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
  ملخص البحث

باسѧѧتحداث ، حѧاول المѧشرع تحقیѧق التѧѧوازن فѧي العلاقѧة بѧѧین الممѧول والمѧستثمر       
لكѧي یتجنѧب الممѧول الإجѧѧراءات    ، للتنفیѧذ علѧى العقѧѧار الѧضامن   ، أحكѧام وإجѧراءات سѧریعة   

فوضѧع المѧشرع حѧالات وردت    ، لعامѧة فѧي قѧانون المرافعѧات    الطویلة المقررة في القواعد ا   
لكѧي ینѧشأ حѧق الممѧول فѧي القیѧام بالبѧدء فѧي         ، یجѧب أن تتѧوافر إحѧداھا    ، على سبیل الحصر  

اتخѧѧاذ إجѧѧراءات التنفیѧѧذ علѧѧى العقѧѧار المنѧѧصوص علیھѧѧا فѧѧي قѧѧانون التمویѧѧل العقѧѧاري فѧѧي       
ا لأحكѧѧام قѧѧانون التمویѧѧل   وفقѧѧ، مواجھѧѧة المѧѧستثمر، منھѧѧا أن مقѧѧدمات التنفیѧѧذ علѧѧى العقѧѧار      

تبدأ قبل حصول الممول على الѧسند التنفیѧذي ذاتѧھ، بѧل إن مجѧرد الحѧصول علѧى         ، العقاري
وذلѧѧك ، یعѧѧد مقدمѧѧة مѧѧن مقѧѧدمات التنفیѧѧذ علѧѧى العقѧѧار، وفقѧѧا لھѧѧذا القѧѧانون      ، الѧѧسند التنفیѧѧذي 

 تفتѧرض  بالمخالفة للقواعد العامѧة الѧواردة فѧي قѧانون المرافعѧات المدنیѧة والتجاریѧة، والتѧي            
وكѧذلك إعفѧاء معѧاوني    . لبدء اتخاذ إجراءات مقدمات التنفیذ أن یكون بید الدائن سند تنفیذي      

كمѧا  ، التنفیذ من مباشرة إجراءات التنفیذ، وتعیین الوكیل العقاري لمباشرة إجراءات التنفیѧذ      
ھѧا  أیѧا كانѧت الحالѧة التѧي علی    ، أسند المشرع مھمة توزیع حصیلة التنفیѧذ إلѧي قاضѧي التنفیѧذ        

إجراءات التنفیذ، وبذلك یكѧون المѧشرع قѧد ألغѧى عѧدة مراحѧل للتنفیѧذ منѧصوص علیھѧا فѧي             
قانون المرافعات ھي مرحلة التوزیѧع الاتفѧاقي والقائمѧة المؤقتѧة والتѧسویة الودیѧة والتѧسویة          

وتعѧدیل  ، لѧذا یجѧب الѧنص صѧراحة علѧى عѧدم تقѧدیم اعتѧراض علѧى شѧروط البیѧع                 . النھائیة
، كي یتم تأجیل البیѧع إذا لѧم یتقѧدم احѧد للمزایѧدة     ، ن التمویل العقاري من قانو٢٠نص المادة   

مѧѧع ضѧѧرورة تنظѧѧیم  ، أو اذا كѧѧان الѧѧثمن المعѧѧروض غیѧѧر كѧѧاف للوفѧѧاء بمѧѧستحقات الممѧѧول   
الاختلاف الذي قد ینشأ بین الممѧول والمѧستثمر حѧول كفایѧة الѧضمان المطلѧوب تقدیمѧھ مѧن            

  .المستثمر
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Abstract 

The legislator has tried to achieve a balance in the 

relationship between the financier and the investor, by introducing 

expedited provisions and procedures for execution on the secured 

property, so that the financier can avoid the lengthy procedures 

stipulated in the general rules of the Code of Civil Procedure. The 

legislator has set out cases that are mentioned exclusively, one of 

which must be present, in order for the financier’s right to initiate 

execution procedures on the property stipulated in the Real Estate 

Finance Law against the investor to arise. Among these cases is that 

the preliminaries for execution on the property, according to the 

provisions of the Real Estate Finance Law, begin before the 

financier obtains the executive instrument itself. In fact, merely 

obtaining the executive instrument is considered a preliminaries for 

execution on the property, according to this law, in violation of the 

general rules contained in the Civil and Commercial Procedure 

Law, which assume that in order to initiate execution procedures, 

the creditor must have an executive instrument in his possession. 

The law also exempts enforcement assistants from initiating 

enforcement procedures, and appoints a real estate agent to conduct 

the enforcement procedures. The legislator also assigned the task of 

distributing the proceeds of enforcement to the enforcement judge, 



 

 

 

 

 

 ١٣٦٣

  

regardless of the status of the enforcement procedures. Thus, the 

legislator has abolished several stages of enforcement stipulated in 

the Code of Civil Procedure, namely the agreed-upon distribution 

stage, the provisional list, the amicable settlement, and the final 

settlement. Therefore, it is necessary to explicitly stipulate that no 

objection may be filed to the terms of the sale, and to amend Article 

20 of the Real Estate Finance Law to postpone the sale if no one 

bids, or if the offered price is insufficient to meet the financier's 

dues. It is also necessary to regulate any disagreement that may 

arise between the financier and the investor regarding the 

sufficiency of the guarantee required from the investor. 
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
 

تعتبر مرحلة تنفیذ الالتزامات ھي المرحلة الاساسѧیة التѧي ینبنѧي علیھѧا اسѧتقرار            

. ومѧن ثѧم ازدھѧار الاقتѧصاد القѧومي للدولѧة        ، المراكز القانونیة للأفراد في معاملاتھم المالیة     

     ѧة واختیѧتم طواعیѧھ یѧاعس       ولما كان الأصل في التنفیذ أنѧإذا تقѧدین، فѧس المѧاء نفѧن تلقѧارا م

المѧدین عѧن التنفیѧذ اختیѧѧارا وامتنѧع عѧن الوفѧѧاء بدینѧھ، فھنѧا یجѧب ان تѧѧدخل الدولѧة فѧي ھѧѧذه           

بإجبار المدین على التنفیذ، بما تملكھ من سلطة وقوة تمكنھѧا مѧن   ، الحالة لحمایة لحق الدائن 

تنفیѧذ الجبѧري علѧى المنقѧولات     وھو ما یسمى بقواعد ال   ، ویتم ذلك تحت رقابة القضاء    ، ذلك

  .وعلى العقارات

ونظѧѧرا لأھمیѧѧة موضѧѧوع الاسѧѧتثمار العقѧѧاري الѧѧذي فѧѧرض نفѧѧسھ علѧѧى الاقتѧѧصاد   

لارتباطھ داخلیا بأحد أھم المقومات الأساسیة لحیѧاة الإنѧسان   ، وحاز انتشارا واسعا ، القومي

، ٢٠٠١سنة  لѧ ١٤٨لذا أصدر المشرع المصري قانون التمویل العقѧاري رقѧم   ، وھو السكن 

بھѧѧدف تحقیѧѧق تنمیѧѧة وتѧѧشجیع الاسѧѧتثمار العقѧѧاري    ، لتنظѧѧیم موضѧѧوعات التمویѧѧل العقѧѧاري  

تѧѧوفیر الѧѧضمانات الكافیѧѧة لحمایѧѧة حقѧѧوق الممѧѧول فѧѧي مواجھѧѧة        ، وفѧѧي المقابѧѧل ، وتنظیمѧѧھ

وھو ما دفع المشرع لوضع قواعد خاصة بالتنفیذ الجبѧري علѧى العقѧارات محѧل        ، المستثمر

، اءات التنفیѧѧذ وحѧѧصول الممѧѧول علѧѧى مѧѧستحقاتھ بѧѧصورة سѧѧریعة  لتѧѧسھیل إجѧѧر، الاسѧѧتثمار

  .وھو ما سنتناولھ في ھذا البحث، دون اھدار لحقوق المستثمر

  :موضوع البحث

اسѧتحدث  ، ٢٠٠١ لѧسنة  ١٤٨عندما اصدر المشرع قانون التمویل العقѧاري رقѧم      

ي أجѧزاء منѧھ   خѧالف فѧ  ، في الباب الرابع مѧن ھѧذا القѧانون نظامѧا جدیѧدا للتنفیѧذ علѧى العقѧار              
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القواعد العامة المستقرة في قانون المرافعات، وذلك من أجل تحقیق أھداف قѧانون التمویѧل           

  .العقاري

 لѧѧذا وجѧѧب تѧѧسلیط الѧѧضوء علѧѧى نظѧѧام التنفیѧѧذ علѧѧى العقѧѧار المنѧѧصوص علیѧѧھ فѧѧي  

لتبیѧان مѧدى التیѧسیرات التѧي وضѧعھا المѧشرع المѧصري لѧضمان            ، قانون التمویل العقѧاري   

ض لحقھ، والوقوف على الخصوصیة التѧي أضѧفاھا المѧشرع المѧصري علѧى        استیفاء المقر 

  .والتي تتناسب مع أھمیة ھذا الموضوع، وھو موضوع ھذا البحث، ھذا النظام المستحدث

  :مشكلة البحث

تدور مشكلة البحث حول مدي تحقیѧق قواعѧد التنفیѧذ الجبѧري فѧي قѧانون التمویѧل              

 اراده المѧشرع بѧین حѧق الممѧول فѧي اسѧتیفاء        للتوازن الذي٢٠٠١ لسنة  ١٤٨العقاري رقم   

وحق المستثمر في عѧدم تعѧسف الممѧول عنѧد اتخѧاذ      ، من ناحیة، حقھ في اسرع وقت ممكن    

  .من ناحیة اخرى، اجراءات التنفیذ ضده

وكذلك الوقوف على مدي خصوصیة اجѧراءات التنفیѧذ الجبѧري علѧى العقѧار فѧي        

عل التنفیذ أكثر بساطة وسѧرعة وأقѧل نفقѧات    ومدى كفایتھا، لج  ، ظل قانون التمویل العقاري   

  .وھو ما سیتناولھ ھذا البحث، من ذي قبل

  :اھمیة البحث

 في القاء الضوء على دور قواعد التنفیذ الجبѧري وفقѧا لقѧانون        البحثتكمن أھمیة   

مقارنѧѧة بѧإجراءات التنفیѧѧذ  ، فѧѧي تѧسیر اجѧراءات التنفیѧѧذ وسѧرعة انتھائھѧا    ، التمویѧل العقѧاري  

  .دة في قانون المرافعاتالعامة الوار
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وكذلك ابراز القواعѧد الخاصѧة للتنفیѧذ علѧى العقѧار وفقѧا لقѧانون التمویѧل العقѧاري           

ومѧرورا  ، بدایة من الحصول على السند التنفیذي ،  ولائحتھ التنفیذیة  ٢٠٠١ لسنة   ١٤٨رقم  

  .وحصول الدائن على حقھ، وحتى توزیع حصیلة التنفیذ، بإجراءات الحجز على العقار

  :یة وخطة البحثمنھج

لتحلیѧل المعلومѧات والنѧصوص القانونیѧة     ، اتبع الباحث المنھج التحلیلѧي الوصѧفي    

الخاصة بما اسѧتحدثھ المѧشرع مѧن قواعѧد للتنفیѧذ الجبѧري علѧى العقѧار             ، والاحكام القضائیة 

للوصѧѧول الѧѧى  ، ولائحتѧѧھ التنفیذیѧѧة ، ٢٠٠١ لѧѧسنة ١٤٨فѧѧي قѧѧانون التمویѧѧل العقѧѧاري رقѧѧم     

وتقѧدیم اجابѧات للتѧساؤلات والافتراضѧات التѧي یطرحھѧا ھѧذا        ، البحѧث وصف دقیق لمشكلة  

لѧѧѧذلك سѧѧѧنتناول . ومѧѧѧن ثѧѧѧم اسѧѧѧتخلاص النتѧѧѧائج وتقѧѧѧدیم التوصѧѧѧیات والاقتراحѧѧѧات ، البحѧѧѧث

  :موضوع البحث في المبحثین التالیین

  .الحجز على العقار في قانون التمویل العقاري: المبحث الأول

  .مقدمات التنفیذ: المطلب الأول

  .اجراءات الحجز على العقار: : لب الثانيالمط

  .اجراءات بیع العقار وآلیات وقف التنفیذ: المبحث الثاني

  .إجراءات بیع العقار:  الاولالمطلب

  .آلیات وقف التنفیذ علي العقارایقاع البیع و:  الثانيالمطلب
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
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  :تمھید وتقسیم

یحتل التمویل العقѧاري مكانѧة ھامѧة لѧدى كافѧة الأنظمѧة الاقتѧصادیة والاجتماعیѧة               

لمختلѧѧف الѧѧدول، كونѧѧھ لѧѧھ دور جѧѧوھري فѧѧي تنمیѧѧة وتطѧѧویر مجموعѧѧة مѧѧن          والѧѧسیاسیة

بدونھ لا یمكѧن إقامѧة المنѧشآت والمѧشاریع      إذ، القطاعات، لا سیما قطاع الاستثمار العقاري

ѧѧد امѧѧتثماریة، فقѧѧصادیة والاسѧѧةالاقتѧѧاري أھمیѧѧل العقѧѧور   س للتمویѧѧى التطѧѧالنظر إلѧѧرة بѧѧكبی

وممارسѧѧة الأنѧѧشطة   ،الاقتѧѧصادي والتكنولѧѧوجي مѧѧن خѧѧلال قدرتѧѧھ علѧѧى تѧѧوفیر الأمѧѧوال      

  .)١(وتلبیة مختلف احتیاجات الأفراد، الإنتاجیة

ویعتبر التمویل العقاري الوجھѧة الاساسѧیة لتѧشجیع الاسѧتثمار العقѧاري، وتحقیѧق        

جتماعي في المجتمع، إذ بدأت العدیѧد مѧن الѧدول العربیѧة منھѧا مѧصر       والا النمو الاقتصادي

 ١٤٨فاصѧدر المѧشرع المѧصري القѧانون رقѧم      ، الاستثمار في المجال العقѧاري   في استخدام 

ووضع قواعد خاصة بالتنفیѧذ علѧى العقѧار فѧي        ، بشأن تنظیم التمویل العقاري   ، ٢٠٠١لسنة  

شرع المѧصري لتѧسھیل اجѧراءات التنفیѧذ     فѧي محاولѧة مѧن المѧ    ، ظل قانون التمویل العقѧاري    

 وتبѧѧѧدأ ھѧѧѧذه .ممѧѧѧا یتناسѧѧѧب مѧѧѧع خѧѧѧصوصیة التمویѧѧѧل والاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاري  ، علѧѧѧى العقѧѧѧار

ویѧѧسبق ھѧѧذا ، إذا تقѧѧاعس المѧستثمر عѧѧن الѧسداد  ، الإجѧراءات بѧѧالحجز علѧى العقѧѧار الѧضامن   

                                                             
 ٨جامعѧة  ، رسѧالة للحѧصول علѧى درجѧة الماجѧستیر     ، التمویѧل العقѧاري  : محبوب لنده،  صویلح جھینة  )١(

  . ١ص، ٢٠٢٣، ٢٠٢٢، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، ماي
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ذا لѧѧذلك سینقѧѧسم ھѧѧ ، الحجѧѧز مقѧѧدمات التنفیѧѧذ حتѧѧي لا یتفاجѧѧأ المѧѧستثمر بѧѧإجراءات التنفیѧѧذ    

  :المبحث الى مطلبین

  .مقدمات التنفیذ على العقار: المطلب الأول

  .اجراءات الحجز على العقار: المطلب الثاني

  





سѧنتناول  ، قبل أن نتناول مقدمات التنفیذ على عقار المѧستثمر أي العقѧار الѧضامن         

وأخیѧرا مقѧدمات   ،  ثم السند التنفیذي في البند الثاني،مفھوم التمویل العقاري: في البند الاول  

  : كالاتي،التنفیذ في البند الثالث

  :مفھوم التمویل العقاري: اولاً

حاجѧѧة الفѧѧرد أو  : "یعѧѧرف التمویѧѧل العقѧѧاري بوصѧѧفھ نѧѧشاطا اقتѧѧصادیا علѧѧى أنѧѧھ    

سمى وغیرھا إلى تمویل شراء أو بناء عقار، فھنا یلجأ ھذا الفѧرد أو غیѧره والمѧ    المؤسسات

مالیة أو بنك وغیرھا من جھات الأخرى التي تقѧوم بعملیѧة    إلى مؤسسة" طالب التمویل"بـ 

 .التمویل فیقوم العمیل بسداد قیمة ھذا التمویل المتفق علیھ

لѧسنة   ١٤٨ قانون خاص بالتمویل العقاري، رقѧم  بتبنيوقد قام المشرع المصري  

ض العقѧاري لغѧرض شѧراء مѧسكن     یكѧون الإقѧرا  :  وعرف التمویل العقاري على أنھ  ٢٠٠١
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بموجب اتفاق بین المقرض والمقترض وبائع العقار طبقѧا للنمѧوذج الѧذي یѧصدر بѧھ       خاص

  .)١(صالمخت قرار من الوزیر

 التعریفات قد خلطت بین تعریف التمویل العقاري بوصѧفھ اتفاقѧا        منحیث الكثیر   

 بمقتѧضاه إحѧدى   تلتѧزم ، وبتعریفھ كذلك علѧى أنѧھ تѧصرف قѧانوني مركѧب            وبوصفھ نشاطا، 

وفѧѧي كѧѧل القѧѧوانین المتعلقѧѧة  ، مѧѧن ھѧѧذه التعѧѧاریف  لكѧѧلجھѧѧات التمویѧѧل، إذ توجѧѧد انتقѧѧادات  

العقѧѧѧود المتعلقѧѧѧة  بالعقѧѧѧارات یقѧѧѧوم المѧѧѧشرع بحمایѧѧѧة الطѧѧѧرف الѧѧѧضعیف وذلѧѧѧك بتنظیمѧѧѧھ  

والمرتبطة بالإئتمان تنظیما دقیقѧا وواضѧح وبتحدیѧد التزامѧات الأطѧراف فیѧھ بھѧدف تحقیѧق          

  .)٢(بینھما التعادل

، والتمویل العقاري ھو عبارة عن قرض طویѧل الأجѧل یمѧنح مقابѧل رھѧن العقѧار              

إلѧѧى أن یقѧѧوم طالѧѧب  ، إذ یقѧѧوم البنѧѧك أوالمؤسѧѧسات المالیѧѧة بالاحتفѧѧاظ بѧѧصك حیѧѧازة العقѧѧار    

  .كاملا، وبعدھا یتم نقل الملكیة لھ التمویل بسداد قیمة القرض العقاري

  السند التنفیذي: ثانیا

ة اجراءات التنفیذ الا بموجب صورة من السند التنفیѧذي علیھѧا      بدایة لا یتم مباشر   

على الجھة التي یناط بھا التنفیѧذ ان تبѧادر الیѧھ متѧى طلѧب منѧھ وعلѧى        "صیغة التنفیذ التالیة   

                                                             
  . بشان اصدار قانون التمویل العقاري٢٠٠١ لسنة ١٤٨من القانون رقم ) ٦( المادة )١(
المѧѧرخص لھѧѧا مѧѧن الجھѧѧات   وعرفѧѧھ القѧѧانون الفرنѧѧسي أنѧѧھ النѧѧشاط الѧѧذي تباشѧѧره المؤسѧѧسات المالیѧѧة   )٢(

إصلاح المساكن أو  المختصة، وذلك لغایة منح الائتمان في مجال إنشاء أو تملك أو تجھیز أو صیانة
للѧشركات   وذلك من قبل الأفѧراد أو مѧنح قѧروض   ، أو القیام بأعمال البناء لعقارات مخصصة لتملكھا

التمویѧѧل : محبѧوب لنѧده  ، صѧویلح جھینѧة  : انظѧر . العاملѧة فѧي مجѧال الѧسكن ذات الإیجѧارات المعتدلѧة      
، علѧوم الѧسیاسیة  كلیѧة الحقѧوق وال  ،  مѧاي ٨جامعѧة   ، رسالة للحصول على درجة الماجѧستیر     ، العقاري
  .١٢ص، ٢٠٢٣، ٢٠٢٢
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 .)١("الѧѧسلطات المختѧѧصة ان تعѧѧین علѧѧى اجرائѧѧھ ولѧѧو باسѧѧتعمال القѧѧوة متѧѧى طلѧѧب الیѧѧھ ذلѧѧك  

ولѧة الѧى الجھѧة المنѧوط بھѧا التنفیѧذ فѧي المبѧادرة         والصیغة التنفیذیة مجرد أمر صادر من الد  

باتخاذ إجراءاتھ والى الѧسلطات المختѧصة بالمعونѧة علѧى التنفیѧذ ولѧو باسѧتعمال القѧوة متѧي              

  .)٢(طلب منھم ذلك

التѧي تقѧرر بأنѧھ    ، وھو ما اكدتھ محكمة النقض المصریة فѧي العدیѧد مѧن احكامھѧا            

بѧري الا بѧسند تنفیѧذي اقتѧضاء لحѧق محقѧق        مرافعѧات لا یجѧوز التنفیѧذ الج       ٢٨٠طبقا للمادة   

وان یكѧون الѧسند التنفیѧذي دالا بذاتѧھ علѧى تѧوافر ھѧذه        ، الوجود ومعین المقدار وحѧال الاداء   

وكѧل  ، فانѧھ لا یجѧوز التنفیѧذ لاقتѧضائھ    ، فاذا تخلف في الحق احد ھذه الشروط، الشروط فیھ 

  .)٣(اجراء یتخذ في سبیل التنفیذ یكون باطلا

مѧѧن قѧѧانون المرافعѧѧات صѧѧراحة صѧѧفة الѧѧسندات      ) ٢٨٠/١(دة وقѧѧد أسѧѧبغت المѧѧا  

، والاوراق الاخѧѧرى التѧѧي یعطیھѧѧا القѧѧانون ھѧѧذه الѧѧصفة ، التنفیذیѧѧة علѧѧى المحѧѧررات الموثقѧѧة

، والى جانب قانون المرافعѧات الѧذي اعتѧرف بѧصفة الѧسند التنفیѧذي لھѧذه الاوراق الاخѧرى         

ومѧѧن ھѧѧذه القѧѧوانین قѧѧانون  ، فقѧѧد نѧѧصت كѧѧذلك العدیѧѧد مѧѧن القѧѧوانین الاخѧѧرى صѧѧراحة بѧѧذلك   

حیѧѧث اعطѧѧي المѧѧشرع المحѧѧررات الموثقѧѧة فѧѧي  ، ٢٠٠١ لѧѧسنة ١٤٨التمویѧѧل العقѧѧاري رقѧѧم 

التمویѧѧل  نظѧѧرا لأھمیѧѧة دور، امكانیѧѧة تزیلھѧѧا بالѧѧصیغة التنفیذیѧѧة ، مجѧѧال التمویѧѧل العقѧѧاري 

                                                             
  .من قانون المرافعات) ٢٨٠( الفقرة الثانیة من المادة )١(
، السندات التنفیذیѧة غیѧر القѧضائیة فѧي مجѧال الالتزامѧات والمنازعѧات التجاریѧة         : محمد كمال سالم  .  د )٢(

  .١٠٠٢ص ، مجلة الدراسات القانونیة والاقتصادیة
 ٧٥ لѧѧسنة ١٩٧طعѧѧن نقѧѧض قѧѧم  ، ١١/٥/٢٠١٠ضائیة بجلѧѧسة  ق٧٦ѧѧ لѧѧسنة ٥٧٩٤ طعѧѧن نقѧѧض رقѧѧم  )٣(

 قѧضائیة الѧصادر بجلѧѧسة   ٧٥ لѧѧسنة ٥٩٥٥طعѧѧن نقѧض رقѧم   ، ١٣/٦/٢٠٠٦قѧضائیة الѧصادر بجلѧسة    
٩/١٢/٢٠٠٦.  
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الخدمیѧѧة ومبѧѧاني   العقѧѧاري للاسѧѧتثمار لأغѧѧراض الѧѧسكن والوحѧѧدات الإداریѧѧة والمنѧѧشآت     

  .)١(مخصصة للنشاط التجاريالمحال ال

اعطى المشرع للممول الحق في طلѧب وضѧع الѧصیغة التنفیذیѧة         ، وبناء على ذلك  

اذا ، لیباشر اجراءات التنفیذ الجبري بھ علѧى العقѧار  ، من قاضي التنفیذ ، على اتفاق التمویل  

 مѧن قѧانون  ) ١٣(وھѧو مѧا جѧاءت بѧھ المѧادة      . تقاعس المستثمر عن سداد المبالغ الملتزم بھѧا      

مѧѧع عѧدم الإخѧلال بأحكѧѧام   " التѧي تѧѧنص علѧى أنѧھ    ٢٠٠١ لѧسنة  ١٤٨التمویѧل العقѧاري رقѧѧم   

مѧѧѧن ھѧѧѧذا القѧѧѧانون إذا انقѧѧѧضت المѧѧѧدة المحѧѧѧددة بالإنѧѧѧذار دون قیѧѧѧام    ) ٣٧(و) ٣٥(المѧѧѧادتین 

المستثمر بالوفاء أو بتقدیم الضمان، كان ملتزمًا بالوفاء بكامل المبѧالغ المتبقیѧة طبقѧًا لاتفѧاق          

ویكѧѧون للممѧѧول فѧѧى ھѧѧذه الحالѧѧة أن یطلѧѧب مѧѧن قاضѧѧى التنفیѧѧذ الѧѧذى یقѧѧع    .رىالتمویѧѧل العقѧѧا

العقار فѧي دائѧرة اختѧصاصھ وضѧع الѧصیغة التنفیذیѧة علѧى اتفѧاق التمویѧل والأمѧر بѧالحجز              

  ."على العقار الضامن تمھیدًا لبیعھ وذلك بعد إعلان المستثمر قانونًا لسماع أقوالھ

 یѧستطیع الممѧول أن ینفѧذ بѧھ دون    ، نفیѧذي وباكتساب اتفاق التمویل صѧفة الѧسند الت       

 الحاجѧѧة إلѧѧى استѧѧصدار حكѧѧم قѧѧضائي بѧѧالحق المѧѧراد اقتѧѧضائھ، ومѧѧن ثѧѧم یكѧѧون للممѧѧول فѧѧى   

 حالѧѧѧة عѧѧѧدم وفѧѧѧاء المѧѧѧستثمر بالمبѧѧѧالغ المѧѧѧستحقة علیѧѧѧھ ومѧѧѧضى ثلاثѧѧѧین یوًمѧѧѧا مѧѧѧن تѧѧѧاریخ    

 خاسѧѧتحقاقھا، أن ینѧѧذر المѧѧستثمر بالوفѧѧاء وذلѧѧك خѧѧلال سѧѧتین یوًمѧѧا علѧѧى الأقѧѧل مѧѧن تѧѧاری          

  .)٢(الإنذار
                                                             

، السندات التنفیذیѧة غیѧر القѧضائیة فѧي مجѧال الالتزامѧات والمنازعѧات التجاریѧة         : محمد كمال سالم  .  د )١(
  .١٠٠١ص ، تصادیةمجلة الدراسات القانونیة والاق

 ألѧѧѧѧزم قѧѧѧѧانون التمویѧѧѧѧل العقѧѧѧѧاري صѧѧѧѧراحة الأطѧѧѧѧراف بإثبѧѧѧѧات تѧѧѧѧاریخ اتفѧѧѧѧاق التمویѧѧѧѧل وتوثیѧѧѧѧق          )٢(
ووضѧع   اتفاق التمویل بالѧشھر العقѧاري بالѧشكل الرسѧمي العѧام أو التѧصدیق  علیѧھ بحѧسب  الأحѧوال         

التѧي تعتبѧر فѧي    و الصیغة التنفیذیة علیھ، وبذا یكѧون اتفѧاق التمویѧل العقѧاري مѧن المحѧررات الموثقѧة       
الѧѧسندات التنفیذیѧѧة غیѧѧر  : محمѧѧد كمѧѧال سѧѧالم . د:  انظѧѧر.سѧѧندا تنفیѧѧذیا ،  مرافعѧѧات٢٨٠مفھѧѧوم المѧѧادة  

  .١٠٢١ص ، المرجع السابق، القضائیة
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یعѧѧد وضѧѧع الѧѧصیغة التنفیذیѧѧة علѧѧى اتفѧѧاق التمویѧѧل بمعرفѧѧة قاضѧѧي     ، ورغѧѧم ذلѧѧك 

القاعدة العامة في تحدید المختص بوضعھا، فقلم كتѧاب المحكمѧة التѧي        التنفیذ، خروجا على  

الأمѧر أو التѧي صѧدقت علѧى محѧضر الѧصلح ھѧى المختѧصة بѧذلك، فѧي              أصدرت الحكѧم أو   

 ѧѧذا الاختѧѧشرععھد بھѧѧین أن المѧѧر    حѧѧأن الأمѧѧروج بѧѧك الخѧѧررا ذلѧѧذ، مبѧѧي التنفیѧѧصاص لقاض

وإنمѧا سѧمح المѧشرع بتكوینѧھ خѧارج مجلѧس       ، یتعلق ھنا بسندتنفیذي لم یصدر عѧن المحѧاكم       

  .)١(القضاء

  :مقدمات التنفیذ على العقار الضامن: ثالثا

  مقѧѧѧѧѧدمات التنفیѧѧѧѧѧذ الجبѧѧѧѧѧري ، وفقѧѧѧѧѧا للقواعѧѧѧѧѧد العامѧѧѧѧѧة فѧѧѧѧѧي قѧѧѧѧѧانون المرافعѧѧѧѧѧات 

  علѧѧى وجѧѧود الѧѧسند التنفیѧѧذي، وسѧѧابقة علѧѧى      ئمѧѧة بѧѧذاتھا، ولاحقѧѧھ  ھѧѧي واقعѧѧة إجرائیѧѧة قا  

  وھѧѧѧي مرحلѧѧѧة ضѧѧѧروریة لكѧѧѧیلا یكѧѧѧون التنفیѧѧѧذ الجبѧѧѧري   . عنѧѧѧھ  تنفیѧѧѧذه جبѧѧѧرا، ومѧѧѧستقلة 

 وھѧو مѧا  ، لأو ھما معѧاً بحѧسب الأحѧوا   . مفاجأة موضوعیة، أو مفاجأة زمانیة مفاجئاً للمدین

التنفیѧذ إعѧلان الѧسند التنفیѧذي      قیجѧب أن یѧسب  : " مرافعات على أنѧھ 281نصت علیھ المادة 

ھѧѧذا الإعѧѧلان علѧѧى تكلیѧѧف المѧѧدین بالوفѧѧاء، وبیѧѧان   ویجѧѧب أن یѧѧشتمل.... لѧѧشخص المѧѧدین 

 مѧوطن مختѧار لطالѧب التنفیѧذ فѧى البلѧدة التѧى بھѧا مقѧر محكمѧة التنفیѧذ            المطلѧوب، وتعیѧین  

  .)٢(..."المختصة

                                                             
، ٢٠٠٦التنفیذ على العقارات طبقا لقѧانون التمویѧل العقѧاري، دار النھѧضة العربیѧة،        : على بركات . د )١(

  .١٠ص
یذ، لا یعتبر التنفیذ الجبرى قد بدء، لأنھا لیست من إجراءاتھ، إنما یبدأ التنفیذ ببدء باتخاذ مقدمات التنف )٢(

الجبѧري عѧدة مѧرات     اتخѧاذ مقѧدمات التنفیѧذ مѧرة واحѧدة، كѧاف لكѧىُ یباشѧر التنفیѧذ         ویعتبѧر   .إجراءات
احمѧد  . د: انظѧر . تنقѧضي القѧوة التنفیذیѧة لѧسند التنفیѧذ      متعاصرة أو متعاقبة على أمѧوال المѧدین، حتѧى   

  .١٦ص ، ٢٠١٦، دار النھضة الغربیة للنشر، مبادئ التنفیذ الجبري: محمد احمد حشیش
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 286نѧصت المѧادة    ولكѧیلا یكѧون التنفیѧذ الجبѧري مفاجئѧاً للمѧدین مفاجѧأة زمانیѧة،        

مѧضى یѧوم علѧى الأقѧل مѧن إعѧلان        ولا یجѧوز إجѧراء التنفیѧذ إلا بعѧد     ":مرافعѧات علѧى أنѧھ   

  ."السند التنفیذي

فھѧي تختلѧف عѧن التѧي فѧي قѧانون       ، أما مقدمات التنفیذ في قانون التمویل العقاري     

ن مѧѧن قѧѧانو) ١٢(المѧѧادة كمѧѧا جѧѧاء فѧѧي ، فھѧѧي تبѧѧدأ قبѧѧل صѧѧدور الѧѧسند التنفیѧѧذي ، المرافعѧѧات

للممѧѧول فѧѧى حالѧѧة عѧѧدم وفѧѧاء المѧѧستثمر بالمبѧѧالغ   : "التمویѧѧل العقѧѧاري التѧѧي تѧѧنص علѧѧى أنѧѧھ  

المѧѧستحقة علیѧѧھ ومѧѧضى ثلاثѧѧین یومѧѧًا مѧѧن تѧѧاریخ اسѧѧتحقاقھا، أو عنѧѧد ثبѧѧوت نقѧѧص مخѧѧل         

بضمان الممول لقیمة العقار بفعل أو إھمال المستثمر أو شاغل العقار بحكم قضائى واجѧب       

بالوفاء أو بتقدیم ضمان كاف بحسب الأحوال، وذلك خѧلال سѧتین    النفاذ، أن ینذر المستثمر     

  ".یومًا على الأقل من تاریخ الإنذار

  التѧѧѧѧѧي ،  مѧѧѧѧѧن قѧѧѧѧѧانون التمویѧѧѧѧѧل العقѧѧѧѧѧاري ١٣ وكѧѧѧѧѧذلك مѧѧѧѧѧا جѧѧѧѧѧاء فѧѧѧѧѧي المѧѧѧѧѧادة  

  قبѧѧѧѧل طلѧѧѧѧب صѧѧѧѧدور، تطلѧѧѧѧب مѧѧѧѧن الممѧѧѧѧول انѧѧѧѧذار المѧѧѧѧستثمر بالوفѧѧѧѧاء او تقѧѧѧѧدیم ضѧѧѧѧمان  

  مѧѧѧن  ) ١٣(ھѧѧѧو مѧѧѧا نѧѧѧصت علیѧѧѧھ المѧѧѧادة     و، واعѧѧѧلان المѧѧѧستثمر بѧѧѧذلك  ،  الѧѧѧسند التنفیѧѧѧذي 

إذا انقѧضت المѧدة    ..." التѧي تѧنص علѧى أنѧھ     ٢٠٠١ لسنة ١٤٨قانون التمویل العقاري رقم    

المحددة بالإنذار دون قیام المستثمر بالوفѧاء أو بتقѧدیم الѧضمان، كѧان ملتزمѧًا بالوفѧاء بكامѧل         

     ѧول فѧون للممѧاري ویكѧن     المبالغ المتبقیة طبقًا لاتفاق التمویل العقѧب مѧة أن یطلѧذه الحالѧى ھ

قاضѧى التنفیѧذ الѧذى یقѧع العقѧار فѧي دائѧرة اختѧصاصھ وضѧع الѧصیغة التنفیذیѧة علѧى اتفѧѧاق             

التمویل والأمر بالحجز على العقار الضامن تمھیدًا لبیعھ وذلك بعد إعѧلان المѧستثمر قانونѧًا     

  ."لسماع أقوالھ
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ون التѧي تѧنص علѧى أنѧھ      مѧن اللائحѧة التنفیذیѧة لھѧذا القѧان       ١٧وھو ما أكدتھ المادة     

لا یجوز للممول البدء فѧي إجѧراءات التنفیѧذ علѧى العقѧار الѧضامن إلا بعѧد إنѧذار المѧستثمر           "

  .)١(...."على ید محضر بالوفاء أو بتقدیم ضمان كاف بحسب الأحوال

  وبعѧѧѧد وضѧѧѧع الѧѧѧصیغة التنفیذیѧѧѧة علѧѧѧى اتفѧѧѧاق التمویѧѧѧل، یقѧѧѧوم الممѧѧѧول بإعلانѧѧѧھ       

  وفѧѧѧاء خѧѧѧلال مѧѧѧدة لا تقѧѧѧل عѧѧѧن ثلاثѧѧѧین یوًمѧѧѧا، كمѧѧѧا یقѧѧѧوم       المѧѧѧستثمر، مѧѧѧع تكلیفѧѧѧھ بال   إلѧѧѧى

  للتأشѧѧѧیر بѧѧѧھ بغیѧѧѧر رسѧѧѧوم خѧѧѧلال مѧѧѧدة    ، مكتѧѧѧب الѧѧѧشھر العقѧѧѧاري المخѧѧѧتص   بإعلانѧѧѧھ إلѧѧѧى

  ھѧѧѧامش قیѧѧѧد الѧѧѧضمان العقѧѧѧاري مѧѧѧع إعѧѧѧلان ذلѧѧѧك إلѧѧѧى جمیѧѧѧع         لا تجѧѧѧاوز أسѧѧѧبوًعا علѧѧѧى  

ء غیѧر نافѧذ فѧى    وإلا كѧان التكلیѧف بالوفѧا   ، العقѧار والѧى حѧائزه      الدائنین المقیدة حقوقھم علѧى    

بالѧسند التنفیѧѧذي فѧى مكتѧѧب الѧشھر العقѧѧاري مقѧام تѧѧسجیل تنبیѧھ نѧѧزع       ویقѧوم التأشѧѧیر ، حقھѧم 

  .)٢(الملكیة

یتѧѧضح ممѧѧا سѧѧبق أن مقѧѧدمات التنفیѧѧذ علѧѧى العقѧѧار وفقѧѧا لأحكѧѧام قѧѧانون التمویѧѧل        

   الممѧѧول علѧѧѧى الѧѧѧسند التنفیѧѧذي ذاتѧѧѧھ، بѧѧل إن الحѧѧѧصول علѧѧѧى    حѧѧѧصولالعقѧѧاري تبѧѧѧدأ قبѧѧل   

یѧѧذي ذاتѧھ یعѧѧد مقدمѧة مѧѧن مقѧدمات التنفیѧѧذ علѧى العقѧѧار، وذلѧك بالمخالفѧѧة للقواعѧѧد       الѧسند التنف 

  العامѧѧѧة الѧѧѧواردة فѧѧѧي قѧѧѧانون المرافعѧѧѧات المدنیѧѧѧة والتجاریѧѧѧة، والتѧѧѧي تفتѧѧѧرض لبѧѧѧدء اتخѧѧѧاذ    

إجѧѧراءات مقѧѧدمات التنفیѧѧذ أن یكѧѧون بیѧѧد الѧѧدائن سѧѧند تنفیѧѧذي أوجѧѧب المѧѧشرع قبѧѧل وضѧѧع         

 العقاري إعلان الممول للمستثمر إعلانا قانونیѧا لѧسماع   الصیغة التنفیذیة على اتفاق التمویل    

  .أقوالھ

                                                             
  .٢٠٠١ لسنة ١٤٨ من اللائحة التنفیذیة لقانون التمویل العقاري رقم ١٧ المادة  )١(
  .٢٠٠١ لسنة ١٤٨ من قانون التمویل العقاري رقم ١٥، ١٤ المادتین )٢(
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
وقیامѧѧھ بمقѧѧدمات التنفیѧѧذ الѧѧسالف   ، بعѧѧد حѧѧصول الممѧѧول علѧѧى الѧѧصیغة التنفیذیѧѧة   

: تنѧѧاول المѧѧشرع اجѧѧراءات الحجѧѧز علѧѧى العقѧѧار الѧѧضامن بعѧѧدة اجѧѧراءات تتѧѧضمن   ، ذكرھѧѧا

وكѧѧذلك اعѧѧلان ، وكѧѧل صѧѧاحب حѧѧق علѧѧى العقѧѧار  ، عѧѧلان المѧѧستثمر بالѧѧصیغة التنفیѧѧذ ا: أولاً

لكѧي  ، مѧع التأشѧیر بѧھ فѧي الѧشھر العقѧاري      ، الشھر العقاري الذي یقع فیھ العقار محل التنفیذ   

  :وھو ما سنتناولھ في البنود الثلاثة التالیة، یعتبر العقار محجوزا من تاریخ ھذا التأشیر

  : وأصحاب الحقوق المقیدة على العقار بالسند التنفیذياعلان المستثمر: أولاً

، وفقѧا للقواعѧѧد العامѧѧة فѧѧي قѧѧانون المرافعѧѧات یجѧѧب إعѧѧلان الѧѧسند التنفیѧѧذي للمѧѧدین  

وھو مѧا قѧد یѧضر بمѧصالح وسѧمعة      ، حتى لا یباغتھ الدائن بالحجز على اموالھ للتنفیذ علیھا   

، ومѧن ناحیѧة أخѧرى   ، جѧاري واسѧع   تنشاطلا سیما ان كان المدین ممن لھ     ، المدین التجاریة 

فѧѧي المѧѧدة   ، یѧѧؤدي اعѧѧلان المѧѧدین بالѧѧسند التنفیѧѧذي الѧѧى اعطائѧѧھ الفرصѧѧة للتنفیѧѧذ اختیѧѧارا         

  .)١(قبل البدء في إجراءات الحجز على اموالھ وبیعھا، المحددة

یجѧب علѧى الممѧول اعѧلان المѧستثمر برغبتѧھ       ، العقاريوكذلك في قانون التمویل  

بدایѧة  ،  مѧن قѧانون التمویѧل العقѧاري    ١٤ تنѧاول المѧشرع فѧي المѧادة     وقد، في البدء في التنفیذ 

                                                             
التنفیѧذ إعѧلان الѧسند التنفیѧذي      یجѧب أن یѧسبق  : "افعѧات علѧى أنѧھ    مر٢٨١وھو ما نصت علیѧھ المѧادة    )١(

....". ھذا الإعلان على تكلیف المدین بالوفاء، وبیان المطلѧوب  ویجب أن یشتمل.... لشخص المدین 
ص ، ٢٠١٦، دار النھضة الغربیѧة للنѧشر  ، مبادئ التنفیذ الجبري: احمد محمد احمد حشیش . د: انظر
  . وما بعدھا١٦
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عند تقاعس المستثمر عن سѧداد المبѧالغ الملتѧزم بھѧا       ، إجراءات الحجز على العقار الضامن    

یقѧوم الممѧول، بعѧد وضѧع     : "فجѧاء بھѧا  ، بنѧاء علѧى اتفѧاق التمویѧل العقѧاري        ، للممول اختیارا 

إعلانھ إلѧى المѧستثمر، مѧع تكلیفѧھ بالوفѧاء خѧلال مѧدة         اتفاق التمویل، ب علىالصیغة التنفیذیة   

مع إعلان ذلك إلى جمیع الدائنین المقیѧدة حقѧوقھم علѧى العقѧار      .... لا تقل عن ثلاثین یومًا،      

   ."والى حائزه وإلا كان التكلیف بالوفاء غیر نافذ فى حقھم

لان ، قѧط فلا یكفي اعѧلان المѧستثمر ف  ، ونظرا لطبیعة محل التنفیذ ھنا وھو العقار      

لѧذلك یجѧب اعѧلان كѧل الѧدائنین      ،  حقوق عینیѧة أخѧرى مقیѧدة بѧھ    تتضمنطبیعة العقارات قد   

فѧلا یبѧدأ التنفیѧذ علѧى العقѧار الѧضامن الا بعѧد إعѧلان كѧلا          ، وكل من لھ حق على ھذا العقѧار   

باتفѧاق  ، المستثمر والمتصرف إلیѧھ وصѧاحب الحѧق العینѧي والمѧستأجر وحѧائز العقѧار            : من

علѧى أن یتѧضمن   ، ضѧع الѧصیغة التنفیذیѧة علیѧھ مѧع تكلیѧف المѧستثمر بالوفѧاء        التمویل بعѧد و  

وفقѧا لمѧا جѧاء باللائحѧة     ، الإعلان بیانات الصیغة التنفیذیة ووصف العقار والتكلیѧف بالوفѧاء    

واذا لѧم یعلѧن الممѧول أیѧا مѧن ھѧؤلاء الاشѧخاص الѧسالف           ،  العقѧاري  التمویلالتنفیذیة لقانون   

  .)١(غیر ناقذ في حقھیعتبر ھذا التنفیذ ، ذكرھم

  :اعلان الشھر العقاري بالسند التنفیذي: ثانیا

ممѧا یقتѧضي   ،  قد تتعلق بѧھ حقѧوق للغیѧر مѧن الѧدائنین الممتѧازین        العقارلا شك ان    

فببیع العقѧار تنقѧضي حقѧوقھم وتنتقѧل     ، إدخالھم في إجراءات التنفیذ محافظة على مصالحھم 

                                                             
یبدأ التنفیѧذ بѧإعلان المѧستثمر    "  من اللائحة التنفیذیة لقانون التمویل العقاري على انھ ١٨مادة  تنص ال  )١(

والمتصرف إلیھ وصاحب الحق العینى والمستأجر وحائز العقار بإتفاق التمویѧل بعѧد وضѧع الѧصیغة      
 وضѧѧع بیѧѧان جھѧة وتѧاریخ  ) أ: التنفیذیѧة علیѧھ مѧع تكلیѧѧف المѧستثمر بالوفѧاء علѧѧى أن یتѧضمن الإعѧلان       

التمویل   التكلیف بالوفاء بكامل المبالغ المتبقیة طبقا لاتفاق  ) ب. الصیغة التنفیذیة على اتفاق التمویل    
وصف العقار مع بیان موقعھ ) ج. خلال مدة لا تقل عن ثلاثین یوما من تاریخ إعلان التكلیف بالوفاء

  ".ومساحتھ وحدوده
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 العقѧѧار مѧѧن ضѧѧرورة شѧѧھر كثیѧѧر مѧѧن      عمѧѧا یقتѧѧضیھ نѧѧزع ملكیѧѧة  فѧѧضلاوذلѧѧك ، الѧѧي ثمنѧѧھ 

  .)١(لیعلم بھا من یتعامل مع مالك العقار اثناء سیر إجراءات التنفیذ، إجراءات التنفیذ

عنѧد التنفیѧذ علѧى العقѧار     ،  اعѧلان الѧشھر العقѧاري المخѧتص      المѧشرع لذلك تطلѧب    

مѧا  ك".... التѧي تѧنص علѧي انѧھ     ،  من قانون التمویل العقاري   ١٤وفقا لنص المادة    ، الضامن

یقѧوم بإعلانѧѧھ إلѧѧى مكتѧѧب الѧشھر العقѧѧارى المخѧѧتص للتأشѧѧیر بѧھ بغیѧѧر رسѧѧوم خѧѧلال مѧѧدة لا     

  ....".تجاوز أسبوعًا على ھامش قید الضمان العقارى 

واصѧحاب الحقѧوق    ، وكل الѧدائنین  ، فلم یكتفي المشرع بضرورة إعلان المستثمر     

فѧاق التمویѧل بعѧد وضѧع     بل تطلب المѧشرع قیѧام الممѧول بѧإعلان ات    ، المقیدة على العقار فقط   

كѧي یحѧافظ   ، للشھر العقاري الواقع فѧي دائرتѧھ العقѧار محѧل الحجѧز          ، الصیغة التنفیذیة علیھ  

 مѧѧن ١٩وھѧѧو مѧѧا اكدتѧѧھ المѧѧادة ، علѧѧى اصѧѧحاب الحقѧѧوق المقیѧѧدة علѧѧى ھѧѧذا العقѧѧار قبѧѧل بیعѧѧھ 

كتѧب  یقѧوم الممѧول بѧإعلان م   "اللائحة التنفیذیة لقانون التمویل العقاري التي تنص على أنѧھ      

بدائرتѧѧھ محѧѧل التنفیѧѧذ باتفѧѧاق التمویѧѧل بعѧѧد وضѧѧع الѧѧصیغة التنفیذیѧѧة    الѧѧشھر العقѧѧاري الواقѧѧع

علیھ وبتكلیف المѧدین بالوفѧاء وذلѧك بالتأشѧیر بѧھ علѧى ھѧامش قیѧد الѧضمان العقѧاري خѧلال                

المقیѧѧدة   إعѧѧلان جمیѧع الѧѧدائنین  مѧدة لا تجѧѧاوز أسѧبوعا مѧѧن تѧاریخ الإعѧѧلان، وعلѧѧى الممѧول    

 بالاتفاق بعد وضѧع الѧصیغة التنفیذیѧة علیѧھ وبѧالتكلیف بالوفѧاء            وحائزهلعقار  على ا   حقوقھم

  ".وإلا كان التكلیف غیر نافذ فى حقھم

  :تسجیل السند التنفیذي بالشھر العقاري: ثالثا

والتأشیر بѧھ فѧي مكتѧب     ، یجب تسجیل السند التنفیذي   ،  محجوزا لكي یعتبر العقار  

وضѧعھ تحѧت سѧیطرة القѧضاء بنѧاء علѧى        : لعقѧار یُقصد بحجѧز ا   و، الشھر العقاري المختص  
                                                             

لمجموعة المرافعات الحالیة، الطبعة الأولى، مكتبة الجلاء الوسیط في التنفیذ وفقاً : عاشور مبروك.  د)١(
 .٦٢٧ص، الجدیدة، بدون سنة نشر
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أي أن الحجز ھو وضع . )١(وذلك بقصد بیعھ لاقتضاء حق الحاجز من ثمنھ     ، طلب الحاجز 

منقѧولاً كѧان أو   ، أموال المدین تحت سیطرة وسلطة القضاء وفق مѧا یتفѧق مѧع طبیعѧة المѧال       

  .)٢(عقاراً

حجѧѧز العقѧѧاري یѧѧتم فѧѧان ال،  مѧѧن قѧѧانون المرافعѧѧات٤٠٤، ٤٠١وإعمѧѧالا للمѧѧادتین 

، وھما إعلان التنبیھ بنѧزع ملكیѧة العقѧار إلѧى المѧدین      ، بإجراءین لا یغني احدھما عن الآخر     

یقѧوم التأشѧیر   ، ووفقѧا لقѧانون التمویѧل العقѧاري      . )٣(وتسجیل ھذا التنبیѧھ فѧي الѧشھر العقѧاري         

صت علیѧھ   نѧ وھѧم مѧا  ، بالسند التنفیذي مقام تسجیل التنبیھ بنزع الملكیة فѧي الѧشھر العقѧاري        

یقوم التأشیر بالѧسند التنفیѧذي فѧى مكتѧب     : "من قانون التمویل العقاري على انھ) ١٥(المادة  

 ویعتبѧѧر تѧѧاریخ ھѧѧذه التأشѧѧیر ھѧѧو تѧѧاریخ  ".الѧѧشھر العقѧѧاري مقѧѧام تѧѧسجیل تنبیѧѧھ نѧѧزع الملكیѧѧة 

  .)٤(الحجز على العقار

لرقابة المالیѧة  وما تجب الإشارة إلیھ في ھذا المقام أن مجلس إدارة الھیئة العامة ل        

وافѧѧق علѧѧى مѧѧشروع لتعѧѧدیل بعѧѧض أحكѧѧام قѧѧانون التمویѧѧل العقѧѧاري الѧѧصادر بموجѧѧب         قѧѧد

                                                             
ھو وضع أموال المدین تحت ید القضاء، كي لا یتصرف فیھا إضراراً بالѧدائنین  :  الحجز بصفة عامة  )١(

كѧون التѧزام   الحاجزین، وبغرض استیفاء الدائنین حقوقھم الثابتة في السند التنفیذي منھѧا، بѧشرط أن ی       
عاشѧور  . المدین ھو مبلغ من النقѧود، سѧواء كѧان تعویѧضاً، أو كѧان أصѧل الالتѧزام فѧي الأسѧاس نقѧود              

الجدیѧدة،  الوسیط في التنفیذ وفقاً لمجموعة المرافعات الحالیة، الطبعة الأولى، مكتبة الجلاء    : مبروك
 .٣٦٥ص، بدون سنة نشر

، جامعѧѧة المنѧѧصورة، كلیѧѧة الحقѧѧوق، الة دكتѧѧوراهرسѧѧ، وقѧѧف التنفیѧѧذ الجبѧѧري: احمѧѧد رجѧѧب واصѧѧل. د )٢(
  .٢٣٩ص ، ٢٠٢٢

الوسیط في التنفیذ وفقاً لمجموعة المرافعات الحالیة، الطبعة الأولى، مكتبة الجلاء : عاشور مبروك.  د)٣(
 .٦٢٩ص، الجدیدة، بدون سنة نشر

أشѧیر بالѧسند التنفیѧذي فѧي     الت  یقѧوم " من اللائحة التنفیذیѧة لقѧانون التمویѧل علѧى انѧھ      ٢٠ وتنص المادة   )٤(
مكتب الشھر العقاري مقام تسجیل تنبیھ نزع الملكیة، ویترتب علیھ اعتبار العقار محجوزا من تاریخ   

  ".التأِشیر بھ
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 لِّماَ كَشف عنھ التطبیق العملي لھذا القانون من وجود بعض ،٢٠٠١ لسنة ١٤٨القانونرقم 

 وقد أوضحت الھیئة العامة للرقابѧة المالیѧة، أن أبѧرز تلѧك المعوقѧات التѧى حالѧت         .المعوقات

یѧق النتѧائج المرجѧوة منѧھ یتعلѧق جѧزء كبیѧر منھѧا بالإشѧكالیات التѧي تواجѧھ عملیѧة             تحق دون

  .)١(والرھن العقاري للوحدات الممولة بنظام التمویل العقاري ،التسجیل

لذلك استحدث مشروع التعدیلات المقترحѧة علѧى قѧانون التمویѧل العقѧاري إنѧشاء             

شѧھار اتفاقѧات التمویѧل المبرمѧة      بإ، یѧسمح لجھѧات التمویѧل العقѧاري       ، إلكتروني جدیѧد   سجل

، لمدة محددة حتى إتمام إجѧراءاتَ شѧھر اتفѧاق التمویѧل    ، المستثمرین بھذا السجل بینھا وبین 

 الضمان العقاري بالѧشھر العقѧاري، مѧع مѧنح الإشѧھار بالѧسجل بعѧض الممیѧزات التѧي                وقید

 لѧضامن بالѧشھر  في الفترة التي لم یقیѧد فیھѧا العقѧار ا      ، تستھدف حمایة حقوق جھات التمویل    

 نافѧѧذاً فѧѧي مواجھѧѧة الغیѧѧر، العقѧѧاري بعѧѧد، وذلѧѧك بجعѧѧل اتفѧѧاق التمویѧѧل المѧѧشھر بھѧѧذا الѧѧسجل 

  .)٢(بمجرد إشھاره بھ، ومنحھ قوة السند التنفیذي

  

  

  

                                                             
مجلѧѧة ، مѧѧشاكل ومѧѧداخل تفعیѧѧل منظومѧѧة التѧѧسجیل والاسѧѧتثمار العقѧѧاري فѧѧي مѧѧصر   : حѧѧسن حѧѧسني. د )١(

  . بعدھاوما، ١٧٢ص ، ٢٠٠٥ ،٢ع، ٢٣مج ، البحوث الاداریة
رئѧѧیس الھیئѧѧة العامѧѧة للرقابѧѧة المالیѧѧة مѧѧن الموقѧѧع الرسѧѧمي للھیئѧѧة بتѧѧاریخ   ، محمѧѧد عمѧѧران. تѧѧصریح د )٢(

٢٦/٧/٢٠٢١ 
 .٢٠٠١ لسنة ١٤٨عن مشروع لتعدیل قانون التمویل العقاري رقم 
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


  

  :تمھید وتقسیم

بعد قیѧام الѧدائن الحѧاجز    ، فیذ اختیارااذا لم یقم المدین بالتن، وفقا لقانون المرافعات  

یلѧزم بعѧѧد ذلѧѧك القیѧام بإعѧѧداد قائمѧѧة   ، بتنبیѧھ المѧѧدین بنѧزع ملكیѧѧة عقѧѧاره وتѧسجیل ھѧѧذا التنبیѧѧھ   

حتѧى یتقѧدم   ، ثم یقѧوم بѧالإعلان عѧن ھѧذا الایѧداع     ، وایداعھا قلم كتاب المحكمة  ، شروط البیع 

قائمѧة نھائیѧة قѧام قلѧم الكتѧاب      فان اصبحت ھѧذه ال ، من لھ الحق بالاعتراض على ھذه القائمة 

  .)١(بالإعلان عن البیع

رغѧم اعѧلان   ، إذا لم یقم المѧستثمر بالتنفیѧذ اختیѧارا   ، ووفقا لقانون التمویل العقاري  

مѧن  ، وبعد اتخѧاذ اجѧراءات الحجѧز علѧى العقѧار الѧسالف ذكرھѧا         ، الممول لھ وتكلیفھ بالوفاء   

           ѧى العقѧد علѧذ  اعلان للدائنین والحائز وكل صاحب حق مقیѧل التنفیѧسند   ، ار محѧیر بالѧوالتأش

فѧѧي ھѧѧذه الحالѧѧة ینتقѧѧل التنفیѧѧذ الѧѧى المرحلѧѧة التالیѧѧة  ، التنفیѧذي فѧѧي الѧѧشھر العقѧѧاري المخѧѧتص 

ووفقѧا لھѧذا القѧانون تبѧدأ     ، وھي مرحلة بیع العقار لاستیفاء الѧدائن حقѧھ مѧن ثمѧن بیѧع العقѧار           

 الѧذي یباشѧر إجѧراءات البیѧع     ،مرحلة بیع العقار بقیام قاضي التنفیذ بتعیین الوكیѧل العقѧاري        

ثѧم یѧتم   ، وتحدید شروط البیع واعلان جمیع الدائنین وغیѧرھم بھѧذه الѧشروط   ، بالمزاد العلني 

وھѧѧو مѧѧا سѧѧنتناولھ فѧѧي المطلبیѧѧین   ، إجѧѧراء البیѧѧع مѧѧا لѧѧم یتحقѧѧق أحѧѧد اسѧѧباب وقѧѧف التنفیѧѧذ    

  :التالیین

                                                             
  .٣٧٥ص ، بدون سنة او دار نشر، التنفیذ الجبري: الانصاري حسن النیداني وآخر.  د)١(
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  .اجراءات بیع العقار: المطلب الأول

  .لیات وقف التنفیذ على العقارایقاع البیع آ: المطلب الثاني







، ووضѧع شѧروط البیѧع واعلانھѧا    ، تعیѧین الوكیѧل العقѧاري   ، نتناول في البنѧد الاول   

  :كالآتي، إجراء المزایدة: وفي البند الثالث، وذلك في البند الثاني

  :تعیین الوكیل العقاري: اولا

بعѧد  ، إذا ظل المѧستثمر ممتنعѧا عѧن الوفѧاء      ، قاربعد انتھاء مرحلة الحجز على الع     

ھنѧا یحѧق للممѧول أن یطلѧب مѧن قاضѧي       ، انتھاء المدة المحددة لھ في اعѧلان الѧسند التنفیѧذي     

ویѧѧشترط الا ، الѧѧذي یباشѧѧر إجѧѧراءات بیѧѧع العقѧѧار ، التنفیѧѧذ أن یقѧѧوم بتعیѧѧین الوكیѧѧل العقѧѧاري 

وألا یكѧѧون مѧѧع  ، لبیѧѧعیكѧѧون ھѧѧذا الوكیѧѧل صѧѧاحب مѧѧصلحة مباشѧѧرة أو غیѧѧر مباشѧѧرة مѧѧن ا     

  .)١ (الممول أو المستثمر

                                                             
یعѧین  " من اللائحة التنفیذیة لقѧانون التمویѧل التѧي تѧنص علѧي انѧھ       ٢١ ھذه الشروط المادة نصت على  )١(

قاضى التنفیذ فى قراره الصادر بمباشرة إجراءات بیع العقار وكیلا عقاریا لمباشѧرة إجѧراءات البیѧع       
بѧѧالمزاد العلنѧѧى وذلѧѧك مѧѧن بѧѧین الѧѧوكلاء المقیѧѧدة أسѧѧماؤھم فѧѧى سѧѧجل تمѧѧسكھ الھیئѧѧة لھѧѧذا الغѧѧرض           

لأحكام الباب السادس من ھذه اللائحة على ألا تكѧون لѧھ مѧصلحة مباشѧرة أو غیѧر مباشѧرة مѧن             قاوف
ویѧأمر قاضѧى التنفیѧذ فѧى قѧراره الѧصادر بمباشѧرة إجѧراءات البیѧع          . البیع أو مع الممول أو المѧستثمر  

  بوضع مبلغ یقدره فى خزینة المحكمة المختصة لحساب مصروفات التنفیذ  طالب التنفیذ
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 ومѧѧن واجѧѧب الوكیѧѧل العقѧѧاري أیѧѧضا أن یقѧѧوم باختیѧѧار اثنѧѧان مѧѧن خبѧѧراء التقیѧѧیم     

بالمخالفة للقواعد العامѧة فѧي   و، )١(لتحدید الثمن الاساسي للعقار محل التنفیذ   ، التابعین للھیئة 

ویѧѧل العقѧѧاري بمھمѧѧة تحدیѧѧد تحدیѧѧد الѧѧثمن الأساسѧѧي للبیѧѧع فقѧѧد عھѧѧد المѧѧشرع فѧѧي قѧѧانون التم 

الثمن الأساسي لبیع العقار المحجوز علیѧھ إلѧى طائفѧة أخѧرى مѧن المتخصѧصین فѧي مجѧال           

 ویѧتم تحدیѧد الѧѧثمن الاساسѧي فقѧا للمعѧѧاییر     ،)٢(العقѧارات وھѧم طائفѧѧة خبѧراء التقیѧیم العقѧѧاري    

  .)٣( من اللائحة التنفیذیة٢٢التي نصت علیھا المادة 

من قانون التمویل التѧي تѧنص علѧي انѧھ     ) ١٦(لمادة  وجاءت ھذه الاجراءات في ا    

 خѧلال المѧدة المحѧددة لѧھ فѧى الإعѧلان بالѧسند التنفیѧذي، یѧصدر          بالوفѧاء إذا لم یقم المستثمر  "

 أمرًا بتعیین وكیل عقاري من بѧین الѧوكلاء المقیѧدة    –بناء على طلب الممول–قاضى التنفیذ   

، وذلѧك لمباشѧرة إجѧراءات بیѧع العقѧار      أسماؤھم فى سجل تعده الجھة الإداریة لھذا الغرض      

 .بالمزاد العلنى المنصوص علیھا فى المواد التالیة تحت الإشѧراف المباشѧر لقاضѧى التنفیѧذ            

وتحѧѧدد اللائحѧѧة التنفیذیѧѧة الѧѧشروط الواجѧѧب توافرھѧѧا فѧѧى الѧѧوكلاء العقѧѧاریین وقواعѧѧد تحدیѧѧد   

  ".أتعابھم وإجراءات القید فى السجل
                                                             

ولا یجوز ان تفتح ، ذلك الذي ذكره مباشر الاجراءات في قائمة شروط البیع: یقصد بالثمن الاساسي و)١(
اي یمكѧѧن القѧѧول انѧѧھ الѧѧثمن الѧѧذي تبѧѧدا بѧѧھ  ، المزایѧѧدة بعطѧѧاء یقѧѧل عѧѧن الѧѧثمن الاساسѧѧي والمѧѧصروفات 

: روكعاشѧور مبѧ  . دوكذلك . ٥٣٢صفحة ، ٢٨٣بند ، التنفیذ الجبري : فتحي والي . د: انظر، المزایدة
  .٧١٩ص، الوسیط في التنفیذ وفقاً لمجموعة المرافعات الحالیة، المرجع السابق

خѧصوصیة التنفیѧذ علѧى العقѧار وفقѧا لأحكѧام قѧانوني التمویѧل         : أحمد محمد عبد الرحمن سѧید أحمѧد  .  د )٢(
 وما ١٥١ص، ٢٠١٤، كلیة الحقوق جامعة المنوفیة ، رسالة دكتوراه ، العقاري المصري والامریكي  

  .ابعدھ
یحدد إثنان من خبѧراء التقیѧیم المقیѧدة أسѧماؤھم لѧدى      " من اللائحة التنفیذیة على انھ   ٢٢ وتنص المادة    )٣(

علѧى أن یѧتم التقیѧیم وفقѧا     ، للعقار محل التنفیذ بناء على طلب الوكیѧل العقѧاري        الھیئة الثمن الأساسي  
أثر ) ج. رأت على العقار بعد شرائھالتعدیلات التى ط) ب .قیمة العقار عند شرائھ) أ: للمعاییر الأتیة

القیمة السوقیة وقت التقییم لعقارات مماثلة فى ذات المنطقة أو ) د. معدلات التضخم على سوق العقار
  ".فى مناطق مشابھة
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، ة قرار تقѧدیر اتعѧاب الوكیѧل العقѧاري لقاضѧي التنفیѧذ         وقد اسندت اللائحة التنفیذی   

 ٢٦وذلѧك فѧي المѧادة رقѧم     ،  المبѧذول فѧي إجѧراءات البیѧع والمѧزاد       ووقتѧھ بناء على مجھѧوده     

وفقѧا لمѧا بذلѧھ    ، تقدر أتعاب الوكیѧل العقѧاري بقѧرار مѧن قاضѧى التنفیѧذ      "التي تنص علي انھ     

الإجѧراءات علѧى ألا     تلѧك   سѧتغرقتھ الوكیل من جھد لإنجاز إجراءات البیع والوقت الѧذى ا      

  ".تجاوز ثلاثة في المائة من القیمة التى رسا بھا المزاد

  :وضع شروط بیع العقار واعلانھا لاصحاب الحقوق على العقار : ثانیا 

شѧروط البیѧع التѧي تتѧضمن تѧاریخ ووسѧاعة ومكѧان البیѧع         ، یضع الوكیل العقѧاري  

خѧلال خمѧسة عѧشر یومѧا مѧن تѧاریخ التأشѧیر        ، نѧي والثمن الاساسي الذي یبدأ بѧھ المѧزاد العل      

"....  مѧن قѧانون التمویѧل التѧي تѧنص علѧى أنѧھ          ١٨وذلѧك تطبیقѧا للمѧادة       ، )١ (بالسند التنفیذي 

ویحدد الوكیل العقѧارى شѧروط بیѧع العقѧار بѧالمزاد العلنѧى علѧى أن تتѧضمن تѧاریخ وسѧاعة             

فѧى المѧزاد وتحѧدد اللائحѧة     ومكان إجѧراء البیѧع والѧثمن الأساسѧى للعقѧار وتѧأمین الاشѧتراك           

 ."التنفیذیة قواعد حساب التأمین

ویجѧѧب أن یعلѧѧن الوكیѧѧل العقѧѧاري كѧѧلا مѧѧن المѧѧستثمر وحѧѧائز العقѧѧار والѧѧدائنیین        

، وإجѧراء اللѧصق والنѧشر فѧي جریѧدتین      ، قبل إجراء المزایدة  ، المقیدة حقوقھم بھذه الشروط   

 الوكیѧل العقѧارى أن یعلѧن كѧلاً     علѧى " من قانون التمویل التي تنص على أنھ     ١٩وفقا للمادة   

 المقیѧѧدة حقѧѧوقھم بѧѧشروط البیѧѧع قبѧѧل الیѧѧوم المحѧѧدد     والѧѧدائنینمѧѧن المѧѧستثمر وحѧѧائز العقѧѧار   

لإجراء المزایدة بمدة لا تقل عѧن ثلاثѧین یومѧًا ولا تجѧاوز خمѧسة وأربعѧین یومѧًا، كمѧا یقѧوم             

بلصق الإعلان على العقار وعلى اللوحة المعدة للإعلانات بالمحكمة المختѧصة الكѧائن فѧى      

                                                             
  . من اللائحة التنفیذیة لقانون التمویل العقاري٢٣وبیان ھذه الشروط نصت علیھا المادة  )١(
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ر علѧى نفقѧة المѧستثمر وللممѧول أو     دائرتھا العقار مѧع نѧشره فѧى جریѧدتین واسѧعتى الإنتѧشا           

  ".للمستثمر أن یطلب الإعلان أو النشر أكثر من مرة على نفقتھ

ونلاحѧѧظ ممѧѧا سѧѧبق أنѧѧھ لا یجѧѧوز الاعتѧѧراض علѧѧى قائمѧѧة شѧѧروط البیѧѧع فѧѧي حالѧѧة   

اللجوء للتنفیذ على العقار وفقا لأحكام قانون التمویل العقاري، حیѧث أن العلѧة التѧي ابتغاھѧا           

لا تتѧوافر بالكیفیѧة ذاتھѧا فѧي     ،  المرافعات عند تنظیمѧھ لمثѧل ھѧذا الإجѧراء    المشرع في قانون  

ظل أحكام التنفیذ على العقار وفقا لأحكام قانون التمویل العقاري، وھو ما یشیر الى وجѧود          

مѧن قѧانون المرافعѧات التѧي تѧنظم إجѧراءات       ) ٤١٩(صعوبة عملیة في تطبیѧق نѧص المѧادة          

 .)١(الاعتراض على قائمة شروط البیع

  :إجراء المزایدة: ثالثا

بعد قیام الوكیل العقاري بوضع شѧروط البیѧع واعѧلان اصѧحاب الحقѧوق المقیѧدة           .

التأكѧد مѧن   ، یجب على الوكیل العقاري قبل إجراء المزایدة ، على العقار وجمیع الدائنین بھا    

 مѧѧن قѧѧانون  ١٩إجѧѧراء الاعѧѧلان لѧѧذوي الѧѧشأن فѧѧي المواعیѧѧد المنѧѧصوص علیھѧѧا فѧѧي المѧѧادة     

 مѧن  ٢٤وفقѧا للمѧادة   ، وإعѧلان الحѧضور بھѧا   ، وتحدید مقادیر التدرج في العروض  ، مویلالت

  .)٢ (اللائحة التنفیذیة

  ، بالنѧѧѧѧداء علѧѧѧى الѧѧѧѧثمن الاساسѧѧѧѧي ،  إجѧѧѧѧراء المزایѧѧѧدة العقѧѧѧاري ویتѧѧѧولى الوكیѧѧѧѧل  

  أمѧѧѧا إذا كѧѧѧان العѧѧѧرض أقѧѧѧل مѧѧѧن    ، وتنتھѧѧѧي بإیقѧѧѧاع البیѧѧѧع علѧѧѧى مѧѧѧن تقѧѧѧدم بѧѧѧأكبر عѧѧѧرض     

                                                             
 وما ١٨٩ص، المرجع السابق، خصوصیة التنفیذ على العقار: ن سید أحمد أحمد محمد عبد الرحم   .  د )١(

  .بعدھا
علѧى الوكیѧل العقѧارى قبѧل البѧدء فѧى إجѧراءات        " مѧن اللائحѧة التنفیذیѧة علѧى الآتѧي       ٢٤ وتنص المادة    )٢(

مѧن القѧانون   ) ١٩(المزایدة التحقق من إعلان ذوى الشأن فى المواعید المنصوص علیھѧا فѧى المѧادة         
  ".روط البیع وتحدید مقادیر التدرج فى العروض وإعلان الحاضرین بھابقائمة ش
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في ھѧذه الحالѧة   ،  المزایدین لم یتجاوزوا الثلاثة اشخاصلاشخاصاأو كان  ، الثمن الاساسي 

 مѧѧن قѧѧانون ١٩یѧѧتم تأجیѧѧل البیѧѧع لمیعѧѧاد جدیѧѧد بѧѧذات الاجѧѧراءات المنѧѧصوص علیھѧѧا بالمѧѧادة  

  .)١(التمویل

الا إذا كѧѧان اكبѧѧر عѧѧرض تѧѧم   ،  ومحظѧѧور علѧѧى الممѧѧول المѧѧشاركة فѧѧي المزایѧѧدة   

ھنѧا یحѧق لѧھ طلѧب     ، كѧان أقѧل مѧن مѧستحقاتھ    و، تقدیمھ من المزایدین لم یبلغ الثمن الاساسي    

ولا یجѧوز  "....  من قانون التمویل التѧي تѧنص علѧى انѧھ      ٢٠ للمادة   تطبیقا، ایقاع البیع علیھ  

للممول أن یشترك فى المزایدة، ومع ذلك لѧم یبلѧغ أكبѧر عѧرض الѧثمن الأساسѧى وكѧان أقѧل             

اء ذمѧة المѧستثمر مѧن    من مستحقات الممѧول كѧان لѧھ أن یطلѧب ایقѧاع البیѧع علیѧھ مقابѧل إبѧر              

وفى جمیع الأحوال یعتبر العرض الذى لا یѧزاد علیѧھ خѧلال خمѧس دقѧائق             .جمیع التزاماتھ 

  ".منھیًا للمزایدة

وممѧا سѧبق یتبѧѧین أن المѧشرع قѧد  أجѧѧاز اشѧتراك الممѧول فѧѧي إجѧراءات المزایѧѧدة        

  مѧѧѧن بإیقѧѧاع البیѧѧع علیѧѧھ مقابѧѧѧل إبѧѧراء ذمѧѧة المѧѧستثمر       ، العقѧѧѧاريبطلѧѧب یقѧѧدم إلѧѧى الوكیѧѧل     

جمیع التزاماتھ، وذلك في حالة إذا لم یتقدم أحѧد للѧشراء بѧالثمن الأساسѧي، أو كѧان العѧرض        

المقѧѧدم مѧѧن أحѧѧد المزایѧѧدین أقѧѧل مѧѧن مѧѧستحقات الممѧѧول كمѧѧا ھѧѧي ثابتѧѧة فѧѧي إعѧѧلان الѧѧسند          

 .)٢(التنفیذي

                                                             
یتولى الوكیل العقارى إجراء المزایدة فى الیوم المحدد " من قانون التمویل على أنھ ٢٠ وتنص المادة )١(

فإذا  .للبیع، وتبدأ المزایدة بالنداء على الثمن الأساسى وتنتھى بإیقاع البیع على من تقدم بأكبر عرض
كان ھذا العرض أقѧل مѧن الѧثمن الأساسѧى أو لѧم یجѧاوز عѧدد المزایѧدین ثلاثѧة أشѧخاص وجѧب علѧى                 
الوكیل العقاري تأجیѧل البیѧع إلѧى یѧوم آخѧر خѧلال الثلاثѧین یومѧًا التالیѧة یعلѧن عنѧھ بѧذات الإجѧراءات                  

  ...."من ھذا القانون) ١٩(المنصوص علیھا فى المادة 
 وما ٢٣١ص، المرجع السابق، خصوصیة التنفیذ على العقار: دأحمد محمد عبد الرحمن سید أحم    .  د )٢(

  .بعدھا
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
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
حیث ، ءات الى ھذه المرحلة الاخیرةلا بد من وصول الاجرا    ، في نھایة المطاف  

وھѧو مѧا   ،  بایقاع البیع وحصول الممول على حقھ مѧن حѧصیلة البیѧع     التنفیذتنتھي إجراءات   

وھѧو مѧا نتناولѧھ فѧي البنѧد الثѧاني       ، او قѧد یقѧف التنفیѧذ بѧأمر القاضѧي     ، نتناولھ في البنѧد الاول   

  :كالآتي، والثالث

  :الحكم بایقاع البیع: اولا

  ولمѧѧѧن حكѧѧѧم لѧѧѧھ بایقѧѧѧاع البیѧѧѧع  ، )١( بѧѧѧصدور حكѧѧѧم مѧѧѧن القاضѧѧѧيیѧѧѧتم ایقѧѧѧاع البیѧѧѧع

   تطھیѧѧر العقѧѧار مѧѧن جمیѧѧع الحقѧѧوق العینیѧѧة      التѧѧسجیل ویترتѧѧب علѧѧى  ، تѧѧسجیل ھѧѧذا الحكѧѧم  

لمѧن حكѧم بإیقѧاع البیѧع      " مѧن قѧانون التمویѧل التѧي تѧنص علѧي أنѧھ         ٢٣التبعیة طبقت للمѧادة     

    ѧة     علیھ أن یسجل الحكم، ویترتب على ھذا التسجیل تطھیر العقѧوق العینیѧع الحقѧن جمیѧار م

مѧن ھѧذا   ) ١٩(التبعیѧة التѧى أعلѧن أصѧحابھا بالѧسند التنفیѧذى وبѧإجراءات البیѧع طبقѧًا للمѧادة           

 ."القانون

                                                             
" ....  مѧن قѧانون التمویѧل العقѧاري التѧي تѧنص علѧى أنѧھ         ٢٢ویجب ان یتضمن الحكم ما جاء بالمادة     )١(

ویجب أن یتضمن منطوق الحكم الأمر بتسلیم العقار خالیًا من شاغلیھ إلى من حكم بإیقاع البیع علیѧھ   
مѧن ھѧذا القѧانون أن    ) ٧(ممول قد سبقت موافقتھ على شغلھم العقار تطبیقًا لأحكام المѧادة  ما لم یكن ال  

ویجѧب إیѧداع نѧسخة الحكѧم الأصѧلیة       .كانوا مستأجرین للعقار بعقود ثابتة التѧاریخ قبѧل اتفѧاق التمویѧل      
  ".ملف التنفیذ فى الیوم التالى لصدوره
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ویقوم الوكیل العقاري بایداع حصیلة البیع خزینة المحكمѧة خѧلال ثلاثѧة ایѧام مѧن            

ن یѧستند الاسѧتئناف   ویجوز الطعن على حكم ایقاع البیѧع بѧشرط ا  ، )١(تاریخ حكم ایقاع البیع   

وفي كل الاحوال یجѧوز لѧشاغل العقѧار    ، على عیب في إجراءات المزایدة أو لبطلان الحكم     

  .)٢(أن یستأنف الحكم إذا تضمن الحكم إخلاءه من العقار

أو إذا صѧѧدر حكѧѧم ، واذا لѧѧم یѧѧتم الطعѧѧن علѧѧى حكѧѧم ایقѧѧاع البیѧѧع لفѧѧوات المواعیѧѧد    

تطبیقѧا  . صیلة علѧى الѧدائنین بحѧسب مѧرتبتھم       یقوم القاضѧي بتوزیѧع الحѧ      ، برفض الاستئناف 

یقѧوم الوكیѧل العقѧارى بإیѧداع حѧصیلة      "  أنѧھ   من قانون التمویل التي تѧنص علѧى   ٢٦للمادة  

 ما لѧم یѧتم الطعѧن علѧى حكѧم إیقѧاع البیѧع مѧن         –ویتولى قاضى التنفیذ  . البیع خزینة المحكمة  

الѧدائنین حѧسب مѧرتبتھم     توزیع ھѧذه الحѧصیلة علѧى    –أحد الأطراف فى إجراءات المزایدة  

فѧѧى الیѧѧوم التѧѧالى لفѧѧوات میعѧѧاد الطعѧѧن أو صѧѧدور حكѧѧم برفѧѧضھ وذلѧѧك بعѧѧد سѧѧداد جمیѧѧع           

  ".مصاریف التنفیذ، ویحرر محضر بذلك یودع ملف التنفیذ

  :الوقف الجوازي: ثانیا

 الوكیѧѧل العقѧѧاري، وإعفѧѧاء معѧѧاوني التنفیѧѧذ مѧѧن مباشѧѧرة   مھنѧѧةاسѧѧتحداث المѧѧشرع 

إلیھم المشرع في قانون التمویل العقاري مھمѧة مباشѧرة إجѧراءات     إجراءات التنفیذ، وأوكل    

وأجاز المشرع لكѧل ذي مѧصلحة أن یطلѧب اسѧتبدال الوكیѧل العقѧاري،          . بیع العقار الضامن  

إلا أن المѧѧشرع . وھѧذا الطلѧب یعѧѧد ضѧمانة كبیѧرة وھامѧѧة تفѧرد بھѧا قѧѧانون التمویѧل العقѧاري        

  ѧتبدال لا       ولمنع تعطیل إجراءات التنفیذ على العقار، فقѧب الاسѧدیم طلѧرد تقѧأن مجѧضى بѧد ق
                                                             

  .ویل العقاري من اللائحة التنفیذیة لقانون التم٢٥المادة  )١(
 لا یجѧѧوز إسѧѧتئناف حكѧѧم إیقѧѧاع البیѧѧع إلا لعیѧѧب فѧѧى   " مѧѧن قѧѧانون التمویѧѧل علѧѧى أنѧѧھ  ٢٤ تѧѧنص المѧѧادة )٢(

إجراءات المزایدة أو لبطلان الحكم، ومع ذلك یجوز لشاغل العقار استئناف الحكم إذا تضمن إخلاءه 
 خѧلال الخمѧسة عѧشر یومѧًا     من العقار، ویرفع الاستئناف إلى المحكمة المختѧصة بالأوضѧاع المعتѧادة          

  ".التالیة لتاریخ النطق بالحكم عدا شاغل العقار فیبدأ المیعاد بالنسبة لھ من تاریخ إعلانھ بالحكم
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تنѧѧاول ، وھѧѧو مѧا یعنѧѧي أن قѧانون التمویѧѧل العقѧاري   . )١(یترتѧب علیѧѧھ وقѧف إجѧѧراءات التنفیѧذ   

اي الذي یكون للقاضѧي فیھمѧا سѧلطة تقدیریѧة فѧي الحكѧم       ،  الجوازيالقضائيحالتین للوقف   

  :وھاتین الحالتین ھما، بوقف التنفیذ من عدمھ

  .بدال الوكیل العقارياست: الحالة الاولي

  وإنمѧѧѧѧا للقاضѧѧѧѧي ، لا یترتѧѧѧѧب علѧѧѧѧى اسѧѧѧѧتبدال الوكیѧѧѧѧل العقѧѧѧѧاري إیقѧѧѧѧاف التنفیѧѧѧѧذ   

  الѧѧسلطة التقدیریѧѧة فѧѧي الحكѧѧم بѧѧالوقف إن راي أن الاسѧѧتبدال جѧѧاد ویحتѧѧاج لوقѧѧت لتعیѧѧین          

مѧن قѧانون التمویѧل العقѧاري علѧى أنѧھ       ١٧وھѧو مѧا نѧصت علیѧھ المѧادة         ، وكیل عقاري جدید  

طلب استبدال الوكیل العقاري بطلب یقدمѧھ إلѧى قاضѧى التنفیѧذ مبینѧًا        لكل ذى مصلحة أن ی    "

  بѧѧھ أسѧѧبابھ، ولا یترتѧѧѧب علѧѧى مجѧѧرد تقѧѧѧدیم الطلѧѧب وقѧѧف اجѧѧѧراءات التنفیѧѧذ علѧѧى العقѧѧѧار         

وللقاضѧى أن یѧѧأمر بالاسѧتبدال إذا تبѧѧین لѧھ جدیѧѧة أسѧѧباب    . مѧا لѧѧم یقѧرر القاضѧѧى عكѧس ذلѧѧك   

  ".الطلب

  ذا الاجѧѧѧراء الخѧѧѧاص بطلѧѧѧب    وھѧѧѧي أن ھѧѧѧ  ، ویترتѧѧѧب علѧѧѧى ذلѧѧѧك نتیجѧѧѧة مھمѧѧѧة     

ولا ، یجѧѧب الا یكѧѧون ركیѧѧزة فѧѧي شѧѧان تعطیѧѧل إجѧѧراءات التنفیѧѧذ  ، اسѧѧتبدال الوكیѧѧل العقѧѧاري

یكѧѧون وسѧѧیلة فѧѧي ایѧѧدي الخѧѧصم المباشѧѧر ضѧѧده الاجѧѧراء لتѧѧسویف أو اطالѧѧة اجѧѧراءات بیѧѧع    

وكلن لم یغل المشرع ید قاضي التنفیذ من سلطتھ في تقѧدیر الاسѧباب الجدیѧة لوقѧف        ، العقار

ѧѧذإجѧѧد    ، راءات التنفیѧѧا بأحѧѧررا بالغѧѧل ضѧѧا الوكیѧѧام بھѧѧي قѧѧراءات التѧѧى الاجѧѧب علѧѧأن یترتѧѧك

الاطѧѧراف تعمѧѧد التواطѧѧؤ مѧѧع المقیمیѧѧین لتحدیѧѧد ثمѧѧن مغѧѧالي فیѧѧھ لقیمѧѧة العقѧѧار أو العكѧѧس          

                                                             
استحدث المشرع المحاكم الاقتصادیة والتي تختص بنظѧر المنازعѧات التѧي تنѧشأ عѧن تطبیѧق قѧوانین             )١(

أحمد محمد عبد الرحمن سید . د: انظر. اريمحددة علي سبیل الحصر، ومن بینھا قانون التمویل العق
  . وما بعدھا٢٤٥ص، المرجع السابق، خصوصیة التنفیذ على العقار: أحمد
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اضرارا بالمدین او غیر ذلك من الحالات التي یبلغ فیھ الامѧر مѧن الѧضرورة لایجѧاد سѧبب           

  .)١(اف الاجراءاتجادي یعطي للقاضي سلطة ایق

  :رفع دعوى الاستحقاق الفرعیة: الحالة الثانیة

تلك الدعوى الموضوعیة التي تُرفѧع مѧن    : تُعرف دعوى الاستحقاق الفرعیة بأنھا    

وقبѧѧل تمѧѧام التنفیѧѧذ   ، أي بعѧѧد إعѧѧلان التنبیѧѧھ بنѧѧزع الملكیѧѧة   _أثنѧѧاء إجѧѧراءات التنفیѧѧذ   ، الغیѧѧر

وطالبѧاً بطѧلان إجѧراءات التنفیѧذ علیѧھ؛ لأنѧھ لѧیس        ، مدعیاً ملكیѧة العقѧار المنفѧذ علیѧھ     _ بالبیع

   .)٢(مملوكاً للمدین

التѧѧي ، وتُعѧد دعѧѧوى الاسѧتحقاق الفرعیѧѧة مѧѧن المنازعѧات الموضѧѧوعیة فѧي التنفیѧѧذ    

المتمثلѧѧة فѧي الادعѧѧاء  ، یخѧتص بھѧا قاضѧѧي التنفیѧذ، وھѧѧي تѧشبھ دعѧوى الاسѧѧتحقاق الأصѧلیة      

خѧص ھѧذه الѧدعوى بѧإجراءات تمیزھѧا      بملكیة العقار فѧي صѧورتھ العادیѧة، إلا أن المѧشرع           

عن غیرھا، إذا رُفعت متعلقة بالتنفیذ، فأطلق علیھا دعوى استحقاق فرعیѧة؛ لأنھѧا متفرعѧة          

) ٤٥٨(إلѧѧى ) ٤٥٤(عѧѧن إجѧѧراءات التنفیѧѧذ، ونظѧѧم المѧѧشرع ھѧѧذه الѧѧدعوى فѧѧي المѧѧواد مѧѧن     

یھѧا  ولا یترتѧب علѧى رفعھѧا وقѧف التنفیѧذ الا إذا تحققѧت الѧشروط المنѧصوص عل         ، مرافعات

  .)٣ (بتلك المواد

فلا یترتب على رفѧع دعѧوى الاسѧتحقاق الفرعیѧة       ، أما في قانون التمویل العقاري    

مѧا لѧم تѧري المحكمѧة وقѧف التنفیѧذ لاسѧباب        ، كمѧا فѧي قѧانون المرافعѧات    ، ایضا وقف التنفیѧذ  

   مѧѧن قѧѧانون التمویѧѧل التѧѧي تѧѧنص علѧѧى أنѧѧھ    ٢٥وھѧѧو مѧѧا نѧѧصت علیѧѧھ المѧѧادة   ، جدیѧѧة أخѧѧري

                                                             
، التمویѧل العقѧاري والخطѧوات العملیѧة للتنفیѧذ علѧى العقѧارات المرھونѧة للبنѧوك          : ھشام محمد عیاد  . أ )١(

  .١٠٢ص ، بدون دار نشر، ٢٠٠٨، الجزء الاول
 .٦٤٣ص، ٢٠٠٤، دار النھضة العربیة، التنفیذ الجبري: باركعبد التواب م. د )٢(
  .١٩٣ص، ٢٠٢٤، دار مصر للنشر، وقف التنفیذ الجبري أمام قاضي التنفیذ: احمد رجب واصل.  د)٣(
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 رفع دعوى الاستحقاق من الغیر وقف إجراءات التنفیѧذ علѧى العقѧار مѧا لѧم       لا یترتب على  "

  ".تقض المحكمة بغیر ذلك

  :الوقف الوجوبي: ثالثا

دون سѧلطھ  ، الوقف الوجوبي ھو الذي یѧؤدي الѧى وقѧف بیѧع العقѧار وقفѧاً وجوبیѧاً          

قѧساط قبѧل   تتعلق بالوفѧاء بالا ، وھي حالة واحدة ، أو للوكیل العقاري  ، تقدیریة لقاضي التنفیذ  

إذا قѧام  : " مѧن قѧانون التمویѧل العقѧاري    ٢١وقد نѧص علیھѧا المѧشرع فѧي المѧادة          ، ایقاع البیع 

المستثمر بالوفاء بما حل علیھ من أقساط فى أى وقت سابق علѧى إیقѧاع البیѧع، وجѧب علѧى            

الوكیѧѧѧل العقѧѧѧѧارى أن یوقѧѧѧف الإجѧѧѧѧراءات، ویلتѧѧѧѧزم المѧѧѧستثمر بѧѧѧѧأن یѧѧѧؤدى إلѧѧѧѧى الممѧѧѧѧول     

  ".در بتقدیرھا أمر من قاضى التنفیذالمصروفات التى یص

وعنѧد النظѧѧر فѧѧي الѧѧسلطة التقدیریѧѧة المخولѧѧة لقاضѧѧي التنفیѧѧذ فѧѧي طلѧѧب وقѧѧف بیѧѧع   

وإنمѧا میѧّز المѧشرع بѧین نѧوعین مѧن       ، العقار، نجد أنھا لیست سلطة واحدة في كل الحѧالات       

التنفیѧذ  الحالات التي یجѧب فیھѧا علѧى قاضѧي        : النوع الأول : الطلبات المقدمة لقاضي التنفیذ   

حѧѧالات الوقѧѧف : أمѧѧا النѧѧوع الثѧاني . )١(وھѧي حѧѧالات الوقѧѧف الوجѧوبي  ، الحكѧم بوقѧѧف التنفیѧѧذ 

  .)٢(الجوازي التي یستخدم فیھا قاضي التنفیذ سلطتھ التقدیریة في الحكم بالوقف من عدمھ

 المѧѧشرع وضѧѧع إجѧѧراءات خاصѧѧة بالتنفیѧѧذ علѧѧى العقѧѧار فѧѧي     أننѧѧستطیع القѧѧول  و

، الاجراءات المقѧررة للتنفیѧذ علѧى العقѧار فѧي قѧانون المرافعѧات       تختلف عن  ، قانون التمویل 

ومرورا بѧإجراءات الحجѧز علѧى    ، ومقدمات التنفیذ، بدایة من الحصول على السند التنفیذي     

، للѧدائنین  المختص بایѧداع شѧروط البیѧع واعلانھѧا    ، وتعیین الوكیل العقاري، العقار الضامن 
                                                             

 .٢٩٨، ٢٩٧، ص١٩٩٦طلبات وقف التنفیذ، دار الجامعة الجدیدة للنشر، : أحمد خلیل.  د)١(
 مѧن قѧانون   ٢٥ و ١٧لات وقѧف التنفیѧذ الجѧوازي فѧي المѧادتین       وقد نص المشرع على حالتین من حѧا     )٢(

  .التمویل العقاري
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وتوزیѧع الحѧصیلة بمعرفѧة قѧاض     ، نѧة المحكمѧة  وإجѧراء المزایѧدة وایѧداع حѧصیلة البیѧع خزی     

 ٢٧وقد نѧص المѧشرع فѧي المѧادة     . واخیرا الحكم بایقاع البیع أو الحكم بوقف التنفیذ      ، التنفیذ

تѧسرى أحكѧام قѧانون المرافعѧات المدنیѧة والتجاریѧة فیمѧا لѧم یѧرد          "من ذات القانون على أنھ      

 القواعد العامѧة للتنفیѧذ علѧى    وبناء على ذلك یمكن تطبیق". بشأنھ نص خاص فى ھذا الباب    

العقار الواردة بقانون المرافعات فیما لم یرد فیھ نѧص فѧي البѧاب الرابѧع فѧي قѧانون التمویѧل            

 .العقاري الخاص بالتنفیذ على العقار

  

  

  تم بفضل االله تعالى
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
  

التѧي قѧام فیھѧا الباحѧث بتѧسلیط      ، بعد أن وصلت رحلة البحث الى مرساھا الاخیѧر     

ى نظام التنفیذ على العقار المنصوص علیѧھ فѧي قѧانون التمویѧل العقѧاري؛ لتبیѧان        الضوء عل 

لѧضمان اسѧتیفاء المقѧرض لحقѧھ، ومѧدى      ، مدى التیسیرات التي وضعھا المѧشرع المѧصري      

الخѧصوصیة التѧѧي أضѧѧفاھا المѧѧشرع المѧѧصري علѧى ھѧѧذا النظѧѧام المѧѧستحدث، لجعѧѧل التنفیѧѧذ    

فحѧاول المѧشرع تحقیѧق التѧوازن فѧي العلاقѧة       . أكثر بساطة وسرعة وأقل نفقات من ذي قبل    

باستحداثھ أحكامѧا وإجѧراءات سѧریعة للتنفیѧذ علѧى العقѧار الѧضامن        ، بین الممول والمستثمر 

فاسѧتحدث المѧشرع فѧي    ، تجنب من خلالھا الإجراءات الطویلة الموجودة في القواعد العامة  

 خالف في أجزاء منѧھ القواعѧد   ،الباب الرابع من ھذا القانون نظاما جدیدا للتنفیذ على العقار      

العامѧѧة المѧѧستقرة فѧѧي قѧѧانون المرافعѧѧات، وذلѧѧك مѧѧن أجѧѧل تحقیѧѧق أھѧѧداف قѧѧانون التمویѧѧل          

  :وقد خلصت الدراسة الى النتائج والتوصیات التالیة. العقاري

  :أھم النتائج

تبѧدأ قبѧل حѧصول    ،  مقدمات التنفیذ على العقار وفقا لأحكام قانون التمویل العقѧاري     :اولا

ول على السند التنفیذي ذاتھ، بل إن الحصول على السند التنفیذي ذاتھ یعѧد          المم

مقدمة من مقدمات التنفیذ على العقار، وذلѧك بالمخالفѧة للقواعѧد العامѧة الѧواردة        

في قانون المرافعات المدنیѧة والتجاریѧة، والتѧي تفتѧرض لبѧدء اتخѧاذ إجѧراءات             

  .مقدمات التنفیذ أن یكون بید الدائن سند تنفیذي

واسѧتحدث المѧشرع وظیفѧѧة   ،  إعفѧاء معѧاوني التنفیѧѧذ مѧن مباشѧرة إجѧراءات التنفیѧѧذ     :ثانیѧا 

. الوكیѧѧل العقѧѧاري، المنѧѧوط بѧѧھ مھمѧѧة مباشѧѧرة إجѧѧراءات بیѧѧع العقѧѧار الѧѧضامن      
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وأجѧѧاز المѧѧشرع لكѧѧل ذي مѧѧصلحة أن یطلѧѧب اسѧѧتبدال الوكیѧѧل العقѧѧاري، وھѧѧذا    

  .  العقاريالطلب یعد ضمانة كبیرة وھامة تفرد بھا قانون التمویل

 عھد المشرع في قانون التمویل العقاري بمھمة تحدید الثمن الأساسѧي لبیѧع العقѧار      :ثالثا

وھѧم  ، إلى طائفة أخرى من المتخصصین في مجѧال العقѧارات   ، المحجوز علیھ 

  .طائفة خبراء التقییم العقاري

ى  عѧѧدم جѧѧواز الاعتѧѧراض علѧѧى قائمѧѧة شѧѧروط البیѧѧع فѧѧي حالѧѧة اللجѧѧوء للتنفیѧѧذ علѧѧ  :رابعѧѧا

العقار وفقا لأحكام قѧانون التمویѧل العقѧاري، ولѧو لѧم یѧنص المѧشرع علѧى ذلѧك                

حیѧѧث أن العلѧѧة التѧѧي ابتغاھѧѧا المѧѧشرع فѧѧي قѧѧانون المرافعѧѧات عنѧѧد        ، صѧѧراحة

تنظیمھ لمثل ھذا الإجراء لا تتѧوافر بالكیفیѧة ذاتھѧا فѧي ظѧل أحكѧام التنفیѧذ علѧى                 

ب علѧى الاعتѧراض مѧن    لمѧا یترتѧ  ، العقار وفقا لأحكѧام قѧانون التمویѧل العقѧاري         

وھѧو  ، وقف لتنفیذ بقوة القانون لحѧین الفѧصل فѧي جمیѧع الاعتراضѧات المقدمѧة            

  .ما قد یعطل التنفیذ على العقار الضامن

 اجاز المشرع اشѧتراك الممѧول فѧي إجѧراءات المزایѧدة بطلѧب یقѧدم إلѧى الوكیѧل            :خامسا

 التزاماتѧѧھ، مقابѧѧل إبѧѧراء ذمѧѧة المѧѧستثمر مѧѧن جمیѧѧع، العقѧاري بإیقѧѧاع البیѧѧع علیѧѧھ 

وذلѧѧك فѧѧي حالѧѧة إذا لѧѧم یتقѧѧدم أحѧѧد للѧѧشراء بѧѧالثمن الأساسѧѧي، أو كѧѧان العѧѧرض      

  .المقدم من أحد المزایدین أقل من مستحقات الممول

 أسند المشرع مھمة توزیѧع حѧصیلة التنفیѧذ إلѧي قاضѧي التنفیѧذ أیѧا كانѧت الحالѧة                  :سادسا

 مراحѧѧѧل التѧѧѧي علیھѧѧѧا إجѧѧѧراءات التنفیѧѧѧذ، وبѧѧѧذلك یكѧѧѧون المѧѧѧشرع ألغѧѧѧى عѧѧѧدة     

منصوص علیھѧا فѧي قѧانون المرافعѧات ھѧي مرحلѧة التوزیѧع الاتفѧاقي والقائمѧة             

  .المؤقتة والتسویة الودیة والتسویة النھائیة



 

 

 

 

 

 ١٣٩٥

  

  :أھم التوصیات

 یوصѧي الباحѧѧث بتعѧѧدیل مѧѧصطلح المѧѧستثمر المنѧصوص علیѧѧھ فѧѧي قѧѧانون التمویѧѧل    :اولا

 الوضѧѧѧع لا یعبѧѧѧر فѧѧѧي الحقیقѧѧة عѧѧѧن ” المѧѧستثمر ”حیѧѧѧث أن اصѧѧѧطلاح ، العقѧѧاري 

حیѧѧث تبѧѧین مѧѧن الواقѧѧع التطبیقѧѧي أن   ، القѧѧانوني لطالѧѧب قѧѧرض التمویѧѧل العقѧѧاري  

  .طالب التمویل لیس بالضروري مستثمر

،  یوصѧѧي الباحѧѧث بوضѧѧع تنظѧѧیم تѧѧشریعي یѧѧسھل الوفѧѧاء بالѧѧدین بواسѧѧطة الѧѧضامن :ثانیѧѧا

حѧول كفایѧة الѧضمان    ، ویحل الخلاف الذي قد ینѧشأ بѧین الممѧول وطالѧب التمویѧل        

لتفѧادى إجѧراءات التنفیѧذ علѧى العقѧار، وإن كѧان یѧري بعѧض         ، ھ الأخیرالذي یقدم 

  .الفقھ أن یتم حل ھذا الخلاف بواسطة الھیئة العامة للرقابة المالیة

   یوصѧѧي الباحѧѧث بѧѧضرورة الѧѧنص صѧѧراحة علѧѧى عѧѧدم جѧѧواز الاعتѧѧراض علѧѧى     :ثالثѧѧا

ھѧѧا  لان تطبیѧѧق القواعѧѧد العامѧѧة لقѧѧانون المرافعѧѧات باعتبار    ، قائمѧѧة شѧѧروط البیѧѧع  

قد یѧؤدي ذلѧك الѧى    ، المرجع في حالة عدم وجود نص في قانون التمویل العقاري    

وھѧو مѧا یتعѧارض مѧع طبیعѧة قѧانون       ، جواز تقدیم الاعتراض علѧى شѧروط البیѧع       

  .التمویل

   مѧѧن قѧѧانون التمویѧѧل العقѧѧاري بѧѧالنص    ٢٠ نوصѧѧي بوجѧѧوب تعѧѧدیل نѧѧص المѧѧادة    :رابعѧѧا

  إذا لѧѧم " فقѧѧط، واسѧѧتبدال جملѧѧة  علѧѧي تقلیѧѧل عѧѧدد المزایѧѧدین مѧѧن ثلاثѧѧة إلѧѧي واحѧѧد   

إذا لѧم یتقѧدم أحѧد للمزایѧدة أو إذا كѧان      "بجملѧة  " یبلغ أكبر عرض الѧثمن الأساسѧي   

  كѧѧي یѧѧتم تأجیѧѧѧل   ". الѧѧثمن الѧѧذي تمѧѧت بѧѧھ المزایѧѧدة أقѧѧل مѧѧن مѧѧستحقات الممѧѧول         

للحѧصول علѧى ثمѧن كѧافي لѧسداد مѧستحقات       ، واتخاذ الاجراءات من جدیѧد    ، البیع

  .الممول



 

 

 

 

 

 ١٣٩٦

  

  یѧѧѧسیر إجѧѧѧراءات القیѧѧѧد والتѧѧѧسجیل وتفعیѧѧѧل دور الھیئѧѧѧة المѧѧѧصریة     نوصѧѧѧي بت: خامѧѧѧسا

  والبѧѧدء فѧѧورا فѧѧي تنفیѧѧذ بѧѧرامج وخطѧѧط إعѧѧداد الѧѧسجل العینѧѧي       ، العامѧѧة للمѧѧساحة 

  یѧѧسمح ، إلكترونѧѧي جدیѧѧد إنѧѧشاء سѧѧجلونقتѧѧرح مѧѧع بعѧѧض الفقѧѧھ  ، لجمیѧѧع المѧѧدن

بإشѧѧѧѧھار اتفاقѧѧѧѧات التمویѧѧѧѧل المبرمѧѧѧѧة بینھѧѧѧѧا وبѧѧѧѧین  ، لجھѧѧѧѧات التمویѧѧѧѧل العقѧѧѧѧاري

وھѧو  ،  لأن التسجیل ھو عصب نѧشاط التمویѧل العقѧاري   ،تثمرین بھذا السجل المس

ضѧѧѧمانة مھمѧѧѧة لحفѧѧѧظ حقѧѧѧوق الملكیѧѧѧة والارث والتѧѧѧصرف والѧѧѧرھن العقѧѧѧاري        

  .للمستثمرین
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
  

  :المراجع العامة

  .٢٠١٦، دار النھضة الغربیة للنشر، مبادئ التنفیذ الجبري: احمد محمد احمد حشیش

  .بدون سنة او دار نشر، التنفیذ الجبري: لانصاري حسن النیداني وآخرا

  .١٩٨٧التنفیذ الجبري، دار النھضة العربیة، : فتحي والي 

 .٢٠٠٤، دار النھضة العربیة، التنفیذ الجبري: عبد التواب مبارك

 الوسѧѧیط فѧѧي التنفیѧѧذ وفقѧѧاً لمجموعѧѧة المرافعѧѧات الحالیѧѧة، الطبعѧѧة الأولѧѧى،  : عاشѧѧور مبѧѧروك

  .الجدیدة، بدون سنة نشرمكتبة الجلاء 

  :المراجع الخاصة

  .١٩٩٦طلبات وقف التنفیذ، دار الجامعة الجدیدة للنشر، : أحمد خلیل

 .٢٠٢٤، دار مصر للنشر، وقف التنفیذ الجبري أمام قاضي التنفیذ: احمد رجب واصل

، مѧѧصرمѧѧشاكل ومѧداخل تفعیѧل منظومѧѧة التѧسجیل والاسѧتثمار العقѧѧاري فѧي      : حѧسن حѧسني  

 .٢٠٠٥، ٢ع، ٢٣مج ، مجلة البحوث الاداریة

التنفیѧذ علѧى العقѧارات طبقѧا لقѧانون التمویѧل العقѧاري، دار النھѧضة العربیѧة،          : على بركѧات  

٢٠٠٦ 

                                                             
  . مع حفظ الالقاب والدرجات العلمیة والاكادیمیة)١(
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الѧѧسندات التنفیذیѧѧة غیѧѧر القѧѧضائیة فѧѧي مجѧѧال الالتزامѧѧات والمنازعѧѧات    : محمѧѧد كمѧѧال سѧѧالم 

جامعѧة عѧین    ، یѧة الحقѧوق   كل، مجلة الدراسѧات القانونیѧة والاقتѧصادیة      ، التجاریة

 .٢٠٢١، شمس

رئѧѧیس الھیئѧѧة العامѧѧة للرقابѧѧة المالیѧѧة مѧѧن الموقѧѧع الرسѧѧمي للھیئѧѧة بتѧѧاریخ     ،  محمѧѧد عمѧѧران

٢٦/٧/٢٠٢١.  

التمویѧѧل العقѧѧاري والخطѧوات العملیѧѧة للتنفیѧѧذ علѧѧى العقѧѧارات المرھونѧѧة   : ھѧشام محمѧѧد عیѧѧاد 

  .بدون دار نشر، ٢٠٠٨، الجزء الاول، للبنوك

  :نیةالمجلات القانو

 ٢٠٠٥سنة ، ٢عدد ، مجلة البحوث الاداریة.  

 ٢٠٢١، كلیة الحقوق جامعة عین شمس، مجلة الدراسات القانونیة والاقتصادیة. 

  الرسائل العلمیة

جامعѧѧѧة ، كلیѧѧѧة الحقѧѧѧوق، رسѧѧѧالة دكتѧѧѧوراه، وقѧѧѧف التنفیѧѧѧذ الجبѧѧѧري : احمѧѧѧد رجѧѧѧب واصѧѧѧل 

  .٢٠٢٢، المنصورة

نفیѧذ علѧى العقѧار وفقѧا لأحكѧام قѧانوني       خѧصوصیة الت : أحمد محمѧد عبѧد الѧرحمن سѧید أحمѧد       

كلیѧة الحقѧوق جامعѧة    ، رسѧالة دكتѧوراه  ، التمویل العقاري المصري والامریكѧي   

  .٢٠١٤، المنوفیة

، رسѧالة للحѧصول علѧى درجѧة الماجѧستیر         ، التمویل العقѧاري  : محبوب لنده ، صویلح جھینة 

  .٢٠٢٣، ٢٠٢٢، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة،  ماي٨جامعة 
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  نالقوانی

  .ىبإصدار قانون التمویل العقار٢٠٠١ لسنة  ١٤٨القانون رقم  -

 بإصѧѧدار اللائحѧѧة التنفیذیѧѧة لقѧѧانون التمویѧѧل العقѧѧاري     ٢٠٠١ لѧѧسنة ١القѧѧرار رقѧѧم   -

  .٢٠٠١ لسنة ١٤٨الصادر بالقانون رقم 

 .١٩٦٨ لسنة ١٣قانون المرافعات المدنیة والتجاریة رقم  -

  احكام النقض

  .١١/٥/٢٠١٠ئیة بجلسة  قضا٧٦ لسنة ٥٧٩٤طعن نقض رقم  -

  .١٣/٦/٢٠٠٦ قضائیة الصادر بجلسة ٧٥ لسنة ١٩٧طعن نقض قم  -

  .٩/١٢/٢٠٠٦ قضائیة الصادر بجلسة ٧٥ لسنة ٥٩٥٥طعن نقض رقم  -

 


