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روستاهاي آهار ( مطالعه موردي، تاثیر صدور سند مالکیت مساکن روستایی در توسعه روستایی
  )، گلدسته

  
   2دکتر مجتبی قدیري معصوم، 1سهیلا ایرانخواه خانقاه

  برنامه ریزي محیطی، دانشگاه آزاد اسلامی، واحد علوم وتحقیقات تهران در دانش آموخته کارشناسی ارشد اقلیم شناسیـ 1
  استاد دانشگاه تهران ـ2

  :چکیده

توسعه روستا ، پایدارترین سیاست و راهبرد در توسعه هر کشور به شمار می رود که این سیاست ارتباط تنگاتنگ با 
نظام فکري و نگرشی دارد و براي نهادینه سازي این سیاست ابزارها و روش هاي مختلفی وجود دارد که سند دار کردن 

بارت کلی صدور سند براي املاك در روستا به موازات سایر سیاستهاي توسعه اي مناطق واحد مسکونی و یا به ع
  .روستایی از جمله این روش هاست

این تحقیق بر آنست با موشکافی از تجارب و عملکرد کشورهاي مختلف و فعالیت هاي صورت گرفته در سند دار کردن 
به این منظور تحلیل و . زان موفقیت آن را بررسی نمایدواحدهاي مسکونی روستایی کشور و آسیب شناسی آنها می

ارزیابی آن براساس روش میدانی و موردي در سه نقطه جغرافیایی متفاوت صورت گرفته و نتایج حاصله از آن نیز 
  .متفاوت بوده است

  .روستا ، صدور سند ، توسعه روستا: کلیدي واژگان

  :مقدمه)1

رد ، اما هنوز تعریف جامع و توافقی از آن حتی در یک کشور هم ارائه نشده سالها ازتوجه به مفهوم توسعه می گذ
از یک طرف توسعه به مفهوم افزایش تولید ، جریان کالا مطرح شده و از طرف دیگر توسعه به مفهوم تغییر در .است

  .مه مردم استنهادهاي اجتماعی ، اقتصادي ، سیاسی و فرهنگی و در معنایی دیگر توسعه بهبود کیفیت زندگی ه
براي دستیابی به . توسعه متوازن و پایدار نیاز همه جوامع انسانی است "اما با وجود این تعاریف متعدد از توسعه 

چنین توسعه اي می بایست نیازها و شرایط هر یک از جوامع انسانی در ابعاد مادي و معنوي شناسایی و متناسب با 
  .آن راهکارهاي اجرایی ارائه شود

ي روستایی بخشی از این جوامع انسانی هستند و توسعه پایدار و یکپارچه ملی معطوف به توسعه پایدار در فضاها
در همین راستا برنامه دوم و سوم و چهارم توسعه اقتصادي ، اجتماعی و . سطح منطقه اي ، شهري و روستایی است

سیدن به آن یکی از راهکارهاي اجرایی را فرهنگی ، عمران روستایی را یکی از اهداف خود قرار داده و براي ر
چرا که زمین در هر حال بستر اصلی گنجینه ها و ثروتهاي مادي . صدور سند اماکن روستایی در نظر گرفته است 
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از جمله احداث ( است و از نظر اقتصادي ارزشمند است و موارد استفاده متعددي براي رفع نیازهاي جوامع انسانی 
ر این اساس خانه ها و اماکن روستایی یکی از منافع سرمایه اي جوامع روستایی به شمار می ب. است ) ساختمان 

از سوي . آیند که مالک آنها نیازمند است با تکیه بر قانون از نظر حقوقی نسبت به دارایی خود احساس امنیت نماید
ل منابع زمین ، شناسنامه دار شدن هر واحد دیگر نیاز به اطلاعات زمین به منزله پایه و زمینه اي براي توسعه و کنتر

  .)43، 1389ترشیزیان و اطهاري ، ( آن را در الویت قرار می دهد
کمک  -2مدیریت کارامد منابع زمین -1: در این راستا اهداف عمده ثبت اسناد و املاك روستایی در ایران عبارتند از 

کمک به رونق اقتصادي  -5ه از تسهیلات بانکی استفاد -4تقویت هویت اجتماعی – 3به مقاوم سازي مساکن 
فراهم نمودن  -9جلوگیري از مهاجرتهاي بی رویه  – 8توسعه مشارکتهاي مردمی  – 7برابري اجتماعی  -6روستا 

  :زمینه مهاجرت معکوس به روستا
عات لازم را در کشورهاي در حال توسعه نظارت و ارزشیابی کاري بسیار حساس و مهم است ، زیرا از یک سو اطلا

از طریق یک فرایند بازخوردي کارآمدتر فراهم می آورد تا به مدیریت طرح توانایی آن را ببخشد که وسایل مناسب 
اجراي طرح را برگزیند ، و از سوي دیگر ضعف هاي اجرایی طرح را آشکار می کند و مشکلاتی که در مرحله 

از این رو براي تشخیص . افتن راه حل هاي آنها یاري رساندبرنامه ریزي پیش بینی شده بود معرفی نمایند و به ی
اینکه آیا وسایل انتخاب شده براي تحقق اهداف طرح مناسب اند یا نه و اینکه ایا این هدفها با حداقل هزینه تحقق 

  .)37، 1383ازکیاو غفاري ، ( می یابند یا نه ، نظارت و ارزشیابی طرح هاي توسعه روستایی ضرورت دارد
سال از اجراي طرح صدور سند خانه هاي روستایی، می گذرد لازم است با تکیه بر شاخصها و  10ون بیش از اکن

معیارهایی مشخص در این زمینه میزان دستیابی به اهداف این طرح همچون ارتقاي سطح زندگی و معیشت 
کمک معیارها و شاخصهایی که می زیرا با . روستائیان و دستیابی به توسعه پایدار در روستاهاي کشور بررسی شود

توان مراحل مختلف طرح را بررسی و ارزیابی نمود و به شناخت اثرات اجرایی طرح در ابعاد مختلف اقتصادي ، 
اجتماعی و کالبدي در روستاهاي کشور دست یافت و ضعفها و قوتهاي طرح را آشکار ساخت و در نهایت در 

ی هاي موجود و تقویت قوتهاي برآمده و به ارائه راه حلها و جهت پربارتر نمودن طرح در صدد رفع کاست
  .پیشنهادهاي اثر گذار در این زمینه پرداخت

  :پژوهش حاضر محقق در پی پاسخ به این پرسش هاست
  نقش داشته است؟) اقتصاي ، اجتماعی و فرهنگی وکالبدي ( آیا اجراي این طرح در توسعه روستایی -1
کاهش مهاجر فرستی و افزایش مهاجرپذیري ( ر سند روستایی بر ساختار اجتماعی میزان اثر بخشی طرح صدو-2
  چگونه بوده است؟)
  آیا صدور سند در مقاوم سازي اماکن روستایی در مواجه با حوادث غیر مترقبه نقش داشته است؟-3
  آیا صدور سند در کاهش آلودگی محیط زیست روستا تاثیري داشته است؟-4
  
  
  :پیشینه)2
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ار کردن اماکن روستایی هم از نظر ایده و هم ازمنظر اجرایی از سابقه زیادي در ایران برخوردار نمی باشد وبه سند د
برنامه هاي توسعه اقتصادي ، . عنوان یک طرح جدید در جهت تحقق فرایندهاي توسعه روستایی تلقی می گردد

جهت برخورداري از خدمات زیر بنایی ،  اجتماعی و فرهنگی جمهوري اسلامی کشور در کنار اتخاد سیاستهایی
یکی از مهمترین این . رفاهی و پشتیبانی تولید ، درصدد رفع مشکلات عمده در روستاهاي کشور برآمده است

مشکلات نبود اسناد رسمی مالکیت است که جهت رفع آن طرح صدور سند روستایی در دستور کار قرار گرفته 
  .)202، ص 1389ترشیزیان و اطهاري ، (است

  
جدید بودن این مسئله و انجام آن به طور گسترده در کشور براي نخستین بار ، نیاز به زمینه سازي براي شناساندن 

  .اثرات آن در جامعه روستایی ضرورت دارد
  :قوانین وضع شده در مجلس در مورد مالکیت را می توان در سه دسته زیر مورد مطالعه قرار داد

  صلاحات ارضیدوره مشروطیت تا ا) 1
  1357از اصلاحات ارضی تا سال ) 2
  نظام مدیریت و برنامه ریزي توسعه و عمران روستایی کشور در جمهوري اسلامی)  3
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  :دوره مشروطیت تا اصلاحات ارضی) 2-1
« ش در دومین مجلس زمان مشروطیت تحت عنوان .ه 1290نخستین بار قانون ثبت اسناد به شکل جدید در سال "

. ماده تصویب شد و در آن فقط مسئله ثبت اسناد و تشکیل دوائر ثبت اسناد مطرح گردید 139در » اسناد قانون ثبت
در آن زمان .مطابق این قانون اسناد رسمی در اداره ثبت تنطیم و معاملات رسمی در آن اداره به ثبت می رسید

این قانون به جایگاه ویژه . کردند  دفترهاي ثبت وجود نداشتند و اشخاص می بایست به اداره ثبت مراجعه می
صالحی ، ( توجهی نکرد ، به همین دلیل با استقبال چندانی روبرو نشد) املاك (حقوقی و اقتصادي اموال غیر منقول 

  ". )26،ص 1379
ماده به منظور ثبت اراضی و  126در دوره چهارم مجلس شورا قانون دیگري به نام قانون ثبت اسناد و املاك در 

ك و در جهت حفظ مالکیت مالکان و صاحبان حقوق و اعتبار رسمی اسناد تصویب شد و به دلیل اختیاري بودن املا
به موجب این قانون ، ثبت املاك کماکان در . نامیده شد» قانون ثبت اختیاري « ثبت اراضی و املاك در این قانون 

ختیاري بود و مردم تنها به میل خود می توانستند به از آنجایی که ثبت ا 1306اما تا سال . اداره ثبت انجام می شد
  .ثبت املاك خویش اقدام کنند ، ادره ثبت املاك موفق نبود

مبادرت ورزید و ثبت همه اموال غیر منقول » قانون عمومی املاك « به تصویب  1306قوه مقننه پس از ان در سال 
 1306قانون ثبت عمومی مصوب « و » 1302د و املاك مصوب قانون ثبت اسنا« این قانون یعنی . را الزامی اعلام کرد

« چند مرتبه اصلاح شد تا آنکه آخرین قانونی که هنوز هم فسخ نشده و به قوت خود باقی است  1310تا سال » 
ماده به تصویب رسید و طریقی که ثبت عمومی یا  142در »   1310اسفند  26قانون ثبت اسناد و املاك مصوب 

  .ده شد شکل گرفتاجباري نامی
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دو برنامه عمرانی تصویب و به اجرا  1340الی  1327بعد از مشروطیت با به حکومت رسیدن رژیم پهلوي از سال 

اولاً فصل مستقلی به عنوان عمران روستایی وجود نداشت . اجراشد 1327-34در برنامه اول که بین سالهاي . درآمد
اجرا گردید توجه به عمران روستایی در برنامه دوم پیش از برنامه اول  1334-41و در برنامه دوم که بین سالهاي 

  .در این دو برنامه به مسئله مالکیت توجه خاصی مبذول نگردیده بود. بود

  :1357از اصلاحات ارضی تا سال ) 2-2

ثر گذارترین انها بر سه برنامه عمرانی دیگر اجرا گردید که مهمترین و ا 1357بعد از برنامه عمرانی دوم تا پایان سال 
  .جامعه روستایی برنامه عمرانی سوم می باشد

  :)1342-46(برنامه عمرانی سوم 

در این برنامه یکی از سیاستهایی که در راستاي هدف توزیع عادلانه درآمد در سطح روستا در نظر گرفته شد، اجراي 
ظیر افزایش بازدهی ، تامین و توزیع درآمد در برنامه اصلاحات ارضی هدفهایی ن. برنامه اصلاحات ارضی بوده است
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، رفاه کشاورزان ، ادغام صنعت و کشاورزي و مانند آنها در نظر گرفته شد که بسیاري از آنها محقق نشد و زیانهایی 
  .)115، ص1383ازکیا و غفاري ، (نیز از آن ناحیه ناشی شد

  :ت پذیرفتاجراي اصلاحات ارضی طی سه مرحله عمده قانونی به شرح زیر صور
طبق قانون مرحله اول اصلاحات ارضی میزان مالکیت براي هر فرد در ایران بر : مرحله اول اصلاحات ارضی ) الف"

براساس این قانون مالکان مجبور بودند مازاد بر یک روستاي ششدانگ را به دولت . یک ده ششدانگ محدود گردید
علاوه بر مالکیت یک ده شش . ان نسبت نسق آنها واگذار گردیداین زمینها در روستاها به زارعان به میز.بفروشند

مواد الحاقی دیگري به  1343دانگ که قانون رسما به مالکان اجازه می داد که در مالکیت خود داشته باشند تا سال 
داشتن  قانون اضافه شد و امتیازات مالکان را بیشتر کرد ، طوري که به هر یک از همسر و فرزندان مالک هم اجازه

  .یک ده ششدانگ را می داد
به اجرا در آمد و طبق آن به کلیه خرده مالکان و  1343این مرحله از بهمن : مرحله دوم اصلاحات ارضی ) ب

  :انتخاب یکی از راههاي زیر را پیشنهاد کردند. مالکانی که دهات خود را از مرحله اول مستثنا کرده بودند
  اجاره دهات و اراضی به رعایا-1
  )شق تراضی ( فروش اراضی به رعایا -2
  )شق آب و خاك ( تقسیم زمین به نسبت بهره مالکانه -3
  تشکیل واحدهاي سهامی و زراعی-4
  خرید حق ریشه زارع-5
، مرحله سوم به  1347-1349با بروز نارضایتی در میان کشاورزان طی سالهاي : مرحله سوم اصلاحات ارضی ) ج

شق اجاره و دیگر مواردي که هنوز تکلیف مالکیت زارع و مالک را  1348لحاقی سال طبق قوانین ا. اجرا درآمد
مشخص نمی کرد و جز شقوق مرحله دوم محسوب می گردید ، اعتبار خود را از دست دادند و تنها انتخاب یکی از 

  :دو راه زیر به مالکان پیشنهاد شد
  .ه نسبت بهره مالکانه متداول تقسیم گرددب) زارعان ( زمین زراعی بین مالک و اجاره داران ) الف
برابر اجاره بهاي سالیانه اي که زارع  12قیمت زمین معادل . زمین زراعی به زارعان از طریق دولت فروخته شود) ب

  .می پرداخت ، معین می شد
هاي درصد از خانوار 33مجموعاً  1351به هر حال تا پایان اجراي مراحل سه گانه اصلاحات ارضی در سال 

درصد خرده مالک بودند ، به این ترتیب پس از اصلاحات  25روستایی صاحب زمین شدند و چون از پیش هم 
  ". ) 37-35،  1385مهدوي ، ( درصد خانوارهاي روستایی ایران در گروه خرده مالکان قرار داشتند 58ارضی 

  :)1347-51(برنامه عمرانی چهارم 

تایی ، محدود به بعد فیزیکی عمران دهات و منجر به ایجاد پاره اي از تاسیسات در این برنامه ، عمران و توسعه روس
  .)50، ص  1386مطیعی لنگرودي ، ( شد

  :)1352-56( برنامه عمرانی پنجم 
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در این برنامه ، عمران روستایی موقعیت تازه اي به خود گرفت و گسترش خدمات به روستاها یکی از اهداف  "

  . اعی تلقی شدعمده در فصل امور اجتم
قبل از اصلاحات ارضی هر کجا که مالک به زارع زمین کشاورزي می داد ،  ":در پایان این مطلب لازم به ذکر است 

به طور کلی در دهات هیچ کشاورزي نمی توانست براي خویش خانه بسازد ، اگر هم می ساخت . خانه هم داده بود 
ر مالک ، زارع را به اصطلاح از سرزمین بلند می کرد ، او را از سر خانه و بنابراین اگ. با اجازه مالک و براي او بود 

. در واقع نسق زراعی ، هم کار بر زمین و هم استفاده از منزل مسکونی را شامل می شد . زندگی اش بلند کرده بود 
هم جز ضمایم  طی مراحل مختلف اصلاحات ارضی ، هنگامی که زمین زراعی به کشاورزان فروخته می شد ، خانه

لازم به ذکر است که تنها در مرحله اول قانون اصلاحات ارضی ، مورد معامله .آن زمین به زارع انتقال پیدا می کرد 
کلیه نسق زراعی اعم از دایر و بایر ، باغ و خانه مسکونی مشخصاً مورد توجه قرار گرفت ، که در طی این برنامه 

مالک خانه هایشان می –کشاورزي به صورت مشاع صادر شده بود  چون سند اراضی–زارعین به صورت مشاع 
اما در اجراي مراحل دوم و سوم قانون اصلاحات ارضی ، تنها زمین زراعی مورد انتقال واقع شدند و بحث .شدند

  ". ) 17، ص  1387کربلایی ، ( صدور سند ملک مسکونی روستایی مجدداً در ابهام فرو رفت
  :ن روستایی کشور در جمهوري اسلامینامه ریزي توسعه و عمرانظام مدیریت و بر) 2-3

با پیروزي انقلاب اسلامی ، مشکلات ناشی از جنگ تحمیلی و تحریم اقتصادي ، سبب گردید تا در برنامه ریزي 
اجتماعی کشور در –برنامه هاي عمران توسعه اقتصادي . مناسب در زمینه عمران روستاها تاخیري به وجود آید 

انقلاب اسلامی تا مقطع کنونی در قالب برنامه اول تا چهارم به مورد اجرا گذاشته شد که هر یک اهداف دوره 
  .مختلفی را در زمینه عمران روستایی دنبال کرده اند

  :)1368-72(برنامه اول توسعه)1

مسکن انقلاب بر اساس برنامه اول توسعه ،تهیه و اجراي طرحهاي هادي روستایی در حیطه وظایف اصلی بنیاد 
  ) 129، ص  1389ترشیزیان و اطهاري ، ( اسلامی قرار گرفت 

  :)1374-78(برنامه دوم توسعه )2

وقوع زلزله هاي رودبار ، بروجرد و خسارت فراوان به بافت مسکونی آسیب پذیر انگیزه توجه به بهسازي کالبد 
اي وامهاي کوتاه و بلند مدت با سیاست دولت بنیاد مسکن را موظف کرد تا از طریق اعط. روستا افزایش گرفت

سودهاي کم بهره ، براي ساختمان سازي بر اساس ضوابط و استانداردها در راستاي کم کردن خسارات ناشی از 
طبق روال بانکهاي عامل ، می بایستی وام ها مبتنی بر ضمانت در اختیار متقاضیان . حوادث غیر مترقبه اقدام نماید

بدلیل عدم اجراي مقررات ثبتی و صدور اسناد مالکیت توسط مراجع ذي . وامها تضمین گردد قرار گیرد تا برگشت 
ربط طی سالیان گذشته ، تضمین بازپرداخت وامها توسط دولت و سازمان برنامه و بودجه تعهد می شد و این 

قدامات متعدد و سیاست خود در مرحله اجرا براي متقاضیان که می بایستی جهت ضمانت بازپرداخت وام خود ا
فلذا مسئولین . زیادي انجام می دادند مشکل بود و هم براي دولت چون اکثراً وامها در موعد مقرر پرداخت نمی شد 
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مصمم شدند که جهت رفع این نقیضه به مالکیت روستاییان بر املاکشان رسمیت داده و آن را جایگزینی مطمئن 
که در راستاي عمران و توسعه روستایی مستند کردن حوزه مالکیت اینچنین شد . براي تضمین هاي لازم بنمایند

قانون برنامه دوم توسعه اقتصادي ،  71خانوارهاي روستایی مجدداً مورد توجه قرار گرفت و در قالب تبصره 
اجتماعی و سیاسی جمهوري اسلامی ایران مطرح گردید و بنیاد مسکن به عنوان مجري طرح صدور اسناد مالکیت 

روستایی برگزیده شدتا خلاء بوجود آمده طی سالهاي بعد از مرحله اصلاحات ارضی را در مورد بحث صدور  اماکن
  .سند ملک روستایی پر کند

  :)1379-83(برنامه سوم توسعه )3

در برنامه سوم توسعه تهیه و اجراي طرحهاي روستایی کلا به بنیاد مسکن انقلاب اسلامی محول گردیدو افزون بر "
تهیه و اجراي طرح بهسازي بافت هاي با ارزش روستایی نیز به آن افزوده ) برنامه دوم توسعه (هاي پیشین  برنامه

طرح ساماندهی فضا و سکونتگاههاي روستایی « به » طرحهاي ساماندهی روستاهاي پراکنده « در این برنامه نام . شد
  .دتغییر یافت و به لحاظ جایگاه قانونی موقعیت آن مشخص گردی» 

  : مهم ترین اقدامات عمران روستایی در برنامه سوم عبارتند از 
  خانوار  100تهیه و اجراي طرحهاي هادي براي روستاهاي بالاي -
اجراي طرحهاي ساماندهی فضا و سکونتگاههاي روستایی در چارچوب طرحهاي توسعه و عمران ناحیه اي -

  مصوب
  ستایی تهیه و اجراي طرح بهسازي بافتهاي باارزش رو-
  خانوار و مراکز دهستانها 200سنددار کردن بناهاي روستایی در روستاهاي بالاي -
  )130-129، ص  1389ترشیزیان و اطهاري ، ( "تملک زمین در مناطق روستایی -

  :)1383- 87(برنامه چهارم توسعه )4

و اجراي بهتر وضع گردید با اجراي قوانین قبلی و مشخص شدن نقاط ضعف آن برنامه چهارم در صدد رفع نواقص 
  :که مهمترین قوانین آن در مورد روستا به شرح ذیل می باشد

  توجه به هویت بخشی به روستا و استحکام بخشی ساخت و سازها-
مبنی بر صدور سند براي همه روستاهاي داراي  133تکمیل قوانین مزبور به صدور سند روستایی و تصویب ماده -

  شوراي اسلامی 
  رخی وظایف جدید مدیریت روستایی بر عهده دهیاریهاواگذاري ب-
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  :مقایسه سه برنامه دوم و سوم و چهارم برنامه هاي توسعه و در جمهوري اسلامی) 3

. برنامه هاي مربوط به صدور اسناد مساکن روستایی در کشور که از برنامه دوم توسعه مورد توجه قرار گرفته است 
که نواقص و مشکلات این برنامه اصلاح شود تاهر چه راحت تر مردم بتوانند سند و در هر برنامه سعی شده است 

  .مشاهده نمود 2وان در جدول شماره مقایسه این سه برنامه را می ت. دریافت نمایند 
  :ویژگی هاي روستاهاي مورد مطالعه) 4

  :آبادي هاي مورد مطالعه ما در این تحقیق عبارتند از 

ستا جز دهستان رودبار قصران و بخش رودبارقصران واقع در شهرستان شمیرانات می باشدو این رو: روستاي آهار)1
  .نفر جمعیت می باشد 702این روستا داراي  1385طبق سرشماري سال 

این روستاي گلدسته جز دهستان فیروز بهرام و بخش چهادانگه واقع در شهرستان اسلامشهر : روستاي گلدسته) 2
  .نفر جمعیت می باشد 8537داراي  85سال  طبق سرشماري.می باشد



  ٢٩                                                                                                  1391 ، تابستان34، شماره نهمفصلنامه جغرافیایی سرزمین، ، سال 
  

  
  :علل انتخاب روستاهاي مورد مطالعه) 5

طرح صدور سند اماکن روستایی نیز همانند . جراي هر طرح عمرانی اثرات مثبت و منفی خاص خود را در پی داردا
اثرات از جنبه  دیگر طرحهاي عمرانی موجب پدید آمدن اثراتی در روستاهاي جامعه آماري شده که میزان این

  .اقتصادي ، کالبدي ، اجتماعی و فرهنگی و زیست محیطی مورد بررسی قرار گرفته است

  :از شاخصهاي علل انتخاب این روستاها 
  )زیاد ،کم( تعداد جمعیت  -1
  میزان اثر گذاري این طرح در روستاها نسبت به دوري و نزدیکی به مرکز شهر تهران -2
  .داشتن نقش متفاوت هر روستا می باشد -3

در این طرح نقش غالب روستاي آهار به عنوان روستاي توریستی و روستاي گلدسته به عنوان روستاي خوابگاهی و 
  .می باشد) نزدیک به شهر(کشاورزي 
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  عملکرد بنیاد مسکن در خصوص صدور سند ملک روستاي آهار و گلدسته)  6

  :شده از برنامه دوم تا برنامه چهارم در دوروستا به شرح ذیل می باشدتعداد اسناد صادر 
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  :روش تحقیق و جامعه آماري) 7

گرد . روش استفاده شده روش آماري اسپرمن براي روستاي گلدسته و روش کندال براي روستاي آهار می باشد
ا مورد سوال و پرسشگري قرار درصد خانوارهاي هر روست 10آوري اطلاعات از طریق پرسشنامه می باشد که 

پرسشنامه در  30که بر این اساس .که مبناي این ده درصد به طور پراکنده از هر محله روستا انتخاب گردید . گزفتند 
توجه شود این دو روش از نطر ماهیت ( پرسشنامه در روستاي گلدسته مورد پرسش واقع شدند 200روستاي آهار و 

وتی با یکدیگر ندارند یعنی نتایج بدست آمده از هر دو روش یکی می باشد فقط تنها و نتایج بدست آمده هیچ تفا
. باشد  30فرق آن در این است که روش کندال براي جوامع آماري به کار می رود که تعدادجامعه آماري کمتر از  نفر

براي این روستا استفاده جامعه  نفر می باشد بنابراین از روش کندال 30که در این تحقیق جامعه آماري روستاي آهار 
  .)نفر می باشد که از روش اسپرمن براي این روستا استفاده گردیده است 200آماري روستاي گلدسته 

در ابتدا از تمامی پرسش شوندگان خواسته شد که وضعیت داشتن سند خود را مشخص نمایند و از کسانی که داراي 
  .این سوال پاسخی ندهند مسکن استیجاري بوده اند خواسته شد که به
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  :یافته هاي تحقیق) 8

  :دسته مورد بررسی قرار گرفته اند 4یافته هاي این تحقیق در 
  توسعه اجتماعی و فرهنگی: توسعه کالبدي ج: توسعه اقتصادي ب: توسعه روستایی شامل الف-1
  )مهاجرت( ساخنار اجتماعی  -2
  مقاوم سازي مساکن) 3
  زیست محیط) 4
  :روستاتوسعه ) 8-1

در این تحقیق ، محقق توسعه روستا را شامل توسعه اقتصادي ، توسعه اجتماعی و فرهنگی و توسعه کالبدي در نظر 
  .که با توجه به این موارد سوالاتی در این راستا از پرسش شوندگان پرسیده شد.گرفته است

  
  :توسعه اقتصادي)8-1-1

ن ، جذب سرمایه گذار ، معاملات ملکی در روستا ، افزایش دریافت وام، قیمت مسک( از جمع عوامل اقتصادي 
) 7جدول شماره ( نتایج ) واحدهاي غیر مسکونی ، افزایش اشتغال و درآمد ، امکانات مسکن و و اعتبار مالی فرد 

  .حاصل شد
بر  درصد در روستاي گلدسته بیان نموده اند که صدور سند تاثیر متوسطی 50/25که در جمع بندي این عوامل 

درصد نفر اظهار نموده اند که صدور سند تاثیر کمی بر  67/36و در روستاي آهار . توسعه اقتصادي داشته است
  .توسعه اقتصادي داشته است
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  :توسعه اجتماعی و فرهنگی) 8-1-2

ر کاهش تنش و مشاجرات ملکی ، پایان دادن اختلافات ارثی ، آسودگی خاط( از جمع عوامل اجتماعی و فرهنگی 
) نسبت به ملک مسکونی ، افزایش احساس تعلق به روستا ، استفاده به عنوان وثیقه و بهبود و افزایش زیر ساخت 

توجه شود که بحث مهاجرت نیز جزو موارد اجتماعی می باشد اما به ( بدست آمده است) 8جدول شماره (نتایج 
  .)انه پرداخت می شوددلیل اهمیت موضوع مهاجرت براي محقق در بند بعدي به طور جداگ

درصد پاسخگویان معتقدند  50درصد و در روستاي آهار نیز 72از جمع تمامی موارد یاد شده ، در روستاي گلدسته 
  . که بین صدور سند و توسعه اجتماعی روستا رابطه متوسطی برقرار است 

  
  :توسعه کالبدي) 8-1-3

  تدر این تحقیق توسعه کالبدي از دو جهت بررسی شده اس
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به وجود آمدن این تدقیق جهات اربعه گامی مثبت ): که یک توسعه کالبدي از درون می باشد(تدقیق جهات اربعه-1

در جهت رفع مشاجرات ملکی بر می دارد و به تبع آن کاهش مراجعه به دادگاهها را نیز در پی دارد و یک امنیت 
  .)خاطر براي افراد ایجاد می نماید

امی که بر طبق برنامه پیش برود نه تنها مشکلی ایجاد نمی کند بلکه به توسعه روز افزون تاهنگ: توسعه فیزیکی-2
روستا نیز کمک شایانی می نماید ، مشکل هنگامی ایجاد  می شود که این توسعه بی برنامه و به صورت خودرو 

شود تا جلوي رشد بی رویه باشد که مشکل از اینجا شروع می شود و باید تمهیداتی براي رفع این مشکل اندیشیده 
  .روستا گرفته شود

  :تدقیق جهات اربعه) 8-1-3-1

درصد پاسخویان در روستاي  50/58در مورد تدقیق جهات اربعه یا همان تدقیق مساحت واحد هاي مسکونی 
درصد  67/46گلدسته بین صدور سند و تدقیق جهات اربعه رابطه متوسطی را می بینند اما در روستاي آهار 

  ).9جدول شماره (خگویان رابطه زیادي می بینندپاس
علت این امر که در روستاي آهار این مسئله بارزتر می باشد به این دلیل است که چون در روستاي آهار از ابتدا 

  .روستا به حالت ییلاقی ساخته شده است صدور سند به این مسئله نظم بیشتري بخشیده است

  
  :توسعه فیزیکی) 8-1-3-2

درصد پاسخگویان رابطه قوي  50/50حاصله از رابطه بین صدور سند و توسعه فیزیکی در روستاي گلدسته نتایج 
  .)10جدول شماره ( بین صدور سند و توسعه کالبدي می بینند

علت این امر این . درصد پاسخگویان رابطه کمی بین صدور سند و توسعه کالبدي می بینند 50اما در روستاي آهار 
روستاي گلدسته امکان گسترش و توسعه روستا به لحاظ جغرافیایی وجود دارد اما در روستاي آهار به است که در 
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بلکه می توان روستا را در . علت محصور شدن روستا بین کوه امکان گسترش روستا در جهت افقی وجود ندارد
  .)بقه می باشندالی سه ط 2واحد هاي مسکونی نوساز در روستا همگی بین ( جهت عمودي گسترش داد

اینکه ما شاهد رشد بی رویه روستا در سطح افقی و یا عمودي می باشیم مبین این مسئله می باشد که یا طرح هادي 
جمعیت و دیگر مسائل مربوطه را به درستی پیش بینی نکرده است و باعث رشد بی رویه روستا گردیده است و یا 

  .بی رویه روستا را بگیرد اهرم اجرایی مناسبی وجود ندارد تا جلوي رشد

  
  

  :مقاوم سازي مساکن)8-2

( با توجه به اینکه کشور ما روي خط زلزله واقع گردیده است و توجه ویژه تر اینکه هر دو روستاي مورد مطالعه ما 
اي دقیقاً روي خط زلزله واقع شده اند ، مسئله لزوم مقاوم سازي مساکن براي روبرو شدن با بلای) گلدسته و آهار 

  .طبیعی را بیشترآشکار می کند
  

  
که بر این .بدست آمد)  11( نتایج جدول ) استفاده از مصالح با دوام و تعمیر و بازسازي مسکن (حاصل پرسشهاي 

درصد افراد رابطه متوسطی بین صدور سند و  67/36درصد افراد و در روستاي آهار  42اساس در روستاي گلدسته 
  .)11جدول شماره ( م می بیننداستفاده از مصالح با دوا
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  :)مهاجرت( ساختار اجتماعی ) 8-3

بحث مهاجرت امروزه در اکثر جوامع مورد بررسی است تا تمامی جوانب مثبت و منفی این امر را مورد مطالعه و 
  .بررسی قرار دهند

ی باشد که در طول آنچه که مسلم است بحث مهاجر فرستی یک نقطه و مهاجر پذیري نقطه دیگر یک امر طبیعی م
تاریخ در تمامی جوامع رخ داده است و چه بسا در موارد بسیاري هم دستاورهاي مناسبی از نظر اقتصادي ، فرهنگی 

  .و اجتماعی و غیره نیز در بر داشته است فلذا می توان گفت مسئله مهاجرت اجتناب ناپذیر می باشد
و مهاجر پذیري بدون برنامه و بی رویه باشد و باعث خالی این مسئله موقعی مشکل ساز می شود که مهاجر فرستی 

شدن جمعیت یک نقطه و افزایش بی رویه جمعیت نقطه دیگر شود که این امر مشکلات خاص خود را از لحاظ 
در هر برنامه اي که براي مناطق علی الخصوص نقاط روستایی تدوین و . اقتصادي و اجتماعی در بر خواهد داشت

سئله مهاجرت باید به طور خاصتر مورد توجه قرار گیرد تا باعث مهاجر فرستی و مهاجر پدیري بی اجرا می شود م
  .رویه نگردد

  

  
  

  :مهاجر فرستی) 8-3-1

درصد و در روستاي آهار بین  67/66در صد در روستاي گلدسته  50/75با مطالعه در مورد بحث مهاجر فرستی 
  .)12جدول شماره( ان می کنندصدور سند و مهاجر فرستی رابطه کمی را بی
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  :مهاجرپذیري) 8-3-2

درصد پرسش شوندگان در روستاي گلدسته رابطه قوي بین صدور سند و مهاجر پذیر  52در بحث مهاجر پذیري 
و معتقدند از وقتی سند صادر شده است تمایل افراد غیر بومی براي مهاجرت به روستاي . شدن روستا می بینند
  .واحد مسکونی سند دار خیلی بیشتر شده است گلدسته و داشتن یک
و اگر . درصد رابطه ضعیفی بین صدور سند و مهاجر پذیر شدن روستاي آهار می بینند 33/83اما در روستاي آهار 

ماه در  2الی  1هم مهاجرتی هم به داخل روستا بوده است افرادي هستند که داراي خانه دوم می باشند و در سال 
  .)13جدول شماره( ند و در واقع جمعیت ثابت روستا نمی باشندروستا حضور دار

  

  
  

  :زیست محیطی) 8-4

  :در بحث کاهش آلودگی محیط زیست موارد ذیل مورد بررسی قرار گرفته است
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افزایش فضاي سبز داخل بافت ، بهبود محیط روستا ، کاهش آلودگی بصري ، ( در جمع بندي عوامل زیست محیطی 

و درصد در روستاي  85/51درصد در روستاي گلدسته  64)ي کشاورزي و کاهش پسماندو پساب افزایش زمین ها
  .)14جدول شماره  ( آهار رابطه کمی بین صدور سند و زیست محیط می بینند

با بررسی میدانی محقق در روستاي گلدسته و مصاحبه با پرسش شوندگان مشخص شد که صدور سند اثر منفی بر 
یعنی صدور سند باعث افزایش ساخت و ساز شده که ) اثر غیر مستقیم.( یست محیطی داشته است افزایش آلودگی ز

این امر منجر به ایجاد نخاله هاي ساختمانی گردیده است و این نخاله ها اکثرا در اطراف اراضی کشاورزي دفع می 
  .خاك کشاورزي و منابع آب می شود گردند که موجب آلودگی

  

  
  :مدهنتایج بدست آ) 9

  :در بررسی عوامل یاد شده ، نتایج جداول ذیل بدست آمده

  :توسعه اقتصادي ) 9-1-1

آمده است در زمینه توسعه اقتصادي در هر دو روستا همبستگی بین صدور سند ) 15جدول شماره ( همانطور که در 
  . و توسعه اقتصادي وجود ندارد
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  :توسعه اجتماعی و فرهنگی) 9-1-2

توجه شود که با ( آمده در هر دو روستا همبستگی مستقیم اما ضعیف وجود دارد) 15جدول شماره  (همانطور که در
توجه به گفته مسئولان و مقایسه این افراد قبل و بعد از صدور سند تفاوت فاحشی در زمینه توسعه اجتماعی و 

چه بسا در چند سال آینده در فرهنگی به وجود آمده است و هر روز این مسئله قوت بیشتري به خود می گیرد و 
  .)مورد همین پرسشها نتیجه اي کاملاً عکس بگیریم

  :توسعه کالبدي) 9-1-3

توسعه فیریکی مورد بررسی  – 2تدقیق جهات اربعه  -1که همانطور که اشاره گردید این مبحث در دو قسمت 
  .قرار می گیرد

  :تدقیق جهات اربعه ) 9-1-3-1

آمده است  رابطه قوي بین صدور سند و تدقیق جهات اربعه در روستایی )  15جدول شماره (همانطور که در 
  .گلدسته وجود دارد ولی این رابطه در روستاي گلدسته ضعیف می باشد

علت ضعیف بودن این رابطه در روستاي گلدسته شاید به این دلیل باشد که از ابتدا بافت روستا به صورت منظم  
ار چون از ابتدا بافت روستا حالت ییلاقی داشته چندان توجهی به تدقیق ملک خود شکل گرفته ولی در روستاي آه

بیشتر مورد توجه قرار ننموده اند براي همین بعد از صدور سند این مسئله تدقیق جهات اربعه در روستاي آهار 
  .گرفته است

  توسعه فیزیکی)9-1-3-2

طه قوي بین صدور سند و توسعه فیزیکی در روستاي مشاهده می نمائیم راب) 15جدول شماره (همانطور که در 
  .گلدسته مشاهده می شود اما در روستاي آهار این رابطه ضعیف می باشد

  :مهاجرت) 9-2
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  .که به دودسته مهاجر فرستی و مهاجر پذیري تقسیم می شود

  :مهاجر فرستی ) 9-2-1

رابطه خیلی ضعیف بین صدور سند و کاهش  بر می آید در هر دو روستا) 16جدول شماره (همانطور که از نتایج 
  .مهاجر فرستی مشاهده می شود

  :مهاجر پذیري) 9-2-2

نشان می دهد که رابطه قوي بین صدور سند و مهاجر پذیر شدن روستاي گلدسته وجود ) 16جدول شماره (نتایج 
  . دارد اما در روستاي آهار رابطه ضعیف می باشد

  
  :مقاوم سازي مساکن روستایی) 9-3

  . در هر دو روستا بین صدور سند و مقاوم سازي مساکن رابطه ضعیفی وجود دارد) 17جدول شماره (طبق نتایج 

  
  :کاهش آلودگی زیست محیطی) 9-4

رابطه اي بین صدور سند و کاهش آلودگی زیست محیطی وجود ) 18جدول شماره (با توجه به نتایج بدست آمده 
ارد رابطه معکوسی می باشد یعنی صدور سند باعث افزایش آلودگی زیست ندارد و این رابطه در بعضی از مو

  .محیطی گردیده است
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  :بحث و نتیجه گیري) 10

اجراي طرحی مانند طرح صدور سند شاید به خودي خود و به تنهایی طرح موفقی در توسعه همه جانبه روستا 
تا به اجراي هر چه بهتر آن طرح کمک کرده و هم  و لزوم اجراي طرحهاي دیگر به موازات این طرح در روس. نباشد

بهبود توسعه همه جانبه در روستا و در نهایت موفقیت هر چه بیشتر طرح صدور سند مالکیت مساکن روستایی 
  . خواهد شد

همانطور که از نتایج بدست ةمده از تحقیق بر می آید فاصله نزدیک به شهر به عات داشتن زیر ساختمهاي متناسبتر 
  .تی براي موفقیت هر چه بیشتر این طرح می باشدعل

با توجه به یافته هاي تحقیق و حضور محقق در میدان و مشاهدات و مصاحبات صورت گرفته پیشنهادهاي زیر براي 
  .بهبود امر اجراي طرح صدور سند اماکن روستایی و توسعه هر چه بیشتر روستا ارائه می گردد

ه جانبه نسبت به مشکلات احتمالی که در سندهاي صادر شده ممکن است وجود لزوم اطلاع رسانی همگانی هم -1
مانند روستاي گلدسته که به علت روند سریع طرح (  داشته باشد تا هر چه سریعتر به این مسائل رسیدگی شود

موجود صدور سند و نقشه برداري مشکلاتی در سند هاي صادر شده وجود دارد و خیلی از افراد از وجود مشکلات 
  .)در سند اطلاعی ندارند و علت بعضی ملاحظات فعلاً اطلاع رسانی عمومی نشده است

علی الخصوص براي روستاي آهار (و زیر ساختهاي رفاهی ...) راه ، برق ، گاز و ( ایجاد زیر ساختهاي مناسب  -2
نماید و باعث توسعه همه به ماندگاري جمعیت و بازگشت جمعیت کمک می ) که زیر ساختهاي بسیار ضعیفی دارد 

  .جانبه روستا می گردد
همانطور که اشاره گردید یکی از دلایلی که ) مقاوم سازي مساکن (  2800ایجاد اهرمهاي اجرایی مناسب تا بند  -3

مسئولین چه قبل و چه بعد از انقلاب را که به فکر صدور سند واداشت وجود حوادث طبیعی مانند زلزله ، سیل ، 
با توجه به اینکه شهر تهران روي خط زلزله واقع شده است لزوم مقاوم سازي مساکن براي .. و غبره بود رانش زمین

  .مواجه با خطرات طبیعی بیش از پیش احساس می شود
براي اعطاي وام به افراد روستایی با ...) بانک و موسسات مالی و ( ایجاد هماهنگی بین ارگانهاي ذي ربط مالی -4

  .عتبار دادن به سند مسکن روستایی به عنوان پشتوانه مالی روستاییان صورت پذیردکمک سند تا ا
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