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ΠΡΟΣ:    ΤΟΝ ΔΗΜΑΡΧΟ ΒΟΛΟΥ

 

                            ΕΝΤΑΥΘΑ
ΠΡΟΣ:    ΤΟΝ ΔΗΜΑΡΧΟ ΒΟΛΟΥ

ΘΕΜΑ: Διαπιστωτική πράξη περί ανατροπής της  σύμβασης  πώλησης, που  καταρτίστηκε  με  το  υπ’ αριθ. 6968 /2005  συμβόλαιο  της  Συμβολαιογράφου  Βόλου  Γαρυφαλλιάς   Γιαννουλή – Ζέρβα, λόγω  πλήρωσης  διαλυτικής  αίρεσης  - αυτοδίκαιη  επιστροφή  της  κυριότητας  του  πωληθέντος  ακινήτου  στον  Δήμο  Βόλου .


Σας κάνουμε γνωστό ότι το  έτος  2005 , με  το   αριθ. 6968 /2005  συμβόλαιο  της  Συμβολαιογράφου  Βόλου  Γαρυφαλλιάς   Γιαννουλή – Ζέρβα,    το  οποίο  μεταγράφηκε  στον  τόμο  485  και  αριθ. 264  των  βιβλίων  μεταγραφών  του  Υποθηκοφυλακείου  Βόλου, ο  τότε  Δήμος  Ν. Ιωνίας, πώλησε  στο   ν.π.δ.δ. με  την  επωνυμία  «Πανεπιστήμιο  Θεσσαλίας»     ένα οικόπεδο  , εκτάσεως  3.425,22  τ.μ.   , που  βρίσκεται  μέσα  στο  εγκεκριμένο  σχέδιο  της  πόλης  της  Ν. Ιωνίας  Μαγνησίας  του  ομωνύμου  Δήμου και  Υποθηκοφυλακείου  Βόλου  , στο  Ο.Τ. Γ 223  , στη  συνοικία Αγίου  Νεκταρίου , με  πρόσωπο  στις  οδούς  Μανδηλαρά – Ζέρβα  - Δημ. Αιγινίτη και  Στρ. Παρασκευοπούλου,  προκειμένου  να  ανεγερθεί  Φοιτητική  Εστία  του  Πανεπιστημίου..

 Η  εν  λόγω  μεταβίβαση , όπως  ρητά  αναφέρεται  στο  πωλητήριο  συμβόλαιο  και  τη   σχετικά  ληφθείσα   προηγούμενη  υπ’ αριθ. 185/2003  απόφαση  του  Δημοτικού  Συμβουλίου  , έγινε  αποκλειστικά  και  μόνο  για  την  ανέγερση  Φοιτητικής  Εστίας  του  Πανεπιστημίου. Σε  περίπτωση  μη  καταβολής  των  συμφωνηθέντων  ή  μη  αξιοποίησης  του  ακινήτου  εντός  τριετίας  , από  την  υπογραφή  του  παρόντος ,  το  ακίνητο  θα   επέστρεφε στην  κυριότητα  του  πωλητή  Δήμου  Ν. Ιωνίας  Μαγνησίας .
Σήμερα , μετά  την  πάροδο  δεκαπέντε  και  πλέον  ετών  από  την  κατάρτιση  της  σύμβασης  πώλησης , είναι  δεδομένο  και  αναμφισβήτητο  , ότι  το  Πανεπιστήμιο  Θεσσαλίας  όχι  μόνο  δεν  έχει  προβεί  στην  ανέγερση  Φοιτητικής  Εστίας , αλλά  δεν  έχει  καν  προβεί  και  σε  οιαδήποτε  ενέργεια  για  την  προς  τον  σκοπό  αυτό  αξιοποίησή  του.. Κατά αυτόν τον τρόπο, το εν λογω ακίνητο παραμένει αναξιοποίητο, ενώ εν τω μεταξύ έχουν προκύψει άλλες ανάγκες ικανοποίησης στεγαστικών αναγκών φορέων της πόλης μας, όπως η ανάγκη στέγασης του Δικαστικού Μεγάρου, για την οποία το ως άνω οικόπεδο κρίνεται απόλυτα κατάλληλο.  . 
Σύμφωνα  και με τη σχετική γνωμοδότηση της Δικηγόρου του Δήμου κ. Αργυρούλας Τσακανίκα , εξετάζοντας  το  ζήτημα  της  πληρωμής  ή  μη  της  αίρεσης , που  αφορά  την εντός  τριετίας  αξιοποίηση  του  πωληθέντος  ακινήτου , που ρητά αναφέρεται  στο  υπ’ αριθ. 6968 /2005  συμβόλαιο  της  Συμβολαιογράφου  Βόλου  Γαρυφαλλιάς   Γιαννουλή – Ζέρβα  , είναι  πρόδηλο , ότι  η  συγκεκριμένη  διαλυτική  αίρεση  έχει  πληρωθεί , εφόσον  πέρασε  άπρακτη  η  τριετής  προθεσμία  , μέσα  στην  οποία  όφειλε  ο  αγοραστής – το  «Πανεπιστήμιο Θεσσαλίας» -   να  ενεργήσει. Ως  εκ  τούτου ,ανατρέπεται  η  όλη  σύμβαση  τόσο  κατά την  ενοχική  όσο  και  κατά  την εμπράγματη  ενέργειά  της   και  επανέρχεται  αυτοδικαίως  η  προηγούμενη  κατάσταση  , άρα  και  η  κυριότητα  στον  πωλητή  - πρώην  Δήμο  Ν. Ιωνίας , τον  οποίο  διαδέχθηκε  ο  Δήμος  Βόλου ,  χωρίς  να  απαιτείται  οποιαδήποτε  άλλη   ενέργειά  του .  Επομένως  , αυτοδίκαια  , έχει  επανέλθει  η  κυριότητα  του  συγκεκριμένου  ακινήτου  στον  Δήμο  Βόλο.
Παρακαλούμε για την εισαγωγή του θέματος στο Δημοτικό  Συμβούλιο  και τη λήψη  απόφασης-διαπιστωτικής πράξης περί ανατροπής της  σύμβασης  πώλησης, που  καταρτίστηκε  με  το  υπ’ αριθ. 6968 /2005  συμβόλαιο  της  Συμβολαιογράφου  Βόλου  Γαρυφαλλιάς   Γιαννουλή – Ζέρβα, λόγω  πλήρωσης  διαλυτικής  αίρεσης και την  αυτοδίκαιη  επιστροφή  της  κυριότητας  του  πωληθέντος  ακινήτου  στον  Δήμο  Βόλου , ο  οποίος  διαδέχθηκε  τον  πωλητή  πρώην  Δήμο  Ν. Ιωνίας. Εξουσιοδοτείται  ο  Δήμαρχος Βόλου να  προβεί  σε  όλες  τις  περαιτέρω  αναγκαίες  ενέργειες , μεταξύ  των  οποίων  περιλαμβάνεται  και  η  υπογραφή  της  συμβολαιογραφικής  πράξης  πλήρωσης  της  διαλυτικής  αίρεσης.
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ΓΝΩΜΟΔΟΤΗΣΗ 

Θέμα : Ανατροπή  της  σύμβασης  πώλησης  , που  καταρτίστηκε  με  το  υπ’ αριθ. 6968 /2005  συμβόλαιο  της  Συμβολαιογράφου  Βόλου  Γαρυφαλλιάς   Γιαννουλή – Ζέρβα   , λόγω  πλήρωσης  διαλυτικής  αίρεσης  - αυτοδίκαιη  επιστροφή  της  κυριότητας  του  πωληθέντος  ακινήτου  στον  Δήμο  Βόλου .

1. ΙΣΤΟΡΙΚΟ 

1.1.  Το  έτος  2005 , με  το   υπ’ αριθ. 6968 /2005  συμβόλαιο  της  Συμβολαιογράφου  Βόλου  Γαρυφαλλιάς   Γιαννουλή – Ζέρβα   , το  οποίο  μεταγράφηκε  στον  τόμο  485  και  αριθ. 264  των  βιβλίων  μεταγραφών  του  Υποθηκοφυλακείου  Βόλου, ο  τότε  Δήμος  Ν. Ιωνίας   , πώλησε  στο   ν.π.δ.δ. με  την  επωνυμία  «Πανεπιστήμιο  Θεσσαλίας»  ,αντί  τιμήματος  150.000  ευρώ , μέρος  του  οποίου  συμφωνήθηκε  να  καταβληθεί   με  δόσεις , το  παρακάτω  περιγραφόμενο  ακίνητο :

«….΄Ένα  οικόπεδο  , εκτάσεως  3.425,22  τ.μ.   , που  βρίσκεται  μέσα  στο  εγκεκριμένο  σχέδιο  της  πόλης  της  Ν. Ιωνίας  Μαγνησίας  του  ομωνύμου  Δήμου και  Υποθηκοφυλακείου  Βόλου  , στο  Ο.Τ. Γ 223  , στη  συνοικία Αγίου  Νεκταρίου , με  πρόσωπο  στις  οδούς  Μανδηλαρά – Ζέρβα  - Δημ. Αιγινίτη και  Στρ. Παρασκευοπούλου…» .

1.2.Κατά τα  αναφερόμενα  στο  ως  άνω  συμβόλαιο ,  «…το  παραπάνω  περιγραφόμενο  οικόπεδο  προσφέρθηκε  από  τον  Δήμο  Ν. Ιωνίας  Μαγνησίας  , σύμφωνα  με  την  με  αριθμό  185/2003  απόφαση  του  Δημοτικού  Συμβουλίου του  Δήμου  Ν. Ιωνίας  Μαγνησίας , που λήφθηκε  κατά  την  10/25-8-2003  συνεδρίασή  του  και  η  οποία  ελέγχθηκε  και  επικυρώθηκε  με  το  με  αριθμό  πρωτ. 11985/4-9-2003  έγγραφο  της  Γενικής  Διεύθυνσης  Περιφέρειας  Θεσσαλίας  …..στον  τακτικό  μειοδοτικό  διαγωνισμό  του  Πανεπιστημίου  Θεσσαλίας  , που  έγινε  στις  28 Νοεμβρίου  2003  , για  την  αγορά  οικοπέδου  , προκειμένου  να  ανεγερθεί  Φοιτητική  Εστία  του  Πανεπιστημίου …»  .
1.3. Η  εν  λόγω  μεταβίβαση , όπως  ρητά  αναφέρεται  στο  πωλητήριο  συμβόλαιο  και  την   σχετικά  ληφθείσα   προηγούμενη  υπ’ αριθ. 185/2003  απόφαση  του  Δημοτικού  Συμβουλίου  , έγινε  αποκλειστικά  και  μόνο  για  την  ανέγερση  Φοιτητικής  Εστίας  του  Πανεπιστημίου .  Η διαλυτική  αυτή  αίρεση  διατυπώνεται  ως  ακολούθως  στο  συμβόλαιο:  «….Στη  συνέχεια  οι  συμβαλλόμενοι , όπως  παρίστανται  και  εκπροσωπούνται  , συμφώνησαν  και  συναποδέχθηκαν  αμοιβαία  τα  εξής :  Σε  περίπτωση  μη  καταβολής  των  συμφωνηθέντων  ή  μη  αξιοποίησης  του  ακινήτου  εντός  τριετίας  , από  την  υπογραφή  του  παρόντος ,  το  ακίνητο  θα  επιστρέφει  στην  κυριότητα  του  πωλητή  Δήμου  Ν. Ιωνίας  Μαγνησίας . Επίσης  συμφωνείται  , ότι  ο  παραπάνω  όρος  περί  επιστροφής  του  ακινήτου  στον  πωλητή,  δεν  θα  ισχύει  , σε  περίπτωση  που  το  Πανεπιστήμιο  Θεσσαλίας  εντός  της  παραπάνω  προθεσμίας  των  τριών  (3)  ετών  θα  έχει  προβεί  σε  όλες  τις  πρόσφορες  ενέργειες  προς  τους  αρμόδιους  φορείς  και  Υπηρεσίες  , για  την  αξιοποίηση  του  μεταβιβαζομένου  ακινήτου  σύμφωνα  με  τα  ανωτέρω  αναφερόμενα …» .

1.4. Σήμερα , μετά  την  πάροδο  δεκαπέντε  και  πλέον  ετών  από  την  κατάρτιση  της  σύμβασης  πώλησης , είναι  δεδομένο  και  αναμφισβήτητο  , ότι  το  Πανεπιστήμιο  Θεσσαλίας  όχι  μόνο  δεν  έχει  προβεί  στην  ανέγερση  Φοιτητικής  Εστίας  , αλλά  δεν  έχει  καν  προβεί  και  σε  οιαδήποτε  ενέργεια  για  την  προς  τον  σκοπό  αυτό  αξιοποίησή  του . 

2. ΤΟ  ΝΟΜΙΚΟ  ΠΛΑΙΣΙΟ :

Κατά το άρθρο 202 του Α.Κ., "αν με τη δικαιοπραξία εξαρτήθηκε η ανατροπή των αποτελεσμάτων της από γεγονός μελλοντικό και αβέβαιο (αίρεση διαλυτική), μόλις συμβεί το γεγονός αυτό παύει η ενέργεια της δικαιοπραξίας και επανέρχεται αυτοδικαίως η προηγούμενη κατάσταση". Ενόψει της διατάξεως αυτής, ο διαλυτικός όρος, που περιέχεται στη σύμβαση πωλήσεως και μεταβιβάσεως της κυριότητος ακινήτου, σύμφωνα με τον οποίο, σε περίπτωση που ο αγοραστής, ο οποίος ανέλαβε την υποχρέωση για ορισμένη, εντός τακτής προθεσμίας, ενέργεια,  δεν προέβη στην εκπλήρωση αυτής, θα εκπίπτει από κάθε δικαίωμά του που απορρέει από την πώληση και το πωληθέν θα καθίσταταιαναγόραστο και θα επιστραφεί χωρίς άλλη διατύπωση στην κυριότητα του πωλητή, αποτελεί αναμφίβολα παρεμβολή στη σύμβαση διαλυτικής αιρέσεως, υπό την οποία τελεί τόσο η κατά το άρθρο 1033 του Α.Κ. συμφωνία για τη μεταβίβαση της κυριότητος, όσο και η ενοχική δικαιοπραξία της πωλήσεως, η οποία αποτελεί, κατά την ανωτέρω διάταξη, την νόμιμη αιτία της μεταβιβάσεως. Όταν δε η διαλυτική αυτή αίρεση πληρωθεί, διότι παρήλθε άπρακτη η προθεσμία εντός της οποίαςώφειλενα ενεργήσει ο αγοραστής, τότε, κατά τη βούληση των μερών, που σαφώς εκφράστηκε και είναι σύμφωνη με τα οριζόμενα στην προεκτεθείσα διάταξη του άρθρου 202 Α.Κ., ανατρέπεται η όλη σύμβαση τόσο κατά την ενοχική όσο και κατά την εμπράγματη ενέργειά της, υπό την έννοια , ότι παύει αυτή να ισχύει με την επέλευση του αιρετικού γεγονότος και επανέρχεται αυτοδικαίως η προηγουμένη κατάσταση, άρα και η κυριότητα στον πωλητή, χωρίς να απαιτείται οποιαδήποτε άλλη ενέργειά του και  μάλιστα  δήλωση  υπαναχωρήσεως  , η  οποία  , άλλωστε  , εφόσον  κατά  τη  βούληση  των  συμβαλλομένων  αυτοδικαίως  ατονεί  η  σύμβαση  μόλις  πληρωθεί  η  αίρεση , στερείται  κάθε  έννοιας  και  αντικειμένου . (Βλ. και υπ’ αριθ. 1361/2017  απόφαση  Α.Π.).

Περαιτέρω, από τις διατάξεις των άρθρων 202, 204, 361 και 513 επ. του Α.Κ. προκύπτει ότι αν, στη σύμβαση πωλήσεως και μεταβιβάσεως της κυριότητος ακινήτου, προστεθεί διαλυτικός όρος, σύμφωνα με τον οποίο σε περίπτωση που ο αγοραστής, ο οποίος ανέλαβε την υποχρέωση για ορισμένη ενέργεια μέσα σε τακτή προς τούτο προθεσμία, δεν προέβη στην εκπλήρωση αυτής,  θα εκπίπτει από κάθε δικαίωμά του ,που απορρέει από την πώληση και το πωληθέν θα καθίσταται αναγόραστο και θα επιστρέφεται χωρίς άλλη διατύπωση στην κυριότητα του πωλητού, αν η διαλυτική αυτή αίρεση πληρωθεί, επέλθει δηλαδή το μελλοντικό και αβέβαιο αυτό γεγονός, τότε ανατρέπονται αυτοδικαίως τα αποτελέσματα της συμβάσεως και επανέρχεται η προηγουμένη κατάσταση, με συνέπεια τα μέρη να υποχρεούνται να επιστρέψουν τις εκατέρωθεν παροχές, κατά τις διατάξεις περί αδικαιολογήτου πλουτισμού. (Βλ. και  υπ’ αριθ. 1616/2014  απόφαση  Α.Π.).

Η  σύνταξη  συμβολαιογραφικής  πράξης  πληρώσεως  της  αιρέσεως  αποτελεί  , αν  δεν  συνάγεται  κάτι  άλλο  από  τη  σύμβαση  , απλώς  αποδεικτικό  πανηγυρικό  τύπο. 

3.Εν  προκειμένω  , εξετάζοντας  το  ζήτημα  της  πληρωμής  ή  μη  της  αίρεσης  , που  αφορά  την εντός  τριετίας  αξιοποίηση  του  πωληθέντος  ακινήτου , που ρητά αναφέρεται  στο  υπ’ αριθ. 6968 /2005  συμβόλαιο  της  Συμβολαιογράφου  Βόλου  Γαρυφαλλιάς   Γιαννουλή – Ζέρβα  , είναι  πρόδηλο , ότι  η  συγκεκριμένη  διαλυτική  αίρεση  έχει  πληρωθεί , εφόσον  πέρασε  άπρακτη  η  τριετής  προθεσμία  , μέσα  στην  οποία  όφειλε  ο  αγοραστής – το  «Πανεπιστήμιο Θεσσαλίας» -   να  ενεργήσει.Ως  εκ  τούτου ,ανατρέπεται  η  όλη  σύμβαση  τόσο  κατά την  ενοχική  όσο  και  κατά  την εμπράγματη  ενέργειά  της   και  επανέρχεται  αυτοδικαίως  η  προηγούμενη  κατάσταση  , άρα  και  η  κυριότητα  στον  πωλητή  - πρώην  Δήμο  Ν. Ιωνίας , τον  οποίο  διαδέχθηκε  ο  Δήμος  Βόλου ,  χωρίς  να  απαιτείται  οποιαδήποτε  άλλη   ενέργειά  του .  Επομένως  , αυτοδίκαια  , έχει  επανέλθει  η  κυριότητα  του  συγκεκριμένου  ακινήτου  στον  Δήμο  Βόλου   και  συνακόλουθα  και  ο  Δήμος  Βόλου  θα  πρέπει  να  επιστρέψει  το  συνολικό  ποσό   του  ληφθέντος  τιμήματος .

 Σημειώνεται  , ότι  στο  πωλητήριο  συμβόλαιο  δεν  υπάρχει  πρόβλεψη  περί  της  σύνταξης  πράξης  πληρώσεως  της  διαλυτικής  αίρεσης  και  γενικά  των  διατυπώσεων , που  θα  ακολουθηθούν , ώστε  το  αποτέλεσμα  της  πλήρωσης  της  διαλυτικής  αίρεσης  να  εμφανιστεί  μεταγραμμένο   στα  οικεία  βιβλία  μεταγραφών  του  αρμοδίου  Υποθηκοφυλακείου  και  να  τηρηθεί ο  οριζόμενος προς ασφάλεια των συναλλαγών τύπος  δημοσιότητας .

4.Εν όψει  όλων  των  παραπάνω  , θεωρώ  , ότι  κατ’ αρχήν  , το  Δημοτικό  Συμβούλιο  Βόλου  , θα  πρέπει  να  λάβει  απόφαση  , με  το  ακόλουθο  περιεχόμενο:

« Διαπιστώνεται η  πλήρωση  της  διαλυτικής  αίρεσης  , που  περιλαμβάνεται  στο  υπ’.αριθ. 6968 /6.7.2005  συμβόλαιο  της  Συμβολαιογράφου  Βόλου  Γαρυφαλλιάς   Γιαννουλή – Ζέρβα   , το  οποίο  μεταγράφηκε  στον  τόμο  485  και  αριθ. 264  των  βιβλίων  μεταγραφών  του  Υποθηκοφυλακείου  Βόλου, με  το  οποίο  ο    τότε  Δήμος  Ν. Ιωνίας   , πώλησε  στο   ν.π.δ.δ. με  την  επωνυμία  «Πανεπιστήμιο  Θεσσαλίας»  , ένα  οικόπεδο  , εκτάσεως  3.425,22  τ.μ.   , που  βρίσκεται  μέσα  στο  εγκεκριμένο  σχέδιο  της  πόλης  της  Ν. Ιωνίας  Μαγνησίας  του  ομωνύμου  Δήμου και  Υποθηκοφυλακείου  Βόλου  , στο  Ο.Τ. Γ 223  , στη  συνοικία Αγίου  Νεκταρίου , με  πρόσωπο  στις  οδούς  Μανδηλαρά – Ζέρβα  - Δημ. Αιγινίτη και  Στρ. Παρασκευοπούλου  και  η  οποία  αφορά  την  υποχρέωση  αξιοποίησής  του  εντός  τριετίας  από  την  υπογραφή  του  συμβολαίου . Συγκεκριμένα  , διαπιστώνεται  , ότι  ο  αγοραστής  - το «Πανεπιστήμιο  Θεσσαλίας »- , ουδόλως  αξιοποίησε  το  πωληθέν  ακίνητο  εντός  τριετίας  από  την  6η/7/2005 , δεν  έχει  ανεγείρει  μέχρι  σήμερα  Φοιτητική  Εστία  εντός  αυτού   και  ούτε    έχει  προβεί  , εντός  της  τριετούς  αυτής  προθεσμίας , σε  όλες  τις  πρόσφορες  ενέργειες  προς  τους  αρμόδιους  φορείς  και  Υπηρεσίες  για  την  αξιοποίησή  του .Ως  εκ  τούτου  , κατά  νόμο ,  το  «Πανεπιστήμιο  Θεσσαλίας »  έχει  εκπέσει  από  κάθε  δικαίωμά  του  , που  απορρέει  από την  πώληση  , η  καταρτισθείσα  με  το  υπ’ αριθ. 6968 /6.7.2005  συμβόλαιο  της  Συμβολαιογράφου  Βόλου  Γαρυφαλλιάς   Γιαννουλή – Ζέρβα   σύμβαση  έχει  ανατραπεί  τόσο  κατά  την  ενοχική  όσο και  την  εμπράγματη  ενέργειά  της  και  έχει  επανέλθει  αυτοδίκαια  η  προηγούμενη  κατάσταση  , άρα  και  η  κυριότητα  του  ακινήτου  στον   Δήμο  Βόλου  , ο  οποίος  διαδέχθηκε  τον  πωλητή  πρώην  Δήμο  Ν. Ιωνίας   και  ο  οποίος  θα  επιστρέψει  στο  Πανεπιστήμιο  Θεσσαλίας  το  καταβληθέν  συνολικό  τίμημα .Εξουσιοδοτείται  ο  Δήμαρχος Βόλου να  προβεί  σε  όλες  τις  περαιτέρω  αναγκαίες  ενέργειες  , μεταξύ  των  οποίων  περιλαμβάνεται  και  η  υπογραφή  της  συμβολαιογραφικής  πράξης  πλήρωσης  της  διαλυτικής  αίρεσης .» 

Η  Δικηγόρος  

Αργυρούλα Δημ. Τσακανίκα
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