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  ف اموال غیرمنقولتوقی

محمدمهدى حکیمى تهرانى
1  

  

  چکیده

این مقاله به بررسى و تحلیل توقیف اموال غیرمنقول و عواید، منافع و محصول املاك غیرمنقول،پرداختـه و جوانـب   

قـانون آیـین دادرسـى مـدنى، توقیـف امـوال، اعمـاز منقـول و غیرمنقـول و          . گوناگون آن را بررسى نموده اسـت 

ارزیابى و حفظ اموال توقیف شده و توقیف حقوقاستخدامى خوانده و امـوال منقـول وى را کـه نـزد      بردارى وصورت

بنابراین توقیف امـوال، منقـول و غیرمنقـول،    . شخص ثالث موجود است به قانون اجراى احکاممدنى ارجاع داده است

  .باید مطابق مقرّرات قانوناجراى احکام مدنى صورت بگیرد
نامـه  این مقاله با رویکرد نظرى و روش تحلیلى و تطبیقى بر حقوق و قوانین موضوعه، بخصوصقانون اجراى احکام مدنى و آیین     

و با هدف شناسایى و روشن ساختن تمـامى جوانـب توقیـف امـوال     ) 11/6/1387مصوب(الاجرا جدید اجراى مفاد اسناد رسمى لازم

  .اشته شده استغیرمنقول درقوانین جدید فعلى نگ

  

  .بردارىاموال غیرمنقول، ملک ثبت شده، منافع و عواید، صورت :هاکلیدواژه
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:پـذیرش ـ   ١٢/٨/٨٨:دریافـت . دانشجوى كارشناسى ارشد حقوق خصوصى، دانشگاه مفیـد  
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مقدمه

 126قانون آیین دادرسى مدنى درباره توقیـف امـوال، در مـاده   

توقیـف امـوال اعـم از منقـول وغیرمنقـول و      «: داردمقرّر مـى 

حفـظ اموالتوقیـف شـده و توقیـف     بردارى و ارزیـابى و  صورت

حقوق استخدامى خوانده و اموالمنقول وى که نزد شخص ثالث 

موجود است، به ترتیبىاست که در قانون اجراى احکام مـدنى  

بنابراین، توقیـف امـوال، چـه منقـول و     » .بینى شدهاستپیش

ــانون اجــراى احکــام    ــرّرات ق ــد مطــابق مق چهغیرمنقــول، بای

.مدنىصورت بگیرد

الاجـراى  نامه اجراى مفاد اسناد رسـمىلازم ه علاوه، آیینب     

نیـز مـواردى رابـه توقیـف امـوال       11/6/1387جدید مصـوب  

رو،بـراى روشـن شـدن    از ایـن . غیرمنقول اختصاص داده است

حدود و جوانب موضوع، بررسـىتطبیقى میـان قـانون اجـراى     

از سوى دیگـر، بـا   . نامه جدیدضرورت دارداحکام مدنى و آیین

هـاى  وجه به اهمیت بحثتوقیـف امـوال غیرمنقـول و پرونـده    ت

فراوانى که در اینرابطه وجود دارد و به دلیـل اینکـه در مـورد    

توقیف اموالغیرمنقـول کتـاب و یـا مقالـه مسـتقلى بـه رشـته        

دانــان فقــط در ضــمن شــرح قــانون تحریردرنیامــده و حقــوق

ش اند، پـژوهش بـیش از پـی   اجراىاحکام مدنى به آن پرداخته

هاى حقوقى راجع به آن ضـرورىبه  اینبحث در قوانین و جنبه

در این پژوهش در مورد توقیف اموالغیرمنقول، با . رسدنظر مى

گیرى از قـوانین موضـوعه، بخصوصـقانون اجـراى احکـام      بهره

الاجرا، بین آنهـا  نامه اجراى مفاد اسنادرسمى لازممدنى و آیین

چنین بـا بررسـى بحـث    هم. گیرداى صورتمىتطبیق و مقایسه

بـردارى و  توقیف عواید و منافعو محصول املاك، مسئله صورت

حفظ وارزیابى در امـوال غیرمنقـول و جوانـب ایـن امـور نیـز       

.گیردموردتحلیل قرار مى

قانون اجـراى احکـام مـدنى، توقیفـاموال      112تا  99مواد      

اموال غیرمنقول، باغات و تنظیم صورت اموالغیرمنقول، ارزیابى 

کارهاى قانونى آن را غیرمنقول و حفظ اموالغیرمنقول و نیز راه

بیان نموده است وبازداشت اموال غیرمنقول و ارزیـابى آن نیـز   

نامـه اجـراى مفـاد اسـناد رسـمى      در فصل هفتمو هشتم آیین

.بیان شده است 11/6/1387الاجرامصوب لازم

  

ها و مفاهیم کلیدى بحثبررسى واژه

در باب تفعیل و از ریشه وقف است و درلغـت بـه   مص» توقیف«

باشدمعناى بازداشت و بازداشتن مى
1

و به طورکلى، به معناى  

سلب آزادى از شخص یا مال او با حالتانتظار ترخیص است، که 

در صورت اول، توقیـف شخصـو در صـورت دوم، توقیـف مـال      

.کندصدق مى
2
دراصطلاحات مختلف، توقیف به صورت مضاف  

آیــد و عمــدتا در همــه جــا هیــا کلمــات دیگــر درمــىبــه کلم

مـثلاً، توقیـف   . گیـرد همینمعناى لغوى مورد لحـاظ قـرار مـى   

ــف     ــى، توقیـ ــف اجرایـ ــم، توقیـ ــراى حکـ ــال،توقیف اجـ مـ

احتیـــاطى،توقیف اشـــخاص، توقیـــف حقـــوق، توقیـــف     

ــود،     ــف عق ــامن، توقی ــف ض ــرقفلى، توقی ــى،توقیف س دادرس

توقیف عملیاتثبتى و توقیفمالم یجب، توقیف متعهد یا مدیون، 

.توقیف عملیات اجرایى
3

توقیف مال عبارت است از صیانت مال از افراط وتفریط و نقـل  

.و انتقال علیه مالک، که توقیف مال اعم ازتأمین اسـت 
4
البتـه   

اندکه چون قانونگـذار، مـاده   برخى از نویسندگان بر این عقیده

قانون آیین دادرسى مدنى رادر مقام تعریف تـأمین آورده   121

تأمین در این قانون عبارت است «و چنین مقرّر داشته است که

، ایــن نتیجــه اســتنباط »از توقیــف امــوال منقولــو غیرمنقــول

.رادف هسـتند شود که تأمین وتوقیف با هم مت ـمى
5

امـا بایـد    

امنیـت،  (قانونگذاردر ایـن مـاده، معنـاى لغـوى تـأمین      : گفت

اطمینـان دادن وقــرار دادن در امنیــت 
6

را در نظــر نگرفتــه و ) 

.اقدام و انجامتأمین را موردنظر قرار داده است
7

علیه توقیف اجرایى عبارت است از توقیف مال مدیون یامحکوم

دادگـاه، کـه اینتوقیـف مـانع از      از طریق اجراى ثبت یا اجراى

باشد؛ البتهتصرفاتى که بـه ضـرر   تصرف مالک در مال خود مى

له استمحکوم.
8

تـوان  قانونگذار ما تعریفى از توقیف ارائـه نکـرده اسـت، امـامى    

قانون اجراى احکام مدنى راتعریفـى بـراى    35تبصره یک ماده 

تواند بعد مىله محکوم«:دارداین تبصره بیان مى. توقیف دانست

از ابلاغ اجرائیه و قبـل از انقضـاىمهلت مقـرّر در مـواد قبـل،      

علیه را براى تأمینمحکوم به قسمت اجرا معرفـى  اموال محکوم

پـس از انقضـاى   . کند و قسمت اجرا مکلفبـه قبـول آن اسـت   

علیه مالى معرفى نکـرده  مهلت مزبور نیز درصورتى که محکوم

محکــوم بــه از آن میســر باشــد کهــاجراى حکــم و اســتیفاى 

له مىباشد،محکومعلیه به دستآید تواند هر وقت مالى از محکوم

به را از آن مال بخواهداستیفاى محکوم.«

انواع توقیف

.تأمینى و اجرایى: توقیف بر دو نوع است

توقیف تأمینى عبارت از توقیفى است کـه بـراى حفظحـق         

له و یا در مورد محاکمات فـورىبراى حفـظ   خواهان یا محکوم
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علیه علیه یا محکومآید ومدعىنفع به عمل مىحق اشخاص ذى

شـود تـا در   به طور موقت، از تصرف درمال خـود ممنـوع مـى   

أمین خصوص مورد، حکمصادر گـردد و یـا بـه جهتـى قـرار ت ـ     

 علیـه  مرتفع شود؛ اماتوقیف اجرایى آن است که اموال محکـوم

شودبه توقیف مىبراىفروش و اداى محکوم.

     علیه باید مالى را که براىفروش در توقیف اجرایى، محکوم

به مناسب است، معـین نمایـد؛ ولىـدر توقیـف     و اداى محکوم

. قیف اسـت تأمینى تعیین اموال براى توقیف با تقاضـاکنندهتو 

علیه شود باید قابل تقویم ومتعلق به محکوممالى که توقیف مى

.باشد
9

در این تحقیق، از میـان اینـدو توقیـف عمـدتا توقیـف       

.اجرایى موردنظر است

توقیف اموال غیرمنقول

قانون مدنى، مـال غیرمنقـول را چنـین تعریفنمـوده      12ماده 

لـدیگر نتـوان   مال غیرمنقول آن است که از محلى به مح: است

نقل نمود، اعم از اینکه استقرار آن ذاتى باشد یابه واسطه عمل 

انسان به نحوى که نقل آن مستلزم خرابىیا نقص خود مال یـا  

قانونمدنى که خصوصیات مـال   19و طبق ماده . محل آن شود

کند، مالمنقول اموال و اشیایى است که نقل منقول را بیان مى

مکن باشد، بدون اینکه بـه خـود یـا    آن از محلى به محلدیگر م

.محل آن خرابىوارد شود

بنابراین، ضابطه اصلى در تشخیص مـال غیرمنقـول ومـال         

رو،هـر وقـت   منقول، قابلیت و امکان حمل و نقل است و از این

مالى قابل حرکت دادن باشد، بدون اینکه براىعین یا محل آن 

ر مالى قابل نقـل  خرابى به بار آید مال منقول است وبعکس، اگ

مکان باشد و یا اگر در عملنقل آن ممکن باشـد، ولـى موجـب    

.خرابى و ویرانى عین یامحل آن گردد، مال غیرمنقول است

البته در اصطلاح قانون مدنى، مال غیرمنقول به اموالقابـل       

شـود،اما ایـن   حمل و حتى حقوق مالى و منافع هم گفته مـى 

محدود به مواردىاست که قانونگذار تجاوز از قاعده استثنایى و 

بنا به مصالحى اموال قابل حمل را بهصراحت در حکـم امـوال   

.غیرمنقول قرار داده باشد
10

:نمودمواردزیرتقسیمبهتوانرامىغیرمنقولبنابراین،اموال

غیرمنقول ذاتى که عبارت است از هـر چیـزى کهبـه    . الف     

دخالتىداشـته   حکم طبیعت خود و بدون آنکه دسـت انسـان  

البتـه بـراى   .باشد، وضع ثابتى دارد و قابل نقل و انتقال نیسـت 

اینکه ببینیم چیزى به حسب ذات خـود ثابتنیسـت، بایـد بـه     

عرف مراجعه نماییم، نه اینکه از نظرعلمى و یا عقلى ثبـات آن  

را بررسى کنیم؛ چراکه ملاك ومعیار در تشـخیص موضـوعات   

ز اموال غیرمنقول منحصـر در  در هر حال،این نوع ا. عرف است

هاست و نه فقط شامل سطح زمین، بلکه شـامل  اراضى وزمین

.شودکلیهچیزهاى موجود در اعماق زمین هم مى
11

غیرمنقول تبعى که ذات این اشیا قابلیـت نقـل وانتقـال از    . ب

محلى به محل دیگر را دارند، ولى به طورمصنوعى و اکتسـابى  

د؛مثل اموالى کـه بـه واسـطه    انوصف غیرمنقول را کسب کرده

بنابراین، مـلاك تشـخیص ایـن    .اندعمل انسان غیرمنقول شده

اموال این است کـه قـبلاً منقولبـوده و مسـتقیما یـا بـه طـور        

اى که نتوان آن غیرمستقیم به زمین الصاق شدهباشد، به گونه

را حمل و نقل نمود، مگراینکه در خـود مـال یـا در محـل آن     

قـانون مـدنى    16تـا   13نموارد در مـواد  ای. خرابى حاصل شود

.معین شده است
12

ایناموال، اموال . اموالى که در حکم اموال غیرمنقول هستند. ج

اند که قانون به واسطه اختصاصیافتن به عمـل زراعـت،   منقولى

دهد، حتى اگر در صفت آنها را در حکم اموال غیرمنقولقرار مى

قانونگذار در . ه باشدمنقولى آنها ظاهرا هیچتغییرى حاصل نشد

قانونمدنى این اموال را از حیـث صـلاحیت محـاکم و     17ماده 

.توقیفاموال جزء ملک و در حکم مال غیرمنقول دانسته است

ــزء           ــول ج ــال منق ــا م ــت ت ــرط لازم اس ــابراین، دو ش بن

:مالغیرمنقول و در حکم مال غیرمنقول محسوب شود

یارى اختصاص دادهشـده  باید به عمل زراعت یا براى آب. 1     

.باشد

.مالک آن را براى این امور اختصاص بدهد. 2     
13

اموالى که به واسطه تابعیت از امـوال غیرمنقول،غیرمنقـول   . د

این قسم از اموالغیرمنقول، شامل بعضـى از  . شوندمحسوب مى

براىاینکه بتوان تشخیص داد یـک حـق   . حقوق و منافع است

قانون مدنى ملاکى را معین  18اده منقول است یاغیرمنقول، م

بنـابراین، اگـر موضـوع حـق غیرمنقـول      . موضـوع حـق  :نموده

باشــد،خود حــق هــم غیرمنقــول خواهــد بــود و بعکــس، اگــر 

.موضوعحق منقول باشد، خود حق هم منقول خواهد بود
14

قانون مـدنىتابع امـوال    18اى که به موجب ماده حقوق عمده

:د ازشود، عبارتنغیرمنقول محسوب مى

حــق انتفــاع کــه موضــوع آن غیرمنقــول باشــد؛ مثــل  . 1     

.حقعمرى و سکنى

العبــور حـق ارتفـاق نسـبت بـه ملــک غیـر؛ مثـل حـق       . 2     

.المجرىیاحق

.دعاوى راجع به اموال غیرمنقول؛ مثل خلع ید. 3     

در نتیجه، توقیف مال غیرمنقول عبارت است ازبازداشت و      

بازداشتن و به طور کلى سلب آزادى با حالتانتظـار تـرخیص از   

توان آن را نقل نمـود، اعـم   مالى که از محلى به محل دیگرنمى

از اینکه استقرار آن ذاتىباشد یا نباشد، به نحـوى کـه نقـل و    
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مال یا محل آن شـود و  انتقال آن مستلزم خرابىیا نقص خود 

ــوال    ــى اســت، ام ــف اجرای ــف، توقی ــا ازتوقی ــور م چــون منظ

محکومشودبه توقیف مىعلیه براىفروش و اداى محکوم.

انواع توقیف املاك. 1

توقیف ملک ثبت شده. الف     

علیه، ملکـى اسـت کهـپس از    منظور از ملک ثبت شده محکوم

یکـى از  . شدهباشـد علیه ثبـت  طى مراحل ثبتى به نام محکوم

آثار ملک ثبت شده این است که به محضثبت قانونى ملکى در 

دفتر املاك، دولت فقط کسى را کهملک به اسم او ثبت شـده  

و یا ملک به او منتقل گردیده واین انتقال نیز در دفتر امـلاك  

به ثبت رسیده یا اینکه ملکاز مالک رسمى از طریق ارث بـه او  

.شناسدالک مىرسیده باشد، به عنوانم
15

در مورد توقیف املاك ثبت شده، اداره ثبت پس ازاعلام توقیف 

از طرف دایره اجرا، مراتـب را در دفتـر املاکقیـد نمـوده و بـه      

قـانون اجـراى    99دهـد و مطـابق مـاده   قسمت اجرا اطلاع مى

احکام مدنى، قسمت اجرا باید توقیفمال غیرمنقـول را بـا ذکـر    

کبه طـرفین و اداره ثبـت محـل    شماره و پلاك و مشخصات مل

.اعلام نماید

هر ملک داراى یک شماره فرعى و یک شماره اصلىبوده و      

در ناحیه یا بخش ثبتى خاصى از حوزه اداره ثبتمربوطـه واقـع   

شده که آن بخش یا ناحیه هم داراى شمارهاسـت و شـماره و   

پلاك، جزئى از مشخصات ملک است کهباید همراه با مالک آن 

.داره ثبت براى توقیف اعلامشودبه ا
16
البته در هر موردى کـه   

شود، علاوه بر ثبت بازداشـت  توقیف ملک به اداره ثبتاعلام مى

ملک در دفاترمربوطه، مکاتبه واحد اجرا در پرونده ثبتى ملـک  

.شودهم ثبتو ضبط مى
17

همـان قـانون، اداره ثبـت بعـد ازاعـلام       100و به استناد ماده 

علیـه ثبتشـده باشـد    که ملک به نام محکومتوقیف در صورتى 

مراتب را در دفتر امـلاك قیـد نمـوده و بـه قسـمتاجرا اطـلاع       

علیهنباشـد، فـورا بـه    دهد و اگر هم ملـک بـه نـام محکـوم    مى

.داردقسمت اجرا اعلام مى

گونه نیست که واحد اجرا ابتـدا مـال غیرمنقـولرا    البته این     

بت و طرفین اعلامنمایـد، بلکـه   توقیف و سپس آن را به اداره ث

توقیف مال غیرمنقول به ثبت بازداشت بودنـآن در اداره ثبـت   

محل است و اگر ملک در حوزه اداره ثبتشهرسـتان دیگـرى  
18
 

واقع شده باشد، اعمال توقیفنسبت به آن ملک از طریق نیابـت  

گونه موارد به قضایى خواهد بود ورویه هم این است که در این

قـانون اجـراى احکـام مـدنى، هرگـاه تمـام یـا        20استناد ماده 

قسمتى ازعملیات اجرایى باید در حوزه دادگاه دیگرى به عمل 

آید،مــدیر اجــرا انجــام عملیــات مزبــور را بــه قســمت اجــراى 

در نتیجه، از طرف قاضى اجـرا  . کنددادگاهآن حوزه محول مى

نمایـد و آن مرجعمراتـب   بادادگاه محل استقرار مال مکاتبه مى

لک را به ثبت محل اعلام و پاسـخ ثبـت را اخـذ وبـه مرجـع      م

.کندمعطى نیابت ارسال مى

رسد که اززمان در مورد توقیف ملک ثبت شده، به نظر مى     

شـده  تصمیم واحد اجرا براى توقیف ملک، در واقع، ملکْتوقیـف 

باید تلقّى شود، اما آثار این توقیف از زمانثبت در دفتـر امـلاك   

د و انعکاس به اداره ثبتـاز لحـاظ ضـمانت اجـراى     باشثبت مى

جلوگیرى از نقل و انتقال از طریقثبـت آن در پرونـده ثبتـى و    

.باشددفتر املاك بازداشتى آن ادارهمى
19

شـعبهاول دیـوان    11/4/1323مـورخ   386مطابق رأى شماره 

هـا و  در دفتربازداشـت » توقیف مورد انتقـال «عالى کشور، قید 

نامه اجراى مفاد ى تشریفاتى است که درآیینپرونده ثبتى، امر

بنابراین، در . الاجراى مربوطهآورده شده استاسناد رسمى لازم

صورتى که مورد انتقالحقیقتا توقیف گردیده باشد و توقیف هم 

ابلاغ شده باشد،نباید به صرف اینکه توقیف در دفتـر توقیفـات   

.اثر دانستوارد نشده،آن را بى
20

نامه اجراى مفاد اسنادرسمى آیین 87اد ماده همچنین به استن

الاجرا، قسمت اجرا مکلف است فورابازداشت را بـه متعهـد   لازم

ابلاغ و به ثبت محل اطلاع دهـد وصـورت وضـعیت و جریـان     

ثبتــى ملــک مــورد بازداشــت را ازاداره ثبــت بخواهــد، و اداره 

برده هم در صورتى که ملک،ثبت شده باشد در دفتر املاك نام

و در ستون ملاحظات دفتـر ثبـت   ) دفتربازداشتى(وقیف شده ت

نمایـد و اگـر ملـک بـه موجـب      املاکبازداشت را یادداشت مى

دفتراملاك و محتویات پرونده ثبتى متعلق به غیر باشد وانتقال 

آن به متعهد محرز نباشد، ثبت محـل فـورا مراتـب رابـه اجـرا      

.دکندهد و اجرا از آن رفع بازداشت مىاطلاع مى

نامـه  آیـین 87در مقایسه قانون اجراى احکام مدنى و ماده      

رسـد کـه در   الاجرا، بـه نظرمـى  اجراى مفاد اسناد رسمى لازم

قانون اجـراى احکـام مـدنى اگـر پرونـده ثبتىحـاکى از عـدم        

نامـه  شود؛ ولى طبق آیـین علیه باشد توقیفنمىمالکیت محکوم

وجـود عـدم مالکیـت     الاجـرا، بـا  اجراى مفاد اسناد رسمىلازم

متعهد به موجبپرونده ثبتى، اگر انتقال به متعهد محرز نباشد، 

در تأییـد  . اداره ثبتملک را به نام متعهـد توقیـف خواهـد کـرد    

ــاده   ــل م ــب ذی ــین 90اینمطل ــناد  آی ــاد اس ــراى مف ــه اج نام

املاکى که در دفتر امـلاك بـه   : داردالاجرا بیان مىرسمىلازم

شـود،  ملـک متعهـد شـناخته مـى    ثبترسیده و بـه موجـب آن   

ادعاىشخص ثالث اگرچه متصرف آن باشـد مسـموع نبـوده و    
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.شودآنملک مال متعهد شناخته شده و بازداشت مى

توقیف ملک در جریان ثبت. ب     

ممکن است براى ملک سند مالکیت صادر نشده باشد وپرونده 

در ایـن صـورت،توقیف ملـک در    . ثبتى در جریان مواعد باشـد 

گـردد و دایـره   دفتر املاك بازداشتى و در پرونده ثبتىقید مى

.دهداجرا را در جریان قرار مى
21

 88همچنین به استناد مـاده  

الاجرا هرگاه ملک مـورد  نامه اجراى مفاد اسنادرسمى لازمآیین

هـاى زیـر عمـل    بازداشت ثبت نشدهباشد، باید مطابق صـورت 

:شود

تعهد تقاضاى ثبتشده باشد هرگاه ملک مزبور از طرف م. 1     

و طبق سند رسـمى بـه غیـر منتقـل نشـده باشـد ویـا اینکـه         

المالـک باشـد، بازداشـت در دفتـر بازداشـتىقید و در      مجهول

.شودپرونده ثبتى یادداشت مى

هرگاه نسبت به ملک از سوى فرد دیگرى تقاضـاىثبت  . 2     

ا شده باشد و به متعهد هم منتقل نشـده باشـد یـا اینکهاساس ـ   

مورد بازداشت جزء نقاطى نباشـد کـه بـه ثبتعمـومى گـذارده      

.شودشده، مراتب به اجرا اطلاع داده مى

توقیف مال غیرمنقول بدون سابقه ثبتى. ج     

در بعضى از مناطق کشور ممکن اسـت امـلاك اشخاصـجریان    

ثبت را طى نکرده باشد و یا در مواردى، افـراد بهآبـادى زمـین    

. ى هنوز تقاضـاى ثبـت آن راننمـوده باشـند    پرداخته باشند ول

اى نیست، ولـى بـه   بنابراین، در اداره ثبت هم از این ملکسابقه

علیه شناختهشده استعنوان ملک محکوم.

:این ملک با یکى از دو شرط ذیل قابل بازداشت است     

     1 .تصـرف  .علیه در آن تصرف مالکانه داشـته باشـد  محکوم

شود که شـخص از جـانبخود و بـه    گفته مىمالکانه به تصرفى 

حساب خود کند و منظور از تصرف به حسابخود هـم تصـرفى   

بنابراین، اگـر  . است که در مال از جانب خود و به نفعخود باشد

در اختیار داشتن مال به عنوانمالکیت نباشـد، تصـرف مالکانـه    

.محسوب نخواهد شد
22

قـانون   35مطـابق مـاده  احراز تصرفات مالکانه با دادگاه است و 

مدنى، تصرف به عنوان مالکیت دلیل مالکیتاست، مگـر اینکـه   

خلاف آن ثابت شود و مدعى خلاف آنباید غیرمالکانه بـودن را  

در اصـطلاح فقهـا وهمچنـین نویسـندگان قـانون      . اثبات نماید

.مشهور است» قاعدهید«مدنى، این مطلب به 
23

ورت وجوداشکالى در ها هم در صمأموران اجراى احکام دادگاه

قـانون اجـراى    26و 25این مورد یا اختلاف، باید مطابق مـواد  

احکام مدنى موضوع را به دادگاهى کهحکـم تحـت نظـارت او    

شود، اطلاع دهنـد؛ زیرامطـابق قـانون اجـراى احکـام      اجرا مى

ــان اجــراىحکم اشــکالى پــیش آیــد،   مــدنى، هرگــاه در جری

ود رفـع اشـکال   ش ـدادگاهى که حکم تحـت نظـر آنـاجرا مـى    

نماید و اختلافات ناشى ازاجراى احکام راجع بـه دادگـاهى   مى

.شوداست که حکم توسط آندادگاه اجرا مى

اداره  1/12/1377مـورخ  7926/7به موجب نظریه شـماره       

حقوقى دادگسترى، دلایل اثبات اینتصرف، ادلّه قانونى از نـوع  

 ــ  ــفاهى اس ــا ش ــى ی ــى، شــهادت و اقرارکتب ــق محل ت و تحقی

تواند از این نوعدلایل مؤثر باشد و تأمین دلیـل  کارشناسى نمى

بـا  (قـانون آیـین دادرسـى مـدنى     322نیز بـه صـراحت مـاده    

کـه مقـرّر   ) قانون آیین دادرسى مدنى155تغییرات فعلى ماده 

تأمین دلیلبراى حفـظ آن اسـت و تشـخیص درجـه     «: داردمى

.دلیل نیست» باشدارزش آن در مورداستفاده، با دادگاه مى
24

2 .علیه به موجب حکم نهایى مالک شناختهشده باشدمحکوم .

اى که شخص درمیان راه سـاخته  خانهخانه یا مهمانمثلاً، قهوه

کرده و و هنوز به ثبت نداده است، چون عملاً ازآن استفاده مى

در آن تصرف دارد قابـل بازداشتاسـت؛ و همچنـین بـاغى کـه      

ودر مالکیـت بـا شـخص دیگـرى     علیه احـداث نمـوده   محکوم

ــک    ــایى، مل ــم نه ــدور حک ــى باص ــتلاف داشــته اســت، ول اخ

رو، به عنوان ملک غیرمنقـول  علیه شناخته شده و ازاینمحکوم

.او قابل بازداشت است

در این رابطهمقـرّر   101قانون اجراى احکام مدنى در ماده      

نـوان  توقیف مال غیرمنقولى که سابقه ثبتندارد به ع«: داردمى

مال محکومعلیه در آن تصرف علیه وقتى جایز است کهمحکوم

علیـه بـه موجـب حکـم نهـایى      مالکانه داشته باشد و یامحکوم

در مـوردى کـه حکـم بـر مالکیـت      . مالک شناخته شدهباشـد 

علیه صادرشده ولى بـه مرحلـه نهـایى نرسـیده باشـد،      محکوم

اسـت، ولـى    علیـه جـایز  توقیف مالمزبور در ازاى بدهى محکوم

».ادامهعملیات اجرایى موکول به صدور حکم نهایى است

در تأیید توقیف مال غیرمنقول بدون سـابقه ثبتىچنـدین        

نظریه مشورتى وجود دارد کـه در همـه آنهـا تـوقیفملکى کـه      

.سابقه ثبت ندارد، جایز دانسته شده است
25

نامـه اجـراى مفـاد اسنادرسـمى     آیـین  90اما به استناد مـاده  

الاجرا، بازداشت مال غیرمنقول ثبت نشده بهنام مدیون که لازم

در تصرف مالکانه غیر است، حتى اگرمتعهدله مـدعى مالکیـت   

متعهد و یا خود متعهد مدعىمالکیت آن باشد، تـا زمـانى کـه    

این ادعا به اثبات نرسیدهممنوع است و در مورد املاکى که در 

، ملک متعهد شناخته دفتر املاك به ثبترسیده و به موجب آن

شود،ادعاى شخص ثالث اگرچه متصرف آن باشـد، مسـموع   مى

.شودنبودهو آن ملک مالِ متعهد شناخته شده و بازداشت مى
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قـــانون آیـــین دادرســـى مـــدنى ســـابق در  747مـــاده      

کسى که متصرف است تصـرف  «: داشتبارهچنین مقرّر مىاین

وع به تصرف ازطرف شود که شراوبه عنوان مالکیت شناخته مى

غیر بوده است، متصرف غیر شـناخته خواهـد شـد،مگر اینکـه     

متصرف ثابت کند که عنوان تصرف او تغییرکرده و بـه عنـوان   

».مالکیت متصرف شده است

نامه اجراى مفاد اسنادرسمى آیین 97همچنین طبق ماده      

تواند ملک درخواستثبت نشده متعهـد  الاجرا، متعهدله مىلازم

در این صورت، پـس از  .ا براى استیفاى طلب خود معرفى کندر

مزایده و انقضاى مهلت قانونى،برابر مقرّرات جارى اداره ثبت به 

جلسـه و  دهد و در آگهى و صـورت برنده مزایده، سند انتقالمى

شود که چـون در مـورد ملـک درخواسـت     سند انتقال، قیدمى

د انتقال نـدارد و  ثبت نشده،اداره ثبت تکلیفى براى تحویل مور

نیزمسئولیتى از حیث اشکالاتى که ممکن است در حینپذیرش 

پیش آید، ) از حیث اعتراض وغیره(تقاضاى ثبت و یا بعد از آن 

.نخواهد داشت

گیرنده برابر مقرّرات جارى باید براىدرخواست ثبت انتقال     

هاى مربوط بهاقدامات اجرایى را کـه  مراجعه کند و کلیه هزینه

ه واسطه توقیف ملک به وجودآمده بپردازد و پرونـده اجرایـى   ب

.قبلى برابر مقرّرات تعقیبخواهد شد

البته طبق تبصره این ماده، معرفى ملـک مجهـول پیشـاز         

.شودپذیرش تقاضاى ثبت از جانب متعهد قبول نمى

توقیف ملک مشاع. د     

ط در اموال غیرمنقـول گـاهى مالکیـت بـه طـور کامـل مربـو       

بهمحکومعلیـه مشـاعا سـهمىدارد   علیه است و گاهى محکوم .

توانتوقیف نمـود و  علیه را مىگونه که ملک کامل محکومهمان

علیـه در  از طریق مزایده به فروش رساند، سهممشاعى محکوم

توانبازداشـت نمـود، و قابـل فـروش     اموال غیرمنقول را هم مى

.است

توقیف عواید و محصول املاك. 2

توقیف عواید ملک به جاى ملک. الف    

ساله مال غیرمنقول به تشخیصدادگاه در صورتى که عواید یک

ــراى اداى محکــوم ــهب ــه و هزین هــاى اجرایــى کافىباشــد و ب

محکوم    بـه داده  علیه حاضر شـود کـه از عوایـد آن ملکْمحکـوم

شــود و فقطعوایــد توقیــف و شــود، عــین ملــک توقیــف نمــى

در اینصـورت، قسـمت اجـرا    . گـردد ن وصول مىبه از آمحکوم

 102مـاده  . (مکلف است مراتب را بـه ثبـت محلاعـلام نمایـد    

)قانون اجراى احکام مدنى

ــاده       ــه     277م ــته ک ــرّر داش ــین مق ــدنى همچن ــانون م ق

ــول قســمتى از   متعهــدنمى ــه قب ــور ب ــه را مجب ــد متعهدل توان

ت توانـد نظـر بـه وضـعی    موضوعتعهد نمایـد، ولـى حـاکم مـى    

در نتیجـه، در ایـن   . مدیونمهلت عادلـه یـا قـرار اقسـاط دهـد     

.تواند اقساطى را تعیین نمایدرابطهدادگاه مى

 19/12/1380مـورخ  9434/7در این رابطه، نظریه شـماره       

 62اداره حقوقى دادگسترى مقرّر داشته که باتوجـه بـه مـاده    

 1355مصـوب  ... الاجـرا نامه اجراى مفاد اسناد رسمىلازمآیین

بازداشت حقوق مدیوننسبت به سرقفلى جـایز اسـت، لکـن بـا     

شــده در توجــه بــه اینکهفــروش و انتقــال ســرقفلى بازداشــت

الاجــراى مــذکور نامــه اجراىمفــاد اســناد رســمى لازمآیــین

بینى نشدهاست ـ چون سرقفلى حق مالى است، نه مـال   پیش

مطلق ـ مادامکه حق مالى به صورت مال تبـدیل نشـود قابـل     

روشنخواهد بود، بخصوص اینکه ممکن است این حق بهعلـت  ف

.تخلفات مستأجر از بین برود

ــروش         ــال ف ــه م ــالى ب ــدیل حــق م ــیش از تب بنــابراین، پ

باشد و تا زمانى که مستأجر قصـد فروشـو یـا    پذیر نمىآنامکان

واگذارى مورد اجاره را به دیگرى نداشته باشد امکاناسـتفاده از  

.وجود ندارداین حق توقیف شده 
26

عدم تسرى توقیف عین به منافع. ب     

توقیـف  «:داردمقرّر مى 103قانون اجراى احکام مدنى در ماده 

ایـن مـاده   » .شـود مال غیرمنقول، موجب توقیف منافع آننمـى 

. ، نوشـته شـده اسـت   »تفکیک عـین ازمنـافع  «براساس قاعده 

عـین،  منظور از این قاعده این است کهاقدام حقوقى نسبت به 

گونـه کـه   همان. باشدبه معناى همان اقدام نسبتبه منافع نمى

اقدام حقوقى نسبت بهمنافع هم به معناى اقدام نسبت به عین 

بنابراین، بهتبع توقیـف عـین مـال غیرمنقـول توقیـف      . نیست

.آیدمنافع لازمنمى

بازداشـتمال  : داردنامه در این رابطه بیان مىآیین 91ماده      

غیر منقولى که نسبت به منافع آن تعهدى بـه نفـع غیرنشـده    

است مستلزم بازداشت منافع آن است، مگـر اینکهحاجـت بـه    

مجلـس  در این صورت، بایـد مراتـب درصـورت   . منفعت نباشد

.منعکس شود

اجـراى احکـام مـدنىبا     قـانون  103در نتیجه، حکم ماده      

الاجرامتفـاوت  نامه اجراى مفاد اسناد رسمى لازمآیین 91ماده 

گونـه اسـت کهـاگر ملکـى     البته در عرف معـاملات ایـن  . است

فروخته شود اصل این است که منافع آن هم بهمشترى منتقل 

گردد، مگر اینکه در زمان انعقـاد قـراردادخلاف آن تصـریح    مى

.دانندعادت منافعرا هم جزء مبیع مىشده باشد؛ یعنى عرف و 

هرچیـزى  : داردباره بیان مـى قانون مدنى در این 356ماده      
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که بر حسب عرف و عادت جزء یا تـابع مبیعشـمرده شـود یـا     

قرائن دلالت بر دخول آن در مبیع نماید،داخل در بیع و متعلق 

به مشترى است اگرچه در عقدصریحا ذکر نشده باشد و اگرچه 

 357همچنین با توجه بـه مـاده   . املین جاهل به عرفباشندمتع

قانون مدنى، هرچیزى که برحسب عرف و عادت جزء یا از تابع 

شود، مگر اینکه صریحادر مبیعشمرده نشود، داخل در بیع نمى

.عقد ذکر شده باشد

قانونـاجراى   103از جمـع بـین مـاده    : در پایان باید گفت     

 308قـانون مـدنى و همچنینمـاده     احکام مدنى و مواد مذکور

توان چنین نتیجه گرفـت کـه حتىـاگر عـرف     قانون مدنى مى

انتقال عین مال غیرمنقول را موجب انتقال منافعـآن دانـد، در   

توقیف اینچنین نیسـت و توقیـف عـین مـالغیرمنقول موجـب      

.شودتوقیف منافع آن نمى
27

توقیف محصول املاك و باغات. ج     

احکام مـدنى مقـرّر شـده کـه توقیفمحصـول       در قانون اجراى

قانون آیین دادرسى 257تا  254املاك و باغات با رعایت مواد 

)قانون اجراى احکام مدنى104ماده . (مدنى باید به عمل آید

ــین دادرســى         ــانون آی ــا تصــویب ق ــه اینکــه ب ــا توجــه ب ب

ــوب  ــدنى    21/1/1379مدنىمص ــانون آیــین دادرســى م ، ق

شده، در این رابطـه در قـانون جدیـد     نسخ 25/6/1318مصوب

بـاره  مـاده مزبـور در ایـن   . قابل اسـتفاده اسـت   127فقطماده 

هـا بـه مقـدار دو    چنینمقرّر داشته که از محصول املاك و بـاغ 

آورىشده شود و اگر محصول جمعسومسهم خوانده توقیف مى

نمایـد و  باشد مأمور اجرا سهم خوانده را مشـخص و تـوقیفمى  

آورى نشده باشد،برداشت آن خواه دفعتا و جمع هرگاه محصول

خوانده هم . یا به دفعات با حضور مأموراجرا به عمل خواهد آمد

. مکلف است مأموراجرا را از زمان برداشت محصول مطلع سازد

گونه دخالت در امر برداشت محصـول  البته مأموراجرا حق هیچ

ــه    ــولى کـ ــزان محصـ ــین میـ ــراى تعیـ ــط بـ ــدارد و فقـ رانـ

خواهان یا نماینـده  . شود حضور پیدا خواهد کردرىمىآوجمع

.او نیزدر موقع برداشت محصول حق حضور خواهد داشت

هاىکشـاورزى  البته منظور از محصـول، منـافع و فـرآورده        

است، اعم از اینکه ناشى از باغ و درختان مثمرباشـد یـا زرع و   

ور از شود و بعیدنیست که منظزراعت که به آن باغ اطلاق نمى

توان نتیجه گرفت محصول املاك منافع املاك نیز باشد،اما مى

که کلمه املاك در اینجا به معناىاملاك زراعى است نه سـایر  

.امــلاك
28
ــاده   ــین 92م ــاد اســناد رســمى  آی ــاجراى مف نامه

در بازداشـت  «: داردبـاره چنینمقـرّر مـى   الاجرا هم در اینلازم

در محصول تا موقع  محصول املاك مزروعىدخالت مأمور اجرا

برداشت و تعیینسهم متعهد ممنوع است، ولى مأمور اجرا بایـد  

».براىجلوگیرى از تفریط، نظارت و مراقبت کامل نماید

اى که در رابطه بـا توقیـف محصـول امـلاك وباغـات      نکته     

ممکن است به نظر برسد این است که چه تفاوتىبین توقیـف  

وباغات وجود دارد کـه بـا    عواید ملک و توقیف محصول املاك

: دو حکم مخصوص بیان شد؟ درپاسخ به این مطلب باید گفت

  بـه و هزینـه   توقیف عواید مربوطزمانى است کـه اداى محکـوم

ساله ملک با تشخیص دادگاه ممکن باشد و اجرایى با عوایدیک

. شـود در اینصورت، به جاى توقیف عین ملک، عواید تـوقیفمى 

محصــول امــلاك و باغات،تشــخیص در حــالى کــه در توقیــف 

سـال بـراى   دادگاه در مورد اینکه محصول ملک و بـاغ دریـک  

به کـافى هسـت یـا نـه، لازمنیسـت و محصـول       تأمین محکوم

امــلاك و باغــات بــدون در نظــر گرفتناینکــه آیــا محصــول در 

به وهزینه اجرایى کـافى اسـت یـا    سال، براى تأمین محکومیک

ینفرض، حتـى ممکـن اسـت عـین     شود و در انه، بازداشت مى

علیهنباشد و فقط محصـول ملـک و بـاغ را    ملک، ملک محکوم

به همـان محصـول   داشته باشد یا ممکناست خواسته و محکوم

بـاغ و ملکباشــد، بنــابراین، توقیـف محصــول امــلاك و باغــات   

.وسعتزیادى دارد و کلى و عمومى است
29

از سه زمان در مورد زمان توقیف محصول املاك و باغات، یکى

: زیر قابل تصور است

توقیف محصول ملک و باغ قبل از برداشت؛. 1     

توقیف محصول ملک و باغ در زمان برداشـت یـاپس از   . 2     

علیه؛برداشت و معین شدن سهم محکوم

.توقیف بهاى محصول ملک و باغ نزد خریدار آن. 3     

 1379بفرض اول در قـانون آیـین دادرسـى مـدنى مصـو          

قـانون آیـین   254وجود ندارد و بیان نشده است، امـا در مـاده   

، توقیفمحصول ملک و باغ قبل از 1318دادرسى مدنى مصوب 

برداشت جنبه استثنایى داشتو قانونگذار فقط تحـت شـرایطى   

آن را پذیرفته بود و چونمعمولاً میزان محصول ملک و باغ قبل 

صـورت رسـیدن    از برداشت بهصورت تخمینى است و فقط در

ــزان و ارزش آن    ــول، میــ ــت محصــ ــانطبیعى برداشــ زمــ

شود، همچنین چـون وضـع امـلاك و باغـات غالبـا      مشخصمى

بهصورتى است که اشـخاص متعـددى صـاحب سهممحصـول     

علیهقبــل از رو، تعیــین ســهم دقیــق محکــومهســتند، از ایــن

از طرفى، چونمحصـول ملـک و   . برداشت با مشکل مواجه است

قانونگذار بـوده ونخواسـته در زمـان عملیـات      باغ مورد حمایت

اجرایى و توقیف دچار لطمهشود و از مواظبت و کـار لازم کـه   

گردد خـوددارى شـود، اصـل بـر     موجب زیاد شدن محصولمى

ممنوعیت توقیفمحصول ملک و باغ قبل از برداشت بـود، مگـر   

توان شـامل مـوارد ذیـل    این شرایط را مى. در شرایطاستثنایى
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:دانست

     1 .دراین مورد . علیه به توقیف عین محصولرضایت مدعى

ممکن است وى محصول املاك و باغات رابراى توقیف معرفـى  

له موافقباشد و به آن رضایت دهدنماید و یا با معرفى محکوم.

     2 .له بـراى معرفـى مـال دیگرىبـراى     عدم توانایى محکوم

تــوان صــورت،مى کــه در ایــن. علیــهتوقیــف از امــوال محکــوم

محصول املاك یا باغات را قبل از برداشت وتعیین سهم توقیف 

.نمود

     3 .علیه بـراى  عدم کفایت دارایى منقول و غیرمنقولمحکوم

لـه و  در این صورت،ممکن است محکوم. تأمین خواسته اجرائیه

علیه دارایى رابراى توقیف معرفى نمـوده باشـد،   یا خود محکوم

رو، ابى معلومشود که آن مال کافى نبـوده و از ایـن  ولى در ارزی

.براى تکمیل آنمحصول املاك و باغات توقیف شود

) توقیف محصول ملک یـا بـاغ در زمانبرداشـت   (فرض دوم      

:نیز دو صورت دارد

در ایـن صورت،سـهم   . آورى شـده باشـد  محصول جمع. 1     

به مقـدار   ها مشخصبوده وعلیه از محصول املاك و باغمحکوم

شـود؛مأمور اجـرا هـم سـهم     دو سوم سهم خوانده توقیف مـى 

علیـه  البتـه سـهم محکـوم   . نمایدخوانده را مشخص و توقیفمى

که به سهم او ...) مثلاً بذر و آبیارى و(پس از کسر هزینهزراعت 

شـود و مطـابق قـوانین مربـوط بـه      گیرد، تعیـین مـى  تعلقمى

.شودتوقیفاموال منقول، توقیف مى
30

در ایـن صورت،برداشـت   . آورى نشـده باشـد  محصول جمـع . 2

محصول، چه دفعتا و چه به دفعات، با حضورمأمور اجرا صورت 

گونه مداخلـه در برداشـت را   البته مأمور اجرا حقهیچ. گیردمى

شود آورى مىندارد و فقط براى تعیینمیزان محصولى که جمع

علیه و محکومله در این صورت، محکوم. حضور پیداخواهد کرد

.توانند حاضر باشندهممى

ــاغ  (فــرض ســوم هــم       توقیــف بهــاى محصــول ملــک و ب

، در صورتى که محصول قبلاً فروخته شدهاست )نزدخریدار آن

و بهاى آن در زمان توقیف هنوز پرداخت نشدهباشد، در قانون 

وجودنـدارد و بیـان نشـده     1379آیین دادرسى مدنى مصوب 

 1318قانون آییندادرسى مدنى مصوب  257است، اما در ماده 

آمده بود و طبق آن درصورتى که محصول قبلاً فروختـه شـده   

بود و بهاى آن درزمان توقیف پرداخت نشـده باشـد، بهـاى آن    

گشـت و اقسـاط آن در زمـان وصـول در     نزد خریدارتوقیف مى

.شدصندوقدادگسترى توقیف مى
31

بردارى اموال غیرمنقولصورت. 2

پـس از توقیـف امـوال غیرمنقول،صـورت     ) مأمور اجرا(دادورز 

ــیم و نســخه  ــوال را تنظ ــومام ــه محک ــابلاغ اى از آن را ب علیه

نماید تا اگر شکایتى داشته باشد ظرف یـک هفتهکتبـا بـه    مى

مدیر اجرا به شـکایاتمزبور رسـیدگى   . قسمت اجرا تسلیم دارد

شخصـات  کند و در صورتى که شکایت واردباشد، صـورت م مى

قـانون   105ماده . (نمایدمال توقیف شده را اصلاح یاتجدید مى

بـردارى از  همـین حکـم در مـورد صـورت    )اجراى احکام مدنى

قـانون اجـراى احکـام     70اموال منقول با کمىتفاوت در ماده 

.مدنى آمده است

علیـه پـس از ابلاغصـورت    گونه که بیان شد، محکـوم همان     

لف است کتبا شکایاتیا اعتراض خود اموال، ظرف یک هفته مک

را به مدیر قسمت اجرا تسلیم کند و درصورتى که مـدت یـک   

.شودهفته بگذرد، دیگر اعتراض اوپذیرفته نمى

حال اگر به علت موجهى مـدت یـک هفتـه گذشتهباشـد،          

قانون اجراى احکام مدنى به آن اشاره نکرده کـه آیـااعتراض او   

رسد که درمـورد مقـرّرات   ا به نظر مىشود یا نه، امپذیرفته مى

آیین دادرسى مدنى در رابطه با ابلاغ در اینمورد هم حاکمیـت  

.داشته باشد
32

الاجرا هممقرّر شده نامه اجراى مفاد اسناد رسمى لازمدر آیین

. که مأمور اجرا باید صورت امـوال غیرمنقـول راتنظـیم نمایـد    

ت با قـانون اجـراى   نامه در اینقسماى که این آیینتفاوت عمده

شـده  احکام مدنى دارد در این اسـت کهـاولاً، صـورت تنظـیم    

شـود و ثانیـا صـورت    توسط مأمور اجرا بـه طـرفین ابلاغنمـى   

شاید ایـن  . باشدشده توسط مأمور اجراقابل اعتراض نمىتنظیم

الاجـرا  نامه اجراى مفاد اسـناد رسـمى لازم  یکى از اشکالاتآیین

.جدید باشد

اموال غیرمنقولى که به وسیله مأمور اجراتنظیم  در صورت     

:شود باید موارد زیر تصریح شودمى

.تاریخ و مفاد ورقه اجراییه. 1     

محلى که مال غیرمنقول در آنجا واقع است، یعنىمحل . 2     

وقوع ملک در شهرسـتان و بلـوك و بخـش و کـوى وکوچـه و      

.دشماره ملک ـ اگر داشته باشد ـ باید معین شو

وصف مال غیرمنقول با ذکر مشخصات ملـک ومالـک و   . 3     

اینکه ملک مشاع است یا مفروز و اشخاص دیگرنسـبت بـه آن   

حقى دارند یا نه و اگر حقى دارند، چه نوع حقىاست و منـافع  

.ملک به کسى واگذار شده است یا خیر

.حدود چهارگانه ملک و مجاوران آن. 4     

البتـه بـه اسـتنادماده    . به طور دقیقذکر مساحت ملک . 5     

قانون اجراى احکام مدنى، در صورتى کهمسـاحت ملـک    107

بایدمساحت تقریبى آن را ) مأمور اجرا(مشخص نباشد، دادورز 

توانست مسـاحت را از  با اینکهقانونگذار مى. در صورت قید کند

طریق کارشناسرسمى معین نماید، ولى قانونگذار مدیر اجـرا را  
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ین عمل دانسته و شـاید بـا ایـن کـار نخواسـته اسـت       مسئولا

علیه تحمیل نمایدهزینهاضافى و زیادترى بر محکوم.
33

سایر اطلاعات راجع به وضع ملک و مشخصاتدیگر، از قبیـل  . 5

اینکه مشتمل بر چنـد قسـمت اسـت و درصـورتى کـه خانـه       

مسکونى باشد، مشتمل بر چنـد ابنیـه ومتعلقـات اسـت، بایـد      

اىتوقیف شده است، نوع مصالح مچنین اگر خانهه. معین شود

استفاده شده، طول وعرض، تعداد اتاق و انبـارى و زیـرزمین و   

.باید ذکر شود... سایر مشخصاتاز قبیل کابینت و
34
در صـورتى   

ــور ذکــر شــده،    ــر ام هــم کهملــک مزروعــى باشــد، عــلاوه ب

آلات و توضـیحاتدیگرى  بایدمتعلقات آن از قبیل گاو و ماشـین 

.ر تسهیل فروش ملک مؤثر است ذکر شودکه د

     علیه در زمان تنظـیم صـورت بایـد اسـناد راجعبـه      محکوم

این . ملک یا مال غیرمنقول را به دادورز یا مأمور اجرا ارائهدهد

مـورد در قــانون اجـراى احکــام مـدنى ذکــر شـده،    
35

ولــى در 

الاجرامسکوت گذاشـته  نامه اجراى مفاد اسناد رسمى لازمآیین

علیه باید اسناد ملک را به است و بیان نشده که آیامحکوم شده

ایـن مـورد مربـوط بـه     : البته باید گفـت .دادورز ارائه دهد یا نه

علیه در زمان تنظـیم صـورت امـوال    وضعیتى است کهمحکوم

ــن     ــد ای ــر نباش ــل حاض ــر در مح ــد و اگ ــر باش غیرمنقولحاض

.تکلیفقانونگذار منتفى است
36

ا قسمتى از ملک توقیف شـدهدعوایى در  هرگاه راجع به تمام ی

جریان باشد، مراتب باید در صورت قید وتصریح شود که دعـوا  

و نیـز هرگـاه حـدود یـا     .در چه مرجعى مورد رسـیدگى اسـت  

مجلـس  فیه باشد،مراتب باید در صـورت قسمتى از ملک متنازع

قید شده و تصریح شود کهطرف منازعه کیست و در کجا تحت 

.رسیدگى است
37

نامـه اجـراى مفـاد اسنادرسـمى     بردارى، آیـین مورد صورت در

بـردارى بایـد بـرروى نمونـه     الاجرا مقرّر داشته که صـورت لازم

نامه اجراىمفاد اسناد رسمى آیین 85ماده (چاپى نوشته شود 

، اما در قانون اجـراى احکاممـدنى بـه ایـن مطلـب      )الاجرالازم

.اى نشده استاشاره

ال غیرمنقول در توقیفارزیابى و حفظ امو. 4

ارزیابى اموال غیرمنقول. الف     

ارزیابى اموال غیرمنقول در قانون اجراى احکام مدنى بهاستناد 

، به همـان ترتیبـى اسـت کـه ارزیـابى اموالمنقـول       110ماده 

اى که در ارتباط باارزیابى باید ذکر اولین نکته. گیردصورت مى

انتوقیف به عمل آیـد و در  شود این است که ارزیابى باید در زم

.صورت اموال درج شود

     لـه و  در قانون اجراى احکام مدنى، ارزیابى با تراضىمحکوم

شود و اگر در زمانتوقیف حاضر نباشند و علیه تعیین مىمحکوم

یا حاضر باشند ولى در تعیینقیمـت تراضـى ننماینـد، در ایـن     

ه تراضى طرفین ارزیاب هم باید ب. شودصورت، ارزیاب معینمى

ــور       ــدم حض ــا ع ــى ی ــدم تراض ــورت ع ــود ودر ص ــین ش مع

علیه،دادورز یا مأمور اجرا باید از بین کارشناسان رسمى محکوم

و درصورت نبودن کارشناسان رسمى، از بین اشخاص معتمـدو  

و اگر در زمان توقیـف بـه ارزیابدسترسـى    . خبره انتخاب شوند

ده براىتوقیـف مـال   له تعیین کـر نباشد، قیمتى را که محکوم

ملاك عمل خواهد بود و در این صورت،دادورز با قیـد فوریـت   

 73مواد . (نسبت به تعیین ارزیاب و تقویم مالاقدام خواهد کرد

نامه اجراى مفاد اسناد در آیین) قانون اجراى احکاممدنى 74و 

و با توجه بـه اینکـه مـاده     85الاجرا بهاستناد ماده رسمى لازم

شود، در صورتى کـه  موالغیرمنقول هم اعمال مىدر مورد ا 42

دین ومتفرعات تـا سـى میلیـون ریـال ارزش داشـته باشـد و       

مالمعرفى برحسب ظاهر بیش از مبلغ مزبور به تشخیصـمأمور  

اجرا ارزش نداشته باشد، بدون نظر کارشناس ازامـوال مـدیون   

البته اگر مأمور اجرانتوانـد ارزش مـال را   . بازداشت خواهد کرد

 42تبصره مـاده  . (شودعیین نماید از خبره محلى استفادهمىت

در غیـر ایـن   ) الاجـرا نامه اجراى مفاد اسـناد رسـمىلازم  آیین

صورت، مأمور اجـرا در موقعبازداشـت امـوال نظـر کارشـناس      

رسمى را جلب خواهد کرد واز اموال متعهد معادل طلب و یک 

بازداشـت   کند و اگـر مـال مـورد   تا دو عشر اضافهبازداشت مى

غیرقابل تجزیه وبیش از آن میـزان باشـد، تمـام آن بازداشـت     

.شودمى

در قانون اجراى احکام مدنى، ارزیابى توسط قسمتاجرا فورا      

توانند ظرف سـه  شود و هریک از طرفینمىبه طرفین ابلاغ مى

ایـن  . روز از تاریخ ابلاغ ارزیابى به نظرارزیـاب اعتـراض نماینـد   

شود مـورد  اهى که حکمبه وسیله آن اجرا مىاعتراض در دادگ

گیرد و درصورت ضرورت، با تجدیـد ارزیـابى   رسیدگى قرار مى

البته تشخیص دادگاه در ایـن مـورد   . شودقیمت ملک معینمى

قطعى است وموجبى براى پذیرش درخواسـت ارزیـابى مجـدد    

 13/8/1371مـــورخ  9124/7نظریـــه شـــماره . وجودنـــدارد

.هم مؤید این مطلب است ادارهحقوقى دادگسترى
38

الاجـرا نیـز   نامه اجراى مفاد اسناد رسمىلازمآیین 98در ماده 

شـود، اعـم از   بیان شده که در هر مورد کـه مـالى معرفىمـى   

بازداشت براى اسناد ذمه یا معرفى موردوثیقه توسط هریـک از  

کننده مال بـه مبلـغ   طرفین معامله براى ارزیابى، هرگاهمعرفى

مجلس تواند ضمن امضاى صورترض باشد، فقطمىارزیابى معت

هرگاه طرف دیگر هـم حاضـر و بـه    . اعتراض خود رااظهار کند

. ارزیابىمعترض باشد، مکلف است به همین نحـو عمـل نمایـد   
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دراین صورت، عدم حضور مراتب ارزیابى حداکثر ظرفسه روز از 

.شودطرف اجراى ثبت به آنان که حاضر نبودند،ابلاغ مى

نامه اجـراى مفاداسـناد   آیین 102مچنین به استناد ماده ه     

الاجرا در هر مورد کـه بـه نظـر کارشناسنخسـتین     رسمى لازم

اعتراض شود، رئیس ثبت محل بـه قیـد قرعـه از بینسـه نفـر      

کارشناس رسمى یک نفـر را انتخـاب و مراتـب را بهطـرفین و     

کند و بـا تعیـین مهلتمناسـب، بـه     کارشناس منتخب ابلاغ مى

.شود که اظهارنظر نمایدکارشناس اخطار مى

قــانون اجــراى احکــام مــدنى  75البتــه بــه موجــب مــاده      

کنـد  همقسمت اجرا ارزیابى را بلافاصله به طـرفین ابـلاغ مـى   

تواند ظرف سه روز از تاریخ ابلاغارزیـابى  وهریک از طرفین مى

.به نظریه ارزیاب اعتراض نماید

ى به اعتراض به ارزیـابى درقـانون   در نتیجه، مرجع رسیدگ     

اجراى احکام مدنى دادگاهى است که حکم بهوسـیله آن اجـرا   

شود و تشخیص دادگاه در این موردقطعى اسـت، در حـالى   مى

الاجرا رئـیس  نامه اجراى مفاداسناد رسمى لازمکه مطابق آیین

.باشدثبت محل، مرجع رسیدگىبه اعتراض مى

الزحمه ارزیاب هم با در نظر گرفتن کمیت وکیفیـت و  حق     

شـود وپرداخـت آن بـه    ارزش کار به وسیله دادورز معـین مـى  

الزحمـه  البته چنانچهنسـبت بـه حـق   . علیه استعهده محکوم

.اعتراضى باشد دادگاه تصمیممقتضى را اتخاذ خواهد نمود

گذارى و یمتمقدار مالى است که بایدق» کمیت«منظور از      

اوصافىاست که مال مورد » کیفیت«ارزیابى گردد و منظور از 

مجموع کمیت و کیفیت و »ارزش کار«توقیف دارد و منظور از 

.اعتبارى است که پروندهاجرایى داشته است
39

الاجـرا همدسـتمزد   نامه اجراى مفاد اسناد رسمى لازمدر آیین

ىکارشـناس  ارزیابى بـا در نظـر گـرفتن درجـه علمـى و تجرب     

رسمى یا خبره محلى و محل ارزیابى و نوع مالارزیابى شـده و  

 103مـاده  (شـود  میزان کار، توسط رئیس ثبت محل معینمى

، در حالى که در )الاجرانامه اجراى مفاد اسناد رسمىلازمآیین

قانون اجراى احکـام مدنىدسـتمزد ارزیـاب توسـط دادورز یـا      

.گرددمأمور اجرا تعیین مى

الزحمه قانون اجراى احکام مدنى، پرداختحق 76بق ماده ط     

ارزیاب به عهده محکومعلیـه  علیه است و در صورتىکه محکوم

توانـد  له مىالزحمه ارزیاب امتناعنماید، محکوماز پرداخت حق

آن را بپردازد و در این صورت،دادورز آن وجه را ضمن اجـراى  

حکم از محکوماین مطلب . له خواهد دادعلیه وصولو به محکوم

الاجـرا بیـان نشـده    نامه اجراىمفاد اسناد رسـمى لازم در آیین

.است

الزحمهبـه  در مورد اعتراض به ارزیابى هـم پرداخـت حـق        

عهده معترض است و اگر ظرف سـه روز از تـاریخ ابلاغاخطـار    

.نپردازد، به اعتراض او ترتیب اثر داده نخواهد شد

الزحمه کارشناس و ارزیاب توسطمدیون علت پرداخت حق     

این است که چون ارزیابى مقدمه پرداخت دین وبـدهى اسـت،   

مخارج تأدیه به عهـده  «:قانون مدنى 281بنابراین، مطابق ماده 

».مدیون است، مگر اینکه شرطخلاف شده باشد

دادندستمزد  259البته قانون آیین دادرسى مدنى در ماده      

ه متقاضى که همان خواهاناسـت گذاشـته   کارشناس را به عهد

علت ایـن تفـاوت در ایـن اسـت کـه درزمـان دادرسـى        . است

کارشناسى براى اثبات حق خواهان است ومخارج اثبات دعواى 

خواهان هم بر عهده مدعى یعنىخـود خواهـان اسـت، امـا در     

مرحله اجرا اقدامات براى تأدیهحقى است که در زمان دادرسى 

اثباترسیده است له بهبراى محکوم.
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الاجرا هزینهارزیـابى  نامه اجراى مفاد اسناد رسمى لازمدر آیین

به عهده معترض است و اگر هر دو معترضباشند، نصف آن بـر  

نامه اجراى مفاد اسـناد  آیین99ماده . (عهده هریک خواهد بود

نامه اجراى مفاد اسـناد  همچنینمطابق آیین) الاجرارسمى لازم

مجلـس بـه   جرا،معترض که ضمن امضاى صورتالارسمى لازم

ارزیابىاعتراض کرده اسـت، بایـد حـداکثر ظـرف سـه روز بـا       

مراجعهبه اجرا و اطلاع از میزان دستمزد کارشناس مجدد، آن 

راایداع و قبض مربوط را تسلیم اجرا نماید و رسید اخـذ کنـدو   

نامه اجراى مفاد اسنادرسمى آیین 98در موردى که طبق ماده 

الاجرا نتیجه ارزیابى باید ابلاغ شود، در آنمیـزان دسـتمزد   لازم

کارشناس مجدد باید درج شـود و هرگاهمخاطـب بـه ارزیـابى     

روز از تاریخابلاغ باید کتبا اعتراض خود  5معترض باشد، ظرف 

را با پیوست کردن قبض سپردهدسـتمزد کارشـناس بـه اجـرا     

رسـد،  در صـورتى کـه بهترتیـب فـوق اعتـراض ن     . تسلیم دارد

.ارزیابى قطعى خواهد شد
41

نامـه اجـراى مفاداسـناد    آیـین  101به استناد تبصره یک ماده 

الاجرا هـم در صـورت وارد بـودن اعتراضـمعترض،     رسمى لازم

.دستمزد کارشناس مجدد به عهده مدیون است

در مورد اموال غیرمنقول با توجه به ترقى یا تنزلـى کهـدر        

نامه اجـراى مفاداسـناد   طابق آیینمال غیرمنقول وجود دارد، م

الاجرا در صـورتى کـه یـک سـال از تاریخقطعیـت      رسمى لازم

ارزیابى مال غیرمنقول گذشته باشـد، بهدرخواسـت هریـک از    

مجلس مزایـده ارزیـابى تجدیـد    طرفین تا قبل از تنظیمصورت

گردد، اما تجدیدارزیابى در مورد امـوال غیرمنقـول بعـد از    مى

.ن اجراى احکام مدنى وجود نداردگذشت مدتى درقانو

حفظ اموال غیرمنقول. ب     

مال غیرمنقول بعد از تنظیم صورت و ارزیـابى، بـه حسـبمورد    
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شود واو مکلف است موقتا به مالک یا متصرف ملک تحویل مى

گونه که طبق صورت تحویلگرفته، تحویل دهد تا ملک را همان

قانون اجراى احکـام  145تا 137سرانجام این مال مطابق مواد 

.مدنى به فروش برسد واستیفاى دین از آن صورت گیرد

در صورتى هم که عواید موجود مال غیرمنقولتوقیف شود،      

شود و در صورت اند سپردهمىبه امینى که طرفین معین کرده

معـین  ) مـأمور اجـرا  (عدم تراضى، به شخص امینى کهـدادورز  

عواید، وجه نقد باشـد، بـه    کند، سپرده خواهد شد؛ولى اگرمى

قـانون اجـراى احکـام     112ماده . (گرددقسمت اجرا تسلیممى

)مدنى

قانونگـــذار در قـــانون اجـــراى احکـــام مـــدنى از کلمـــه      

استفاده نموده است و امین کسى است کـه در مقابـل   »امین«

.پذیرددارى مالى را مىاجرتیا بدون اجرت نگه

دارى مجانىمـال  ى فقط به نگـه قانون مدن 607البته ماده      

مورد امانت اشاره کـرده و عقـد ودیعـه را چنـین تعریفنمـوده      

ودیعه عقدى است که به موجب آن یک نفرمال خود را «: است

ــه دیگــرى مــى ــدارد ب ــا نگاه ــراى آنکــه آن را مجان . ســپارد ب

».گویندگیر را مستودع یا امینمىگذار مودع و ودیعهودیعه

هرگاه کسىبرحسب «: داردن مدنى بیان مىقانو 336ماده      

امر دیگرى اقدام به عملى نماید که عرفا بـراى آنعمـل اجرتـى    

بوده است و یا آن شخص عادتـا مهیـاى آنعمـل باشـد، عامـل      

مستحق اجرت عمل خود خواهد بود،مگر اینکه معلوم شود که 

این مادهبیانگر قاعده استیفا از عمـل  » .قصد تبرع داشته است

توان به استنادآن، حکم به گرفتن اجرت توسط ت و مىغیر اس

.امین نمود
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در مورداینکه چه کسى اجرت را تعیین خواهـد   

نمود و چه کسىمسئول پرداخت آن اسـت، بایـد بـه مقـرّرات     

نمومراجعهمدنىاحکاماجراىدرقانونشدهتوقیفاموالمنقولحفظ

.د
43

افظ قــانون اجــراى احکــام مــدنى، شخصــح 81مطــابق مــاده 

تواند اجرت بخواهد و هرگاه در میـزان اجرتتراضـى نشـود،    مى

مدیر اجرا با توجه به کمیت و کیفیـت مـال ومـدت حفاظـت،     

همان قـانون،   82نماید و به استنادماده میزان آن را تعیین مى

اجرت حافظ را اگر محکومپردازد له مىعلیهتأدیه نکند محکوم

نمایـد و در  اسـتیفا مـى  شـده  و از حاصل فروش اشـیاىتوقیف 

صورت مطالبه اجرتتوسط حافظ و عدم تأدیه آن، مدیر اجرا به 

کند که ظرف ده روز از تاریخ ابـلاغ اخطـار   لهاخطار مىمحکوم

.اجرتحافظ را بپردازد

ــاده        ــتناد م ــه اس ــین 94ب ــناد   آی ــاد اس ــراى مف ــه اج نام

الاجــرا، مــال غیرمنقــول بعــد از بازداشــت موقتــا رســمىلازم

ماند و متعهد مکلف است مالغیرمنقول رتصرف مالک باقى مىد

را موافق صورت، تحویـل گرفتـه و مطـابق آنتحویـل دهـد تـا       

نامـه اجـراى   آیـین 146تـا   121سرانجام این مال مطابق مواد 

الاجـرا در مزایـده بهفـروش برسـد و     مفاد اسـناد رسـمى لازم  

 95همچنینبه موجـب مـاده   . استیفاى دین از آن صورت گیرد

الاجـرا، در صـورت   نامه اجـراى مفـاد اسـناد رسـمىلازم    آیین

بازداشت منافع مال غیرمنقول یابازداشت محصول درو شده، از 

نامـه عمـل   نظر تعیین حافظ و سایرموارد نیز باید مطابق آیین

.نمود

تفاوتى که در این قسمت میان قانون اجراى احکاممدنى و      

الاجراوجـود دارد ایـن   سـمى لازم نامه اجراى مفاد اسناد رآیین

الاجـرا،  نامه اجراى مفاد اسنادرسمى لازماست که مطابق آیین

شود تـا در تصـرفش   مال غیرمنقول فقط به مالک آن دادهمى

باقى بماند، اما قانون اجراى احکاممـدنى حکـم بـه دادن مـال     

 111مـاده  . (غیرمنقول به مالک یا متصـرفملک نمـوده اسـت   

و در مــورد عوایـد موجــود مــال  )ام مــدنىقـانون اجــراى احک ـ 

غیرمنقول توقیف شده،قانون اجراى احکام مدنى بیان کرده که 

انـد، و در  عواید مالغیرمنقول به امینى که طرفین معـین کـرده  

ــه دادورز    ــى ک ــخص امین ــه ش ــى، ب ــورتعدم تراض ــأمور (ص م

کند، سپرده خواهد شد، ولى اگـر عوایـد، وجـه    معین مى)اجرا

نامـه  امـا آیـین  . گـردد سـمت اجـرا تسـلیم مـى    نقدباشد، بـه ق 

ــمى لازم   ــناد رس ــاد اس ــافع   اجراىمف ــت من ــرا، بازداش الاج

ــر      ــده را از نظ ــول درو ش ــت محص ــا بازداش ــالغیرمنقول ی م

نامه، یعنى مثل حفظ خود مالغیرمنقول، تعیینحافظ، تابع آیین

.داندمى

گیرىنتیجه

حـث  با توجه به آنچـه کـه در ایـن پـژوهش گذشـت، نتـایج ب      

:توان به طور خلاصه چنین فهرست نمودرامى

ــت    . 1      ــت از بازداش ــارت اس ــول عب ــال غیرمنق ــف م توقی

وبازداشتن و به طور کلى، سلب آزادى با حالت انتظـارترخیص  

تـوان آن رانقـل نمـود،    از مالى که از محلى به محل دیگر نمى

ل اعم از اینکه استقرار آن ذاتى باشد یا نباشد، بهنحوى که نق ـ

و انتقال آن مستلزم خرابى یا نقص خود مالیا محل آن شود، و 

علیه چون منظور ما از توقیف، توقیفاجرایى است، اموال محکوم

شودبه توقیف مىبراى فروش و اداىمحکوم.

علیه، ملکى استکه پس شده محکوممنظور از ملک ثبت. 2     

  در . علیـه ثبـت شدهباشـد   از طى مراحل ثبتى به نـام محکـوم

مقایسه قانوناجراى احکام مدنى و (مورد توقیف ملک ثبت شده 

، به نظر )الاجرانامه اجراى مفاد اسنادرسمى لازمآیین 87ماده 

ى اگـر پرونـده ثبتـى    رسد که در قانون اجراىاحکـام مـدن  مى

شـود، ولـى   علیه باشد توقیف نمـى حاکى از عدم مالکیتمحکوم
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الاجـرا، بـا وجـود    نامهاجراى مفاد اسناد رسمى لازمطبق آیین

عدممالکیت متعهد به موجب پرونده ثبتى، اگر انتقال بهمتعهد 

محرز نباشد، اداره ثبت ملک را بـه نـام متعهـدتوقیف خواهـد     

.کرد

د توقیف ملک در جریان ثبت، چـون ممکناسـت   در مور. 3     

براى ملک سند مالکیت صادر نشـده باشـد و پرونـدهثبتى در    

جریان مواعد باشد، توقیف ملک در دفتـر املاکبازداشـتى و در   

گـردد و دایـره اجـرا را درجریـان قـرار      پرونده ثبتى قیـد مـى  

.دهدمى

در تأیید توقیف مال غیرمنقول بـدون سـابقه ثبتـى،در    . 4     

قانون اجراى احکام مـدنى چنـدین نظریهمشـورتى     101ماده 

وجود دارد که در همه آنها توقیف ملکى کهسابقه ثبـت نـدارد   

نامه اجـراى  آیین 90جایز دانسته شده است، اما به استنادماده 

ال غیرمنقول ثبـت  الاجرا همبازداشت ممفاد اسناد رسمى لازم

نشده به نام مدیون که درتصرف مالکانه غیر اسـت، حتـى اگـر    

متعهدله مدعىمالکیت متعهد و یا خود متعهد مدعى مالکیـت  

آن باشد،تا زمانى که این ادعا به اثبات نرسیده، ممنوع اسـت و  

درمورد املاکـى کـه در دفتـر امـلاك بـه ثبـت رسـیده و بـه         

شــود، ادعــاى شــخص موجبــآن، ملــک متعهــد شــناخته مــى

ــک     ــوده و آن مل ــموع نب ــد، مس ــرف آن باش ــه متص ثالثاگرچ

.شودمالمتعهد شناخته شده و بازداشت مى

قـانون  103در مورد تسرى توقیف عین به منافع، مـاده  . 5     

» تفکیـک عـین ازمنـافع   «اجراى احکام مدنى براساس قاعـده  

. دانـد توقیف مال غیرمنقـول را موجـب توقیـف منـافع آننمـى     

منظور از این قاعده این است که اقدام حقوقىنسبت بـه عـین   

 91امـا مـاده   . باشـد به معناى همان اقدام نسبت به منـافعنمى 

نامه در این رابطه، بازداشتمال غیرمنقولى را که نسبت به آیین

منافع آن تعهدى به نفـع غیرنشـده اسـت مسـتلزم بازداشـت      

در . نباشـد منافع آن دانسـته، مگـر اینکهحاجـت بـه منفعـت      

 91قانوناجراى احکـام مـدنى بـا مـاده      103نتیجه، حکم ماده 

. الاجـرا متفـاوت اسـت   نامه اجراى مفاد اسنادرسـمى لازم آیین

گونه است که اگر ملکى فروخته شود، البته در عرف معاملاتاین

گردد، مگر اصل این استکه منافع آن هم به مشترى منتقل مى

خـلاف آن تصـریح شـده باشـد؛      اینکه درزمان انعقـاد قـرارداد  

.دانندیعنىعرف و عادت منافع را هم جزء مبیع مى

نامهـاجراى  در مورد حفظ مال غیرمنقول، مطابق آیـین . 6     

الاجرا، مال غیرمنقول فقطبه مالـک آن  مفاد اسناد رسمى لازم

شود تا در تصرفش باقى بماند، اماقانون اجراى احکـام  داده مى

مال غیرمنقول بهمالک یا متصـرف ملـک   مدنى حکم به دادن 

و در مورد عوایـدموجود مـال غیرمنقـول توقیـف     . نموده است

عوایـد مـال   : داردشده، قـانون اجـراى احکاممـدنى بیـان مـى     

اند، و در صورت عدم غیرمنقول به امینى کهطرفین معین کرده

ــأمور اجــرا(تراضــى، بهشــخص امینــى کــه دادورز   معــین ) م

شد، ولى اگـر عوایـد، وجـه نقـد باشـد،      کند،سپرده خواهد مى

نامه اجراى مفاداسـناد  اما آیین. گرددبهقسمت اجرا تسلیم مى

الاجرا، بازداشت منافع مـال غیرمنقـول یابازداشـت    رسمى لازم

مثـل  (نامـه  محصول درو شده را از نظر تعیین حافظ، تابعآیین

.داندمى) حفظ خود مال غیرمنقول
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حقوق مدنى اموال و ـ ناصر كاتوزیان، 

.٤٦، ص مالكیت
١١

، بـه كوشـش   حقوق مـدنى ـ مصطفى عدل، 

.٤٦محمدرضا بندرچى، ص
١٢

.٤٨ـ٤٦ـ همان، ص 
١٣

.٤٩ـ همان، ص 
١٤

.٥٠ـ همان، ص 
١٥

 ٢٢، مواد قانون ثبت اسناد و املاكـ 

.٤٨ـ٤٦و 
١٦

.٢٠٨ـ منصور اباذرى فومشى، همان، ص 



١٠٤

                                                       
١٧

شرح جامع قانون اجراى ـ على مهاجرى، 

.٦١، ص٢، ج احكام مدنى
١٨

ـ غير از شهرستان محل اسـتقرار واحـد   

.اجراى احكام مدنى
١٩

.٦٠ـ٥٩، ص ٢ـ على مهاجرى، همان، ج 
٢٠

قـانون اجـراى   ـ سید محمПدرضا حسـینى،  

، زیرنظر محمـد  احكام مدنى در رویه قضايى

.١٧٧راد، ص صالحى
٢١

.١٠٠، ماده قانون اجراى احكام مدنىـ 
٢٢

مبسوط در ـ محمПدجعفر جعفرى لنگرودى، 

، ١٢٤٣ـ ـ١٢٣٥، ص ٢، ج ترمینولوژى حقوق

منصور اباذرى فومشى، همان، : به نقل از

.٢١٠ص 
٢٣

.٢٠٣ـ١٨٦ـ ناصر كاتوزیان، همان، ص 
٢٤

.١٨٠ـ سید محمدرضا حسینى، همان، ص 
٢٥

ـ بـراى دیـن نظـرات مشـورتى اداره     

.١٨٣ـ١٨٠همان، ص : ك.حقوقى دادگسترى، ر
٢٦

.١٨٣ـ همان، ص 
٢٧

.٧٢و٧١، ص ٢ـ على مهاجرى، همان، ج 
٢٨

.٧٤ـ همان، ص 
٢٩

آیـين دادرسـى   الدین مـدنى،  ـ سید جلال

.١٢٠ـ١١٩، ص ٣، ج مدنى
٣٠

.١٢٢ـ همان، ص 
٣١

.١٢٢ـ١٢٠، ص همان: ك.ـ ر
٣٢

.٢١٧ـ منصور اباذرى فومشى، همان، ص 
٣٣

.٢١٩ـ همان، ص 
٣٤

، ص اجراى احكام مـدنى ـ بهرام بهرامى، 

٣٧.
٣٥

قانون اجراى احكام مدنى، ماده : ك.ـ ر

١٠٨.
٣٦

.٨٦، ص ٢ـ على مهاجرى همان، ج 
٣٧

قانون اجراى احكام مدنى، ماده : ك.ـ ر

نامه اجراى مفـاد اسـناد   آیين ٨٦و  ١٠٩

.الاجرالازم رسمى
٣٨

.١٧٧ـ منصور اباذرى فومشى، همان، ص 
٣٩

.١٧٨ـ همان، ص 
٤٠

و  ٢٩٨، ص ١ـ على مهـاجرى، همـان، ج   

٢٩٩.

                                                       
٤١

نامه اجراى مفـاد اسـناد رسمـى    ـ آیين

.١٠١الاجرا، ماده لازم
٤٢

ـ براى اطلاع بیشتر از قاعده استیفا، 

قاعــده «محمПدمهــدى حكیمــى تهــرانى، : ك.ر

پژوهـان  دانـش ، »استیفا در قانون مـدنى 

.٧٠ـ٤٦، ص ١٤، ش دانشگاه مفید
٤٣

.٩٦ـ٩٤، ص ٢ـ على مهاجرى، همان، ج 

  ............................................................................................  ! !!!!

قانون اجـراى  ـ اباذرى فومشى، منصور، 

، تهـران،  احكام مدنى در نظم حقوق كنـونى 

.١٣٨٦خرسندى، 

ــى،   ــعود رئیس ــیداحمد و مس ــاختر، س ــ ب ـ

، تهران، خط هاى اجراى احكام مدنىبایسته

.١٣٨٥سوم، 

، چ اجراى احكـام مـدنى  ـ بهرامى، بهرام، 

.١٣٨٣سوم، تهران، نگاه بینه، 

، اجراى مفاد اسناد رسمىـ بهرامى، بهرام، 

.١٣٨٧چ دوم، تهران، نگاه بینه، 

ترمینولوژى ـ جعفرى لنگرودى، محمПدجعفر، 

، چ چهاردهم، تهران، كتابخانه گـنج  حقوق

.١٣٨٣دانش، 

راى قـانون اج ـ ـ حسینى، سـید محمПدرضـا،   

، زیرنظر محمـد  احكام مدنى در رویه قضايى

راد، چ دوم، تهـران، نگـاه بینـه،    صالحى

١٣٨٤.

ــدى،   ــرانى، محمПدمه ــى ته ــ حكیم ــده «ـ قاع

پژوهـان  دانـش ، »استیفاء در قانون مدنى

، ص ١٣٨٧، پـاییز  ١٤، ش دانشگاه مفیـد 

.٧٠ـ٤٦

آیين دادرسى ـ صدرزاده افشار، سیدمحسن، 

هـاى عمـومى و   مدنى و بازرگـانى دادگـاه  

، چ دهم، تهران، جهـاد دانشـگاهى   انقلاب

١٣٨٧.

، بـه كوشـش   حقـوق مـدنى  ـ عدل، مصطفى، 

محمدرضــا بنــدرچى، قــزوین، بحرالعلــوم، 

١٣٧٣.

، چ سى فرهنگ فارسى عمیدـ عمید، حسن، 



١٠٥

                                                       

.١٣٨٤و سوم، تهران، اميركبير، 

حقوق مدنى امـوال و  ـ كاتوزیان، ناصر، 

.١٣٨٢ن، ، چ هفتم، تهران، میزامالكیت

، آیين دادرسى مدنىالدین، ـ مدنى، سید جلال

.١٣٦٩تهران، كتابخانه گنج دانش، 

شرح جامع قانون اجراى ـ مهاجرى، على، 

، چ سوم، تهـران، فكرسـازان،   احكام مدنى

١٣٨٦.


