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  لتأمينفي االحلول العيني أحكام 
   في عقار شائع الذي يعقده الشريك

  

  الدكتورة أمل شربا

  قسم القانون الخاص

  كلية الحقوق

  جامعة دمشق
  

  الملخص

استعان المشرع السوري بصدد التأمين الذي يعقده الشريك في عقار شائع، بمبدأ الحلـول العينـي،                
ن التصرف يبقى صحيحاً أياً كان الشيء المعـادل لنـصيب   رغبة منه في استقرار المعاملات، ليقرر أ    

و على الرغم من مبدأ الحلول العيني الذي تبناه المشرع، إلاَّ أن حق     . الشريك المؤمن بطريقة القسمة   
الدائن المؤمن له يبقى معلقاً لا يستقر على قرار طوال مدة الشيوع، وقد يكون مصيره الانتقال إلـى                  

  . أراده هذا الدائن بتعاقده مع الشريكمال آخر غير الذي

وسنبين في هذا البحث مدى الحماية القانونية التي يوفرها تطبيق مبدأ الحلول العيني فـي التـأمين                 
  .العقاري، وذلك من خلال دراسة الطبيعة القانونية للحلول العيني، وأثر تطبيقه في التأمين العقاري

  

  
 



 أحكام الحلول العيني في التأمين الذي يعقده الشريك في عقار شائع

 140

  :مقدمة
ومن السهل تـصور     ، الالتزامات أصبح الآن من مستلزمات الحياة القانونية       ا لاشك فيه أن احترام    مم 

فعـدم تنفيـذ   . مدى ما يلحق هذه الحياة من ضرر إذا ما تخلف المدينون فجأة عن الوفاء بالتزاماتهم      
 انقطاعاً للتوازن القانوني القائم على الثقة المشروعة في المعاملات التي في نهاية الأمر             الالتزام يعد  
إذا كان الالتزام علاقة قانونية بين شخصين هما الدائن والمدين إلا أن عدم تنفيـذه                لأنَّه   .قد تضررت 

 فالحيـاة  ، مختلف نـواحي الحيـاة  في لما له من أثر ،قد يمس الغير بصورة مباشرة أو غير مباشرة  
  .حلقاتالقانونية والاقتصادية والاجتماعية ما هي إلا سلسلة من الالتزامات متداخلة ال

ولذلك إن القوانين الحديثة تقدم من القواعد القانونية ما يضمن بفعالية احترام حقوق الدائنين وتنفيذ               
لـى  إوبإلقاء نظرة .  وذلك لتحفظ التوازن في المجتمع القانوني ولتحميه من الاضطراب،التزام المدين 

على تنفيذ الالتزامات لما في ذلـك  التشريعات المدنية الحديثة نجد أن الهم الشاغل للمشرع هو العمل       
فقيمة أي التزام تعتمد في المقام الأول على ما للدائن من ضمانات تـسمح              . من فعالية لحفظ الائتمان   

وبقدر ما توافرت الثقة في قدرة المدين علـى الوفـاء           . له باستيفاء حقه وتجنبه مخاطر عدم الوفاء      
 مـن   1ومن هذا يظهر ما تمثله التأمينات     . ه من دائنه  بقدر ما زاد الائتمان الذي يمكن أن يتحصل علي        

 فيكاد يكون الدائن في منأى عن كل خطر سواء مخـاطر            ،فائدة كبيرة للمدين والدائن على حد سواء      
 أو في استيفاء حقه من ثمن بيع محل التـأمين بالأفـضلية علـى الـدائنين                 ،إعسار مدينه المحتمل  

  . ملاً وبأصول قانونية دقيقة و منتظمةمما يمكنه من استيفاء حقه كا. الآخرين

 كحالة قسمة العقار الشائع عندما      ،إلا أن الحياة الواقعية أظهرت مخاطر جديدة يمكن أن تواجه الدائن          
 ومـن ثـم   ، وانتقال حق المؤمن وهو الشريك على الشيوع إلى محل جديـد ،يكون محل تأمين عيني 

 ،المؤمن بنتيجة القسمة بعين أخرى أو بمبلغ من المال         بما سيؤول إلى     ،يتعلق حق الدائن المؤمن له    
 فما المقصود بالحلول العيني؟ وكيف يجري إعمالـه فـي           ،الحلول العيني بالاستناد إلى مبدأ    كلّه  ذلك  

 والمـال   ل المبـد  عقار ال في  قسمته؟ وما أثر هذا الحلول     حالة التأمين الجاري على العقار الشائع بعد      
   .ها في هذا البحثنحاب المصلحة؟ هذه الأسئلة سنجيب ع الأشخاص أصفي و،البديل

  

                                                
 التأمينات بمفهومها القانوني العام، تعني الضمانات التي يتقي بها الشخص خطراً معيناً، أمـا التأمينـات بمفهومهـا القـانوني      -1

  .الخاص، فتعني الضمانات التي تؤمن الدائن من خطر عدم الوفاء بالدين
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  :أهمية البحث
 إن التأمين الذي يعقده الشريك في عقـار         -1:" بـ من القانون المدني السوري      1073المادة  تقضي  
 ـ-2-ول بعد القسمة إلى الحصة التي تقع في نصيبهذن من شركائه يح   إدون  من  شائع   ا المبـالغ   أم

 ،مين من تعادل قيم الحصص أو المبالغ التي تـستحق لـه مـن قيمـة العقـار     ألتالتي تصيب عاقد ا  
  ".فتخصص لتسديد مال التأمين

 ولكـن  ، إذا قام المالك على الشيوع بإلقاء تأمين على عقار شـائع          ،عملاً بنص المادة السابقة الذكر    
إلى المال الذي آل إلـى  بنتيجة القسمة لم يقع هذا العقار من نصيبه فإن حق الدائن المؤمن له ينتقل             

  . بعد القسمةؤمنالمتقاسم الم

التأمين العيني بالمعنى الدقيق هو الذي يكفل للدائن الوصول إلى حقه كاملاً عن طريق             ونحن نعلم أن    
ولكن إذا كان محـل  . 1 بالذات أموال المدين لضمان دين معينتخصيص مال معين أو أموال معينة من  

 ويتمثل باحتمال انتقال محل التأمين إلـى مـال   ،الدائن سيواجه بخطر يهدده فإن   اً شائع اًالتأمين عقار 
 وهذا سيخلق ،آخر في حال اختص الشريك المؤمن بجزء آخر غير الذي قدمه محلاً للتأمين أو بنقود            

 مما يتنافى مع مبـدأ  ؛ مهدداً طيلة مدة الشيوعحق الدائن أولاً بقاء   : ح في الصور الآتية   مشكلة تتوض 
 .الذي حرص المشرع على تأمينه في الحياة القانونية عامة وفي مجال التأمينات العينية خاصة             الثقة  

 أن ، ثالثاً وهو الأهـم .ثانياً انتقال حق الدائن إلى محل جديد غير الذي تعاقد مع الشريك المؤمن عليه  
 يؤكـد   التـشريع ا   فهذ ،هذه القواعد المتبناة في القانون المدني تتعارض مع قواعد التشريع العقاري          

الحجية المطلقة لقيود السجل العقاري التي على أساسها قام الدائن بقبول التعاقد مع الـشريك علـى          
  . وإن كان مملوكاً على الشيوع،عقار محدد بالذات

 بأحكام قانونية   ، من مواجهة هذه العوائق التي تواجه الدائن المؤمن له          كان لا بد   ،بناء على ما سبق   
 ، وفائـدتها  ويتطلب إبراز ماهية هذه الأحكام    .  تعيد التوازن إلى الحياة القانونية     ،ول العيني دقيقة للحل 

  :الآتيينلى قواعد الحلول العيني من خلال الفصلين إإلقاء نظرة 
  .بعد قسمة العقار الشائعالطبيعة القانونية للحلول العيني : الفصل الأول
  . العقاريينمأ التفيأثر الحلول العيني : الفصل الثاني

                                                
وهو بطبيعته . التأمين هو حق عيني على العقارات المخصصة لضمان وفاء التزام:" سوري على أنه مدني1071تنص المادة -  1

غير قابل للتجزئة ويبقى بكامله على العقارات المخصصة له وعلى كل عقار منها وعلى كل قسم من هذه العقارات، ويتبعها في 
  ".أية  يد تنتقل إليها العقارات
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  الفصل الأول

  : بعد قسمة العقار الشائعالطبيعة القانونية للحلول العيني
 وفي هذا الإطار تظهر ،در دائماً بالضمانات التي يقدمها   ن ما يحصل عليه المدين عادة من ائتمان، يق        إ

 تقـوم علـى   فالتأمينات العينية التـي  .التأمينات العينية، كأفضل ضمان يمكن أن يقدمه المدين لدائنه    
تخصيص مال معين أو أموال معينة، لضمان الوفاء بدين الدائن، تبعث الثقة في نفس هـذا الأخيـر                  

وقد راعى المشرع هـذه الحقيقـة،    .وتشجعه على منح المدين ما هو في حاجة إليه من دين أو أجل    
في تـشجيع الائتمـان     فوضع للتأمينات العينية، النظم القانونية اللازمة، لتمكينها من تحقيق غايتها           

هو وسيلة يقصد بها المحافظة على الحقوق من خلال       فالحلول العيني   ومن هذه النظم نظام      .وتدعيمه
ل من نظـام   بحيث يخضع المال البديل لما كان يخضع له المال المبد         ،السماح باستبدال مال بمال آخر    

  . قانوني

  المبحث الأول

  :ماهية الحلول العيني
 لا تخلو من فوائد عملية في أنها تتيح المحافظة على حق الدائن  ،يثيرها الحلول العيني  التعقيدات التي   

 ت وتطبيق هذا النظام القانوني على المال الشائع يثير مشكلا         . مهدد بالضياع  ،المؤمن له عقار شائع     
تـأمين   وبخـصوص ال   ، الملكية الشائعة  مجالف كيفية تطبيق هذا النظام في        حلها تعر  تّطلبقانونية ي 

  :الآتي وهو ما سنبينه وفق ،عقود على عقارمال

  المطلب الأول

  :مفهوم الحلول العيني
  :  تعريف الحلول العيني-أولاً

 ودخول مـال  ،خروج العقار الشائع المؤمن من الذمة المالية للشريك المؤمن  الحلول العيني يقصد به     
ل الجديد محل المال القديم ويسري عليـه         فيحل الما  ، الذي خرج  عقاربدلاً من ال  نفسها  آخر في الذمة    
المحافظة على حقوق الـدائن   مما يؤدي إلى ؛الذي كان سارياً على المال القديم   هنفسالنظام القانوني   
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 من خلال السماح باستبدال مال بمال آخر بحيث يخضع المال البديل للنظام القـانوني        ،صاحب التأمين 
ل قبـل    المبد عقاري انصب على ال   ذمحافظة على حق الدائن ال    الأي  . الذي كان يخضع له المال المبدل     

   .1الاستبدال

. وإعمال الحلول العيني عند قسمة العقار الشائع يظهِر بوضوح تقييد سلطة الشريك فـي التـصرف               
 أياً كان الجـزء الـذي يـرد عليـه           ،فالأصل أن المالك على الشيوع يستطيع أن يتصرف في العين         

الك على الشيوع تأميناً على العقار الشائع كان تأمينه صحيحاً غيـر موقـوف        فإذا عقد الم  . التصرف
أن -الـسابقة الـذكر   – 1073وواضح من نص المـادة      .  فهو واقع على عين مملوكة للمؤمن      ،الأثر

 بل إنه   ، حق إبطال التصرف قبل حصول القسمة      ؤمن له المالدائن   أو   مؤمن الشريك ال  القانون لم يعطِ  
 ،ويجعل حق المؤمن له ينتقل إلى النصيب الذي آل فعلاً إلى المؤمن بعد القسمة             يؤكد صحة التصرف    

  . ولو كان هذا الجزء هو غير الجزء الذي جرى تأمينه فعلاً قبل القسمة

 يحرم الشريك من طلب إبطال التأمين ولو لم يقع العقار المؤمن     _مدني سوري 1073_وإذا كان النص  
 وهـذا   ، الشريك قد عقد التأمين على ما يملك        لأن  فما ذلك إلاَّ   ،ةفي نصيب المؤمن عند إجراء القسم     

مـن العقـار    على هذا الجزء وذاك    فحقه قائم  ،الذي يملكه يكون هو الذي تعين بعد ذلك عند القسمة         
 فالدائن الذي يعقد تأميناً على عقار شائع لا يتوقف  ،1073وقد أكدته المادة     ،2على حد سواء   ،الشائع

فإن حقه قائم على هذا العقار ويتقرر نهائياً عليه إذا وقع هذا العقـار فـي           . جة القسمة حقه على نتي  
 سواء عقار آخر أو     ، يتحول إلى المال الذي سيدخل في ذمة الشريك         وإلاَّ ،نصيب المؤمن عند القسمة   

  . عملاً بالأثر الكاشف والأثر الرجعي للقسمة،مبلغ من النقود

                                                
 -  القاهرة- دار النهضة العربية- 8 الجزء - حق الملكية– الوسيط في شرح القانون المدني -وريعبد الرزاق أحمد السنه. د - 1

  .252:  ص- 150:  فقرة- بلا تاريخ
لمالك الشيء وحده في حدود القانون حق استعماله واستغلاله والتـصرف      :"  من القانون المدني السوري أنه       768 تنص المادة    -2
  "فيه

كل شريك في الشيوع يملك حصة ملكاً تاماً ولـه أن يتـصرف وأن يـستولي علـى ثمارهـا وأن         -1:" مدني سوري   781المادة  
 و إذا كان التصرف منصباً على جزء مفرز من المال الشائع ولم يقـع      -2-يستعملها بحيث لا يلحق الضرر بحقوق سائر الشركاء       

 التصرف إلى الجزء الـذي آل إلـى المتـصرف    هذا الجزء عند القسمة في نصيب المتصرف، انتقل حق المتصرف إليه من وقت 
". وللمتصرف إليه، إذا كان يجهل أن المتصرف لا يملك العين المتصرف فيها مفرزة، الحق في إبطال التـصرف                 . بطريق القسمة 

  . إذاً الملكية في حالة الشيوع هي ملكية مقيدة بحقوق بقية الشركاء
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 التي أعطت للمتصرف إليه حق الخيار     ، مدني سوري  781ية من المادة    وذلك بخلاف حكم الفقرة الثان    
أو طلب إبطال    ، على الشيوع   الشريك التي أبرمها معه  جميعها   إما قبول الحلول العيني في التصرفات     

  . التصرف إذا كان يجهل أن المتصرف لا يملك العين المتصرف فيها مفرزة

   : للعقارالاستبدال القانوني تحديد  -ثانياً
        ضع المال الجديـد    خيودل بالمال الجديد،    الحلول العيني يكمن في الاستبدال القانوني، فالمال القديم يب

ن خاضعاً له المال القديم، فالحلول العيني له أهمية كبيـرة فـي          كا الذي    نفسه لنظام القانوني لالمبدل  
م خروج المال من الذمة المالية للـشريك      عندما يت ف،  )الثبوتية(يحافظ على مبدأ     لأنَّه   ،التأمينات العينية 

 فإن حق الدائن المؤمن له ينتقل إلى ما سيختص به الشريك بنتيجة القـسمة، فيأخـذ                 ،على الشيوع 
 أي اسـتبدال  ، إذاً الحلول العيني يقوم في أساسه على فكرة الاستبدال.محل المال الذي خرج بالقسمة    

فإن "  عينياً"وما دام الاستبدال    . ير وما يأخذ غيره مكانه    مال بمال آخر التي تشير إلى أن هناك ما يتغ         
 ـ ،كما أنه مادام هذا الاستبدال قانونياً     .  فيستبدل المال بمالٍ آخر    ،ما يصيب المال  التغيير إنَّ  ه إنمـا    فإنَّ

 مع أن المال    .من أحكام قانونية  ) لالمبد(يقوم على إخضاع المال البديل لما كان يخضع له المال الأول          
ديد لم يكن محل التعاقد في عقد التأمين، فيكسب المال الجديد الصفة القانونية التي كانـت للمـال              الج

  .  أي يصبح هو المال المؤمن،القديم

 ووقع فـي نـصيب      ، إذا عقد المدين مع دائنه تأميناً على منزل يملكه على الشيوع           :مثال على ذلك  و
 فحلـت   ،خر غير العقار الذي عقد عليه التـأمين        أي عقار آ   ، ملكية مزرعة  ،القسمةنتيجة   ب ،الشريك

 ويتبـع  ، محلاً للتأمين بدلاً مـن العقـار الأول   تصبحأ و ،)المنزل(المزرعة محل العقار الأول المؤمن    
. الدائن إجراءات قيد تأمينه على العقار الجديد حتى يحتفظ بمرتبة التأمين الذي أبرمه علـى المنـزل            

 مـن   ا المزرعة التي وقعت في نصيب الشريك المؤمن لم يسبق تأمينه          إن لقيل   ،ولولا الحلول العيني  
 الذي أمنه الشريك    )المنزل( الشائع   ا العقار  أم ، إلى هذه المزرعة   وبذلك لا ينتقل التأمين   . هذا الشريك 

 ملكيةالذي وقع في نصيبه الآخر  ولا ينفذ في حق المالك     ، أن هذا لم يكن مالكاً له من مبدأ الأمر         دفيع
  .)الذي كان محلاً للتأمين (المنزل

التأمين يتركز   فإن   ،في حين لو اختص الشريك المؤمن بنتيجة القسمة بجزء مفرز من العقار الشائع            
 التي كان يملكهـا     في الجزء المفرز بموجب الحلول العيني فيحل الجزء المفرز محل الحصة الشائعة           

  .المدين المؤمن
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ـ، نتيجة بيع العقار الشائع،راهن مبلغ من النقود   و وقع في نصيب الشريك ال     ا ل أم  ؤمن  فإن الدائن الم
  . النقود هذه يحتفظ بحق التقدم في استيفاء حقه منله

  المطلب الثاني

  : الحلول العينيأساس
 هـذا    أن  إلاَّ ،ما يقوم على فكرة الاستبدال بين الأمـوال       إذا كان من المتفق عليه أن الحلول العيني إنَّ        

 ذلك أنـه إذا سـمح       ،مر لا يخفي مخاطر قد تحيق بالغير       والأ ، يختلف في طبيعته وفي مداه     الاستبدال
 ،رآخ على مال ،ق النظام القانوني لمال كان قائماً في علاقة ما  يطبت و ،باستبدال الأموال بعضها ببعض   

سبوا حقوقاً على    الذين ك   فإن ،قل المال القديم إلى المال الجديد      تنتقل بعدها الحقوق التي كانت تث      وأن
 بـسبب  ، أو بوضع قد ينقص هـذه الحقـوق  ، يفقدون فيه حقوقهم قد يواجهون بوضع   ،المال الجديد 

  .أسبقية الحقوق القديمة وإمكان استغراقها لكامل المال أو لجزء منه

  سعى إلى فرض قيود على نظرية الحلول العيني للحدهم فبعض،إزاء ذلك اختلف الفقهاء إلى مدرستين 
 في حين أن الاتجاه الآخر للفقه سعى إلى تحرير الحلول العيني من القيود بنظرة حديثـة أكثـر       ،منها

كل ن صواب    وسنبحث في هذين الاتجاهين التقليدي والحديث لنبي       .تطوراً تتيح حركة الأموال وتداولها    
  : وفق الآتي على ما سنظهره، أو عدم صوابهمنهما

  الفرع الأول

  ة التقليدينظريةال
  :  أساس الحلول في المفهوم التقليدي-أولاً

و .  ولا يجوز التوسع في تطبيقه ، كاستثناء فرضه القانون   بالحلول العيني إلاَّ   لم يعترف الفقه التقليدي   
  :الآتية الأسس  الحلول العيني علىفكرة س أستجاه الان هذاإ

 القانوني فهو أمر مـصطنع      ، أي المجاز  1يقوم مبدأ الحلول العيني على فكرة الافتراض القانوني        -1
و لا يجوز أن يمتـد   .  المال الجديد يحل بصورة افتراضية محل المال القديم        إن أي   ،يقرره القانون 

   .نطاقه خارج النطاق الذي حدده القانون
                                                

المجلـد  -المجلة الأردنية فـي الدراسـات الإسـلامية   -قواعد الحلول العيني نظرة على -محمد صبري الجندي. د:  الإنترنت- 1
  .198: ص-2009 -ب/3 العدد-الخامس
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يؤسس الحلول العيني على فكرة ارتبـاط الحلـول     التقليديبعض أنصار الاتجاهن  نجد أ في حين  -2
ه كان ينظـر إلـى الحلـول    إنَّالية التي يطلق عليها اسم المجموع من المال، أي العيني بالذمة الم 

 وأن الذمة المالية خير مثال لها، فإن عناصـر الذمـة الماليـة              ،العيني من جانب مجموعة مالية    
تكون قابلة للتبديل مهما كان هناك اخـتلاف      جميعها   الأشياء   نإلذا ف . 1أحدها يماثل الآخر  جميعها  
 للاسـتبدال    مال يخرج من الذمة المالية يكـون قـابلاً          أي  إذ يعني ذلك أن    ،تها وتنوعها في طبيع 
 من عناصرها، ويـشمل     اً عنصر د جديد محله في الذمة المالية، ما دام المال الجديد يع           مال بدخول

تكون عنصراً في الذمةقيمة قابلة لأن   .  

لا وهـي   أ،قليدية يقوم على طبيعة افتراضيةظرية التن الحلول العيني في الن  أ نجد   ،بناء على ما سبق   
المال  صفة    الذمة المالية   في عطاء المال الجديد الداخل   إثل بين عناصر الذمة المالية من جانب، و       االتم

 والسبب أن العناصر المكونة     ، فالحلول بحسب الأصل يقع في الذمم المالية دون سواها         ، نفسها القديم
 مما يجعلها جميعاً ذات طـابع مثلـي         ، وليست أشياء محددة بذاتها    قيماً مالية  اكله للذمة المالية تمثل  

  . الآخرهايقبل أن يستبدل بعضها ببعض

   :نقد النظرية التقليدية-ثانياً
تعرضت النظرية التقليدية لانتقادات تنصب على الحجج والأسس التي أقامت عليهـا فكـرة الحلـول                

  :الصورة التاليةتبرز هذه الانتقادات على و ،العيني

 ـ  ب الأمـر لا يتعلـق       إنذ   إ ، لا توجد علاقة بين الحلول العيني والمجاز القانوني        -1 ئين يموافقـة ش
 وذلك لتفادي خـسارة الـدائن صـاحب التـأمين       ؛متعارضين وإنما العملية هي حلول مال محل آخر       

ول المال الجديد محـل  لحلي  لا حاجة للافتراض القانون   ن ومن ذلك يبدو أ    ،أفضليته على بقية الدائنين   
 الذي كان خاضعاً له المال المستبدل، فلا توجد مخالفـة    نفسه لمركز القانوني ل هالمال القديم وخضوع  

 .ة لطبيعة الأموال، فالحلول لا يعطي المال الجديد طبيعة غير الطبيعة التـي كـان يتمتـع بهـا       يحقيق
كالعقـار  (قيقته، مثل وصف المنقول بالعقار      حل يكون مغايراً    اً للشيء وصف  فالافتراض يجب أن يعطى   

 ـ الحلول العيني لا يفترض ذلك، أي         على سبيل الافتراض القانوني، لكن     دفذلك يع ) بالتخصيص ه لا  إنَّ
ول العينـي مخالفـاً لقاعـدة    ن كان الحلإ الجديد وصفاً يكون مغايراً لطبيعة هذا المال، و  يعطي المال 

 ما دعت إليه هذه النظرية من تماثل في عناصـر الذمـة        إن ،رى هذا من جهة ومن جهة أخ      .قانونية
 المثلية هي شيء يقوم مقام شيء آخر عند الوفـاء لعـدم            ف خروجاً على مفهوم المثلية،      المالية يعد

                                                
  .7:  ص- 2005- جامعة بابل-  الحلول الشخصي وتطبيقاته في القانون العراقي والمقارن- عماد كريم كاظم:  الإنترنت-  1



  أمل شربا                                 2013- العدد الثالث-29المجلد – مجلة جامعة دمشق للعلوم الاقتصادية والقانونية 

 

 147 

ن بنوعه، وهذا يتعارض مع ما قالت به النظرية التقليدية        الشيء المثلي قد عي    إنالتفاوت بينهما، أي    
ناصر الذمة المالية، أي يجوز أن يكون المال الجديد متماثلاً مع مال آخر داخـل فـي     من تماثل في ع   
  لا -ي بحلول مال جديـد معـين بذاتـه    ض خروجاً على مفهوم الحلول العيني الذي يقالذمة، وهذا يعد

مة كما أن الحلول قد يؤدي إلى تبديل المال بمال لم يكن موجوداً في الذ          .  محل مال قديم   -معين بنوعه 
 لن يقع الحلول    ومن ثم  ،المالية كما في حالة بيع العقار الشائع وحلول النقود محل العقار في التأمين            

  .بحسب هذه النظرية

 هاها عندما صورت اندماج عناصر الذمة المالية بعضها ببعض        يؤخذ على النظرية التقليدية أنَّ    كذلك  -2
ي عدم وجود مال مستقل عن غيره، وبـذلك لا  ر وأصبحت كتلة واحدة هي المجموع من المال، أ     خالآ

 يحل محل المال القديم، وبهـذا يظهـر بـشكل           اً جديد  هناك مالاً  إن :حسب هذه النظرية  بيمكن القول   
 يجب عدم الربط بين الذمة المالية ومن ثم ،واضح أن الحلول العيني والذمة المالية فكرتان متناقضتان     

 ويختلف عن المركـز     ضمان حق الدائن  ن يكون المال مخصصاً ل    أفيجب   .والحلول العيني بمجموعها  
أن أي مـال مـن      خاضعة له، لكن يقابل هذا      الخرى المملوكة للمدين    موال الأ الذي تكون الأ  القانوني  

  .م لان المال اكتسب بدلاً عن غيره أأ بموال المدين يكون مخصصاً لوفاء ديونه، بغض النظرأ

، وظهرت محلها النظرية الحديثة التي تقوم علـى     قليديةت النظرية ال  رت هجِ ،بناء على ما سبق ذكره    و
  :الآتي في الفرع  وهذا ما سوف نبحثه، للحلول العينيساس التخصيصأ

  الفرع الثاني
  :النظرية الحديثة

 يحرره من قيـود النظريـة   ،ول العينيلالبحث عن أساس للح  ببدأ الفقهاء في بدايات القرن العشرين       
إلى أن أساس الحلول العيني هـو التخـصيص،         الحديثة  ب الفقهاء من أنصار النظرية      ذهف. التقليدية

أي  ،) لضمان حق الـدائن كتخصيص العقار(ل موجه لوجه معين أي ما،فحيثما حل مال محل مال آخر  
صحيحاً ومشروعاً، وعندما    حلولاً    القانون هديع ،من مال إلى مال آخر    تخصيص  تحويل لل يوجد  حيثما  

ن ذلك يـؤدي    ، فإ هذا التخصيص للخطر في محله بخروجه من الذمة المالية للمدين المؤمن          يتعرض  
 الذي كان يخضع لـه المـال       نفسه لتخصيصلإلى حلول مال جديد محل المال القديم، ويكون خاضعاً          

 التأمين العقاري يضمن حق الدائن من خلال إمكان تخويلـه سـلطتي التتبـع               : وتطبيقاً لذلك  .القديم
الـشريك  (  المؤمنالعقار محل التأمين من ذمة فإذا ترتب على قسمة العقار الشائع خروج  ،ضليةوالأف

  . أو مبلغ من النقود آخر يتحول حق الدائن إلى ما يقع في نصيبه من شيء،)على الشيوع
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 المـال تبقـى     خرجذا  إ، ف - ذاته لشيءللا  -ة المالية للشيء  قيمالساس هذا التخصيص هو     أن  أفنجد  
لا وهو المال الجديد الذي حل محل المال القديم وبـذلك يتحقـق الحلـول        أ ،خرآلكن في مال    قيمته و 

   .1العيني بالتخصيص

يعطـي   لا لأنَّه  من سبيل المجاز القانوني،    يعد حسب النظرية الحديثة لا   ب الحلول العيني    أننجد  وبهذا  
 مـن طبيعـة ذلـك    ديع خصيص لان الت إخرى تكون مغايرة لصفته، و    يء الجديد المستبدل صفة أ    الش
ذا اسـتبدل مـال     للمال القديم، فإ  نفسه  لمركز القانوني   ل خضاع المال الجديد  إهو  ما الأمر   نَّإ، و يءالش

ن المال الجديد يحل حلولاً عينياً محل ، فإ2جل التخصيصأخر قبل انتهاء آمخصص لغرض معين بمال     
  .المال القديم

ساساً مقبولاً للحلول العيني واجتازت بـذلك الانتقـادات التـي            أ أن النظرية الحديثة وجدت    ناويبدو ل 
 بحسب ما هو ،أن المشرع السوري كان منسجماً مع النظرية الحديثة   ونرى   .لنظرية التقليدية وجهت ل 

 الحلول هو استبدال    إنإذاً   ،)السابقة الذكر ( من القانون المدني السوري    1073المادة  واضح في نص    
 يكون صالحاً لتخصيصه كـضمان      ومن ثم  ، بمال جديد يماثله في القيمة المالية      شائععقار ال قانوني لل 

  .لوفاء الدين

  المبحث الثاني

  الحلول العينيضوابط إعمال 
      والشروط التي يجب أن تتوافر لكي ، من تحديد نطاق تطبيقه    بعد أن تعرفنا مفهوم الحلول العيني، لابد 

  :ا سنبحثه وفق الآتييتحقق الاستبدال القانوني، وهذا م

  المطلب الأول

  نطاق تطبيق الحلول العيني
وهـذا  .  مالاً آخر إعمالاً لنص القانون هو إخضاع المال للنظام قانوني الذي كان يحكم ،الحلول العيني 

  .  والنظام القانوني الذي سيخضع له،التعريف الدقيق يتطلب منا تحديد المال الذي يتيح هذا الخضوع

                                                
  .201: ص-  المرجع السابق- محمد صبري الجندي. د -  1
  .9:  ص- المرجع السابق- د كريم كاظمعما -  2
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  : ل الموضوعيالتبدي_أولاً
و الحلـول  .  وعلى الأخص الحقوق العينية التبعية  ،المجال الطبيعي للحلول العيني هو الحقوق العينية      

 بأن يحل شخص اً فإن كان التبديل شخصي   ،بصفة عامة يمكن أن يوصف بأنه تبديل قانوني موضوعي        
ا التبـديل   أم. ن جديد ئائن بدا  كتبديل المدين بمدين آخر أو الد      ،محل آخر كان الحلول شخصياً لا عينياً      

   .عينيالالحلول فهو  ،إحلالها محل أخرىلعين و

   :  تخصيص المال الجديد للضمان-ثانياً
نا نرى  فإنَّ، يلتزم بأن يحافظ على حق الدائن في الضمان،للعقاررغم أن الشريك على الشيوع المؤمن 

مـن  ب إلى إلغاء تصرفات الشريك المؤمن أن المشرع في إعماله لفكرة الأثر الكاشف للقسمة لم يذه        
مـا تبقـى هـذه       إنَّ ، على ما يقع على حصصهم الـشائعة       ،التي جرت قبل القسمة    ذن شركائه إدون  

ا يؤدي إلـى انتقـال    مم؛ وتتحول ملكية الشركاء على ما اختصوا به بنتيجة القسمة،التصرفات قائمة 
 المتقاسم الذي تعاقد مع الـدائن المـؤمن     التخصيص لتحقيق الضمان إلى ما وقع في نصيب الشريك        

  .1له

جـري  ت فـلا  ،ل التأمين في نصيب الـشريك المـؤمن     فإذا كانت نتيجة القسمة عدم وقوع العقار مح       
 الحفـاظ  ، ومن ثمهنا نجد أن المشرع قد قرر أنه بالإمكان الاستمرار في الضمان     . التضحية بالضمان 

  .2ه إلى المال الجديد البديل للمال القديم بأن يتحول حق،على حق الدائن في التأمين

ه قيمة مالية بصرف النظر عن ذاتيتـه  وصفينظر إليه بومن ثم  ، خصص لغرض معين  عقار الشائع فال
ويترتب على ذلك أنه إذا وقع ما يستوجب استغلال هذه القيمة المالية في شيء آخر يستبدل                . المادية

الـذي كـان    نفسه   ويكون مخصصاً للغرض     ،عقارناً محل ال   فإن هذا الشيء الآخر يحل قانو      ،عقاربال
 وذلك لعدم انقضائه بوفاء الدين أو بأي سبب آخـر  ،لا يزال قائماًتأمين  ذلك أن ال  ؛مخصصاً له عقار  ال

  . عقار مخصصاً له بدلاً من المن أسباب الانقضاء فيبقى ويصبح المال الجديد

 كان من الصعب تصور أن يرد التحويل القـانوني          إِذْ ،ومرجع ذلك يعود إلى تطور الصياغة القانونية      
 وإن فكرة الحلول العيني الموجودة في القوانين الحديثـة          ،للمال إلى مال آخر في التشريعات القديمة      

                                                
 - دار النهـضة العربيـة    - دراسة في القانون اللبناني والقانون المصري      - الحقوق العينية الأصلية   -عبد المنعم فرج الصده   .  د -1

  .185: ص-1982 -بيروت
  .212: ص-  المرجع السابق- محمد صبري الجندي.  د-  2
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لجأ المشرع إلى تطبيق مبدأ الحول العينـي  إِذْ  . بمراحل تطور طويلةاجرى الوصول إليها بعد مروره  
فقرر أن التأمين إذا صدر من أحد الشركاء على الشيوع كان ،ين في الشيوع ر كثيراً من أمر التأم    فيس 

 أو بيع لأجنبي لعدم ،الشريك الذي أبرم التأمين بعد ذلك في نصيب    عقار المؤمن قع ال لم ي لو  و ،صحيحاً
  .1إمكانية القسمة

  المطلب الثاني

  :شروط تطبيق الحلول العيني
 ـ     ،م الملكية العقارية   الشيوع من العيوب البارزة في نظا      دعي  الاقتـصادية   ة لظهور فساده مـن الناحي

 وغالباً ما يؤدي إلى تعطيل      ،فكثيراً ما يؤدي إلى خلق منازعات بين الشركاء       .  والقانونية والاجتماعية
 ،حل لإزالة بعض سلبيات هذا النظـام فبادر المشرع بنظرية الحلول العيني ك. العقار الشائع واستغلاله 

مين الذي يجريه الشريك في عقار شائع يتحول إلى ما يختص به هذا الـشريك           أيل الت ر بأن تحو  وقر، 
  :الآتية الشروط تتوافرإذا 

  : تخصيص عقار شائع كضمان لحق التأمين-أولاً
 ومـن ثـم    ،يتمثل الشرط القانوني الأول في اشتراط وجود عقار شائع مخصص كمحل لتأمين عيني            

يخضع لها لولا هـذا    فيه لقواعد قانونية خاصة ما كان ل      ص يخضع   وجود العقار في مركز قانوني خا     
  . ي كحق عيني تبعلتأمينل  يخضع أي،التخصيص

  : بأثر رجعي الشائعلعقار زوال ملكية المؤمن ل-ثانياً
للمتقاسم المالية    من الذمة  )كضمان(ن يخرج المال المحمل بالتخصيص    أيشترط لتحقق الحلول العيني     

  .ن نفهمه ضمنياً وهذا الشرط يمكن أ، بسبب القسمةالمؤمن

، فلا نكون في هذه الحالة عقار المؤمن بالقسمة مالاً آخر بسبب لا يتعلق بخروج ال المؤمن اكتسب   اإذف
ل آنه منقول بحسب المأعلى الشائع لعقار المدين المؤمن اإذا باع  ومثال هذه الحالة. أمام حلول عيني 

 حلولاً ر ثمن العقا يحلالمبيع، وبهذاالعقار ئن المؤمن ينتقل إلى ثمن ن حق الدا  إوتم تنفيذ البيع فعلاً ف    

                                                
دار إحيـاء  -في التأمينات الشخصية والعينيـة -)10( الجزء-ي شرح القانون المدني الوسيط ف-عبد الرزاق أحمد السنهوري.  د 1

  .325: ص-هامش-1970-لبنان-التراث العربي
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محل العقار المبيع، وذلك لأن العقار قد خرج من وضعه الخاص الذي كان فيه وأصبح منقولاً بحسب                 
  .  من قبل المالك)هو البيع وليس القسمة(ل بتصرف قانونيآالم

 نتيجـة زوال    أمين مهدداً بالانقضاء لزوال محلـه      أن يكون حق الت    ،فالمقصود من الشرط الثاني هنا    
ر القانون انتقال الأولوية المعطاة لحق الدائن إلـى   ولولا ذلك لما قر،ملكية المؤمن للعقار بأثر رجعي    

  . الذي تقرر نتيجة القسمة للشريك المؤمن الجديدالشيء
 أن يزول التخصيص ، مالكه من ذمة عقار خروج ال  فضلاً عن وكذلك يشترط لكي يتحقق الحلول العيني       

  . أي يتحرر العقار من عبء التأمين كحق عيني تبعي يثقله،تبعاً لزوال الملكية بسبب القسمة
  : عقار الشائع بدل اللمؤمنالمالية لذمة ال في دخول مال جديد -ثالثاً

 مة المالك الذي خرج من ذعقاريحل مال جديد محل ال  ن  أذ يجب    هذا الشرط من الشروط المهمة، إ      ديع
 فـلا  .1كمحل لحق التأمين الذي كان وارداً على العقار الـشائع صالحاً هذا البديل  يكون   وأن ،المؤمن

  .  لعدم مشروعيته،يجوز قبول حلول مال جديد لا يجوز التعامل فيه
لـى زوال  إن ذلك يـؤدي     إ الذي خرج من الذمة المالية، ف      ،عقار المؤمن ذا لم يكن هناك مال بديل لل      فإ
 الخارج من الوضع    عقارذا كان هناك حلول مال بديل لل      إوبالمقابل   .يتحقق الحلول العيني   لا و ،أمينالت

 الـذي  تأمينمبلغاً نقدياً، فيكون المال البديل مخصصاً لل و أذا كان المال قيمياًإالخاص بغض النظر ما     
  .2  الشائععقاركان مخصصاً له ال

  لـه لا يوجد فإذا كان الحق  ،مما تمكن حمايته إذا تغّير محله     يتطلب إعمال الحلول أن يكون الحق       إذاً  
 معـادلاً فـي القيمـة     المال البديلكما يجب أن يكون  . من قبول زوال الحق بزوال محله       فلا بد  ،بديل

 البديل أقل من فإذا كانت قيمة المال.  فهذه الأخيرة هي ما تهم الدائن في الضمان        ،المالية للمال المبدل  
  . من الضمان الغاية قل فلن تتحق المبدارقيمة العق

مال ال المبدل من ذمة الشريك هو سبب اكتساب        عقارأن يكون خروج ال   العيني  إذاً يجب لوقوع الحلول     
ا يؤدي إلى حلول ل مم المبدعقارل مقابلاً لل ي ولا يتحقق هذا الأمر إلا إذا جاء اكتساب المال البد          ،البديل

  .3الشيء أو المبلغ محل العقار

مال صبح ال وبذلك ي ؛يني بقوة القانون   يتحقق الحلول الع   تتوافرومتى   ،هذه هي شروط الحلول العيني    
  . المضمونتزاملوفاء بالاال وهي ضمان ،الغاية من التأمين لتحقيق الجديد مخصصاً

                                                
  .12:  ص- المرجع السابق-  عماد كريم كاظم-  1
  . 65: ص-1982- الإسكندرية-منشأة المعارف-التأمينات العينية والشخصية-نبيل إبراهيم سعد. د-2
  .252:  ص- 151:  فقرة- المرجع السابق- اق أحمد السنهوريعبد الرز. د -  3
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  الفصل الثاني
   العقاري التأمينفير الحلول العيني أث

ن حكم الحلـول ينفـذ   بمجرد تحقق شروطه وبنص القانون، أالعيني نافذاً  أثر الحلول عديترتب على  
 ـ ينفذ في حق المستفيد من اليضاًأ، والمؤمنالشريك   أي ، كافةً تجاه الناس  أي الـدائن   ،ؤمنعقار الم

تحقـق  بلكـل مـنهم     فيكون نفاذه    ،باقي الشركاء على الشيوع    نافذاً في حق     دع ي يضاًأو،  من له المؤّّ
 دامواما م نافذاً في حقهدن الحلول العيني يعفإ ،لأطراف التأمينالخلف الخاص ن ووالدائنا  مشروطه، أ 

  : وهو ما سنبينه وفق الآتي.أمين بوجود التينعالم

  المبحث الأول
   حقوق أطراف التأمينفيأثر الحلول العيني 

القسمة هي عملية الغرض     و ،لشائع المؤمن إن الحلول العيني يتحقق بقوة القانون بعد قسمة العقار ا         
 وذلك بتقسيم المال الشائع وتخصيص كـل شـريك بجـزء مفـرز     ؛منها إزالة الشيوع وإنهاء حالته 

 أو بتصفية المال الشائع ببيعه وتوزيع ثمنه علـى          ، يستقل به دون باقي الشركاء     ،يتناسب مع حصته  
ن القسمة إحداث نقص    ل للقسمة أو كان من شأ     مال غير قاب   إذا كان ال   ، كل بما يعادل حصته    ،كاءالشر

 أي المـؤمن    ، مما يثير مسألة حماية حقـوق أصـحاب العلاقـة          .كبير في قيمة المال المراد قسمته     
والمؤمن له عند انتقال ملكية الشريك في الشيوع إلى مال آخر غير المال الذي قدمه كـضمان فـي                   

  :وهو ما سنراه في المطلبين الآتيين. التأمين

  طلب الأولالم
   المؤمنشريكحماية حق ال

 القـسمة   ول العيني ببيان الحماية القانونية التي منحها المشرع لحق المـؤمن قبـل              لالح أثر يظهر
  :وبعدها
  : الحماية القانونية قبل قسمة العقار الشائع_أولاً

قاً على نتيجة    صحيحاً ولكن معل    قبل القسمة  أمين الت د يع _السابقة الذكر - 1073 المادة   بمقتضى نص 
ومع ذلك فإن مصير    . فإن كل شريك في الشيوع يملك حصته ملكاً تاماً وله أن يتصرف فيها            . القسمة

 فإذا ما بقي الشيوع قائماً وحل أجل الدين المضمون بالتأمين، فـإن          –التأمين مرتبط بمصير الشيوع     
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المزاد العلني، ويحل الراسـي   وتباع ب ،الدائن المؤمن له يستطيع أن ينفذ على حصة الشريك المؤمنة         
  .عليه المزاد محل الشريك المؤمن فيصبح هو شريكاً على الشيوع مع سائر الشركاء

  :  قسمة العقار الشائعالقانونية بعد الحماية-ثانياً
بحقـه علـى العقـار      ) المؤمن له (ذ الدائن    قبل أن ينفّ   ،إذا انتهى الشيوع وتمت قسمة المال الشائع      

 ويصبح التأمين صحيحاً وينسحب أثر      ،يك المؤمن قد يختص بالعقار المتصرف فيه      المؤمن، فإن الشر  
 وإذا لم يقع العقار فـي  . مالكاً لهذا العقار منذ بداية الشيوع لأن الشريك يعد،الصحة إلى وقت انعقاده 

 وبموجبهـا  ،مدني سـوري 1073 أحكام المادة نصيب الشريك المتصرف فتسري على الشركاء حينئذٍ  
  .ل حق المتصرف من وقت التصرف إلى المال الذي آل إلى الشريك بطريق القسمةينتق

 فالأثر الرجعي للقسمة يؤكد طبيعتهـا الناقلـة         ، يؤدي إلى نتائج متناقضة    1073وتطبيق نص المادة    
ع لحماية الشريك المتقاسم من التصرفات التي أبرمها غيـره مـن            وضِقد  ا الأثر الكاشف ف    أم ،للحق

وبإمكاننا استخلاص  ).  المال البديل ( اء الشيوع على حصته المفرزة التي اختص بها       ي أثن فالشركاء  
 علـى   ،لتي تدعو الحاجة العملية إلى استخلاصها من الأثر الكاشف والأثر الرجعـي            ا اجميعهالنتائج  

  :الآتيةالصورة 

  : لقسمةوالأثر الرجعي للأثر الكاشف الجانب الإيجابي ل-أ
لكاشفة للقسمة وما يصاحبها من أثر رجعي سقوط التـصرفات الـصادرة مـن              يترتب على الصفة ا   

 فهذا الجزء يخلص للشريك خالياً مـن أثـر          ،الشركاء غير الشريك الذي وقع في نصيبه جزء مفرز        
 ويقع ذلك بحكم الأثر الكاشف للقسمة ، أثناء الشيوع    في التصرفات التي صدرت من شركائه الآخرين     

  .نذ بدء الشيوع لا من وقت القسمةكاً لهذا الجزء م مالدلأن الشريك يع

ها تقتصر على الكشف عما يملكه الـشريك فـي          إنَّ أي   ، لا ناقلة له   ة للحق لقسمة كاشف اكون  تذلك  وب
 مالكاً للجـزء    دبمعنى أن الشريك يع   .  ويكون ذلك بأثر رجعي    ،الشيء الشائع ولا تنقل إليه حقاً جديداً      

 في مقابل ذلك قد تملك فـي         ولا يعد  ،ملك في الشيوع لا من وقت القسمة      الذي آل إليه من وقت أن ت      
  .1 الشركاءك أبداً شيئاً غيره في باقي أنصبةأي وقت سوى النصيب الذي آل إليه ولم يمل

                                                
  .212:ص-1937-بيروت-مطبعة صادر-الجزء الأول-شرح قانون الملكية العقارية-زهدي يكن. د-1
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ولا يـصبح  .  نفـسه حق المتقاسم المؤمن للعقار بعد القسمة هو نفسه حقه القائم قبلها وبسنده          فيعد
 الشريك  وعد .1جديد بل هو الحق القديم الذي كان قائماً وقت الشيوع         ملكية  حق  للشريك بعد القسمة    

 القسمة لا تنـشئ  برر استناداً إلى أنم ،ك على الشيوعمنذ تملّ -مال الجديد البديلفي ال -ذا حق قائم    
كيزه في  وتقوم بتر،أثناء الشيوعفي  و إنما تكشف هذا الحق الذي كان للمتقاسم    ،حقاً جديداً للمتقاسم  

 أصبح النطاق المعنـوي  ، كلّه فبعد أن كان الحق شائعاً بحصة معنوية في العقار الشائع ،محله المادي 
  .2 مطابقاً لنطاقه المادي،بالقسمة،للحق 

 حماية المتقاسم من الحقوق التي يرتبها غيـره  يالرجعي للقسمة ه  الكاشف والأثر   تقرير الأثر   علة  و
أثناء قيام الشيوع بحيث يخلص لكل متقاسم نصيبه مـن الفـرز        في     من الشركاء على المال الشائع    

  .3الذي خصص له في القسمة مطهراً من هذه الحقوق

   :المخاطر الناجمة عن آثار القسمة-ب
 يلاحظ أن مقتضى تطبيق الأثر الكاشف للقسمة تتنافى مع القوة المطلقة التي أضـفاها المـشرع       -1

 إذا ملك شخصان على الشيوع أرضاً ومنزلاً فأبرم أحـدهما تأمينـاً   مثال .4على قيود السجل العقاري
 الشريك الآخر أنه مالـك لـلأرض منـذ بـدء      هنا يعد،على الأرض وبنتيجة القسمة اختص بالمنزل   

 ، الأرض البتـة لك   الشريك المؤمن أنه لم يم      كما يعد  ، لا يسري التأمين في مواجهته     ومن ثم الشيوع  
ومن ثممينه واقعاً على ملك الغير تأ يعد.  

نحن نرى ضرورة وضع قاعدة قاطعة في هذا الصدد لحسم الخلاف في تطبيـق كـلا التـشريعين                 و 
 عدم اسـتقرار    ومن ثم  ،ى ذلك إلى اضطراب في الحلول العملية والقضائية        أد وإلاَّ. المدني والعقاري 

  . وإحجام الناس عن التعامل بالمال الشائع،المعاملات

                                                
  .953: ص- الهامش-المرجع السابق-عبد الرزاق أحمد السنهوري.  د- 1
مديريـة الكتـب   - الجـزء الأول - الحقـوق العينيـة  –مـدني    القـانون ال   - عبد الجواد السرميني   -عبد السلام الترمانيني  .  د -2

  .418:  ص– 357:  فقرة-1986 - حلب-والمطبوعات الجامعية
  11/12/1979 تاريخ 62 رقم -قرار محكم النقض المصرية:  راجع- 3

-1994—دمشق-نونيةالمكتبة القا -الطبعة الثانية -7الجزء- التقنين المدني السوري   - أديب استانبولي  –شفيق طعمة   :مشار إليه في  
  .6550:  ص-2643: قاعدة

:  ص -2006 - جامعة دمـشق   - الطبعة العاشرة    - الحقوق العينية التبعية   - شرح القانون المدني   -محمد وحيد الدين سوار   . د- 4
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 الأكثر اتفاقاً مع المنطق بوصفه ،ء على ذلك نفضل أن يتدخل المشرع ليبرز الأثر الكاشف للقسمة وبنا
  .1073وعلى ذلك لا يكفي اقتراح مجرد إلغاء نص المادة .  ووضع الحلول التفصيلية لها،القانوني

المؤمن لـه    وعلى الدائن    ، عن العقار المبدل   على المؤمن دفع رسم فك التأمين     أن  ومن السلبيات   -2
  .1 بالقسمةمؤمن على العقار الذي اختص به الشريك التأمينهأن يدفع رسم القيد الجديد ل

  المطلب الثاني

  :مؤمن لهحماية حق الدائن الُ
ولكنه مهدد بالزوال  ، وتنشأ كامل آثاره،اًالتأمين صحيح ينشأ ،إذا عقد الشريك تأميناً على عقار شائع    

 ـ    مؤمن له   دائن الُ  لوجب أن يتحمل ال    ،لول العيني لو لم نطبق الح   و. لزوال محله  زوال نتـائج هـذا ال
 .صلحة العمليـة وهذا ليس من العدل وليس من مقتضيات الم. وضعف الضمانات التي قدمها له مدينه  

ا يتطلب فرض حماية تتخذ الصورتين الآتيتينمم:  

    :الحماية الموضوعية-أولاً
 أي بما ،هذاتالاتجاه دي إلى الإبقاء على تخصيص الأموال في  فإنه يؤ،إذا وقع الحلول على مال معين    

ويؤدي أيضاً إلى نقل ما كان يـرد علـى          . يحقق الهدف وهو الضمان الذي كان يخدمه المال المبدل        
  :إلى إحداث أثرينالعيني  إذاً يؤدي الحلول ،الأموال المبدلة من حقوق إلى الأموال التي حلت محلها

هم وهو نقل   ميتحدد أثر الحلول العيني في أثر        :إلى مال آخر  الشائع  عقار  ال من    التأمين حقتحويل  -أ
ولا شك أن هذا الحلول العيني      .ر محل التأمين إلى مال آخر     من العقا ) التأمين(الحق العيني التبعي    
  .2 يحفظ للملكية الشائعة قيمتها من حيث الائتمانومن ثميصون حق المؤمن 

ينصب أثر الحلول العيني في إعطاء مال البدل القدرة الوظيفيـة   :تبته القديمةاستمرار التأمين بمر  -ب
التي كان يخضع لها العقار     ذاتها  إخضاع البديل للقواعد    ومن ثم    ،التي كان يقوم بها المال المبدل     

  .المبدل

                                                
فقـرة  -1992 -شق جامعة دم- الطبعة الخامسة - الحقوق العينية الأصلية- شرح القانون المدني-محمد وحيد الدين سوار  .  د - 1
  .208:  ص-212: 
  .71ص-49فقرة-1951 - القاهرة-المطبعة العالمية- في التقنين المدني الجديد- التأمينات العينية-سليمان مرقس.  د- 2
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 على شرط أو  حقاً معلقاًوكما أن المالك ملكية معلقة على شرط أو أجل لا يستطيع أن ينشئ لغيره إلاَّ            
 فلا يستطيع أن يعطي غيره إلا حقـاً معرضـاً          ،ول فكذلك المالك على الشيوع حقه معرض للتح       ،أجل
تحول ما ي وإنَ ، ينتقل بالقسمة إلى متقاسم آخر      قد الذيالدائن العقار   فلا يتبع   .  ذاته ول على الوجه  للتح

  .1تغيير المحل فنكون بصدد ،لى ما يختص به الشريك الذي أنشأهحقه التأميني ع

ذن صريح إدون من  ؤمن فيها الشريك على العقار الشائع لبيان الحالة التي ي   1073إذاً وضعت المادة    
 بعد القـسمة  ع ينتقلئ الشايب الشريك المؤمنصوهذا التأمين عند إجراء القسمة وفرز ن . من شركائه 

أمين ثابتاً على ما كان عليـه قبـل    استقر الت)محل التأمين ( فإذا كان العقار ذاته      ،إلى حصته المفرزة  
ولكن قد ينتج عن القسمة أن يقع في نصيب الشريك عقار آخر كان شائعاً ودخل في القسمة         . القسمة

 فينتقل التأمين بمرتبته إلى هذا العقار بما يعادل قيمة العقار الـذي             ،فوقع في نصيب الشريك المؤمن    
فقد وقع في نصيب الشريك المؤمن بالقـسمة        . العيني وهذا هو الحلول     ،كان محلاً للتأمين في الأصل    

ويتبـع  . 2 وينتقل مؤمناً عليه بدلاً من العقـار الأول        ،عقار آخر غير العقار الذي جرى عليه التأمين       
 حتى يحتفظ بمرتبة التأمين الذي عقـده مـع          الدائن المؤمن له إجراءات معينة في قيد تأمينه الجديد        

  .الشريك المؤمن

تنفيذاً لقسمة التصفية أو تحقيقاً لتعادل قـيم         - مبلغ من النقود   ،صيب الشريك المؤمن  وإذا وقع في ن   
فيخصص هذا المبلـغ    ،لغ المب  حق التقدم على هذا    ؤمن له كان للدائن الم  -الحصص في حال تفاوتها     

   .لتسديد الدين المضمون بالتأمين

لحلول لا يجعل الدائن المؤمن له خلفـاً         فإن الانتقال با   ،الحقعليه  ب  نص الذي ي  مال البديل وأياً كان ال  
ولا يـستطيع  . من اكتسب حقوقاً على المال البديل قبل الحلـول إلى  بالنسبة   ،خاصاً على المال البديل   

 دأي لا يع  . الاحتجاج تجاه الدائن بدفوع تثبت له في مواجهة الشريك الذي تملك بالقسمة المال المبدل             
العقـار المبـدل    الذي تملك   ( الآخر  والشريك ،لمبدل ولا في المال البديل     ا الدائن خلفاً خاصاً في العقار    

  .3 لا يستطيع الاحتجاج تجاهه بالحقوق التي كسبها على المال المبدل)نتيجة القسمة

علاقتـه  تقتـصر  ومن ثم  ، الحلول وسيلة مستقلة لكسب الحقوعد ،هذا يؤدي إلى حماية حق الدائن  
ودون أن يتـأثر  . يلدون أن يتأثر بباقي الحقوق على المـال البـد     )  التأمين عاقد(بالشريك المتقاسم   

                                                
  97: ص-106:فقرة- 1955-  القاهرة-  المطبعة العالمية- الطبعة الثالثة-  النظرية العامة للتأمين العيني–شفيق شحادة . د -  1
-309:فقـرة - بلا تاريخ-الطبعة الثالثة-المكتبة القانونية- دراسة تحليلية مقارنة- التأمينات العينية  - عبد اللطيف حمدان    حسين -2
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الذين اختصوا بعد القـسمة     ) العقار(بحقوق بقية الشركاء التي ستتركز بعد القسمة على المال المبدل         
   .بهذا العقار

  :الحماية الشكلية-ثانياً
 فقـد حمـاه بوصـفه دائنـاً     ، المشرع حماية الدائن المقرض في تـشريعه للتـأمين العقـاري         أراد

 إذا كـان  ،الـذين يزاحمونـه   حـق الأفـضلية علـى الـدائنين      بإعطائه،صاحب حق تأمين عقاري  
 ولا  ، يخـضع للقيـد فـي الـسجل العقـاري          ،وباعتبار أن التأمين حقـاً عينيـاً      . أسبقهم في القيد  

فالقيـد فـي    . 1القيـد  مـن تـاريخ هـذا         إلاَّ ، ولا في مواجهة الغير    ، لا بين المتعاقدين   ،يكون نافذاً 
دونـه ممارسـة مـا يترتـب        مـن    ولا يستطيع الدائن     ،السجل العقاري هو إذن شرط لنفاذ التأمين      

 أن يقـوم  ،كـذلك يلتـزم الـشريك المـؤمن بمجـرد انعقـاد التـأمين        .له على التأمين من حقوق    
  . حقاً للدائن المؤمن لهوصفه ب، لإجراء هذا القيد،بالإجراءات المطلوبة منه

 لـو كـان العقـار المملـوك علـى الـشيوع             ، مدني سـوري   1073 بما نصت عليه المادة      وأخذاً
اخـتص الـشريك    منزلاً وقطعة أرض، وعقد أحد الشركاء تأميناً علـى المنـزل، وعنـد القـسمة                

 الأرض دون المنزل، ففي هـذه الحالـة، يحـول التـأمين إلـى مـا خـرج فـي                     بملكية) المؤمن(
فـي صـحيفة العقـار    القديمـة  ، بمرتبتـه  لـلأرض لصحيفة العينية نصيب هذا الشريك، ويقيد في ا 

، يعنـي نقلـه     رض، إلـى الأ   )المحـل القـديم للتـأمين     (المنـزل   ، لأن تحويل التأمين مـن       شائعال
وهـذا  . ن مـن حيـث قيمتـه، أو مـن حيـث رتبتـه        إبكامل كيانه، ودون إحداث أي تغيير فيـه،         

يك المـؤمن، حـل محـل       ع فـي نـصيب الـشر       فالعقار الذي وق   ،مظهر من مظاهر الحلول العيني    
 والأصـل أن مرتبـة التـأمين    .، فوجب أن يتحمل التـأمين بـدلاً مـن العقـار الأول     العقار المؤمن 

 إلا أنه بموجب الحلول العيني يحـافظ الـدائن المـؤمن لـه علـى مرتبـة                  ،تتحدد من إجراء القيد   
 فينتقـل   ،صـحيفة الأرض  حقه، بمجرد أن يقوم بإجراء قيد جديـد فـي الـسجل العقـاري علـى                 

  .التأمين بمرتبته السابقة التي كانت على المنزل لتتحول إلى الأرض

  

  
                                                

لى إنشاء حق عيني أو إلـى  إن الصكوك الرضائية والاتفاقات التي ترمي إ :" 1926 لعام 188 من القرار 11 تقضي  المادة - 1
  ".نقله أو إعلانه أو تعديله أو إسقاطه لا تكون نافذة حتى بين المتعاقدين إلا اعتباراً من تاريخ قيدها
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  المبحث الثاني

  :الغير حقوق فيأثر الحلول العيني 
أطـراف  إلـى   والغير بالنـسبة    ، وهم باقي الشركاء على الشيوع     ،هنالك بعض ممن سيتأثر بالحلول    

 بحيـث  ،إن التبديل القانوني للعين وإحلالها محـل أخـرى      إِذْ. ن والخلف الخاص  و أي الدائن  ،تأمينال
        دل من قواعد وأحكاميخضع المال البديل لما كان يخضع له المال المب، ض الحقـوق التـي    إنما يعـر

 لمخـاطر سنـسعى     ، والحقوق التي كانت على المال المبـدل       ،اكتسبت على هذا المال بعد الاستبدال     
  :حلول القانونية المناسبة لها وفق الآتيللوقوف عندها وتحديدها وإيجاد ال

  المطلب  الأول

  بقية الشركاء في الشيوعإلى  بالنسبة  الحلولأثر
دون موافقـة بقيـة     من   ولو   - فإن التأمين يكون صحيحاً    ،إذا عقد الشريك تأميناً على العقار الشائع      

 ،فإذا حـصلت القـسمة  .  ويجب انتظار نتيجة القسمة، الشركاءولكن لا ينفذ في حق بقية   ،-الشركاء
في حق بقية   ،نتيجة القسمة أصبح التأمين باتاً ونافذاً       فب ،في نصيب الشريك المؤمن   كلّها  ووقع العقار   

  . كلّهلعقار المؤمنل ،الشركاء المتقاسمين

فـإن التـأمين لا     .  نتيجة القسمة  ،إلى شريك آخر  ) محل التأمين (إلا أنه في حالة انتقال ملكية العقار        
 وذلك على أساس أن القسمة ؛. في نصيبه عند القسمة   عقار حق الشريك الآخر الذي وقع ال      فييسري  

 لذلك فهي ليست سند تملـك المتقاسـم   ،تقتصر على مجرد الكشف عن حق كل متقاسم بتحديد نطاقه     
  .1 المتقاسم خلفاً للمتقاسمين الآخريندلا يعومن ثم  ،للنصيب المفرز الذي اختص به

لزم تسجيلها  أ ف ،العلانية لكل الحقوق العينية العقارية    لغير حين قرر مبدأ     قام بحماية ا  ع   المشر كما أن 
 من 11واستناداً إلى نص المادة   .منه11في المادة  1926 لعام 188بالقرار رقم    السجل العقاري في  

ري أن ب على دوائر السجل العقـا  يج، مدني سوري  1073 و أحكام المادة     ة الذكر  السابق 188 القرار
 لا أن تبقـى علـى   ، التأمين بعد القسمة إلى الحصة التي تقع في نصيب الشريك المؤمنقوم بتحويل ت

 لوقوع هذا العقار في نصيب شريك آخر غيـر    ،العقار القديم الذي كان في الأصل جارياً عليه التأمين        

                                                
  .210:ص-1995 -بيروت-دار النهضة العربية- الحقوق العينية الأصلية-نبيل إبراهيم سعد.  د- 1
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لإشارة الباقية علـى   ومن حق صاحب هذا العقار والمشتري منه المداعاة بطلب ترقين ا،عاقد التأمين 
1ؤمنالعقار الذي خرج من ملكية الم.  

  المطلب الثاني

  : والخلف الخاصلدائنينإلى اثر الحلول بالنسبة أ
لدائنين والخلف الخاص لأطراف العلاقة في      إلى ا  أو إيجابي بالنسبة    أثر سلبي   العيني لحلولقد يكون ل  

  .جهتهمفي مواراً بنا أن نحدد مدى نفاذه فكان جدي. التأمين

  : لدائنينإلى ا بالنسبة -أولاً
أو ) المؤمن( دائني الشريكباقي تجاه سواء  وهو نافذ ،الحلول بمجرد توافر شروطه يتم بحكم القانون 

لكن مع ملاحظة أن تحقق الحلول يؤدي إلى اكتساب حق على أمـوال              .دائني الدائن المؤمن له   جاه  ت
 فإن الحلول ليس له أثر تجاه الغير إلا ،لمال البديل عقاراً فإذا كان ا.يجب تسجيلها في السجل العقاري 

وهكذا فإن الدائن المؤمن لن يكتسب حقاً على العقار البديل إلا إذا جرى    . بتسجيله في السجل العقاري   
يستطيع دائنو هـذا  ومن ثم  ، بعد نقله من العقار المبدل    ،تسجيل الحق على اسمه في السجل العقاري      

فشرط التسجيل في السجل العقاري هـو شـرط    .  على العقار بعد التسجيل باسم مدينهم       التنفيذ الدائن
إذاً الدائنون يتأثرون بالحلول وفقاً  .لدائن على حد سواء  إلى ا لمدين و إلى ا قانوني يترتب أثره بالنسبة     

  .لذات الشروط التي تسري على مدينهم

  :لخلف الخاصإلى اأثر الحلول بالنسبة -اًثاني
 .فإن ملكيته للعقار تنتقل إلى المشتري مثقلة بحق التأمين ، محل التأمينلعقار الشائع ا الشريك   إذا باع 

ة التي تجري قبل الحلول وتلك التـي       فلا يجب التمييز بين الخ    ،الخلف الخاص  فيولتحديد أثر الحلول    
  :تجري بعده

                                                
: راجـع "....ن أن يطلب الترقين ولو أنه قبل بالشراء والعقار مثقلاً بهـا           ومن حق مشتري العقار من الشريك غير عاقد التأمي        "-1

  .1982/ 12/ 16 تاريخ 1501 أساس 2611قرار نقض سوري رقم 
-المكتبة القانونيـة -1991 - الطبعة الثانية -9- الجزء - التقنين المدني السوري- أديب استانبولي–شفيق طعمة  : مشار إليه في    

  .8728:  ص3258:  قاعدة رقم-دمشق



 أحكام الحلول العيني في التأمين الذي يعقده الشريك في عقار شائع

 160

 لـدائن  اًعقد عليه تأمين أو يترٍمين لمشريك العقار محل التأ  كأن يبيع الش  : الخلافة قبل تحقق الحلول   -أ
 ئن مؤمناً لهالدا في حين يعد ،ثر الحلول بين الأطرافأ ويطبق عليه ، فإن المشتري يعد مالكاً    ،آخر

  .لدائنينإلى اويطبق عليه ما سبق ذكره في أثر الحلول بالنسبة 

 فيكـون   ،ص آخر حقه إلى شخ  -صاحب حق التأمين  –ل الدائن فإما أن يحو  :أثر الخلافة بعد الحلول   -ب
 ويستطيع أن ، بالقسمة منذ تحقق الحلول) حوالة الحقنتيجة(نافذاً تجاه المحول إليهالعيني الحلول  

في حين  . باستمرار حقه على الشيء الجديد الذي حل كمحل للتأمين  )عاقد التأمين (تقاسميطالب الم 
منـذ تحقـق   للخلف  نافذاً ومتحققاً  الحلول فيعد ، ببيع ما آل إليه بالقسمة      المؤمن المتقاسملو قام   
  .1سلفهإلى  كما هو الحالة بالنسبة ،شروطه

  :الخاتمة
 ،دون موافقة شركائه  من  تطبيق الحلول العيني في حالة التأمين الذي يعقده الشريك على عقار شائع             

حـث  وقد أوضحنا في هذا الب    . مكان العقار بعد القسمة   - كمحل للتأمين    -يؤدي إلى إحلال مال جديد      
عند قسمة العقار الـشائع وزوال ملكيـة         التأمين   قضاءانأهمية اللجوء إلى مبدأ الحلول العيني لمنع        

وبذلك يتجلى أثر الحلول العيني في النتائج التي يحددها الأثر الكاشف والأثـر              .المؤمن لمحل التأمين  
 ،لتأمينات العينية العقـاري   ورأينا أن أهم أثر لإعمال مبدأ الحلول العيني في مجال ا          . الرجعي للقسمة 

أي الـدائن   كلّهم  حماية الأشخاص أصحاب العلاقة     ومن ثم    ،هو في حماية التأمين وضمان استمراره     
الشريك   و ،ؤمن له الموهم باقي الشركاء علـى      ، فتتحقق الحماية دون التفريط بحقوق الغير      ،ؤمنالم 

لى الرغم من الحماية التي يحققها الحلـول        إلا أنه ع    .نوهم الخاص ؤ الطرفين وخلفا  و ودائن ،الشيوع
  : سنقترح بعض التوصيات لمواجهتها وفق الآتي،العيني لكن يضعنا أمام مواجهة بعض المخاطر

  :التوصيات
 أو  ،تأكيد حق الدائن المؤمن صاحب التأمين في أن يختار بين تطبيق قواعـد الحلـول العينـي                 -1

 لا مـؤمن إذا كان الجزء الذي اخـتص بـه الـشريك ال    ،المطالبة بتأمين جديد أو حلول أجل دينه   
  . قبل القسمةؤمنلعقار المليساوي القيمة المالية 

                                                
  .230:  ص-  المرجع السابق- محمد صبري الجندي.  د-  1
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علـى المـال   التـأمين  عادة قيد  ورسم على إ، عدم فرض رسم على فك التأمين عن المال القديم      -2
   . الشائع بالرسم الذي دفعه المؤمن والمؤمن له عند تسجيل التأمين على العقاري بل يكتف،الجديد

3- يكي نميز التأمين بمفهومه العام عن ،ل أن يطلق المشرع تسمية الرهن التأميني على التأمين       فض 
  .مفهومه الخاص

 يجب أن يتـأخر  ، الدائن المؤمن له من أحد الشركاء في الشيوع الذي انتقل تأمينه إلى عقار آخر  -4
تبة الدائن المؤمن من الشريك متقدمـة   حتى لو كانت مر  ، جميعهم ن الدائن المؤمن من الشركاء    ع

 ، وهذه ناحية لم ينص عليهـا المـشرع الـسوري   ،على مرتبة الدائن المؤمن من جميع الشركاء     
  . وتبنيها بنص تشريعي،بالحسبانفنقترح أخذها 
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  .1994—دمشق-القانونية

 - الطبعـة الثانيـة      -9-الجـزء    - التقنين المدني السوري   -نبوليا أديب است  –ة  مشفيق طع  -5
  .1991 -دمشق-المكتبة القانونية

-القـاهرة -المطبعـة العالميـة   -الطبعة الثالثة -النظرية العامة للتأمين العيني   –شفيق شحادة .د -6
1955.  

دار -8الجزء   -حق الملكية –في شرح القانون المدني     الوسيط   -حمد السنهوري عبد الرزاق أ   -7
  . بلا تاريخ- القاهرة-النهضة العربية

في التأمينـات   -)10( الجزء - الوسيط في شرح القانون المدني     -حمد السنهوري عبد الرزاق أ   -8
  .1970-لبنان-دار إحياء التراث العربي-الشخصية والعينية

 الجـزء   - الحقوق العينيـة   – القانون المدني    -ي عبد الجواد السرمين   -عبد السلام الترمانيني   -9
 .1986 - حلب-مديرية الكتب والمطبوعات الجامعية-الأول

 دراسة فـي القـانون اللبنـاني والقـانون     - الحقوق العينية الأصلية  - عبد المنعم فرج الصده    -10
 .1982 - بيروت- دار النهضة العربية-المصري

 جامعة -الشخصي وتطبيقاته في القانون العراقي والمقارن  الحلول   -عماد كريم كاظم  )نترنتالإ( -11
 .2005-بابل
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المجلـة الأردنيـة فـي    - نظرة على قواعد الحلول العيني-محمد صبري الجندي . د) نترنتالإ( -12
  .2009 -ب/3 العدد-المجلد الخامس-الدراسات الإسلامية

 - الطبعـة العاشـرة   - التبعية الحقوق العينية- شرح القانون المدني-محمد وحيد الدين سوار  -13
 .2006 -جامعة دمشق

 -الطبعة الخامـسة  - الحقوق العينية الأصلية - شرح القانون المدني -محمد وحيد الدين سوار   -14
 .1992 -جامعة دمشق

  .1995-بيروت-دار النهضة العربية-الحقوق العينية الأصلية-نبيل إبراهيم سعد -15

 ..1982-الإسكندرية-منشأة المعارف-والشخصية لعينيةالتأمينات ا-نبيل إبراهيم سعد -16

                                                
  .2/8/2012تاريخ ورود البحث إلى مجلة جامعة دمشق  .


