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نويسنده	:جود	والاس
محقق	ارشد	مركز	تحقيقات	زيرساختارهاي	اطلاعات	مكاني	)IDS(	و	مديريت	

زمين
دپارتمان	ژئوماتيك،	دانشگاه	ملبورن،	استراليا

ترجمه	:	مركز	مطالعات	برنامه	ريزي	شهر	تهران
سيستمهاي	مديريت	 كالاها،	 ملكي،	 حقوق	 املاك،	 بازارهاي	 كليدي:	 كلمات	

)SAL(	املاك

چکیده
يكي	از	عوامل	اصلي	در	پيش��رفت	و	توس��عه	مديريت	و	ثبت	اسناد	
و	املاك،	تس��هيل	بازار	زمين	اس��ت.	مديريت	و	ايجاد	بازار	املاك	
مش��كل	اس��ت	و		ثبت	س��ند	به	خودي	خود	نه	بازار	زمين	را	ايجاد	
مي	كند	و	نه	سيستم	مديريت	املاك	را		مگر	اينكه	طريقه	مواجهه	
و	مديريت	مردم	بر	روي	زمين	را	در	اين	سيس��تم	نيز	لحاظ	نمايند.	
در	واقع،	اين	مش��كل	بس��يار	پيچيده	اس��ت،	زيرا	اطلاعات	بس��يار	
كم��ي	در	م��ورد	چگونگي	عمل	بازار	املاك	و	به	ويژه	تش��خيص	
اجزا	غيرفني	كه	براي	موفقيت	بازار	املاك	حياتي	هس��تند،	وجود	
دارد.	اي��ن	مقال��ه	بازار	املاك	را	بر	اس��اس	پنج	مرحله	از	تحولات	
بازار	املاك	شرح	مي	دهد.	اجزاي	تشكيل	دهنده	يك	بازار	املاك	
مركب	و	پيشرفته	)توسعه	يافته(،	به	خصوص	فرآيندهاي	اجتماعي	

و	ظرفيتهاي	ادراكي	آن	در	اين	مقاله	تشريح	مي	گردند.

مقدمه
اين	مقاله	تحولات	بازار	املاك	را	تش��ريح	مي	نمايد	و	نقش	مهم	
ظرفيتهاي	ادراكي	در	بازار	املاك	پيچيده	را	مش��خص	مي	نمايد.	
اقتصاددان��ان،	در	اي��ن	زمينه،	ادبيات	فراگي��ري	را	ايجاد	نموده	اند،	
با	اين	حال،	مديران	زمين،	حقوقدانان،	فلاس��فه	و	تئوريس��ينهاي	
اجتماع��ي	ني��ز	به	ميزان	زي��ادي	مي	توانن��د	در	تكامل	آن	كمك	
كنند.	اين	مقاله	در	خصوص	تئوري	اقتصاد	بازار	نيست.	در	عوض،	
اين	مقاله	زيرس��اختارهايي	فعاليتهاي	بازارهاي	املاك	را	بررس��ي	
مي	كن��د،		اي��ن	رويكرد	با	مطالعه	ظرفيتهاي	اجتماعي	و	س��ازماني	

جهت	تبديل	يك	بازار	س��اده	به	بازار	پيچيده	كه	كالاهاي	مختلف	
مورد	داد	و	س��تد	را	تش��ريح	مي	كند	و	فراتر	از	تئوري	هاي	املاك	و	

حقوق	زمين	مي	رود.

اهمیت بازار املاك براي سیاست گذاران جامعه
بازارهاي	املاك	اثر	مستقيم	در	اقتصاد	يك	جامعه	دارند	به	همين	
دليل	ايجاد	و	كنترل	اين	بازارها	هدفي	براي	مؤسسات	بين	المللي	
و	دولتي	هس��تند:	سيستمهاي	اقتصادي	كه	داراي	بازارهاي	موفق	
هس��تند،	س��رمايه	و	درآمد	بيشتري	نسبت	به	بقيه	سيستمها	دارند،	
اين	سيستمها	پايدار	هستند	و	فرصتهاي	بيشتري	را	در	اختيار	اعضا	
جامعه	خود	قرار	مي	دهند.	در	گذش��ته	اين	مش��اهدات	مورد	بحث	
قرار	گرفتند،	اما	نقص	سيس��تمهاي	اقتصادي	غيرمتمركز	كه	زمين	
از	بازار	حذف	شده	بود،	مخالفان	خاموش	خود	را	داشت.	اين	مسأله	
كه	سياست	گذاران	بايد	بپذيرند	كه	بازار	املاك	و	همه	متعلقات	آن	
همواره	مورد	تقاضا	هستند،	مورد	توافق	نيست،	بلكه	گاهي	به	طور	

مشخص	خلاف	آن	نيز	عمل	مي	گيرد.
بازاره��ا	مرب��وط	ب��ه	اصلاح	اراضي	به	معني	معم��ول	آن	كه	توزيع	
مجدد	زمين	مي	باش��د	نيس��ت،	بلكه	انتقال	زمين	از	ش��خصي	به	
	ش��خص	ديگر	براي	رس��يدن	به	سياس��تي	براي	توزيع	بهينه	است		
	)King, 1977(.	به	همين	ترتيب،	مفهوم	آن	مربوط	به	سند	دادن	
به	اش��غال	كننده	هاي	غيررس��مي	املاك	نيست.	فرآيند	تحولات	
توزيع	اراضي	و	سند	املاك	كه	به	صورت	غيررسمي	يا	غيرقانوني	
تملك	شده	اند	در	ارتباط	با	سياستها	هستند	و	اصلًاجزو	حوزه	هايي	
محس��وب	مي	گردند	كه	در	حيطه	دخالت	دولت	هس��تند	تا	عمليات	
بازار.	ولي	برنامه	اصلاحات	اراضي	مي	تواند	به	عنوان	عامل	محرك	

يا	مرتبط	سياستهاي	بازار	زمين	به	كار	رود.
)Deininger, 2003(	

هاي	 برنامه	 حول	 املاك	 بازار	 ايجاد	 جهت	 در	 تلاشها	 بيشتر	
املاك	همچنان	جزء	 و	 اسناد	 ثبت	 فني	مي	گردد.	طرح	هاي	
برنامه	هاي	اصلي	كمكهاي	بين	المللي	و	فعاليتهاي	دولتي	در	
كشورهاي	گوناگون	هستند.	اكثر	پروژه	هاي	مديريت	زمين	در	

ايجاد بازارهاي مترقي و كاراي املاک
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مورد	ايجاد	حقوق	در	جهت	تبديل	روابط	غيررسمي	با	زمين	به	
حقوق	زمين	مطمئن	و	داراي	امنيت	و	يا	ايجاد	ساختار	مديريتي	
همچنين	 و	 معلوم،	 صورت	 به	 حقوق	 و	 حق	 اطمينان	 براي	
و	 قابل	خريد	 نهايت	 در	 و	 دائمي	 به	صورت	 و	 تشخيص	 قابل	
فروش	نيز	باشد.	بيشتر	مخارج	سنددهي	املاك	صرف	قضاوت	
اهداف	 املاك	مي	شود.	 تعيين	حدود	 و	 برداري	 نقشه	 مورد	 در	
ملي	 ناخالص	 توليد	 ها،	شامل	 پروژه	 اين	 اجتماعي	 اقتصادي-	
در	حال	افزايش	يا	رشد	اقتصادي،	افزايش	سطح	درآمد	و	موارد	
مشابه	ديگر	از	بين	بردن	فقر	و	اختلاف	درآمد،	از	اين	فرضيه	
بازار	 فعاليتهاي	 بر	روي	 برنامه	هاي	فني	 ناشي	مي	گردند	كه	
تأثير	مي	گذارند.	سياست	گذاران	رابطه	مستقيم	بين	فرآيندهاي	
شامل	 ثبت	 هاي	 برنامه	 ويژه	 )به	 املاك	 مديريت	 در	 موجود	
تعيين	ملك	و	مالك(	و	پيشرفت	خودكار	در	بازار	املاك	محلي	
را	قبول	دارند.	با	تمام	اين	امكانات،	كشورهاي	توسعه	يافته	به	
نيز	 را	 موفق	 املاك	 بازار	 املاك،	 مديريت	 كمك	سيستمهاي	

ايجاد	مي	كنند.	
تجربيات	اين	پروژه	نكات	مهمي	را	در	مورد	بعد	فني	برانگيخت.	
متون	علمي	حاصل	توجهات	زيادي	را	كه	معطوف	به	بسترسازي	
طراحي	پروژه	و	اجراي	اهداف	بازار	در	مقياس	محلي	بود،	نشان	
از	پروژههاي	مديريت	اراضي	در	 مي	داد.	عدم	موفقيت	برخي	
كاربري	 از	 حمايت	 جهت	 فراخوان	 بازار،	 محصولات	 عرضه	
اراضي	توسط	بوميان	و	بخشهاي	كم	درآمد،	بارز	ساختن	كمك	
تعيين	 و	 بشريت	 در	خدمت	 اشتراكي	 و	 اراضي	جمعي	 كاربري	
مالكيت	عملي	و	نه	بازاري،	براي	تأمين	فضاهاي	زندگي	و	كاري	
به	خصوص	براي	مالكيت	آگاهانه	املاك،	تحليل	موقعيت	بازار	
زمين	را	مي	طلبد.	علاوه	بر	اين،	تلاشها	در	جهت	تحول	بازار	
نامهاي	سيستم	حقوق	 به	 از	دو	سيستم	حقوقي	اصلي	 معمولًا	
عرضي	و	سيستمهاي	حقوقي	مدرن	نشأت	مي	گيرند	و	مواردي	
نيز	مانند	تغيير	مالكيت	ارث	وجود	دارند	كه	از	موارد	غيرمتناسبي	

هستند	كه	بايد	به	آنها	پرداخته	شود.
برنامه	 از	طريق	 بازار	املاك	 براي	مثال	رمز	كمك	در	توسعه	
ثبت	املاك،	به	طور	اخص	توسط	پروژه	مديريت	املاك	بزرگ	
مقياس	در	اندونزي	به	منصه	ظهور	رسيد.	حتي	به	كمك	ثبت	
اين	 و	 است	 مواجه	 مشكلاتي	 با	 املاك	 بازار	 توسعه	 عمومي،	
مشكلات	محصول	دو	دليل	عمده	است.	ادبيات	حقوق	املاك	
كه	توسط	قوانين	اساسي	زمين	اندونزي	)مه	0691(	ايجاد	شد،	
كافي	نيست	و	ظرفيتهاي	مفهومي	براي	بسترسازي	بازار	مدرن	
اي	 تجربه	 اندونزي	 تجربه	 است.	 نيافته	 توسعه	 كافي	 حد	 به	

منحصر	به	فرد	نيست.	حقوق	املاك	ضعيف	و	ظرفيت	مفهومي	
توسعه	نيافته	در	كشورهاي	در	حال	توسعه	وجود	دارد	و	به	عنوان	

جدي	ترين	مانع	در	جهت	ايجاد	و	فعاليت	بازار	مطرح	است.
تعاريف	مشروح	درباره	اجزاي	مفهومي	و	اجتماعي	بازار	املاك	
را	 بازار	 حاميان	 كارآيي	 مي	كند،	 احيا	 را	 طراحي	 سر	 بر	 بحث	
مي	كند.	 تسهيل	 را	 بازار	 چارچوب	 تعريف	 و	 دهد	 مي	 افزايش	
و	 دارند	 حفاظت	 به	 نياز	 كه	 محلي	 عوامل	 نمودن	 مشخص	
نيازمندي	هاي	محلي	در	جهت	فرهنگ	سازي	سازماني	)دولت،	
سازمان	ها	و	افراد(	محتاج	طراحي	و	استراتژي	تحول	به	صورت	
خاص	و	منعطف	تر	است.	راه	پيشرو	بايد	درجهت	ايجاد	باورهاي	
مناسب	در	علاقه	مندان	و	در	جهت	تقويت	گروهي	و	افراد،	به	

كار	گرفته	شود.

	
سه جزء اصلي تشکیل دهنده بازارهاي املاك موفق
با	توجه	به	عامه	پسندي	بازار	املاك	مدرن،	ممكن	است	چنين	
تصور	شود	كه	روش	كامل	و	جامعي	در	اين	زمينه	وجود	دارد،	در	
حالي	كه	اين	گونه	نيست.	معمولًا	تصور	مردم	از	بازار	املاك،	
حوزه	فعاليتهايي	نظير	خريد،	فروش،	اجازه	و	مصونيت	املاك	
در	 بدون	 را	 مستقيم	 و	 فيزيكي	 تحليلهاي	 ديدگاه	 اين	 است.	
در	جهت	حمايت	 اجتماعي	 و	 مفهومي	 گرفتن	ظرفيتهاي	 نظر	
امر	 اين	 دهد.	 مي	 قرار	 تأكيد	 مورد	 موفق،	 زمين	 بازارهاي	 از	
مي	تواند	موجب	تصور	ساده	اي	شود	كه	زمين	را	تنها	جزء	موجود	
موفق	 املاك	 بازارهاي	 واقع،	 در	 پندارد.	 مي	 املاك	 بازار	 در	
نيروهاي	حياتي	خود	را	از	ايجاد	و	بازاريابي	حوزه	هاي	خاصي	
از	حقوق	زمين	و	كالاهاي	پيچيده،	علاوه	بر	خود	زمين	كسب	
پايين	 در	 املاك	 بازار	 از	هر	جزء	 تعريف	مختصري	 كنند.	 مي	

آمده	است.

زمین
شد:	 آغاز	 رعيتي	 و	 ارباب	 سيستم	 از	 بازار	 مقاصد	 براي	 زمين	
با	ملكي	خاص.	 آن	 رابطه	 و	 تماميت	سياسي	يك	گروه	 درك	
با	در	نظر	گرفتن	پايداري،	يك	جامعه	تمايل	به	تقسيم	زمين	و	
منابع	مشابه	به	اجرايي	براي	استفاده،	سرمايه	گذاري،	تضمين	و	

غيره	ارتباط	دارند.

حقوق املاك
ارتقا	به	 سازماندهي	اين	گونه	فرصتها	در	نهايت	باعث	رشد	و	
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مجموعه	اي	از	حقوق	كه	ارتباط	)حقوق،	محدوديتها	و	مسئوليتها(	
بين	عوامل	)اعضا	و	در	سيستمهاي	رسمي،	شهروندان(	و	حوزه	ها،	
فعاليتها	و	محصولات	حاصل	از	زمين	و	منابع،	مي	گردند.	اين	
تبديل	 براي	 اما	 است،	 ضروري	 امري	 آنها	 مديريت	 و	 قوانين	
فرصتهايي	كه	توسط	حقوق	زمين	تعريف	مي	شوند	به	كالاهاي	

بازاري،	كافي	نيست.

كالاهاي مركب )پیچیده(
توسعه	حمايتهاي	فني	)براي	مثال،	ثبت	املاك	و	تحديد	حدود	
مكاني	دقيق(	اجزاي	شناخته	شده	بازارهاي	توسعه		يافته	هستند.	
با	اين	حال،	ظرفيت	ادراكي	عوامل	دخيل	در	بازار	مهم	تر	است.	
قوانين،	 به	 ظرفيتها	 و	 ساختارها	 فعاليتها،	 اين	 رفته	 هم	 روي	
را	 كالا	 به	 شدن	 تبديل	 اجازه	 زمين،	 بر	 علاوه	 ثانويه،	 حقوقي	
مي	دهند.	ظرفيت	ادراكي	موضوع	قابل	ملاحظه	اي	است.	با	اين	
بيان	 مانند	 فعاليتهاي	كسل	كننده	بشري	 از	حوزه	 حال،	خارج	
دقيق	حقوق	زمين	در	حالت	كلي	و	حقوق	در	رابطه	با	يك	يك	
قطعات	زمين	در	حالت	خاص،	رشد	مي	كند.	قابليت	داد	و	ستد	
حقوق	زمين	بيشتر	توسعه	مي	يابد.	هنگامي	كه	با	عملياتي	مانند	
تضمين	امنيت،	صنفي	سازي	و	مجزا	سازي	تلفيق	گردند.	اين	
فرآيندها	به	همراه	خود	هم	اجازه	طبقه	بندي	فرصتها،	دسترسي	
همزمان	به	امكانات	مختلف	مربوط	به	املاك،	و	توسعه	كالاهاي	
بازاري،	خاص	و	غيرقابل	مشاهده	كه	از	زمين	حاصل	مي	گردند	

ولي	به	خوبي	از	آن	مجزا	شده	اند،	را	مي	دهند.

قدمهاي مقدماتي در تحول بازارهاي املاك
معرفي مراحل تحول

توصيف	ما	از	تغيير	و	تحول	افراد	از	مستأجران	زمين	به	عوامل	
دخيل	در	بازار	مركب	زمين،	بر	مبناي	تعريف	پنج	مرحله	تحول	
و	توسعه	بازار	كه	در	تصوير	شماره	1	نمايش	داده	شده	است،	

مي	باشد.
																													

اين	مراحل،	تاريخي	و	يا	تجربي	نيست.	همين	طور	اين	مراحل	
بر	مبناي	اصول	محكم	علمي	نيز	نيستند	و	با	دقت	مجزا	نشده	اند	
و	همچنين	نمود	آنها	در	واقعيت	متغير	است.	برخي	و	يا	تمامي	
اين	مراحل	مي	توانند	همزمان	در	يك	كشور	ديده	شوند.	برخي	
از	 تحولات	 از	 موفقيت	آميزي	 تجربه	 يافته،	 توسعه	 كشورهاي	
داشته	 را	 مركب	 كالاهاي	 بازار	 نهايي	 مراحل	 به	 اوليه	 مراحل	
اند،	با	اين	حال،	تعداد	كمتري	از	اين	كشورها،	بدون	تحولات	

گسترده		اين	كار	را	انجام	داده	اند.
تحولات	 اين	 ايجاد	 براي	 سال	 صدها	 غربي	 هاي	 دموكراسي	
اين	 دارند	 سعي	 توسعه	 حال	 در	 كشورهاي	 اند.	 كرده	 صرف	

تجربيات	را	در	طول	چند	دهه	به	صورت	فشرده	اجرا	نمايند.
استفاده	از	يك	چارچوب	تحولاتي	از	آناليزها،	مي	توانند	ظرفيت	
كاربري	 وسوي	 يافتن	سمت	 براي	 كشورها	 كه	 مسايلي	 درك	
اراضي	و	حقوق	زمين	به	سمت	اهداف	از	پيش	تعيين	شده،	به	
خصوص	توسعه	بازارهاي	زمين	منصفانه	و	پايدار	با	آن	مواجه	

شده	اند،	را	افزايش	دهد.
از	نظر	تئوريك،	قابليت	سياست	گذاران	براي	مديريت	تحولات	
درك	 و	 بعد	 مرحله	 به	 مرحله	 يك	 از	 قديمي	

پيش	بيني	برگشت	بايد	بهبود	يابد.
هر	فرآيندي	اعم	از	تحول	يا	توسعه،	شامل	
وفاق	يا	ناسازگاري،	تحولات	شديد	يا	فرآيند	
به	 براي	حركت	 تواند	 تدريجي،	مي	 و	 كند	
جلو	يا	عقب	بين	اين	مراحل	استفاده	شود	و	

هيچ	فرآيند	خاص	ديگري	لازم	نيست.
و	 آمريكا	 انقلاب	 شامل	 اساسي	 تحولات	
متعاقب	آن	كنارگذاردن	مالكيتهاي	فئودالي	
از	 بعد	 شرقي	 اروپاي	 كشورهاي	 ايجاد	 و	
بازسازي	 شامل	 كه	 كمونيسم	 سرنگوني	
اساسي	كنترل	از	مديريت	مركزي	به	تملك	

خصوصي	بود،	هستند.
مثالهايي	از	تحولات	سريع	ولي	غيربنيادين	
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كه	توسط	اهرمهاي	دموكراتيك	ايجاد	شدند،	عبارتند	از:	سه	و	
هفت	فرمان	گنگره	آمريكا	در	دهه	سي	و	چهل	قرن	هجدهم	كه	
قوانين	انگليسي	املاك	را	به	كمك	قوانين	موضوعه	در	بيشتر	

قسمتهاي	غرب	آمريكا	مجدداً	سازماندهي	نمود.
تحولات	قوانين	انگليسي	املاك	و	ثبت	املاك	در	سال	1925 
كه	مالكيتها	و	املاك	را	از	پيچيدگي	خارج	كرد	قوانين	املاك	
و	اشخاص	را	وفق	دهد،	رهن	بر	مبناي	نحوه	انتقال	را	با	رهن	
قانوني	بر	مبناي	اعطاي	اجاره	داري	)مشابه	آن(	جايگزين	نمايد	

و	ثبت	املاك	را	نيز	بهينه	نمايد.
فلسفه	كلي	 1991	كه	 نيوزلند	در	سال	 منابع	 فرمان	مديريت	
تلفيق	سياستهاي	هوا،	آب	و	خاك	و	جمع	آوري	05	قانون	در	
)Ting and Williamson, 2001(	.نمود	اجرا	فرمان،	يك
زمينه	 در	 	8891 سال	 حكومتي	 فرمان	 دادن	 وفق	 و	 پذيرش	
مالكيتهاي	 كه	 ويكتوريا	 ايالت	 توسط	 زيرزميني	 منابع	 توسعه	
قديمي	معادل	و	فرآيند	برنامه	ريزي	و	امكانات	تلفيقي	معادن	
 Victorian Government White( نمود.	 جايگزين	 را	

)Paper, 1989
جايگزين	ساختن	تدريجي	قوانين	عمومي	و	نقل	و	انتقال	اسناد	
با	سيستم	تورنز	)Torrens(	در	سرتاسر	استراليا	كه	بر	مبناي	

اولويتهاي	ثبت	و	منافع	املاك	قرار	دارد.
در	حقيقت،	در	طول	200	سال	گذشته،	تجربه	تحولات	تدريجي	
بازار	و	مديريت	املاك	در	 بنيادين	در	قوانين،	 و	در	عين	حال	
كشورهايي	كه	تحولات	فني،	سياسي	و	اقتصادي	انجام	مي	گردد،	

تبديل	به	امري	عادي	و	معمولي	شده	است.
مانند	 بازار	 توسعه	 در	 آن	 مراحل	 باشد،	 هرچه	 تحولات	 فرآيند	
بلوكهاي	ساختماني	عمل	مي	كند،	هر	مرحله	بايد	بعد	از	انجام	
مرحله	موفقيت	آميز	قبل	اجرا	شود،	اين	مراحل	از	نظر	تجربي	
مطلق	نيستند.	اكثر	فعاليتهايي	كه	در	فرآيندهاي	تحول	وجود	
دارند	غير	قابل	برنامه	ريزي	هستند	و	در	صورت	برنامه	ريزي	
تعمدي	در	جهت	تغييرات،	بي	ثباتي،	چه	در	طراحي	و	چه	در	

اجرا	را	افزايش	مي	دهد.

مرحله مقدماتي 1 زمین
زندگي	بشر	بستگي	به	زمين	براي	زندگي	و	كار	دارد.	در	شرايط	
موقعيت	 با	 ارتباط	 بدون	 مي	تواند	 قومي	 گروه	 يك	 استثنايي	
مانند	 ها	 گروه	 برخي	 باشد.	 داشته	 وجود	 جغرافيايي	 مشخص	
بوميان	شمال	آمريكا	)tiunI(،	باديه	نشينها	و	كولي	ها،	حتي	
در	امتداد	مرزها	حركت	مي	كنند.	برخي	در	داخل	كشور	حركت	

برخي	 مرزهاي	 داخل	 در	 هنوز	 بدوي	 هاي	 قبيله	 مي	كنند،	
به	 انساني	 هاي	 گروه	 و	 دارند	 وجود	 يافته	 	 توسعه	 كشورهاي	
بلكه	 ندارند،	 احتياج	 فعاليت	 براي	 ثابت	 زمين	 حقوق	 و	 زمين	
مواقع	 برخي	 هستند.	 زمين	 به	 دسترسي	 امكان	 نيازمند	 آنها	
از	حقوق	بر	روي	حيوانات	و	درختان	به	عنوان	وسيله	 گروه	ها	
اي	براي	معيشت	خود	استفاده	مي	كنند.	گاهي،	گروه	هايي،	به	
خصوص	اگر	محدود	به	برخي	محدوديتهاي	مكاني	)مرز	و	غيره(	
هستند،	توصيف	پيچيده	اي	از	ارتباط	بين	زيرگروه	هاي	خاص	
علوم	 ارزش	 به	 توجه	 با	 و	 ندارند	 زمين	 به	 نسبت	 اشخاص	 يا	
از	روشهاي	پيچيده	اي	كه	مردم	 انسان	شناسي	ما	درك	خود	
براي	ايجاد	ارتباط	معنادار،	خاص	و	به	شدت	معنوي	نسبت	به	
بازار	املاك	 يا	عوارض	موجود	در	زمين	در	كنار	توسعه	 زمين	
در	بسياري	از	كشورها	وجود	دارند.	كانادا،	آمريكا،	نيوزلند،	ژاپن،	
سوئد	و	استراليا	)از	ميان	ديگر	كشورها(	از	گروه	هاي	بومي	كه	
كنند.	گروه	هاي	كوچ	 پذيرند،	حمايت	مي	 نمي	 را	 زمين	 بازار	
نشين	نيز	در	كشورهايي	كه	بازارهاي	زمين	فعاليت	ندارند،	وجود	
دارند.	از	نظر	ما	اين	گروه	ها	نمايانگر	يك	نكته	اساسي	هستند:	
در	 گروه	ها	 ساختن	 فعال	 جهت	 در	 سازماندهي	 كه	 هنگامي	
بخش	زمين	قرار	مي	گيرد،	انسانها	ارتباطات	شخصي	و	اجتماعي	
پيچيده	و	شديدي	با	زمين	ايجاد	مي	كنند.	هرگونه	تلاشي	براي	
ايجاد	بازارهاي	املاك	به	طوري	كه	نحوه	ارتباطات	افراد	ذينفع	
با	زمين	را	نفي	مي	كند،	موجب	ايجاد	مخالفت	مي	شود.	حتي	اگر	

اين	ارتباط	غيررسمي	و	در	سطح	بسيار	كوچكي	باشد.	

مرحله مقدماتي 2 حقوق زمین
يك	جامعه	براي	ايجاد	بازار،	نه	تنها	احتياج	به	زمين	دارد،	بلكه	
اي	 پايه	 فعاليتهاي	 اجازه	 زمين،	 مورد	 در	 يافته	 	 سازمان	 تفكر	
حقوق	 دهد.	 مي	 را	 ها	 خارجي	 تملك	 مجوز	 و	 فيزيكي	 توزيع	
زمين	در	مقياس	كشوري	نيازمند	قوانين	ملي	براي	تعيين	امكان	
تملك	زمين	توسط	اشخاص	يا	گروه	هاست	تا	در	حد	امكان	از	
اختلافات	جلوگيري	نمايد.	قوانين	زمين	در	مقياس	ملي	نيازمند	
اجتماعي	 پايداري	 به	تماميت	ارضي،	سيستم	حقوقي	و	 احترام	
كشور	توسط	ساير	كشورهاست.	توسعه	بازارهاي	املاك	امري	
اجتناب	ناپذير	است.	ضروريات	زندگي	بشر،	به	خصوص	كمبود	
اصلي	 عامل	 اختلافات	 مديريت	 و	 غيررسمي	 دسترسي	 زمين،	
هميشگي	 امري	 زمين	 كمبود	 است.	 زمين	 حقوق	 ايجاد	 در	
است	و	در	نهايت	زمين	به	حد	كافي	براي	همه	وجود	نخواهد	
داشت.	حتي	اگر	زمينهاي	خالي	نيز	وجود	داشته	باشد،	جذابيت	
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جامعه	 نتيجه	 در	 شود.	 مي	 زمين	 كمبود	 باعث	 مناطق	 برخي	
براي	مديريت	رابطه	بين	شهروندان	متعد	و	زمين	بايد	چاره	اي	
عنوان	 به	 كشاورزي	 به	 وابسته	 جوامع	 وقتي	 عموماً،	 بينديشد.	
رسمي	 قوانين	 وضع	 باعث	 آنها	 اقتصاد	 هستند،	 غذايي	 منبع	
املاك	مي	شود	تا	امكان	توليد	مطمئن	و	مشخصي	را	تضمين	
توسط	يك	ساختار	سازماني	تضمين	 تملك	 مادامي	كه	 نمايد.	
قانون	 وضع	 مي	گيرد.	 صورت	 توليد	 قبال	 در	 تعهد	 گردد،	 مي	
يك	موضوع	است	و	مقبوليت	عمومي	آن	مقوله	اي	ديگر	است.	
در	ارتباط	با	زمين	لغت	غيررسمي	دو	مفهوم	را	مي	رساند:	اولًا	
براي	توصيف	افرادي	كه	ترجيح	مي	دهند	ارتباطشان	با	زمين	
غيررسمي	باقي	بماند،	ثانيا«،	براي	توصيف	افرادي	كه	كاربري	
اراضي	آنها	خارج	از	حيطه	سيستم	رسمي	كشور	مي	باشد،	به	كار	
مي	رود.	اين	مالكين	غيررسمي	زمين	معمولًا	ساكنين	غيررسمي	
هستند	كه	ارتباطشان	با	زمين	محفوظ	و	روشن	نيست.	افرادي	
كه	داراي	ارتباط	غيررسمي	با	زمين	هستند،	عموماً	درخواست	به	
رسميت	شناختن	مي	كنند	و	اين	امر	در	مواجهه	با	تهديدهايي	
است	كه	به	خاطر	فشار	شديد	بر	روي	زمين	و	منابع	وجود	دارد،	

مي	باشد.
در	سطح	جهاني،	حقوق	زمين	غيررسمي	به	مراتب	قاعده	مند	
	)p.28، Soto 2000( سوتو	 توسط	 شده	 ارائه	 آمار	 هستند.	
با	مالكيت	غيررسمي	ارزش	زياد	 نشان	مي	دهد	كه	زمينهايي	
و	غيرقابل	بياني	براي	فقرا	دارد.	تنها	2	تا	5	درصد	زمين	هاي	
احساسي	 داراي	سند	هستند.	پشتوانه	 به	صورت	رسمي	 آفريقا	
كه	رسمي	بودن	به	افراد	مي	دهد،	نياز	آنها	به	تضمين	امنيت	
سكونت	در	خانه	يا	محل	كار	است،	مسأله	متناقضي	كه	معمولًا	
به	آن	توجه	مي	شود،	مقاومت	در	برابر	استفاده	از	زمين	به	عنوان	
زمين	 سازي	 رسمي	 نتيجه	 در	 است.	 ستد	 و	 داد	 قابل	 كالاي	
امري	 مديريتي	 ايجاد	سيستم	 و	 زمين	 تشريح	حقوق	 با	كمك	
ضروري	است،	و	اين	در	شرايطي	كه	بازار	املاك	مورد	مطالبه	

داشته	باشد	يا	نداشته	باشد.

	سازماندهي مرحله حقوق زمین
براي	اجراي	اين	مرحله	علوم	پيشرفته	مورد	نياز	است.	به	طوري	
كه	اجزاي	آن	در	زير	تشريح	شده	است.	برخي	اجزا	اوليه	شناخته	
كمتري	 اهميت	 از	 كه	 ديگر،	 اجزاي	 برخي	 ولي	 هستند،	 شده	

برخوردارند،	ناشناخته	هستند.	

به رسمیت شناختن حقوق حداقلي زمین
كننده	 تضمين	 آن،	 حداقلي	 صورت	 به	 زمين	 رسمي	 حقوق	
با	 ها	 گروه	 يا	 و	 اشخاص	 و	 املاك	 تعاملات	 كننده	 تقويت	 يا	
همه	 در	 املاك	 حقوق	 است.	 اجتماعي	 و	 حقوقي	 ساختارهاي	
شرايط	وجود	دارند،	اما	ممكن	است	لزوماً	قابل	داد	و	ستد	نباشند،	
و	اين	هنگامي	است	كه	حقوق	زمين	از	طرف	جامعه	به	رسميت	
شناخته	شود	و	نه	اينكه	فقط	مورد	ادعا	قرار	بگيرد،	شامل	تعريف	
قانون،	امكانات	قاعده	مند	و	مسئوليتها	باشند	و	به	مالكين	اجازه	
درخواست	اثبات	مالكيت	از	مراجع	قضايي	در	مواقع	نقض	حقوق	

و	مداخلات	را	بدهد.
موفق	 زماني	 املاك،	 حقوق	 بازار،	 حداكثري	 تأثيرات	 براي	
هستند	كه	بر	مبناي	مالكيت	تضمين	شده،	دست	مالكين	را	در	

تصميم	گيري	باز	بگذراند.

رسمي سازي و ثبت املاك 
رسمي	سازي	باعث	افزايش	ميزان	به	رسميت	شناختن	حقوق	
براي	 است.	 حياتي	 موفق	 بازارهاي	 فعاليت	 براي	 و	 گردد	 مي	
كشورهاي	توسعه		يافته،	رسمي	سازي،	تلاشي	ملي	است،	كه	
زمين	را	با	تمام	اشكال	مالكيت	خصوصي	در	برمي	گيرد.	براي	
ملي،	 سازي	 رسمي	 برنامه	 وظيفه	 توسعه،	 حال	 در	 كشورهاي	
شامل	 اگر	 خصوص	 به	 است.	 پرهزينه	 و	 خطير	 اي	 وظيفه	

سازماندهي	و	بازسازي	وسيع	مالكيتهاي	حقوقي	باشد.	
)UN-HABITAT, 2003(

مديريت	حقوق	املاك،	به	ويژه	از	طريق	ثبت	املاك،	جز	بسيار	
مهمي	از	كل	مجموعه	است،	با	اين	حال	تنها	يك	جز	آن	محسوب	
مي	شود،	گرشون	فدر	)Gershon Fesder(	و	همكارانش	
در	بانك	جهاني،	منافع	ثبت	و	اسناد	املاك	را	بررسي	نموده	اند.	
)Feder and Nishio, 1998(.	بررسي	آنها	توسط	ديل	و	
مك	لاگلين	)Dale and Mc Laughlin(	براي	بارز	ساختن	
دو	ارتباط	عمده	بين	اسناد	و	عملكرد	اقتصادي	استفاده	شد	به	
عنوان	 به	 ملكي	 سند	 نقش	 و	 مالكيت	 امنيت	 بهبود	 خصوص:	
تضميني	)وثيقه(	براي	دسترسي	به	اعتبار	سازماني.	مادامي	كه	
ثبت	املاك	به	عنوان	فرآيندي	اساسي	نگريسته	مي	شود،	كار	
شامل	 زمين،	 بازار	 به	 زمين	صرف	 از	 تحول	 براي	 اصلي	 فني	
فراهم	نمودن	رضايت	مالكين	و	قوانين	ملكي	و	مقدم	بر	ثبت	

رسمي	املاك	است.
درك	 براي	 لازم	 بستر	 ايجاد	 نيازمند	 املاك	 بازار	 موفقيت	
مشترك	از	تعهدات	به	تمام	فرآيندهاي	مرتبط	با	حقوق	زمين	
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است	كه	ثبت	املاك	تنها	يك	نمونه	از	آن	فرآيندها	است.	ثبت	
املاك	به	خوبي	مي	تواند	حقوق	املاك	را	بهبود	بخشد،	ثبت	
حقوق	نامناسب	املاك	نمي	تواند	فعاليتهاي	بازار	زمين	را	بهبود	
گردد.	 مي	 بازار	 فعاليتهاي	 كاستي	 و	 انحراف	 موجب	 و	 بخشد	
با	 نامناسب(	 يا	 مناسب	 حقوق	 از	 )اعم	 حقوق	 هرگونه	 ثبت	 و	
شكست	مواجه	خوهد	شد	اگر	فرآيند	ثبت	توسط	عموم	حمايت	
نشود،	اين	حمايت	به	صورت	ثبت	اوليه	و	انجام	نقل	و	انتقالات	
است.	در	صورتي	كه	اعتماد	عمومي	به	مالكيت	و	حقوق	ملكي	

وجود	نداشته	باشد،	با	شكست	مواجه	مي	گردد.

ظرفیتهاي ادراكي و اجتماعي
به	رسميت	شناختن	نقش	سرنوشت	ساز	و	بنيادين	حقوق	املاك	
در	ارتباطات	اجتماعي	منجر	به	شناخت	نقش	تعيين	كننده	علوم	
آن	 از	 پيش	 است.	 شده	 اخير	 بحثهاي	 در	 انساني	 و	 اجتماعي	
براي	 روشي	 صورت	 به	 را	 قوانين	 	)Geertz, 1983( گيرتز	
كرده	 بيان	 مفاهيم	 از	 سيستمي	 يا	 و	 اجتماعي	 تصورات	 بيان	
است.	قوانين،	واقعيتهاي	اجتماعي	را	ايجاد	و	تعريف	مي	كنند	و	
)Peerenboom, p.48(	.هستند	واقعيتها	اين	بازتاب	همينطور

بين	 ملموس	 ارتباطات	 از	 بازار	 فعاليتهاي	 از	 اجتماعي	 حمايت	
اين	 است.	 متفاوت	 ثبت	 فرآيند	 طور	 همين	 و	 زمين	 و	 مالك	
نيازمند	 نيز	مي	باشند.	جامعه	 فعاليتهاي	غيرفني	 فعاليتها	شامل	
مسؤليتهاي	 شامل	 حقوقي	 مسئوليتهاي	 اجراي	 براي	 ظرفيت	
غيرفني	است	كه	به	حقوق	زمين	و	سيستمهاي	فني	پشتوانه	آن	
مفهوم	اجتماعي	مي	بخشد	كه	اين	مفهوم	سازگار	با	فعاليتهاي	
قابليت	 بايد	 جامعه	 كه	 است	 اين	 همه	 از	 مهم	تر	 است.	 بازار	

فراگيرنمودن	مفاهيم	مربوط	به	زمين	را	كسب	نمايد.	

مدیریت اجزاي قدرت حقوق املاك
ايجاد	حمايت	اجتماعي	از	سيستم	مالكيت	زمين	و	حقوق	مربوط	
به	آن	به	هيچ	وجه	آسان	نيست.	حقوق	زمين	پويايي	و	قدرت	
به	ارمغان	مي	آورد	و	ظرفيتهاي	انساني	را	نيز	افزايش	مي	دهد،	
كشاورزي،	 ساز،	 و	 ساخت	 نظير	 فعاليتهايي	 براي	 مثال	 براي	
توليد،	مديريت	تجاري	و	ساير	فعاليتها	مالك	مي	تواند	ديگران	
را	مديريت	كند	و	گستره	بزرگتري	از	نتايج	تصميماتش	را	تجربه	
كند،	اگر	مالك	داراي	زمين	كافي	باشد،	مي	تواند	زندگي	ديگران	

	)Denman,1978.P.46(	.نمايد	دگرگون	نيز	را
و	 گسترده	 سطح	 در	 عمومي	 مقبوليت	 به	 دستيابي	 بنابراين،	
توجه	 قابل	 دستاورد	 زمين،	 توزيع	 از	طريق	 قدرت	 به	 دستيابي	

چون	 خصوص	 به	 است،	 يافته	 توسعه	 دموكراتيك	 كشورهاي	
بدون	علم	كامل	از	ابزارهاي	موفقيت،	مديريت	شده	بود.	تعجب	
حال	 در	 دركشورهاي	 بازار	 سيستم	 تحول	 كه	 نيست	 برانگيز	

توسعه	بسيار	مشكل	است.

مرحله 3 داد و ستد املاك
با	توجه	به	متغير	بودن	شرايط	ملي،	احتمالًا	يك	ارتباط	عملي	
و	تئوريك	بين	مراحل	اوليه	و	مراحل	بازار	وجود	ندارد	و	مطمئناً	
ضرورتي	نيز	ندارد.	با	اينكه	بازار	وابسته	به	زمين	است	تا	كالاهاي	
بازار	املاك	را	در	قالب	حقوق	زمين	تعريف	نمايند،	فرآيندهاي	
مورد	استفاده	در	اين	رابطه	معمولًا	با	داد	و	ستد	و	بازاريابي	زمين	
اشتباه	گرفته	مي	شود.	براي	كشوري	كه	مي	خواهد	بازار	زمين	
داشته	باشد،	سياست	گذاران	آن	بايد	مشاركت	عمومي	را	براي	
و	 زمين	 توزيع	 مانند	 	� زمين	 حقوق	 ابتدايي	 فعاليتهاي	 اجراي	
توليد	سرمايه	�	جلب	نمايند.	با	وجودي	كه	مي	توان	حقوق	زمين	
بدون	داشتن	بازار	املاك	داشت،	اما	عكس	اين	مطلب	صادق	
مديريت	 و	سيستم	 زمين	 اينكه،	حقوق	 از	همه	 مهم	تر	 نيست.	
زمين	كارا	و	مناسب	براي	موفقيت	بازار	ضروري	است،	اما	كافي	

نيست.
تبديل	ساختن	زمين	 فرآيند	 اقتصاد،	 بيشتر	 توسعه	هرچه	 براي	
نامرئي	حقوق	زمين	 ابعاد	 بايد	به	شدت	پيگيري	شود.	 به	كالا	
كامل	 توصيف	 نيازمند	 حقوق	 اين	 از	 هريك	 نمايد.	 رشد	 بايد	
هستند	تا	چارچوب	مفهومي	كاملي	براي	تفكر	در	مورد	امكانات	
بايد	 زمين	 حقوق	 نمايند.	 ايجاد	 زمين،	 به	 مربوط	 فعاليتهاي	 و	
و	 افراد	ذيحق	 توسط	 و	 برسند،	اصلاح	گشته	 اطلاع	عموم	 به	
ديگران	كامل	شوند.	درك	اجتماعي	از	زمين	بايد	از	بعد	فيزيكي	
زمين	به	سمت	مفاهيم	حقوق	و	قدرت	تعاملات	با	زمين	حركت	
كند.	ظرفيت	جامعه	براي	به	تصوير	كشيدن	فعاليتهاي	مربوط	
به	زمين	به	عنوان	مجموعه	اي	از	حقوق	و	امكانات	و	مديريت	
محدوديتهايي	كه	با	دقت	وضع	شده	اند	و	مسئوليتها	در	تمايز	با	

بعد	فيزيكي	زمين	براي	توسعه	بازار	زمين	حياتي	است.
داد	 است،	 زمين	 و	 افراد	 بين	 روابط	 نيازمند	 پويا	 جامعه	 يك	
براي	 روشها	 ترين	 ساده	 از	 يكي	 كالا	 عنوان	 به	 زمين	 ستد	 و	
اثرگذاري	روي	اقتصاد	جامعه	است.	به	خصوص	هنگامي	كه	با	

سيستمهاي	متمركز	و	بوروكراتيك	مقايسه	مي	شود.	
توصيف	داد	و	ستد	زمين،	جايگزين	نمودن	يك	مالك	با	فردي	
يا	 ثبت	 توسط	 معمولًا	 كه	 ساده	 انتقال	 و	 نقل	 يك	 در	 ديگر	
در	 حتي	 املاك	 بازار	 معمول	 ديدگاه	 گردد،	 مي	 مستند	 نوشته	
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سيستمهاي	اقتصادي	پيشرفته	است.	اين	ديدگاه	واقعيتهايي	را	
زمين	 و	ستد	 داد	 زمين	 بازار	 فعاليت	 تنها	 زيرا	 ناديده	مي	گيرد،	
نيست،	بلكه	وجود	يك	سيستم	پشتيبان	براي	تسهيل	داد	و	ستد	

ضروري	است.
به	 توجه	 با	 گروه	 يك	 اعضاي	 بين	 معمولًا	 ستد	 و	 داد	
اطلاعات	منطقه	اي	از	زمين	و	معامله	كنندگان	آغاز	مي	گردد.	
داد	و	ستد	بين	افراد	بايد	به	خوبي	قاعده	مند	و	قانونمند	گردد.	
اگرچه،	براي	مديريت	داد	و	ستد	زمين	بين	افراد	گروه	و	افراد	
ميزان	 تسريع	 ضروريست.	 امري	 نمودن	 مند	 قاعده	 خارجي،	
معاملات	نيازمند	مديريت	نقل	و	انتقال	است.	سطح	فعاليتها	با	
مقبوليت	عمومي	سيستم	ارتقا	مي	يابد.	در	عوض،	اين	سيستم	
باعث	مي	گردند	تا	حقوق،	مسئوليتها	و	محدوديتها	بهتر	درك	
گشته	و	بهتر	اجرا	شده	و	مورد	داد	و	ستد	قرار	گيرند.	همراه	با	
رشد	جامعه،	سيستم	نيز	براي	تسهيل	و	تشويق	داد	و	ستد	زمين	
ارتقاء	يافته	و	در	نتيجه	 از	مالكين	 در	بين	دامنه	گسترده	تري	
روشهاي	نقل	و	انتقال	كه	بر	تأييد	ريش	سفيد	روستا	استوار	بود	
و	پيوند	هاي	جامعه	از	طريق	ازدواج	و	ارثيه	توسعه	مي	يافت،	به	
سمت	مدارك	مستدل	مالكيت،	روش	هاي	نقل	و	انتقال	عمومي	
يافت.	 زمين	سوق	 قطعات	 رسمي	 تحديد	حدود	 و	 )ثبت	شده(	
تعاريف	شخصي	دارند،	و	فرآيند	 حقوق	زمين	و	مالكيت	زمين	
معامله	زمين	نيازمند	دليل	و	مدرك	دومي	علاوه	بر	آگاهي	عموم	
نيز	است.	مدارك،	اندازه	گيري	ها،	تحديد	حدود	و	ثبت	رسمي	

يك	ضرورت	شده	است.

مرحله 4 بازار املاك
اكنون	اهميت	زمين	براي	كاپيتاليزم	)نظام	سرمايه	داري(	بهتر	
اگر	 گردد.	 زمين	كالاي	مهمي	محسوب	مي	 گردد.	 درك	مي	
فقيرتر	 نمايد،	مردم	آن	 از	زمين	سرمايه	كسب	 نتواند	 كشوري	
باقي	خواهند	ماند.	مگر	اينكه	ساير	منابع	درآمد	در	كشور	وجود	
و	 كشورشان	 اقتصاد	 بين	 فاصله	 گسترش	 مردم،	 باشد،	 داشته	

اقتصاد	كشورهاي	موفق	را	مشاهده	خواهند	كرد.
عبارت	»بازار	املاك«،	عبارتي	غيرفني	است.	بازار	املاك	تمايز	
مراحل	اوليه	را	تسهيل	مي	نمايد	كه	در	آن	داد	و	ستد	انحصاري	
املاك	در	ميان	اعضاي	جوامع	و	حتي	خارجي	ها	وجود	داشت.	
در	بازار	املاك،	ميزان	فعاليتها	اساس	بيش	ازاين	ميزان	است	و	
شرايط	متغير	است.	در	نتيجه،	شبكه	اي	سازمان	يافته	از	كالاها،	

فعاليتها	و	شركت	كنندگان	وجود	دارد.	
علي	رغم	اقلام	مشروح	شامل	موارد	پيشرفته،	بازارهاي	املاك	

بدون	 آنها	 اكثر	 واقع	 در	 و	 ابتدايي	هستند	 و	 معمولي	 به	شكل	
جهت	دهي	و	طراحي	رشد	مي	كنند.	بسياري	از	كشورها	توسعه	
ذاتي	سه	فعاليت	اصلي	براي	اجراي	بازار	املاك	را	تجربه	كرده	
اند،	 ابداع	نموده	 با	زمين	را	 اند:	آنها	كالاهاي	گوناگون	مرتبط	
استفاده	از	زمين	به	منزله	تضمين	امنيت	را	تكميل	نموده	اند	و	

حجم	زيادي	از	داد	و	ستد	زمين	را	مديريت	كرده	اند.
پويايي	تنها	در	ميزان	داد	و	ستد	نيست،	بلكه	دادن	قابليت	به	
مالكين	براي	ايجاد	منافع	مختلف	در	قالب	حقوقي	كه	به	ديگران	
ارائه	مي	كند	و	پايه	ريزي	مجدد	فعاليتها	از	يك	زمين	صرف	به	
منبعي	از	درآمد،	كاهش	فعاليتها	به	تبع	كاهش	درآمد	و	عموماً	
تمايز	روشهاي	استفاه	از	زمين،	مي	باشد.	راه	حل	انگليسي	ها	در	
مورد	اين	نياز،	شامل	انتقال	حجم	عظيمي	از	مالكيتهاي	مطلق	
به	چند	تملك	استيجاري،	در	تمامي	بازارهاي	املاك	به	صورت	

مجازي	كپي	برداري	شده	است.
حركت	از	داد	و	ستد	موردي	زمين	به	بازار	املاك	داراي	كالاهاي	
متنوع،	داد	و	ستد	حجيم	و	تضمين	امنيت	نيازمند	ابزار	فني	و	
اجتماعي	خاصي	هستند	كه	در	پايين	به	آنها	پرداخته	مي	شود:

اسناد و صورت دارایي ها: سیستم قابل اعتماد 
مدیریت زمین

مديريت	زمين،	علاوه	بر	خود	زمين،	براي	كسب	سرمايه	ضروري	
است.	دي	سوتو	)de Soto(	رابطه	صورت	اموال	و	اسناد	نسبت	

به	زمين	را	به	صورت	زير	شرح	مي	دهد:
»...	نمود	بارزي	از	فرآيند	پنهان	گسترده	اي	كه	تمام	اين	كالاها	
را	به	ساير	اعضاي	اقتصاد	مرتبط	مي	سازد.	با	بهره	گيري	از	اين	
فرآيند،	كالاها	دوره	اي	پنهاني	و	موازي	با	اجزاي	خود	را	خواهند	

)6p. ، 2000(	».داشت
از	 نامرئي	 كالاهاي	 ايجاد	 را	 فقر	 راه	حل	 سوتو،	 دي	 همچنين	

زمين	و	فعاليتها	تجاري	مي	داند:
فقرا	خانه	دارند	ولي	سند	ندارند؛	محصولات	دارند	بدون	اينكه	
دستورالعمل	 هيچ	 بدون	 كنند	 مي	 تجارت	 باشند،	 داشته	 قباله	
مي	كند	 معين	 مهم،	 اجزاي	 قبيل	 اين	 وجود	 عدم	 همكاري.	
تا	 كاغذ	 گيره	 )از	 را	 غربي	 هاي	 آوري	 نو	 كه	 مردمي	 چرا	 كه	
راكتورهاي	اتمي(	در	سيستم	خود	به	كار	گرفته	اند،	قادر	به	توليد	
براي	 محلي	 داري	 سرمايه	 سيستم	 ايجاد	 براي	 كافي	 سرمايه	
)داراي	 املاك	 مديريت	 سيستم	 جز	 چهار	 نيستند.	 خود	 جامعه	
قابليتهاي	فني(	توسط	پالمرو	مك	لاگلين	)1997(	در	جدول
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	زير	تشريح	شده	اند:		

قابلیتهاي گسترده براي تصمیم گیري مالکین
داشتن	ظرفيتها	و	قابليتها	براي	موفقيت	بازار	امري	بديهي	است.	
سيستمهاي	متمركز	دور	از	هم	يا	تصميم	گيري	در	سيستمهاي	
بوروكراتيك	به	شدت	ناكارآ	است.	ولو	اينكه	بازارهاي	املاك	به	
مالكيت	خصوصي	توسط	گروه	هاي	 اجازه	 سبك	مدرن	غربي	
مبناي	 بر	 مالكيت	 نتيجه	 در	 و	 يافته	 	 سازمان	 و	 بزرگ	 بسيار	

همكاري	و	اعتماد	را	مي	دهد.	

مدیریت حکومتي بر مبناي اراضي
دارد.	 نياز	 املاك	 ساده	 مديريت	 از	 بيش	 به	 مديريت	حكومتي	
در	 معقولانه	 محدوديتهاي	 و	 مالك	 قدرت	 بين	 بايد	 حكومت	
منافع	عمومي	تعادل	برقرار	نمايد.	محدوديتها	از	نظر	اهميت	با	

حقوق	برابرند.	زير	مقبوليت	عمومي	بازار	بر	مبناي	آنهاست.	با	بر	
گرفتن	و	بسط	مدل	ديل	و	مك	لاگلين	)18p.، 1999(	يك	
رژيم	مديريتي	املاك،	حداقل	شامل	اجزاي	برشمرده	در	جدول	

2	مي	باشد.
								

الگوهاي	نقل	و	 ايجاد	 نيازمند	 اين،	سيستم	مديريتي	 بر	 علاوه	
انتقال	مطمئن	و	قابل	اعتماد	هستند،	بخصوص	هنگام	مطالبه	

اجاره،	رشوه	خواري،	كلاهبرداري	و	جعل	اسناد.

ظرفیت هاي مفهومي پیشرفته
يكي	از	اجزاي	كليدي	توسعه	املاك،	موضوع	عجيب	و	غريبي	
نيست.	كشورهاي	غربي	به	مالكين	زمين	اجازه	مي	دهند	كه	به	
صورت	فيزيكي	به	زمين	متصل	باشند	تا	در	مورد	ويژگي	هاي	
كنند،	 فكر	 و	 مالك	صحبت	 جايگاه	 از	 ها	 يا	ساختمان	 قطعات	
با	اين	حال	كارهاي	مهم	تري	انجام	مي	دهند.	آن	ها	مفاهيمي	
در	رابطه	با	زمين	ايجاد	مي	كنند،	اين	مفاهيم	را	در	رفتارهاي	
اجتماعي،	زبان	و	اقتصاد	وارد	مي	كنند	و	اين	مفاهيم	را	داد	و	ستد	
مي	كنند.	در	اين	كشورها،	مديريت	املاك	مهم	تر	از	خود	ملك	
است،	زيرا	قواعدي	را	براي	تسهيل	توسعه،	مالكيت،	مديريت	و	
داد	و	ستد	كالاهاي	غيرملموس	و	مفهومي	ايجاد	مي	كنند.	در	
مقابل،	اگر	كشوري	بر	روي	ملك	)به	معناي	صرف(	تمركز	كند،	
نمي	تواند	فرآيند	عملياتي	لازم	براي	تسريع	درآمدزايي	از	طريق	
تبديل	كردن	حقوق	زمين	به	كالا	و	كالاهاي	مركب	مربوط	به	
و	 اقتصادي	 ساير	سيستم	هاي	 بخشد.	همانند	 توسعه	 را	 زمين	
اجتماعي	مركب،	بازارهاي	زمين	مفاهيم	مختص	خود	را	ايجاد	
مي	نمايند.	تفاوت	مهم	بين	سيستم	هاي	اقتصادي	توسعه	يافته	
و	توسعه	نيافته،	در	وجود	يا	عدم	وجود	ثبت	نيست.	گاهي،	حتي	
با	وجود	ثبت	سيستم	هاي	اقتصادي	توسعه	نيافته،	توانايي	ايجاد	
مفاهيم	زمين	به	صورت	سيستماتيك	براي	مديريت	بهينه	بازار	
به	 حقوق	 ثبت	 است.	 اندونزي	 آن	 نمونه	 كه	 ندارند	 را	 املاك	

تنهايي	منجر	به	قدم	گذاشتن	به	مرحله	بعد	نمي	شود.
و	 داد	 قابل	 كالاهاي	 عنوان	 به	 حقوقي	 مفاهيم	 ايجاد	 توانايي	
هنوز	 مفاهيم	 اين	 درون	 از	 ايجاد	فرصت	هاي	مختلف	 و	 ستد	
تا	حدودي	مبهم	است.	احتمالا	اين	مساله	بدان	علت	است	كه	
ملموس	 و	 فيزيكي	 ماهيت	 است.	 انسان	 آن	 توجه	 مركز	 زمين	
مانند	 فيزيكي	 مفاهيم	 روي	 بر	 ها	 تلاش	 تمركز	 موجب	 زمين	
مالك،	موقعيت	مكاني،	فعاليت	هاي	قابل	اجرا	بر	روي	زمين	و	
غيره	و	سپس	در	زمينه	منظم	نمودن	و	سازماندهي	اين	مفاهيم	

جدول	1:اجزاي	فني	مديريت	املاك
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)Cohen, 1932(	.است	شده
	از	آنجايي	كه	زمين	مفهومي	فيزيكي	است	و	دسترسي	به	آن	
امري	دشوار	است،	توسعه	فعاليت	هاي	مفهومي	و	اجتماعي	از	
طريق،	نماياندن	مزاياي	آن	زمان	زيادي	مي	خواهد	و	جداسازي	
زمين	به	معناي	فيزيكي	از	حقوق	و	امكانات	آن	نيازمند	تلاش	

مضاعفي	به	شرح	زير	است:
الف(	از	طريق	درك	حقوق	به	عنوان	يك	»موجوديت«	يا	كالا

ب(	ايجاد	حقوقي	بر	مبناي	حقوق	ديگر
اين	ظرفيت	مفهومي	رشديافته	هم	محرك	و	هم	نتيجه	ابزارهاي	
براي	 فيزيكي،	 نه	 و	 واقعي	 مفاهيم	 هاي	 لايه	 كه	 است	 فني	
فعاليت	هاي	پيچيده	بازاري	را	پشتيباني	مي	نمايد	و	اجزاي	آن	

شامل	امكانات	گوناگوني	است	كه	در	پايين	آمده	است:
-	درك	ضروريات	مفاهيم

-	امكان	و	ظرفيت	ايجاد	مفاهيم
-	قابليت	تصور	فرصت	ها	و	امكانات

-	قابليت	تشريح	يك	فلسفه	عمومي	و	مجموعه	اي	از	ارزشهاي	
بنيادين	سيستم

-	تأمين	الزامات	اقتصادي	�	اجتماعي،	كالاها

مرحله 5 یك بازار املاك
اقتصادي	كه	به	مرحله	4	رسيده	باشد،	دستاورد	عظيمي	كسب	
كرده	است،	به	خصوص	به	خاطر	اينكه	زمين	و	ساير	منابع	را	به	
سمت	بازار	سوق	داده	است،	بدون	اينكه	ابزار	داد	و	ستد	آشكار،	
مشخص	و	حتي	تدوين	شده	باشند.	هنگامي	كه	ابداع	در	اين	

ميان	نقش	بازي	مي	كند،	نسخه	برداري،	تقليد	و	معمولًا	شانس	
نيز	در	اين	ميان	تأثيرگذارند.	مرحله	5	شامل	توسعه	تسهيلات	
از	 مجموعه	اي	 نيازمند	 كه	 است،	 اقتصادي	 تخصصي	 بسيار	
امكانات،	توابع	و	ابزار	اضافي	نسبت	به	مرحله	قبل	است.	تمام	
اين	توابع	در	تصوير	شماره	2	تحت	عنوان	توابع	بازار	املاك،	به	
تصوير	كشيده	شده	اند:	در	بيشتر	موارد،	سيستم	هاي	اقتصادي	
تسهيلات	اقتصادي		را	همزمان	با	هم	توسعه	مي		دهند	و	تغيير	
اين	 نيست.	 تشخيص	 قابل	 چندان	 	5 و	 	4 مراحل	 بين	 عملي	
بازارهاي	 به	 مدرن	 بازرگاني	 اقتصادهاي	 به	 مربوط	 تسهيلات	
املاك	به	مدد	تسهيل	توسعه	داد	و	ستد	كلاهاي	مركب	پويايي	
و	 تعاون	 امنيت،	 تضمين	 شامل	 تسهيلات	 اين	 بخشد،	 مي	

جداسازي	است.

						
تضمین امنیت 

در	بخش	بانكداري،	تضمين	عبارتست	از	فرآيندهاي	سازماندهي	
اين	 بازاري.	 و	 جديد	 كالاهاي	 براي	 مالي	 ابزارهاي	 مجدد	
تركيب	 تضمين،	 بندي،	 گروه	 توزيع،	 كسب،	 شامل	 مكانيزم	ها	
از	 اي	 پيچيده	 سطح	 ها،	 سازماندهي	 اين	 مي	شود.	 ادغام	 و	
مي	نمايند.	 تسهيل	 را	 استقراض	 و	 المللي	 بين	 سرمايه	گذاري	
فعاليت	ساده	تر	براي	ايجاد	امنيت،	دريافت	بازپرداخت	وام	هاي	
زمين	است	كه	در	نتيجه	باعث	تبديل	ارزش	زمين	به	سرمايه	
از	 پشتيباني	 براي	 اوليه	 فعاليت	 اين	 و	 شود	 مي	 مصرف	 قابل	

امنيت	زمين	است.

جدول	2:	اجراي	رژيم	مديريت	املاكي
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تصوير	شماره	2:	توابع	بازار	املاك	مركب 

تعاون
بايد	 شركت(	 يك	 حقوقي	 موجوديت	 ايجاد	 مفهوم	 )به	 تعاون	
براي	كنترل	خطرات،	ايجاد	سرمايه،	جدايي	از	تملك	از	مديريت	
و	ايجاد	فرصت	هاي	مشاركت	وجود	داشته	باشد.	براي	زمين،	
نامحدودي	عضو	 تعداد	 و	 مالك	 نفر	 يك	 شامل	 مزبور	 شركت	
ذينفع	مي	شود	و	مي	تواند	مديريت	حرفه	اي	سرمايه	را	تضمين	
به	 اندونزي(	كه	مالكيت	زمين	محدود	 )مانند	 كند.	كشورهايي	
افراد	حقيقي	است،	در	واقع	مردم	را	از	يك	عامل	ايجاد	سرمايه	
اصلي	و	مديريت	زمين	كه	از	نظر	اقتصادي	بسيار	كارآ	و	مفيد	

است	محروم	مي	كنند.

جداسازي
بسيار	 سوددهي	 و	 منافع	 از	 مديريت	 و	 مالكيت	 جداسازي	
ضروريست	تا	امكانات	و	كالاهاي	اين	محيط	مركب	و	نوين	را	
مديريت	نمايد.شركت	هاي	تعاوني	مكانيزم	اصلي	در	جداسازي	
قوانين	 با	 كشورهايي	 در	 ولي	 هستند	 اقتصادي	 هاي	 قلم	
غيرمدون	اعتماد	يك	ابزار	اقتصادي	مهم	است.	وقتي	تبديل	به	
كالا	نمودن،	تضمين	امنيت،	تعادل	و	جداسازي،	زمين،	حقوق	
زمين	و	فعاليت	هاي	مربوط	به	زمين	تلفيق	گردند؛	فرصت	ها	و	
امكانات	زيادي	براي	ايجاد	درآمد	و	سرمايه	به	وجود	مي	آيد	و	به	
افراد	امكان	جداسازي	تملك	از	كاربري،	تاسيسات	از	ساختمان،	
تملك	از	دسترسي،	ساختمان	از	حقوق	ساخت	و	ساز،	مالكيت	
از	كشت،	توسعه	از	خط،	امنيت	از	مالكيت	و	موارد	بسياري	را	

مي	دهد.

ابزار بازار املاك مركب
بازار	املاك	مركب	شامل	مجموعه	پيچيده	اي	از	فعاليت	ها	و	
نتايج	مرتبط	است.	نمايش	تصويري	اين	مطلب	با	توسعه	مدل	
و	 	) 	Peter Dale 2000 p. VI( پيترديل	 اي	 استوانه	 سه	
اضافه	نمودن	ستون	چهارم	به	عنوان	ظرفيت	مفهومي	در	تصوير	

شماره	3	آمده	است.
هنگامي	كه	هر	چهار	عامل	فوق	ايجاد	شدند،	حمايت	سازماني	
مالكيت	 امكان	 گردد.	 مي	 ايجاد	 جديد	 كالاهاي	 توسعه	 براي	
با	 افراد	حتي	 از	طريق	عضويت	در	شركت	تعاوني	براي	 زمين	
سرمايه	حداقل	نيز	امكان	پذير	است.	امكان	داد	و	ستد	زمين	از	
طريق	نقل	و	انتقال	شامل	سهام،	واحدها	يا	سرمايه	گذاري	حقوق	
بازنشستگي	نيز	امكان	پذير	است.	قابليت	زمين	در	ايجاد	سرمايه	
با	ساير	فرصتهاي	 مي	تواند	توسط	روش	هاي	منعطف	و	پويا	
به	 سرمايه	گذاري	 و	 توليد	 جهت	 در	 و	 شده	 تركيب	 اقتصادي	
و	 رشد	 نيز	 فرعي	 بازارهاي	 طريق	 بدين	 شود.	 گرفته	 خدمت	
نمو	مي	نمايند.	مهم	تر	از	همه	اينكه،	داد	و	ستد	در	سطح	كشور	
مركب	 گردد.بازارهاي	 مي	 خارجي	 سرمايه	هاي	 جذب	 موجب	
از	پيشرفت	هاي	قابل	ملاحظه	در	سي	سال	گذشته	در	زمينه	

سيستم	هاي	فني	سود	برده	اند.
برآورد	 غيرقابل	 شده	 استفاده	 مقدماتي	 ابزارهاي	 و	 عوامل	
 Longley( 	)GIS( مكاني	 اطلاعات	 هاي	 سيستم	 هستند:	
تحديد	 املاك،	 ثبت	 هاي	 سيستم	 	،)and Batty, 2003
اطلاعاتي،	 ارتباط	 و	 	Interoperability املاك،	 حدود	
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	،)Williamson et al, 2003(	)SDI(	مكاني	اطلاعات	زيرساختارهاي
شدت	 به	 كامپيوتري	 ابزارهاي	 و	 زمين	 مديريت	 هاي	 سيستم	
نمودند.	 ايفاء	 كننده	 سازماندهي	 و	 فني	 مديريتي،	 هاي	 نقش	
بخشي	از	اين	پيشرفت	ها،	پاسخي	به	ظرفيت	هاي	فني	براي	
ايجاد	و	تبادل	داده	)كه	توسط	كامپيوترها	و	از	طريق	اينترنت	
نقش	 انتقال	 و	 جديد	 مديريتي	 هاي	 روش	 است.(،	 شده	 ايجاد	
باعث	 كه	 بود	 خصوصي	 و	 عمومي	 هاي	 بخش	 به	 ها	 دولت	
پيشرفت	هاي	عظيمي	در	بازار	املاك،	ايجاد	سرمايه	و	توسعه	

پايدار	شد.

مشکلات مدیریت بازار
بازار	املاك	را	نشان	مي	دهد.	 ايجاد	 تحليل	هاي	فوق	سختي	
دلايل	ديگري	براي	احتياط	در	توسعه	بازار	املاك	عبارتند	از:

ادعاهايي	مربوط	به	حقوق	زمين	و	بازار	زمين،	مساله	بغرنجي	
براي	نظام	سرمايه	داري	غرب	است	)de Soto, 2000(	و	نيازمند	

به	 است،	 زمين	 توزيع	دسترسي	 ابزار	 براي	ساير	 متعادل	شدن	
خصوص	براي	سيستم	هاي	اجتماعي	كه	رفاه	اجتماعي	و	غذاي	

مورد	نياز	ميليون	ها	انسان	را	تأمين	مي	كند.	
از	 سريعي	 بسيار	 اقتصادي	 پيشرفت	 است	 ممكن	 كشور	 يك	
كار	خود	كسب	 املاك	 بازار	 و	 توليد	 بازار	 نمودن	 فعال	 طريق	
كند،	در	حالي	كه	امنيت	مالكيت	را	مي	تواند	از	طريق	ابزاري	
غير	از	مالكيت	مناسب	براي	بازار	املاك	تأمين	كند	كه	در	واقع	

سازماندهي	زمين	هاي	سنتي	و	غير	رسمي	مي	باشد.
بسيار	 سطوح	 تا	 محرمانه	 سطوح	 در	 زيادي	 سطوح	 در	 بازارها	
رسمي،	عمل	مي	كنند.	ميزان	تغييرات	نشان	مي	دهد	كه	گاهي	
بازارهاي	املاك	مي	توانند	بدون	مديريت،	به	كمك	قدرت	به	

جاي	كنترل	شفاف،	فعاليت	نمايند.
بازار	املاك	نيازمند	تعريف	مشخصي	از	مالكيت	و	اسناد	مالكيت	
با	 كاستي	 اين	 به	 پرداختن	 بدون	 املاك	 بازار	 پيگيري	 است.	

ريسك	همراه	است.

تصوير	شماره	3	:	چهارستون	بازار	املاك
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معرفي	بازار	رسمي	نيازمند	برنامه	ريزي	آگاهانه	و	به	كارگيري	
نسبتاً	 پشتيباني	 است.	 كشوري	 و	 پروژه	 مختلف	 هاي	 سرمايه	
ثروتمند	باشد	و	داراي	ويژگي	هاي	اجتماعي	باشد،	پيش	از	آن	

كه	دست	به	ايجاد	بازار	املاك	رسمي	نمايد.
كلكته	 در	 اجازه	 ميزان	 دارد.	 را	 خود	 بازاري	گردش	خاص	 هر	
قابل	مقايسه	با	اجازه	فضاي	اداري	در	نيويورك	و	سيدني	نيست.	
از	ديگر	 ابزار	 بازارها	يا	نسخه	برداري	 از	 الگوبرداري	 در	نتيجه	

بازارها	بايد	همراه	با	بومي	سازي	باشد.	
هاي	 سيستم	 عموماً،	 هستند.	 اعتبار	 به	 وابسته	 بازارها	 تمام	
اعتباري	غيررسمي،	نيازمند	تكيه	كردن	بر	تاكتيك	هاي	غيرفني	
و	حتي	خشن	براي	تضمين	وام	ها	هستند.	حتي	در	سيستم	هاي	
رسمي،	ميزاني	از	فعاليت	هاي	اعتباري	غيررسمي	باقي	مي	ماند،	
اما	نيازمند	سياستگذاري	براي	اطمينان	از	اعتمادپذيري	و	قابليت	

پيش	بيني	بازار	است.
باشند	 برداشته	 در	 پيامدهاي	منفي	 توانند	 بازارهاي	رسمي	مي	
محرك	 به	 نيروهاي	 سكون	 آنهاباعث	 	.)Payne, 2001(
پرداخت	 عدم	 و	 خواري	 زمين	 گردند.	 مي	 مسكن	 به	 وابسته	
اجاره	ممكن	است،	به	وجود	بيايد.	نقل	و	انتقال	زمين	تمايل	به	
پايداري،	رسمي	بودن	و	پيچيدگي	دارد.		سياست	هاي	بازارهاي	
ها	 كاستي	 نمودن	 خنثي	 و	 بيني	 پيش	 نيازمند	 املاك	 محلي	

مي	باشد.	
اهرم	هاي	كنترلي	 پايدار	در	كنار	خود	 بازارهاي	موفق	و	 تمام	
اراضي،	 كاربري	 برنامه	ريزي	 مانند	 اي	 پيشرفته	 قانوني	
كنترل	هاي	قطعه	بندي،	ماليات	گذاري،	استانداردهاي	مديريت	
دولتي	و	كنترل	هاي	حقوقي	عمومي	نيز	دارند	تا	كيفيت	نقل	
كشورهاي	 تمام	 نمايند.	 تضمين	 را	 عمومي	 اعتماد	 و	 انتقال	 و	
داراي	بازارهاي	توسعه	يافته	حجم	عظيمي	از	زمين	را	به	دلايل	
اجتماعي،	اقتصادي	و	يا	محيط	زيستي	از	گردونه	فعاليت	هاي	

بازار	خارج	مي	كنند.
بالايي	 سطح	 نيازمند	 مركب	 بازارهاي	 فني،	 حمايت	 بر	 علاوه	
افراد	ذينفع	 ادراكي	در	 از	ظرفيت	هاي	 ادراكي	 از	ظرفيت	هاي	
هستند.	بررسي	اين	جنبه	از	عمليات	بازار	و	ابزار	اجتماعي	�	سياسي	

موجود	براي	ايجاد	اين	ظرفيت	ها	در	ابتداي	راه	است.

جمع بندي
در	بازارهاي	مدرن،	مساله	اصلي	كيفيت	زمين	نيست.	شهروندان	
كشورهاي	داراي	بازارهاي	توسعه	يافته	دايم	در	حال	توليد	كالاهاي	
مربوط	به	املاك	هستند	و	دولتمردان	نيز	زيرساختارهاي	لازم	

براي	حمايت	از	داد	و	ستد	را	ايجاد	مي	كنند.	توليد	فزاينده	منافع	
از	املاك	و	لايه	بندي	امكانات،	فرصت	هاي	بي	شمار	را	براي	
بازارهاي	فرعي	و	جانبي	ايجاد	مي	كند.	قطعه	فيزيكي	زمين	به	
آوري	 نوع	 در	 شروع	 نقطه	 فرد،	 منحصربه	 كالاي	 يك	 عنوان	
در	سيستم	اقتصادي	است.	توسعه	همزمان	بازارهاي	در	برنامه	
و	 ساخت	 سنگ،	 زغال	 دريايي،	 منابع	 زمين،	 اطلاعات	 ريزي،	
ساز،	آب	و	ديگر	منابع	با	منابع	انساني،	سيستم	هاي	مديريتي،	
تعيين	مكان	و	سيستم	هاي	بازرگاني	وابسته	به	زمين	مي	تواند	

با	موفقيت	تعميم	يابد.
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