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نقش و جايگاه واقع∂ بنگاه املا∑ 
محمد زارع∂۱ 
ب→→همنظور اي→→جاد ت→→وسعه پ→→→ايدار و ب→→رقرار＾ ام→نيت اق→تصاد＾، ث→بات در م→عاملات و ح→مايت از ام→نيت 
اس→→→→ناد، ي→→→→ك∂ از م→→→→ؤلفهها＾ م→→→→هم∂ است ك→→→→ه ه→→→→يچ ن→→→→ظام ح→→→→قوق∂ ن→→→م∂توان→→→د خ→→→ود را از آن ب→→→رهاند. 
ح→→اكميت ن→→م∂توان→→د ب→→دون ح→→مايت از اس→→ناد، ن→→ظام∂ ق→→انونمند پ→ايهريز＾ ن→مايد. چ→را ك→ه اس→تحكام 
م→→→→عاملات و ث→→→→بات آنه→→→→ا و ج→→→→لوگير＾ از ت→→→→زلزل آنه→→→→ا از ج→→→→مله وظ→→→ايف م→→→هم ح→→→اكميت در ت→→→وسعه 

پايدار تلق∂ م∂گردد. 
ب→→ا ت→→وجه ب→→ه چ→→نين اه→→ميت∂ است ك→→ه ق→→انونگذار ب→→ه ت→→بعيت از ت→→→جربه س→→اير ن→→ظامها＾ ح→قوق∂، 

جايگاه قوانين عرف∂ را، به تدريج، در نظام حقوق∂ ما استوار ساخت. 
از ج→→→→مله ق→→→→وان→→→→ين∂ ك→→→→ه ن→→→قش م→→→هم∂ در ث→→→بات م→→→عاملات، ب→→→رقرار＾ ن→→→ظم و ام→→→نيت ق→→→ضاي∂ اي→→→فا 
م→∂نمايد، ق→انون ث→بت اس→ناد و ام→→لا∑ م→∂باشد. قانونگذار بسيار محتاطانه دست به نگارش مواد 
⅛℮ و ۷℮ و ۸℮ ق→→انون ث→→بت م→→صوب ۱۳۱Ω م→→∂زند. ام→→ا م→تأسفانه ن→وع ن→گارش م→واد م→ربوط ب→ه اي→ن 
ت→كليف و ض→مانت اج→را＾ آن، م→وجب ش→د ك→ه ن→ه ت→نها ه→دف م→دنظر ق→انونگذار ت→أمين ن→گردد ب→لكه 
ع→ملاҐ ت→فسير صحيح اين مواد به ي− معما＾ بزرگ تاريخ∂ در نظام حقوق∂ ايران تبديل گرديد. 
م→→عماي∂ ك→→ه پس از س→→پر＾ ش→→دن ق→→→ريب ب→→ه ه→→شتاد س→→ال، ه→→نوز لاي→→نحل ب→→اقيمانده است. و ج→الب 
اي→→→→→نكه در اي→→→→ن م→→→→دت ن→→→→ه ق→→→→انونگذار ب→→→→را＾ رف→→→→ع اب→→→→هام از اراد↓ پ→→→→نهان خ→→→ويش ت→→→→لاش ن→→→موده و ن→→→ه 
ه→→→يئت ع→→→موم∂ دي→→→وان ع→→→ال∂ ك→→→شور، ت→→→فسير ق→→→اطع∂ را در اي→→→ن زم→→→ينه ارائ→→→ه داده است. ت→→→لاشها＾ 
دك→ترين ح→قوق∂ و ب→دن↔ ق→ضاي∂ ك→شور ن→يز ج→ز اف→زايش ت→حير و س→ردرگم∂، ح→اصل∂ ن→داشته است.۲ 

۱ . سردفتر دفتر اسناد رسم∂ شماره ℮۲ قم.                                                                   
تحقيقات حقوق∂، ش. ۹℮، ص. ۲۱۲. ۲ . ام→→ين∂، من→صور، ن→قش ث→بت س→ند در ب→يع م→ال غ→يرمنقول در ح→قوق ف→ران→سه و ب→→ررس∂ ق→ابليت پ→ذيرش آن در ح→قوق اي→ران، م→جله 
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دك→→ترين ح→→قوق∂ ن→→يز ن→→→اش∂ از س→→ردرگم∂ ن→→گارش م→→واد ف→→وقالذك→→ر ب→→ا ت→→مس− ب→ه ت→فسير و ت→أويل ب→ه 
ن→قش اس→ناد پ→رداخ→ته است و گ→اه∂ ب→ا ت→فكي− اس→ناد ث→بتشده و اس→ناد ث→بتنشده و ب→ا تأثيرپذير＾ 
از ب→رخ∂ ع→رفها＾ ح→اكم ب→ر ج→امعه، س→→رتعظيم ن→سبت ب→ه معاملات غيررسم∂ فرود آورده و آن را 

معتبر م∂داند. 
اي→→→ن در ح→→→ال∂ است ك→→ه ق→→انونگذار، اه→→داف خ→→ود را ب→→را＾ س→→امانده∂ اس→→ناد ب→→ه گ→→ونها＾ روش→→ن 
اب→→→→→راز ن→→→→→موده است. م→→→→→انند؛ اص→→→→→لاح م→→→→→واد ۷℮۱ و ۸℮۱ ق→→→→→انون ث→→→→→بت م→→→→صوب Ｑ⅛۱۳ و ص→→→→دور اس→→→→ناد 
م→→الكيت م→→تصرفين م→→اده ۱۳۳ ق→→انون ب→→رنامه چهارم ت→وسعه ب→را＾ ص→دور اس→ناد م→الكيت روستاييان، 

تثبيت مالكيت دولت بر اراض∂ مل∂ و دولت∂ و موات از طريق اخذ اسناد مالكيت آنها. 
اراد↓ روش→ن ح→اكميت ك→ه بهصورت مبهم بيان شده، سبب ايجاد بنگاهها＾ املا∑ بهصورت 
ب→→→→→→∂رويه و ق→→→→→→ارچگونه گ→→→→→→رديده است ك→→→→→→ه ب→→→→→→عضاҐ اف→→→→→راد س→→→→→ودجو و ف→→→→→رصتطلب ب→→→→→ا ت→→→→→وسل ب→→→→→ه ح→→→→→يل 
گ→→وناگون، ف→→روش ام→→لا∑ ي→→ا آپ→→ارتمان ب→→ه اف→→راد م→→تعدد، م→→وجب ت→→زلزل در م→→عاملات و س→→لب اع→تماد 

جامعه م∂گردند و انبوه∂ از پروندهها＾ قضاي∂ را ايجاد م∂نمايند. 
الف ـ نقش دلال∂ در معاملات مسكن 

ق→انون تجارت در ماده ۳۳Ｑ به تعريف دلال م∂پردازد و اينكه بيان م∂دارد؛ «دلال كس∂ است 
ك→→→ه در م→→→قابل اج→→→رت واس→→→ط↔ ان→→→جام م→→→عاملات∂ ش→→→ده ي→→→ا ب→→→را＾ ك→→→س∂ ك→→→ه م→→→∂خواه→→→د م→→→عاملات∂ ن→→→مايد، ط→→رف م→→عامله پ→→يدا 

م∂كند». 
اي→→→→→→ن ت→→→→→→عريف ب→→→→→→→هخوب∂ و ب→→→→→→ه روش→→→→→→ن∂ ن→→→→→→قش دلال را در م→→→→→→بادلات اق→→→→→→تصاد＾ ت→→→→→→عيين و ت→→→→→→بيين 
م→∂نمايد ك→ه ف→رد دلال ب→ا ت→وجه ب→ه ت→وان→اي∂ و ت→خصص خ→ود و برخوردار＾ از قابليتها＾ شخص∂ 
ب→→→را＾ ام→→وال ي→→ا ام→→لا∑ از ق→→بل م→→عينشده، ف→→روشنده ي→→ا خ→→→ريدار پ→→يدا م→→→∂كند و در ق→→بال آن، اج→→رت 
معين∂ را دريافت م∂دارد. قانون راجع به دلالان مصوب ۱۳۱۷ نيز متضمن مقررات مشابه∂ است؛ 

۱ـ اخذ پروانه 
تصد＾ بههر نوع دلال∂ منوط به اخذ پروانه م∂باشد و مقام صالح برا＾ صدور پروانه دلال∂ 

معاملات ملك∂ اداره كل ثبت اسناد و املا∑ است. 
۲ ـ صلاحيت شغل∂ 

صدور پروانه دلال∂ منوط به داشتن شرايط∂ به شرح ذيل است: 
الف ـ داشتن ۲Ｑ سال تمام. 

ب ـ انجام خدمت نظام وظيفه يا گواه∂ معافيت يا آماده به خدمت. 
ج ـ تابعيت ايران. 

د ـ داشتن گواهينامه سال ششم ابتداي∂. 
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ه ـ داشتن اطلاعات فن∂ متناسب با امور＾ كه عهدهدار دلال∂ آنها هستند. 
و ـ عدم شهرت به نادرست∂. 

ز ـ ن→→→→→→داش→→→→→→تن م→→→→→→حكوميت ب→→→→→→ه ارت→→→→→كاب ج→→→→→نايت و ورش→→→→→كستگ∂ ب→→→→→→هتقصير و ك→→→→→→لاهبردار＾ و 
خيانت در امانت و سرقت. 

ح ـ دادن وجهالضمان يا ضمانتنامه. 
ب ـ نقش مشاوران املا∑ در خريد و فروش 

ب→→→→→→→ه دلي→→→→→→→ل س→→→→→→→ختگير＾ و ق→→→→→→→وان→→→→→→→ين دست و پ→→→→→→→اگير و ن→→→→→→→بود س→→→→→→→يستم∂ ي→→→→→→→كسان و اخ→→→→→→→ذ پ→→→→→→→اسخ 
اس→تعلامات م→تعدد از م→راج→ع گ→وناگون، ب→رخ∂ به اين امر مجبور شدند كه راهحل سادها＾ را بيابند 
و اص→→→→→ولاҐ ح→→→→→ركت، زودت→→→→→ر از ق→→→→→انونگذار آغ→→→→→از ش→→→→→د. ب→→→→→ه گ→→→→→ونها＾ ك→→→→→ه آح→→→→→اد م→→→→→ردم ن→→→→→سبت ب→→→→ه ان→→→→جام 
م→→→عاملات غ→→→يررسم∂ اق→→→بال ن→→→شان دادن→→→د و راحتت→→رين راه→→∂ ك→→ه در پ→→يشرو ب→→ود، ب→→نگاه م→→عاملات 

مسكن بود. 
ب→→دينگونه ب→→را＾ ف→→رار از ق→→وان→→ين و م→→قررات دست و پ→→اگير و ب→→طئ∂، ت→→شويق ب→→نگاهداران و س→اير 
ع→→→→وام→→→→ل دي→→→→گر، اي→→→ن ج→→→→ريان آغ→→→از گ→→→رديده است و ه→→→→مچنان، اش→→→خاص، خ→→→واس→→→ته ي→→→ا ن→→→اخواس→→→ته اي→→→ن 
ح→ركت را تشويق و حمايت م∂نمايند. البته اين جريان، به دلايل مسلم، خلافنظر قانونگذار و 

عرف مسلم است. 
خ→→→→→لاصه اي→→→→→نكه؛ از آن→→→جا ك→→→ه م→→→عاملات آح→→→اد ج→→→امعه اگ→→→ر در ي− چ→→→ارچوب ق→→→انون∂ و ه→→→دفمند 

صورت گيرد، موجب ثبات اقتصاد＾ و رونق خواهد بود. 
و از ط→رف∂ دي→گر، قانون تسهيل تنظيم اسناد در دفاتر اسناد رسم∂ (در سال ۱۳۸Ｑ) راه∂ را 
ف→را رو＾ ج→امعه ج→هت ت→نظيم اس→ناد رس→م∂ ف→راه→م ن→مود ك→ه معاملات را بهصورت روشن و شفاف 
و ق→→انونمند م→→∂سازد و از م→→عاملات م→→عارض و چ→→ندگانه ج→→لوگير＾ م→→∂نمايد. لازم→→↔ رسيدن ب→ه اي→ن 
م→هم و ه→دف آش→كار ق→انونگذار اي→ن است ك→ه ب→نگاهداران ف→قط به وظايف اصل∂ خود يعن∂ دلال∂ 
م→→→بادرت ورزن→→→د و ت→→→نظيم س→→→ند را ب→→→رعهده اه→→→ل ف→→→ن ي→→→عن∂ دف→→اتر اس→→ناد رس→→م∂ ق→→رار ده→→ند و در اي→→ن 
م→يان، ص→د الب→ته، ت→رويج ف→رهنگ ت→نظيم س→ند ب→ه ص→ورت رس→م∂ كه قانونگذار سازوكار انجام اين 
م→→→هم را در دف→→→اتر اس→→→ناد رس→→م∂ ف→→راه→→م ن→→موده، ب→→رعهد↓ م→→سؤولان ام→→ر خ→→واه→→د ب→→ود ك→→ه م→→ورد ان→→تظار 

جامعه نيز همين است.  
 


