 
انسانى (از جمله احداث ساختمان) وجود دارد. بر اين اساس خانه ها و اماكن 
روستايى يكى از منافع سرمايه اى جوامع روستايى به شمار مى آيند كه مالك آنها 
نيازمند است با تكيه بر قانون از نظر حقوقى نسبت به دارايى خود احساس امنيت 
نمايد. از سوى ديگر نياز به اطلاعات زمين به منزله پايه و زمينه اى براى توسعه 
و كنترل منابع زمين، شناسنامه دار شدن هر واحد آن را در اولويت قرار مى دهد.

در اين تحقيق بررسى روند تاريخى صدور سند در ايران و به طور اخص 
برنامه هاى توسعه در ايران بعد از انقلاب مورد بررسى قرار خواهد گرفت.

واژه هاى كليدى: صدور سند، مالكيت، روستا، توسعه.

مقدمه
سرنوشت  به  تاريخ  از  دوره  هر  در  جهان  كشورهاى  اغلب  سرنوشت 
روستاها بستگى داشته است و همانطور كه مى دانيم شهر بدون روستا محكوم 
به نابودى است. بنابراين توسعه هر شهرى در گرو توسعه روستا و به طور كل 
مى توان گفت توسعه هر كشورى در گرو توسعه روستايى آن كشور مى باشد.

همانطور كه اشاره گرديد يكى از راه هاى توسعه روستايى در كشور ما 
داشتن سند مسكن روستايى مى باشد.

سند دار كردن اماكن روستايى هم از نظر ايده و هم از منظر اجرايى از سابقه 
زيادى در ايران برخوردار نمى باشد، بلكه به عنوان يك طرح جديد در جهت 
تحقق فرايندهاى توسعه روستايى تلقى مى گردد. برنامه هاى توسعه اقتصادى، 
سياست هايى  اتخاد  كنار  در  كشور  اسلامى  جمهورى  فرهنگى  و  اجتماعى 
جهت برخوردارى از خدمات زير بنايى، رفاهى و پشتيبانى توليد، درصدد 
رفع مشكلات عمده در روستاهاى كشور برآمده است. يكى از مهمترين اين 
صدور  طرح  آن  رفع  جهت  كه  است  مالكيت  رسمى  اسناد  نبود  مشكلات 
سند روستايى در دستور كار گرفته است. (ترشيزيان و اطهارى، 1389، ص 202)

در اين راستا اهداف عمده ثبت اسناد و املاك روستايى در ايران عبارتند از: 
1- مديريت كارآمد منابع زمين 2- كمك به مقاوم سازى مساكن 3 –تقويت 
هويت اجتماعى 4- استفاده از تسهيلات بانكى 5- كمك به رونق اقتصادى 

جلوگيرى  توسعه مشاركتهاى مردمى 8 –  روستا 6- برابرى اجتماعى 7 – 
از مهاجرتهاى بى رويه 9- فراهم نمودن زمينه مهاجرت معكوس به روستا

تاريخچه صدور سند
تاريخچه صدور سند را مى توان به صورت ذيل مورد بررسى قرار داد:

1- دوران باستان
2- سايركشورها

3- ايران

1) دوران باستان
بعد از گذشت قرنها از زندگى يكجانشينى انسانها و در اثر اشتغال به 
مقرراتى  از  شدند  ناچار  انسانها  سكونت،  جهت  مكان  تهيه  و  كشاورزى 
پيروى نموده و به مال ديگران دست درازى نكنند و به مرور متوجه شدند به 
منظور تأمين حقوق افراد جامعه اصول و مقرراتى تدوين نمايند. يكى از اين 

مقررات، ثبت املاك افراد مى باشد.
ميلاد  از  قبل  سال  هزار  چهار  به  مربوط  املاك  ثبت  سند  قديمى ترين 
است كه لوحى سنگى مى باشد و در حفارى تلو بدست آمده و نشان مى دهد 
اراضى شهر دونگى از شهرهاى كلده واقع در بين النهرين به قطعات هندسى 

منظم تقسيم شده بودند.
پيش از قرن سيزدهم قبل از ميلاد مسيح تمام انواع تعهدات و الزامات 
و نقل و انتقالات در مصر قديم شفاهى بوده و هيچ يك از عقود و... نوشته 
اين  برانجام  شاهد  كه  جمعى  حضور  در  متعهد  كه  ترتيب  اين  به  نمى شد. 
معامله بودند قسم ياد مى كرد. مبنى بر اين كه مفاد تعهد را انجام دهد و به 
اين كيفيت معامله انجام و الزامى مى شد. بنابراين شهادت براى اثبات عقود 

و معاملات يك امر حتمى و لازم بود.
در روم قديم نوشتن اسناد و معاملات و عقود و تعهدات از 13 قرن 
مشارطه   -2 شفاهى  1-مشارطه  بود:  معمول  صورت  دو  به  اسلام  از  قبل 

خطى. (محمدى، 1383، ص 224)
در يونان قديم به تأسى از دستور داريوش بزرگ بر مميزى و مساحى 
اضلاع  به  ملك  مشخصات  مالكيت،  مقدار  مالكان،  نام  كشاورزى  زمينهاى 
زمين هاى ديگر و ديگر ويژگى ها در دفترهاى مخصوصى به ثبت مى رسيد. 
مورخان نوشته اند سولون، قانون گذار معروف يونانى در سده ششم پيش از 
ميلاد مسافرتى به مصر نمود و مجموعه قوانين برخوريس را به همراه خود 
به يونان برد و از آن بسيارى قوانين را هنگام وضع لوايح دوازده گانه كه پايه 

و بنياد قوانين غربى است، اقتباس نمود.
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شارلمان، دركشور فرانسه اقدام به تجديد نظر در مميزى و ثبت عمومى 
كه در سال 580 ميلادى به دستور پادشاه گذشته انجام شده بود نمود و اين 
رويه تا قبل از انقلاب كبير فرانسه جريان داشت كه پس از آن ثبت عمومى 

جانشين آن شد.
در  آن  اساس  بر  كه  است  مانده  باقى  اسنادى  انگلستان  فاتح  كيوم  از 
سال 1080 ميلادى دستور مساحى و نقشه بردارى اراضى صادر شده است. 
هدف از اقدامات فوق اخذ ماليات بوده است ولى اسناد مزبور در دعاوى و 
اختلافات نيز مورد استفاده قرار مى گرفته و به طور خلاصه مى توان گفت 
است.»  مى كرده  پيروى  مالى  و  حقوقى  هدف  دو  از  قديم  در  املاك  ثبت 

(محمدى ، 1383، 226)

2) سايركشورها
به دلايل تاريخى، تشابهاى اساسى مابين كاداسترهاى كشورهاى اروپاى 
غربى وجود دارد. همه آنها به طريقى بر اصول كاداستر فرانسه پايه گذارى 
شده اند كه توسط ناپلئون در اوايل قرن نوزدهم شناسانده و معرفى شده بود. 
شده  تشكيل  اصلى  بخش  دو  از  مى بايد  كاداستر  كه  بود  اين  اساسى  اصل 
باشد: يك توصيف تشريحى و كلمه به كلمه و يك نقشه كه نشان دهنده 
محل ها و مرزبندى هاى تمام قطعات و واحدهاى زمين باشد. نقشه ها طى يك 
نقشه بردارى هاى  چارچوب  در  قطعه،  به  قطعه  فنى  يافته  نظام  نقشه بردارى 
همگن كاداستر تهيه مى شدند. حاصل كار اين نقشه بردارى تنها نقشه نبود 
بلكه يادداشت ها و دفاتر و فرم هاى نقشه بردارى مربوط به آنها نيز ضميمه 
واحد  عوض  زمين (به  قطعه  هر  براى  كاداستر  انحصارى  شماره  مى شدند. 
مزرعه) وجود داشت كه به عنوان رابطى بين نقشه ها و توضيحات توصيفى 
كاداستر  بود،  مالياتى  نوع  از  كاداستر  كه  آنجا  از  مى كردند.  عمل  مربوطه 
مالك در  هر  زمين  قطعات  شامل  مى شد و  منظم  مالكان،  نام  برحسب  پايه 
منطقه، كاربرى زمين ، كيفيت و ارزش زمين مى گرديد مشخصه مهم در اين 
كشورهاى  در  امروزه  است.  زمين  ثبت  و  كاداستر  بين  ازتباط  پيشرفت ها، 
آلمان، سويس، اتريش و هلند ارتباطى بسيار نزديك بين كاداستر و ادارات 

ثبت زمين وجود دارد.
در كشورهاى اروپاى شمالى نيز، كشور دانمارك سيستمى مشابه كشورهاى 
اروپاى غربى دارد. كشور دانمارك دير زمانى است يك نقشه كاداستر جامع در 
اختيار دارد كه كل مساحت كشور را در برمى گيرد و به يك سيستم نقاط 
كنترل و مرجع (ژئودزى ) واحد متصل شده است. نقشه بردارى هاى كاداستر 
خصوصى  بخش  نقشه برداران  به  ديگر  مقاصد  يا  تقسيمات  زير  منظور  به 
در  مركزى  دولتى  اداره  يك  را  ركوردها  حال،  هر  به  است.  گرديده  محول 
با  نزديك  و  آهنگ  هم  صورتى  به  نيز  كاداستر  مى كرد.  نگهدارى  كپنهاك 
سيستم ثبت زمين، كه از نوع ثبت مالكيت با نام مى باشد، به صورت مكمل 

عمل مى كند.
كاداستر  تأثير  تحت  ايتاليا  و  اسپانيا  كشورهاى  نيز،  جنوبى  اروپاى  در 
ناپلئونى بوده و از نظر معناى كار سيستم هاى مشابهى را به كار گرفته اند. اين 
سيستم ها هنوز هم به طور كامل توسعه نيافته اند، به ويژه در سيستم كشور 
اسپانيا يك پوشش فراگير ملى و جامع وجود ندارد. ارتباط بين كاداستر و 

ثبت زمين نيز ضعيف است. 
زمين  شرح  مى كنند.  اداره  مختلف  مقامات  نيز  را  سيستم  نوع  دو  اين 
در ثبت زمين همواره با واحدهاى كاداستر همخوانى ندارد. بنابراين ارتباط 
قطعه  مشخصات  طريق  از  شناسايى،  اول  مراحل  در  ثبت،  و  كاداستر  بين 
زمين نيست، بلكه بايد با نام مالك آغاز شود. البته اين مسئله، مانعى براى 

هماهنگى، اشتراك و ادغام هاى بعدى نخواهد داشت.
در برخى از كشورهاى اروپاى شرقى، به ويژه در چكسلواكى و لهستان 
كاداستر رسمى پيش از جنگ، هنوز هم پابرجاست. هر چند در حال حاضر 

آن را به همراه ساير زمينه ها توسعه داده اند. 
در اين كشورها نيز، مانند ديگر كشورهاى اروپاى شرقى، كوشش هايى 
در جهت تأسيس يك سيستم اطلاعاتى زمين انجام گرفته با توجيه اكولوژى 
قطعات  با  اطلاعات  ارتباط  به  نيازى  ديگر  است.  شده  متمركز  اقتصادى   –
زمين، ماليات ها و مالكيت نيست، بلكه بيشتر منابع محيطى و زراعى مورد 

نياز مى باشد. 
زمين  مالك  مى تواند  سلطنتى  خانواده  تنها  انگلستان  قانونى  تئورى  در 
نيست.  زمين  مستأجر  جز  حقيقى  فرد  هر  قانون  ديدگاه  از  بنابراين  باشد. 
شاخه  دو  به  آمده،   1925 سال  قانون  در  كه  همانگونه  اجاره دارى،  حقوق 

تجزيه و تقسيم شده است: 
الف) مطلق ساده ( تصرف آزاد)

ب) مطلق زمانمند ( تصرف اجاره اى )
اجاره ممكن است به عنوان قراردادى تعريف شده براى اعطاى منفك 
اجاره  مدت  نظر  از  باشد.  تغيير  قابل  يا  ثابت  دوره  يك  براى  زمين  شده 
هيچگونه محدوديت قانونى وجود ندارد. اجاره هايى با مدت 999 سال عادى 
در  كوتاهترند.  ملاحظه اى  قابل  حد  در  اجاره ها  بيشتر  اما  است،  متداول  و 
اجاره ساختمان نوع خاصى از اجاره زمين را مى پردازند، ليكن در آن قرارداد 
مشخصات  طبق  زمين  آن  درمحدوده  ساختمانى  كردن  بنا  بر  مبنى  موادى 
اين  است.  ساله  ساختمان 99  يك  معمول  اجاره  است.  مندرج  شده  تعيين 
مؤلفه ها و مشخصه هاى قانون زمين در انگليس، مسائل مربوط به نظرات، آرا و 
تلقى هاى مربوط به مالكيت و فعل و انفعالات مربوط به مالكيت و اجاره دارى 
زمين را در بسيارى از مستعمرات و قلمروهاى تحت الحمايه سابق آن كشور 

تحت تأثير قرارداده است.
آن  به  معمولاً  كه  دارد  وجود  ثبت  سيستم  نوع  يك  استراليا  كشور  در 

سيستم تورنز گفته مى شود. اصول اصلى سيستم تورنز بدين شرح است:
دو سند واگذارى براى هر قطعه زمين در اولين ثبت تهيه مى شود، كه به اولى 
سند اصلى و به دومى اصطلاحاً رونوشت گفته مى شود. سند اصلى واگذارى 
زمين از سوى دولت در اداره دفتر املاك ثبت و نگهدارى مى شود كه در دسترس 
همگانى است و رونوشت آن به انتقال گيرنده تسليم مى گردد. واگذارى زمين 
در  هم  و  اصل  در  هم  دياگرام  اين  كه  مى دهند،  شرح  دياگرام  يك  در  را 
بهاى  وى،  شغل  و  حرفه  گيرنده،  انتقال  نام  همچنين  است.  آمده  رونوشت 
خاص  آمدهاى  پى  موجود،  محدوديت هاى  و  شرايط  ملك،  شده  پرداخت 
احتمالى و بالاخره مساحت و شرح اعطاى آن به منظور نظام بايگانى، هر 

مالكيتى تحت شماره خاص و شماره پرونده خاصى نگهدارى مى شود.
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مالك  مشخصات  كند،  واگذار  ديگرى  به  را  زمين  اول  مالك  گاه  هر 
جديد صرفاً در پشت سند اصلى و رونوشت با ذكر شماره سند انتقال و 
معامله ثبت شده ظهر نويسى مى شود. سپس اداره مالكيت ها نام ثبت شده 
مالك جديد را با شماره هاى دفتر املاك و شماره پرونده مربوطه در يك 
اندكس وارد مى كند. هر گاه اين واگذارى مربوط به بخشى از ملك باشد، 
دفتر مالكيت ها يك كروكى ساده تهيه مى كند كه گوياى وضع مرزها و ابعاد 
بخش واگذار شده با شماره ثبت شده انتقال است. اين كروكى ضميمه سند 
انجام  واگذارى  سند  پشت  در  نويسى ها  پشت  و  مى شود  اصلى  واگذارى 
مى شود. بنابراين از مشخصات اصلى سيستم تورنز، اين است كه زمين مورد 
بحث و معامله بر روى نقشه اى كه به سند مالكيت ضميمه شده شناسايى و 
مشخص مى شود و گواهى مالكيت جزييات مربوط به مالكيت را همخوان و 
هم اندازه با شرح زمين، با شرح كافى براى تسهيلات، موانع و ديگر شرايط 
بيان مى كند. در ايالات متحده سيستم قانونى ثبت زمين اساساً بر مبناى نقل 
معمولاً  است.  شده  پايه ريزى  خصوصى  بخش  در  قباله ها  ثبت  و  انتقال  و 

واحدهاى زمين نقشه بردارى مى شود. 
متحده  ايالات  دولت  سال 1785  در  آمريكا  كنگره  مصوبات  اساس  بر 
يك  در  نقشه بردارى  اين  كه  نمود  دولتى  زمين هاى  نقشه بردارى  به  اقدام 
شبكه قائم الزاويه يك مايل در يك مايل انجام گرفت در محدوده هاى ملكى 

نشانه ها يا علايم مرزى تثبيت مى شدند. 
خاص  نظامى  يا  كشور  وزارت  در  پلان ها  و  زمينى  برداشت  فرم هاى 
سيستم  و  نگرديد  تأسيس  كاداستر  سيستم  يك  چند  هر  مى شدند.  بايگانى 
الزاويه  قائم  مختصات  سيستم  يك  يا  و  ژئودزى  كنترل  نقاط  مبناى  بر  كار 
از  بود  عبارت  اسناد  دولتى  ثبت  سيستم  يك  ايجاد  براى  اصلى  نبود.انگيزه 
و  عمومى  املاك  از  زمين  قطعات  در  نام  با  مالكيت  واگذارى هاى  تشويق 
اگر  مالكيت.  اسناد  به  اعتماد  درجه  بردن  بالا  و  خصوصى،  افراد  به  دولتى 
نيازها  جوابگويى به اين  چه سيستم هاى ركورد همواره در سمت و سوى 

گسترش نيافت. (پور كمال، 1376، ص 58-89)

3) ايران
روند صدور سند در ايران را مى توان در چهار دسته ذيل مورد بررسى 

قرارداد:
الف: قبل از اسلام

ب: بعد از اسلام تا زمان مشروطيت
ج: از انقلاب مشروطيت تا برنامه پنجم توسعه قبل از انقلاب 

د: نظام مديريت و برنامه ريزى توسعه و عمران روستايى كشور در جمهورى 
اسلامى

الف) تاريخ ثبت در ايران قبل از اسلام
«بزرگترين ديوان قبل از اسلام در بابل كه مهد تمدن بشر است به وسيله 
موبدان آن زمان اداره مى شد. علاوه بر آن، تملك مزارع و اموال و عزل و 
نصب در دست آنان بود و ديوان تملك زمين و نقل و انتقال اموال در معبد 

بزرگ بل فردوك نگهدارى مى شد.» ( محمدى ، 1383، ص227)

«در زمان هخامنشيان اسناد معاملات را در محلى كه به ديوانخانه معروف 
بوده است، تنظيم و نام پادشاه را در آن ذكر مى كردند كه از جعل و تزوير 
مصون باشد و همچنين در تنظيم اسناد حضور دو نفر قاضى را به جهت انجام 
تشريفات و تصديق معامله لازم مى شمردند. در اين گونه اسناد، تكذيب ديگر 

مورد نداشت.» (ترشيزيان و اطهارى ،1390 ، ص 99-97)
از زمان اشكانيان چند نمونه قباله باقى مانده است و از جمله دو قباله 
دورا اروبوس و قباله كنيسه يهوديان. در روستاى اورامان كردستان هم يكى 
از قباله هاى اشكانى باقى مانده كه بر روى چرم نوشته شده و در واقع يك 
اجيرنامه است كه در حضور فرمانده پادگان نوشته شده است. قباله اول و 
دوم چرمى اورامان، مربوط به فروش دو قطعه تاكستان است و بر پوست 

آهو نوشته شده است.
كه  ساسانى  پادشاه  بيستمين  قباد  سلطنت  زمان  ساسانيان  دوره  در 
براى  شد،  ساخته  او  توسط  قفقاز  در  گنجه  و  فارس  در  كازرون  شهرهاى 
كرده  مشخص  و  تعيين  را  املاك  و  خانه ها  محل  نموده،  نقشه كشى  شهر 
آغاز  و  ساسانيان  حكومت  پايانى  دوره  به  مربوط  كه  قباله اى  «آخرين  بود. 
اسلام است، در ميان خرابه دژى در كوه مغ در شمال تاجيكستان به سال 
1933 ميلادى به دست آمده است. 74 فقره سند متعلق به ديو آشتيج آخرين 

فرمانرواى سغدى كشف شده است. » (محمدى، 1383، ص 231)

ب) بعد از اسلام تا زمان مشروطيت
ورود دين اسلام به سرزمين ايران موجب دگرگونى در احوال و روابط 
به  و  اندك  اندك  بلكه  نبود  ناگهانى  دگرگونى  اين  ولى  شد،  مردم  حقوقى 
مرور زمان اتفاق افتاد. روابط حقوقى مردم و نحوه مالكيت و ساختار دولت 

به تدريج بر اساس تعليمات اسلام شكل گرفت 
«در حكومت سلاجقه، صاحبان املاك داراى قباله و سند مالكيت بودند و 
اين اسناد را قاضى مى نوشت، ولى طريقه مرتب و منظمى براى ثبت املاك در 
كار نبود و صاحبان املاك در بسيارى موارد، نوعى قباله و سند مالكيت در اختيار 
خود داشتند ولى هنگامى كه ملك از كسى به كس ديگرى منتقل مى شد هيچ 
اقدامى در مورد لغو و يا انتقال اين گونه اسناد معمول نبود. ادامه اين امر باعث 
سوءاستفاده اشخاص شياد و متقلب و افزايش اختلافات مى گرديد. به همين 
جهت ملكشاه سلجوقى فرمان داد كه به دعاوى مالكيت كسانى كه قدمت قباله 

آنان بيش از سى سال باشد ترتيب اثر ندهند.» (محمدى، 1383، ص 243)
«در زمان غازان خان پادشاه مغول مقرر شده بود كه قاضى يا يك نفر 
معتمد داراى دفترى باشند و همه قباله ها و اسناد را با تاريخ و متن درآن ثبت 
كنند و قاضى چند كاتب مطمئن براى خود انتخاب مى كرد و مردم ديگر را 

از نوشتن ممنوع مى داشت و حق الثبت هم دريافت مى كرد. 
قاضى ياد شده طاسى داشت به نام طاس عدل و هر سندى را تقلبى 
مى ديد در آن مى شست و هر سندى هم كه تاريخش متعلق به قبل از سى سال 
بود آن سند را هم در آن مى انداخت و هر معامله اى نيز كه انجام مى گرفت 
و سند جديد تنظيم مى شد سند سابق را در طاس شسته مى شد.» (ترشيزيان و 
اطهارى، 1389، ص 103) در عهد صفويه، مرجعى به نام صدر ديوانخانه تأسيس 
و  اسناد  مردم،  دعاوى  فصل  و  حل  بر  علاوه  شرع  قاضى  نفر  يك  كه  شد 
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معاملات و عقدنامه ها را تنظيم و در دفتر مخصوصى ثبت مى كرد و آن را مهر 
مى نمود. (محمدى، 1383، ص 244)

در زمان افشاريه املاك ديوانى توسعه مى يابد و براى اين نوع مالكيت 
جايگاه مشخص ترى در انواع مالكيت هاى روستايى به وجود مى آيد. تقسيم 
زمين از سوى نادرشاه و جانشينانش نيز كه بر خلاف شاهان صفوى جايگاه 
يافت.»  ادامه  بودند  سياسى  مقام  داراى  ولى  نداشتند  معنوى  و  روحانى 

(ترشيزيان و اطهارى ، 1389، ص 105)
بيگلربيگى  مقام  به  را  خان  نجفقلى  كه  فرمانى  ضمن  زند  خان  كريم 
تبريز منصوب نمود. وى را مأمور وصول ماليات و توجه به رعيت و آبادانى 
ولايات نمود. در اجراى اين دستور از اراضى و املاك كل مملكت صورت 
بردارى شد كه در دفاتر مخصوص ثبت گرديد. كار تنظيم و ثبت اسناد و 
تسجيل آنها مثل گذشته توسط علما و روحانيون ادامه داشت و همين امر 

موجب پيدايش محاضر شرع شد. (محمدى ، 1383،ص 248)
سند  صدور  اثرات  ارزيابى  كتاب  در  اطهارى  آقاى  و  ترشيزيان  خانم 
اين  به  را  قاجاريه  دوره  مهدوى  مسعود  دكتر  از  نقل  به  روستايى  اماكن 

صورت مطرح نموده اند:
«تا دوره قاجارى هيچ مؤسسه دولتى كار رسيدگى به امور روستاها و 
كشاورزى در ايران را به عهده نداشت. با نظم و ثباتى كه آغامحمدخان قاجار 
برقرار مى نمايد، تشكيلاتى در ايران براى نخستين بار براى رسيدگى به امور 
روستاها، معمول مى گردد و از اين زمان به بعد است كه امور كشاورزى و 
روستاها در ايران به اداره املاك يا ديوان خالصجات سپرده مى شود. تا اين 
دوره قوانين مدون و روشنى در مورد روستاها وجود نداشت و يا در صورت 
ضعف  شاهد  دوره،  اين  در  مى آمد.  در   اجرا  مرحله  به  ندرت  به  وجود، 
تدريجى ايلات و تصاحب زمينهاى آنان توسط حكومت مركزى و اعوان و 
انصار آن و تثبيت و استقرار هر چه بيشتر مالكيت خصوصى املاك بر اساس 

بنچاق ها و قباله ها هستيم. (ترشيزيان و اطهارى ، 1389، ص 106)

ج) از انقلاب مشروطيت تا برنامه پنجم توسعه قبل از انقلاب 
«نخستين بار قانون ثبت اسناد به شكل جديد در سال 1290 ه.ش در 
دومين مجلس زمان مشروطيت تحت عنوان «قانون ثبت اسناد» در 139 ماده 
تصويب شد و در آن فقط مسئله ثبت اسناد و تشكيل دوائر ثبت اسناد مطرح 
گرديد. مطابق اين قانون اسناد رسمى در اداره ثبت تنظيم و معاملات رسمى 

در آن اداره به ثبت مى رسيد. 
در آن زمان دفترهاى ثبت وجود نداشتند و اشخاص مى بايست به اداره 
ثبت مراجعه مى كردند. اين قانون به جايگاه ويژه حقوقى و اقتصادى اموال 
غير منقول (املاك ) توجهى نكرد، به همين دليل با استقبال چندانى روبرو 

نشد.» (صالحى ، 1379،ص 26)
در دوره چهارم مجلس شورا قانون ديگرى به نام قانون ثبت اسناد و 
املاك در 126 ماده به منظور ثبت اراضى و املاك و در جهت حفظ مالكيت 
مالكان و صاحبان حقوق و اعتبار رسمى اسناد تصويب شد و به دليل اختيارى 
بودن ثبت اراضى و املاك در اين قانون «قانون ثبت اختيارى» ناميده شد. به 
موجب اين قانون، ثبت املاك كماكان در اداره ثبت انجام مى شد. اما تا سال 

1306 از آنجايى كه ثبت اختيارى بود و مردم تنها به ميل خود مى توانستند به 
ثبت املاك خويش اقدام كنند، ادره ثبت املاك موفق نبود.

اين قانون تا سال 1310 چند مرتبه اصلاح شد تا آنكه آخرين قانونى كه 
هنوز هم فسخ نشده و به قوت خود باقى است «قانون ثبت اسناد و املاك 
مصوب 26 اسفند 1310»  در 142 ماده به تصويب رسيد و طريقى كه ثبت 

عمومى يا اجبارى ناميده شد شكل گرفت.

جدول 1: سير تحول قوانين مربوط به نظام ثبت اسناد و املاك
توضيحسالنام قانونرديف

«قانون ثبت اسناد»1
در 129 ماده

ارديبهشت
1290

بي توجهي به جايگاه حقوقي و 
اقتصادي اموال غيرمنقول و 

عدم موفقيت آن
«قانون ثبت اسنادو املاك» 2

در 126 ماده
به دليل اختياري بودن ثبت 1302

اراضي و املاك، سازمان ثبت 
موفق نبود

«قانون ثبت عمومي املاك و 3
مرور زمان» در 9 ماده

بهمن
1306

الزامي كردن ثبت تمامي اموال 
غيرمنقول

«قانون تشكيل دفاتر اسناد 4
رسمي»

دي 
1307

نخستين گام در جهت ثبت 
سند به صورت مدرن

دي «قانون ثبت اسنادو املاك»5
1308

اين قانون در خصوص 
تشكيلات اداري ثبت و نحوه 

ثبت املاك بود
«قانون ثبت اسنادو املاك» 6

در 256 ماده
بهمن
1308

به موجب ماده 255 اين 
قانون، همه قوانين مصوب 

قبلي فسخ شد
«قانون ثبت اسناد و املاك» 7

در 142 ماده 
(از 1 فروردين سال 1311، 

لازم الاجرا شد)

26 اسفند
1310

اجباري اعلام كردن ثبت 
املاك، اين قانون در سالهاي 
آينده براي تأمين نيازهاي 

جامعه و مردم، تعديل و تغيير 
يافت و هنوز هم به قوت خود 
باقي است و فسخ نشده است

بعد از مشروطيت با به حكومت رسيدن رژيم پهلوى از سال 1327 الى 
بين  كه  اول  برنامه  در  درآمد.  اجرا  به  و  تصويب  عمرانى  برنامه  دو   1340
روستايى  عمران  عنوان  به  مستقلى  فصل  اولاً  اجراشد.   1327-34 سالهاى 
وجود نداشت و در برنامه دوم كه بين سال هاى 41-1334 اجرا گرديد توجه 
به عمران روستايى در برنامه دوم پيش از برنامه اول بود. در اين دو برنامه به 

مسئله مالكيت توجه خاصى مبذول نگرديده بود.
در برنامه سوم كه از سال 46-1342 اجرا گرديد يكى از سياست هايى 
گرفته  نظر  در  روستا  سطح  در  درآمد  عادلانه  توزيع  هدف  راستاى  در  كه 
شد، اجراى برنامه اصلاحات ارضى بوده است. در برنامه اصلاحات ارضى 
هدفهايى نظير افزايش بازدهى، تأمين و توزيع درآمد، رفاه كشاورزان، ادغام 
صنعت و كشاورزى و مانند آنها در نظر گرفته شد كه بسيارى از آنها محقق 

نشد و زيان هايى نيز از آن ناحيه ناشى شد. (ازكيا و غفارى ، 1383، ص115)
زير  شرح  به  قانونى  عمده  مرحله  سه  طى  ارضى  اصلاحات  اجراى 
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صورت پذيرفت:
اصلاحات  اول  مرحله  قانون  طبق  ارضى:  اصلاحات  اول  مرحله  الف)   
محدود  ششدانگ  ده  يك  بر  ايران  در  فرد  هر  براى  مالكيت  ميزان  ارضى 
روستاى  يك  بر  مازاد  بودند  مجبور  مالكان  قانون  اين  براساس  گرديد. 
ششدانگ را به دولت بفروشند. اين زمين ها در روستاها به زارعان به ميزان 

نسبت نسق آنها واگذار گرديد. 
ب) مرحله دوم اصلاحات ارضى : اين مرحله از بهمن 1343 به اجرا در 
آمد و طبق آن به كليه خرده مالكان و مالكانى كه دهات خود را از مرحله اول 

مستثنا كرده بودند، انتخاب يكى از راه هاى زير را پيشنهاد كردند:
1- اجاره دهات و اراضى به رعايا

2- فروش اراضى به رعايا ( شق تراضى )
3- تقسيم زمين به نسبت بهره مالكانه ( شق آب و خاك )

4- تشكيل واحدهاى سهامى و زراعى
5- خريد حق ريشه زارع

ج) مرحله سوم اصلاحات ارضى: با بروز نارضايتى در ميان كشاورزان طى 
سالهاى 1349-1347 ، مرحله سوم به اجرا درآمد. طبق قوانين الحاقى سال 
1348 شق اجاره و ديگر مواردى كه هنوز تكليف مالكيت زارع و مالك را 
مشخص نمى كرد و جز شقوق مرحله دوم محسوب مى گرديد ، اعتبار خود 

را از دست دادند و تنها انتخاب يكى از دو راه زير به مالكان پيشنهاد شد:
الف) زمين زراعى بين مالك و اجاره داران ( زارعان ) به نسبت بهره مالكانه 

متداول تقسيم گردد.
ب) زمين زراعى به زارعان از طريق دولت فروخته شود. قيمت زمين معادل 

12 برابر اجاره بهاى ساليانه اى كه زارع مى پرداخت، معين مى شد.
سال  در  ارضى  اصلاحات  گانه  سه  مراحل  اجراى  پايان  تا  حال  هر  به 
شدند  زمين  صاحب  روستايى  خانوارهاى  از  درصد   33 مجموعاً   1351
از  پس  ترتيب  اين  به  بودند،  مالك  خرده  درصد   25 هم  پيش  از  چون  و 
اصلاحات ارضى 58 درصد خانوارهاى روستايى ايران در گروه خرده مالكان 

قرار داشتند.» (مهدوى، 1385، 37-35)
برنامه عمرانى چهارم در فاصله سال هاى 51-1347 اجرا گرديد كه در 
اين برنامه، عمران و توسعه روستايى، محدود به بعد فيزيكى عمران دهات و 

منجر به ايجاد پاره اى از تأسيسات شد. (مطيعى لنگرودى، 1386، ص 50)
اين  در  گرديد.  اجرا  بين 1352-56  سال هاى  در  پنجم  عمرانى  برنامه 
برنامه، عمران روستايى موقعيت تازه اى به خود گرفت و گسترش خدمات 

به روستاها يكى از اهداف عمده در فصل امور اجتماعى تلقى شد. 
در پايان اين مطلب لازم به ذكر است: «قبل از اصلاحات ارضى هر كجا 
كه مالك به زارع زمين كشاورزى مى داد، خانه هم داده بود. به طور كلى در 
روستاها هيچ كشاورزى نمى توانست براى خويش خانه بسازد، اگر هم مى ساخت 
از  اصطلاح  به  را  زارع  مالك،  اگر  بنابراين  بود.  او  براى  و  مالك  اجازه  با 
سرزمين بلند مى كرد، او را از سر خانه و زندگى اش بلند كرده بود. در واقع 
نسق زراعى، هم كار بر زمين و هم استفاده از منزل مسكونى را شامل مى شد. 
طى مراحل مختلف اصلاحات ارضى، هنگامى كه زمين زراعى به كشاورزان 
فروخته مى شد، خانه هم جز ضمايم آن زمين به زارع انتقال پيدا مى كرد. لازم 

به ذكر است كه تنها در مرحله اول قانون اصلاحات ارضى، مورد معامله كليه 
نسق زراعى اعم از داير و باير، باغ و خانه مسكونى مشخصاً مورد توجه قرار 
گرفت، كه در طى اين برنامه زارعين به صورت مشاع –چون سند اراضى 
كشاورزى به صورت مشاع صادر شده بود – مالك خانه هايشان مى شدند.اما 
در اجراى مراحل دوم و سوم قانون اصلاحات ارضى، تنها زمين هاى زراعى 
مورد انتقال واقع شدند و بحث صدور سند ملك مسكونى روستايى مجدداً 

در ابهام فرو رفت.» (كربلايى، 1387، ص 17)
در  كشور  روستايى  عمران  و  توسعه  ريزى  برنامه  و  مديريت  نظام  د) 

جمهورى اسلامى 
تحريم  و  تحميلى  جنگ  از  ناشى  مشكلات  اسلامى،  انقلاب  پيروزى  با 
روستاها  عمران  زمينه  در  مناسب  ريزى  برنامه  در  تا  گرديد  سبب  اقتصادى، 
تأخيرى به وجود آيد. برنامه هاى عمران توسعه اقتصادى – اجتماعى كشور در 
دوره انقلاب اسلامى تا مقطع كنونى در قالب برنامه اول تا چهارم به مورد اجرا 
گذاشته شد كه هر يك اهداف مختلفى را در زمينه عمران روستايى دنبال كرده اند.

و  تهيه  توسعه،  اول  برنامه  اساس  بر   :(1368-72) توسعه  اول  برنامه 
اجراى طرح هاى هادى روستايى در حيطه وظايف اصلى بنياد مسكن انقلاب 

اسلامى قرار گرفت. (ترشيزيان و اطهارى، 1389، ص 129)
برنامه دوم توسعه (78-1374): همزمان با وقوع زلزله هاى رودبار ، بروجرد 
بود كه زلزله باعث خسارت فراوان به بافت مسكونى آسيب پذير گرديده بود و 
در نتيجه انگيزه توجه به بهسازى كالبد روستا افزايش گرفت. دولت بنياد مسكن 
را موظف كرد تا از طريق اعطاى وام هاى كوتاه و بلند مدت با سياست سودهاى 
كم بهره، براى ساختمان سازى بر اساس ضوابط و استانداردها در راستاى كم 

كردن خسارات ناشى از حوادث غيرمترقبه اقدام نمايد. 
طبق روال بانك هاى عامل، مى بايستى وام ها مبتنى بر ضمانت در اختيار 
اجراى  عدم  بدليل  گردد.  تضمين  وامها  برگشت  تا  گيرد  قرار  متقاضيان 
ساليان  طى  ذى ربط  مراجع  توسط  مالكيت  اسناد  صدور  و  ثبتى  مقررات 
بودجه  و  برنامه  سازمان  و  دولت  توسط  وام ها  بازپرداخت  تضمين  گذشته، 
تعهد مى شد و اين سياست خود در مرحله اجرا براى متقاضيان كه مى بايستى 
جهت ضمانت بازپرداخت وام خود اقدامات متعدد و زيادى انجام مى دادند 
پرداخت  مقرر  موعد  در  وام ها  اكثراً  چون  دولت  براى  هم  و  بود  مشكل 
مالكيت  به  نقيضه  اين  رفع  جهت  كه  شدند  مصمم  مسئولين  لذا  نمى شد. 
روستاييان بر املاكشان رسميت داده و آن را جايگزينى مطمئن براى تضمين هاى 
مستند  روستايى  توسعه  و  عمران  راستاى  در  كه  شد  اينچنين  بنمايند.  لازم 
مورد توجه قرار گرفت و  كردن حوزه مالكيت خانوارهاى روستايى مجدداً 
در قالب تبصره 71 قانون برنامه دوم توسعه اقتصادى، اجتماعى و سياسى 
جمهورى اسلامى ايران مطرح گرديد و بنياد مسكن به عنوان مجرى طرح 
صدور اسناد مالكيت اماكن روستايى برگزيده شدتا خلاء بوجود آمده طى 
سالهاى بعد از مرحله اصلاحات ارضى را در مورد بحث صدور سند ملك 
به  است:  آمده  اينچنين  توسعه  دوم  برنامه   71 تبصره  در  كند.  پر  روستايى 
فاقد  كه  روستائيانى  مالكيت  به  بخشيدن  رسميت  و  حدود  تحديد  منظور 
سند رسمى مالكيت بر عرصه و اعيان واحدهاى مسكونى خود مى باشند و 
همچنين ايجاد انگيزه لازم جهت ادامه اقامت و سرمايه گذارى در روستاها 
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و امكان بهره گيرى اين افراد از تسهيلاتى كه مى تواند از طرف دستگاه هاى 
كالبدى  توسعه  راستاى  در  و  گيرد  قرار  آنان  اختيار  در  اعتبارى  و  دولتى 
و  مسكن  وزارت  بزرگ،  روستاهاى  در  خصوصاً  شده  طراحى  و  موزون 
شهرسازى (بنياد مسكن انقلاب اسلامى) موظف است طى مدت برنامه براى 
كليه روستاهاى بالاى 200 خانوار و مراكز دهستان ها نقشه تفكيكى وضع 
روستاها را تهيه نمايد. نقشه تفكيكى تهيه شده مذكور به عنوان نقشه تفكيكى 
ثبتى معتبر بوده و ادارات ثبت اسناد و املاك موظفند نسبت به صدور سند 
ثبتى به نام مالكين در طول برنامه اقدام و تسريع لازم به عمل آورند. صدور 
اولين سند توسط ادارات ثبت از پرداخت هر گونه عوارض و ماليات معاف 
شهرسازى  و  مسكن  وزارت  توسط  تبصره  اين  اجرايى  نامه  آيين  مى باشد. 
(بنياد مسكن انقلاب اسلامى) و سازمان ثبت اسناد و املاك كشور تهيه و به 

تصويب هئيت وزيران خواهد رسيد.» (متانى ، 1384، ص 115)
برنامه سوم توسعه كه در بين سالهاى 83-1379اجرا گرديد. 

بنياد  به  كلاً  روستايى  طرح هاى  اجراى  و  تهيه  توسعه  سوم  برنامه  در 
مسكن انقلاب اسلامى محول گرديد و افزون بر برنامه هاى پيشين (برنامه 
دوم توسعه) تهيه و اجراى طرح بهسازى بافت هاى با ارزش روستايى نيز به 
آن افزوده شد. در اين برنامه نام «طرح هاى ساماندهى روستاهاى پراكنده» 
به «طرح ساماندهى فضا و سكونتگاه هاى روستايى» تغيير يافت و به لحاظ 

جايگاه قانونى موقعيت آن مشخص گرديد.
مهم ترين اقدامات عمران روستايى در برنامه سوم عبارتند از : 

- تهيه و اجراى طرح هاى هادى براى روستاهاى بالاى 100 خانوار 
- اجراى طرح هاى ساماندهى فضا و سكونتگاه هاى روستايى در چارچوب 

طرح هاى توسعه و عمران ناحيه اى مصوب
- تهيه و اجراى طرح بهسازى بافت هاى باارزش روستايى 

- سنددار كردن بناهاى روستايى در روستاهاى بالاى 200 خانوار و مراكز دهستانها
- تملك زمين در مناطق روستايى (ترشيزيان و اطهارى، 1389، ص 130-129)

مشخص  و  قبلى  قوانين  اجراى  با  توسعه1383-87  چهارم  برنامه  در 
شدن نقاط ضعف آن برنامه چهارم در صدد رفع نواقص و اجراى بهتر وضع 

گرديد كه مهمترين قوانين آن در مورد روستا به شرح ذيل مى باشد:
- توجه به هويت بخشى به روستا و استحكام بخشى ساخت و سازها

- تكميل قوانين مزبور به صدور سند روستايى و تصويب ماده 133 مبنى بر 
صدور سند براى همه روستاهاى داراى شوراى اسلامى 

- واگذارى برخى وظايف جديد مديريت روستايى بر عهده دهيارى ها
«در مجموع مى توان گفت كه توجه به طرح صدور سند اماكن روستايى 
كشور در برنامه دوم توسعه اقتصادى، اجتماعى و فرهنگى، مورد توجه قرار 
گرفت و پس از ابلاغ قانون و آئين نامه هاى اجرايى تبصره 71 برنامه دوم، 
همكارى و هماهنگى بين سازمان ثبت اسناد و املاك و بنياد مسكن انقلاب 
اسلامى آغاز گرديد. در برنامه سوم توسعه نيز ضرورت ادامه و اجراى طرح 
مورد توجه نمايندگان مجلس شوراى اسلامى قرار گرفت، ادامه اجراى طرح 
مجلس  نمايندگان  تصويب  از  توسعه  سوم  برنامه  ماده 140قانون  قالب  در 

گذشت. پس از آن آئين نامه اجرايى اين ماده به تصويب رسيد، 
در حال حاضر اين نامه با اصلاحاتى كه در ارتباط با ماده 133 قانون 

برنامه چهارم در آن به عمل آمده، ملاك عمل مى باشد. (البته در حال حاضر 
برنامه پنجم توسعه تصويب گرديده است اما تا زمان انجام اين تحقيق هنوز 
مفاد برنامه پنجم در مورد صدور سند ابلاغ نگرديده است) در نهايت نيز 
ادامه اجراى طرح صدور سند در قالب ماده 133 قانون برنامه چهارم توسعه 
مجدداً تصويب گرديد كه ضمن رفع موانع و تسهيل در امور، طرح به مورد 

اجرا گذاشته شد» (ترشيزيان و اطهارى، 1389، ص 188-178)
مقايسه اين سه برنامه را مى توان در جدول شماره 2 مشاهده نمود

مراحل طرح صدور سند اماكن روستايى كشور
وظايف بنياد مسكن انقلاب اسلامى

1-انتخاب روستا (روستاهايى كه در اولويت اجراى طرح قرار دارند)
2-اخذ جريان ثبتى روستا از ادارات ثبت

3-جلسه شورا با اهالى روستا
4-تكميل تقاضانامه روستاييان

5-اطلاع رسانى همگانى و انتشار آگهى
6-ارسال آگهى به ادارات جهت اطلاع

7-معرفى نماينده بنياد مسكن و پيگيرى گردش كار 
8-تهيه نقشه و ترسيم آن

9-بنياد و كنترل نقشه
10-تحويل نقشه به ادارات ثبت

11-تشكيل پرونده و اخذ هزينه نقشه بردارى
12-فرستادن پرونده به سازمان ثبت

وظايف سازمان ثبت اسناد و املاك كشور
1-نماينده و نقشه بردار ثبت نقشه را كنترل مى كنند

2-هماهنگى با بنياد مسكن و تعيين تاريخ براى كنترل نقشه
3-تهيه صورت مجلس تفكيكى و نهادن امضاى نماينده بنياد و نماينده نقشه 

بردار ثبت بر پاى آن
4-اخذ هزينه صدور مالكيت (ترشيزيان و اطهارى، 1389، ص 173)

مراحل صدور سند به طور خلاصه در نمودار شماره (1) آمده است.

بحث و نتيجه گيرى
از موارد مهمى كه در هر برنامه بايد مورد توجه قرار گيرد، اهداف برنامه، 
سياست ها، خط مشى ها و منابع مورد نياز براى رسيدن به اهداف و اجراى 

دقيق برنامه و كنترل دقيق آن است.
هدف اصلى از صدور سند در گام اول قوام اجتماعى و جلوگيرى از هرج و 
مرج و احترام به حقوق افراد مى باشد. اهداف ديگرى نيز (در متن اشاره گرديده 
است) در نظر گرفته شده است كه تحقق همگى آن  مى تواند در گام اول به 

توسعه روستا كمك نمايد و پيامد توسعه روستا ، توسعه ملى خواهد بود.
اما در مرحله بعدى لزوم مطالعات دقيق در هر مكان را مى طلبد كه آيا 
صدور سند در دستيابى به اهداف مورد نظر موفق بوده است؟ و اين موفقيت 
در هر مكان به چه اندازه بوده است؟ براى مثال آيا صدور سند جلوى مهاجر 
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جدول 2: مقايسه سياست هاي تبصره 71 برنامه دوم، ماده 140 برنامه سوم و 133 برنامه چهارم توسعه كشور
ماده 133 برنامه چهارمماده 140 برنامه سومتبصره 71 برنامه دومرديف

رعايت تشريفات ثبتي بستگي به راي هيأت دارد، ضمن اين رعايت تشريفات ثبتي بستگي به رأي هيات داردالزامي بودن رعايت تشريفات ثبتي1
كه از تشريفات ثبتي كاسته شده است.

بررسي نشدن مدارك متصرفان داراي مدارك 2
عادي

تشكيل هيأت و بررسي مدارك رسمي در هيأت 
و در صورت رأي مثبت هيأت دستور صدور سند 

مالكيت صادر مي گردد

تشكيل هيأت و بررسي همه مدارك در هيأت و در صورت 
رأي مثبت هيأت دستور صدور سند مالكيت صادر مي گردد

صادر نشدن سند براي روستاها و پلاك هايي كه 3
تحديد حدود نشده اند

صدور سند براي روستاها و پلاك هاي تحديد حدود 
نشده

صدور سند براي روستاها و پلاك هاي تحديد حدود نشده

صدور سند فقط بري واحدهاي مسكوني امكان پذير 4
است

صدور سند براي همه اماكن روستا اعم از مسكوني 
و تجاري، آموزشي، خدماتي و ... امكان پذير است

صدور سند براي همه مكانهاي روستا اعم از مسكوني و 
تجاري، آموزشي، خدماتي و ... امكانپذير است

صادر نشدن سند براي عرصه هاي فاقد اعيان 5
داخل روستا

صدور سند براي همه زمين ها و زمين هاي خالي از 
اعيان داخل بافت مسكوني روستا

صدور سند براي همه زمين ها و زمين هاي خالي از اعيان 
داخل بافت مسكوني روستا با داشتن حداقل حصار يا پرچين 

يا ديوار به ارتفاع 80 سانتي متر
همكاري عملي سازمان ثبت و بنياد مسكن و تشكيل هماهنگ نبودن ادارات ثبت با بنياد مسكن6

هيأت نظارت مركزي
گسترش همكاري عملي سازمان ثبت و بنياد مسكن و 

تشكيل هيأت نظارت مركزي
تخصيص ندادن دستمزد براي سازمان ثبت و 7

كارشناساني كه در اجراي طرح همكاري مي كردند
پيش بيني دستمزد براي سازمان ثبت و كارشناساني 

كه با اجراي طرح همكاري مي كنند
تدقيق نحوه و ميزان پرداخت دستمزد براي سازمان ثبت و 

كارشناساني كه با اجراي طرح همكاري دارند
مشخص نبودن وظايف بنياد مسكن و سازمان ثبت 8

در اجراي طرح
تفكيك وظايف بين بنياد مسكن و ادارات ثبت در 

اجراي طرح
تفكيك وظايف بين بنياد مسكن و ادارات ثبت در اجراي 

طرح و تدقيق بيشتر اين تفكيك وظايف
محدود بودن فعاليت اجراي طرح در روستاهاي 9

بالاي 400 خانوار
گستردگي فعاليت اجرايي طرح از 400 خانوار به 

200 خانوار
گستردگي فعاليت اجرايي طرح از 200 خانوار به روستاهاي 

داراي شوراي اسلامي و مراكز دهستان و مراكز بخش 
روستايي

معافيت هزينه هاي ثبتي در اجراي طرحمعافيت هزينه هاي ثبتي در اجراالزام به پرداخت هزينه هاي ثبتي 10

شفاف بودن قانون و رفع ابهامات تبصره 71 برنامه شفاف و مستدل نبودن قانون تبصره 1171
دوم

شفاف بودن قانون و رفع ابهامات تبصره 71 برنامه دوم 
توسعه و برخي نكات ماده 140 برنامه سوم

فراتر بودن آيين نامه اجرايي و تبصره 68 قانون 12
بودجه سال 1376 از قانون تبصره 71 برنامه دوم

تدوين آيين نامه اجرايي مطابق با قانون ماده 140 
برنامه سوم

تدوين آيين نامه اجرايي در ادامه آيين نامه نامه ماده 140 
برنامه سوم

مشكل تبديل به شهر شدن تعدادي از روستاهايي 13
كه بالاي 400 خانوار هستند

ادامه اجراي عمليات در روستاهايي كه تبديل به 
شهر مي شوند

ادامه اجراي عمليات در روستاهايي كه تبديل به شهر 
مي شوند

افراز نشدن املاك مشاعي اصلاحات ارضي و 14
پلاك هايي كه توسط متصرفان به قسمتهاي مختلف 

تقسيم شده است

صدور سند براي همه املاك افراز نشده اصلاحات 
ارضي و پلاك هاي فرعي كه به قسمت هاي مختلف 

تقسيم شده است

صدور سند براي همه املاك افراز نشده اصلاحات ارضي و 
پلاك هاي فرعي كه به قسمتهاي مختلف تقسيم شده است

معافيت از عوارض و ماليات اسنادي كه صادر 15
مي گردد در صورتي كه در روستاهاي كشور بابت 

صدور سند عوارض نمي گيرند

معافيت از هزينه هاي نقشه برداري ثبتي عوارض 
و ماليات خانوارهاي تحت پوشش كميته امداد و 

سازمان بهزيستي

معافيت از هزينه هاي نقشه برداري ثبتي، عوارض و ماليات 
خانوارهاي تحت پوشش كميته امداد و سازمان بهزيستي

نبود تصميم گيري درباره صدور سند زمين هاي 16
دولت و سازمان ها و نهادهاي عمومي و اوقافي

بررسي وتصميم گيري صدور سند براي زمين  هاي 
اوقافي دولتي سازمان ها و نهادهاي عمومي در هيأت 

و در صورت رأي مثبت هيأت دستور صدور سند 
صادر مي گردد

بررسي وتصميم گيري صدور سند براي زمين هاي اوقافي 
دولتي سازمان ها و نهادهاي عمومي در هيأت و در صورت 

رأي مثبت هيأت دستور صدور سند صادر مي گردد.

فرستى بى رويه روستا را گرفته است؟ اگر اين اهداف در مكان مورد نظر 
صورت نگرفته علت آن چه بوده است. 

با توجه به مطالبى كه ذكر گرديد كشور ايران در طول تاريخ و با روى 
مالكيت  زمينه  در  متعددى  قوانين  متفاوت  حكومتى  سلسله هاى  آمدن  كار 
اجرا گرديده است و مشاهده مى شود كه در طول تاريخ روند قوانين مالكيت، 

روندى تكاملى نبوده است و بيشتر سليقه اى و يا تبعيتى از كشورهاى ديگر 
بدون توجه به مسائل بومى كشورمان بوده است. اما در سه برنامه (دوم ، سوم 

و چهارم) اين روند تكاملى قوانين صدور سند را مشاهده نمود . 
همانطور كه در متن نيز اشاره گرديد بعد از هر برنامه نقاط ضعف و 
قوت هر برنامه مشخص گرديده و در برنامه بعدى سعى در بهبود هر چه 
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بيشتر طرح گرديده است. در برنامه چهارم بالاترين رقم صدور سند را در كل 
كشور به خود اختصاص داده است و اميد است با عنايت دولت و همكارى 
بيشتر مردم گامى مؤثرتر در زمينه صدور سند مساكن در روستاهاى كشور 

برداشته شود تا صد در صد مساكن روستايى داراى سند شوند.
با اتخاذ راهكارهاى مناسب و مطالعات دقيق ميدانى گامهاى مؤثرترى 
در راستاى اجراى طرح صدور سند و دستيابى به اهداف تعيين شده برداشته 
شود كه هم موجب موفقيت هر چه بيشتر اين طرح گردد و هم باعث توسعه 

روستايى كشور و در نهايت توسعه ملى برداشته شود.
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