
ΕΚΘΕΣΗ

ΕΠΙ ΤΟΥ ΝΟΜΟΣΧΕ∆ΙΟΥ

«Ταυτότητα κτιρίων, υπερβάσεις δόµησης και αλλαγές χρήσης,

µητροπολιτικές αναπλάσεις και άλλες διατάξεις»

Ι. Εισαγωγικές παρατηρήσεις

To προτεινόµενο Νσχ αποτελείται από τρία (3) Κεφάλαια και δεκατρία (13)

άρθρα.

Με τις διατάξεις του Κεφαλαίου Α΄, υπό τον τίτλο «Ηλεκτρονική Ταυτό-

τητα Κτιρίων» (άρθρα 1-4), θεσπίζεται ειδική διαδικασία ελέγχου της κατα-

σκευής των κτηρίων µε σκοπό την ορθή εκτέλεση και κατασκευή τους, την

ασφάλεια και τη συντήρησή τους, καθώς και την καταπολέµηση των πολεο-

δοµικών αυθαιρεσιών και των υπερβάσεων δόµησης (άρθρο 1). Καθορίζεται,

µε την έκδοση π.δ. (άρθρο 2), το πεδίο εφαρµογής των σχετικών ρυθµίσεων,

οι οποίες αφορούν τα κτήρια που θα ανεγερθούν µε οικοδοµική άδεια που

θα εκδοθεί µετά την 1.1.2011, ενώ παρέχεται η δυνατότητα υπαγωγής σε

αυτές και υφιστάµενων κτηρίων, των οποίων η οικοδοµική άδεια έχει εκδο-

θεί πριν από την προαναφερόµενη ηµεροµηνία. Προσδιορίζεται η έννοια των

βασικών όρων για την εφαρµογή των σχετικών διατάξεων (άρθρο 3), θεσπί-

ζεται η υποχρεωτική τήρηση της Ταυτότητας Κτηρίου και ορίζονται τα στοι-

χεία, τα έγγραφα και τα πιστοποιητικά τα οποία περιλαµβάνει. Επίσης, ρυθµί-

ζονται θέµατα που αφορούν τη διαδικασία, τους όρους και τις προϋποθέσεις

τήρησης, ενηµέρωσης και ελέγχου της Ταυτότητας Κτηρίου και των σχετι-

κών εγγράφων και πιστοποιητικών, τις κυρώσεις σε βάρος των κατά περίπτω-

ση υποχρέων σε περίπτωση µη νόµιµης τήρησής τους κ.λπ. (άρθρο 4).

Με τις διατάξεις του Κεφαλαίου Β΄ υπό τον τίτλο «Υπερβάσεις δόµησης
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και αλλαγές χρήσης, ειδικό πρόστιµο διατήρησης, περιβαλλοντικό ισοζύγιο»

(άρθρα 5-10) προβλέπεται, µεταξύ άλλων, η δυνατότητα διατήρησης, επί σα-

ράντα (40) έτη, ηµιυπαίθριων χώρων, καθώς και χώρων που βρίσκονται στο

υπόγειο, ισόγειο ή άλλη στάθµη του κτηρίου, οι οποίοι βρίσκονται εντός του

νόµιµου κτηριακού όγκου βάσει οικοδοµικής άδειας η οποία έχει εκδοθεί ή

αναθεωρηθεί έως τη 2.7.2009 και έχουν µετατραπεί σε χώρους κύριας χρή-

σης καθ’ υπέρβαση των όρων και περιορισµών δόµησης του ακινήτου, µε την

καταβολή ειδικού προστίµου, και καθορίζεται η σχετική διαδικασία. Ειδικότε-

ρα, ορίζονται τα δικαιολογητικά που περιλαµβάνει ο σχετικός φάκελος, ο ο-

ποίος υποβάλλεται στην αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία, καθορίζεται η δια-

δικασία υποβολής του και οι σχετικές προθεσµίες, και προβλέπεται η ανα-

στολή επιβολής προστίµων και κάθε διαδικασίας επιβολής κυρώσεων µετά

την υποβολή τους (άρθρο 5). Προσδιορίζεται ο τρόπος υπολογισµού του ει-

δικού προστίµου διατήρησης και ο τρόπος καταβολής του, και προβλέπεται

η µη επιβολή προστίµων ανέγερσης και διατήρησης ή άλλων κυρώσεων για

τους ως άνω διατηρούµενους χώρους, ενώ το ίδιο ισχύει και σε περιπτώσεις

εκκρεµών υποθέσεων που αφορούν τους χώρους αυτούς. Οι ως άνω διατη-

ρούµενοι χώροι εξακολουθούν να µην προσµετρούνται στους ισχύοντες

στην περιοχή του ακινήτου γενικούς και ειδικούς όρους και περιορισµούς

δόµησης. Επίσης, προβλέπεται ότι, µετά την ολοκλήρωση της σχετικής δια-

δικασίας, οι προβλεπόµενοι φόροι ακίνητης περιουσίας, εκτός του φόρου

µεταβίβασης ακινήτων, αποδίδονται, κατά το µέρος που αντιστοιχούν στους

διατηρούµενους χώρους, υπέρ του Ειδικού Ταµείου Εφαρµογής Ρυθµιστι-

κών και Πολεοδοµικών Σχεδίων (Ε.Τ.Ε.Ρ.Π.Σ.) και κατατίθενται σε ειδικό κω-

δικό, που ονοµάζεται «Ταµείο Περιβαλλοντικού Ισοζυγίου» (άρθρο 6), στον

οποίο κατατίθεται και το ειδικό πρόστιµο, το οποίο διατίθεται αποκλειστικώς

για την εξισορρόπηση του ελλείµµατος γης, την αύξηση των κοινόχρηστων

χώρων και για προγράµµατα και τη δράση περιβαλλοντικής και πολεοδοµι-

κής αποκατάστασης εντός του πρωτοβάθµιου Ο.Τ.Α. στη διοικητική περιφέ-

ρεια του οποίου βρίσκονται οι ως άνω χώροι ή και σε οργανικά συνδεδεµέ-

νες περιοχές όµορου Ο.Τ.Α. οι οποίες χρήζουν αποκατάστασης (άρθρο 7).

Σε περίπτωση µη υποβολής δήλωσης ή µη ολοκλήρωσης της διαδικασίας

διατήρησης των εν λόγω χώρων προβλέπεται η εφαρµογή των διατάξεων

περί αυθαιρέτων για την κατεδάφιση και επαναφορά τους στη χρήση που

προβλέπεται από την οικοδοµική άδεια. Περαιτέρω, προσδιορίζεται ο τρό-

πος υπολογισµού των προστίµων ανέγερσης και διατήρησης και προβλέπε-

ται η απόδοση υπέρ του Ε.Τ.Ε.Ρ.Π.Σ. ποσοστού 60% επί των εν λόγω προ-
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στίµων (άρθρο 8). Τροποποιούνται και συµπληρώνονται διατάξεις του Γενι-

κού Οικοδοµικού Κανονισµού (ν. 1577/1985), όπως ισχύει, οι οποίες αφο-

ρούν θέµατα του συντελεστή δόµησης εξωστών και ηµιυπαίθριων χώρων

(άρθρα 7 και 11 του ΓΟΚ), καταργούνται οι διατάξεις των άρθρων 40 και 41

του ν. 3775/2009 σχετικώς µε τη «διατήρηση της νέας χρήσης» ηµιυπαί-

θριων καθώς και υπέργειων ή υπόγειων χώρων, όπως χώρων στάθµευσης, α-

ποθηκών κ.λπ., και επαναφέρονται σε ισχύ οι διατάξεις του άρθρου 4 του ν.

3212/2003, µε τις οποίες προβλέπεται η διενέργεια περιοδικών ελέγχων

των οικοδοµικών αδειών από την Πολεοδοµική Υπηρεσία και το Σώµα Ελε-

γκτών Επιθεωρητών ∆ηµόσιας ∆ιοίκησης (άρθρο 9). Ρυθµίζονται θέµατα

των ιδιοκτητών ακινήτων οι οποίοι υπήχθησαν στις ρυθµίσεις του ν.

3775/2009 και εξόφλησαν την εισφορά που προβλέπεται στα άρθρα 40 και

41 του εν λόγω νόµου, καθώς και εκείνων οι οποίοι, µέχρι την 29.10.2009,

είτε υπέβαλαν αίτηση είτε υπέβαλαν αίτηση και κατέβαλαν µέρος της σχετι-

κής εισφοράς. Επίσης, ρυθµίζονται θέµατα αιτήσεων για έκδοση οικοδοµι-

κών αδειών, οι οποίες έχουν υποβληθεί πριν από την έναρξη ισχύος των δια-

τάξεων των άρθρων 40 και 41 του ν. 3775/2009 ή πριν από την έναρξη ι-

σχύος του υπό ψήφιση Νσχ, και καθορίζονται οι προθεσµίες εντός των οποί-

ων µπορούν να εκδίδονται ή να αναθεωρούνται οι άδειες, µετά την έναρξη ι-

σχύος του παρόντος, συµφώνως προς τις διατάξεις που ίσχυαν κατά το χρό-

νο υποβολής τους (άρθρο 10).

Με τις διατάξεις του Κεφαλαίου Γ΄ υπό τον τίτλο «Μητροπολιτικές ανα-

πλάσεις και άλλες διατάξεις» (άρθρα 11-13) επαναπροσδιορίζονται, µεταξύ

άλλων, οι ζώνες ανάπλασης και οι επιτρεπόµενες εντός αυτών γενικές χρή-

σεις γης, και οι γενικοί όροι και περιορισµοί δόµησης στην περιοχή του Φα-

ληρικού όρµου Αττικής, όπως αυτή ορίζεται στο Ειδικό Σχέδιο Ολοκληρωµέ-

νης Ανάπτυξης Περιοχής (Ε.Σ.Ο.Α.Π.) [22.3/26.3.2002 π.δ. (ΦΕΚ ∆΄233)].

Περαιτέρω, παρέχεται εξουσιοδότηση για την έκδοση π.δ. σχετικώς µε την

έγκριση του προγράµµατος ολοκληρωµένης ανάπλασης και τον καθορισµό

των ειδικότερων όρων, περιορισµών και προϋποθέσεων για την πραγµατο-

ποίησή του, καθώς και την πιθανή τροποποίηση των οριζόµενων ορίων των

ζωνών ανάπλασης και των ειδικότερων τοµέων ή τµηµάτων ανάπλασης ε-

ντός αυτών (άρθρο 11). Τέλος, η εταιρεία «Ενοποίηση Αρχαιολογικών Χώ-

ρων Αθήνας Α.Ε.» (Ε.Α.Χ.Α. Α.Ε.) µετονοµάζεται σε «Ενοποίηση Αρχαιολο-

γικών Χώρων και Αναπλάσεις Α.Ε.» (Ε.Α.Χ.Α. Α.Ε.) και διευρύνεται ο σκοπός

της (άρθρο 12).

3



4

IΙ. Επί του Κεφαλαίου Β΄ του Νσχ

Α. Γενική παρατήρηση (άρθρα 5, 6 και 7)

1. Όπως έχει παγίως κριθεί, «το οικιστικό περιβάλλον έχει αναχθεί σε συ-

νταγµατικώς προστατευόµενη αξία, οι διατάξεις δε αυτές του Συντάγµατος

[άρθρο 24 παρ. 1 και 2] απευθύνουν στον κοινό και κανονιστικό νοµοθέτη ε-

πιταγές να ρυθµίσει την πολεοδοµική διαµόρφωση βάσει ενός ορθολογικού

πολεοδοµικού σχεδιασµού, δηλαδή σχεδιασµού υπαγορευόµενου από πο-

λεοδοµικά κριτήρια και προσαρµοσµένου στην ιδιοµορφία και την εν γένει

φυσιογνωµία, καθώς και τις ανάγκες, κάθε περιοχής, ώστε οι οικισµοί να

διαµορφώνονται έτσι που να εξασφαλίζουν τους καλύτερους, κατά το δυνα-

τό, όρους διαβίωσης» (ΣτΕ 4040/2005). «Κατ’ ακολουθίαν τούτων, απαγο-

ρεύεται, καταρχήν, η λήψη µέτρων που επιφέρουν επιδείνωση των όρων

διαβιώσεως και υποβάθµιση του υπάρχοντος φυσικού ή του διαγραφοµένου

από την ισχύουσα πολεοδοµική νοµοθεσία οικιστικού περιβάλλοντος» (ΣτΕ

[Ολ] 123/2007. Βλ. και ΣτΕ [Ολ] 1528/2003) (βλ. και ∆. Μέλισσα, Οι χρήσεις

γης και το Γενικό Πολεδοµικό Σχέδιο, 2007, σελ. 66-78, Αν. Τάχο, ∆ίκαιο

Προστασίας Περιβάλλοντος, Έκτη έκδοση, 2006, σελ. 39-43).

Στο πλαίσιο του Γενικού Οικοδοµικού Κανονισµού (ν. 1577/1985), κάθε κα-

τασκευή που εκτελείται χωρίς την άδεια της παρ. 1 του άρθρου 22 ή

καθ’ υπέρβαση της άδειας ή µε βάση άδεια που ανακλήθηκε ή κατά παράβα-

ση των σχετικών διατάξεων είναι αυθαίρετη και υπάγεται στις σχετικές για

τα αυθαίρετα διατάξεις του ν. 1337/1983, όπως ισχύουν. Αυθαίρετη κατά το

προηγούµενο εδάφιο κατασκευή, η οποία όµως δεν παραβιάζει τις ισχύου-

σες πολεοδοµικές διατάξεις ή αυτές που ίσχυαν κατά το χρόνο κατασκευής

της, είναι δυνατόν να νοµιµοποιηθεί ύστερα από έκδοση ή αναθεώρηση οι-

κοδοµικής άδειας (άρθρο 22 παρ. 3 του ΓΟΚ).

Περαιτέρω, κάθε αλλαγή της χρήσης κτηρίου ή τµήµατός του κατά παρά-

βαση του άρθρου 5 είναι αυθαίρετη. Σε αυτή την περίπτωση εφαρµόζονται

κατ’ αναλογία οι διατάξεις του άρθρου 17 του ν. 1337/1983, όπως ισχύει, µό-

νο ως προς την επιβολή του προστίµου. Εάν για την αλλαγή της χρήσης έ-

χουν εκτελεσθεί δοµικές κατασκευές, εκτός από την επιβολή προστίµου,

διατάσσεται και η κατεδάφισή τους (άρθρο 22 παρ. 4 του ΓΟΚ) (βλ. αναλυτι-

κώς Α. Μίντζια, Αυθαίρετη δόµηση. Ερµηνευτικοί προβληµατισµοί στο πλαί-

σιο των διατάξεων για τη νοµιµοποίηση των αυθαίρετων κατασκευών, ∆ι∆ικ

2008, σελ. 3, ∆. Χριστοφιλόπουλο, Το δίκαιο της δόµησης, τ. Γ΄, Γενικός Οι-

κοδοµικός Κανονισµός, 2001, σελ. 152-153, 289-292).

Εξαίρεση από τον κανόνα της κατεδάφισης των οικοδοµούµενων κτισµά-

των, κατά παράβαση των καθορισθέντων για ορισµένη περιοχή όρων και πε-

ριορισµών δόµησης, έχει κριθεί ανεκτή από το Συµβούλιο της Επικρατείας



«οσάκις αι αυθαίρετοι κατασκευαί οφείλονται εις ασηµάντους από πολεοδο-

µικής απόψεως παραβάσεις, αίτινες, ως εκ του µεγέθους, της µορφής και

των επιπτώσεών των, δεν ασκούν σοβαράν επιρροήν επί της λειτουργικότη-

τος των οικισµών, µη παρεµποδίζουσαι την οµαλήν ανάπτυξιν αυτών, ουδ’ ε-

πιδρώσαι δυσµενώς επί των όρων διαβιώσεως, ώστε να καταστούν συνταγ-

µατικώς ανεπίτρεπτοι», αποκλειοµένης έτσι της εξαίρεσης από τον γενικώς

ισχύοντα κανόνα της κατεδάφισης αυθαίρετων κατασκευών «οσάκις αύται

είναι αποτέλεσµα σοβαρών παραβάσεων των ισχυόντων όρων και περιορι-

σµών δοµήσεως» (ΣτΕ [Ολ] 1876/1980). Αντιθέτως, η αυτόµατη εξαίρεση α-

πό την κατεδάφιση κάθε αυθαίρετης κατασκευής, η οποία υφίσταται σε ορι-

σµένη χρονική στιγµή, µε µόνη τη δήλωση του ενδιαφεροµένου και άνευ

προηγούµενης κρίσης της διοίκησης η οποία να διαµορφώνεται βάσει πολε-

οδοµικών κριτηρίων, και χωρίς να εξαρτάται η εξαίρεση από το µέγεθος, το

είδος ή τη σηµασία της κατασκευής ή των επιπτώσεών της επί του περιβάλ-

λοντος χώρου, έχει θεωρηθεί ως αντιβαίνουσα στην παρ. 2 του άρθρου 24

του Συντάγµατος, σκοπός της οποίας είναι η εξασφάλιση τόσο της λειτουρ-

γικότητας όσο και της οµαλής ανάπτυξης των οικισµών (ΣτΕ [Ολ]

1876/1980).

Τέλος, συµφώνως προς την πιο πρόσφατη νοµολογία του Συµβουλίου της

Επικρατείας (ΣτΕ [Ολ] 3500/2009), «[…] µέχρις ότου τεθούν για πρώτη φορά

από το νοµοθέτη […] οι βασικοί κανόνες πολεοδοµήσεως, είναι συνταγµατι-

κώς ανεκτή η πρόβλεψη της δυνατότητας εξαιρέσεως από την κατεδάφιση

κατασκευών που έχουν αυθαιρέτως ανεγερθεί πριν τη θέσπιση των κανόνων

αυτών που τίθενται εν γνώσει ακριβώς της ανωτέρω κατ’ εξαίρεση δυνατό-

τητας (παλαιές κατασκευές), αλλά ως εξαιρετικής ρυθµίσεως και υπό όρους,

ώστε αφ’ ενός να µην αποδυναµώνεται ουσιωδώς η αποτελεσµατικότητα

των θεσπιζόµενων κανόνων και, αφ’ ετέρου, να µην προκαλείται βλάβη σε

φυσικά οικοσυστήµατα, οικιστικά σύνολα και πολιτιστικά στοιχεία που χρή-

ζουν ιδιαίτερης προστασίας. Είναι όµως αντίθετες προς την ανωτέρω συ-

νταγµατική επιταγή διατάξεις, µε τις οποίες επιτρέπεται η υπό τους αυτούς

όρους εξαίρεση από την κατεδάφιση αυθαίρετων κατασκευών που ανεγεί-

ρονται µεταγενεστέρως, µετά δηλαδή τη θέσπιση των ανωτέρω πολεοδοµι-

κών κανόνων, και κατά παράβαση των διατάξεων που αφορούν τους όρους

και περιορισµούς δοµήσεως ή τις χρήσεις γης (νέες κατασκευές)».

H συνταγµατική απαγόρευση της επιδείνωσης των όρων διαβίωσης των

κατοίκων φαίνεται να οδηγεί σε µία διάκριση µεταξύ των αυθαιρέτων που α-

νεγέρθηκαν πριν από τη θέση σε ισχύ, για πρώτη φορά, υπό την ισχύ του Συ-
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ντάγµατος 1975, των βασικών κανόνων πολεοδόµησης και των αυθαιρέτων

που ανεγέρθηκαν µεταγενεστέρως: ενώ για τα πρώτα είναι δυνατή η διατή-

ρησή τους, έστω και κατά παρέκκλιση από τον γενικό κανόνα και υπό τους

όρους ότι δεν προκαλείται βλάβη σε προστατευτέα στοιχεία του φυσικού

και πολιτιστικού περιβάλλοντος και δεν υπονοµεύεται η αποτελεσµατικότη-

τα των πολεοδοµικών κανόνων, για τα νέα αυθαίρετα, το άρθρο 24 παρ. 2

του Συντάγµατος δεν ανέχεται εξαίρεση από τον κανόνα της κατεδάφισης

(βλ. Κων. Γώγο, Μετά σαράντα έτη: Το πρόβληµα της συνταγµατικότητας

της «νοµιµοποίησης» αυθαιρέτων κατασκευών. Με αφορµή το ενδεχόµενο

«νοµιµοποίησης» των κατασκευών σε ηµιυπαίθριους χώρους, Νόµος + Φύ-

ση, Ιούνιος 2009, Προδηµοσίευση από τον Τιµητικό Τόµο Ζήση Παπαδηµη-

τρίου), διότι «η εξαίρεση αυτή από την κατεδάφιση συνεπάγεται τη νόθευση

και τη συνεχή ανατροπή του γενοµένου βάσει των νέων πολεοδοµικών κα-

νόνων πολεοδοµικού σχεδιασµού, ανατροπή η οποία, είτε αφορά τα κτήρια

και τον τρόπο δοµήσεώς τους είτε τη χρήση τους, έχει ως αποτέλεσµα τη

χειροτέρευση των συνθηκών διαβιώσεως, πολλώ δε µάλλον όταν οι όροι ε-

ξαιρέσεως από την κατεδάφιση µιας νέας, παραβιάζουσας τους όρους δο-

µήσεως αυθαίρετης κατασκευής ή διατηρήσεως µιας επανεµφανιζόµενης,

αλλά µη επιτρεποµένης χρήσεως, επιβάλλουν να εκτιµάται η πολεοδοµική

επιβάρυνση της περιοχής, όπου ευρίσκεται η κατασκευή ή η χρήση από την

εξαίρεση µόνης αυτής από την κατεδάφιση και όχι από το σύνολο των ήδη

εξαιρεθεισών όσο και των εξαιρουµένων από την κατεδάφιση νέων αυθαίρε-

των κατασκευών της περιοχής αυτής, προς την οποία εξαίρεση ταυτίζεται

και η διατήρηση επανεµφανιζόµενων αλλά κατά την ισχύουσα πολεοδοµική

ρύθµιση µη επιτρεπόµενων πλέον χρήσεων» (ΣτΕ [Ολ] 3500/2009). Ως βασι-

κοί δε κανόνες πολεοδόµησης υπό την ισχύ του άρθρου 24 παρ. 2 του Συ-

ντάγµατος θεωρούνται εκείνοι τους οποίους έθεσε ο ν. 1337/1983 και, κατά

συνέπεια, κρίσιµο χρονικό σηµείο για τη διάκριση µεταξύ παλαιών και νέων

αυθαιρέτων εκείνο το οποίο έθεσε αυτός ο νόµος, δηλαδή η 31.1.1983 (βλ.

Κων. Γώγο, όπ.π.).

∆ιάταξη νόµου «η οποία, για να καµφθεί ο τεθείς –σε συµµόρφωση προς

τη διατυπούµενη στο άρθρο 24 παρ. 2 Συντ. επιταγή– βασικός πολεοδοµικός

κανόνας ότι κατεδαφίζονται ανεξαιρέτως όλες οι υπό την εκτεθείσα έννοια

νέες κατασκευές που παραβιάζουν τους ισχύοντες κανόνες δοµήσεως και

χρήσεως γης, και να εισαχθεί απόκλιση από αυτόν, θεσπίζει προς τούτο για

το µέλλον ως εξαιρετική ρύθµιση την πρόβλεψη της δυνατότητας να εξαι-

ρούνται από την κατεδάφιση αυθαίρετες κατασκευές, ακόµα και αν τίθεται

υπό τη µορφή παραποµπής στο περιεχόµενο της –συνταγµατικώς ανεκτής
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για τους προεκτεθέντες λόγους– ρυθµίσεως η οποία αφορά τις υπό την ε-

κτεθείσα έννοια παλαιές κατασκευές, είναι αντισυνταγµατική επιπροσθέτως

γιατί αντιβαίνει επίσης: Αφ’ ενός στις συνταγµατικές αρχές του κράτους δι-

καίου (ήδη, µετά την αναθεώρηση του έτους 2001, ρητώς κατοχυρούµενη

στο άρθρο 25 παρ. 1 του Συντάγµατος) και του σεβασµού και προστασίας

της αξίας του ανθρώπου (άρθρο 2 παρ. 1 Συντάγµατος), αφ’ ετέρου δε στη

συνταγµατική αρχή της ισότητας (άρθρο 4 παρ. 1 του Συντάγµατος)» (ΣτΕ

[Ολ] 3500/2009) (βλ. και ∆. Μέλισσα, όπ.π., σελ. 264).

Υπό το φως της ανωτέρω νοµολογίας του ΣτΕ υποστηρίζεται ότι η οριστι-

κή εξαίρεση από την κατεδάφιση αυθαίρετων κατασκευών µε τις οποίες ε-

ξώστες και ηµιυπαίθριοι κλείονται και καθίστανται δωµάτια των κατοικιών

εµφανίζεται προβληµατική, στο µέτρο που πρόκειται για κατασκευές οι ο-

ποίες πραγµατοποιήθηκαν µετά την 31.1.1983 (βλ. Κων. Γώγο, όπ.π.. Για την

προβληµατική εν σχέσει προς τη δόµηση και την αλλαγή χρήσης των ηµιυ-

παίθριων χώρων, ενδεικτικώς, επίσης, βλ. Κων. Γώγο και ∆. Χριστοφιλόπου-

λο, Πρακτικά Ηµερίδας ∆.Σ.Α. «"Νοµιµοποίηση" των ηµιυπαίθριων χώρων»,

18.5.2009).

Κατά την άποψη εκπροσώπου της θεωρίας, όµως, η βλάβη που προκαλεί-

ται στο περιβάλλον µε την παράνοµη µετατροπή των ηµιυπαιθρίων σε χώ-

ρους κύριας χρήσης, και την κατά συνέπεια, επιδείνωση των συνθηκών δια-

βίωσης των πολιτών, κατά παράβαση του άρθρου 24 του Συντάγµατος, δύ-

ναται να αποκατασταθεί από τον ιδιοκτήτη του εν λόγω ακινήτου, µε την ε-

ξαγορά του απαιτούµενου συντελεστή. Τα έσοδα του κράτους από την ως ά-

νω εξαγορά, πρέπει να διατεθούν αποκλειστικώς από τους αρµόδιους κρατι-

κούς φορείς για την αγορά χώρων πρασίνου ή άλλων κοινοχρήστων, προκει-

µένου το περιβαλλοντικό όφελος να καλύψει την περιβαλλοντική βλάβη που

έχει προκληθεί (βλ. ∆. Χριστοφιλόπουλο, Όχι βιαστική πρόταση από το Υ-

πουργείο Περιβάλλοντος για τους ηµιυπαίθριους χώρους, Νόµος + Φύση, Ο-

κτώβριος 2009, ιδίου, Ηµιυπαίθριοι χωρίς ηµίµετρα, Νόµος + Φύση, Νοέµ-

βριος 2009).

Υπό το φως της µέχρι σήµερα νοµολογίας, θα ήταν ενδεχοµένως σκόπιµο

η όλη ρύθµιση να υπάγεται σε συνολικό πολεοδοµικό σχεδιασµό, που θα

στοχεύει στην εξασφάλιση καλύτερων όρων διαβίωσης για τους κατοίκους,

η δε µεταχείριση των ως άνω χώρων να συνδέεται προς την επιβάρυνση που

έχει προκληθεί ειδικότερα σε κάθε περιοχή όπου αυτοί έχουν ανεγερθεί, και

χωρίς, βεβαίως, να θίγονται οι αρχές του κράτους δικαίου και της ισότητας

σε βάρος όσων πολιτών δεν παρέβησαν τις διατάξεις της πολεοδοµικής νο-
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µοθεσίας και καλούνται πλέον να υποστούν τις επιπτώσεις των ενεργειών

όσων, καλοπίστως ή µη, ανέγειραν κατασκευές κατά παράβαση της νοµοθε-

σίας.

Σηµειώνεται, τέλος, ότι εξαίρεση για τις µικρές πολεοδοµικές παραβάσεις

έχει θεσπισθεί µε το άρθρο του 9 παρ. 8 του ν. 1512/1985), διάταξη η οποία

εφαρµόζεται από τα δικαστήρια ως σύµφωνη προς το Σύνταγµα (βλ. ΣτΕ

564/2005, 2730/1993) και η οποία ενδέχεται να αποτελεί και τη µοναδική α-

νεκτή, συµφώνως προς τα ανωτέρω, περίπτωση οριστικής εξαίρεσης από

την κατεδάφιση αυθαιρέτων τα οποία κατασκευάσθηκαν µετά την 31.1.1983

(βλ. ν. 1337/1983, ανωτέρω), ηµεροµηνία ορόσηµο για τη «νοµιµοποίηση»

αυθαιρέτων.

2. Θα µπορούσε να δηµιουργηθεί προβληµατισµός ως προς το εάν µε τις

προτεινόµενες διατάξεις ιδρύεται, ουσιαστικώς, δικαίωµα των κυρίων των

ως άνω ακινήτων, προτασσόµενο έναντι του ∆ηµοσίου, ως προς τη διατήρη-

ση της νέας χρήσης των εν λόγω χώρων, το οποίο διαθέτει αρνητικό περιε-

χόµενο και θεµελιώνει αξίωση για αποχή των οργάνων της κρατικής εξου-

σίας από την επιβολή προστίµων και λοιπών κυρώσεων για ορισµένο χρονι-

κό διάστηµα. Περαιτέρω, ως προς το εάν το ως άνω δικαίωµα ισχύει και στις

σχέσεις µεταξύ ιδιωτών, διασφαλίζοντας ορισµένη νοµική κατάσταση και δι-

καιώµατα για τους κυρίους των ακινήτων. Εν κατακλείδι, ο προβληµατισµός

αφορά τη φύση της έννοµης σχέσης η οποία δηµιουργείται κατ’ αυτόν τον

τρόπο, κατ’ αναφορά αφενός, προς το δηµόσιο και αφετέρου, προς το ιδιω-

τικό δίκαιο. Για λόγους ασφάλειας δικαίου, θα ήταν, ενδεχοµένως, σκόπιµος

ο νοµικός χαρακτηρισµός αυτού του µορφώµατος στο Νσχ.

Β. Επί των επί µέρους άρθρων του Κεφ. Β΄του Νσχ

1.Επί του άρθρου 5 παρ. 3, 5 και 6

α) Συµφώνως προς την παρ. 3 του προτεινόµενου άρθρου, η υποβολή του

φακέλου µε τα απαραίτητα δικαιολογητικά προς την αρµόδια πολεοδοµική

υπηρεσία γίνεται είτε απευθείας από τον ενδιαφερόµενο ιδιοκτήτη ή νόµιµο

εκπρόσωπό του είτε µε συστηµένη επιστολή. Στην περίπτωση της υποβολής

µέσω συστηµένης επιστολής, ο έλεγχος της πληρότητας του φακέλου γίνε-

ται εντός τριάντα (30) η�ερών από την παραλαβή της, εντός των οποίων ε-

νηµερώνεται εγγράφως ο αιτών για τις τυχόν ελλείψεις. Περαιτέρω, ο αιτών

πρέπει, εντός δεκαπέντε (15) η�ερών, να προσκο�ίσει στην πολεοδο�ική υ-

πηρεσία τα στοιχεία που ζητήθηκαν. Για την αποφυγή πιθανών δυσχερειών

κατά την εφαρµογή της προτεινόµενης διάταξης, θα ήταν ενδεχοµένως
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σκόπιµο να διευκρινισθεί ο τρόπος απόδειξης της ηµεροµηνίας κατά την ο-

ποία ενηµερώθηκε εγγράφως ο αιτών σχετικώς µε τις ελλείψεις του υπο-

βληθέντος φακέλου, από την οποία άρχεται η δεκαπενθήµερη προθεσµία.

β) Για λόγους νοηµατικής σαφήνειας θα ήταν ενδεχοµένως ορθότερο, η

φράση του δεύτερου εδαφίου της παρ. 3 «(…) µε επισηµείωση στο αντίγρα-

φο της αίτησης (…)» να αντικατασταθεί ως εξής: «(…) µε επισηµείωση σε α-

ντίγραφο της αίτησης που χορηγείται στον αιτούντα (…)», όπως επίσης η

φράση του τελευταίου εδαφίου της παρ. 3 «(…) στο αντίγραφο της αίτησης

του δηλούντος µε την ηµεροµηνία κατάθεσης (…)» να αντικατασταθεί ως ε-

ξής: «(…)στο αντίγραφο της αίτησης µε την ηµεροµηνία κατάθεσης που χο-

ρηγείται στον αιτούντα (…)»

γ) Στην παρ. 5 του προτεινόµενου άρθρου ορίζεται, µεταξύ άλλων, ότι «Οι

δηλώσεις καταχωρίζονται σε ειδικό ηλεκτρονικό αρχείο της οικείας πολεο-

δοµικής υπηρεσίας ή σε ειδικό βιβλίο. Ο αύξων αριθ�ός της καταχώρισης �ε

την η�ερο�ηνία κατάθεσης εγγράφεται επιση�ειω�ατικά επί του αντιγρά-

φου της αίτησης, το οποίο επιστρέφεται στον αιτούντα.». Για λόγους νοη-

µατικής αρτιότητας η λέξη «επιστρέφεται» θα πρέπει να αντικατασταθεί από

τη λέξη «χορηγείται». Περαιτέρω, θα ήταν ενδεχοµένως σκόπιµο να κατα-

χωρίζεται στο εν λόγω ηλεκτρονικό αρχείο ή ειδικό βιβλίο η αίτηση, η οποία

θα φέρει και την ηµεροµηνία κατάθεσης ή αποστολής του σχετικού φακέ-

λου, µαζί µε τα στοιχεία που ορίζονται στο τελευταίο εδάφιο της παρούσας

παραγράφου.

δ) Για λόγους σαφήνειας, η φράση, στο δεύτερο εδάφιο της παρ. 6 του

παρόντος άρθρου, «Επιτρέπεται η σύνδεση των κτιρίων αυτών µε τα δίκτυα

κοινής ωφέλειας (…)» θα πρέπει να τροποποιηθεί ως εξής: «Επιτρέπεται η

σύνδεση των κτηρίων στα οποία υφίστανται χώροι που προβλέπονται στην

παρ. 1α. του παρόντος άρθρου �ε τα δίκτυα κοινής ωφέλειας (…)». Οµοίως,

και επί του δεύτερου εδαφίου του άρθρου 10 παρ. 1.

2.Επί του άρθρου 6 παρ. 4, 6 και 10

α) Με την προτεινόµενη διάταξη της παρ. 4 ορίζεται ότι «Το ειδικό

πρόστι�ο καταβάλλεται εντός δεκαοκτώ (18) �ηνών για τα ακίνητα κατοι-

κίας και εντός είκοσι τεσσάρων (24) �ηνών για τα ακίνητα άλλης χρήσης

(πλην κατοικίας) από την έναρξη ισχύος του νό�ου, ολόκληρη ή τ�η�ατικά

σε έξι (6) ισόποσες δόσεις, εκ των οποίων η πρώτη δόση καταβάλλεται ε-

ντός προθεσ�ίας δώδεκα (12) �ηνών από την έναρξη ισχύος του νό�ου». Εν

προκειµένω, θα ήταν ίσως σκόπιµο να διευκρινισθεί εάν οι ως άνω προθε-

σµίες άρχονται από την ηµεροµηνία βεβαίωσης του ειδικού προστίµου ή από

την έναρξη ισχύος του νόµου.
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β) Στην παρ. 6 του παρόντος ορίζεται ότι «για τους χώρους που προβλέ-

πονται στην παράγραφο 1 του άρθρου 5, οι οποίοι διατηρούνται σύ�φωνα

�ε τις διατάξεις του νό�ου αυτού, δεν επιβάλλονται πρόστι�α ανέγερσης

και διατήρησης ούτε άλλες κυρώσεις. Τα παραπάνω ισχύουν για τους ίδιους

χώρους και για εκκρε�είς σε οποιοδήποτε στάδιο και διαδικασία σχετικές υ-

ποθέσεις». Εν προκειµένω, θα ήταν ενδεχοµένως σκόπιµο να διευκρινισθεί

εάν στους όρους «εκκρε�είς σχετικές υποθέσεις» περιλαµβάνονται και τυ-

χόν εκκρεµείς δίκες.

γ) Στο κείµενο της παρ. 10 του παρόντος γίνεται αναφορά στη διαδικασία

«που προβλέπεται στην παρ. 1 του άρθρου 5». Για λόγους ακρίβειας, η ανα-

φορά πρέπει να αφορά το σύνολο του άρθρου 5 και, συνεπώς, πρέπει να πα-

ραληφθεί η αναφορά µόνο στην παρ. 1.

3.Επί του άρθρου 6 παρ. 9

Θα µπορούσε, ενδεχοµένως, να διευκρινισθεί κατά πόσον και µε ποιον

τρόπο θα δηλώνονται οι ως άνω χώροι στο Κτηµατολόγιο.

4.Επί των άρθρων 6 παρ. 1, 6 και 7 και 8 παρ. 1

Στο κείµενο των ως άνω παραγράφων γίνεται λόγος για τους χώρους που

προβλέπονται στην παρ. 1 του άρθρου 5 του Νσχ. Σηµειώνεται ότι πρόκειται

για τους χώρους που προβλέπονται στην παρ. 1. εδάφιο α. του άρθρου 5 του

Νσχ, δεδοµένου ότι η παρ. 1. εδάφιο β. του εν λόγω άρθρου αναφέρεται σε

περιπτώσεις οι οποίες δεν εµπίπτουν στις σχετικές ρυθµίσεις. Για λόγους α-

κρίβειας και σαφήνειας, πρέπει να γίνουν οι σχετικές διορθώσεις.

5.Επί του άρθρου 10 παρ. 1

α) Όσον αφορά τους ιδιοκτήτες οι οποίοι υπήχθησαν στον ν. 3775/2009, ο-

λοκλήρωσαν πλήρως τη διαδικασία που προβλέπεται στις διατάξεις του, µε

την εξόφληση της εισφοράς των άρθρων 40 και 41, και δεν επιθυµούν να υ-

παχθούν στις διατάξεις του παρόντος, τίθεται ο προβληµατισµός εάν «η δια-

τήρηση της νέας χρήσης» των εν λόγω χώρων (συµφώνως προς τους όρους

που χρησιµοποιεί ο ν. 3775/2009 στο άρθρο 40 παρ. 2) θα ισχύει για αόριστο

χρονικό διάστηµα.

β) Στις παρ. 6 και 7 του παρόντος άρθρου ρυθµίζονται οι περιπτώσεις αι-

τήσεων για την έκδοση οικοδοµικών αδειών που έχουν υποβληθεί πριν από

την έναρξη ισχύος των διατάξεων των άρθρων 40 και 41 του ν. 3775/2009 ή

πριν από την έναρξη ισχύος του υπό ψήφιση νόµου και καθορίζονται οι προ-

θεσµίες εντός των οποίων µπορούν να εκδίδονται ή να αναθεωρούνται µετά
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την έναρξη ισχύος του παρόντος, συµφώνως προς τις διατάξεις που ίσχυαν

κατά το χρόνο υποβολής τους. Εν προκειµένω ερωτάται υπό ποιές προϋπο-

θέσεις τα αρµόδια όργανα επιλέγουν τις διατάξεις βάσει των οποίων θα εκ-

δοθούν οι εν λόγω οικοδοµικές άδειες.

ΙΙΙ. Επί του Κεφ. Γ΄ (άρθρο 11)

α) Με την προτεινόµενη ρύθµιση, ορίζεται, µεταξύ άλλων, αλλαγή χρήσης

για τις ζώνες Β2 και Γ1 του άρθρου 3 του από 22.3/26.3.2002 π.δ., συµφώ-

νως προς το οποίο, στη ζώνη Β2 επιτρέπονται εγκαταστάσεις Κέντρου Υπο-

δοχής και Πληροφόρησης, Εσπλανάδα, πλατεία, ελεύθεροι χώροι και χώροι

πρασίνου, περιπάτου καθώς και ελαφρές προσωρινές κατασκευές συγκρο-

τηµάτων αναψυκτηρίων, εστιατορίων και καταστηµάτων για χρήση των θεα-

τών, και στη ζώνη Γ1 επιτρέπονται µόνιµες και προσωρινές αθλητικές εγκα-

ταστάσεις (κλειστό γυµναστήριο πολλαπλών χρήσεων) και υπαίθριοι χώροι

στάθµευσης (βλ. και άρθρο 22 του ν. 3342/2005).

Σχετικώς σηµειώνεται ότι η χωροταξική αναδιάρθρωση της χώρας και η

πολεοδοµική ανάπτυξη των πόλεων και των οικιστικών εν γένει περιοχών α-

πό τον νοµοθέτη γίνεται µε γνώµονα την εξυπηρέτηση της λειτουργικότη-

τας και της ανάπτυξης των οικισµών και µε σκοπό την εξασφάλιση των κα-

λύτερων δυνατών όρων διαβίωσης των κατοίκων. Έτσι, ο κοινός νοµοθέτης

µπορεί να τροποποιεί το ισχύον νοµοθετικό πλαίσιο χωροταξικού και πολεο-

δοµικού σχεδιασµού θεσπίζοντας ρυθµίσεις οι οποίες σκοπούν στη βελτίω-

ση των συνθηκών διαβίωσης των κατοίκων (ΣτΕ [Ολ] 123/2007, ΣτΕ [Ολ]

3144/2004, ΣτΕ [Ολ] 1528/2003, ΣτΕ [Ολ] 3618/1995). Οι σχετικές τεχνικές

επιλογές και σταθµίσεις, εξ άλλου, γίνονται κατά τους κανόνες της επιστή-

µης (άρθρο 24 παρ. 2 του Συντάγµατος). Στη δέσµη, τέλος, των κριτηρίων τα

οποία θεµιτώς µπορούν να κατευθύνουν τον νοµοθέτη κατά τη θέσπιση ρυθ-

µιστικών κανόνων της δόµησης, περιλαµβάνεται και η θεραπεία ζωτικών α-

ναγκών του κοινωνικού συνόλου, τις οποίες εξυπηρετούν ορισµένα δηµόσια

ή ειδικά κτήρια (ΣτΕ [Ολ] 150/1990).

β) Συµφώνως προς την παρ. 1.ε. του προτεινόµενου άρθρου, η Ζώνη Ανά-

πλασης V (∆ηµοσίων έργων και υποδοµών) «είναι η περιοχή που καταλαµ-

βάνεται από την ζώνη Ε του άρθρου 9 του ν. 3342/2005 και η οποία χαρα-

κτηρίζεται ως ειδική ζώνη υποδοχής δηµοσίων υποδοµών». Για λόγους ακρί-

βειας, θα ήταν ενδεχοµένως χρήσιµο η ως άνω παραποµπή να τροποποιηθεί

ως εξής: «είναι η περιοχή που καταλαµβάνεται από τη ζώνη Ε η οποία εµ-

φαίνεται στο τοπογραφικό διάγραµµα 13 της παρ. 1 του άρθρου 9 του ν.
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3342/2005 και η οποία χαρακτηρίζεται ως ειδική ζώνη υποδοχής δηµόσιων

υποδοµών» (βλ. σχετικώς και το πρώτο εδάφιο του άρθρου 23 του ν.

3342/2005).

γ) Συµφώνως προς την παρ. 1.στ. του προτεινόµενου άρθρου, «ο �έγιστος

επιτρεπό�ενος συντελεστής δό�ησης στο σύνολο της περιοχής ανάπλασης

ανέρχεται σε 0,071 και το �έγιστο επιτρεπό�ενο ποσοστό κάλυψης σε

5,3%». ∆εδοµένου ότι στις παρ. 1.β και 1.γ. προβλέπονται για τις Ζώνες Α-

νάπλασης II και III µέγιστη επιτρεπόµενη κάλυψη και ανώτατοι επιτρεπό�ε-

νοι συντελεστές δό�ησης µεγαλύτεροι των αναφερόµενων στην παρούσα

παράγραφο, το θέµα χρήζει περαιτέρω διευκρίνισης.

Αθήνα, 21 Απριλίου 2010

Οι εισηγητές

∆ηµήτριος Βασιλείου

Γεωργία Μακροπούλου

Ειδικοί Επιστηµονικοί Συνεργάτες

Ο Προϊστάµενος του Β΄

Τµήµατος Νοµοτεχνικής Επεξεργασίας

Στέφανος Κουτσουµπίνας

Επ. Καθηγητής της Νοµικής Σχολής

του Πανεπιστηµίου Θράκης

Ο προϊστάµενος της Α΄ ∆ιεύθυνσης

Επιστηµονικών Μελετών

Αντώνης Παντελής

Καθηγητής της Νοµικής Σχολής

του Πανεπιστηµίου Αθηνών

Ο Πρόεδρος του Επιστηµονικού Συµβουλίου

Κώστας Μαυριάς

Καθηγητής της Νοµικής Σχολής του Πανεπιστηµίου Αθηνών
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