
 

 محاضرة حجز العمار

               ان حجز العمار تعتبر المرحلة الاولى من مراحل الحجز والتً تنطوي على الاجراءات الاتٌة :

ل العماري بمرار الحجز او البٌع أولا : تبلٌغ دائرة التسجٌ  

علما ان لرار ، تبدا بطلب من الدائن وصدور لرار من المنفذ العدل بالحجز والبٌع  حجزٌهان المعاملة ال

ملكٌة  لإثباتمستندات  بإبرازالحجز ٌصدر بناء على مجرد ولوع الطلب ودون حاجة الى تكلٌف الدائن 

ً المطعة مدٌنه للمال غٌر المنمول ) العمار( الذي ٌطلب حجزه حٌث ٌكتفً منه ببٌان مولع العمار ورلم

                                            والمماطعة او تسلسلها او عدد محفظتها فً دائرة التسجٌل العماري .

واذا تمرر حجز العمار ٌجب على المنفذ العدل ان ٌخبر دائرة التسجٌل العماري التً ٌمع العمار فً منطمتها 

بوضع اشارة الحجز على سجل العمار وعلى دائرة التسجٌل العماري اخبار الدائرة الحاجزة بوضع اشاره 

                                                    . من حموق اصلٌة وتبعٌة هما علٌالحجز على العمار مع بٌان 

على العمار المحجوز  تصرفٌهعلى دائرة التسجٌل الامتناع عن اجراء اي معاملة وبعد أن ٌتم حجز العمار  

( من لانون التسجٌل 101المادة ) الحالات التً نصت علٌها باستثناءمن غٌر موافمة الدائرة الحاجزة 

                                                                                           العماري  وهذه التصرفات :

بعوض المستندة الى حكم لضائً حائز درجة البتات او لرار لانونً له لوة التصرفات الناللة للملكٌة  -

                             .الحكم كالاستملان  وهنا ٌتحول الحجز الى الثمن وٌصبح العمار محرر من الحجز 

ذلن تصحٌح الجنس وحك الارث والانتمال وهنا ٌنتمل  ة التً تزٌد من لٌمة العمار مثالالتصرفات الفعلٌ -

                                                                                           الحجز الى السجل الجدٌد .

تصحٌح الصنف عٌنا والمسمة المضائٌة وتنتمل اشارة الحجز الى سجل وبطالة العمار الذي اختص  -

                                                                                                       بالمحتجز علٌه .

                     رة التنفٌذ وتنتمل اشارة الحجز الى سجلات المطع المفرزة .معاملات الافراز بموافمة دائ -

( من 103المادة ) علٌهاالتً نصت وعلى دائرة التسجٌل العماري الامتناع عن رفع الحجز الا فً الحالات 

                                                                                      لانون التسجٌل العماري وهً :

  .                       ا لانونااذا صدر لرار برفع الحجز من الدائرة الحاجزة او السلطة التً حلت مجحله -

                             .                                     اذا صدر بذلن حكم لضائً حائز درجة البتات -

عماري وتكون بطالتها سنة على اخر مراجعة او مخابرة بشان الحجز لدائرة التسجٌل ال 15اذا مضت مدة  -

بمرار التسجٌل العماري لبٌان اعتراضها ان وجد  الحاجزة الجهةت من ذلن وعلى ان ٌتم اشعار مرجعا للتثب

المدة وعدم ورود اشعار منها بذلن ٌصبح الحجز  انتهاءٌوم من تارٌخ تسلمها الاشعار وعند  30خلال مدة 

( من لانون التنفٌذ التً نصت على انه تسمط الموة 112مرفوعا حكما على انه علٌها مراعاة حكم المادة )

        خ اخر معاملة .سبع سنوات من تارٌ بشأنهالتنفٌذٌة للحكم او المحرر التنفٌذي اذا لم ٌراجع صاحبه 

    

 

 

 

 



 

                   ان تكون هنالن عدة احتمالات وهً :دائرة التسجٌل العماري بمرار الحجز ٌمكن  تبلٌغوبعد 

فً سجل  التأشٌر)المٌام بالاتً  العمارياذا تبٌن ان العمار مسجل باسم المدٌن فعلى دائرة التسجٌل  -1

حجز + تارٌخ ورود اصٌل الخاصة بطلب الالحجز عن الحجز الممرر  + تسلسل العمار المحجوز + التف

فً  رلم وتارٌخ الحجز ورلم سجل والحجز تأشٌرلرار الحجز الٌها مع وضع تسلسل رلم هذا الحجز + ثم 

وبعد ذلن علٌها اخبار دائرة التنفٌذ الحاجزة بانها وضعت اشارة الحجز مع ( السجل العماري وبطالة العمار

وتبعٌة وحجوز سابمة ولد جرت العادة ان ترسل تزوٌدها بكل معلومات العمار المحجوز من حموق اصلٌة 

                   .   خر لٌد للعمار المحجوز الى الدائرة الحاجزةآدائرة التسجٌل العماري صورة مصدلة من 

اذا تبٌن ان العمار مسجل باسم مورث المدٌن او موصً المدٌن وابرز لسام شرعً او حكم لضائً حائز -2

حكم لضائً حائز  الوصٌة من تما ٌثبدرجة البتات ٌؤٌد ذلن او انه مسجل باسم موصً المدٌن وابرز 

درجة البتات او حجة شرعٌة او وصٌة منظمة من الكاتب العدل او انه غٌر مسجل باسم احد الا ان ملكٌته 

ثابته للمدٌن بوثائك تعتبر لانونا كافٌة للتسجٌل باسمه ففً هذه الاحوال تسجل دائرة التسجٌل العماري 

ار وتخبر الدائرة الحاجزة بذلن وتكلف الحاجز الحجز فً سجل الحجز وتضع اشارة الحجز على بطالة العم

بدفع الرسوم اللازمة لتسجٌل العمار باسم المدٌن وخلافه تبمى اشارة الحجز على بطالة العمار وتمتنع عن 

لات المنصوص اجراء المعاملات التً تؤدي الى نمل الملكٌة والتصرف بالعمار الا اذا تحممت حالة من الخا

                                                            ( من لانون التسجٌل العماري .101علٌها فً المادة )

او باسم المورث  الموصً اذا تبٌن ان العمار مسجل باسم شخص آخر غٌر المدٌن وغٌر مورثه وغٌر -3

الوراثة او الوصٌة فعلى دائرة التسجٌل العماري الامتناع عن وضع  لإثباتاو الموصً ولم تبرز وثائك 

                                                         اشارة الحجز على العمار واخبار الدائرة الحاجزة بذلن .

ى دائرة اذا تبٌن ان العمار غٌر مسجل باسم احد ولم تبرز وثائك كافٌة لتسجٌله باسم المدٌن فعل -4

التسجٌل العماري الاكتفاء بوضع الحجز على بطالة العمار واخبار الدائرة الحاجزة بذلن وعدم رفع اشارة 

(  من لانون التسجٌل العماري ، كما علٌها 103الحجز الا اذا تحممت الحالات المنصوص علٌها فً المادة )

ت حالة من الحالات المنصوص علٌها فً الامتناع عن اجراء اي تصرف فً العمار المحجوز الا اذا تحمم

( من لانون التسجٌل العماري ، كما لا ٌحجز بٌع العمار الا اذا تم تسجٌله باسم المدٌن واذا 101المادة )

ماري التً نصت على انه كل بٌع ( من لانون التسجٌل الع202بٌع فلا ٌمكن تسجٌله الا وفما لنص المادة )

طلب تسجٌله فً وغٌر ذلن من لبل الجهات المضائٌة او الرسمٌة وشبه الرسمٌة  جرى بطرٌك المزاٌدة او

عد اكمال تسجٌله الا ب فلا ٌجريسجله مفمود غٌر مسجل او كان  البٌعان دائرة التسجٌل العماري وتبٌن 

                                                                                                            النوالص . 

 

 

 

                                                                                                       



 

 ثانٌا : تبلٌغ المدٌن بمذكرة الاخبار 

ٌجب على دائرة التسجٌل العماري بعد تسجٌل الحجز فً سجل الحجز ووضع اشارة الحجز على بطالة 

المدٌن بمذكرة الاخبار بولوع الحجز وتنبٌهه بلزوم تسدٌد الدٌن والفوائد خلا مدة  غبتبلٌان تموم العمار 

اٌام من الٌوم التالً لتارٌخ التبلٌغ وخلاف ذلن ستتخذ الاجراءات اللازمة لبٌع العمار المحجوز ،  10

وتمكٌنه من الاعتراض على  جهةوالغاٌة من التنبٌه هو افساح المجال للمدٌن لتسدٌد الدٌن اذا رغب من 

اخرى واذا لم ٌسدد المدٌن الدٌن خلال المدة المانونٌة فان مدٌرٌة  جهةالحجز ان كان له اعتراض من 

بٌعه ولكن هذا لا ٌعنً عدم جواز اٌفاء المدٌن  لإعلان المحجوز تمهٌدا  التنفٌذ تموم بوضع الٌد على العمار 

ن المدٌن ٌكون له حك تسدٌد الدٌن الى حٌن تسجٌل العمار باسم للدٌن بعد انمضاء المدة المانونٌة وذلن لا

بتسدٌد  وجوب رفع الحجز والغاء الاحالة فً حال لٌام المدٌن مما تمدمن احٌل علٌه نهائٌا  ، وٌترتب على 

 دفع البدل ومصارٌف التسجٌلالدٌن لبل تسجٌل العمار باسم المحال علٌه بشرط ان لا ٌكون المشتري لد 

المنصوص  فً هذه الحالة ٌتحمل المدٌن كافة مصارٌف معاملة البٌع ، ومخافة الاجراءات اعلاه لأنه

   .     ٌستوجب ابطال كافة المعاملات التً تمت منذ بدء المخالفة ( من لانون التنفٌذ78علٌها فً المادة )

 ثالثا : معاملة وضع الٌد

عن بٌع العمار وفتح المزاٌدة المٌام بمعاملة وضع الٌد على  بالإعلاندائرة التنفٌذ لبل المباشرة  على

ات المدة المانونٌة الحجز وفو بإخبارٌهمعاملة وضع الٌد تبلٌغ المدٌن  لإجراءالعمار ، ولكن هل ٌشترط 

                                                                                                         على التبلٌغ ؟

الحجز وفوات المدة  بأخبارٌهاجراء معاملة وضع الٌد لبل تبلٌغ المدٌن  ي الى عدم جوازأٌذهب ر

خر الى جواز اجراء معاملة وضع الٌد ولو لبل تبلٌغ المدٌن آي أالمانونٌة على التبلٌغ ، بٌنما ٌذهب ر

ي لان تعلٌك معاملة وضع الٌد على تبلٌغ المدٌن أوانتهاء مدتها المانونٌة ونرجح هذا الر بالإخبارٌة

لد تؤثر على حموق  بأعمالالحجز وفوات المدة المانونٌة ٌؤدي الى افساح المجال للمدٌن المٌام  بأخبارٌه

( من لانون التنفٌذ نصت على 77الدائن او لد ٌؤدي الى منازعات فً المستمبل وخاصة ان نص المادة )

        لب وضع الٌد بعد الحجز .ان ٌموم المنفذ العدل بمعاملة وضع الٌد على العمار المحجوز اي انها تتط

علٌه من حموق والتزامات كما انها تكون  وان معاملة وضع الٌد ضرورٌة لمعرفة العمار واوصافه وما

مرجعا لحسم الخلافات التً لد تحدث مستمبلا  عند تسلٌم المبٌع الى المشتري لذلن فان بٌع العمار بدون 

ة كما للمانون ٌؤدي الى ابطال المزاٌدة والغاء الاحال الفمخوضع الٌد او بعد اجرائها بشكا  اجراء معاملة

العمار بشكل مخالف للوالع او لم ٌدرج فٌه بعض الحموق  إجارةمدة  لو ادرجت فً محضر وضع الٌد

                                                                                               الموجودة على العمار .

+  )مولع العمارٌدون فٌه الاتً  وٌموم المنفذ العدل بمعاملة وضع الٌد على العمار المحجوز وٌنظم محضر

+ جمٌع ما انشئ علٌه من زرع او غرس مع بٌان ممدار ذلن  همساحته ورلم+ نوعه + حدوده +  جنسه

نضوج الحاصلات + صفه شاغله والمستندات التً ٌستند الٌها + ممدار بدل الاٌجار ونوعه وولت 

التمرٌبٌة + ممدار  لذلن + لٌمة العمار المحجوز هالمثبتوممدار المدفوع منه والمستندات  تأدٌتهوشروط 



 

المنفذ العدل والخبٌر وكل وٌولع على المحضر بخبٌر او اكثر  الاستعانةوللمنفذ العدل  ، وارده السنوي(

حاضرٌن ولا ٌشترط حضور احد الطرفٌن او المختار او شاهدٌن  اكانومن طالب الحجز والمنفذ علٌه ان 

اثناء المٌام بمعاملة وضع الٌد لذا ٌجوز اجرائها بغٌاب الدائن والمدٌن وبدون شهود وان كان من الافضل 

                                محتوٌاته . لتأٌٌد المأمورما على المحضر مع ان تتم بحضور شاهدٌن وتولٌعه

وفً حاله مضً مدة طوٌله بٌن وضع الٌد والمزاٌدة من الافضل اجراء معاملة وضع ٌد جدٌدة لتثبت 

التغٌرات الحادثة ولا سٌما اذا ولعت اعتراضات بشان هذه المتغٌرات او بشان ما ادرج فً محضر وضع 

الٌد  عند تعدد الحجوز لاحتمال تغٌر اوصاف العمار واحواله  ومن الضروري تعدد معاملة وضع ،الٌد 

                                                                          . حجز وآخر نما بٌومشتملاته وشاغلٌه 

عنه كما لا ٌعنً وضع ٌد مدٌرٌة التنفٌذ  شاغله وامن الجدٌر بالذكر ان وضع الٌد لا ٌعنً رفع ٌد المدٌن 

المزاٌدة الا اذا الحك ضرر بالعمار فعلا على العمار لان العمار ٌبمى بٌد المدٌن او شاغله الى حٌن انتهاء 

الحالة تخلٌه العمار بمرار من المنفذ  ز فً هذهرضه للراغبٌن بالشراء ٌجوسبب نمص لٌمته او امتنع ع

العدل مع ملاحظة وجوب مراعاة احكام لانون تنظٌم اٌجار العمار والسبب فً ابماء ٌد المدٌن او شاغله 

 جهةبه خلال مدة الحجز من ولغرض الانتفاع  جهةالعمار من  هو تعذر تصرفهم فً زالمحجوعلى العمار 

                                                                                                               اخرى .

 رابعا : حجز حاصلات العمار المحجوز تسدٌدا  للدٌن 

( من لانون التنفٌذ نصت على انه اذا كان عمار المدٌن المحجوز غٌر مرهون وكانت وارداته 20ادة )الم

الصافٌة فً سنة واحدة تكفً للوفاء بالدٌن الذي حجز العمار بسببه ٌجوز للمنفذ العدل ان ٌمرر حجز 

لا ، الا انه اذا حجزت حاصلات العمار تسدٌدا  للدٌن على ان ٌبمى العمار محجوز حتى الوفاء بالدٌن كام

الحاصلات بدٌن ممتاز او تعذر استٌفاء هذا الدٌن فٌجوز عندئذ بٌع العمار المحجوز ، وهذا ٌعنً ٌجب 

                                                                                               توفر الشروط الاتٌة :

                                                                                   .   ان ٌكون العمار غٌر مرهون-

        ان تكفً واردات العمار المحجوز الصافٌة فً سنه واحدة للوفاء بالدٌن الذي حجز العمار بسببه  .-

                                                                  ٌبمى العمار محجوز حتى ٌتم تسدٌد الدٌن . ان-

     لماء دٌن ممتاز لان الدائنٌن اصحاب حموق الامتٌاز ٌزاحمون الدائن الحاصلات زتحج لا ان-

 البٌع لمدة سنة عن دٌنه بٌنما لا ٌستطٌع الدائن العادي مزاحمة الدائن الممتاز . تأجٌلمرر المالعادي 

ذلن تلف  ولا فلا تطبك المادة اعلاه مثال ان لا ٌتعذر استٌفاء الدٌن الذي حجز العمار بسببه - 

                                                                      الحاصلات بفعل المدٌن او لوة لاهرة . 

على عماره وعدم انتزاعه منه لدر  بالإبماءمصلحة المدٌن والحكم اعلاه هو رغبة المشرع فً حماٌة 

                                                                                                            الامكان .


