
 ايهاي شهري و منطقهمطالعات و پژوهش
 1389سال دوم، شماره هفتم، زمستان 

  12/10/1389: پذيرش - 24/6/1389: دريافت
  91-112صص 

  

  Email: h-dadashpoor@modares.ac.ir                                           021- 82883764 : نويسنده مسؤول*

 

با ميزان مشاركت بررسي و تحليل رابطه امنيت تصرف قانوني و عرفي 
  آباد تهرانهاي بهسازي در محله اسلامخانوارها در طرح

 
ــم داداش ــورهاشـ :پـ

:بهــــرام عليــــزاده
ــان ــي رفيعيــ :مجتبــ

 

*ايـران ، تربيت مدرس، تهـران دانشگاه ، اي و منطقه ريزي شهري برنامه استاديار 
، ايـــرانتربيـــت مـــدرس، تهـــراندانشـــگاه ، كارشـــناس ارشـــد شهرســـازي

دانشـــيار برنامـــه ريـــزي شـــهري و منطقـــه اي، دانشـــگاه تربيـــت مـــدرس 
 

  
 چكيده

 برانگيزه مشـاركت خانوارهـاي سـاكن در   ، بررسي و تحليل ميزان تاثيرامنيت تصرف زمين، هدف مقاله حاضر
تهران به عنوان نمونه موردي انتخـاب   محله غيررسمي اسلام آباد، به همين منظور. استسكونتگاههاي غيررسمي 

روش تحقيق دراين مقاله از نوع توصيفي و تحليلي بوده و در آن از روش پيمـايش وابـزار پرسشـنامه    . شده است
هاي آماري آلفاي كرونباخ، همبستگي پيرسون و جزئي، و از تكنيك. براي جمع آوري اطلاعات استفاده شده است

هـاي  يافتـه . استفاده شده اسـت غيره براي تجزيه و تحليل داده هاي خام پرسشنامه تكنيك آماري رگرسيون چند مت
هـاي بهسـازي   كه بين شاخص قانوني نوع مالكيت خانوارها و انگيزه مشاركت آنها در طـرح  دهدتحقيق نشان مي

) مـه اي و غيـره   سـنددار، قولنا ( اين بدان معناست كه همه خانوارهاي نمونه آمـاري  . رابطه معناداري وجود ندارد
نتـايج تحقيـق نشـان داد    ، در عين حال. هاي محلي و دولتي دارندتقريبا به يك اندازه تمايل به مشاركت با سازمان

دار انگيزه مشاركت خانوارها در طـرح هـاي بهسـازي رابطـه معنـي     ، هاي فراقانوني و متغير وابستهكه بين شاخص
-خصهاي فوق، منجر به بالا رفتن انگيزه مشاركت خانوارهـا در طـرح  طوري كه بالا بودن شاه مثبتي وجود دارد؛ ب

ميزان درآمـد خـانوار و شاخصـهاي امنيـت      همچنين نتايج تحقيق نشان دادكه بين شاخص. هاي بهسازي مي شود
تصرف زمين و انگيزه مشاركت خانوارها رابطه معنادار مثبت وجود دارد و بالا بودن آن، به افـزايش ميـزان امنيـت    

هاي دولتي، محلي و غيره منجر مي صرف ادراكي خانوارها و همچنين افزايش ميزان همكاري خانوارها با سازمانت
  . شود
غيررسمي، امنيت تصرف قانوني، امنيت تصرف عرفي، مشـاركت خانوارهـا، كـلان شـهر      اسكان :كليدي هايهواژ

 تهران، محله اسلام آباد
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  مقدمه -1
  طرح مسأله  -1-1

ــك ــب در    اناس ــته و غال ــل برجس ــمي عام غيررس
. اسـت شهرنشيني و تهيه مسكن براي فقـراي شـهري   

اي از  ضـابطه  درواقع مشكل بـي ، هااين گونه سكونتگاه
پـذير   درآمد در نقاط آسـيب  هاي كمتجمع مكاني گروه

خودرو و (نيافته  كه به صورت كاملاً سازمان استشهر 
گـردد   اد ميايج) فاقد مجوز رسمي از نهادهاي شهري

ايــن نــواحي بــه دليــل ســرعت . ) 6 :1382، صــرافي(
هـاي اجرايـي فاقـد    پيدايش و عـدم نظـارت دسـتگاه   

عمدتاً در فقـدان  ، استانداردهاي قابل قبول زيستي بوده
سـكونتي و در پاسـخگويي   ) مطلـوب (يافته  نظام شكل

 در مـدت زمـان بسـيار كوتـاه     فقرا به نياز سكونتشـان 
شايد نتوان به تعريف جـامع و  هرچند . گيرند شكل مي

هاي اين نـواحي رسـيدكه   در توصيف ويژگي يفراگير
وجوه حاكم بر اين مناطق را بازگو نمايـد؛ لـيكن    همة

توان شكل گيري ايـن نـواحي در    كلي مي يدر برداشت
اي  منطقه/ شهرها را جزيي از فرايند عدم تعادل شهري

ه به و سازگاري دوگانه اقتصادي در جامعه تلقي كردك
نيافتـه   تغيير مكاني جمعيت از نـواحي فقيـر و توسـعه   

در . گـردد  مـي منجـر  روستايي به سوي نواحي شهري 
به دليـل عـدم پاسـخگويي    ، اين جريان انتقال جمعيتي

، دفـاع و فاقـد نظـارت شـهري     نواحي بي، بازار رسمي
كه توان رقابت  -وارد عرصه اسكان اين گروه هاي تازه

شـده و بـا    -مسكن را ندارنـد در بازار رسمي زمين و 
عـدم همـاهنگي   . گردنـد  سرعت مهارنشدني اشغال مي

طلبي گروههاي سودجو و  فرصت، با اين نياز اجتماعي
، به عنوان يـك فعاليـت اقتصـادي   ، خواري زمين رانت

زمينــه لازم در ، كننــده محســوب شــده عامــل تشــديد

. )52 :1366، پيــران(آورد گســترش آن راپديــد مــي  
ين منـاطقي معمـولا بـاعواملي نظيـر     هاي چن ـ شاخصه

فقـدان امنيـت تصـرف    ، فقدان خدمات پايه و اساسـي 
سـكونت خانوارهـاي كـم درآمـد و وابسـتگي      ، زمين

هاي شغلي غيررسمي بيـان مـي شـود     شديد به فرصت
عامـل فقـدان   ، از ميان اين عوامل. )72:1376، هاروي(

امنيــت تصــرف در ســالهاي اخيــر توجــه بســياري از  
 ـ ؛را به خود جلب كـرده اسـت   1جهاني هايسازمان ه ب

از فقدان ، سازمان اسكان بشر 2003طوري كه در سال 
هاي غيررسـمي بـه عنـوان    امنيت تصرف در سكونتگاه

اجتمـاعي و كالبـدي   ، عامل اصلي محروميت اقتصادي
ــرد   ــاد ك ــاس . ) UN-Habitat: 2003( ي ــراين اس ، ب

تحقيقــات زيــادي در زمينــه تــامين حــق ســكونت در 
ــكو ــد  نتگاهس ــام ش ــان انج ــمي در جه ــاي غيررس . ه

محققان بر اين باور بودند كه با ارايـه  ، دررويكرد اوليه
مي ، سند مالكيت و قانوني كردن نوع مالكيت خانوارها
ــامين حــق ســكونت در ســكونتگاه   ــه ت ــوان ب ــاي ت ه

ولي اين رويكـرد در عمـل بـا    ، غيررسمي دست يافت
 -طرح هـا  هاي هدف موانع مهمي همچون تغيير گروه

فروش زمين هاي قانوني شده توسط فقراي شهري بـه  
مواجه شد و اين رويكـرد را   -دهك هاي بالاي جامعه

 :J. L. Van Gelder, 2007)بـا چـالش مواجـه كـرد     

221) .  
در سالهاي بعـد تحـت تـاثير تلاشـها و تحقيقـات      

و  3ترنر، 2نظراني نظير دوسوتوعملي كه توسط صاحب
مشـخص شـد كـه بـراي     ، صورت گرفـت  4وان گلدر

                                                      
1 UN-Habitat , Global Campaign for Secure Tenure, 
The Cities Alliance , and World Bank 
2 De soto 
3Turner 
4 J.L.Van Gelder 
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تامين حق سـكونت نمـي تـوان تنهـا از سـند قـانوني       
در كنـار   يبه آن به عنوان عـامل  دبلكه باي، استفاده كرد

هـاي غيررسـمي   عوامل غيرقانوني جاري در سكونتگاه
در سالهاي اخير اكثر محققـان بـه   ، ازاين رو. نگاه شود

اين نتيجه رسيده اند كه امنيت تصرف داراي سـه بعـد   
و بـراي تـامين حـق     اسـت عرفـي و ادراكـي   ، انونيق

هاي غيررسمي بايستي ايـن سـه   سكونت در سكونتگاه
اين در حـالي اسـت كـه    . بعد در كنار هم مطرح شوند

هاي ساماندهي و بهسازي انجـام  مرور ادبيات و برنامه
شده در ايران نشان مي دهدكه هنوز رويكرد غالب اين 

د قانوني يا همان ارايه رويكر، ها در زمينه مالكيتطرح
هاي غيررسـمي  سند مالكيت و قانوني كردن سكونتگاه

 –مي باشد و مالكيـت در يـك طيـف سـياه و سـفيد      
از ، ديده شده است؛ كه ايـن امـر   –غيرقانوني / قانوني

هـاي  هـا در حـل مسـاله سـكونتگاه    كارايي اين طـرح 
  . غيررسمي تا حد زيادي كاسته است

واسط دهه چهل شمسي از محدوده اسلام آباد در ا
تهران جـدا   2واقع در منطقه ، مجموعه باغات ده ونك

به بافتي پر مسأله و بحرانـي در   سال 50و در كمتر از 
مهندسين مشـاور  ( دل كلانشهر تهران بدل شده است 

اين محلـه از نظـر نـوع پيـدايش در     . )1384، سرآوند
دسته بازتقسيم غير قانوني زمين هاي كشـاورزي قـرار   

هاي غيررسـمي  ي گيرد و به عنوان يكي از سكونتگاهم
هم اكنون . )1388، ايراندوست(تهران قلمداد مي گردد 

خـانوار   1082نفر و حدود  3750در اين محله حدود 
سـاكنان  اكثـر  . )1385، مركز آمار ايـران (ساكن هستند 

ايــن محلــه در مشــاغل غيررســمي و غيــر كشــاورزي 
و  2شهرداري ناحيه معاونت اجتماعي ( هستندمشغول 

 ـ . )تهران 2منطقه  7 صـورت  ه خريد و فروش زمـين ب
نان بـراي  تعداد كمي از ساك، توافقي و قولنامه اي بوده

مهندسـين  (دارنـد  ) درصد 2(مساكن خود سند قانوني 
بنـا بـه اظهـارات سـاكنان و     . )1384، مشاور سـرآوند 

ــاد  ــه اســلام آب ــون، شــوراياري محل يكــي از  هــم اكن
احتمـال تخليـه اجبـاري     "اين محله مشكلات اساسي

  . است "محله توسط شهرداري
 

  اهميت و ضرورت تحقيق -1-2
اصـل  ، واقعيت اين است كه تـامين حـق سـكونت   

لازم و اساســي بــراي بهبــود شــرايط زنــدگي فقــرا و  
هاي فقيرنشين به شمار مي رود و از بهتـرين  سكونتگاه
اب حسه ها بهاي كاهش فقر در اين سكونتگاهراه حل
نكته اساسي اين است كه به رسميت شـناخته  . مي آيد

اسـت   آغازي بر مجموعه امتيازاتي، شدن حق سكونت
گـر خـدمات   تضمين، كرده دگرگون كه زندگي فقرا را

علاوه بر . )Garau,2005 : 49(پايه و عمومي مي باشد 
حق سكونت بر شـرايط   به رسميت شناخته شدن، اين

ي گذارد؛ چنانكـه هرنانـدو   اقتصادي خانوار نيز تاثير م
خانـه هـاي بـدون سـند مالكيـت       ": دستو مي گويـد  

، كه تنها خاصـيت سـرپناه را دارد  ، است 5سرمايه مرده
در حالي كه خانه هاي با سـند رسـمي مـي توانـد در     
بازار سرمايه حيات ديگري را براي مالكـان بـه همـراه    

براي خانوار فقير تحول اقتصادي بزرگي  باشد وداشته 
  . )Bright & et al, 2003 :142( "ه حساب آيدب

هـاي غيررسـمي   تامين حق سكونت در سـكونتگاه 
همچنين مي تواند زمينه ساز بهبود محيط زندگي فقـرا  

لاكويـان  ، ه بر اساس تجارب دهـه هفتـاد  كباشد؛ چنان
هـاي غيررسـمي منـابع و    معتقد اسـت سـاكنان محلـه   

تند و در مهارت لازم بـراي تـامين سـرپناه را دارا هس ـ   
قادرنــد ، صــورت تــامين حــق ســكونت و منــابع لازم

                                                      
5 Dead Capital 
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، لاكويان(شرايط مسكن و زندگي خود را ارتقا بخشند 
حتي تامين حق سكونت به عنوان زمينه و  ؛)31 :1364
اي در ايجاد زمينه هاي همكاري داوطلبانه بـراي  انگيزه

هـاي غيررسـمي نيـز مـورد توجـه      بهسازي سكونتگاه
تلاش براي بهبود ، ان امنيت تصرففقد، بنابراين. است

بـر   و محيط مسـكوني را بـا مـانع روبـه رو مـي كنـد      
ها و در نتيجه تشديد فقـر  سرمايه گذاري در سكونتگاه

، ازايــن رو. و محروميــت اجتمــاعي تــاثير مــي گــذارد
موضـوع غيررسـمي شـدن مسـكن     ، درسال هاي اخير

شهري توجه زيادي را به خود معطوف كرده و باعـث  
موضوع براي سـازمان هـاي جهـاني و ايجـاد     اهميت 

ها جريان فكري نويني در مباحث آكادميك در دانشگاه
، در غالب اين تحقيقـات . و مراكز تحقيقاتي شده است

هاي غيررسمي بحث ايجاد امنيت تصرف در سكونتگاه
در . براي بهبود شرايط ساكنان لازم دانسته شـده اسـت  

به ايجـاد  ، رففرض شده كه امنيت تص، اين تحقيقات
تحريـك ابتكـاركنش   ، انگيزه سرمايه گذاري در مسكن

افزايش محافظت از خـدمات و  ، كاهش فقر، اقتصادي
ايجـاد  ، بهبود شرايط بهداشتي، هاي شهريزير ساخت

توانمند سازي بازارهاي زمين و ايجاد انگيزه در ، اعتبار
هـاي محلـي   ساكنان در همكاري با دولـت و سـازمان  

  .مي شودمنجر 

  
  هاي تحقيقاهداف و فرضيه -1-3

هاي غيررسمي آخرين اميد فقراي شهري سكونتگاه
هـا از  نتگاهايـن سـكو  . اسـت براي رسيدن بـه مسـكن   

بـي  ) داشتن سند مالكيت قانوني(امنيت تصرف قانوني 
هر لحظه احتمال تخليه آنها توسط مـاموران  ، بهره بوده

كـه   اما واقعيت اين اسـت . شهرداري قابل تصور است

در بين ساكنان ايـن محـلات وجـود     6عوامل فراقانوني
ها دارد كه به آنها اميد و انگيزه ماندن در اين سكونتگاه

اين عوامل قانوني و فراقانوني بـا هـم بـر    . را مي دهد
سياسي و كالبدي خانوارها ، اجتماعي، مسايل اقتصادي
، هدف اصـلي تحقيـق  ، بر اين اساس. تاثير مي گذارند

ــي و  ــزه   بررس ــت تصــرف در انگي ــاثير امني ــل ت تحلي
مشاركت خانوارهاي محله اسلام آبـاد در طـرح هـاي    

و از فرضـيه بـراي دسـتيابي بـه     شـد  بهسازي انتخاب 
نظر مي رسد بين امنيت ه ب " :هدف تحقيق استفاده شد

تصرف و ميـزان تمايـل بـه مشـاركت در طـرح هـاي       
بهسازي در محله غيررسمي اسلام آبـاد رابطـه وجـود    

متغيـر ميـزان درآمـد    ، براي كسب نتايج منطقي. "رددا
خانوارهــا بــه عنــوان يــك متغيــر كنتــرل كننــده وارد  

آن بـر روي امنيـت    آثـار معادلات تحقيق شد و ميزان 
قانوني و انگيزه مشاركت خانوارهـا در  ، تصرف عرفي

 . طرح هاي بهسازي برآورد گرديد

  
   پيشينه تحقيق -1-4

تصـرف زمـين در   پس از مطرح شدن بحث امنيت 
، مـيلادي  70در دهه  8جي اف ترنر 7رويكرد خودياري

هـاي جهـاني هماننـد    توسط سازمان مختلفيمطالعات 
هاي اسكان بشر و بانك جهاني در باب بررسي سازمان

هاي غيررسمي در نقش امنيت تصرف زمين در اسكان
ــعه   ــال توسـ ــورهاي در حـ ــر كشـ ــوص (اكثـ بخصـ

. انجام شد) اي جنوبيدركشورهاي قاره آفريقا و آمريك
بـا   كـه  9دسـوزا فلـوا  توسـط  كار تحقيقي انجام شـده  

اسكان غيررسـمي   پنجحمايت سازمان اسكان بشر در 
                                                      
6 Extra legal 
7 Self-Helping 
8 Turner, J.F.C. 
9 Flavio A.M .De Souza 
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جزو اولين تحقيقات در ، شهر راكفيل برزيل انجام شد
بررسـي  ، هـدف اصـلي ايـن تحقيـق    . اين زمينه اسـت 

ارتباط بين امنيـت تصـرف و بهبـود شـرايط فيزيكـي      
هـاي ايـن   يافتـه . ي غيررسمي بودمسكن در اسكان ها

تحقيق نشان داد كه بين امنيت تصرف زمـين و بهبـود   
شرايط فيزيكي مسكن رابطـه معنـي دار قـوي وجـود     

به دنبال اهميت گـرفتن  . )F. De Souza, 1999(ندارد 
موضوع امنيت تصرف زمين در اسـكانهاي غيررسـمي   

 "تحقيقي با عنـوان   10، پينجي توسط ، 2002در سال 
بهبود امنيت تصـرف زمـين   : حقوق و ابتكارات ، نزمي

. كشـور انجـام گرفـت    شـانزده در"براي فقراي شهري 
هدف بهبود امنيت تصـرف   اين تحقيق كه بايافته هاي 

نتـايج زيـر را   ، زمين در اسكانهاي غيررسمي انجام شد
در اين تحقيق ارزشمند آمده است كه . به همراه داشت

اكثـر كشـورهاي    سيستم هاي رايج تصـرف زمـين در  
، عرفـي ، سيسـتم تصـرفي قـانوني    چهـار جهان شامل 

ايـن تحقيـق نشـان داد كـه     . استمذهبي و فرا قانوني 
عوامل فرا ، علاوه بر عوامل قانوني همانند سند مالكيت

قانوني ديگري همانند طول مدت سكونت خـانوار در  
ميـزان همبسـتگي   ، اندازه اسكان هاي غيررسمي، محله

وجود و عدم شـبكه هـاي حمـايتي    ، سازمانهاي محلي
دولتي و غيره در تامين حق تصـرف در اسـكان هـاي    

. )Payne. G, 2002(هسـتند غيررسمي شـهري دخيـل   
تحقيقي ديگـري توسـط آقـاي    ، همزمان با اين تحقيق

امنيـت  : نگهداشـت زمـين   "با عنـوان   11دوراند لاسرو
تصرف بـراي فقـراي شـهري در كشـورهاي در حـال      

 يتحقيقـات  آن با يافته هاي كه نتايج انجام شد "توسعه

                                                      
10 Payne Geoffrey 
11 Durand-Lasserve    

 

. )Durand-Lasserve, 2002( انطباق داشـت آقاي پين 
در ايـن زمينـه مـي     ياز تحقيق مهم و تاثير گذار ديگر

در سـال   اما پريو و چريستين كريسـول توان به تحقيق 
امنيت تصرف زمـين  ، حقوق مالكيت "عنوان با  2004

ايـن  . شـاره كـرد  ا "و فقراي شهري در شهر مترو مالينا
تحقيق بر آن است كه امنيت تصرف زمين تنهـا ناشـي   
، از عوامل قانوني همانند سـند رسـمي دولتـي نيسـت    

بلكــه در كنــار ايــن ســند متغيرهــاي ديگــري هماننــد 
و فرصت هاي شغلي ، خدمات پايه و زيرساختي محله

نتـايج  . اسـت در افزايش امنيـت تصـرف زمـين مـوثر     
هاي مسكن فقراي شهري از كه برنامه تحقيق نشان داد

آنجا كه امنيت تصرفي زمين و مسكن را در متغيرهـاي  
بـا شكسـت مواجـه    ، مالكيت و وام جستجو مي كننـد 

گيري كـرده اسـت   اين تحقيق در پايان نتيجه. شده اند
هاي برنامه دكه براي رسيدن به امنيت تصرف زمين باي

ــه ســمت كــاهش فقــر در ســكونتگاه  هــاي مســكن ب
  . )Porio, Crisol,2004(وق داده شود غيررسمي س

 بـا لن باست در كوبا طي تحقيقـي  ا 2005در سال  
ارايـه راهكارهـا و راهبردهـايي بـراي ايجـاد       "عنوان 

به اين  "هاي غيررسميامنيت تصرف پايدار در اسكان
هـاي  هاي بهسازي اسـكان نتيجه دست يافت كه برنامه

وت نفعـان خـود ثـر    غيررسمي توسط دولت براي ذي
اي را ايجـاد كـرده و باعـث بـالا رفـتن      هاي باد آورده

ها ارزش زمين و ميزان اجاره مسكن در اين سكونتگاه
-ها همراه بـا هزينـه  ضمن اينكه اين برنامه ؛شده است

بـا  . هاي پنهان همانند عوارض و ماليات همراه هستند
تلاشهاي صورت گرفته به فـروش مسـكن   ، وجود اين

 .Bassett, E(مـي شـود    توسط فقـراي شـهري خـتم   

مـي تـوان بـه تحقيقـات انجـام شـده        بالاخره. )2005
اشاره كرد كه با انتشـار   2009توسط وان گلدر در سال
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امنيت تصرف را از جنبه هاي امنيت ، مرورياي مقاله 
و ادراكي مورد توجه قرار داده ) درعمل(عرفي ، قانوني

است رويكردهاي مطـرح در مـورد امنيـت     كوشيدهو 
 .J. L( رف را در اين دو مقاله جمـع بنـدي نمايـد   تص

Van Gelder, 2009( .  
 درزمينـه  خاصـي  تحقيـق  تاكنونمتاسفانه در ايران 

ادراكي و عرفي ، امنيت تصرف زمين از سه بعد قانوني
مطالعات انجام شده در اين زمينـه   وبرخي انجام نشده

و از معيارهـاي قـانوني   است بيشتر از بعد قانوني بوده 
د و نوع مالكيـت بـراي شناسـايي و انـدازه گيـري      سن

در كمـي  مطالعـات  . امنيت تصرف اسـتفاده كـرده انـد   
زمينه بررسي نقش نـوع مالكيـت خانوارهـا بـا ميـزان      
مشاركت در طرح هاي بهسازي انجام شده است كه از 

هـاي انجـام شـده    مهمترين آنها مي توان بـه پـژوهش  
هـريس   و حبيب نجـاتي ) 1386(ادري توسط جواد به

بهادري در پايان نامـه خـود   جواد . اشاره كرد) 1385(
به بررسي سطح مشاركت مـردم و تـاثير اعطـاي سـند     
مالكيت در افزايش مشاركت مردمي در شهرك سعدي 

نتايج اين تحقيق نشـان از رابطـه   . شيراز پرداخته است
معنــادار قــوي بــين اعطــاي ســند مالكيــت و افــزايش 

، بهـادري (سـازي دارد  مشاركت مردم در طرح هاي به
حبيب نجاتي هريس پايـان نامـه   ، علاوه براين. )1386
هـاي  بهبود كيفيت زيست در اسكان "عنوان  بارا  خود

غيررسمي با استفاده از راهبرد توانمندسازي اجتماعات 
. محلي در محله خليل آباد تبريـز تـدوين كـرده اسـت    

نتايج تحقيق وي نشان مي دهد كه بـين نـوع مالكيـت    
نوارهاي محله خليل آبـاد شـهر تبريـز و متغيرهـاي     خا

ميزان مشاركت ساكنان با دولت و شهرداري و شركت 
در فعاليت هاي عمومي رابطه معناداري وجـود نـدارد   

 . )1385، نجاتي هريس(

 روش تحقيق -1-5

در مطالعه حاضـر متناسـب بـا هـدف تحقيـق كـه       
سنجش ارتباط بين متغير مستقل ميزان امنيـت تصـرف   

ين و متغير وابسته ميزان انگيزه مشـاركت خانوارهـا   زم
ــرح ــازي  در ط ــاي بهس ــته ــايش ، اس از روش پيم

و از ابـزار پرسشـنامه بـراي جمـع     ) برداشت ميـداني (
جامعـه آمـاري   . آوري اطلاعات مورد نياز استفاده شد

در اين تحقيق را خانوارهاي ساكن در محله اسلام آباد 
-هسـتند خـانوار   1082كـه بـالغ بـر     -كلانشهر تهران
رصد ايـن  د 10حدود ، در اين تحقيق. تشكيل مي دهد

بر اساس روش نمونـه گيـري   ) خانوار 101(خانوارها 
و  عنوان حجم نمونه آمـاري انتخـاب شـد   ه ب، تخميني

، هايي به صورت تصـادفي بـين آنهـا توزيـع    پرسشنامه
به منظور بررسـي پايـايي   . تكميل و جمع آوري گرديد

ل اؤازآنجايي كه س ـ(آلفاي كرونباخ پرسشنامه از روش 
پرسشنامه بر اسـاس طيـف ليكـرت جمـع آوري      هاي

لذا بهترين روش بـراي بررسـي پايـايي ايـن     ، شده بود
استفاده ) استروش آلفاي كرونباخ ، نوع پرسشنامه ها

بررسي ضريب آلفاي كرونباخ نشان مي دهـد كـه   . شد
است كـه نشـان دهنـده اعتبـار      0.76اين ضريب برابر 

بالاي پرسشنامه و قابليت تعميم آن به كل محله اسلام 
  . استآباد 

هـاي ايـن تحقيـق نيـز در دو     تجزيه و تحليل داده
. سطح آمار توصيفي و آمار استنباطي صـورت گرفـت  

در سطح آمارهاي توصيفي از شاخصهاي آماري نظيـر  
ميـانگين اسـتفاده شـد؛ و در سـطح      درصد و، فراواني

هـاي آمـاري و   فروضات آزمـون استنباطي متناسب با م
هــاي آمــاري نظيــر هــا از تكنيــكســطح ســنجش داده
همبستگي جزيي بـا عامـل كنتـرل    ، همبستگي پيرسون
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كننده ميزان درآمد خـانوار و رگرسـيون چنـد متغيـره     
در ايــن تحقيــق از نــرم افزارهــاي    . اســتفاده شــد 

SPSS\Ver. 16  براي پردازش اطلاعات خام و بررسي
و از نـرم افزارهـاي جـانبي نظيـر      هـاي تحقيـق  آزمون
Excel نمودارها استفاده گرديد جهت ترسيم .  
 

  هاي تحقيق معرفي متغيرها و شاخص -1-6
تعيين اجـزا و  ، لازمه پژوهش براي موضوع خاص

عناصــر تشــكيل دهنــده موضــوع و تعيــين جايگــاه و 
اهميت سلسـله مراتبـي هريـك از عناصـر در فرآينـد      

، ابعاد، ريق تعريف مفاهيماين مهم از ط. پژوهش است
و از اين راه امكان  استها امكان پذير  ها و متغير مولفه

سنجش آنها و نهايتاً دستيابي به ، بررسي پرسش تحقيق
فـراهم مـي   اهداف پژوهش به روش علمـي و عملـي   

در خصوص امنيـت تصـرف و ميـزان    ، بنابراين. گردد
انگيزه مشاركت خانوارها در طـرح هـاي بهسـازي در    

ها و  مولفه، حله اسلام آباد نيز به طور مشابه بايد ابعادم
بـراي ايـن   . هاي ايـن موضـوع روشـن شـود    شاخص
هـاي  از تجارب جهاني و تحقيقات عملي دهـه ، منظور

گونه كه در مباني نظري  همان. اخير استفاده شده است
ز بـراي سـنجش امنيـت تصـرف ا    ، تحقيق اشـاره شـد  

بـا هـم   ) غيررسـمي (هاي قانوني و فراقـانوني  شاخص
تنهـا ناشـي از   امنيت تصرف خـانوار  . استفاده مي شود

، نيسـت ) قـانوني و غيـر قـانوني   (نوع سكونت خانوار 
عوامـل فـرا قـانوني    ، بلكه در كنار عامل نوع سـكونت 

، انـدازه سـكونتگاه  ، ديگري همانند مدت زمان اقامـت 
حمايت هاي سياسي و غيره در ايجاد امنيـت تصـرف   

براي سـنجش امنيـت   ، دراين تحقيق. زمين نقش دارند
ابتدا امنيت تصـرف  ، تصرف زمين در محله اسلام آباد

) عرفـي (ملا متمـايز قـانوني و فراقـانوني    به دو بعد كا

از شـاخص  ، طبقه بندي شد و در ادامه براي هر كـدام 
هاي جداگانه اي استفاده شد كـه در زيـر بـه تفكيـك     

  . مورد اشاره قرار گرفته اند
بـراي  : هاي امنيـت تصـرف قـانوني   شاخص) الف 

سنجش امينت تصرف قانوني از نوع مالكيـت خـانوار   
بـرخلاف ديـدگاه   ، در اين تحقيـق . استفاده شده است

به امنيت تصرف در يك طيـف سـياه و   ، رايج در ايران
، نگـاه نشـده اسـت    -قانوني و يا غير قـانوني  –سفيد 

هـاي  بلكه اين مقاله معتقـد اسـت كـه انـواع مالكيـت     
هاي غيررسـمي از ميـزان امنيـت    وجود در سكونتگاهم

اين مقاله برآن اسـت كـه بـه همـه     . نسبي برخوردارند
هــاي هــاي تصــرفي بــدون ســند در ســكونتگاهگونــه

غيررسمي نمي توان از ديد غيرقانوني با امنيت تصرف 
 ـ  ايـن تصـرف هـاي     دقانوني پايين نگاه كرد؛ بلكـه باي

غيررســمي ، يگزينــه ا چهــارغيرقــانوني را در طيــف 
براي تصرف هاي عدواني بـا ميـزان امنيـت تصـرف     (

با امنيـت   براي مستاجران(موقتي ، )قانوني بسيار پايين
يت اي با امنقولنامه(نيمه رسمي ، )تصرف قانوني پايين

انوني داراي سـند ق ـ (و رسمي ) تصرف قانوني متوسط
  . در نظر گرفت) با امنيت تصرف قانوني بالا

بــراي : يــت تصــرف عرفــيهــاي امنشــاخص) ب 
ص مـدت  سنجش امنيت تصرف عرفـي از سـه شـاخ   

بـالا بـودن آن بـه معنـي     (زمان اقامت خانواردرمحلـه  
ارايـه  ، )تعلق مكاني و وابستگي زياد بـه محلـه   داشتن

ارايـه بيشـتر و   (تسهيلات زيرساختي توسط شهرداري 
و ) بهترآن به معني داشتن حمايت سياسي يا دولتي بالا

بالا بـودن آن بـه   (زمان هاي محلي ي ساميزان همبستگ
هم شـهري و شخصـي   ، معني وجود پيوندهاي فاميلي

گزينـه اي   چهـار در يك طيف ) بهتر در ميان خانوارها
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اسـتفاده  ) متوسط و ضـعيف ، زياد، خيلي زياد(ليكرت 
  . گرديد
هـاي انگيـزه مشـاركت خانوارهـا در     شاخص) ج 

بـراي سـنجش ميـزان مشـاركت     : طرح هاي بهسـازي 
خانوارها در طرح هاي بهسازي از سه شاخص ميـزان  

ميـزان  ، اهميت داشتن مشـكلات محلـه بـراي خـانوار    
تمايل خانوار به حـل مشـكلات موجـود در محلـه و     
ميزان همكاري خـانوار در حـل مشـكلات محلـه بـر      
، اساس اقدامات انجام شده توسط خانوارهـا در محلـه  

، خيلـي زيـاد  (در يك طيف ليكـرت چهـار گزينـه اي    
  . استفاده شد) متوسط و كم، زياد
متغيـر ميـزان   ، در اين تحقيـق : كنندهمتغير كنترل) د

درآمد ماهيانه خانوارها به عنوان عامل كنترل كننده در 
بين متغيرهاي ديگر انتخاب شد و همچنين ارتبـاط آن  

كيفيـت  ، انگيـزه سـرمايه گـذاري   ، با ميـزان مشـاركت  
) و ادراكـي عرفـي  ، قـانوني (مسكن و امنيـت تصـرف   

هـا در جـدول   مجمـوع ايـن شـاخص   . بررسي گرديد
  . آمده است 1شماره 

  
  هاهاي تحقيق به منظور سنجش متغيرشاخص -1جدول شماره 

  شاخص هاي سنجش  ابعاد  موارد سنجش

  امنيت تصرف زمين
  بعد قانوني

هاي عدواني با ميزان امنيت تصرف براي تصرف(غيررسمي مالكيت)1: (نوع مالكيت
 ؛)با امنيت تصرف قانوني پايين براي مستاجران( مالكيت موقتي ) 2( ؛)نوني بسيار پايينقا

مالكيت ) 4(و ) اي با امنيت تصرف قانوني متوسط قولنامه( مالكيت نيمه رسمي ) 3(
  .)داراي سند قانوني با امنيت تصرف قانوني بالا ( رسمي 

يا)فراقانوني(بعد
  عرفي

ميزان ارايه تسهيلات زيرساختي و خدماتي به محله ، ار در محلهمدت زمان سكونت خانو
  .توسط شهرداري و ميزان همبستگي سازمان هاي محلي

انگيزه مشاركت 
خانوار در طرح هاي 

  بهسازي
...  

ميزان همكاري خانوار  ميزان تمايل به حل مشكلات محله و، ميزان اهميت مشكلات محله
  .در حل مشكلات محله

  ميزان درآمد ماهيانه خانوار  ...  كننده متغير كنترل
  نگارندگان: منبع     

  
  محدوده و قلمرو پژوهش -1-7

محله اسـلام آبـاد از لحـاظ تقسـيمات شـهري در      
يكـي از  ، منطقـه دو . تهران واقع شـده اسـت   2منطقه 

مناطق پنجگانه كوهپايه اي البرز اسـت كـه بـه شـكل     
در شمال به متر  1800مستطيل كشيده از تراز ارتفاعي 

متـري در جنـوب منتهـي مـي گـردد و در       1200تراز 
تقسيمات شـهري در حاشـيه شـمال غربـي كلانشـهر      

هكتـار   5000غ برتهران قرار گرفته است و مساحتي بال

طـرح  ، مهندسـين مشـاور سـرآوند   (را شامل مي شود 
محـدوده اسـلام آبـاد بـه     . )1384، بهسازي اسلام آباد

در حاشـيه شـرقي   عنوان يـك سـكونتگاه غيررسـمي    
تاكنون بـه تـدريج ايجـاد     1358دركه از  -مسيل اوين

. شده و توسعه بي ضابطه آن تا امروز ادامه يافته اسـت 
بـر اسـاس   (هكتـار   75منطقه با مسـاحت حـدود    اين

، منطقــه دو تهــران 2و  7تقســيمات شــهرداري ناحيــه 
از شرق ، از شمال به شهرك مسكوني آتي ساز، )1389
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از غرب به مناطق مسكوني سعادت ، انبه بزرگراه چمر
آباد و دانشگاه امام صـادق و از جنـوب بـه باغـات و     

صـرفاً از  ، اين ارتبـاط . زمين هاي باير محدود مي شود
بعد كالبدي است و فاقد ابعاد عملكـردي و تعـاملات   

، اجتمـاعي ، از لحـاظ سـاختار ذهنـي   . اسـت اجتماعي 
ه ونك به پيوندهاي عميقي بين اين منطقه و محدوده د

چشم مي خورد كه ناشي از پيوستگي كالبدي ايـن دو  

محدوده قبل از احداث اتوبان چمران و اتصال فيزيكي 
  . استاين دو 

سال از مجموعه  40محدوده اسلام آباد در كمتر از 
باغات ده ونك به بـافتي پـر مسـأله و بحرانـي در دل     

مهندسـين مشـاور   ( كلانشهر تهران بـدل شـده اسـت    
موقعيـت  . ) 1384، طرح بهسازي اسلام آبـاد  ،سرآوند

  . آمده است 1محله اسلام آباد در نقشه شماره 
  

  
  موقعيت جغرافيايي محله اسلام آباد كلانشهر تهراننقشه  - 1شكل شماره 

  1384، مهندسين مشاور سرآوند: منبع
  

مطابق آمارهاي موجود مركـز آمـار ايـران درسـال     
مـي تـوان   ، اسـت  آمـده  2كه در جدول شماره  1385

گفت كه در حال حاضر در محلـه اسـلام آبـاد حـدود     
. واحـد مسـكوني وجـود دارد    1059خانوار در  1082

نفـر بـا    3747تعداد جمعيت ساكن ايـن محلـه برابـر    
 3218كه از اين تعداد حدود  است 104نسبت جنسي 

، مركز آمار ايران(هستندباسواد ) درصد 85حدود (نفر 

حله بيشتر متكـي بـه بـازار هـاي     اقتصاد اين م. )1385
هـاي  كنان اين محله در شغلاغلب سا، غيررسمي بوده

سـيگار فروشـي و   ، گـل فروشـي  ، دستفروشي(كاذب 
معاونـت امـور اجتمـاعي    (هسـتند مشغول به كار) غيره

، شـهرداري منطقـه دو تهـران    7و  2شهرداري نواحي 
 1254حدود  ساكن در اين محلهاز تعداد افراد . )1389
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  . )1385، مركز آمار ايران( مي باشند بيكار ) درصد  6( نفر  223شاغل و ) درصد  33 (نفر 
  

  اطلاعات آماري جمعيتي و اقتصادي محله اسلام آباد تهران -2جدول شماره 
  تعداد بيكاران  نتعداد شاغلا  تعداد واحدهاي مسكوني  تعداد خانوار  تعداد جمعيت ساكن

  %)6(  223  %)33(  1254  1059  1082  )104با نسبت جنسي (  3747
  1385سال ، مركز آمار ايران: منبع  
  

طــوركلي شــامل ه هــاي وضــع موجــود بــكــاربري
، خـدمات محلـه اي  ، خرده فروشـي ، كاربري مسكوني
. اسـت فضاي سبز و تعميرگاه ماشين ، فضاهاي مذهبي

 ـ ه فضاهاي سبز موجود در سطح محله غالباً باغ هاي ب
دركـه و   -شـته در دره اويـن   جاي مانده از دوران گذ

كه كاربري هاي مسـكوني   استحاشيه رودخانه دركه 
صـورت كـاملاً ارگانيـك و    ه موجود نيز به تدريج و ب

. غيررسمي در داخـل ايـن بـاغ هـا سـر بـرآورده انـد       
است كه در  يكاربري آموزشي محله اسلام آباد دبستان

. اسلام آباد شمالي و در كنار مسجد واقـع شـده اسـت   
از لحاظ كالبدي ، رد اين مدرسه كاملاً محلي بودهعملك

براســاس اطلاعــات ميــداني ( شــرايط مناســبي نــدارد 
اجتماعي ، بررسي مسايل اقتصادي. )1389، نگارندگان

و كالبدي محله اسلام آباد نشان از غيررسـمي بـودن و   
ــدون برن ــه ريــزي آن در شــهر تهــران دارد  بافــت ب ام

د در محلــه در مســاحت و ســرانه كاربريهــاي موجــو(
  . آمده است 3جدول شماره 

  

  مساحت و سرانه كاربريهاي موجود در محله اسلام آباد -3جدول شماره 
 كاربري )متر مربع (سطح موجود كاربري )درصد ( سرانه كاربري

 مسكوني 68168 18.2

 مسكوني تجاري 1870  0.5

 مسكوني تعميرگاه 1725 0.5

 ادراري 13604 3.6

 آموزشي 1137  0.3

 مذهبي 1085 0.3

 تفريحي 11810 3.2

 تعميرگاه 746 0.2

 باغ 112135  29.9

 فضاي سبز 91868 24.5

 زمين باير 81187 21.7

 زمين خالي 55749 14.9

 شبكه هاي ارتباطي 309240 82.5
 جمع كاربريها 750324 ...

  1389، نگارنگان: منبع 
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  مباني نظري تحقيق -2
 1970ات ليبراليستي تا اوايل دهـه  تحت تاثير تفكر

رويكرد حذف و تخليه اجباري اسـكانهاي غيررسـمي   
هـاي مبـارزه بـا فقـر     رويكرد غالب سياسـت  به عنوان

اين . مسكن در اكثر كشورهاي جهان محسوب مي شد
وسط افـرادي هماننـد   ت1970 رويكردها در اواخر دهه

-اسـكان ، به نظر اين محققـان . گرديدترنر و ابرامز نقد

 ـ لقوه ارتقـاي محـلات خـود را    اهاي غيررسمي توان ب
دارند و فقط نياز اسـت كـه ايـن توانهـا جهـت دهـي       

اين محققان رويكرد خودياري ، بنابراين. خاصي شوند
هاي غيررسمي عنـوان  براي بهبود اسكان 80را در دهه 

خودياري به طـور  . ) 214 :1384، پاتر و ايونز( كردند 
اسـتعداد  ، مهـارت هـا  ، كـار خلاصه استفاده از نيروي 

ــوان مــديريت خــانوار در ســاخت و   ســازماندهي و ت
، 1364، لاكويـان ( بهسازي واحد مسكوني خود است 

 ـ اين رويكرد در عمل با مشكلات بسـياري رو . )67 ه ب
از اصلي ترين آنها مي توان بـه عـدم سـرمايه    . رو شد

هايي كه از نظـر قـانوني بـه    گذاري خانوارها در زمين
، لق ندارند و مالكيت آنهـا از آن ديگـري اسـت   آنها تع

، از ديــد ســاكنان اســكانهاي غيررســمي . اشــاره كــرد
خودياري به نوعي سرمايه گـذاري پرخطـر محسـوب    

، در ســالهاي بعــد، بنــابراين. )Pugh,2000( مــي شــد 
 12حقـوق مالكيـت   بسط تئوريكرويكرد خودياري با 
 ـ  ايده اصلي. دنبال شدتوسط افراد مختلفي   "رحـاكم ب

اين است كه با فـراهم كـردن امنيـت     "حقوق مالكيت

                                                      
12 property rights approach 

مالكيت در اسكانهاي انساني مي توان ميزان مشـاركت  
خانوارها در طـرح هـاي بهسـازي و افـزايش كيفيـت      

بـه خوديـاري   ، بالا برد و يا به عبـارت بهتـر   مسكن را
ــت   ــت يافـ ــده دسـ ــدايت شـ  Alchain and(هـ

Demsetz,1973( .  و تحـث تـاثير    ديـدگاه مطابق ايـن
هاي شرايط اقتصادي و سياسي حاكم بر كشورها برنامه

متنوعي براي افـزايش ميـزان امنيـت تصـرف در اكثـر      
كشورها به وجود آمد؛كه از مهمترين آنها مي توان بـه  

ارايـه  ، برنامه هاي قانوني كردن اسـكانهاي غيررسـمي  
سند مالكيت قانوني و ارايه وام هاي رهني براي كسب 

در اوايل فرض بر اين بـود كـه   . وني اشاره كردسند قان
؛ بر اين استها تنها راه چاره برنامه سند داركردن زمين

اساس در اكثر كشورهاي جهان برنامه هاي ارايه سـند  
 De(هاي رهني به شكل فزاينده اي رواج يافـت  و وام

Soto,2000; G. Payne, 2001,( .   در  ايـن برنامـه هـا
كه از نمونه هاي بارز ايـن  عمل با شكست مواجه شد 

هاي ارايه سـند مالكيـت   شكست ها مي توان به برنامه
پاكســتان ، در اســكانهاي غيررســمي كشــورهاي هنــد

پـين در سـال   . ) IBRD, 1993: 41(وكاريو اشاره كرد
هاي ارايه سـند مالكيـت در اسـكانهاي    از برنامه 2001

از قـانوني تـا   ( غيررسمي بدليل دسـته بنـدي خشـك    
 ـ) وني غيرقان هـاي  ييجـا ه سيستم هاي تصرفي و جاب

. صورت گرفته در بازارهاي زمين و مسكن انتقاد كـرد 
هـاي  نشان داد كـه تعيـين و دسـته بنـدي سيسـتم      وي

و مداخله دولت ) از قانوني تا فراقانوني(تصرف زمين 
، )هـاي تصـرفي  دسـته ( در هر يك از اين زير بازارها 
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ير بازارهـاي ديگـر   تاثيرات مستقيم و غير مستقيم در ز
نشـان   1شكل شـماره  . )1به شكل شماره . نك( دارد 

مي دهد كه با تمركز بر روي يـك زيـر بـازار و ارايـه     

و  تبه تاخ، سند مالكيت در يك سكونتگاه غيررسمي
 بازان زمين به محله مورد نظـر تازهاي ساكنان و بورس

  . مي شودمنجر 
  

  
  غيررسمي كردن سكونتگاهزمين در صورت ارايه سند و قانوني نتايج احتمالي در بازار -1شكل شماره

  G. Payne, 2001  نگارندگان بااقتباس از: منبع         
 

كشور نشـان داد كـه    شانزدهمطالعات آقاي پين در 
هاي ارايـه سـند مالكيـت قـانوني در اسـكانهاي      برنامه

غيررسمي به دليل بي توجهي به سيستم هـاي تصـرف   
 ـ ده گـرفتن متغيرهـاي فراقـانوني هماننـد     عرفي و نادي

مـــدت ســـكونت ســـاكنان ، هـــاانـــدازه ســـكونتگاه
شبكه هاي حمايتي سياسي يا محلي و ، هادرسكونتگاه

در . )Payne. G, 2002(نده اغيره با شكست مواجه شد
هـاي  بانك جهاني با جمع بنـدي از برنامـه   1995سال 

يد سند محور در اسكانهاي غيررسمي به اين نتيجه رس
كه فرآيند صدور و ارايـه سـند قـانوني در اسـكانهاي     
غيررســمي بــه علــت نــاتواني مــالي ســاكنان محــلات 

. غيررسمي با بـي رغبتـي سـاكنان همـراه شـده اسـت      
منجـر بـه بـورس بـازي و     ، مبناي نظـري همچنين اين 

 هـا  احتكار زمين شده و به علت بي توجهي به گرايش
د بـي عـدالتي در   منجر به ايجا، و منافع زنان و بچه ها

  . )Shivji,1995,p. 54( اين محلات شده است 
اين انتقادات از برنامه هاي سـند محـور منجـر بـه     

در سالهاي . شدمنجر تغيير جهت فكري اين برنامه ها 
عرفي و ادراكي در ايـن  ، بعد توجه به عوامل فراقانوني

 مطالعات بسياري در اين زمينهها گنجانده شد و برنامه
 توسط وان گلـدر  2009تا اينكه در سال . رديدانجام گ

 "چهارچوب نظري براي سنجش امنيت تصـرف "يك 

  فاقد امنيت
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كه مسير لازم را براي ارائه يـك نظريـه    تدوين گرديد
، در اين چهـارچوب نظـري  . متقن دراين زمينه بازكرد

عرفـي و  ، متاثر از سه بعد قـانوني زمين امنيت تصرف 
امنيتي اسـت   امنيت تصرف قانوني ميزان. استادراكي 

ناشـي مـي شـود و امنيـت      خـانوار كه از نوع مالكيت 
تصرف عرفي آن امنيتي است كه ناشي از عوامـل فـرا   

مدت زمـان سـكونت   ، همانند اندازه سكونتگاه، قانوني
، ميزان همبستگي سـازمانهاي محلـي  ، خانوار در محله

امنيـت  همچنانكـه  . استحمايت هاي سياسي و غيره 
يتي است كه خانوار از موقعيـت  آن امن، تصرف ادراكي

تصرفي خود ادراك مي كند و ناشي از عوامل قـانوني  
  . )2شكل شماره ( و عرفي با هم است

  

  
  چهارچوب نظري امنيت تصرف زمين  - 2شكل شماره 

  )J. L. van Gelder,2009(نگارندگان با اقتباس از مقاله وان گلدر : بع  
  

ارتبـاط بـين امنيـت     بررسي(فرضيه تحقيق حاضر 
تصرف و ميـزان مشـاركت خانوارهـا در طـرح هـاي      

بر گرفته از فروض پايـه اي رويكـرد نظـري    ) بهسازي
حاكم بر امنيت تصرف زمـين ارائـه شـده توسـط وان     

كه تاكنون دربرخي كشورها مورد آزمـون  ، گلدر است
اصول بنيـادين حـاكم بـر وان    مطابق . قرار گرفته است

امنيـت  دو عامـل   مقاله براساس اينمدل نظري ، گلدر

بـراي  . اسـت و قانوني  )عامل فراقانوني( تصرف عرفي
سنجش امنيت تصرف قانوني از شاخص نوع مالكيـت  
خانوار و براي سنجش امنيت تصرف عرفي از عوامـل  

ميــزان ، فراقــانوني مــدت ســكونت خــانوار در محلــه
ــهيلات      ــه تس ــي و اراي ــازمانهاي محل ــتگي س همبس

توسط شهرداري اسـتفاده  ) رق و گازب، آب(زيرساختي 
متغير ميزان درآمد ، در اين تحقيق، همچنين. ه استشد
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انتخـاب شـد و    كننـده خانوارها به عنوان عامل كنتـرل 
ارتبـاط آن بــا ميـزان مشــاركت و عامـل هــاي امنيــت    

  . بررسي گرديد) قانوني و عرفي(تصرف 
  

 هاي تحقيقيافته -3

  يافته هاي توصيفي تحقيق -1-3
بخـش از يافتـه هـا بـراي شناسـايي وضـيعت        اين

خانوارهاي نمونه آماري تنظيم شده و نتايج آن بيشـتر  
بـر  . فراواني و ميانگين آمـده اسـت  ، به صورت درصد

هاي جمع آوري شده از كل نمونـه آمـاري   اساس داده
درصد پاسخگويان  4/61، استخانوار  101كه بالغ بر 
از . مـي دهنـد   زنان تشكيل رادرصد  6/38را مردان و 

 33، درصد از پاسخگويان بي سـواد  9نظر تحصيلات 
 58درصد داراي تحصيلات ديـپلم و بـالاتر و حـدود    

. هستنداي يا زير ديپلم درصد داراي تحصيلات مدرسه
درصد خانوارها ميـزان درآمـدي خـود را در حـد      25

ــين (خــوب  ــاه 700 – 500ب  50، )هــزار تومــان در م
هزار تومان در  500 – 300بين (درصد در حد متوسط 

درصد باقي مانده ميزان درآمدي خود  25و حدود ) ماه
هزار تومان در ماه عنـوان كـرده    300تا  100را دربين 

درصـد آنهـا    45از ميان خانوارهاي نمونه آمـاري  . اند
 35، سـال  10بـالاي   مدت سكونت خود در محلـه را 

و سـال   5تا  2درصد بين  10، سال 10تا  5درصد بين 
درصـد   16. سال بيـان كـرده انـد    2درصد كمتر از  10

و ) نوشته شده در بنگاه(خانوارها داراي قولنامه رسمي 
درصد به صورت توافقي و بـا قولنامـه غيررسـمي     61

درصد مستاجر  3، زمين مسكوني خود را تهيه كرده اند
درصد نحوه تهيـه زمـين مسـكوني خـود را      8و بودن 

ه شناخت محقـق از سـكونتگاه   بنا ب -اعلام نكرده اند 
 ـ  و اين درصد جز، مزبور حسـاب  ه تصرف عـدواني ب

ــت ــده اس ــدود . آم ــا 4در ح ــه ، درصــد خانواره اراي
) بـرق و گـاز  ، آب(تسهيلات و خـدمات زيرسـاختي   

ــه   درصــد  22، ضــعيفرا توســط شــهرداري در محل
درصد در حـد خيلـي    29درصد خوب و  45، متوسط
  . ارزيابي كرده اند خوب
  

  باطي تحقيق نهاي استافتهي -2-3
ابتدا ميزان امنيت تصرف و مشاركت ، در اين بخش

خانوارهاي محله اسلام آباد در طرح هاي بهسـازي بـا   
استفاده از شيوه مقياس سازي محاسبه و با ميانه نظري 

از تكنيـك  ، در ادامه. مقايسه گرديد) 5. 2عدد (تحقيق 
يون و رگرس ـ) پيرسون و جزئي(هاي آماري همبستگي 

. هاي تحقيق استفاده شدچند متغيره براي اثبات فرضيه
صورت جداگانه در زيـر  ه نتايج اين بخش از تحقيق ب

  . آمده است
ميزان امنيت تصرف در سكونتگاه غيررسـمي   -1-2-3

  اسلام آباد
بـراي  ، چنانكه در مدل نظري مقاله نيز اشـاره شـد  

سنجش ميزان امنيت تصـرف كلـي در محلـه از ابعـاد     
براي . يت تصرف قانوني و عرفي استفاده شده استامن
طبـق روش مقيـاس  ، ي كردن ميزان امنيت تصرفكم-

در  4تـا   1اعداد ، ابتدا براي هر گويه پرسشنامه، سازي
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 2عـدد  ، هـاي كـم  براي پاسـخ  1عدد (نظر گرفته شد 
هاي زياد و براي پاسخ 3عدد ، هاي متوسطبراي پاسخ

بعد ميزان عـددي  . )اد هاي خيلي زيبراي پاسخ 4عدد 
هاي امنيت تصرف عرفـي و قـانوني از ميـانگين    عامل

در . دست آمـد ه حسابي گويه هاي مربوط به هركدام ب
دست آوردن ميزان امنيت تصـرف  ه مرحله آخر براي ب

از ميانگين حسابي عامـل هـاي امنيـت    ، كلي در محله
 ـ . تصرف عرفي و قانوني استفاده شـد  دسـت  ه نتـايج ب

كه ميزان امنيت  نشان مي دهد، 3شماره  لشكآمده در 
تصرف قانوني در محله كمتر از ميانه نظري در حـدود  

خانوارهاي ساكن در محله از امنيت تصرف ، بوده 9. 1
ميـانگين   كـه  در حـالي ، قانوني خوبي برخوردارنيستند

 ـ  ه امنيت تصرف عرفي در محله بالاتر از ميانه نظـري ب
 ـ  دهنـدة  دست آمد كه نشان ودن آن در محلـه  خـوب ب

  . است

  

  
  نمودار ميزان امنيت تصرف قانوني، عرفي و واقعي در محله اسلام آباد و مقايسه آن با  - 3 شمارهشكل 
  ننگارندگا: منبع                                       نظري تحقيق مباني

  
ــاركت در    -2-2-3 ــه مش ــا ب ــل خانواره ــزان تماي   مي
  هاي بهسازيطرح 

نوارها به مشاركت براي كمي كردن ميزان تمايل خا
در طرح هاي بهسازي نيـز هماننـد امنيـت تصـرف از     

دسـت آمـده   ه نتايج ب. روش مقياس سازي استفاده شد

نشان مي دهد كه ميـزان مشـاركت   ، 4شماره  شكلدر 
كـه  اسـت   76. 2خانوارها در طرح هاي بهسازي برابر 

 دهنـدة نشـان  ، بالا بـوده  ) 5. 2( از ميزان ميانه نظري 
بالاي خانوارها بـراي مشـاركت در طـرح     اتمايل نسبت

   .استمحله اسلام آباد هاي بهسازي 
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  سنجش ميزان تمايل خانوارها به مشاركت در طرح هاي بهسازي و مقايسه نمودار - 4شماره  شكل

    نگارندگان: بعمن                                  آن ميانه نظري تحقيق
  

  آزمون فرضيه هاي تحقيق -3-3
ــق  ــيه تحقي ــي: فرض ــزان  ب ــت تصــرف و مي ن امني

مشاركت خانوارها در طرح هاي بهسازي رابطه وجود 
  . دارد

مطابق ماهيت فرضيه و كمي بودن متغيرهاي آن از 
و جزئـي بـا عامـل     تحليل آماري همبسـتگي پيرسـون  

. كنترل كننده ميزان درآمد ماهيانه خانوارها استفاده شد
براي اثبات و رد فرضيه تحقيق از فـروض صـفر زيـر    

  :استفاده شد
Ho1  = بين امنيت تصرف قانوني و ميزان مشاركت

خانوارهاي محله اسلام آبـاد در طـرح هـاي بهسـازي     
  . رابطه وجود ندارد

Ho2  = بين امنيت تصرف عرفي و ميزان مشاركت
خانوارهاي محله اسلام آبـاد در طـرح هـاي بهسـازي     

  . رابطه وجود ندارد
سه متغير براي بررسي ادعاي وجود همبستگي بين 

امنيـت تصـرف عرفـي و    ، كمي امنيت تصرف قـانوني 
ميزان مشاركت از تكنيك آماري همبستگي پيرسـون و  

در مرحله اول . جزيي در دو مرحله استفاده شده است
ضريب همبستگي سـه متغيـر بـالا بـدون متغيركنتـرل      

كننده محاسبه شده ودر مرحله دوم متغير ميزان درآمـد  
وان متغير كنترل كننده در آزمون ماهيانه خانوارها به عن

  . همبستگي جزئي در نظر گرفته شده است
نتايج مرحله اول نشان مي دهد كه بين سـه متغيـر   

امنيت تصـرف عرفـي و ميـزان    ، امنيت تصرف قانوني
كه با بدين معني ؛داري وجود داردمشاركت رابطه معني

ميـزان امنيـت   ، افزايش ميـزان امنيـت تصـرف قـانوني    
بـه عبـارت   . ي و مشاركت افزايش مي يابدتصرف عرف

در . اسـت بين سه متغير رابطـه مسـتقيم برقـرار    ، ديگر
ــه   ــا كنتــرل متغيــر ميــزان درآمــد ماهيان مرحلــه دوم ب
خانوارهاي ساكن در محله اسلام آباد مشخص شد كه 
بين متغيرهاي امنيت تصرف قانوني و ميزان مشـاركت  

ن بين متغيـر  ولي همچنا، داري وجود نداردرابطه معني
امنيت تصـرف قـانوني و ميـزان    ، امنيت تصرف عرفي
 بـه . هاي معنـي داري وجـود دارد  مشاركت همبستگي

ميـزان  ، با افـزايش ميـزان امنيـت عرفـي    ، عبارت ديگر
امنيت تصرف قانوني و مشـاركت خانوارهـا در طـرح    

ولي ايـن در مـورد   ، هاي بهسازي نيز افزايش مي يابد
نتايج ايـن آزمـون   . نيست امنيت تصرف قانوني صادق

  . آمده است 4در جدول شماره 
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  بررسي همبستگي بين متغيرها در طرح هاي بهسازي در دو مرحله -4جدول شماره 

ول
له ا

رح
م

  

  متغيرها
ميزان مشاركت در طرح

  بهسازي
امنيت تصرف 

  قانوني
امنيت تصرف 
  غيررسمي

  ميزان درآمد
  خانوار

  -  -  -  1  ميزان مشاركت در طرح بهسازي

  امنيت مالكيت قانوني
R= 0. 278  

1  -  -  
Sig = 0. 001 

  امنيت مالكيت غيررسمي
R =. 405  R =. 323**  

1  -  
Sig =. 000 Sig =. 001 

  ميزان درآمد خانوار
R =. 503**  R =. 304**  R =. 425** 

1  
Sig =. 000 Sig =. 002 Sig =. 000 

دوم
له 

رح
م

  

 - -  1  ح بهسازيميزان مشاركت در طر

نده
ل كن

نتر
ر ك

متغي
  

  امنيت مالكيت قانوني
R =. 153  

1  - 
Sig =. 129 

  امنيت مالكيت غيررسمي
R =. 244  R =. 244  

1  
Sig =. 014 Sig =. 014 

   نگارندگان: منبع
  

مطابق نتايج آزمون همبستگي جزئي با متغير كنترل 
كه  پذيرفته شد Ho1فرض ، كننده ميزان درآمد خانوار

به معني رد ارتباط بين امنيت تصرف قـانوني و ميـزان   
مشاركت خانوارهـا در طـرح هـاي بهسـازي مسـكن      

رد مي گردد و اين به معني آن  Ho2ولي فرضيه ، است
است كه بين امنيت تصرف عرفـي و ميـزان مشـاركت    

  . خانوارها در طرح هاي بهسازي رابطه وجود دارد
  

  اثيرات بين متغيرهاي تحقيقبرآورد ميزان ت -4-3
متغيـر مسـتقل   ، در تحليل رگرسـيون چنـد متغيـره   

امنيت تصرف قانوني به علت نداشتن همبستگي معني 
دار با ميزان مشاركت خانوارها در طرح هاي بهسـازي  

ــده اســت  ــل نش ــادلات تحلي ــل . وارد مع ــايج تحلي نت
نشـان مـي   )  5جدول شـماره  ( رگرسيون چند متغيره 

و متغير مستقل امنيـت تصـرف عرفـي و    دهد كه بين د
ميزان درآمد خانوارها و متغير وابسته ميـزان مشـاركت   
خانوارها در طرح هاي بهسازي رابطـه خطـي وجـود    

گـزارش   βبا توجه به ضـرايب  . ) Sig < 0. 05( دارد 
ميزان درآمد ) عامل(داده شده مي توان گفت كه متغير 

زان مشاركت خانوار بيشتر از امنيت تصرف عرفي بر مي
ضـريب تعيـين گـزارش    . خانوارها تاثير گذاشته است

درصــد از  30نشــان مــي هــد كــه حــدود ، داده شــده
يعني ميزان مشاركت خانوارهـا   ؛تغييرات متغير وابسته

در طرح هاي بهسازي وابسـته بـه متغيرهـاي مسـتقل     
  . استامنيت تصرف عرفي و ميزان درآمد 
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  ات متغيرهاي مستقل بر متغير وابسته در طرح هاي بهسازيبرآورد ميزان تاثير -5جدول شماره 
 β Sig متغيرها

  014 .0 233 .0 امنيت تصرف عرفي
  000 .0 404 .0 ميزان درآمد خانوار

R 0. 546 
Square R 0. 298  
 ميزان مشاركت خانوارها در طرح هاي بهسازي متغير وابسته

   نگارندگان: منبع   
  

بستگي پيرسـون نشـان داد   تحليل هم، علاوه براين
كه درآمد خانوار بـا امنيـت تصـرف قـانوني و عرفـي      

ميـزان  ، بر اساس اين نتايج. داري داردهمبستگي معني
تاثير متغير ميزان درآمد خانوار بر امنيت تصرف قانوني 

صـورت جداگانـه توسـط تحليـل آمـاري      ه و عرفي ب
نتـايج آزمـون   . رگرسيون چند متغيـره بـرآورد گرديـد   

درصـد از تغييـرات امنيـت     5. 9داد كـه حـدود    نشان

درصــد  18و حــدود )  = r 094 .0(تصــرف قــانوني 
ــه درآمــد   ــرات امنيــت تصــرف عرفــي وابســته ب تغيي

همچنين مشـخص شـد   . ) r = 0. 181(  ستخانوارها
كه درآمـد بـر امنيـت تصـرف عرفـي بـيش از امنيـت        

نتايج اين آزمـون در جـدول   . تصرف قانوني تاثير دارد
  . آمده است 6ه شمار

  
  ميزان رگرسيون تاثير درآمد برامنيت تصرف عرفي و قانوني:  6جدول شماره 

 امنيت تصرف عرفي امنيت تصرف قانوني  

β  0. 304 0. 425  
Sig 0. 002 0. 000 

R 0. 394 0. 425  
Square R 0. 094 0. 181  

   نگارندگان: بعمن 
   

  گيرينتيجه -4
امنيت تصـرف كلـي در   در اين مقاله براي سنجش 

ســند (از دو نــوع امنيــت قــانوني ، محلــه اســلام آبــاد
، در ايـن مقالـه  . و عرفي استفاده شـد ) مالكيت قانوني

برخلاف ديدگاه رايج طرح هـاي بهسـازي مسـكن در    
سعي شد به امنيت تصرف قانوني در يك طيـف  ، ايران

 –قـانوني و غيـر قـانوني     –دو گزينه اي سياه و سفيد 

هـاي  بلكه در اين تحقيق بـر اسـاس گونـه    ،نگاه نشود
اي گزينــه چهــارمــالكيتي موجــود در محلــه از طيــف 

نيمــه رســمي ، )داراي ســند مالكيــت قــانوني(رســمي 
و غيـر  ) مسـتاجران (مـوقتي  ، )خريد هاي قولنانـه اي (

خانوارهــايي زمــين محــل ســكونتي خــود را (قــانوني 
) اشغال كرده و براي آن پولي را پرداخـت نكـرده انـد   

ايــن تحقيــق بــر ايــن بــاور اســت كــه . اســتفاده شــد
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شاخصهايي همچون مدت زمـان سـكونت خـانوار در    
ارايــه خــدمات زيرســاختي بــه محلــه توســط ، محلــه

هاي سازمان هـاي محلـي   شهرداري و ميزان همبستگي
در كنار شاخص قانوني سند مالكيت در ميـزان امنيـت   

در ايـن مقالـه   ، همچنـين . است تصرف خانوارها موثر
براي سنجش انگيزه خانوارها در مشاركت نيـز از سـه   
، شاخص اهميت داشتن مشكلات محله بـراي خـانوار  

ــركت در     ــراي ش ــانوار ب ــزه خ ــت و انگي ــزان رغب مي
مشكلات محله و ميزان همكاري خـانوار در اقـدامات   

-از آنجايي كه سكونتگاه. استفاده شد، انجامي در محله

فقراي شهري  مكان اصلي اسكان براي، هاي غيررسمي
رفت كه ميزان درآمـد خانوارهـا   اين احتمال مي، است

بر ميزان امنيـت  ، در اين ميان نقش مهمي را بازي كرده
تصرف و انگيـزه مشـاركت خانوارهـا در طـرح هـاي      

ميـزان درآمـد   ، بر اين اساس. بهسازي تاثير گذار باشد
خانوارها به عنوان يك شاخص جداگانه و متغير كنترل 

بعد از تعيين شاخص هـاي  . معادله آورده شدكننده در 
تاثير گذار در ميزان امنيت تصرف و انگيزه مشاركت و 

هاي مناسـب در طيـف چهارگزينـه    تبديل آنها به گويه
بـر  ) متوسـط و ضـعيف  ، زياد، خيلي زياد(اي ليكرت 

هايي در محلـه اسـلام   پرسشنامه، اساس روش پيمايش
هــاي خــام دهنتــايج تجزيــه وتحليــل دا. آبــاد پــر شــد

   :نشان داد كه SPSSپرسشنامه در بسته نرم افزاري 
در انگيـزه  ) نوع مالكيـت (امنيت تصرف قانوني  -4-1

بدين معني كه چـه   ؛ استمشاركت خانوارها بي تاثير 
خانوارهايي كه براي محل زندگي خود سـند مالكيـت   

به ميزان يكسـان  ، قانوني دارند و چه آنهايي كه ندارند
  .ركت در طرح هاي بهسازي را دارندانگيزه مشا

 يعامل مهـم و تاثيرگـذار  ، امنيت تصرف عرفي -4-2
در انگيزه مشاركت خانوارها در طـرح هـاي بهسـازي    

طوري كه بالا بودن آن منجـر بـه بـالا رفـتن     ه ب، است
اين امنيت ناشي . انگيزه مشاركت در خانوارها مي شود

ارايه ، هاز عوامل فراقانوني نظير مدت سكونت در محل
ــر ســاختي  ــرق و گــاز، آب(تســهيلات زي توســط ) ب

شهرداري به محله و همبستگي سـازمان هـاي محلـي    
  . است

ــاي    -4-3 ــي از متغيره ــا يك ــد خانواره ــزان درآم مي
اين عامـل هـم   . استتاثيرگذار در محلات غيررسمي 

در ميـزان انگيـزه مشـاركت خانوارهـا در طـرح هـاي       
قانوني و عرفـي   بهسازي و هم بر ميزان امنيت تصرف

همچنين نشان داد كه ميزان درآمد  نتايج. تاثيرگذار بود
خانوارهــا در امنيــت تصــرف قــانوني بــيش از امنيــت 

بــدين معنــي كــه  ؛تصــرف عرفــي تــاثير مــي گــذارد
محـل   آنهـا  اكثـر ، خانوارهايي كه درآمد بـالايي دارنـد  

يـا داراي سـند   ( مسكوني خود را خريداري كرده انـد  
يا به صورت قولنامه اي نسبت به خريد قانوني هستند 

  . )مسكن خود اقدام كرده اند
براساس يافته هاي اسـتنباطي تحقيـق مـدل نهـايي     
زيركه درآن جهت و ميزان تاثير متغيرهـا نمـايش داده   

همچنانكـه يافتـه   ، در اين مـدل . ارايه شده است، شده
بـين امنيـت تصـرف    ، هاي آزمون همبستگي نشان داد

مشــاركت خانوارهــا در طــرح هــاي  قــانوني و ميــزان
بلكـه امنيـت تصـرف    ، بهسازي رابطه اي وجود ندارد

  . ستقانوني بيشتر متاثر از ميزان درآمد خانوارها
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  نگارندگان: منابعمدل خروجي بر اساس يافته هاي تحقيق نمودار  - 5شماره شكل 

 
درسـت   :گيري كلي مي تـوان گفـت  در يك نتيجه

اي در هاي مهم و پايهشاخصاست كه سند مالكيت از 
ولي نبود آن به معنـي نبـود   ، استميزان امنيت تصرف 

بلكه عوامل ديگـري كـه   ، يستامنيت تصرف خانوار ن
هاي موجود در ناشي از واقعيت، جنبه فراقانوني داشته

در ايجـاد امنيــت  ، هــاي غيررسـمي هســتند سـكونتگاه 
ــوده  ــرف موثرب ــاكن در   ، تص ــاي س ــزه خانواره انگي

اه هاي غيررسمي را براي مشاركت و سـرمايه  سكونتگ
يافته هاي اين تحقيـق  . گذاري در مسكن بر مي انگيزد

نظـران مطابقـت دارد؛   با ديـدگاههاي برخـي صـاحب   
هـاي ديگـري بـه جـز سـند      عامل، كساني كه معتقدند

ايجاد امنيت تصـرف در ميـان خانوارهـاي     مالكيت در
فـاليو  چنانكه . استساكن در محلات غيررسمي موثر 

ــال  ــوزا در س ــد   2001و دس ــرده ان ــان ك ــاكنان : بي س
هاي غيررسمي امنيت تصرف خود را مـورد  سكونتگاه

ولي عامل هـاي سنجشـي آنهـا    ، دهندسنجش قرار مي
 Flavio & de ) اســتچيــزي جــز ســند مالكيــت 

suoza,2001,P. 491) . همچنين رفراندس بيان مي كند

ر سـند  در كنـا  يكه عوامـل سياسـي و قـانوني ديگـر    
مورد توجـه   دمالكيت در سكونتگاههاي غيررسمي باي

دورنـد لاسـرو در   . ,Fernandes ) 1999:3 ( قرار گيرد
هـاي غيررسـمي بـر    زمينه امنيت تصرف در سكونتگاه

اين باور است كه توجـه بيشـتر بـه سـند مالكيـت در      
هـاي  به تضعيف همبسـتگي ، هاي غيررسميسكونتگاه

كردن زمين براي فقراي اجتماعي و غيرقابل استطاعت 
هـايي  وي معتقد است كه برنامه. شهري منجر مي شود

هـاي غيررسـمي   همچون ارايه سـند بـراي سـكونتگاه   
هـاي دراز مـدت مطـرح شـده و در     بايستي در برنامـه 

هاي تصرفي موجـود  هاي كوتاه مدت از واقعيتبرنامه
ــلات ــردد  در مح ــتفاده گ ــمي اس -Durand). غيررس

Lasserve, 2006:13)   
  

  هاپيشنهاد -5
ــده اســت كــچنان ــق آم ، ه در بخــش ســوابق تحقي

متاسفانه در مورد تاثير امنيت تصرف زمين بـر مسـايل   
هــاي اجتمــاعي و غيــره در ســكونتگاه  ، اقتصــادي
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غيررسمي در ايران مطالعات زيادي انجام نشده اسـت  
و در اين مطالعات تنها به اين امر اكتفا شده كـه عامـل   

يكي از شاخص هاي اصلي براي ، فقدان امنيت تصرف
از ايــن . ســتشناســايي محــلات رســمي در شــهرها 

كمـي  ، اجرايي مشخص هايشايد ارايه پيشنهاد، جهت
 هاولـي ارائــه برخــي پشــنهاد ، عجولانـه بــه نظربرســد 

  : دراين زمينه ضروري تلقي مي شود، وتوصيه ها
مــديران شــهري بــراي درك بهتــر و درســت از  -5-1

، از سه زاويـه قـانوني   دباي، ينمفهوم امنيت تصرف زم
ضرورت دارد كه ، ازاين رو. عرفي و ادراكي نگاه كنند

هاي بهسـازي مسـكن بيشـتر بـه سـوي امنيـت       برنامه
ميزان امنيتي كه خانوارهـا از تصـرف   ( تصرف ادراكي 

بـراي بـالابردن   ، جهت دهي شده) خود درك مي كنند
اين زماني عملي خواهـد شـد كـه بـه     . آن تلاش شود

( هـاي غيررسـمي   هـاي جـاري در سـكونتگاه   لكيتما
خريـدهاي  ، ايهـاي عرفـي از جملـه قولنامـه    مالكيت

در طرح هاي بهسازي جايگـاهي داده  ) توافقي و غيره 
بلكه بـه عنـوان   ، شود و به آنها نه به عنوان يك ضعف

برنامــه هــاي ســاماندهي و . يــك فرصــت نگــاه شــود

بـا تكيـه    هاي غيررسمي شهري تنهابهسازي سكونتگاه
-د بـه قـانوني  ن ـهاي عرفي و جاري مي توانبر مالكيت

بـدين   ؛كردن اين محلات در دراز مـدت نايـل شـوند   
 ـمعني كه در برنامه هـاي  مالكيـت  دهاي كوتاه مدت باي

رسيدن به امنيت ، عرفي و جاري در محله مد نظر بوده
ارايــه ســند مالكيــت رســمي بــراي ( تصــرف قــانوني 

هاي بلند مدت اين طرح ها بـه   برنامه وجز) خانوارها 
 . حساب آيد

يكـي از  ، ميـزان درآمـد خانوارهـا   ، علاوه براين -5-2
؛ استها غيررسمي متغيرهاي مهم و موثر در سكونتگاه

طوري كه در اكثر مطالعات جهاني عنوان شده است ه ب
كه اين متغير به صورت مستقيم و غيـر مسـتقيم تمـام    

و سياسي خانوارهـا   رواني، اجتماعي، مسايل اقتصادي
اين تحقيـق ميـزان   . را تحت تاثير خود قرار داده است

تاثيرگذاري آن را در زمينه امنيت تصرف خانوارهـا در  
، بنــابراين. محلــه اســلام آبــاد تهــران آشــكار ســاخت

در گرو توجه اين ، موفقيت طرح هاي بهسازي مسكن
طرح ها به برنامه هاي كاهش فقر در اين نوع محلات 

 . است
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1- Introduction 

Informal settlement is the last shelter of urban poor for gaining a house. These settlements are faced 
with many challenges including: hygienic and ecological problems, population density, cultural and 
socio-economic poverty, low quality services and facilities, informal employment and illegal tenure. It is 
true that these settlements are deprived from legal tenure security (legal document of ownership) and all 
the time there is probability of their evacuation by municipal authorities; but there are illegal or extra-
legal factors which give their residents the hope and motivation to stay in these settlements. These legal 
and illegal factors together affect economic, social, political and physical conditions of residents. 

Case Study: The Eslamabad neighborhood with 75 hectares is located in the south region of Tehran 
is the case study of this research. Now, almost 1082 households live there and there are 1,059 residential 
units in this settlement. Its population is more than 3747 persons with sex ratio 104(Iran Statistical 
Center, 2006). Economy of this region depends more on informal market and most of the residents in 
this neighborhood work in false jobs (colportage, flower shop, smoke shop, etc). (See table 1-1). 
  

Table (1-1): Social and economic information of Eslamabad neighborhood 
Population Household Housing unit Employment Unemployment 

 sex ratio (3747)104 1082 1059  (330%) 1254  (60%) 223 
 

1-2- Goal and Hypothesis of the Study: The main aim of this study is to analyze the effects of 
tenure security on Eslamabad household participation in improvement programs, and its hypothesis is: 
"it seems that there are a meaningful relationship between tenure security and the level of household 
participation in improvement programs in informal neighborhood of Eslamabad".  

1-3- Methodology of the Study: The survey-based method is used as the methodology of the present 
research. With regard to the method, questionnaires are prepared and completed in Eslamabad 
neighborhood. The collected data is analyzed in SPSS software using statistical techniques of Pearson-
correlation, Partial-correlation, Cronbach-alpha and Multiple-Regressions. A total of 101 households 
participated in the survey whose average age is 51 years and average income is was about 300 to 400 
dollars. Data collection took place during July, 2010.  
 
2- Theoretical Bases  

According to Habitat Organization, tenure security is "the ability to live in a place without the fear of 
eviction from that place"; but this definition has changed in recent years. Since 2003, tenure security 
concept has receded from its legal definition and moved towards the social-psychological discussions. 
Based on recent findings, tenure security is a concept with three dimensions i.e. Legal, De-facto and 
Perception and highlighted indices of these dimensions are respectively: legal (such as legal title), extra-
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Perception and highlighted indices of these dimensions are respectively: legal (such as legal title), extra-
legal (such as the power and coherence of community organization, size of the settlements, support of 
political figures, duration of occupation, providing infrastructure facilities and so on) and perception 
(and probability of eviction fear of eviction) indices. Based on these three dimensions, different 
approaches for enhancing tenure security in informal settlements have been considered. In 
initial/traditional approaches only legal indices was emphasized, while in new approaches all three 
dimensions of tenure security has been considered. Following new approaches in this study, both legal 
and extra-legal indices are used to investigate the tenure security in Eslamabad neighborhood.   
 
3- Discussion 

- Legal tenure security: In this study four kinds of existing tenure systems are used to measure the 
legal tenure security. The first tenure system, ‘squatters’, included dwellers who have illegally occupied 
their housing lands and had no document attesting a legal claim to that land. Therefore, this category 
lacks legal tenure security. The second kind of tenure system included residents who claimed to have 
bought their lands by agreement from an original owner, but they had no document to prove their 
statements. The third kind of tenure system, informal owners, included residents who gained their 
dwelling by purchasing it and had a title deed, but they do not have legal title, due to the lack of one of 
the requirements for registration or no registration implementation. The fourth group has met all legal 
requirements and is termed ‘registered owners. 

- De-facto tenure security: In this study, three extra-legal indices, duration of occupation, providing 
infrastructure facilities by municipality the power and coherence of community organization, are used to 
measure the de facto tenure security. 

- the level of household participation in improvement program: In this study, three indices of "the 
level of importance of neighborhood problems, the level of intention to solve neighborhood problems 
and the amount of household cooperation in solving of neighborhood problems" are used.  
  
4- Conclusion  

Findings of the study show that:  
-There is no significant relationship between legal tenure security and the level of household 

participation in Eslamabab, which means that ownership kind of household has no effect on the level of 
households' participation in improvement programs, - De facto tenure security is an important factor in 
this neighborhood and has positive effect on the level of household participation in improvement 
programs. This security is based on extra-legal indices such as duration of occupation, providing 
infrastructure facilities and the power and coherence of community organization, - The level of income 
of household correlate significantly (and positively) with the level of household participation in 
improvement programs and tenure security: Richer households are more likely to participate in 
improvement programs and also their tenure security is high. 
 
5- Suggestions  

Suggestions of this study are: 
- To enhance the level of household participation and tenure security in Eslamabad informal 

settlements improving programs should focus more on de facto tenure, and consider it as an opportunity.  
- Upgrading programs in the informal settlement should focus on the customary properties in the 

short-term and providing title-deeds in the long-term. 
- Succession of improving programs in informal settlements depends on the amount of their attention 

to decrease of poverty. 
Keywords: Informal settlement, Legal tenure security, De facto tenure security, Household’s 
participation, Tehran Metropolis, Islamabad Neighborhood 
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