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ΘΕΜΑ:   Πιζηοποιηηικό ΕΝ.Φ.Ι.Α. ζε ζςμβολαιογπαθικέρ ππάξειρ ηηρ παπ. 3 ηος άπθπος  5 ηος Ν.4178/2013 

 

Σε απάληεζε επηζηνιήο ζαο ζρεηηθά κε ην ζέκα, θαη ζηα πιαίζηα αξκνδηφηεηάο καο ζαο γλσξίδνπκε 

φηη: 

α) Με ηηο δηαηάμεηο ηνπ λ.4223/2013 (ΦΔΚ 287 Α’) ζεζπίζηεθε απφ 1.1.2014 ν Δληαίνο Φφξνο Ιδηνθηεζίαο 

Αθηλήησλ (ΔΝ.Φ.Ι.Α.). Με ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ απηνχ νξίδνληαη ην πεδίν εθαξκνγήο ηνπ θφξνπ επί ησλ 

δηθαησκάησλ ζε αθίλεηα ησλ θπζηθψλ θαη λνκηθψλ πξνζψπσλ θαζψο θαη ν ηξφπνο ππνινγηζκνχ ηνπ, νη 

απαιιαγέο θαη εθπηψζεηο επ’ απηνχ.  

Ο ΔΝ.Φ.Ι.Α. επηβάιιεηαη, κεηαμχ ησλ άιισλ, ζηα εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα ηεο πιήξνπο θπξηφηεηαο, ηεο 

ςηιήο θπξηφηεηαο, ηεο επηθαξπίαο, ηεο νίθεζεο θαη ηεο επηθάλεηαο επί ησλ αθηλήησλ πνπ αλήθνπλ ζε θπζηθά ή 

λνκηθά πξφζσπα ή θάζε είδνπο λνκηθέο νληφηεηεο ηελ  1ε Ιαλνπαξίνπ θάζε έηνπο. 

Σην άξζξν 9 ηνπ αλσηέξσ λφκνπ, κε ην νπνίν πξνζηέζεθε άξζξν 54Α ζην λ.4174/2013 (ΦΔΚ 170 Α’), 

θαη εηδηθφηεξα ζηελ παξάγξαθν 1 ηνπ άξζξνπ 54Α ηνπ λ. 4174/2013 νξίδεηαη φηη είλαη απηνδηθαίσο άθπξε θάζε 

ππνζρεηηθή ή εθπνηεηηθή δηθαηνπξαμία κε ηελ νπνία ζπζηήλνληαη, κεηαβάιινληαη, αιινηψλνληαη ή 

κεηαβηβάδνληαη απφ νπνηαδήπνηε αηηία δηθαηψκαηα επί αθηλήηνπ ή παξέρεηαη δηθαίσκα πξνζεκείσζεο ή 

ππνζήθεο ζε απηφ, αλ δελ κλεκνλεχεηαη θαη δελ επηζπλάπηεηαη απφ ην ζπκβνιαηνγξάθν ζην ζπκβφιαην πνπ 

ζπληάζζεη, πηζηνπνηεηηθφ ΔΝ.Φ.Ι.Α. γηα ην ζπγθεθξηκέλν αθίλεην κε ηηο εηδηθφηεξεο πξνυπνζέζεηο πνπ ν λφκνο 

νξίδεη. Τν απηφ ηζρχεη θαη γηα ηε ζχληαμε θαηαθπξσηηθήο έθζεζεο επί εθνχζηνπ πιεηζηεξηαζκνχ.  

Σηελ παξάγξαθν 2 ηνπ ηδίνπ άξζξνπ νξίδεηαη φηη νη θχιαθεο κεηαγξαθψλ θαη νη πξντζηάκελνη ησλ 

θηεκαηνινγηθψλ γξαθείσλ ππνρξενχληαη λα αξλεζνχλ ηε κεηαγξαθή ή ηελ θαηαρψξεζε ζηα θηεκαηνινγηθά 

βηβιία ζπκβνιαηνγξαθηθνχ εγγξάθνπ, κε ην νπνίν ζπζηήλνληαη, κεηαβάιινληαη, αιινηψλνληαη ή κεηαβηβάδνληαη 
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απφ νπνηαδήπνηε αηηία δηθαηψκαηα επί αθηλήηνπ ή παξέρεηαη δηθαίσκα πξνζεκείσζεο ή ππνζήθεο ζε απηφ, αλ 

δε κλεκνλεχεηαη θαη δελ επηζπλάπηεηαη πηζηνπνηεηηθφ ΔΝ.Φ.Ι.Α.. Τν απηφ ηζρχεη θαη γηα ηε κεηαγξαθή ή 

θαηαρψξεζε ηεο θαηαθπξσηηθήο έθζεζεο επί εθνχζηνπ πιεηζηεξηαζκνχ, θαζψο θαη γηα ηε κεηαγξαθή ή 

θαηαρψξεζε ηεο απνδνρήο θιεξνλνκηάο. 

Δπηπξφζζεηα, νξίδεηαη φηη είλαη απαξάδεθηε ε ζπδήηεζε ελψπηνλ δηθαζηεξίνπ εκπξάγκαηεο αγσγήο 

επί αθηλήηνπ, πιελ ηεο κνλνκεξνχο εγγξαθήο ππνζήθεο ή πξνζεκείσζεο ππνζήθεο ή ηεο άξζεο θαηάζρεζεο, 

αλ δελ πξνζθνκηζζεί απφ ηνλ ππφρξεν ζε ΔΝ.Φ.Ι.Α., ην πηζηνπνηεηηθφ ησλ παξαγξάθσλ 1 θαη 3 ηνπ άξζξνπ 

54Α ηνπ λ. 4174/2013. 

β) Με ηελ παξ.3 ηνπ άξζξνπ 5 ηνπ λ. 4178/2013 νξίδεηαη φηη ζπληδηνθηήηεο ηνπιάρηζην θαηά 65% ηνπ γεπέδνπ, 

επί ηνπ νπνίνπ έρνπλ αλεγεξζεί απηνηειή νηθνδνκήκαηα, κε ηελ επηθχιαμε ηεο παξ. 1 ηνπ ηδίνπ άξζξνπ, 

δχλαληαη λα δεηήζνπλ κε αγσγή ηε ζχζηαζε δηεξεκέλσλ ηδηνθηεζηψλ θαηά ηελ έλλνηα ηνπ άξζξνπ 1 ηεο 

παξαγξάθνπ 1 ηνπ λ.δ. 1024/1971 (Α’ 232). Γηα απηφ ην ιφγν θαηαζέηνπλ γηα ηε ζχληαμε ζρεηηθήο πξάμεσο 

κεηαμχ άιισλ ζρέδην ηεο ζπζηάζεσο δηεξεκέλσλ ηδηνθηεζηψλ θαη θαλνληζκνχ ζρέζεσο ζπληδηνθηεηψλ κε 

πεξηγξαθή ησλ ηδηνθηεζηψλ πνπ ζα δεκηνπξγεζνχλ θαη ζρέδην δηαλνκήο ησλ δηεξεκέλσλ ηδηνθηεζηψλ, ζην 

νπνίν ζα πξνβιέπεηαη ε εηο έλα έθαζηνλ ησλ ζπληδηνθηεηψλ, ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ θαη ησλ ππνιεηπνκέλσλ, 

πεξηεξρφκελε δηεξεκέλε ηδηνθηεζία. Η αγσγή εγείξεηαη ελψπηνλ ηνπ Μνλνκεινχο Πξσηνδηθείνπ ηεο ηνπνζεζίαο 

ηνπ γεπέδνπ θαη εθαξκφδνληαη αλαιφγσο νη δηαηάμεηο ηνπ λ. 1562/1985 (Α’ 150) θαη εηδηθφηεξα ησλ άξζξσλ 4, 5 

θαη 6 απηνχ.  

Με ηα άξζξα 4 θαη 5 ηνπ λ. 1562/1985 νξίδεηαη φηη αληίγξαθα φισλ ησλ εγγξάθσλ θαη 

ζρεδηαγξακκάησλ πνπ έρνπλ θαηαηεζεί ζην ζπκβνιαηνγξάθν πξνζθνκίδνληαη απφ ηνπο δηαδίθνπο ζην 

δηθαζηήξην θαηά ηε ζπδήηεζε. Αλ ε αγσγή γίλεη δεθηή, ε δηθαζηηθή απφθαζε θαζνξίδεη, κε βάζε ηα ζηνηρεία ηεο 

πξνδηθαζίαο θαη ηα απνδεηθηηθά κέζα πνπ πξνζάγνπλ νη δηάδηθνη θαηά ηε ζπδήηεζε, ηηο ιεπηνκέξεηεο ηεο 

ζχζηαζεο ησλ δηεξεκέλσλ ηδηνθηεζηψλ. Σχκθσλα δε κε ην άξζξν 6 ηνπ ηδίνπ λφκνπ, ε ηζρχο ηεο απφθαζεο 

απηήο ηειεί ππφ ηελ αίξεζε ηεο απνδνρήο ηεο κεηαβηβαζηηθήο δήισζεο κε ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν, 

θαηαβνιήο ηνπ ηηκήκαηνο θαη κεηαγξαθήο, πνπ πξέπεη λα έρνπλ νινθιεξσζεί κέζα ζε 6 κήλεο αθφηνπ ε 

δηθαζηηθή απφθαζε έγηλε ακεηάθιεηε. 

γ) Απφ ηα πξνεθηεζέληα πξνθχπηεη πσο, δεδνκέλνπ φηη ν ζπκβνιαηνγξάθνο θαηά ηε δηαδηθαζία εθαξκνγήο ηνπ 

άξζξνπ 5 ηνπ λ. 4178 /2013 θαη ησλ άξζξσλ 4, 5 θαη 6 ηνπ λ.1562/1985, ππνρξενχηαη λα ζπληάμεη ζρέδην 

ζπκβνιαηνγξαθηθνχ εγγξάθνπ, ην ζρέδην ζα πξέπεη λα πεξηέρεη φια ηα ζηνηρεία πνπ απαηηνχληαη, δειαδή ζα 

πξέπεη λα κλεκνλεχεηαη ην πηζηνπνηεηηθφ ΔΝ.Φ.Ι.Α., ρσξίο βέβαηα ηελ αλαγξαθή ηνπ ζπγθεθξηκέλνπ 

πηζηνπνηεηηθνχ θαη ηελ επηζχλαςε απηνχ, ψζηε, θαηά ηε ζχληαμε ηνπ νξηζηηθνχ ζπκβνιαίνπ λα ζπκπιεξσζεί 

κφλν ν αξηζκφο απηνχ θαη λα επηζπλαθζεί ηνχην. 
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Βεβαίσο, ε πξνζθφκηζε ηνπ πηζηνπνηεηηθνχ ΔΝ.Φ.Ι.Α. ηνπ άξζξνπ 54Α ηνπ λ.4174/2013 (ΦΔΚ 170 Α’) 

είλαη απαξαίηεηε απφ ην δηθεγφξν ζην δηθαζηήξην θαηά ηε ζπδήηεζε ηεο αγσγήο. 

 

 

                                                                                                                    Η Πποϊζηαμένη ηηρ Διεύθςνζηρ                                                                                                             

                  Μαπία Η. Μενούνος 

           

   

                                                                                                                  
                       

 

 


