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ΕΥΧΑΡΙΣΤΙΕΣ
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θερμότερες ευχαριστίες μου στον εττιβλέποντα καθηγητή της διπλωματικής

μου εργασίας, τον κ. Δημήτρη Οικονόμου, για τις πολύτιμες παρατηρήσεις και

συμβουλές του και τη γενικότερη καθοδήγησή του. ΚατόΠΙν, θέλω να

εκφράσω την ευγνωμοσύνη μου στον Αναττληρωτή Καθηγητή της

Αρχιτεκτονικής του Αριστοτελείου Πανεπιστημίου Θεσσαλονίκης κ. Πάνο

Σταθακόπουλο, για την αμέριστη συμπαράσταση και βοήθElα που μου

προσέφερε, τόσο στο πλαίσιο της διπλωματικής μου, όσο ΚΟΙ γενικότερα τα

δύο τελευταία χρόνια των σττουδών μου. Οφείλω ακόμα ευχαριστίες στις κ.κ.

Ελπίδα Μακρή και Βασιλική Αγγελίδου της Δ.Ο.κκ, καθώς και στην κ.

Πολυξένη Ζέικου του Οργανισμού Θεσσαλονίκης, για την πρόθυμη

εξυπηρέτηση και παροχή πληροφοριών. Τέλος, θα ήθελα να ευχαριστήσω

όλους όσους με στήριξαν ηθικά στη διάρκεια αυτής της προσττάθElας.
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Οι αγωνίες, οι προβληματισμοί, οι αναζητήσεις των αρμόδιων φορέων,

της πολιτείας, κυρίως όμως των κοινωνικών φορέων και των πολιτών έχουν

δημιουργήσει μια ευαισθησία για την ποιότητα ζωής των κατοίκων των

μεγάλων αστικών κέντρων, που χωρίς περίσκεψη "χτίζουν τριγύρω τους

μεγάλα τείχη", κατσττατώντας και υποβαθμίζοντας το αστικό περιβάλλον. Η

ανάγκη αυτή ενεργοποίησε την πολιτεία για την κλιμάκωση σειράς μέτρων και

επιλογών που θα δίνουν λύσεις στα αδιέξοδα της ποιότητας ζωής και

κατοικίας του αστικού πληθυσμού. Λύσεις που συμβαδίζουν με την προστασία

του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος.

Έτσι, η πολιτεία πρέπει να προχωρήσει στην εφαρμογή μιας νέας

αντίληψης οικιστικής και περιβαλλοντικής πολιτικής, με στόχους

αναπτυξιακούς αλλά και αναδιαμόρφωσης του αστικού σχεδιασμού και της

χωροταξίας. Πυξίδα αυτής της προσττάθειας είναι η ανάπλαση των

υποβαθμισμένων και βεβαρημένων πολεοδομικά αστικών κέντρων και η

ευαισθησία για τη διάσωση, συντήρηση και προστασία των αρχιτεκτονικών και

καλλιτεχνικών στοιχείων, διατηρητέων κτιρίων και παραδοσιακών οικισμών.

Η νέα αυτή αντίληψη είναι ιστορική αναγκαιότητα, μετά την τραγική

διαπίστωση ότι η κοινωνία μας, σε σύντομο χρονικό διάστημα, κινδυνεύει να

απαρνηθεί την αρχιτεκτονική της κληρονομιά και τα φυσικά τοπία που

συνθέτουν τον παραδοσιακό τρόπο ζωής. Για το λόγο αυτό πρέπει να τεθεί

επειγόντως σε εφαρμογή μια νέα ολοκληρωμένη πολιτική προστασίας αυτής

της κληρονομιάς.

Η αναγκαιότητα αυτή γίνεται πλέον επιτακτική εάν αναλογιστούμε τις

ιστορικές ευθύνες που αναλαμβάνουμε απέναντι στις επόμενες γενιές, γιατί τις

στερούμε από μνημειακά έργα και κτίσματα με ιδιαίτερη αρχιτεκτονική

φυσιογνωμία που στέκονται σήμερα σαν ζωντανές μαρτυρίες της

μακρόχρονης παράδοσής μας. Άλλωστε, και οι λαοί της Ευρώπης αποκτούν

όλο και μεγαλύτερη συνείδηση της ενότητας των κοινών ανθρώπινων αξιών,

τα θεωρούν σαν κοινή ευρωπαϊκή κληρονομιά. Απέναντι λοιπόν στιζ

μελλοντικές γενιές πρέπει να νιώσουμε όλοι υπεύθυνοι για τη διάσωση της

ι
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αρχιτεκτονικής κληρονομιάς και να αναγνωρίσουμε το χρέος να την

παραδώσουμε σ' αυτές με όλους τους φυσικούς και πολιτισμικούς πόρους

που κληρονομήσαμε.

Ειδικότερα για τη χώρα μας η αναγκαιότητα αλλαγής της

περιβαλλοντικής πολιτικής προβάλλει επιτακτική, μετά την άναρχη

οικοδόμηση των μεγάλων αστικών κέντρων. Αυτή επικράτησε στο παρελθόν,

με την αδυναμία και την ολιγωρία της Πολιτείας. Συμβάδισε βεβαίως με τη

μεγάλη εσωτερική μετανάστευση και την τραγική οικοδομική έκρηξη που

ερείπωσε και κατεδάφισε ατο βωμό ενός αχαλίνωτου κέρδους μεγάλο μέρος

της αρχπεκτονικής μας κληρονομιάς και παράλληλα υποβάθμισε

ανεπανόρθωτα το οικιστικό περιβάλλον.

Κορυφαία ενσάρκωση της αντίληψης που στοχεύει στην προσταάία του

φυσικού, του δομημένου και του πολιτιστικού περιβάλλοντος, αλλά και στην

ανάπλαση των υποβαθμισμένων ήδη και βεβαρημένων πολεοδομικά αστικών

κέντρων, αττοτέλεσε ο αναθεωρημένος Καταστατικός χάρτης της Ελλάδας. Το

Σύνταγμά μας έχει αναγορεύσει σε κορυφαία υποχρέωση της πολιτείας και

των πολπών της με διατάξεις σαφείς, ρητές και κατηγορηματικές, την

προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος, την προστασία των

δασικών εκτάσεων, τη χωροταξική ,αναδιάρθρωση της χώρας, τον

πολεοδομικό σχεδιασμό, την καθιέρωση της συμμετοχής του πολίτη στην

πολεοδομική ενεργοποίηση των νέων οικισμών και την προστασία των

παραδοσιακών περιοχών-οικισμών με. παράλληλη στέρηση ,του δικαιώματος

της ατομικής ιδιοκτησίας για το κοινό συμφtρoν, μετά αττό αποζημίωση σε

χρήμα ή σε αντπταροχή ακινήτου ίσης αξίας (άρθρα 24, 17, 1θ, 117 του

Συντάγματος).

Παράλληλα τα Ανώτατα Δικαστήρια στο πλαίσιο της δικαιοδοτικής τους

εξουσίας και σε συμμόρφωση προς τη συνταγματική επιταγή, ασκούν ενεργό

και ουσιαατική παρέμβαση στην προστασία του φυσικού και δομημένου

περιβάλλοντος και οριοθετούν τη ρυθμιστική αρμοδιότητα και τον έλεγχο του

Κράτους στη νομοθετική. ρύθμιση . της, χωροταξικής ανάmυξης και

πολεοδομικής διαμόρφωσης με γνώμονα την προστασία του οικιστικού και

πολιτιστικού περιβάλλοντος.
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Η Πολιτεία σε εκπλήρωση της αποστολής που της ανατέθηκε με το

άρθρο 24,του Συντάγματος υποχρεούται να ΠΡOωeήσεl την έκδοση νόμων και

τη δημιουργία νέων θεσμών ή την αναμόρφωση των υπαρχόντων για την

αποτελεσματικότερη υλοποίηση:

.των στόχων ανάπλασης και ανανέωσης του πολεοδομικού ιστού της

χώρας

.των στόχων διαμόρφωσης των οικισμών με τους καλύτερους

δυνατούς όρους δlαβΙωσης

.των αποφάσεων και των μέτρων για την προστασία του οικιστικού

περιβάλλοντος.

Η πραγματοποΙηση αυτής της πολιτικής θα εκπληρώνει συγχρόνως και

τις συμβατικές υποχρεώσεις της χώρας έναντι των άλλων Ευρωπαϊκών

Κρατών. Ειδικότερα, η χώρα μας υπέγραψε τον Οκτώβριο του 1985, στη

Γρανάδο της Ιαπανίας, σύμβαση για την προστασία της αρχιτεκτονικής

κληρονομιάς της Ευρώπης. Οι όροι αυτής της σύμβασης δεν αποτελούν μόνο

"ηθική" δέσμευση των συμβαλλομένων ευρωπαϊκών κρατών, αλλά και νομική

τήρηση των όρων αυτής και παρακολούθηση της εφαρμσγής αυτών από το

συμβούλιο της Ευρώπης.

Πιο συγκεκριμένα η σύμβαση αυτή:

.Καθιερώνει τις Αρχές και τις Διακηρύξεις των σχετικών Ευρωπα'ίκών

και Διεθνών Συμβάσεων, τις επιταγές των οποίων κωδικοποιεί σε ένα ενιαΙο

κείμενο υποχρεωτικό για όλα τα συμβαλλόμενα κράτη. Έτσι, δΙνει πλήρεις και

σαφεiς ορισμούς για τα ακΙνητα που αποτελούν την αρχιτεκτονική κληρονομιά

(μνημεία, αρχιτεκτονικά σύνολα και τόπους) .

•Προδιαγράφεl συγκεκριμένες ενέργειες της Διοίκησης κάθε χώρας για

την αποτελεσματική προστασία της αρχιτεκτονικής κληρονομιάς.

•Ζητεί ενθάρρυνση της χορηγίας, εττιβάλλεl μέτρα που αφορούν την

οικονομική διάσταση της προστασίας και συντήρησης και ειδικότερα την

υποχρέωση κάθε Πολιτείας στην εξασφάλιση χρηματοδότησης, μέσα στα

πλαίσια των διαθεσίμων πιστώσεων και την τυχόν ανάγκη λήψης

φαρολσγlκών μέτρων.
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.Ζητεί την ενθάρρυνση της ιδιωτικής πρωτοβουλίος και τη δημιουργία

οικονομικών κινήτρων για τους πολίτες, για τη διατήρηση της αρχιτεκτονικής

κληρονομιάς, με παράλληλη ενημέρωση της κοινής γνώμης πάνω στην αξία

της και πολλά άλλα.

Αξίζει, τέλος, να αναφερθεί ότι η Συνθήκη του Μάαστριχτ αναγνωρίζει

και αυτή την ανάγκη για τη διάσωση της πολιτιστικής και αρχιτεκτονικής

κληρονομιάς και υιοθετεί άρθρο που αναφέρει: "Η Κοινότητα οφείλει να

συμβάλλει στην πολιτισμική ανάmυξη των κρατών-μελών σεβόμενη τις

εθνικές και περιφερειακές τους διαφορές και προβάλλοντας ταυτόχρονα την

κοινή ευρωπαϊκή πολιτιστική κληρονομιά" (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1994).

Στο σημείο αυτό της εισαγωγής κρίνουμε απαραίτητο να αναφερθούμε

και στον πρόσφατο νόμο (N2508J97) για τη βιώσιμη οικιστική ανάmυξή, που

δημοσιεύτηκε στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως (13ΠJ97, ΦΕΚ 124), που

έχει ως σκοπό τον καθορισμό των κατευθυντήριων αρχών, των όρων, των

διαδικασιών και των μορφών πολεοδομικού σχεδιασμού για τη βιώσιμη

οικιστική ανάmυξη των ευρύτερων περιοχών των πόλεων και οικισμών, που

θο κατατείνει ειδικότερα:

α) στη σταδιακή ανάδειξη και οργάνωση στο μη αστικό χώρο των

«ανοικτών πόλεων., στην ανάδειξη της συνοχής και στην ανασυγκρότηση του

αστικού και περιαστικού χώρου, .

β) στη διασφάλιση· της οικιστικής οργάνωσης των πόλεων και οικισμών

με τον επιθυμητό συσχετισμό των οικιστικών παραμέτρων, την προστασία του

περιβάλλοντος και την ανακοπή της άναρχης δόμησης, με τον καθορισμό

κριτηρίων ανάmυξης που συντείνουν στη μεγαλύτερη δυνα.τή οικονομία των

οικιστικών mεκτάσεων,

γ) στην αναβάθμιση του περιβάλλοντος και ιδίως των υποβαθμισμένων

περιοχών, με την εξασφάλιση του αναγκαίου κι;>ινωνικού εξοπλισμού, της

τεχνικής υποδομής και τον έλεγχο' χρήσεων σύμφωνα .με πολεΟδομικά

σταθερότυπα και κριτήρια καταλληλότητας,

δ) στην προστασία, ανάδειξη και. περιβαλλοντική αναβάθμιση των

κέντρων πόλεων, των πολιτιστικών πάλων και των παραδοσιακών πυρήνων

των οικισμών, των χώρων πρασίνου και' λοιπόν στοιχείων φυσικού,
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αρχαιολογικού, ιστορικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος των πόλεων, των

οικισμών και του περιαστικού χώρου.

Λαμβόνοντας υπόψη τα παραπάνω, δόθηκε το έναυσμα για την

ανάληψη του συγκεκριμένου θέματος, της μεταφοράς του συντελεατή

δόμησης (ΜΣΔ), ως αντικεΙμενο της παρούσας διπλωματικής, μια που ως

εργαλείο πολεοδομικής παρέμβασης, η ΜΣΔ, εντάσσεται άμεσα στο πλaIσιo

μιας πολιτικής διατήρησης της αρχιτεκτονικής και πολιτιστικής μας

κληρονομιάς και γενικότερα μιας πολιτικής βελτΙωσης του οικιστικού

περιβάλλοντος και της ποιότητας ζωής.

Στο πλaIσιo της παρούσας δmλωματικής .. έγινε προσπάθεια να

παρουσιαστεΙ αρχικά το περιεχόμενο της έννοιας της ΜΣΔ, οι σκοποΙ που

αυτός ο θεσμός μποΡεΙ να εξυπηρετήσει και η αναγκαιότητά του ατην ελληνική

πραγματικότητα. Αυτά περιγράφονται στο Κεφάλαιο 1 της διπλωματικής

εργασiας. Στο Κεφάλαιο 2 παρουσιάζεται το σχετικό θεσμικό πλαΙσιο και

γΙνεται πpoaπάθεια να εντοmστούν οιαδυναμΙες του θεσμού και να γίνουν

κάποιες προτάσεις βελτΙωσης της λειτουΡγΙας του. Περιγράφεται, επίσης,

εκτενώς η διαδΙKασiα ΜΣΔ, ο τρόπος μηχαναγράφησής της και δiνoνται τα

απαραΙτητα στατιστικά στοιχεΙα. Το Κεφάλαιο 3. αφορά στην εφαρμογή του

θεσμού στο Π.Σ. ΘεσσαλονΙκης. Γfνεται εκτενής αναφορά στη μελέτη ΖΑΣ που

εκπονήθηκε aπό τον Οργανισμό ΘεσσαλονΙκης και ακολουθεΙ έρευνα στους

Δήμους Καλαμαριάς, ΠυλαΙας και Κοινότητα Θέρμης.

Πιστεύουμε ότι η παρούσα, διπλωματική,. εργασiα αποτελεΙ μΙα

προσττάθεια συγκέντρωσης όλου του υλικού που αφορά τη ΜΣΔ, που θα

μπορούσε να βοηθήσει· σε οποιαδήποτε μεταγενέστερη προσπάθεια

τροποποΙησης, του παρόντος θεσμικού πλαισioυ, . όπως έχει ήδη.

δρομολογηθεί και μελετάται από το ΥΠΕΧΩΔΕ,. και. να σημειώσει την

αναγκαιότητα ύπαρξης μελέτης εmmώσεων σε. κάθε καθρρισμό Ζώνης

μεταφοράς συντελεστή, η οποΙα αν και αττοτελούσε θεσμ~θετημένη απαΙτηση,

δεν εφαρμόστηκε ποτέ.
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1.1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ

Κοινή διαπίστωση είναι ότι όπως αναmύχθηκαν οι ελληνικές πόλεις,

δεν είναι ιδιαίτερα ελκυστικές, αφού ασφυκτιούν από την έλλειψη ελεύθερων

χώρων και κοινόχρηστων εγκαταστάσεων. Τα κοινά χαρακτηριστικά τους είναι

το μικρό πλάτος δρόμων, οι μεγάλοι όγκοι κτιρίων, η έλλειψη χώρων

στάθμευσης των αυτοκινή.των, η σχεδόν ανύπαρκτη ιστορική συνέχεια της

αρχιτεκτονικής των κτιρίων και τα ογκώδη και υψηλά ειδικά κτίρια.

Η ανάmυξη πόλεων με όλα τα παραπάνω αρνητικά χαρακτηριστικά

οφείλεται σε συγκυρία πολλών παραγόντων. Πιο συγκεκριμένα:

.Το μικρό πλάτος των δρόμων οφείλεται στο γεγονός ότι η Πολιτεία

ενέτασσε τις περιοχές στο σχέδιο πόλης, αφού προηγουμένως άφηνε να

οικοδομηθούν αυθαίρετα.

.0 μεγάλος όγκος των κτισμάτων•. απόρροια των μεγάλων ΣΑ, και η

έλλειψη χώρων στάθμευσης των αυτοκινήτων, οφείλονται στις συνεχείς

πιέσεις των πολιτών για. αύξηση του ΣΑ, την έλλειψη οράματος και θάρρους

των εκάστοτε κυβερνήσεων, αλλά και την έλλειψη οράματος και πυγμής των

τεχνικών υπηρεσιών του Κράτους .

• Η έλλειψη κοινόχρηστων χώρων δεν οφείλεται βέβαια στον κακό

σχεδιασμό των πολεοδόμων -αφού αν ανατρέξουμε στα αρχικά σχέδια των

πόλεων, παντού θα ανακαλύψουμε κάποιο αριθμό απ' αυτούς τους χώρους­

αλλά οφείλεται στην έλλειψη πόρων των Δήμων και Κοινοτήτων και την

ύπαρξη. του Ν5269131. Βάσει αυτού του νόμου, όταν ένας χώρος

αναγνωριζόταν ως κοινόχρηστος και τελείωνε η πράξη τακτοποίησης και

αναλογισμού και ο καθορισμός τιμής μονάδος για. το απαλλοτριούμενο,

έπρεπε ο Δήμος ή η Κοινότητα εντός τακτής προθεσμίας να καταθέσει το

ποσόν της αποζημίωσης, αλλιώς ο ιδιοκτήτης του χώρου μπορούσε αμέσως

να ζητήσει άδεια ανέγερσης κτίσματος. Επειδή οι ΟΤΑ ποτέ δεν διέθεταν τις

απαιτούμενες πιστώσεις, οι ιδιοκτήτες προχωρούσαν στην ανέγερση

κτισμάτων σ' αυτούς τους χώρους και έτσι οικοδομήθηκε το σύνολο σχεδόν

των προβλεπομένων, από τα αρχικά σχέδια, κοινόχρηστων χώρων.
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.Οσον αφορά στην ανύπαρκτη ιστορική συνέχεια της αρχιτεκτονικής

κτιρΙων, έχουμε να παρατηρήσουμε όTl για πρώτη' φορά με το Ν1469150 'περΙ

αρχαιολογίας" δόθηκε η δυνατότητα στο Υπ. ΠολιTlσμού να χαρακτηρ[ζει

κάποιο αξιόλογο κτίριο ως διατηρητέο. Στη συνέχεια με τα άρθρα 79 και 80

του ΓΟΚ του '73 το ΥπουργεΙο Δημoσfων Έργων σττόκτησε κω αυτό την

αρμοδιότητα τΟυ καθορισμού ενός ΚΤιρίου ως διστηρητέο. Από τη σηγμή όμως

που ένα κτΙριο χαρακτηριζόταν ως διατηρητέο, ο ιδιοκτήτης του -αφού δεν

προβλεπόταν καμιά σττοζημίωση για την στταλλοτρίωση, γιστΙ περΙ

στταλλοτρΙωσης πρόκειται 'για το τμήμα του ΣΔ που δεν έχει οικοδομηθεΙ­

άρχιζε αγώνα για τον σττοχαρακτηρισμό του και αν μεν το εmΤΎΓXανε το

κατεδάφιζε αμέσως, αλλιώς, αφού δεν εΙχε κανένα KfνητΡO γJα να το

αποκαταστήσει, το εγκατέλειπε και με τον καιρό εfτε χαρακτηριζόταν ως

επιKfνδυνα ετοιμόρροπο, είτε έπεφτε μόνο του, είτε καταστρεφόταν σττό

πυρκαγιά.

.Η δημιουργΙα των ογκωδών και υψηλών ειδικών KTlρfων oφεiλετω ΟTlς

διατάξεις περί ελεύθερης δόμησης του ΑΝόμου 395/68, στο άρθρο του ΓΟΚ

του '55, όπως στη συνέχεια αντικαταστάθηκε με το άρθρο 102 του ΓΟΚ του

'73, με το οοοΙο δινόταν η δυνατότητα ανέγερσης ειδικών ΚΤιρίων με ειδικούς

όρους δόμησης, δηλαδή παρεχόταν η δυνατότητα μεγαλύτερης οικοδομικής

εκμετάλλευσης των οικοπέδων χωρίς περιορισμούς, ενώ με το Ν72ΟΠ7

σττλώς επιβλήθηκε ειδικό τέλος οτις περιπτώσεις παρεκκλΙσεων.

Ολα τα παραπάνω συνέβαιναν μέχρι το 1977, οπότε κω άρχισε να

επικρατεί ένα άλλο πνεύμα στο αρμόδιο Υ1τουρΥεΙο, αφού θεσττίστηκε με τη

μορφή Νόμων ή Διαταγμάτων ένα πλέγμα μεταρρυθμίσεωv, που η κάθε μΙα

μόνη της, αλλά ιδιαfτερα ο συνδυασμός όλων μαζί, όχι μόνο έθεσε τέρμα στον

κατήφορο προς την πολεοδομική UΤΤOβάθμιση των ελληνικών πόλεων, αλλά

και δημιούργησε Τις στταραΙτητες πρoϋπoθtσεις για τη βελτίωση του φυσικού

και πολιTlOTlκού περιβάλλοντος, άρα των συνθηκών διαβίωσης των πολιτών.

ΈτOl:

1.Έγινε μείωση των ΣΔ σε όλη τη χώρα σε ποσοστά σττό 15-40%.

2.Εφαρμόσθηκε για πρώτη φορά η πεζοδρόμηση

,
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3.Επιβλήθηκε η δημιουργία σταθμών αυτοκινήτων στις

νεoaναγειρόμενες οικοδομές.

4.Ψηφίστηκε ο Ν947Π9 που προβλέπει την εισφορά σε γη και χρήμα

για την απόκτηση των κοινόχρηστων χώρων και την κατασκευή έργων

υποδομής.

5.Ψηφίστηκε ο Ν88ΟΠ9, που απoτελεi μια προσττάθεια θεσμοθέτησης

μέσων για την εξυπηρέτηση συνταγματικών αξιών, όπως είναι η προστασία

του πολιτιστικού αγαθού του οικιστικού και κοινωνικού προβλήματος, με την

καθιέρωση του θεσμού μεταφοράς συντελεστή δόμησης από διατηρητέα

κτίρια, από ρυμοτομούμενα οικόπεδα, από ακίνητα που βρίσκονται σε

πολεοδομικώς ενδιαφέροντα σημεία πόλεων, από χαμηλά κτίρια και άλλες

ρητά προβλεπόμενες περιmώσεις ακινήτων σε ειδικούς νόμους (Σταθμοί

μετρό, χώροι στάθμευσης κλπ) (AUΓερινός Γ., 1993).

Με το 50 αυτό σημείο σηματοδοτείται η ένταξη του θεσμού της ΜΣΔ

στην ελληνική πραγματικότητα και πολεοδομική πολιτική. Οι εξελίξεις από τότε

(1979) μέχρι σήμερα αναλύονται εκτενώς στη συνέχεια (Κεφ. 2).

1.2. Η ΕΝΝΟΙΑ ΚΑΙ Ο ΣΚΟΠΟΣ ΤΗΣ ΜΣΔ

Με το 'όρο Μεταφορά ΣυνrεAειπιj Δόμησης εwooύμε τη δυνατότητα

ττου παρΙχεται στους ιδιοκτήτες ΣUΓKειφιμΙνης Kστηγoρfσς ακινήτων

(βαρWΌμενα) ττου ρητά.αναφtρoνται στο Νόμο και στα οττο/α δεν εξαντλεlται

ο συντελεστής δόμησης (ΣΔ), να μεταφiροw αυτόν ή μtρoς αυτού σε άλλη

θtση του ιδloυ ακινήτου ή σε άλλο ακlVητο πόλης, οικισμού ή εκτός σχεδloυ

πόλης (ωφελούμενα) (Μαιφή ε.ο 1993).

Τα τελευταία χρόνια έχει δημιουργηθεί σημαντικός θόρυβος για το

θεσμό της Μεταφοράς Συντελεστή Δόμησης (στο εξής ΜΣΔ). Ο θόρυβος

αυτός οφεΙλεται λιγότερο στην αμφισβήτηση της σκοπιμότητας του θεσμού και

περισσότερο στα προβλήματα ττου δημιουργούνται από τον τρόττο εφαρμογής

του. Ακόμα έχει δημιουργηθεί αρκετός προβληματισμός για την επίδραση του

θεσμού της ΜΣΔ στο περιβάλλον το οποίο προστατεύεται συνταγματικά.
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Η ΜΣΔ που θεσπίστηκε με το Ν88ΟΠ9 αποτελεί αναγκαίο μtσo

άσκησης πολεοδομικής πολιτικής, με δεδομένη βέβαια την οικονομική

αδυναμία του Κράτους να αποζημιώνει πλήρως τους ιδιοκτήτες των ακινήτων,

των οποίων τα δικαιώματα θίγονται για λόγους δημόσιας ωφέλειας. Για λόγους

δηλαδή εφαρμογής του πολεοδομικού σχεδιασμού και διατήρησης της

πολιτιστικής μας κληρονομιάς όσον αφορά:

1.Την προστασία του πολιτιστικού μας περιβάλλοντος, με τη διατήρηση

των κτιρίων που χαρακτηρίζονται ως διατηρητέα ή μνημεία, δίνοντας κίνητρα

στους ιδιοκτήτες των ακινήτων αυτών για τη συντήρηση και επανένταξή τους

στο ενεργό δομημένο περιβάλλον..

2.Την πραγματοποίηση διανοίξεων οδών και λοmών κοινοχρήστων

χώρων -ρυμοτομούμεναακίνητα- όταν οι Δήμοι ή οι Κοινότητες ή το Δημόσιο

αδυνατούν να συντελέσουν για οικονομικούς λόγους τις αντίστοιχες

απαλλοτριώσεις.1

3.Την ανάδειξη σημείων του οικισμού που παρουσιάζουν ιδιαίτερο

πολεοδομικό ενδιαφέρον, με τη δημιουργία στη θέση τους κοινόχρηστων ή

κοινωφελών χώρων.

4.Τη δημιουργία υπέργειων χώρων στάθμευσης αυτοκινήτων, με

πολεοδομικά και κυκλοφοριακά κριτήρια, σαν κίνητρο για την εξυπηρέτηση

των άμεσων αναγκών των μεγάλων ιδιαίτερα πόλεων σε τέτοιους χώρους

(Ν960Π9, άρθρο- 6 παρ. 7,8, όπως τροποποιήθηκε με το άρθρο 97 του

Ν1892190).

5.Την ανάπλαση και οργάνωση της δόμησης οικοδομικών τετραγώνων

με το χαρακτηρισμό τους ως "ενεργών" (άρθρο 13 ΓΟΚ).

1 Σε oρσμtνες περιπιώσεις dvcι' προιιμόιερό; να αποφεύγεια' η απαλλoιρlωση ως μtθoδoς

απόιcιησης γης. Η εμπεlρfα δεΙχνει όll η απαλλoιρlωση ιcάθε. άλλο πaρό tmIUX~C; μtθoδoς: dναι. Με

εξαfρεση ttδιιcέι; περιπιώσειι; όποο ο φορέοι; ιης απaλλoιρlωσης &αθtιεl επΑΡΙCι') προοπολογισμό για

ιο σκοπό αυιό ~ ιο Ιργο Ιχει υψηλι') προιεραιόιηιο, απoδdXιηΙCΕ όπ η απaλλoιρlωση οδηγε.1 ιον μεν

φορέα σε γραφειoιcραllιctι; μεθοδεύσειι;, ιους δε looιcιι')ιει; σε. πολύχρονη ιαλαπωρkι. Αξιζει να

αναφερθεΙ η γνωσιι') μΙθοδος όρσης ιcαι επανεmβολf)ς: -σε ορσμένες περιπιώcWς περkJOόιερει; οπό

μια φορές. ιων ρυμOΙoμlΙCιiN' διαιαγμάιων. Αναφε.ρόμασιε επfσης, σιο διιcΦOλoγημtνo cιlσθημα

αδιιclαι; ιων ιδκιιcιηιών οπό ιη μακρόχρονη ιcαι αυιoPxιΙCι') δtσμευση ιων αΙCIνf)ιων ιους ιcαι ιην όχι

πόνια lιcανoπoιηllιcι') απoζημfώση. Για ποράδε.ιγμα σιο Δι'!μο Aθηνolων, όπωι; ιcαι σε άλλους Δι'!μouς,

υπάρχει Ιναι;; αpιcειά σημανιιlCόc; αριθμός Χώρων ιων oπok.ι.N η απαλλoιρk.ιJση εΙCρε.μμε.l εΠΙ δεΙCOEιlες.

Σε γενιάς γραμμΙς, mοιεύεια πωι; όποο η oπaλλoιρlωση dναι μovόδΡOμoς απαιΙOύνιCΣ πρόσθεια

μtιρα, όπως ICOIνιι.MΙCd ΠροΥράμμαια ιcαιoιιcfαι; για ιη μειοοιΙγαση ιων θιγόμενων, ώσιε να

περιoρlζειcσ η σκληρόιηιο ιου μtιρoυ ιcαι να απoφεύγειcι ο κλονισμός ιων σχέσεων πολιιών-δι1μou.
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6.Την κατασκευή μικρών κατοικιών -χαμηλά κτίρια- εκεί, όπου από τις

Πολεοδομικές Διατάξεις ισχύει μεγάλος ΣΔ κάι εττιτρέπεται η κατασκευή

πολυώροφων κτιρίων, προκειμένου να ανακουφισθούν, στο μέτρο του

δυνατού, αυτές οι συνήθως ΠUKνoδoμημένες περιοχές (άρθρο 14 ΓΟΚ).

Μέχρι την ισχύ του θεσμού της ΜΣΔ το κράτος εξαιτίας της έλλειψης

οικονομικών μέσων, αδυνατούσε να παρέμβει αποτελεσματικά:

.στην προστασία του πολιτιστικού περιβάλλοντος, με αποτέλεσμα να

χαθούν σημαντικά στοιχεία της αρχιτεκτονικής και πολιτιστικής μας

κληρονομιάς

.στην προστασία και αναβάθμιση του φυσικού και δομημένου

περιβάλλοντος, με αποτέλεσμα να επιβραδυνθεί, η διαδικασία υλοποίησης των

εγκεκριμένων ρυμοτομικών σχεδίων

.στην άσκηση αποτελεσματικής πολιτικής γης προκειμένου να

εξασφαλιστεί αθροιστικά η μέγιστη δημόσια ωφtλεια.

Βέβαια, στο σημείο αυτό πρέπει να σημειώσουμε, όπως θα φανεί, και

από την ανάλυση του θεσμικού πλαισίου σε επόμενο κεφάλαιο, ότι ενώ με τον

πρώτο νόμο που αφορά τη ΜΣΔ (ΝθθΟΠ9) επιτρέπεται η ΜΣΔ στις εκτός

σχεδίου περιοχές, ο τελευταίος νόμος (N2300195) την απαγορεύει τελείως.

Οσον αφορά στο προκείμενο θέμα του τουρισμού, με τη ΜΣΔ επιτυγχανόταν

(πάντα κατά την ισχύ του Ν8θΟΠ9) η νομιμοποίηση κατά κόποιον τρόπο των

ημΙUΠOγείων, κάτι που καταρίφθηκε στη συνέχεια με την αλλαγή του θεσμικού

πλαισίου. Οπως επίσης, η ΜΣΔ χρησιμοποιούνταν σε μία προσττάθεια του

ΕΟΤ (μετά το 1985) να αναβαθμίσει τις παρεχόμενες υπηρεσίες.

Πιστεύουμε' ότι σε μερικές περπττώσεις η ΜΣΔ θα μπορούσε να

εφαρμοστεί, ατην εκτός σχεδίου δόμηση, όπως για παράδειγμα στην

περίτπωση του τουρισμού, σε μία προσττάθεια να ανταποκριθούν οι

ξενοδοχιακές μονάδες στις νέες απαιτήσεις και προδιαγραφές, πάντα βέβαια

με στόχο την βιωσιμότητα και την ανάmυξη, και πάντα με τη σύμφωνη γνώμη

του φορέα. Βέβαια, πρέπει να απoτελtσει νομοθετική απαίτηση η ύπαρξη

μελtτης εππττώσεων, για να μην οδηγηθούμε σε μία συγκυριακή και

απρογραμμάτιστη εττιβάρυνση των περιοχών αυτών και mθανόν σε μία
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κατακόρυφη υποβάθμιση και επιδείνωση στην αποτελεσματικότητα (π.χ.

υπερτοπικές αρτηρίες που υπέρμετρα επιβαρύνόνται με παρόδιες χρήσεις και

παύουν να ανταποκρίνονται προς το ρόλο τους, λ.χ. σε απOμιμήσtJς

εμπορικών κέντρων.

1.3. Η ΑΝΑΓΚΑιΟΤΗΤΑ ΚΑι Η ΧΡΗΣΙΜΟΤΗΤΑ ΤΗΣ ΜΣΔ

Σχεδόν δύο δεκαετίες έχουν περάσtJ από τη θεσμοθέτηση του θεσμού

της ΜΣΔ, αρκετό χρονικό διάστημα για να τοποθετηθούμε πάνω στα θέματα

της αναγκαιότητας και της χρησιμότητάς του για την αλλαγή των πόλεών μος

προς ΤΟ καλύτερο.

Στις πόλεις του τόπου μας σήμερα διαπιστώνονται όλο και mo

αυξημένα τα προβλήματα εξαιτίας της επιβάρυνσης του περιβάλλοντος και

υπερσUΓKέντρωσης του πληθυσμού στα αστικά κέντρα. ΥπάρχΕΙ, λοιπόν,

ακόμη μεγαλύτερη ανάγκη για την απόκτηση ελεύθερων κοινόχρηατων

χώρων, χώρων πρασίνου, χώρων αθλητικών κέντρων καθώς και για την

διάνοιξη σημαντικών αρτηριών κυκλοφορίας. Οι ανάγκες αυτές μάλιατα

διαmoτώνoνται παλύ περισσότερο στις πυκνοδομημένες περιοχές, όπου

πέραν της προσττάθειαςαναζήτησηςνέων ελεύθερωνχώρων, δεν είναι ακόμη

και σήμερα δυνατή η ανεύρεση των απαιτούμενωνπόρων από τους δήμους

και τις Κοινότητες, για την αποζημίωση σύμφωνα με το Ν5269131 "περί

αδειών οικοδομής επί των ρυμοτομούμενων ακινήτων", και αξιοποίηση των

χώρων που προβλέποντανως κοινόχρηστεςστο αρχικό πολεοδομικόσχέδιο

των περιοχώναυτών.

Με αυτά λοιπόν τα δεδομένα, η χρησιμότητατου θεσμού της ΜΣΔ είναι

προφανής. Είνσι το. εργαλεία που συμβά)ιλει σττοτελεσματικά στην.
π

απελευθέρωση κοινόχΡηστω.. χώρων, ξεττερνώ",σς την σδυ..aμία της

οικο..aμικής αποζημίωσης. ΔF.ν μπορούμε να αρ.-ηθούμε τη συμβολή ενός

τέτοιου εργαλείου στην επίλυση των προβλημάτων των πόλεών μας (Δάρας

κσι Νικσλ6πουΛος, 1993).

Στο σημείο αυτό πρέπει να σημειώσουμε ότι ο θεσμός της ΜΣΔ

βρίσκεται σε πλήρη σύμπνοια με το άρθρο 24 του Συντάγματος (παρ. 4),

βάσει του οποίου ο ιδιοκτήτης πρέττtJ να αποκτήσΕΙ αντιπαροχή ακινήτων ίσης
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αξίας ή τμημάτων ιδιοκτηαίας κατά όροφο, αττό τους χώρους που

καθορίζονται τελικά ως οικοδομήσιμοι ή αττό κτίρια της περιοχής αυτής, ή την

πλήρη αττοζημίωση πριν αττό την κατάληψη του ακινήτου του βάσει του

άρθρου 17 παρ. 2, 4 του Συντάγματος.' (Xoρoμlδης, 1994).

Στη συνέχεια εξετάζεται ιδιαίτερα και τονίζεται η σημασία του θεσμού

της ΜΣΔ στη διατήρηση των παλαιών και αξιόλογων κτιρίων των πόλεών μας,

όσων λίγων μας έχει ακόμα αττoμεiνει.

Η Αθήνα, ως επίκεντρο της ιστορίας και της οικονομικής ζωής του

τόπου, αττοτελεί χαρακτηριστικό παράδειγμα πόλης όπου εττήλθε σύγκρουση

ανάμεσα στην πολιτιστική αξία των πολυάριθμων άλλοτε νεοκλασικών κτιρίων

της και των αναγκών μιας σύγχρονης μεγαλούπολης. Η σύγκρουση αυτή, σε

δύσκολες εττοχές μεταττολεμικής ανάπτυξης, αττέβη μοιραία για την τύχη των

νεοκλασικών κτιρίων που κοσμούσαν κάποτε το "Κλεινόν Άστυ'. Η αττώλειά

τους όμως σήμαινε συγχρόνως αττώλεια όχι μόνον αρχιτεκτονικής και

αισθητικής αξίας, αλλά και ιστορικής μνήμης, αττώλεια του ίδιου του

χαρακτήρα, της ταυτότητας αυτής της ιστορικής πόλης, για όλο τον ελληνισμό.

Ολόκληρες ιστορικές περιοχές, όπως η Νεόπολη, τα Εξάρχεια, του Ψυρή, τα

Πατήσια, αλλοιώθηκαν αισθητικά. Και το αισθητικό αττοτέλεσμα της

αντικατάστασης των νεοκλασικών κτιρίων με πολυκατοικίες αντιπαροχών

αττοτελεί βέβαια ενδιαφέρον αντικείμενο άλλης μελέτης.

Το ερώτημα που προκύπτει είναι αν οι λόγοι της αττώλειας των

πολυάριθμων αυτών κτιρίων ήταν λόγοι εττιβαλλόμενοι αττ6 τις ανάγκες της

ανάπτυξης της πόλης και του πολεοδομικού σχεδασμού. Εμείς mστεύουμε ότι

ήταν κυρίως λόγοι οικονομικοί και σε αυτούς θα επικεντρωθούμε στη συνέχεια,

σε συνδυασμό με τη διάσταση των τεχνικών δυνατοτήτων.

2 Σημειώνεται. επίσης, ότι κατά rην οικιστική αξιοποίηση, διαρρύθμιση ή αναβάθμιση της
περιοχής κλπ. σύμφωνα με το εγκεκριμένο σχέδιο πρoβλtπεται από το νόμο ή τη διοικητική

πράξη, η συμμετοχή ,ου ιδιοκιήιη. Εάν η συμμειοχή ,ου είναι δυσανάλογη, δηλαδή οδηγεί

σε εξουθένωση της ιδιοκτησίας ή παραβιάζει την αρχή της ισότητας ή αν η συμμετοχή είναι

κατά μέτρο μεγαλύτερη από τη νόμιμη συνεισφορά του ιδιοκτήτη για τη δημιουργΙα των

κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων ή αν μετατίθεται η ιδιoKτησiα του σε διαφορετικό

χώρο του ρυμοτομικού σχεδίου μειωμένης αξίας, τότε ο ιδιοκτήτης έχει το δικαίωμα κατά

δικαστική κρίση για -αντιπαροχή ακινήτου ίσης αξίας ή τμημάτων ιδιοκτησίας κατ'όροφο..:,
πριν από τη λήψη της οποίας δεν είναι συνταγματικάεmτρεπτή η στέρηση της ιδιοκτησίας

του.
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Η διατήρηση και η αξιαττοίηση των παλαιών κτιρίων αποτελούαε και

αποτελεί και σήμερα, κατά κανόνα, ανεπιθύμητη' οικονομική επιβάρυνση για

τους ιδιοκτήτες, γιατί η διατήρηση ενός τέτοιου και αναπαλαίωσή του, χωρίς

προσθήκες και αλλοιώσεις, οδηγεί αυτόματα σε απώλεια σημαντικού οφέλους

από την αχρησιμοποίητη διαφορά του ΣΔ. Εκτός αυτού, οι δαπάνες για την

αναπαλαίωαή του είναι σημαντικές, ενώ οι περιmώαεις της εκμετάλλευσης

του ακινήτου, μετά την αναπαλαίωσή του, κατά τράπο συμφέροντα και

αποδοτικό, είναι λίγες.

Είναι, λοιπόν, ισχυρότατο το οικονομικό κίνητρο να αξιοποιηθεί η

επιπλέον επιφάνεια ανάμεσα στη ~IKρή επιφάνεια του παλαιού κτιρίου και τη

μεγάλη που παρέχουν οι νέοι ΣΔ.

Ας εξετάσουμε, λοmόν, την mθανότητα της εκμετάλλευσης αυτής της

επιπλέον εmφάνειας στο ίδιο το ακίνητο. Τούτο κατά κανόνα σημαίνει

προσθήκη κσθ' ύψος δύο, τριών ή και περισσοτέρων ορόφων στο χαμηλό

παλαιό κτίριο (συνήθως διώροφο).

Κατ' αρχάς το πιθανότερο είναι να μην έχει προβλεφθεί στην παλαιά

οικοδομή η προοmική προσθήκης κσθ' ύψος, δηλαδή ο φέρων οργανισμός

να μην επιδtxεται φορτία προσθήκης και συνεπώς αυτή να μην είναι δυνατή.

Πέραν συτού, σύμφωνα με τις σημερινές απαιτήσεις των κανονισμών, δεν

εmτρέπεται να εξικνείται πέραν του τριώροφου ένα κτίριο του οποίου ο φέρων

οργανισμός είναι από τοιχοποιία.

Οι περιορισμοί αυτοί μας υποχρεώνουν να αντιμετωπίσουμε το στατικό

πρόβλημα της προσθήκης διαμορφώνοντας ένα νέο ανεξάρτητο φέροντα

οργανισμό για τους προστιθέμενους ορόφους. Απαιτούνται, έτσι, νέα

υποστυλώματα στο εαωτερικό του κτιρίου, που είναι αναπόφευκτα ογκώδη,

δαπανηρά αλλά και επιβαρύνουν υπέρμετρα τη λειτουργικότητα του παλαιού

κτιρίου. Σε άλλη δε περίmωση είναι πτθανή η εξοικονόμηση του αριθμού των

νέων υποστυλωμάτων, χρησιμοποιώντας μικτό φέροντα οργανισμό

(συνδυασμό της λειτουργίας της τοιχοποιίας και των νέων υποστυλωμάτων).

Οι περmτώαεις αυτές, αν και αντιμετωπίζονται, σε μικρή βέβαια

κλίμακα, στην πράξη, προκαλούν πολυάριθμες επιζήμιες παρεμβάσεις στο

υπάρχον κτίριο, είναι ιδιαίτερα δαπανηρές σε ειδικές μελέτες και κατασκευές

και σε τελευταία ανάλυση αποκλείονται πολλές φορές ως εmσφαλείς για την
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όλη στατική λειτουργία και ιδιαίτερα την αντισεισμική συμπεριφορά του κτιρίου,

σήμερα μάλιστα που οι κανονισμοί είναι πολύ απάιτητικοί.

Λόγοι, λοιπόν, τεχνικοί ή λειτουργικοί απαγορεύουν πoλλtς φoρtς την

προσθήκη ορόφων σε υπάρχον κτίριο και την αξιοποίηση του ΣΔ σ' αυτό.

Αντιθέτως, εάν είναι δυνατή η μεταφορά του υπολοίπου του ΣΔ, τότε

αλλάζουν σημαντικά και τα οικονομικά αλλά και τα τεχνικά δεδομένα για τη

διατήρηση του παλαιού τμήματος.

Οι εργασίες της αναστύλωσης και αναπαλαίωσης ενός παλαιού κτιρίου,

που δεν επιβαρύνεται· με φορτία πρόσθετων ορόφων, καθίστανται

οικονομικότερες και από τεχνική άποψη αρτιότερες. Στην περίπτωση αυτή, η

σύγχρονη τεχνολογία χρησιμοποιεί υλικά και μεθόδους ενίσχυσης του φέροντα

οργανισμού (όπως μανδύες λιθοδομών, ενισχυμένα επιχρίσματα κλπ) που

έχουν άριστο αποτέλεσμα για τη μακρά επιμήκυνση του χρόνου ζωής των

κτιρίων, ενώ διατηρείται η λειτουργική τους αρτιότητα, χωρίς επιβαρύνσεις με

νέα φέροντα στοιχεία.

ΠΡOKύmει 'λοιπόν ως καθοριστικό σroΙXεlo για την τύχη του ττολσιού

αΚΝήτου η δυνατ6τητα αξιοποίησης του μεγάλου υπολοίπου του ΣΔ του

OΙKOπtδoυ. Και είναι αλήθεια ότι ο θεσμός της ΜΣΔ έδωσε τη λύση στην

περίτπωση αυτή.

Από την άλλη πλευρά, εξετάζεται το αποτέλεσμα από τη ΜΣΔ και την

κατασκευή υψηλών κτιρίων.

Πρώτ' απ' όλα απαιτείται μελέτη και ετnλOγή των περιοχών που

επτρέπεται η ανέγερση υψηλών κτιρίων. Τα κτίρια αυτά συνεισφέρουν ατη

βελτίωση του οικιστικού περιβάλλοντος, με περιορισμό.της κάλυψης και

αύξηση του πρασίνου, ενώ δημιουργούν σύγχρονες διευκολύνσεις και

δυνατότητες για την επαγγελματική στέγαση. Επιτρέπουν εξάλλου την

ανάπτυξη οργανωμένων χώρων στάθμευσης (Δάρσς Α., Νικσλόπουλος Σ,

1993). Βέβαια, απαιτείται η προσαρμογή στο ευρύτερο περιβάλλον και στις

ιδιαιτερότητες και ιδιομορφίες του, για να μην παρατηρούνται φαινόμενα του

τύπου να μην εμποδίζεται η θέα από τους γύρω οικιστές.

Οφείλουμε εδώ να σημειώσουμε την εφαρμογή που έχει δοθεί σε

μεγάλες Ευρωπαϊκές πόλεις, όπως το Παρίσι, με την κατασκευή
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συγκροτημάτων υψηλών κτιρίων που διαμορφώνουν τη σύγχρονη πόλη κσι τη

διατήρηση της παλαιάς πόλης πάντοτε απαράλλακτη και ζωντανή.

Συνήθως τα διατηρητέα ακίνητα βρίσκονται στο κέντρο των πόλεων

που κατά κανόνα είναι η πιο βεβαρημένη και περισσότερο προβληματική

περιοχή τους. Επίσης σε πoλλtς περιmώσεις, τα παλαιά και χωρίς ανέσεις

κτίρια έχουν αλλάξει χρήση και από κατοικίες έχουν μετατραπεί σε αποθήκες ή

βιοτεχνικούς χώρους ή είναι τελείως εγκαταλελειμμένα. Διατηρώντας

επομένως το ακίνητο και χορηγώντας τον τίτλο ΜΣΔ επιτυγχάνουμε:

•Τη συντήρηση και αποκατάσταση του κτιρίου.

•Την ανακούφιση της περιοχής με την απαγόρευση είτε προσθήκης είτε.
ανέγερσης νέας οικοδομής, που θα μπορούσε να είναι από πολλά έως πάρα

πολλά τετραγωνικά μέτρα.

•Την αλλαγή χρήσης, που πραγματοποιείται συνήθως μετά τη

συντήρηση και αποκατάσταση των κτιρίων αυτών και την

επαναχρησιμοποίησή τους κυρίως ως κατοικιών (περιοχή Πλάκας,

Κεραμεικού, Εξαρχείων) ή τη λειτουργία τους ως υπηρεσιών (κυρίως

Τραπεζών).

Από τα παραπάνω συνάγεται ότι η ΜΣΔ δεν σποτελεΙ βtβσια την

πονάκεισ για τα προβλήματα των πόλεών μας, αλλά aπoτελεΙ πολύ χρήσιμο

εργαλεfo, που αυνδυάζοντας τη διατήρηση και aπoKατάaτaση

χαρακτηριστικών κτιρlων, και την ταυτόχρονη λήψη και άλλων θεσμικών

μάρων, όπως της πεζοδρόμησης και του καθσρισμού χρήσεων γης,

εππυγxάvει εfτε τη aυvoλΙKή αναβάθμιση κάποιων περιαχών (Πλάκα,

Εξάρχ,ια) εΙτε τη σημειακή ava{3άθμιση. Οπωσδήποτε το αποτέλεσμα είναι

απόλυτα θετικό για την πόλη.

Από όσα προηγούμενα αναφέρθηκαν, αλλά και έχοντας υπόψη το

θεσμικό πλαίσιο (βλ. Κεφ.2), ΠΡOKύmει το συμπέρασμα ότι η φιλοσοφία του

θεσμού της ΜΣΔ είναι ορθή. Ειδικότερα:
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.αφορά τη μεταφορά δικαιώματος δόμησης, αντί σττοζημίωσης, ή

σλλιώς ψαι η σττοζημίωση για την σττώλεια δικαιώματος δόμησης, που

επιβάλλεται χάριν δημοσίου συμφέροντος.

.σττοτελεί μηχανισμό που δεν δημιουργεί οικονομική επιβάρυνση για

τους υπόχρεους οι οποίοι είναι το κράτος, οι σΤΑ και οι παρόδιοι

Επιτυγχάνεται έτσι κοινωνική οικονομική ωφέλεια κσι όχι μόνο.

• σττοτελεί ένα σττοτελεσματικό εργαλείο. που ασφαλώς άργησε να

σττοκτηθεί, το οποίο δίνει τη δυνατότητα άσκησης άμεσης και ορθολογισμένης

Πολιτικής Γης.

.σττοτελεί θεσμό που εκ του συνολικού σττοτελέσματος προστατεύει το

περιβάλλον. (βλ. Σχήμα 1)

ΣΧΗΜΑ 1: Η φιλοσοφία τ/ς ΜΣΔ

ΜΣΔ

.

ΑΠΟΖΗΜΙΩΣΗ ΓΙΑ ΑΠΩΛΕΙΑ ΔιΚΑIΩΜΑΤΟΣ ΔΟΜΗΣΗΣ

ΜΗΧΑΝΙΣΜΟΣ ΠΟΥ ΔΕΝ ΔΗΜΙΟΥΡΓΕΙ ΟΙΚιΚΗ ΕΠΙΒΑΡΥΝΣΗ

ΓΙΑ το ΚΡΑΤΟΣ, ΟΤΑ ΓΙΑ ΤΟΥΣ ΠAPOΔlOYΣ

ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΑ ΑΣΚΗΣΗΣ ΑΠΟΤΕΝΚΗΣ ΠΟΛΙΤΙΚΗΣ ΓΗΣ

ΠΡΟΣΤΑΣΙΑ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ
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Ειδικά για το περιβάλλον σημειώνουμε τα εξής

Σύμφωνα με το ισχύον Σύνταγμα (αρθ. 24) το περιβάλλον τυγχάνει

καταστατικής πρoστασiας. Ειδικότερα το κράτος είναι υποχρεωμένο για την

ανάπτυξη μέτρων πρoστασiας του περιβάλλοντος και χωροταξικής

αναδιάρθρωσης της χώρας και έχει τη δυνατότητα να παρεμβαίνει στα σχετικά

προβλήματα. Ένα τέτοιο μέτρο προς την κατεύθυνση αυτή ασφαλώς είναι και

η ΜΣΔ επειδή:

.αποτελεί ένα θεσμικό εργαλείο πολεοδομίας και διαφύλαξης της

αρχιτεκτονικής και πολιτιστικής μας κληρονομιάς.

.δημιουργεί ανακατανομή του οικοδομικού γίγνεσθαι, όπως αυτό

προκύmει από τα ισχύοντα δεδομένα πλαίσια, ή αλλιώς δημιουργεί χωρική

μετατόπιση του όγκου δόμησης χωρίς αθροιστική επιβάρυνση.

.0 θεσμόςαυτός στην περιοχή του "βαρυνομένου":

προκαλείαποφόρτισητων περιοχώνοικιστικήςαιχμής

• εξασφαλiζει τη διατήρηση των παραδοσιακών κτιρίων

εξασφαλiζει ταχύτητα στην εφαρμογή των εγκεκριμένων

πολεοδομικών σχεδίων

.0 θεσμός αυτός στην περιοχή του "ωφελουμένου", αν λειτουργήσει

σωστά, δε δημιουργεί υπέρβαση της μέγιστης εττιτρεπόμενης οικιστικής

ΠUKνότητας και δεν υπάρχει ουσιώδης μεταβολή της πραγματοποιούμενης,

λόγω της μεγάλης δυνατότητας διαοποράς του μεταφερόμενου οικιστικού

όγκου και μάλιστα σε περιοχές οι οποίες έχουν δομηθεί σε μεγάλο ποσοστό

με πρΟϋπάρχοντες μεγαλύτερους ΣΔ. Οι υπάρχοντες περιορισμοί των

μέγιστων εmτρεττόμενων ΣΔ κατά τη ΜΣΔ και η συνάρτησή τους με τα

μέγιστα εττιτρεττόμενα κατά ΓΟΚ ύψη δημιουργούν τη δυνατότητα, στις

περιοχές κατοικίας, πρόσθεσης ενός μόνο ορόφου, εξασφαλίζοντας έτσι

"συνθήκες απορρόφησης"του πρόσθετου όγκου δόμησης, θεωρούμενηςτης

μικρής αυτής τοπικής εττιβάρυνσης ως το ελάχιστο τμήμα εκ της μη

οικονομικήςαποζημίωσηςτων ιδιοκτητώντων "βαρυνομένων"ακινήτων.

Όλα αυτά βέβαια, σημιώνουμε και πάλι, με τη σωστή λειτουργία του

θεσμού, που θα προκύψει από τη δημιουργία του κατάλληλου θεσμικού

πλαισίου, που θα απαγορεύει την οικιστική συγκέντρωση ως κάποιο σημείο,
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στις περιmώσεις αυτές. Οι απαιτούμενοι περιοριαμοί θα προκύψουν ως

αποτέλεσμα ολοκληρωμένης μελέτης εmmώσεών για κάθε «ωφελούμενη.

περιοχή χωριστά, λαμβάνοντας υπόψη τη φυσιογνωμία της καθεμιάς και την

ήδη διαμορφωμένη κατάαταση (οικιστική επιβάρυναη με ότι αυτό

συνεπάγεται: κυκλοφοριακά προβλήματα, έλλειψη χώρων στάθμευσης,

προβλήματα ηλιασμού, αεριαμού κλπ) πριν τη μεταφορά ΣΔ.

Με τη στενή έννοια του όρου 'περιβάλλον' μπορεί να υποστηρίξει

κανείς ότι η υπέρβααη του επιτρεπόμενου όγκου δόμησης δημιουργεί

εmβάρυναη του περιβάλλοντος ατο αημείο εκείνο, γεγονός που δημιουργείται

και με την απλή οικοδόμηση ενός οικοπέδου ή με τη χορήγηση άδειας

κυκλοφορίας ενός νέου αυτοκινήτου.

Με την ευρεία tWOIa του όρου 'περιβάλλον'αντιλαμβάνεταικανείς ποιό

θα ήταν το αυνολικό όφελος, αν ο θεαμός της ΜΣΔ είχε εφαρμοστεί από το

1950, από τη διάαωση των παραδοσιακών κτιρίων και τη βελτίωση του

φυσικού και δομημένου περιβάλλοντος με την άμεση εφαρμογή των

εγκεκριμένων ρυμοτομικών σχεδίων.

Συμπερασματικά υποστηρίζεται ότι οι όποιες θεσμικές αποφάσεις για τη

ΜΣΔ οφείλουν, προκειμένου να διεκδικούν τον τίτλο της ορθότητας, να

αντιμετωπίζουν την tWOIa περιβάλλον με την ευρεία χωρική έννοια και όχι

μόνον (ΖέντεληςΠ., 1993).

Για να πραγματοποιηθεί αυτό πρέπει τα κέντρα λήψης αποφάσεων να

έχουν διευρυμένη οmική γωνία θεώρηαης των πραγμάτων, γεγονός που

αυναρτάται με τη γνώαη των αχετικών θεμάτων η οποία αυχνά λείπει (βλ.

Σχήμα 2).

Όαον αφορά τον τουρισμό, ο θεαμός της ΜΣΔ λειτουργεί ως μέαο

άσκηαης τουριστικής πολιτικής, τόαο διά των διατάξεων που αναφέρονται στο

βαρυνόμενο, όσο και εκείνων που σχετίζονται με το ωφελούμενο ακίνητο.

Προκειμένου να εwοήσουμε το ρόλο που διαδραματίζει ο θεαμός στην

τουριστική ανάmυξη, κρίνουμε απαραίτητο να αναφερθούμε αυνοmικά στην

εξέλιξη της ξενοδοχίας στη χώρα μας.

Ενώ κατά την περίοδο 1951-1964 το μεγαλύτερο μέρος των δημοαίων

επενδύαεων κατευθύνεται στην καταακευή έργων τουριστικής υποδομής και
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J ανωδαμής από το Δημόσιο, που καταακευάζεl και διαχειρίζεται τουριστικά

καταλύματα, κατά τα μέαα της δεκαετίας του '60 παρατηρείται μια αλλαγή της

επενδυτικής αυμπεριφοράς του ιδιωτικού τομέα, που αρχίζει να

δραστηριοποιείται σε μεγάλο βαθμό με τα θεαπιζόμενα από το Κράτος μέτρα­

κίνητρα. Τα πολεοδομικά κίνητρα, τα δάνεια και τα άλλα χΡηματοmστωτικά

κίνητρα, που χορηγήθηκαν στην ιδιωτική πρωτοβουλία κατά το χρονικό αυτό

διάστημα μέχρι τη δεκαετία του '80, δημιούργησαν αυτό που ουσιαστικά

αποτελεί τον κορμό της τουριστικής βιομηχανίας στην Ελλάδα.
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Με μοναδικό στόχο την ταχύτερη δημιουργία ξενοδοχειακού δυναμικού

και την. εξασφάλιση επιπέδων ανάmυξης: που προβλέπονται στα

προγράμματα της περιόδου αυτής, στους Γενικούς Οικοδομικούς

Κανονισμούς τοσο του '55 όσο και του '73, οι ξενοδοχειακές εγκαταστάσεις

"προικοδοτούνται" με κατά κανόνα ευνοϊκότερους όρους δόμησης, αλλά και με

επιπλέον παρρεκλίσεις από αυτούς.

Οι παρεκκλίσεις αφορούσαν στην αύξηση του ποσοστού κάλυψης και

εκμετάλλευσης των οικοπέδων, του αριθμού ορόφων και του ύψους των

οικοδομών, ενώ επιτρεπόταν η τοποθέτηση στα υπόγεια χώρων κύριας

χρήσης. Επί, πλέον παρεκκλίσεις ίσχυσαν και όσον αφορά στην αρτιότητα των

οικοπέδων και στη μείωση των αποστάσεων από τα όρια στα εκτός σχεδίου

γήπεδα (και είναι γνωστό το συγκρητικό πλεονέκτημα που προσφέρει ο

εξωαστικός χώρος για την ανάπτυξη του τουρισμού διακοπών, που

προσανατόλισε από τα τέλη της δεκαετίας του '70 τον κύριο όγκο των

ιδιωτικών επενδύσεων στον τουρισμό σε εκτός σχεδίου περιοχές).

Οι παρεκκλίσεις για δεκαετίες αποτέλεσαν θεσμικό "εργαλείο" για τη

χάραξη και άσκηση τουριστικής πολιτικής, που όμως για μεγάλο χρονικό

διάστημα εκφράστηκε ως μία γενική πολιτική κινήτρων δανειοδότησης

ξενοδοχειακών κλινών, στην περαιτέρω ενίσχυση "δυναμικών" ή ήδη

ανεmυγμένων περιοχών και στην κλίμακα της ξενοδοχειακής μονάδας.

Ο ΓΟΚ του 1985 κατάργησε το θεσμό των παρεκκλίσεων, που, πρέπει

να ομολογήσουμε ότι, κατά τη στιγμή της κατάργησής του δεν αποτελούσε

πλέον εξαίρεση από τον κανόνα, αλλά καθεστώς. Παράλληλα, όμως,

μειώθηκαν οι κατά κανόνα όροι δόμησης των οικοπέδων προκειμένου περί

τουριστικών εγκαταστάσεων, ενώ ο Ν1262182 "πριμοδότησε" για αρκετό

διάστημα (μέχρι το· 1966) μόνο τις μικρές ξενοδοχειακές μονάδες. Η

κατάργηση του πολεοδομικού κινήτρου σε συνδυασμό με τον περιορισμό των

οικονομικών κινήτρων για τις μεγάλες μονάδες, είχε ως αποτέλεσμα το σύνολο

των ξενοδοχειακών εγκαταστάσεων , που αδειοδοτήθηκαν και

κατασκευάστηκαν έκτοτε, να έχουν κατά μέσο όρο δυναμικότητα της τάξης

των 50 κλινών. Έτσι, το νέο μοντέλο για τον τουρισμό: "ανάmυξη τουρισμού

μικρής κλίμακας προσαρμοσμένης στο περιβάλλον", ως αντιστάθμισμα στο
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μαιjκό, οργανωμένο τουρισμό, καταργήθηκε όταν δημιουργήθηκαν αδιέξοδα

στις επενδύσεις.

Από το 1986, κάτω από συγκυρίες, που επέβαλλαν πρόσθετες

επιδιώξεις τουριστικής πολιτικής, όπως η διατήρηση της ανταγωνιστικότητας

της χώρας στη διεθνή τουριστική αγορά και η προστασία του φυσικού και

πολιτιστικού περιβάλλοντος, η τουριστική πολιτική έχει στραφεί οτην

αναβάθμιση και διαφοροποίηση της τουριστικής προσφοράς (υψηλής στάθμης

καταλύματα και υπηρεσίες), με στόχο τον επηρεασμό της ζήτησης με νέες

μορφές τουριστικών εγκαταστάσεων, ειδική τουριστική υποδομή, έμφαση στην

άθληση, αναψυχή και ελεύθερο χρόνο, στροφή στις νέες μορφές τουρισμού.

Όταν, λοιπόν, καταργήθηκαν οριστικά οι παρεκκλίσεις και οι

μεταβατικές τους διατάξεις, άρχισε να απασχολεί τον ΕΟΤ το θέμα της ΜΣΔ,

από την άποψη του ωφελούμενου ακινήτου. Και είναι χαρακτηριστικό ότι

πρώτη η ιδιωτική πρωτοβουλία, πιάνοντας τα μηνύματα των καιρών, άρχισε

να απευθύνεται στον Οργανισμό με απήματα μεταφοράς ΣΔ γύρω στο 1987.

Έκτοτε, όμως, διαπιστώθηκε ότι ο θεσμός της ΜΣΔ, εντασσόμενος σε

ένα πλέγμα θεσμικών, οικονομικών και οργανωτικών μέτρων προς την

κατεύθυνση της βελτίωσης της ανταγωνιστικότητας του ελληνικού τουρισμού,

με έμφοση στον επιλεκτικό τουρισμό (οργανωμένο ή μεμονωμένο), μπορεί να

αποτελέσει ένα ισχυρό, καθοριστικό ·εργαλείο· για την επίτευξη των στόχων

του ΕΟΤ.

Σε ποιές περιmώσεις παρουσιάζονται απήματα για ΜΣΔ:

.Περπττώσεις αύξησης της δυναμικότητας μονάδας για να καταστεί

βιώσιμη και επομένως ανταγωνιστική

.Περπττώσεις εκσυγχρονισμού και αναβάθμισης μονάδας με την

προσθήκη κοινόχρηστων χώρων και αύξηση εμβαδού δωματίων

.Περιmώσεις προσθήκης σε υφιστάμενη. μονάδα εγκαταστάσεων

ειδικής τουριστικής υποδομής (πχ. συνεδριακού κέντρου, γυμναστηρίου κλπ)

.Περπττώσεις κατά τις οποίες οι τουριστικές εγκαταστάσεις διαθέτουν

αυθαίρετα τμήματα, που όμως δεν αντίκειται στις προδιαγραφές του ΕΟΤ και

πολλές φορές στεγάζουν προαιρετικές λειτουργίες, που ενώ είναι επιθυμητές

από τον Οργανισμό στα πλαίσια της αναβάθμισης της τουριστικής
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προσφοράς (πχ. disco, αίθουσες πολλαπλών χρήσεων, γυμναστήρια), δεν

μπορούν να εγκριθούν καθ' υπέρβαση του επιτρεπόμενου ΣΔ.

Δεν θα πρέπει να παραλείψουμε να τονίσουμε ότι η σημασία του

θεσμού της ΜΣΔ στην άσκηση τουριστικής πολιτικής είναι ακόμη μεγαλύτερη,

όσον αφορά στις διατάξεις που αφορούν το βαρυνόμενο.

Είναι αξιοσημείωτη η πολιτική του ΕΟΤ για τη διάσωση του πολιτιστικού

μας περιβάλλοντος, στο οποίο εντάσσονται και οι παραδοσιακοί οικισμοί, που

εκφράστηκε κατά καιρούς με τη θέσττιση μέτρων όπως:

.Πρόγραμμα Παραδοσιακών Οικισμών του ΕΟΤ, που περιλαμβάνει τη

συντήρηση, αναστήλωση και διαμόρφωση παραδοσιακών κτισμάτων, είτε

μεμονωμένων είτε συνόλων, και τη διαμόρφωσή τους σε τουριστικούς ξενώνες-
ή σε κτίρια κοινής ωφελείας, όπως μουσεία, υφαντήρια, αγροτικά ιατρεία.

.ΠΔ 33Π9. Πρόκειται για ειδικό νομοθέτημα, που διέπει την αλλαγή

χρήσης παραδοσιακών κτισμάτων σε τουριστικά καταλύματα. Αποτελεί μια

ιδιαίτερα θετική προσττάθεια για το ξαναζωντάνεμα εγκαταλελειμένων

περιοχών με παράλληλη διάσωση της αρχιτεκτονικής μας κληρονομιάς, γιατί

εξασφαλίζει το σεβασμό στο κέλυφος και την εσωτερική διαρρύθμιση του

κτιρίου, απαλλάσσοντας τον ιδιοκτήτη από την υποχρέωση τήρησης τυmκών

τεχνικών προδιαγραφών.

•Η εξαίρεση από τις διατάξεις περί κορεσμού, των παραδοσιακών

κτισμάτων, που μετατρέπονται σε τουριστικά καταλύματα (ΦΕΚ 797/8/86).

•Τα ειδικά αναπτυξιακά κίνητρα για τη μετατροπή παραδοσιακών

κτισμάτων σε τουριστικές εγκαταστάσεις (Ν189219Ο όπως ισχύει σήμερα), που

είναι τα υψηλότερα των παρεχομένων στον τομέα 'Τουρισμός" ανεξάρτητα

από την περιοχή όπου βρίσκεται το κάθε κτίσμα (Γκ6λφη κσι Πσπσγεωργίου,

1993).

Σχετικά με τον τουρισμό ο' στόχος ήταν να αττοδειχτεί ότι μία νέα μορφή

τουριστικής ανάτπυξης είναι δυνατή χωρίς την καταστροφή του φυσικού ή του

ανθρωπογενούς περιβάλλοντος. Ο θεσμός της ΜΣΔ μπορεί, κατά τη γνώμη

μας, με μεγάλη Emruxia να βοηθήσει στην πραγματοποίηση αυτού του

στόχου.
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Ο θεσμός της ΜΣΔ aπαντόται τόσο στις H.n.A. όσο και στην Ευρώπη.

Στη συνέχεια εξετάζονται οι σχετικές ρυθμίσεις οτην Κύπρο -από όπου θα

εντοπιοτούν και οι συσχετίσεις με την ελληνική πραγματικότητα εξαιτίας της

λεmομερούς ανάλυσης λόγω κατοχής στα χέρια μας του οχετικού νόμου- τη

Γαλλία και τις H.n.A.

1.4.1. ΚΥΠΡΟΣ

Το 1992 εκδόθηκε με δημοσίευση στην Επίσημη Εφημερίδα της

Κυπριακής Δημοκρατίας ο περί Διατηρητέων Οικοδομικός Νόμος (Ν.68(Ι)192),

ένας νόμος που προνοεί για την παροχή κινήτρων σε ιδιοκτήτες διατηρητέων

οικοδομών και για συναφή με τη διατήρηση θέματα.

Στο νόμο αναφέρονται οι εξής έννοιες των οποίων δίνονται στη

συνέχεια και οι ορισμοί, με σκοπό να διαπιστωθεί η αντιστοιχία με την ελληνική

πραγματικότητα:

."διατηρητέα οικοδομή"

."εττιτρεπόμενος συντελεστής δόμησης"

."μεταφερόμενος συντελεοτής δόμησης": το δομήσιμο εμβαδόν που

ΠΡOKύmει σύμφωνα με τον τύπο μετασχηματισμού που προβλέπεται σε

παράρτημα του νόμου (βλ. παρακάτω)

."οικοδομή δέκτης": οικοδομή που περιλαμβάνεται σε περιοχή δtKτη

."οικοδομή δότης": διατηρητέα οικοδομή

."περιοχή δέκτης": περιοχή όπου tmτprntTaI η μεταφορά ΣΔ

."συντήρηση": οποιαδήποτε οικοδομική εργασία ή μετατροπή που

γίνεται στη διατηρητέα οικοδομή

."υπολειπόμενος ΣΔ": ο συντελεστής που προκύmει aπό την αφαίρεση

aπό τον εττιτρεπόμενο συντελεστή του υφιστάμενου συντελεστή.

."υφιστάμενος ΣΔ": ο ΣΔ που κaλύmει η υφιστάμενη οικοδομή

."χαρισμένος μεταφερόμενος ΣΔ":..ο ΣΔ που χαρίζεται για εξασφάλιση

βοήθειας στο κόστος συντήρησης και υπολογίζεται σύμφωνα με τον ακόλουθο

τύπο μετασχηματισμού, που παρατίθεται σε παράρτημα του νόμου:
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Εχδέκτη = 1,1 (ΚΟΣΤ.ΣΥΝΤ. χ 1,2)/Α δέκ.η ,όπου:

Εχ. δέκτη: Το εμβαδόν που μπορεί να μεταφερθεί χαριστικά από το

τεμάχιο δότη στο τεμάχιο δέκτη

Α 6έκ.η: Η αξία σε λίρες Κύπρου ανά τετραγωνικό μtτρo του δομήσιμου

εμβαδού του τεμαχίου δέκτη, όπως καθορίζεται από το Διευθυντή του

Τμήμστος Κτημστολογίου και Χωρομετρίας.

ΚΟΣΤ.ΣΥΝΤ.: Αφορά τη διατηρητέα οικοδομή και καθορίζεται από το

Διευθυντή του Τμήματος Πολεοδομίας και Οικήσεως, αλλά δεν μπορεί να

υπερβαίνει το ανώτατο ποσό το οποίο καθορίζει το Υπουργικό Συμβούλιο.

Οι περιοχές δέκτες καθορίζονται από το Υπουργικό Συμβούλιο, ύστερο

από εισήγηση του Υπουργού Εσωτερικών. Καθορίζεται επίσης ο ανώτατος ΣΔ

που μπορεί να προκύmει από μεταφερόμενο ΣΔ πέραν του ανωτάτου

εττιτρεπόμενου ΣΔ στην περιοχή δtKτης.

Ο Υπουργός Εσωτερικών μπορεί, ύστερα από αίτηση του ιδιοκτήτη

διστηρητέας οικοδομής της οποίας ο υφιστάμενος ΣΔ είναι μικρότερος του

επιτρεπόμενου ΣΔ, να επιτρέψει τη μεταφορά ολόκληρου ή μέρους του

υπολειπόμενου ΣΔ σε περιοχή δtKτη. Κατά τη χορήγηση της άδειας ο

Υπουργός μπορεί να εmβάλλει οποιουσδήποτε όρους κρίνει σκόπιμο,

συμπεριλαμβανομένων όρων αναφορικά με τη χρήση της οικοδομής δότης και

της οικοδομής δέκτης, της θέσης και μορφής την οποία θα πάρει ο

μεταφερόμενος ΣΔ, και της συντήρησης της διατηρητέας οικοδομής.

Κάθε μεταφορά συντελεστή θα σημειώνεται από το Διευθυντή του

Τμήματος Κτηματολογίου και Χωροταξίας στα κτηματολογικά βιβλία.

Σε περίπτωση που οικοδομή δότης μεταβιβάζεται στη Δημοκρατία ή σε

αρχή τοmκής διοίκησης χωρίς οποιαδήποτε αντιπαροχή, ο Υπουργός μπορεί

να δώσει άδεια στον ιδιοκτήτη της οικοδομής αυτής να μεταφtρει σε περιοχή

δtKτη ολόκληρο τον εττιτρεττόμενο ΣΔ της οικοδομής που μεταβίβασε.

Σε περίmωση που οικοδομή δότης εξαντλεί ή υπερβαίνει τον

εττπρεττόμενο ΣΔ του οικοπέδου ή τεμαχίου της, και ο ιδιοκτήτης υποβάλλει

ικανοποιητικά στοιχεία στον Υπουργό ότι χρειάζεται συντήρηση, τότε ο

Υπουργός μπορεί να δώσει άδεια να έχει χαρισμένο μεταφερόμενο
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συντελεστή δόμησης σύμφωνα με τον τύπο μετασχηματισμού που

αναφέρθηκε παραπάνω.

Ο Υπουργός μπορεί να εγκρίνει ΜΣΔ εκτός περιοχή δέκτη σε τεμάχιο

που ανήκει στον ιδιοκτήτη της διατηρητέας οικοδομής, εφόσον ο αριθμός

ορόφων και το ποσοστό κάλυψης δεν ξεπερνούν τον εmτρεπόμενο ανώτατο

αριθμό ορόφων και το ανώτατο ποσοστό κάλυψης του τεμαχίου.

Η μεταφορά του μεταφερόμενου και του χαρισμένου ΣΔ οικοδομής

δότη μπορεί να γίνει σε μία ή περισσότερες οικοδομές δέκτες και είτε

ταυτόχρονα είτε σε διαφορετικούς χρόνους.

Το εμβαδόν που μπορεί να μεταφερθεί από την οικοδομή δότης στην

οικοδομή δέκτης υπολογίζεται βάσει τύπου μετασχηματισμού που

προβλέπεται σε παράρτημα του νόμου και έχει ως εξής:

Eδt.τη = 1,1 (Εδότη χ Aδότη/Aδt.τη) ,όπου:

Εδέκτη = Το εμβαδόν που μπορεί να μεταφερθεί aττό το τεμάχιο δότη

στο τεμάχιο δέκτη.

Εδότη = Το υπολειπόμενο εμβαδόν του τεμαχίου δότη που ισούται με τη

διαφορά του εμβαδού των υφιστάμενων ορόφων της οικοδομής αττό εκείνο το

εμβαδόν που θα μπορούσε να δομηθεί σύμφωνα με τον εττιτρεπόμενο ΣΔ.

Aδότη,Aδt.τη = Η αξία σε λίρες Κύπρου ανά τετραγωνικό μέτρο του

δομήσιμου εμβαδού του τεμαχίου δότη και του τεμαχίου δέκτη, όπως

καθορίζεται aττό το Διευθυντή του Τμήιιατας Κτηματολογίου και Χωρομετρίας.

Με το νόμο αυτό ιδρύεται Ειδικό Ταμείο Διατήρησης με σκοπό:

α) την εττιχορήγηση της δαττάνης συντήρησης διατηρητέων οικοδομών

β) την εττιχορήγηση των επιτοκίων των δανείων που συνάπτονται για

τη συντήρηση διατηρητέων οικοδομών

γ) την καταβολή σε εττείγουσες περιmώσεις της δαττάνης για τη

διάσωση ή συντήρηση διατηρητέων οικοδομών

δ) την παροχή δανείων για τη συντήρηση διατηρητέων οικοδομών.
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Ποσοοτό 10% της αξίσς του μεταφερόμενου και του χαρισμένου

μεταφερόμενου ΣΔ κατατίθεται από τον ιδιοκτήίη της οικοδομής δέκτη στο

Ταμείο, πριν σττ6 την έκδοση τίτλου ιδΙOKτησiαςΌ

Σε περίmωση αύξησης του επιτρεπόμενου ΣΔ, ο ιδιοκτήτης της

διατηρητέας οικοδομής μπορεί να μεταφέρει τον επιπρόσθετο ΣΔ που έχει

προκύψει από την αύξηση.

Όσον αφορά τις φορολογικές απαλλαγές των ιδιοκτητών διατηρητέων

οικοδομών σημειώνουμε τα εξής:

Για την εξεύρεση. του φορολογητέου εισοδήματος του ιδιοκτήτη

διατηρητέας οικοδομής θα αφαιρούνται όλες οι δαπάνες τις οποΙες αυτός

υπέοτη εξολοκλήρου και αποκλειστικά για τη συντήρηση διατηρητέας

οικοδομής, αν ο Υπουργός Εσωτερικών πιστοποιεΙ ότι οι δαπάνες έγιναν για

τη συμπλήρωση των έργων συντήρησης της οικοδομής ή ότι αυτή δε

χρειάζεται συντήρηση. Επιπρόσθετα, απαλλάσσονται από το φόρο τα

εισοδήματα που προέρχονται από την ενοικίαση της διατηρητέας οικοδομής,

αν ο Υπουργός Εσωτερικών mστοποιεi ότι έγιναν όλα τα αναγκαία έργα για τη

συντήρηση της οικοδομής ή ότι αυτή δεν χρειάζεται συντήρηση.

Ο Νόμος περί Πολεοδομίας και Χωροταξίας του 1990 παρέχει κάποια

γενικά κριτήρια σύμφωνα με τα οποία Διάταγμα Διατήρησης μπορεί να εκδοθεΙ

για οικοδομές με ειδικό, κοινωνικό, αρχιτεκτονικό, ιστορικό ή άλλο ενδιαφέρον

ή χαρακτήρα. ΣτοιχεΙα όπως η τυπολογία, η μορφολογΙα, τα υλικά, η

κατάσταση, η θέση της οικοδομής κλπ παίζουν ρόλο στην αξιολόγησή της.

ΜΙα οικοδομή δεδομένου ότι πληρεΙ τα κριτήρια, μπορεΙ να κηρυχθεί ως

διατηρητέα με έναν από τους ακόλουθους τρόπους:

α) Κατόmν αΙτησης του ενδιαφερόμενου ιδιοκτήτη για τη συγκεκριμένη

οικοδομή του ατο Τμήμα ΠολεοδομΙας και Οικήσεως, ή

β) Κατόπιν εισήγησης του Τμήματος ΠολεοδομΙας και Οικήσεως ή της

Τοmκής Αρχής προς τον Υπουργό Εσωτερικών για τη συγκεκριμένη

3 •Αξία- σημαίνει το ποσό το οποίο, κατά την κρίση του Διευθυντή του Τμήματος
Κτηματολογίου και Χωρομετρίας, θα επέφερε ο μεταφερόμενος ΣΔ, av πωλούντav εκουσίως

σ,ην ελεύθερη αγσρά
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οικοδομή, καθώς και για την ευρύτερη περιοχή (όπως παλιοί πυρήνες

πόλεων, χωριών κλπ).

Αιτήσεις για κήρυξη οικοδομών ως διατηρητέων μπορούν να γΙνουν για

οικοδομές που βρΙσκονται σε όλα τα μέρη της Κύπρου. Η βασική αρχή είναι η

οικοδομή να αποτελεΙ μέρος συμπαγούς ή ευρύτερου

ιστορικού/παροδοσιακού συνόλου.

Μια διατηρητέα οικοδομή, με την κατάλληλη αρχιτεκτονική επέμβαση,

μπορεΙ να συντηρηθεί και ανακαινιστεί χωρίς πρόβλημα για οποιαδήποτε

επιτρεπόμενη χρήση σύμφωνα με τις ισχύουσες πολεοδομικές ζώνες.

ΑναγνωρΙζεται ότι η συντήρηση αποτελεί ένα εξειδικευμένο οικοδομικό

τομέα με απαιτήσεις που αρκετές φορές εΙναι δαπανηρές. Με το Νόμο

68(1 )/92 ή Κυβέρνηση έχει θέσει σε ισχύ πληθώρα οικονομικών κινήτρων,

όπως οι εττιχορηγήσεις, χαμηλότοκες δανειοδοτήσεις, φοροαπαλλαγές,

απαλλαγές από το Νόμο περΙ Ενοικιοστασίου, μεταφoράlπώληση

αναπτυξιακώνδικαιωμάτωνδιατηρητέων τεμαχίων κλπ.

Η αίτηση για έκδοση σχετικού Διατάγματος Διατήρησης θα πρέπει να

υπογράφεται από όλους τους ιδιοκτήτες και να συνοδεύεται από τα

απαιτούμενα στοιχεΙα (aντίγραφα τΙτλου ιδιοκτησίας, χωρομετρικού σχεδΙου,

φωτογραφΙες κλπ). Η αΙτηση υποβάλλεται στα Κεντρικά ΓραφεΙα του

Τμήματος ΠολεοδομΙας και Οικήσεως.

Για την εξασφάλιση των απαιτούμενωνεγκρίσεων/αδειώναπαιτεΙται:

.Ετοιμασία των απαιτούμενων αρχιτεκτονικών σχεδΙων μέσω του

ιδιωτικού τομέα (αφού εκδοθείπρώτα το Διάταγμα Διατήρησης).

• Εξασφάλιση της συναίνεσης του Υπουργού Εσωτερικών. Απαιτούνται

πλήρη αρχιτεκτονικά σχέδια αποτύπωσης καθώς και πρότασης. Η αίτηση

υποβάλλεται στην αντίστοιχη Πολεοδομική Αρχή.

• Εξασφάλιση της Πολεοδομικής Άδειας από την Πολεοδομική" Αρχή, αν

απαιτείται.

• Εξασφάλιση Άδειας Οικοδομής από την αρμόδια αρχή, αν απαιτείται,

ύστερα από υποβολή σε αυτήν σχετικής αΙτησης.



Η MεfOΦOρά του Συνιελεσιή ΔόΥησης 2θ

1
1
]

Ι

Ι

1

J

Ι

Όπως προαναφέρθηκε, με το Ν6Β(1)/92 δίνεται η δυνατότητα

διατηρητέων οικοδομών σε αστικές μόνο περιόχές να μεταφέρouν σε άλλη

εγκριμένη περιοχή (κυρίως εμπορικές και τουριστικές περιοχές) τον

υπολειπόμενο ΣΔ του διατηρητέου τεμαχίου τους. Οι σχετικοί ορισμοί και

τύποι μετασχηματισμού δίνονται στην αρχή του παρόντος κεφαλαίου.

Πσσάδειvuα υεrσφρράς

Οικοδουή δότης στην Παλιό Λευεσό

Εμβαδό τεμαχίου: 202τ.μ.

Εμβαδόν Otκοδομής: 13ΒΤ.μ.

Εmτρεττόμενο εμβαδόν Otκοδομής. 323τ.μ.

Υπολεπτόμενο (προς μεταφορό) εμβαδόν οικοδομής: 1Β5τ.μ.

Κόστος συντήρησης οικοδομής: 21.614 λίρες Κύπρου (λΚ)

Οικοδουό δtKτης στην Περιοχή Χαλκούτσα. Λευεσός

Εμβαδόν τεμαχίου: 1766τ.μ.

Εμβαδόν προτεινόμενης οικοδομής: 211 Οτ.μ.

Εmτρεττόμενο εμβαδόν οικοδομής: 2119τ.μ.

Emπρόσθετo εμβαδόν οικοδομής που δύναται

να δομηθεί σύμφωνα με την ΚΔΠ16193: 320τ.μ. (αύξηση 15%)

Μεταφρρά Συντελεστή ΔΌUησnς

Αιτούμενο μεταφερόμενο δομήσιμο εμβαδόν: 32Οτ. μ.

Εχ δtκ,η = 1,1 (21.614λ.Κ χ 1I2)165λ.Κ.ιτ.μ. = 1θ3τ.μ.

Eαt,τη = 1,1 (1θ5τ.μ. χ 50λ.Κ/τ.μ.165λ.κ./τ.μ.)= 157τ.μ.

ΣυνεπriJς:

Εμβαδόν που θα χαριστεί στο δότη =·1 83τ.μ.

Εμβαδόν που θα μεταφερθεί στο δέκτη= 320τ.μ. (183+137)

Ποσό κατάθεσης στο Ε.ΤΑΔ. για σκοπούς συντήρησης = 10.ΒΟ7λ.Κ

Ποσό εισφορός στο Ε.ΤΑ.Δ.= 20Β0λΚ

Υπολεπτόμενο εμβαδόν διατηρητέας
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1.4.2. ΓΑΜΙΑ

Στη Γαλλiα η ΜΣΔ προβλέπεται στα άρθρα Ι132 -1(b) και Ι123 - 2 του

Code d' Uτbanism (C.u.). Η μεταφορά είναι δυνατή μόνο μέσσ σε ίδια ζώνη

και μόνο εφόσον επιτρέπεται από το πολεοδομικό σχέδιο σε δύο περιmώσεις:

α) Οταν για λόγους πολεοδομικούς ή αρχιτεκτονικούς δικαιολογείται η

υπέρβαση του ΣΔ για ένα αστικό ακίνητο, εiναι δυνατόν οι ιδιοκτήτες ακινήτων

κειμένων στην ίδια ζώνη να πουλήσουν μέρος του ΣΔ των ακινήτων τους στον

κύριο του ωφελούμενου ακινήτου, ούτως ώστε και ο τελευτα!ας να

απαλλάσσεται από την πληρωμή τέλους υπέρβασης ΣΔ στον OΙKεio δήμο και

η συνολική πολεοδομική πυκνότητα μέσα οτη ζώνη παραμένει σταθερή.

β) Επίσης σε περιοχές που χρήζουν προστασίας είναι δυνατή η ΜΣΔ

με σκοπό την αναδιάταξη των οικοδομών, πάλι όμως στην ίδια ζώνη, σε

μέρας όπου η οικοδόμηση επιτρέπεται μόνο δια μεταφοράς ΣΔ.

Η διευθέτηση της ΜΣΔ απαιτεi συμφωνία των κτιρίων του ακινήτου,

περιβάλλεται από το συμβολαιογραφικό τύπο και τελεί υπό την έγκριση του

αρμόδιου στΑ. Συνολικά η ΜΣΔ είναι σττάνια ακριβώς λόγω του φόβου της

καταστρατήγησηςτου θεσμού (Φλέσοσςn., 1997).

1.4.3. Η.ΠΑ

Η ΜΣΔ (tτansfer of deνeΙορmenΙ ήghls) συναντάται στις ΗΠΑ.,

ρυθμίζεταιόμως διαφορετικάαπό το δίκαιο κάθε πολιτείας. Γενικά η μεταφορά

γίνεται εντός της ίδιας ζώνης, έτσι ο συνολικός όγκος δόμησης και η οικιστική

πυκνότητα να διατηρούνται σταθεροί με σκοπό την πρoστασiα διατηρητέων

κτιρίων, της αγροτικήςγης και περιβαλ/οντικώςευαίσθητωνεκτάσεων.

Στη Νέα Υόρκη, η ΜΣΔ προβλέπεται ως αποζημίωση επί

χαρακτηρισμούκτιρίωνως διατηρητέων,υπό τους όρους ότι:

α) η μεταφορά συντελείται σε ακίνητα γειτονικά, απέναντι ή διαγωνίως

του διατηρητέου
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β) η προκύmουσα υπέρβαση του ΣΔ δεν μπορεί να υπερβαίνει το 20%

του εμβCΙδOύ του ωφελούμενου ακινήτου

γ) εγκρίνει η πολεοδομία τη ΜΣΔ

δ) ο ιδιοκτήτης εξασφαλίζει την καλή συντήρηση του διατηρητέου

ε) η ΜΣΔ δεν αυξάνει υπέρμετρα τον όγκο των ωφελούμενων, την

πυκνότητα των κατοίκων και την ένταση χρήσης σε κανένα οικοδομικό

τετράγωνο με ζημιά των περιοίκων.

Σχετική η αττόφαση της 26.6.78 του Ανωτάτου Δικαστηρίου η οποία

τελικώς δεν επέτρεψε σε κατασκευαστική εταιρία, ιδιοκτήτρια διατηρητέου

σιδηροδρομικού σταθμού, να ανεγείρει ουρανοξύστη 50 ορόφων στο ακίνητο

αυτό διότι θεώρησε ότι η σχετική αττόφαση της Επιτροπής διατηρητέων της

Πολιτείας της Νέας Υόρκης δε συνιστούσε αφαίρεση ιδιοκτησίας χωρίς

αττοζημίωση. εφόσον η εταιρία διατηραύσε το δικαίωμα οικονομικής

εκμετάλλευσης του ακινήτου αφενός και αφετέρου είχε το δικαίωμα μεταφοράς

του ΣΔ αλλού (Φλtσσας Π., 1997).



Η Μεταφορά 'ou Σιινιελεστή Μμησης

2. ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑιΣIΟ ΚΑΙ ΟΡΓΑΝΩΣΗ

2.1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ
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Πριν αναφερθούμε εκτενώς στη νομοθεσία που διέπει το θεσμό της

ΜΣΔ, είναι σκόπιμο και απαραίτητο να επισημάνουμε ιστορικά προηγούμενες,

πριν το Ν880Π9 που αποτελεί και την καθιέρωση του θεσμού στην Ελλάδα,

νομοθετικές ρυθμίσεις που επηρέασαν δυσμενώς τη διαμόρφωση των

οικισμών της χώρας μας.

Α. Ρυθμίσεις νια κτίρια

Το 1979 που θεσμοθετήθηκε ο Ν880, ίσχυαν διάφορες νομοθετικές

ρυθμίσεις που επέτρεπαν την ανέγερση πολυώροφων (υψηλών) κτιρίων με

αυξημένη εκμετάλλευση των οικοπέδων χωρίς οικονσμικό σντάλλσγμσ ή

πολεοδομικό σντισιάθμισμσ.

α. Πολλά Διγματα ρυμοτομίας και όρων δόμησης σε πόλεις και

οικισμούς, που αντικατέστησαν τη φυσιογνωμία και τον υπάρχοντα

πολεοδομικό ιστό των οικισμών της χώρας μας (αναντιστοιχία οικιστικής

πυκνότητας και ΣΔ, ρυμοτομία - πλάτη δρόμων και σχήμα - χωρίς να έχουν

σχέση με τη φυσιογνωμία του οικισμού)

β. το άρθρο 102 ΝΔ 8Π3 (ΓΟΚ) - παρεκκλίσεις σε διάφορες κατηγορίες

ειδικών κτιρίων

γ. το άρθρο 40 (Δ κεφ.) ΓΟΚ '73 για ελεύθερη δόμηση και μέγιστο ύψος

κτιρίων μέχρι 75μ. (πύργος Αθηνών, Απόλλων κλπ)

δ. ο ΑΝ. 1003171 περί ενεργού πολεοδομίας

ε. ο ΑΝ. 395169 που έδωσε προσαύξηση στους ισχύοντες ΣΔ μέχρι

τους 4 και 5, ο οποίος εξακολουθούσε, λόγω των μεταβατικών διατάξεων του

άρθρου 12 του Ν651Π7, και παρά τη μείωση των ΣΔ 1978-79, να παράγει

δυσμενή αποτελέσματα.

8. Ρυθμίσεις νια κοινόχρηστους και κοινωωελείς χώοους

α. Το Ν.Δ. 17ΠΙ1923 που προέβλεπε χρονοβόρα διαδικασία τόσο για

την έγκριση και χαρακτηρισμό κοινοχρήστων χώρων όσο και για την

.t
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απόκτησή τους από τους Δήμους και Κοινότητες, λόγω κυρίως της αδυναμίας

καταβολής χρηματικών αποζημιώσεων για απαλλοτρίωση από Δημόσιο και

σΤΑ

β. σ Ν5269131, που επtτρεπε, σε περίmωση μη ειδοποίησης σε 6

μήνες από το Δήμο και τους πσρόδιους για το σύνολο των οικονομικών

υποχρεώσεων (για να αποδοθεί ο κοινόχρηστος ή κοινωφελής χώρος), τη

χορήγηση οικοδομικής όδειας.

Είναι πολλά τα παραδείγματα σε όλη τη χώρα κατάργησης μ' αυτό τον

τρόπο πλατειών και κοινωφελών χώρων.

γ. σ ΑΝ. 797Π1 για τις αναγκαστικές απαλλοτριώσεις που όριζε

"εύλογο χρόνο' για την ανάκληση της απσλλοτρίωσης

δ. Το άρθρο 17 του Συντάγματος του 1975 που ισχύει και σήμερα (κσι

του 1968) "περί αυτοδίκαιης ανάκλησης αναγκαστικής απαλλοτρίωσης" λόγω

πσρέλευσης απράκτου του 18μηνου (μη παρακατάθεση αποζημίωσης) με

αποτέλεσμα τη χορήγηση οικοδομικής άδειας και κατάργηση του

κοινόχρηστου-κοινωφελούς χώρου.

Γ. Επίσης η Πολιτεία ποοκειυένου να ποοστατεύσει τα ιστοοικά,

πoλtτιστΙKά. αοχιτεκτονικά υνουεία κσι έονα τέχνης προχώρησε σε νουοθετικές

ΡUθυίσεις όπως

α. σ αρχσιολογικός Νόμος 5152132 και ο Ν1467/50, για τα

μεταγενέστερα του 1830 κτίρια, που προβλέπουν χρηματική αποζημίωση και

εφαρμογή των διατάξεων (άρση κλπ) περί "αναγκαστικής απαλλοτρίωσης".

β. Το άρθρο 79 του Γσκ '73, όπως συμπληρώθηκε με το Ν622Π7 για

τη διατήρηση παραδοσιακών κτιρίων και συνόλων (οικισμοQ που δεν ήταν

όμως αρμοδιότητα του Υπουργείου Πολιτισμού και άρα δεν προβλέπονταν

τρόπος αποζημίωσης όπως απαιτεί το άρθρο 24 του Συντάγματοςτου 1975.

γ. Το άρθρο 4 του Ν1577/85 (Γσκ) που aντικατέστησε το άρθρο 79 του

Γσκ '73, που προβλέπει ανήστοιχες διαδικασίες κήρυξης διατηρητέων κτιρίων

κσι οικιστικών συνόλων, χωρίς να προβλέπει την οικονομική αποζημίωση των

ιδιοκτητών.

Για πρώτη φορά το Σύνταγμα του 1975 εισήγαγε με το άρθρο 24 την

προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος ως υποχρέωση του
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κράτους και τη συμμετοχή των ιδιωTών~δΙOKTηTών στη διαμόρφωση των

οικιστικών περιοχών στα πλαίσια των οποίων 'θεσττίστηKaν οι Ν947Π9 και

1337/83 με τις εισφορές σε γη και χρήμα, τον αναδασμό, την προτίμηση του

δημοσίου κλπ, που προωθούν έτσι, στα πλαίσια της υλοποΙησης της

παραπάνω συνταγματικής επιταγής, τη συμμετοχή των ιδιοκτητών στα

πολεοδομικά βάρη.

Έτσι, άρχισε να εμπεδώνεται η αντίληψη ότι το πνεύμα και ο στόχος

όλων των ρυθμΙσεων που αποσκοπούν στην πολεοδομική ανάπτυξη και την

περιβαλλοντική-πολιτιστική πρoστασiα, πρέπει να είναι η ανακατανομή των

ωφελημάτων και η ανάληψη των βαρών από τους ωφελούμενους πολίτες με

την απόδοσή τους στους θιγόμενους, από τα αντiστoΙXα μέτρα και

περιορισμούς, πολίτες. Αυτά τα βάρη, όπως αναφέρθηκε και στην αρχή,

έπρεττε από την τότε ισχύουσα νομοθεσία να εκπληρώσει σε χρήμα το

Δημόσιο και οι ΟΤΑ (Baκaλoπoύλoυ ε., 1993).

2.2. ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑιΣ/Ο

Το νομοθετικό πλαίσιο κατά την αρχική περίοδο όσον αφορά τη ΜΣΔ,

ορΙζεται από το νόμο 880Π9 και το ΠΔ 470. Γενικοί νόμοι όπως ο Ν1577185

(ΓΟΚ 85) και ειδικοΙ όπως ο Ν1892190, ο Ν2052192 και ο Ν2145193

προσέθεσαν διατάξεις που αφορούσαν τη ΜΣΔ, Λόγω άγνοιας, το αρχικό

διάοτημα της περιόδου αυτής χαρακτηρίζεται, από ελάχιστες περιτττώσεις

προσφυγής στις δυνατότητες της ΜΣΔ, Συνακόλουθα, αρχικώς και η

νομολογΙα χαρακτηρΙζεται από διακυμάνσεις. Στη συνέχεια όμως, η ευρύτερη

χρήση των δυνστοτήτων της ΜΣΔ έφθασε σε σημεΙο καταστροτήγησης του

θεσμού, με αποτέλεσμα η νομολογΙα να λάβει αυστηρή και υπεύθυνη θέση

κατά των καταχρήσεων που παρατηρήθηκQV, Η ΔιοΙκηση αφενός μεν εττέμενε

να εθελοτυφλεί εμπρός στα ,κρούσματα καταστροτήγησης του θεσμού,

αφετέρου δε αγνόησε τις προειδοποιήσεις των διοικητικών δικαστηρΙων, όπως

εκφράστηκαν αυτές είτε με νεώτερα πραΚΤΙΚά εττεξεργασiας του ΣτΕ είτε με τις

αποφάσεις του Ε' τμήματος του ΣτΕ,
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2.2.1. Ο Ν88ΟΠ9: .ΠΕΡΙ ΚΑθΟΡIΣΜΟΥ ΑΝΩΤΑΤΟΥ ΟΡΙΟΥ ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗ

ΔΟΜΗΣΗΣ, ΕΙΣΑΓΩΓΗΣ ΤΟΥ ΘΕΣΜΟΥ ΜΕΤΑΦΟΡΑΣ ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗ ΔΟΜΗΣΗΣ

ΚΑΙ ΕΤΕΡΩΝ Τ1ΝΩΝ ΔΙΑΡΡΥΘΜΙΣΕΩΝ ΤΗΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΗΣ ΝΟΜΟΘΕΣΙΑΣ»

Ο Νόμος 880Π9 'Περί καθοριαμού ανωτάτου ορίου συντελεστή

δόμηαης, εισαγωγής του θεσμού μεταφοράς συντελεστή δόμησης και ετέρων

τινών διαρρυθμίσεων της πολεοδομικής νομοθεσίας" (ΦΕΚ 58 της 22.3.79),

προωθεί ακριβώς αυτή την αντίληψη για τη συμμετοχή των ιδιοκτησιών στα

πολεοδομικά βάρη και ρυθμίζει τους ράλους της πολιτείας και του πoλiτη.

Με το νάμο αυτό ορίζεται ως μέγιστος συντελεστής δόμησης ο αριθμάς

2,4 και ως μέγιστος συντελεστής κατ' όγκον εκμετάλλευσης' ο αριθμός 22

(άρθρο 1).

Στο άρθρο 2 σημειώνεται ότι με έκδοση Προεδρικών Διαταγμάτων

εγκρίνεται, κατά περίπτωση κτιρίων χαρακτηριζόμενων ως διατηρητέα στα,
οικόπεδο των οποίων δεν εξσντλεiται ο συντελεστής δόμησης οικοπέδου

(ΣΔΟ), η μεταφορά του υπολειπόμενου συντελεστή ή μέρος αυτού σε άλλη

θέση του ίδιου ακινήτου ή σε άλλο ακίνητο της πάλης ή οικισμού ή εκτάς

σχεδίου πάλης. Τα ηΔ. εκδίδονται μετά απά αίτηση των κυρίων των ακινήτων

και πράταση του Υπουργού Δημοσίων Έργων, με τη σύμφωνη γνώμη του

Συμβoυλioυ Δημοσίων Έργων και βάσει μελέτης. Με τα Π.Δ. καθορίζονται,

προκειμένου για διατηρητέα κτίρια, και οι κατά περίmωση εττιβαλλάμενοι

ειδικοί άροι χρήσης του ακινήτου απά το οποίο γίνεται η μεταφορά συντελεστή

δάμησης (βαρυνάμενο ακίνητο) και του ακινήτου στο οποίο μεταφέρεται ο

συντελεστής (ωφελούμενο ακίνητο).

Με παρόμοια διστάγματα μπορούν να προκαθοριστούν Ζώνες Αγοράς

Συντελεστή (ΖΑΣ) στα ακίνητα τα οποία είναι εκ των προτέρων εττιτρεmή η

μεταφορά συντελεστή χωρίς εττιβολή άλλων ειδικών χρήσεων στα

ωφελούμενα οικόπεδο. Στις ζώνες αυτές καθορίζεται και ανώτατο άριο

συντελεστή δόμησης για την εκάστοτε περιοχή. .

.. Συντελεστής εκμετάλλευσης και' όγκο του OΙKOπtδOυ είναι ο λόγος του όγκου του κτιρίου
πάνω από την οριστική στάθμη του εδάφους προς τη συνολική επιφάνεια του OΙKOπtδoυ

(άρθρο 2 παρ. 58 ΓΟΚ '85, άρθρο 5 παρ. 7 ΓΟΚ '73).
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Στις παραπόνω ΖΑΣ εmτρέπεται η έγκριση μεταφαρός συντελεστή

δόμησης και με τη διαδικασία ταυ όρθρου 14 τού Π.Δ. 510/1979 (ΦΕΚ 154Α)

τηρουμένων των περιορισμών που τίθενται από το Π.Δ. 470/1979 (ΦΕΚ

138Α) (αναλύονται στη συνέχεια).

Με Π.Δ. και πρόταση του Υπουργού Δημοσίων Έργων, ρυθμίζεται ο

τρόπος μετασχηματισμού του μεταφερόμενου συντελεστή δόμησης από το

βαρυνόμενο ακίνητο στο ωφελούμενο. Για το μετασχηματισμό αυτό

λαμβόνονται υπόψη το εμβαδόν του βαρυνομένου ακινήτου, οι σχέσεις αξίας

γης ανό μονόδα εττιφόνειας βαρυνομένου και ωφελουμένου ακινήτου και οι

αντίοτοιχοι ισχύοντες στα ακίνητα αυτό συντελεστές δόμησης. Το πρόσθετο

εμβαδόν μπορεί να ορισθεί προσαυξημένο κατό το 1/10 αυτού (Οι εκτός

πόλεως περιοχές θεωρείται ότι έχουν συντελεστή δόμησης 0,05).

Ο μεταφερόμενος συντελεστής δόμησης δεν μπορεί να καταστήσει το

συνολικό συντελεστή του ωφελουμένου ακινήτου μεγαλύτερο απ' ό, τι ορίζεται

στο όρθρο 1 του νόμου αυτού, εκτός αν πρόκειται για την ανέγερση σ' αυτό

ειδικού κτιρίου (όρθρο 8 του Ν.Δ. 8/1973).

Από τη μεταφορό του συντελεστή ωφελούνται αυτοί που έχουν την

κυριότητα του βαρυνομένου ακινήτου και σ' αυτούς ανήκει και το αντόλλαγμα

για τη μεταφορό συντελεστή.

Ο μεταφερόμενος συντελεστής αφαιρείται από τον εκόατοτε

καθοριζόμενο συντελεστή του βαρυνομένου ακινήτου και προστίθεται για

ενενηνταεννέα χρόνια στον εκόστοτε καθοριζόμενο συντελεστή του

ωφελουμένου ακινήτου.

Βόσει των διατόξεων αυτού του όρθρου, εττιτρέπεται και η μεταφορό

εξολοκλήρου του ΣΔ ακινήτου, στο οποίο υπόρχει διατηρητέο κτίριο, εφ' όσον

οι κύριοι ή συγκύριοί του παραχωρήσουν όνευ ανταλλόγματος την κυριότητό

του στο Δημόσιο ή στον οικείο ΟΤΑ.

Οι διατόξεις του όρθρου εφαρμόζονται όχι μόνο σε περιmώσεις

διατηρητέων κτιρίων, αλλό και σε ακίνητα χωρίς κτίσματα ή με περιορισμένα ή

προς κατεδόφιση κτίσματα, που βρίσκονται σε πολεοδομικό ενδιαφέροντα

σημεία των πόλεων ή οικισμών, καθώς και για το ρυμοτομούμενο τμήμα

ακινήτου για το οποίο, σύμφωνα με τις ισχύουσες διατόξεις, ο κύριος του

ακινήτου δεν είναι υπόχρεος προς καταβολή αποζημίωσης. Κατ' εξαίρεση,
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στις περιmώσεις κατά τις οπoiες έχουν συντελεστεί απαλλοτριώσεις για την

εφαρμογή πολεοδομικού σχεδΙου με την κατα"βολή ή παρακατάθεση της

αποζημίωσης από το Δημόσιο ή τους δήμους ή τις κοινότητες, επιτρέπεται η

ανάκληση της παρακατάθεσης της αποζημΙωσης προκειμένου να γΙνει δεκτή η

εφαρμογή του παρόντος άρθρου, υπό τον όρο να μην έχει εισττραχθεί η

αποζημίωση αττό τους ιδιοκτήτες και να μην έχει παρέλθει διάστημα δύο ετών

αττό τη διαμόρφωση του χώρου. Εάν πρόκειται για οικόπεδα χωρίς κτίσματα ή

με κτίσματα προς κατεδάφιση μπορεί να μεταφερθεi το σύνολο του ΣΔ του

ακινήτου. Στην περίmωση.αυτή μπoρεi να εγκριθεί για το βαρυνόμενο ακΙνητο

κάθε χρήση εκτός αττό την ανέγερση σ' αυτό κτισμάτων ή να Kαταστεi

κοινόχρηστο, οπότε η κυριότητα αυτού παρέρχεται στον oΙKεio σΤΑ, ή και να

εττιτραπεί η ανέγερση σ' αυτό κτισμάτων κοινής ωφtλειας ατταραΙτητων για

τον οικισμό.

Η μεταφορά του ΣΔ μπoρεi να γΙνει και μερικώς ή και διαδοχικά αττό το

βαρυνόμενο προς τα διάφορα ωφελούμενα ακίνητα.

Το άρθρο 3 μεταξύ των άλλων αναφέρει ότι εττιβάλλεται ειδικό τέλος ίσο

με το 90% της αξΙας της γης που θα ατταιτείτο να υπάρχει επιπλέον σε αυτήν

την θέση για να καλύψει, βάσει των ισχυόντων στην περιοχή όρων δόμησης,

τις προκύmουσες δια των εγκεκριμένων παρεκκλίσεων επιπλtoν επιφάνειες

ή, στην περίmωση εφαρμογής του κατ' όγκο συντελεστή, τον εττιπλέον όγκο

κτίσματος ή άλλων κατασκευών. Εκτός εγκεκριμένου σχεδΙου πόλεως ή

οικισμών προϋφισταμένων του 1923 και στερουμένων ρυμοτομικού σχεδΙου

το τέλος του παρόντος άρθραυ υπολογΙζεται για το μέρος του κτΙσματος που

υπερβαΙνει το ΣΔ.1,Ο ή συντελεστή κατ' όγκο εκμετάλλευσης 5.

Το τέλος αυτό UΤΤOλoγίζεται βάσει της αξίας της γης κατά την

ημερομηνία έκδοσης της οικοδομικής άδειας και καταβάλλεται στο Δημόσιο

Ταμείο πριν από την έκδοση της άδειας υπέρ του ΕΤΕΡΠΣ (Ειδικό Tαμεio

Εφαρμογής Ρυθμιστικών και Πολεοδομικών ΣχεδΙων) και αττοδίδεται σε αυτό

εντός τριμήνου το αργότερο.

Τα άρθρα 4 και 5 αναφέρανται στις παρεκκλίσεις ως προς το ύψος, τον

αριθμό ορόφων και τα ειδικά κτΙρια, ενώ το άρθρο 6 αφορά τους Xεiμαρραυς,

τα ρυάκια, τα ρέματα.



Η Μει9ΦΟΡά ιου Συνιελεσιή Δόμησης 37

!
Ι

n
,

Ι

1
Ι

J

j

Ι

U

Ι

J

J

2.2.2. ΠΔ47ΟΠ9: "ΠΕΡΙ ΤΟΥ ΜΕΤΑΣΧΗΜΑΠΣΜΟΥ ΤΩΝ ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΩΝ

ΔΟΜΗΣΕΩΣ ΣΕ ΕΜΒΑΔΑ ΚΑΤΑ ΤΗΝ ΕΦΑΡΜΟΓΗ ΤΟΥ Ν880Π9"

Με το διόταγμα αυτό ρυθμίζονται αναλυτικό τα του τρόπου

μετασχηματισμού του μεταφερόμενου από το βαρυνόμενο ακίνητο

συντελεστού δόμησης σε πρόσθετο εμβαδόν δομήσιμων επί του

ωφελούμενου ακινήτου επιφανειών.

Για το μετασχηματισμό αυτό λαμβόνονται υπόψη το εμβαδόν του

βαρυνόμενου ακινήτου, οι σχέσεις αξίας γης ανό μονόδα επιφανείας

βαρυνόμενου και ωφελούμενου ακινήτου και οι αντίστοιχοι κατό τις κείμενες

διατόξεις ισχύοντες για τα ακίνητα αυτό συντελεστές δόμησης.

Η δυνόμενη να δομηθεί επιφόνεια στο ωφελούμενο ακίνητο ορίζεται σε

κόθε συγκεκριμένη περίmωση κατό ορισμένο μαθηματικό τύπο ρητό

προσδιοριζόμενο.

Έτσι: Ε"ω = 1,1 χ Ε*β χ Σ"ωJΣ*β χ ΑβιΑω ,όπου:

Ε"ω: εκφρόζει την εττιφόνεια που μπορεί να μεταφερθεί στο

ωφελούμενο.

Η εττιφόνεια αυτή αν η εμπορικότητα (ΣΕ) του ωφελούμενου ακινήτου

είναι ίση με τη μονόδα ισούται με το όθροισμα των επιφανειών που

μεταφέρονται στο ισόγειο και στους ορόφους του ωφελουμένου.

Η επιφόνεια αυτή, αν η εμπορικότητα (ΣΕ) του ωφελούμενου είναι

μεγαλύτερη αττό τη μονόδα -δηλαδή στη θέση του ωφελούμενου μπορεί να

δημιουργηθεί αυξημένη αξία με την ανέγερση καταστημότων ανεξόρτητα του

αν υλοποιεί τη δυνατότητα αυτή ο ιδιοκτήτης- τότε Ε"ω = (Εισ.ω χ ΣΕ)+ Εορ.ω

E"f3: εκφρόζει την επιφόνεια προς μεταφορό του βαρυνόμενου

ακινήτου.

Για την εττιφόνεια αυτή ισχύουν αντίστοιχα ότι και για το ωφελούμενο

όπως παραττόνω όταν η εμπορικότητα είναι ίση ή μεγαλύτερη της μονόδας.

Α'β, Αω: Η αξία ανό τετραγωνικό μέτρο του οικοπέδου του

βαρυνόμενου και ωφελούμενου ακινήτου.

Σ"ω: Συνδtεται με το συντελεστή δόμησης που ισχύει για τη θέση του

ωφελούμενου.
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Όταν (ΣΕ)=1, τότε Σ·ω = ΣΔω

Όταν η ΣΕ του ακινήτου είναι μεγαλύτερη της μονάδας -δηλαδή στη

θέση του ωφελούμενου ακινήτου μπορεί να δημιουργηθεί αυξημένη αξία με

την ανέγερση καταστημάτων ανεξάρτητα του αν υλοποιεί τη δυνατότητα αυτή

ο ιδιοκτήτης- τότε: Σ·ω = ΣΔω + Κω (ΣΕω - 1) ,όπου:

Κω εΙναι το ισχύον ποσοστό κάλυψης στη θέση του ωφελούμενου

ακινήτου, μειωμένο κατά το μέρος του που αντιστοιχεί σε επιφάνεια 3Οτ.μ., μη

θεωρημένη γενικά ως απαραΙτητη για τις κοινόχρηστες επιφάνειες εισόδου και

κλιμακοστασίου του πρώτου πάνω από το έδαφος ορόφου (ισογείου) και

όπου

ΣΔω και ΣΕω είναι οι συντελεστές δόμησης και εμπορικότητας στη

θέση του ωφελούμενου ακινήτου.

Εδώ θα ήταν χρήσιμο να αναφερθεΙ ότι όταν το βαρυνόμενο και το

ωφελούμενο είναι στην Ιδια θέση ο τύπος μετασχηματισμού δίνεται στην

απλουστευμένη μορφή: Εω = 1,1 Εβ.

Με το ίδιο διάταγμα εξειδικεύονται τα της πρσγματοποΙησης του

μεταφερόμενου συντελεστή επi του ωφελούμενου ακινήτου, ορΙζοντας ότι:

1. Ο μεταφερόμενος ΣΔ υλοποιείται σε κτΙριο που κατασκευάζεται μέσα

στο ιδεατό στερεό (κατά τις διατάξεις του ΓΟΚ) χωρίς υπέρβαση του μεγΙστου

ύψους που προκύmει από το ΣΔ της περιοχής προσαυξημένο κατά το

μεταφερόμενο ΣΔ.

2. Το ανώτατο ύψος για τα ειδικά κτίρια δεν μπορεί να υπερβεΙ τα 32μ.

3, Ο μεταφερόμενος ΣΔ δεν μπορεί να προσαυξήσει τον ισχύοντα ΣΔ

της περιοχής του ωφελούμενου ακινήτου πάνω από 50% όταν αυτός είναι

μέχρι και 0,8 και πάνω από 30% όταν αυτός είναι μεγαλύτερος του 0,8, χωρΙς

ο περιορισμός αυτός να εφαρμόζεται στα ειδικά κτΙρια.

2.2.3. ΠΔ51 0179: "ΠΕΡΙ ΡΥΘΜΙΣΕΩΣ ΘΕΜΑΤΩΝ ΜΕΤΑΦΟΡΑΣ ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗ

ΔΟΜΗΣΗΣ ΚΑΤΑ ΤΟ Ν88ΟΠ9", ΟΠΩΣ ΤΡΟΠΟΠΟΙΗΘΗΚΕ ΜΕ ΤΟ ΠΔ367Ι87

Καταρχήν, με αυτό το διάταγμα καθορίζονται τα της έγκρισης ΜΣΔ από

το βαρυνόμενο ακiνητo, τα της υποβλητέας μελέτης του βαρυνόμενου, τα της
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απαίτησης αυναίνεσης των κυρίων του βαρυνόμενου καθώς και το είδος της

έκθεαης ελέγχου τίτλων προς εξακρίβωαη τής νομικής κατάστασης του

βαρυνόμενου ακινήτου.

Ακολούθως ορίζονται τα της τήρηαης των Μητρώων ΜΣΔ στην

αρμόδια Κεντρική Υπηρεσία καθώς και τα σχετικά με έκδοαη των

ονομαστικών τίτλων -στη μεταβίβαση, απώλεια, διαίρεαη και ακύρωση αυτών.

Στα άρθρο 13, 14 και 15 αναφέρονται λεmομερώς τα απαιτούμενα

δικαιολογητικά και η ακολουθητέα διαδικααία από τις Υπηρεσίες του

ΥΠΕΧΩΔΕ (Κεντρική και Περιφερειακές) για την πραγματοποίηαη της

μεταφοράς ΣΔ εντός ΖΑΣ ή εκτός ΖΑΣ ή και ταυτόχρονης ΜΣΔ.

Η πρώτη εξ αυτών αυντελείται με την έκδοση της απόφασης έγκρισης

από την Περιφερειακή Υπηρεαία Κ,?Ι οι δύο εττόμενες με την έκδοαη ΠΔ.

Σε εττόμενο κεφάλαιο παρουσιάζεται αναλυτικά η διαδικααία ΜΣΔ, ενώ

παρουαιάζονται και διαγράμματα όπου απεικονίζονται κατά σειρά οι ενέργειες

των Υπηρεσιών μέχρι την ολοκλήρωσή της.

Το άρθρο 16 αναφέρεται αναλυτικά στην εκτίμηση της αγοροίας

οικοπεδική αξίας των ακινήτων όπως και στο μέγεθος της εμπορικότητας.

Έτσι, η αξία αυτή για τις περιοχές που καλύπτονται από το σύστημα

aντικειμενικού προαδιοριαμού της αξίας των ακινήτων δίνεται σύμφωνα με τον

τρόπο του αυστήματος αυτού, λαμβάνεται δε από σχετικούς πίνακες του

Υπουργείου Οικονομικών.

Για τις λοιπές περιοχές και μέχρι να καλυφθούν από το σύστημα

αντικειμενικού προαδιοριαμού αξίας των ακινήτων από τις αρμόδιες

Οικονομικές Εφορίες της περιοχής του υπό εκτίμηαη ακινήτου ως κριτήρια για

την εκτίμηση αυτή λαμβάνονται τα ισχύοντα στη νομοθεσία περί φορολογίας

μεταβιβάαεως ακινήτων και πλοίων.

Δεν εττιτρέπεται η αμφιαβήτηαη της έκθεσης της Οικονομικής εφορίας

μετά την πραγματοποίηαη της ΜΣΔ. Η αυνέχιση της διαδικασίας νοείται ααν

αποδοχή της έκθεσης.

Εάν πριν την πραγματοποίηση της ΜΣΔ αμφιαβητηθεί από κάποιο

ενδιαφερόμενο μέρος η έκθεση εKτiμηαης, αναστέλλεται κάθε ενέργεια για την

πραγματοποίηση.
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Η εκτίμηση πρέπει να έχει γίνει σε εύλογο χρόνο πριν την

πραγματ.οποίηση.

Στην περίmωση σκινήτων εκτός συστήματος αντικειμενικού

προσδιορισμού, εάν έχει περάσει εξάμηνο από τη σύνταξη της έκθεσης

εκτίμησης χωρίς να έχει πρσγματοποιηθεί η μεταφορά, η αρμόδια υπηρεσία ή

τα ενδιαφερόμενα μέρη μπορούν κατά την κρίση τους να ζητήσουν την

επανάληψη της εκτίμησης, ενώ αν περάσει ένας χρόνος γίνεται υποχρεωτικά

νέα εκτίμηση.

Τα ίδια ισχύουν και για τις περιmώσεις ακινήτων εντός αντικειμενικού

προσδιορισμού ευρισκομένων, μόνο εφόσον έχουν μεταβληθεί οι σχετικοί

πίνακες αντικειμενικού προσδιορισμού της αξίας των ακινήτων.

Στο σημείο αυτό είναι σκόmμο να αναφερθεί ότι μετά αττό διαφορετικές

απόψεις που διατυπώθηκαν αττό τις αρμόδιες Υπηρεσίες του ΥΠΕΧΩΔΕ

εκδόθηκε η 732192 γνωμοδότηση του Νομικού Συμβουλίου του Κράτους,

σύμφωνα με την οποία η ετήσια προθεσμία που προβλέπεται αττό το άρθρο

16 παρ. 4 του ΠΔ510Π9 για την επανεκτίμηση της αξίας του βαρυνόμενου και

ωφελούμενου ακινήτου μετράται αττό τη μεταβολή των πινάκων του

Υπουργείου Οικονομικών μέχρι τη δημοσίευση του ΠΔ έγκρισης

πραγματοποίησης της μεταφοράς.

Τα διατάγματα που ακολουθούν αφορούν την εττέκταση του θεσμού

της ΜΣΔ και σε άλλες κατηγορίες ακινήτων.

2.2.4. Ν1577/85: "ΠΕΡΙ ΓΟΚ", ΑΡΘΡΑ 13 ΚΑι14 ΑΥΤΟΥ

Με το άρθρο 13 εττιτρέπεται η εφαρμογή του Ν880Π9 και για τα

οικόπεδα του ενεργού Ο.Τ. Με τον τρόπο αυτό είναι δυνοτόν να

πρσγματοποιηθεί ανάπλαση του Ο.Τ. με ενοποίηση ακάλumων χώρων,

πεζόδρομους κλπ, χωρίς να θιγούν οι ιδιοκτήτες των ακινήτων αυτού.

Η διαδικασία και κάθε σχετική λεmομέρεια κανονίζεται με Υπουργική

αττόφαση.
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Με το άρθρο 14, σε ακίνητο που από τους ισχύοντες όρους δόμησης

καθορίζεται υψηλός ΣΔ που έχει ως αποτέλεσμα ίη δυνατότητα ανέγερσης επί

του ακινήτου πολυόροφων και υψηλών κτιρίων, αν κατ' επιλογή του ιδιοκτήτη

κατασκευαστεί κατοικία μέχρι 400τ. μ. με τις λοιπές προύΠοθέσεις του άρθρου

αυτού, μπορεί να δοθεί ονομαστικός τίτλος ΜΣΔ για το υπόλοιπο πέραν των

400τ.μ. του ισχύοντος ΣΔ.

2.2.5. Ν1892190: "ΠΑ ΤΟΝ ΕΚΣΥΓΧΡΟΝΙΣΜΟ ΚΑΙ ΤΗΝ ΑΝΑΠΤΥΞΗ ΚΑι ΑΛΛΕΣ

ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ", ΑΡΘΡΟ 97, ΟΠΩΣ ΤΡΟΠΟΠΟIΗθΗΚΕ ΜΕ ΤΙΣ ΔιΑΤΑΞΕIΣ ΤΟΥ

Ν2052192 ΚΑΙ ΠΔ 6112.10.90

Με το άρθρο 97 παρέχεται η δυνατότητα εφαρμογής του Ν880Π9 και

στα πολυόροφα κτίρια στάθμευσης αυτοκινήτων.

Σε εκτέλεση αυτού του νόμου εκδίδεται ΠΔ 6/12.10.90 με το οποίο

καθορίζονται αναλυτικά τα δικαιολογητικά και η διαδικασία που θα

ακολουθείται για την κατηγορία των κτιρίων αυτών.

Μεταφορά συντελεστή δόμησης έχουμε και κατά το άρθρο 8 παρ. 7 του

Ν2052/1992, κατά το οποίο με Π.Δ. που εκδίδονται με πρόταση του

ΥΠΕΧΩΔΕ, ύστερο από εκτίμηση των κυκλοφοριακών και πολεοδομικών

συνθηκών και μετά από γνώμη του οικείου ΣΧΟΠ, ορίζονται περιοχές μέσα

στις οποίες για την κατασκευή υπέργειων ή εν μέρει υπόγειων στεγασμένων

χώρων στάθμευσης αυτοκινήτων πάνω από πενήντα θέσεις, εφαρμόζονται

ανάλογα οι διατάξεις του Ν880Π9. Για την έκδοση τίτλου ΜΣΔ στις

περιπτώσεις αυτές δεν χρειάζεται γνώμη του ΣΧΟΠ.

Εξειδικεύονται τα κριτήρια προεπιλογής της καταλληλότητας της θέσης

του σταθμού στα οποία περιλαμβάνονται οι ανάγκες της περιοχής,

κυκλοφοριακές και στάθμευσης, η δυνατότητα εύρυθμης λειτουργίας του

σταθμού, οι χρήσεις γης, η δυνατότητα ασφαλούς και απρόσκοmης

λειτουργίας ειδικών κτιρίων (σχολεία, νοσοκομεία κλπ).

Η προεπιλογή πραγματοποιείται με Υπουργική απόφαση και αν .0

ιδιοκτήτης σε οκτώ μήνες μετά από αυτήν δεν υποβάλλει αίτηση για

οικοδομική άδεια στην αρμόδια υπηρεσία χάνει το δικαίωμα εφαρμογής του

Ν880Π9.
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Επίσης καθορίζεται ότι η ΜΣΔ μπορεί νο ορίζεται στο σύνολο του

ισχύοντος.εφόσον το ακίνητο διατίθεται αττοκλειστιί<ά για κατασκευή υπέργειου

σταθμού αυτοκινήτων. Διαφορετικά αφαιρείται αττό το μεταφερόμενο ΣΔ

εκείνος που διατίθεται για άλλες χρήσεις.

Προβλέπεται η δυνατότητα έκδοσης και χορήγησης στο δικαιούχο του

παραστατικού τίτλου δικαιώματος ΜΣΔ μετά την εμπρόθεσμη αττοπεράτωση

και λειτουργία του σταθμού.

Μπορεί να εκδοθεί και να χορηγηθεί στο δικαιούχο ο παραττάνω τίτλος

και πριν την αττοπεράτωση και λειτουργία του σταθμού, αλλά με ρητές

υποχρεώσεις του δικαιούχου -που δεσμεύεται με συμβολαιογραφική δήλωση­

εκ των οποίων η σημαντικότερη που μπορεί να αναφερθεί είναι ότι η

κυριότητα του ακινήτου περιέχεται στο ΕΤΕΡΠΣ, αν δεν αττσπερατωθεί και

λειτουργήσει ο σταθμός στην προβλεπόμενη προθεσμία.

2.2.5. Ν2145193: .ΡΥΘΜΙΣΗ θΕΜΑΤΩΝ ΕΚΤΕΛΕΣΕΩΣ ΠΟΙΝΩΝ,

ΕΠΙΤΑΧΥΝΣΕΩΣ ΚΑΙ ΕΚΣΥΓΧΡΟΝΙΣΜΟΥ ΤΩΝ ΔιΑΔΙΚΑΣIΩΝ ΑΠΟΝΟΜΗΣ ΤΗΣ

ΔJΚAIOΣYNHΣ ΚΑΙ ΑΛΛΩΝ ΘΕΜΑΤΩΝ», ΑΡθΡΟ 42

Με το θόρυβο που είχε εγερθεί στα μέσα μαζικής ενημέρωσης κατά της

ΜΣΔ, αντί να ελεγχθεί με νομοθετική ρύθμιση, όταν λειτουργεί σε βάρος του

περιβάλλοντος, με τις τελευταίες διατάξεις του άρθρου 42 του Ν2145/1993

διευρύνεται η εφαρμογή του θεσμού. Έτσι με την παρ. 1 του άρθρου 42

ορίζεται ότι επιτρέπεται η ΜΣΔ και σε άλλες περιmώσεις:

α) για την ανέγερση ειδικών κτιρίων' σε οικόπεδα· εντός σχεδίου

(ωφελούμενα) που είναι κατά κανόνα άρτια και οικοδομήσιμα και τα οποία

βρίσκονται σε περιοχές όπου επιτρέπεται η ανέγερση ειδικών κτιρίων και όχι

σε περιοχές αμιγούς κατοικίας.

β) για την ανέγερση κτιρίων περίθαλψηξ, όπου εττιτρέπεται η ανέγερση

τέτοιων κτιρίων.

5 κalά ,ο άρθρο 8 παρ. 1 'ου Ν.Δ. 8/1973 ειδικά κ'lρα ιωλoύVtαι ·,α ως εκ ,ου προορισμού 'ους
αμιγώς χρησιμοποιούμενα δι' όλλην χρήσην πλην KOIOΙιdας, εξαιρέσει 'ης Kα,oιιdας 'ου ,υχ6ν

υπηΡι,ούνιος προσωmκού-.

6 κa,ά 10 Π.Δ. 23-216.6.1987 (ΦΕ Δ'166) άρθρο 1 παρ. 15 κ,lρα πεΡΙθαλψης εΙναι 'α νoσOKoμεiα και

'" κλινιΚές.
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Με το άρθρο 43 παρ. 1 του Ν2145/1993 επιτράπηκε επίσης η ΜΣΔ σε

περίmωση οικιστικής ένταξης ή επέκτσσης, όταν το ρυμοτομούμενο τμήμα

ακινήτου είναι μεγαλύτερο από το ποσοστό εισφοράς 40%. Στην περίπτωση

αυτή η μεταφορά συντελεστή EmτprnETaI για το εmπλέον ποσοστό.

Η ΜΣΔ γίνεται στην εναπομένουσα οικοδομήσιμη εmφάνεια του ίδιου

ακινήτου, εφόσον είναι άρτια ή οικοδομήσιμη, ενώ αυξάνεται ανάλογα ο ΣΔ

της.

σ ίδιος συντελεστής κατά το άρθρο 43 παρ. 1 μπορεί να μεταφερθεί σε

οποιοδήποτε ακίνητο της ίδιας περιοχής με αύξηση του συντελεστή που ισχύει

για την περιοχή το πολύ κατά 30%. Η περιοχή θεωρείται ΖΑΣ. Κατά τα λοιπά

εφαρμόζονται ανάλογα οι διατάξεις του Ν880Π9 και των εκτελεστικών

διαταγμάτων αυτού.

Μεταξύ των προϋποθέσεων εφορμογής της παρ. 1 του άρθρου 42 του

Ν2145/93 με την παρ. 2 αυτού ορίζονται οι εξής

α. Η τήρηση της απόστασης Δ της παρ. 1 του άρθρου 9 του Ν1577/85

(Γσκ) για τις περιοχές του πρώτου πανταχόθεν ελεύθερου συστήματος

δόμησης'. Αν το γειτονικό οικόπεδο είναι αδόμητο, το κτίριο επιτρέπεται να

εφάmεται στα κοινά όρια.

β. Το ποσοστό κάλυψης του οικοπέδου δεν πρέπει να υπερβαίνει αυτό

της περιοχής ή του άρθρου 8 του N1577/8s&, εάν είναι μικρότερο.

γ. Το μέγιστο ύψος δεν πρέπει να υπερβαίνει τα τρία μέτρα σε

συνάρτηση με τον πρσγματοποιούμενοολικό συντελεστή ύψους, δηλ.

προσθήκη ενός ορόφου.

δ ..· Την καταβολή στον οικείο· σΤΑ, όπου βρίσκεται το ωφελούμενο

οικόπεδο ή στο Ταμείο Παρακαταθηκών και Δανείων για λογαριασμό του σΤΑ

7 Δ::3+0,10Η. όπotJ Η 10 πραγμαιοπαούμενούψος 'ου lcιφlou. σε περπιωσηπου εξανιλεlιαι ο ΣΔ. ι'ι
10 μέγισιο εmΙΡεπόμενο, σε περlπιωση που δεν εξανιλεΙιαι ο ΣΔ. Σε οικισμούς χωΡις εγκεκριμένο

gχέδιo η απόσιαση Δ ορ(ζειαι σε 2,5μ.

8 ΤΟ εmιρεπόμενο ποσοσιό κάλυψης 'ου oικoπtδoυ δεν μπορεl να υπερβafνεl 1070% ιης επιφάvtlάς
100. Σε περιοχές που κσιό ιη δημoσfευση lου Ν1577185 iσχuε 10 πανισχόθεν ελεύθερο σύσιημσ

δόμησης, η πραγμaιoπofηση ποσοσιού κάλυψης μεγαλύιεΡου ,ου 40% εlναι δυναιι'ι μόνο ύσιερσ

από γνωμη ιης αρμόδιας Ε.Π.ΑΕ. Καιό ιην σναθεώρηση, επέκιαση ι'ι έγκριση ρυμοιομικων σχεδfων

μπoρεl να ορΙζειαι ποσοσιό κάλυψης μlκρόιερο από 70% ι'ι να ιι:αθoρIζovιcι διαγρ:iμμσια κάλυψης

ανεξαριf)ιως ποσοσιού. Σε οικόπεδο με περισσόιερα από ένα πρόσωπα σε κοινόχρησιouς χώρους,

όπου ιυχόν ισχύουν διaφoρεΙIKά ποσοοιά κάλυψης, εφαρμόζειαι ΣΣv πoσCΙΣιό κάλυψης ιου όλου

οικοπέδου Ο ΟΡιθμηllκός μέσος Ιι.ιΝ noσoσιιiN κάλυψης.
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ποσού δρχ. ίσου με το δtKα τοις εκατό (10%) της αντικειμενικής αξΙας του

μεταφερόμενου ΣΔ.

Έται, με το άρθρο 42 του Ν2145/93 διευρύνεται η ΜΣΔ.

Η παρ. 3 σε συνδυασμό με την παρ. 7 του άρθρου 42 πρoσδιoρiζει τη

δυνατή αύξηση του mΙτΡmόμενου ΣΔ με την επιχειρούμενη ΜΣΔ με βάαη

δύο διακρίαεις:

α) για ωφελούμενα ακίνητα σε περιοχή με ΣΔ από 0,3 μέχρι 0,6, οπότε

ο ολικός συντελεστής μετά τη μεταφορά δεν μπορεί να υπερβαίνει τη μΙα

μονάδα.

β) για ωφελούμενα αKiνητα σε περιοχή με συντελεστή από 0,6 και

πάνω, οπότε ο ολικός αυντελεστής μετά τη μεταφορά δεν μπορεί να

υπερβαΙνει το διπλάσιο αυτού και δεν μπορεί ποτέ να είναι μεγαλύτερος από

2,4.

Ιδιαίτερα σημαντική είναι η διάταξη της παρ. 4 του άρθρου 42, που

απαγορεύει τη ΜΣΔ στις περιοχές Λεκανοπεδίου Αττικής και πολεοδομικού

συγκροτήμστος ΘεασαλονΙκης από άλλες περιοχές λόγω της μεγάλης

επιβάρυνσής τους.

ΕπΙσης, με την παρ. 7 του άρθρου 42 απαγορεύεται η ΜΣΔ σε

περιοχές που αναφέρονται στην παρ.9 του άρθρου 9 και στην παρ. 4 του

άρθρου 28 του Ν1577/85 (ΓΟΚ), δηλαδή σε αρχαιολογικούς και ιστορικούς

χώρους, σε παραδοσιακούς οικιαμούς, σε περιοχές έργων τέχνης, μνημεΙων,

διατηρητέων κτιρίων, αεροδρομΙων ή παρόμοιων περιοχών ή θέσεων για τη

διατήρηση της πολιτιστικής και' ιστορικής κληρονομιάς, ή περιοχών που

χαρακτηρίζονται ως ιδιαίτερου φυσικού κάλλους.

2.2.6. Ο Ν2300/85: .ΜΕΤΑΦΟΡΑ ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗ ΔΟΜΗΣΗΣ ΚΑΙ ΑΛΛΕΣ

ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ.

Στο άρθρο 1 του νόμου δΙνονται οι ακόλουθοι οριαμoi:

α) "Βαρυνόμενο ακίνητο": είναι το α~Iνητo για το οποίο μπορεΙ να

χορηγηθεΙ τΙτλος δικαιώματος ΜΣΔ (κατά τις διατάξεις του άρθρου 2 του

παρόντος νόμου).
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β) "Ωφελούμενο ακίνητο": είναι το ακίνητο στο οποίο πραγματοποιείται

η μεταφορά πρόσθετου ΣΔ από βαρυνόμενο ακίνητο.

γ) "Μεταφορά Συντελεστή Δόμησης" (ΜΣΔ): είναι η αφαίΡεαη ΣΔ από

βαρυνόμενο ακίνητο και η προσθήκη αυτού σε ωφελούμενο ακίνητο.

δ) "Πραγματοποίηση ΜΣΔ": είναι η υλοποίηση πρόσθετου ΣΔ σε

ωφελούμενο ακίνητο λόγω ΜΣΔ. Ως υλοποίηαη νοείται η έκδοση της

απόφασης του προϊσταμένου της αρμόδιας περιφερειακής υπηρεσίας (παρ. 5,

άρθρο 17) ή της απόφασης του Υπουργού (παρ. 6, άρθρο 21).

ε) "Περιοχή υποδοχής ΣΔ" (Π.Υ.Σ.Δα): είναι η περιοχή όπου

συντρέχουν τα κριτήρια της ενότητας Β του άρθρου 4 του νόμου και

επιτρέπεται η πραγματοπoiηση ΜΣΔ εντός αυτής, σύμφωνα με τα κριτήρια

των ενοτήτων r και Ε του ίδιου άρθρου.

στ) "Ειδική Ζώνη Υποδοχής ΣυντελεστΙί (Ε.Ζ.Υ.Σ.): είναι η ζώνη όπου

συντρέχουν τα κριτήρια της ενότητας Δ του άρθρου 4 και μέσα στην οποία

επιτρέπεται η πραγματοποίηση ΜΣΔ σύμφωνα με τα κριτήρια που

καθορίζονται από το διάταγμα έγκρισής της ή της ενότητας Ε του ίδιου

άρθρου, εφόσον δεν καθοριστούν διαφορετικά κριτήρια.

ζ) "Αρμόδια κεντρική υπηρεσία του Υπουργείου Περιβάλλοντος,

Χωροταξίας και Δημοσίων ΈργωοΙ' ή απλώς "Αρμόδια κεντρική υπηρεσία":

είναι η οργανική μονάδα του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και

Δημοσίων Έργων, η αρμόδια να εισηγηθεί την έγκριση χορήγησης τίτλου

ΜΣΔ, να τηρεί το μητρώο ΜΣΔ και το βιβλio μεταφερόμενων ΣΔ.

η) "Αρμόδια περιφερειακή υπηρεσία": είναι το αντίστοιχο τμήμα

Πολεοδομίας και Πολεοδομικών Εφαρμογών του νομού, στα διοικητικά. όρια

του οποίου βρίακεται το βαρυνόμενο ή ωφελούμενο ακίνητο ή οι αντίστοιχες

Διευθύνσεις Πολεοδομίας για τους Νομούς Απικής και θεσσαλονίκης. Οι

υπηρεσίες αυτές είναι αποκλειστικά αρμόδιες για τη χορήγηση αδειών

οικοδομής, όταν γίνεται χρήση δικαιώματος ΜΣΔ, καθώς και για τον έλεγχο

εκτέλεσης των σχετικών οικοδομικών εργασιών και εφαρμογής των διατάξεων

για τα αυθαίρετα.

θ) "Τπλος δικαίώματος ΜΣΔ" ή απλώς "Τπλος": είναι ο -κατά το άρθρο

12- τίτλος που χορηγείται στους δικαιούχους βαρυνόμενων ακινήτων και στον

οπoiο ενσωματώνεται το εγκριθέν δικαίωμα αυτών για ΜΣΔ.
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ι) "ΜητρWo ΜΣΔ" ή απλώς "ΜητρWo": είναι το -κατά το άρθρο 11­

τηρούμενο βιβλίο και φάκελος των αποφάσεων έγκρισης χορήγησης τίτλου

ΜΣΔ και πραγματοποίησης ΜΣΔ σε ωφελούμενα ακίνητα.

ια) "Βιβλίο Τιτλων ΜΣΔ" ή απλώς "Βιβλίο Τιτλων": είναι το τηρούμενο

βιβλίο στο οποίο καταχωρούνται οι τίτλοι και οι μεταβολές αυτών.

ιβ) "Πολεοδομικό συγκρότημι:i': είναι το πολεοδομικό σύνολο, μέσα στα

διοικητικά άρια περισσάτερων του ενός δήμων ή νομαρχιών, που

χαρακτηρίζεται με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και

Δημοσίων Έργων.

1γ) "Περιοχή σμιγούς κατοικίας', "Περιοχή γενικής κατοικίας',

"Πολεοδομικό KΙvτρo": είναι οι περιοχές οι οποίες σύμφωνα με τον.
πολεοδομικό τους κανονισμό έχουν τις χρήσεις Αμιγούς ή Γενικής Κατοικίας

κλπ), όπως αυτές εξειδικεύονται στο απά 3.3.1987 προεδρικό διάταγμα (ΦΕΚ

166 Δ'). Ως περιοχές αμιγούς κατοικίες θεωρούνται επίσης αυτές στις οποίες

επιτρέπεται η χρήση μόνο κατοικίας.

ιδ) "Πολεοδομικώς ενδισφlρoν σημείο πόλης': είναι το σημείο όπου η

δημιουργία κοινόχρηοτου χώρου συμβάλλει σημαντικά στη βελτίωση του

περιβάλλοντος και της ποιότητας ζωής της συγκεκριμένης περιοχής.

Το άρθρο 2 αναφέρει άτι με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος,

Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων, που δημοσιεύεται στην Εφημερίδα της

Κυβερνήσεων, ύστερα απά γνώμη του Κεντρικού Συμβουλίου Χωροταξίας,

Οικισμού και Περιβάλλοντος (κ.Σ.χ.ο.π.) για κάθε ακίνητο το οποίο

χαρακτηρίζεται ως βαρυνάμενο, μπορεί να εγκριθεί η χορήγηση τίτλου ΜΣΔ

για ολόκληρο το ΣΔ, που σύμφωνα με τις ισχύουσες γενικές και ειδικές

πολεοδομικές διατάξεις μπορεί να υλοποιηθεί στο ακίνητο σε υπέργειους

οράφους (δεν περιλαμβάνονται τα UΤΤΆγεια) ή για το μη υλοποιηθέν τμήμα

του, βάσει μελέτης. Για τα ακίνητα χαροκτηριζάμενα απά εγκεκριμένα σχέδια

ως κοινόχρηατοι χώροι, ο τίτλος ΜΣΔ χορηγείται για τις εττιφάνειες που

προκύπτουν αττά το γινάμενο του εμβαδού του ρυμοτομούμενου τμήματος

του ακινήτου επί τον ισχύοντα ΣΔ της περιοχής. Ο χορηγούμενος τίτλος

παρέχει το δικαίωμα στο δικαιούχο να μεταφέρει το ΣΔ που αναγράφεται σε

αυτόν, σε ωφελούμενο ακίνητο.
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Το αντάλλαγμα για τη ΜΣΔ ανήκει σε αυτούς που έχουν τα δικαιώματα

κυριότητας στο βαρυνόμενο ακίνητο. Η παροχή' του ανταλλάγματος αυτού,

καθώς και η πρώτη μεταβίβασή του, δεν υπόκειται στο φόρο μεταβίβασης

ακινήτων ή σε οποιοδήποτε άλλο φόρο, τέλος χαρτοσήμου ή άλλο φόρο,

δικαίωμα, εισφορά ή κράτηση υπέρ του Δημοσίου, των σΤΑ ή οποιουδήποτε

τρίτου.

σ μεταφεράμενος ΣΔ αφαιρείται παγίως από το βαρυνόμενο ακίνητο

και προστίθεται στο ωφελούμενο ακίνητο. σ μεταφεράμενος ΣΔ θα

προστίθεται στον εκάστοτε· καθοριζόμενο ΣΔ του ωφελούμενου ακινήτου, και

αφαιρείται πάντοτε από τον εκάστοτε καθοριζόμενο ΣΔ του βαρυνόμενου.

Σε περιmώσεις ακινήτων α) των οποίων τα κτίρια χαρακτηρίζονται

διατηρητέα ή των οποίων η χρήση χαρακτηρίζεται διατηρητέα, "β) με

οικοδομήματα ή μνημεία που χαρακτηρίζονται ως έργα τέχνης και ιστορικά

διατηρητέα μνημεία και γ) που χαρακτηρίζονται ως αρχαιολογικοί χώροι,

επιτρέπεται η μεταφορά και του συνόλου του ΣΔ, εφόσον οι κύριοι ή συγκύριοί

του παραχωρήσουν χωρίς άλλο αντάλλαγμα την κυριότητά του στο Δημόσιο ή

στον οικείο στΑ. Στις περιmώσεις α) και β) η χορήγηση τίτλου εγκρίνεται και

για το τυχόν ρυμοτομούμενο τμήμα (δομημένο ή μη) του διατηρητέου

ακινήτου, καθώς και για το τμήμα του που προβλέπεται ως στοά και

καλύmεται από διατηρητέο κτίριο.

Εκτός αττό τις τρεις παραπάνω περιmώσεις -που αποτελούν μία

ομάδα βαρυνόμενων ακινήτων- στα βαρυνόμενα ακίνητα για τα οποία μπορεί

να χορηγηθεί τίτλος ΜΣΔ ανήκουν και (άρθρο 3):

1.Ακίνητα που χαρακτηρίζονται από εγκεκριμένα σχέδια ως

κοινόχρηστοι χώροι (χώροι πρασίνου, οδοί, πλατείες, παιδικές χαρές­

παιδότοποι, ελεύθεροι χώροι αθλητισμού και γενικά ελεύθεροι χώροι για

κοινωφελείς σκοπούς). Στα ακίνητα αυτά τίτλος ΜΣΔ χορηγείται για το

ρυμοτομούμενο τμήμα που τυγχάνει υπόχρεος προς καταβολή της

αποζημίωσης ο ίδιος ο κύριος αυτών, εφόσον αποδέχεται αυτό το είδος της

αποζημίωσης.

2.Ακίνητα χωρίς κτίσματα ή με κτίσματα προς κατεδάφιση που

βρίσκονται σε χαρακτηριζόμενα πολεοδομlκώς ενδιαφέροντα σημεία της

πόλης για να καταστούν κοινόχρηστοι χώροΙ. σ χαρακτηρισμός γίνεται με την
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ίδια απόφαση έγκρισης χορήγησης τίτλου, σττότε και παρέρχονται αυτοδικαίως

στην κυριότητα της ΤΑ με την απογραφή στο οικείο υποθηκοφυλακείο.

3.Ακίνητα με χαμηλό κτίρια (όρθρο 14 του Ν1577/85) ή με πρόβλεψη

ανέγερσης χαμηλού κτιρίου, που βρίσκονται μέσα σε περιοχές με χρήση

αμιγούς ή γενικής κατοικίας, εφόσον ο ισχύον ΣΔ της περιοχής υπερβαίνει το

2,4 και το ισχύον μέγιστο ύψος κτιρίων της περιοχής αυτής υπερβαίνει τα 14μ.

4.Ακίνητα τα οποία περιλαμβάνονται μέσα σε ενεργό οικοδομικό

τετράγωνο (όρθρο 13 του Ν1577/85) εφόσον ο ισχύον ΣΔ είναι μεγαλύτερος

του 2,4 και από τη σχετική μελέτη προκύmει ανάγκη ΜΣΔ από το τετράγωνο

αυτό για τη βελτίωση του υποβαθμισμένου περιβάλλοντος.

5.Ακίνητα για τα οποία οι εmβαλλόμενοι (σύμφωνα με τα άρθρα 18, 19

και 20 του Ν1650/86, ΦΕΚ 160 Α') όροι, περιορισμοί και απαγορεύσεις είναι

εξαιρετικά επσχθείς, με αποτέλεσμα να παρακωλύεται υπέρμετρα η άσκηση

των εξουσιών που απορρέουν από την κυριότητα, εν όψει του χαρακτήρα και

του περιορισμού της ιδιοκτησίας. Στην περίmωση αυτή με την έγκριση

χορήγησης τίτλου ΜΣΔ για ολόκληρο το ΣΔ τα ακίνητα περιέρχονται

αυτοδικαίως στην κυριότητα του Δημοσίου.

6.Ακίνητα στα οποία ανεγείρονται υπέργειοι ή εν μέρει υπόγειοι

στεγασμένοι χώροι στάθμευσης αυτοκινήτων (σύμφωνα με τις διατάξεις των

παραγρ. 7 και 8 του άρθρου 6 του Ν96ΟΙ1979).

Δεν εγκρίνεται η χορήγηση τίτλου ΜΣΔ:

1. Σε ακίνητα των περιmώσεων α) και β) (βλ. παραπάνω):

α) Για ΣΔ του βαρυνόμενου ακινήτου που εξαντλείται σε υπόγειο.

β) Στις περιmώσεις που τα ακίνητα αυτά έχουν χαρακτηριστεί ως

χώροι για την ανέγερση κτιρίων κοινής ωφέλειας ή είναι χώροι λατρείας

οποιουδήποτε δόγματος ή ανήκουν στο Δημόσιο ή σε φαρείς του ευρύτερου

δημόσιου τομέα.

2. Σε ρυμοτομούμενα ακίνητα:

Εφόσον το ακίνητο έχει τεθεί σε κοινή χρήση επί χρονικό διάστημα

μεγαλύτερο της δεκαετίας με τη βούληση ή την ανοχή του ιδιοκτήτη, χωρίς

αυτός να προβεί σε ενέργειες για την είσπραξη της σχετικής αποζημίωσης.

Στην περίπτωση ύπαρξης κτισμάτων εντός του ρυμοτομούμενου

τμήματος του ακινήτου δεν εmτρέπεται η έκδοση τίτλου ΜΣΔ από την αρμόδια
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κεντρική υπηρεσία, πριν σπό την προσκόμιση βεβαίωσης της οικείας

πολεοδομικής υπηρεσίας, η οποία βεβαιώνει την κατεδάφιση των πσραπάνω

κτισμάτων.

3. Σε ακίνητα του άρθρου 22 του Ν1650186.

Το άρθρο 4 αφορά την οριοθέτηση του πεδίου και τα κριτήρια για την

πραγματοποίηση ΜΣΔ.

Όσον αφορά τα κριτήρια οριοθέτησης του πεδίου για την

πραγματοποίηση ΜΣΔ είναι τα εξής:

1. Βρίσκονται εντός σχεδίου.

2. Δεν έχουν χαρακτηριστεί ως

α) Περιοχές ιδιαίτερου φυσικού κάλλους

β) Ιστορικοί τόποι

γ) Παραδοσιακοί οικισμοί ή αξιόλογοι οικισμοί, ιστορικά κέντρα πόλεων,

παραδοσιακά τμήματα οικισμών (παραδοσιακά σύνολα)

δ) Αρχαιολογικοί χώροι'

3. Δεν έχουν καθοριστεί στην περιοχή ειδικοί όροι δόμησης για την

προστασία αρχαιολογικών χώρων ή άλλων πολιτιστικών ή περιβαλλοντικά

αξιόλογων στοιχείων.

(Σημείωση: Η πραγματοποίηση ΜΣΔ εmτρέπεται σε περιοχές οι οποίες

πληρούν σωρευτικά τα παραπάνω κριτήρια).

Μέσα στις περιοχές αυτές καθορίζονται με τον παρόντα νόμο περιοχές

υποδοχής συντελεστή δόμησης (Π.Υ.Σ.Δα), οι περιοχές στις οποίες

συντρέχουν σωρευτικά τα ακόλουθα κριτήρια:

1. Δεν έχουν χαρακτηριστεί ως Ζώνη Ενεργού Πολεοδομίας ή Ζώνη

Αστικού Αναδασμού ή δεν είναι περιοχές οργανωμένης δόμησης ή περιοχές

που αναπτύσσονται με ιδιωτική πολεοδόμηση ή από οικοδομικούς

συνεταιρισμούς.

2. Το συνολικό μεταφερόμενο εμβαδόν δομήσιμων εmφανειών, μέσα

στα όρια της εντός σχεδίου περιοχής ενός δήμου ή κοινότητας, είναι μικρότερο

από το 10% του εμβαδού των δομήσιμων εττιφανειών που προκύmει κατά

προσέγγιση από την εφαρμογή των ισχυόντων ΣΔ.
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Μέσα σης Π.Υ.Σ.ΔΟ., ανάλογα με τη χρήση των περιοχών, απαιτείται

να συντρέχουν επιπλέον τα παρακάτω πολέοδομικά κριτήρια για την

πραγματοποίηση ΜΣΔ:

1. Περιοχές με χρήση αμιγούς κατοικίας.

Μέσα στις περιοχές αμιγούς κατοικίας εmτΡέπεται η πραγματοποίηση

ΜΣΔ εφόσον συντρέχουν σωρευτικά τα εξής κριτήρια:

α) Ο μεταφερόμενος σε κόθε ωφελούμενο ακίνητο ΣΔ δεν υπερβαίνει

το 20% του ισχύοντος στην περιοχή για ΣΔ μέχρι και Ο,θ, το 15% για το τμήμα

του ΣΔ πάνω από Ο,θ μέχρι και 1,2 και το 10% για το τμήμα του ΣΔ πάνω

από 1,2. Σε περιοχές παραθεριστικής κατοικίας ο μεταφερόμενος ΣΔ δεν

μπορεί να υπερβαίνει το 10% του ισχύοντος στην περιοχή ωφελούμενου

ακινήτου.

β) Το άθροισμα του μεταφερόμενου στο ωφελούμενο ακίνητο και τΟυ

ισχύοντος στην περιοχή του ΣΔ δεν υπερβαίνει τον αριθμό 2,4.

γ) Η ΜΣΔ αφορά επαύξηση χώρων κατοικίας ή βοηθητικών χώρων

αυτής.

δ) Το ωφελούμενο ακίνητο βρίσκεται σε περιοχή, η οποία μέχρι την

έκδοση της απόφασης του πρΟϊσταμένου της αρμόδιας περιφερειακής

υπηρεσίας (παρ. 5 του όρθρου 17 του παρόντος νόμου), δεν έχει

χαρακτηριστεί ως περιοχή ιδιαίτερης μορφολογίας με έντονη κλίση.

2. Περιοχές με χρήση γενικής κατοικίας ή περιοχές εντός σχεδίου στις

οποίες δεν έχουν καθοριστεί χρήσεις με ειδικό κανονισμό.

Μέσα στις περιοχές αυτές εmτΡέπεται πραγματοποίηση ΜΣΔ, εφόσον

συντρέχουν σωρευτικά τα εξής κριτήρια:

α) Ο μεταφερόμενος σε κάθε ωφελούμενο ακίνητο ΣΔ δεν υπερβαίνει

το 30% του ισχύοντος στην περιοχή του για ΣΔ μέχρι Ο,θ, το 25% για το τμήμα

του ΣΔ πάνω σττό Ο,θ μέχρι 1,2 και το 20% για το τμήμα του ΣΔ πάνω από

1,2. Σε περιοχές παραθεριστικής κατοικίας ο μεταφερόμενος ΣΔ δεν μπορεί να

υπερβαίνει το 20% του ισχύοντος στην περιοχή του ωφελούμενου ακινήτου.

β) Το άθροισμα του μεταφερόμενου στο ωφελούμενο ακίνητο και του

ισχύοντος στην περιοχή του ΣΔ δεν υπερβαίνει τον αριθμό 2,4.

γ) Εφόσον το ωφελούμενο ακίνητο βρίσκεται μέσα στην περιοχή, η

οποία, μέχρι την έκδοση της απόφασης (παρ. 5 του άρθρου 17), έχει
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χαρακτηριστεί ως περιοχή ιδιαίτερης μορφολογίας με έντονη κλίαη, η

πραγματοποίηαη ΜΣΔ γίνεται μέσα στο ισχύον ύψος της περιοχής, είτε αυτό

καθορίζεται με ειδικό κανονισμό είτε προκύπτει βάσει του ισχύοντος ΣΔ

(σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 9 του Ν1577/85).

3. Περιοχές με χρήαη πολεοδομικού κέντρου.

Μέσα στις περιοχές πολεοδομικού κέντρου mιτρέπεται η

πραγματοποίηαη ΜΣΔ, εφόσον συντρέχουν σωρευτικά τα εξής κριτήρια:

α) Ο μεταφερόμενος σε κάθε ωφελούμενο ακίνητο ΣΔ δεν υπερβαίνει

το 30% του ισχύοντος στην περιοχή του για ΣΔ μέχρι και 0,8, το 25% για το

τμήμα του ΣΔ πάνω από 0,8 μέχρι και 1,2 και το 20% για το τμήμα του ΣΔ

πάνω από 1,2 προκειμένου για κτίρια κατοικίας και 40%, 35% και 30%

αντίστοιχα για ειδικά κτίρια. Σε περιοχές παραθεριστικής κατοικίας ο

μεταφερόμενος ΣΔ δεν μπορεί να υπερβαίνει το 20% του ισχύοντος στην

περιοχή του ωφελούμενου ακινήτου για κτίρια κατοικίας και το 30% για ειδικά

κτίρια.

β) Το άθροισμα του μεταφερόμενου στο ωφελούμενο ακίνητο και του

ισχύοντος στην περιοχή του ΣΔ δεν υπερβαίνει τον αριθμό 2,4 προκειμένου

για κτίρια κατοικίας και 3 για ειδικά κτίρια.

Μέσα στις περιοχές όπου επιτρέπεται η πραγματοποίηση ΜΣΔ μπορεί

να καθορίζονται ειδικές ζώνες υποδοχής συντελεοτή (Ε.Ζ.Υ.Σ.) με προεδρικό

διάταγμα, που εκδίδεται με πρότααη του Υπουργού Περιβάλλοντος,

Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων, ύστερα αττόγνώμη του ΚΣ.Χ.ο.π. Για τις

περιοχές αρμοδιότητας των Οργανισμών Αθήνας και Θεσσαλονίκης αντί του

ΚΣ.Χ.Ο.Π. γνωμοδοτεί η Εκτελεστική Επιτροπή των Οργανισμών αυτών

αντίστοιχα. Οι Ε.ΖΥ.Σ. μπορεί να καθορίζονται και με το διάταγμα έγκριαης

της πολεοδομικής μελέτης. Στην περίmωαη αυτή γνωμοδοτεί το Σ.Χ.Ο.Π.

νομού.

Τα κριτήρια για τον καθορισμό μιας περιοχής ως Ε.ΖΥ.Σ. είναι:

α) Ο καθορισμός της Ε.ΖΥ.Σ. και το ποσοστό αύξηαης του ισχύοντος ή

καθοριζόμενου ΣΔ της περιοχής πρέπει να προβλέπονται αττό το mΣ,

σύμφωνα με χωροταξικά και πολεοδομικά δεδομένα και τους αναmυξιακούς

στόχους για την περιοχή, όπως πχ. η οικιοτική ανάmυξη της περιοχής, τα



Η Mι:TQΦOPό 100 Συντελεση'ι Muηqnc 52

ι

]

ι

ι

]

]

1

j

Ι

J

Ι

J

J

περιθώρια επιβάρυνσής της, η θέση, η φυσιογνωμία και η ιδιαιτερότητα της, τα

δίκτυα υποδομής και ο κοινωνικάς εξοπλισμός: Πάντως ο συνολικός ΣΔ

(ισχύων και μεταφεράμενος) στις Ε.Ζ.Υ.Σ. δεν μπορεί να υπερβαίνει το 2,4 σε

περιοχές αμιγούς και γενικής κατοικίας και το 3 σε περιοχές πολεοδομικού

κέντρου.

β) Δεν αλλοιώνεται η οικιστική φυσιογνωμία της περιοχής λόγω της

ΜΣΔ.

γ) Απά την ανάλυση της μελέτης για τον καθορισμά των Ε.Ζ.Υ.Σ.

προκύmει ότι οι προβλεπόμενοι απά το σχέδιο κοινάχρηστοι χώροι και οι

χώροι για την ανέγερση κοινωφελών κτιρίων επαρκούν για τις ανάγκες της

περιοχής μετά την πραγματοποίηση της ΜΣΔ.

Στη συνέχεια αναφέρονται κάποια γενικά κριτήρια, που απαιτούνται να

συντρέχουν σωρευτικά (εκτός αν για τις Ε.Ζ.Υ.Σ. στο προεδρικό διάταγμα

έγκρισής τους καθορίζονται διαφορετικά), για την πραγματοποίηση ΜΣΔ μέσα

στις Π.Υ.Σ.Δα. και Ε.Ζ.Υ.Σ. ανεξάρτητα από τη χρήση γης των περιοχών.

1. Ποσοστό κάλυψης οικοπέδου.

Το ποσοστό κάλυψης του ωφελούμενου οικοπέδου μετά την

πραγματοποίηση ΜΣΔ δεν πρέπει να υπερβαίνει το ισχύον, βάσει των άρων

δόμησης της περιοχής.

2. Ύψος κτιρίου.

α) Τηρούνται τα όρια του ιδεατού στερεού (παρ. 6 του άρθρου 9 του

Ν1577/85).

β) Σε περιοχές αμιγούς κατοικίας δεν επιτρέπεται η υπέρβαση του

ισχύοντος ύψους της περιοχής, είτε αυτά καθορίζεται με ειδικό πολεοδομικά

κανονισμά είτε προκύmει από τις διατάξεις του άρθρου 9 του Ν1577/85.

γ) Σε περιοχές γενικής κατοικίας και πολεοδομικών κέντρων το ύψος

κτιρίου μπορεί να υπερβεί το καθορισμέΥο με ειδικό πολεοδομικό κανονισμό

κατά 3,3,Ομ., αυτό δε που προκύmει από τις διατάξεις του άρθρου 9 του

Ν1577/85 υπολογίζεται σύμφωνα με το συνολικά ΣΔ μετά τη μεταφορά.

δ) Σε περιοχές πολεοδομικών κέντρων και σε περιτττώσεις ακινήτων

που καταλαμβάνουν ολόκληρο οικοδομικό τετράγωνο, εmτρέπεται η αύξηση

του προκύmοντος (βάσει των διατάξεων του άρθρου 9 του Ν1577/85) ύψους

κτιρίου, για το συνολικό ΣΔ, κατά 3μ.
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3. Αποστάσεις Δ.

α) Τηρούνται οι οποστάσεις Δ του άρθρου 9 του Ν1577/85, όπου

απαlτείται.

β) Σε περιπτώσεις προσθηκών κατά το ύψος σε υφιστάμενα νομίμως

μέχρι την ισχύ του παρόντος νόμου κτίρια, επιτρέπεται η πραγματοποίηση

ΜΣΔ, εφαρμόζοντας αναλόγως τις ισχύουσες διατάξεις περί προσθηκών.

4. Θέσεις στάθμευσης.

α) Εξασφαλίζονται οι τυχόν απαιτούμενες, λόγω ΜΣΔ, θέσεις

στάθμευσης αυτοκινήτων .στο ίδιο ακίνητο ή σε ακίνητο σε αττόσταση αττό το

ωφελούμενο, την προβλεπόμενη αττό τις κείμενες διατάξεις.

β) Θέσεις στάθμευσης αυτοκινήτων που προκύπτουν λόγω της ΜΣΔ

δεν τοποθετούνται πάνω στο προκήπιο, εκτός εάν η. ατταιτούμενη θέση είναι

μία.

γ) Στις περιmώσεις ακινήτου επί βασικού ή πρωτεύοντος ή

δευτερεύοντος οδικού δικτύου, η πραγματοποίηση ΜΣΔ επιτρέπεται μόνο

εφόσον αυξηθούν οι θέσεις στάθμευσης που ατταιτούνταl, κατά το ποσοστό

αύξησης του ΣΔ.

5. Το ωφελούμενο οικόπεδο πρέπει να είναι άρτιο κατά κανόνα ή κατά

παρέκκλιση.

6. Προκειμένου για ωφελούμενα ακίνητα που βρίσκοvwι στα

πολεοδομικά συγκροτήματα Αθήνας και Θεσσαλονίκης τα βΡρwόμενα ακίνητα

πρέπει να βρίσκονται μέσα στο ίδκι πολεοδομικό συγκρότημα με τα

ωφελούμενα.

7. α) Κατ' εξαίρεση των παραττάνω περιmώσεων, πλην της 6, μπορεί

να πραγματοποιηθεί ΜΣΔ σε νομίμως ανεγερθέντα κτίρια, στα οποία

μεταγενέστερα έγινε, κατά παράβααη της οικοδομικής άδειας, αλλαγή χρήαης

χώρου, πριν από την έναρξη ιαχύος του παρόντος νόμου και για το λόγο αυτό

έχει γίνει υπέρβαση του ΣΔ του ακινήτου. Στην περίmωση αυτή, πριν από την

έκδοση της οικοδομικής άδειας νομιμοποίηαης πρέπει να έχουν καταβληθεί τα

πρόστιμα αυθαίρετης αλλαγής χρήσης, υπό τις προύποθέαεις ότι: ί)η νέα

χρήση επιτρέπεται στην περιοχή και ίί) δεν έχουν προστεθεί ή δεν

προστίθενται νέοι κλειστοί χώροι, οι δε υφιστάμενοι πληρούν τις ισχύουσες
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κηριοδομικές διατάξεις ή αυτές που ίσχυαν κατά την κατασκευή των χώρων

αυτών για τη νέα χρήση.

β) Επίσης, κατ' εξαίρεση επιτρέπεται η πραγματοποίηση ΜΣΔ αε εντός

σχεδίου ή εντός οικισμού ακίνητα, ατα οποία έχει συσταθεί κατ' έκταση ή καθ'

ύψος ιδtoKτησiα, και μειώθηκε ο ΣΔ της περιοχής ύστερα αττό τη σύνταξη της

σχετικής οΡιαηκής συμβολαιογραφικής πράξης. Σης περιπτώσεις αυτές κάθε

αυνιδιοκτήτης μπορεί να πραγματοποιήσει ΜΣΔ ώατε να εξασφαλίσει

εmφάνεια κηρίου (επιτρεττόμενη συν μεταφεράμενη) ίση προς την

προκύmουσα αττό το γινόμενο (Ε) χ (ΣΔ) χ (Π), όπου:

Ε: το εμβαδόν του οικοπέδου

ΣΔ: ο ΣΔ της περιοχής του ακινήτου κατά το χράνο υποβολής της

αίτησης για την πραγμιατσποίηση της ΜΣΔ

Π: το ποσοστό συνιδtoκτησiας του συγκεκριμένου αυνιδιοκτήτη.

Τέλος, σημειώνουμε όη, εφόσον το ωφελούμενο ακίνητο βρίσκεται σε

άμεση γειτνiαση με χαρακτηρισμένο διατηρητέο μνημείο ή αρχαιολσΥικό χώρο,

ατταιτείται η σύμφωνη γνώμη της αρμόδιας να εισηγηθεί το χαρακτηρισμό

αυτό υπηρεσiας.

Το άρθρο 5 του νόμου αφορά τον τρόπο μετασχημαησμού του

μεταφερόμενου ΣΔ.

α μετασχηματισμός του μεταφερόμενου αττό το βαρυνόμενο ακίνητο

ΣΔ, ως πρόσθετου εμβαδού δομήσιμων εmφανειών στο ωφελούμενο ακίνητο,

γίνεται λαμβανομένων υπόψη του εμβαδού του βαρυνόμενου ακινήτου, των

σχέσεων αξίας γης ανά μονάδο εmφάνειας βαρυνόμενου και ωφελούμενου

ακινήτου και' των αντίστοιχων ισχυόντων για την περιοχή των ακινήτων αυτών

ΣΔ. Το πρόσθετο αυτό εμβαδόν μπορεί να οριστεί πραααυξημένο μέχρι το

1/1Ο αυτού. Για βαρυνόμενα ακίνητα που βρίσκονται εκτός σχεδίου ή εκτός

ορίων οικισμών ως ΣΔ της περιοχής του ακινήτου λαμβάνεται ο αριθμός 0,05

ή ο νομίμως πραγματοποιηθείςΣΔ του ακινήτου, εάν αυτός είναι μεγολύτερος.

α δυνάμενος να μεταφερθεί ΣΔ προσαυξάνει τη δυνάμενη να δομηθεί

επιφάνεια ορόφων στο ωφελούμένο ακίνητο σε κάθε συγκεκριμένη περίmωση

κατά τον τύπο: _.

Ε'ω=1, 10 χ Ε'β χ ΣΊι.>'Σ'β χ AβI!'J.u, όπου:
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Α) Ε'ω: εκφράζει την επιφάνεια που μπορεί να μεταφερθεl στο

ωφελούμενο ακίνητο, επιπλέον της εππρεπόμενής ως εξής:,
α) Στην περίπτωαη που η ανά Τ,μ. αξία του πάνω από το έδαφος

ορόφου (ισoγεloυ) δεν ειναι μεγαλύτερη από αυτήν του υπερκεlμενoύ του (Α'

ορόφου), δηλ. στη θέση του ωφελουμένου δε δημιουργείται αυξημένη αξία σε

περfmωαη ανέγερσης καταστημάτων (μη εμπορική περιοχή), είναι

Ε'ω=Εισ.ω+ΕοΡ.ω, όπου Εισ.ω ειναι η επιφάνεια σε Τ.μ που μεταφέρεται,

σύμφωνα με τα προηγούμενα, στο ισόγειο του ωφελούμενου και Εορ.ω ειναι η

συνολική επιφάνεια που μεταφέρεται στους υπεpκεlμενoυς op6φouς αυτού.

β) Στην πεΡ!πτωαη που η ανά Τ.μ αξία του πρώτου πάνω από το

έδαφος op6φou (ισογεioυ) ειναι μεγαλύτερη από αυτήν του uπερκεIμενoύ του

(Α' ορόφου) εξ αντικειμένου, δηλαδή στη θέαη του ωφελούμενου μπορεί να

δημιoυpyηθεl αυξημένη αξία με την ανέγεραη κσταστημάτων ανεξάρτητα του

αν υλοποιεί τη δυνατότητα αυτή ο ιδιοκτήτης (εμπορική περιοχή) ειναι

Ε'ω=Εισ.ω χ ΣΕ.ω + Εορ.ω, όπου ΣΕ.ω ειναι συντελεστής που εισάγει την

εμπορικότητα στη θέση του ωφελούμενου ακινήτου και ισούται με το λόγο της

αξίας ανά Τ.μ. ισoγεloυ στη θέαη αυτή προς την αντίστοιχη αξία στον

uπεΡKεlμενo Α' όροφο.

Στις περιοχές που καλύπτονται από το σύστημα του αντικειμενικού

προσδιορισμού αξίας των ακινήτων, ο ΣΕ. (Συντελεστής Εμπορικότητας)

δίνεται από τους σχετικούς πίνακες, ενώ για τις λοιπές περιοχές προκύmει,

όπως mo πάνω από το λόγο των δύο αξιών, που πρέπει να δiνoνται από την

αναγκαίαεκτiμηαηαξιών (άρθρο 18 του νόμου) ...

Β) Εβ: εκφράζει την προς μεταφορά επιφάνεια του βαρυνόμενου

ακινήτου που ΠΡOKύmει σττό τις εmφάνειες που μπορούν να

πραγματοποιηθούν σε αυτό, με βάαη τον ισχύοντα ΣΔ της περιοχής, αφού

αφαιρεθούν OJ επιφάνειες των τυχόν διατηρούμενων κτισμάτων του, ως εξής

α) Στην πεΡ!πτωαη που η ανά Τ.μ. αξία του πρώτου πάνω από το

έδαφος ορόφου (ισoγεloυ) δεν ειναι μεγαλύτερη σττό αυτήν του υπερκεΙμενού

του (Α' ορόφου), δηλ. στη θέαη του βαρυνόμενου δε δημιoυργεlτoι αυξημένη

αξία σε πεpimωoη ανέγερσης καταστημάτων (μη εμπορική περιοχή), ειναι

Ε'β=Εισ.β+Εορ.β, όπου Εισ.β ειναι η επιφάνεια σε Τ.μ που μεταφέρεται σαν

υπολειπόμενη μη πραγματoπoιηθεlσα κάλυψη από το ισόγειο του
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βαρυνόμενου και Εορ.β είναι η συνολική επιφάνεια που μεταφέρεται σαν

υπολειπόμενη μη πραγματοποιηθείσα από τους υiτερKείμενOύς του ορόφους.

β) Στην περίπτωση που η ανό Τ.μ αξία του πρώτου πάνω αττό το

έδαφος ορόφου (ισογείου) είναι μεγαλύτερη από αυτήν του υπερκείμενού του

(Α' ορόφου) εξ αντικειμένου, δηλαδή στη θέση του βαρυνόμενου δημιουργείται

αυξημένη αξία με την ανέγερση καταστημάτων ανεξάρτητα του αν υλοποιεί τη

δυνατότητα αυτή ο ιδιοκτήτης (εμπορική περιοχή) είναι Ε'β=Εισ.β χ ΣΕ.β +

Εορ.β, όπου ΣΕ.,β είναι ο συντελεστής εμπορικότητας στη θέση του

βαρυνόμενου ακινήτου και ισχύει γι' αυτόν ότι καθορίστηκε προηγουμένως για

το Συντελεστή εμπορικότητας γενικά.

η Αω: η αξία γης ανά Τ.μ του οικοπέδου του ωφελούμενου ακινήτου.

Δ) Αβ: η αξία γης ανά Τ.μ του οικοπέδου του βαρυνόμενου ακινήτου.

Ε) Σ'ω: Συνδέεται με το ΣΔ, όπως ισχύει για τη θέση (περιοχή) του

ωφελούμενου ακινήτου, κατά το χρόνο έκδοσης της σχετικής εγκριτικής

πράξης ΜΣΔ, ως εξής:

α) Στην περίmωση που η ανά Τ.μ αξία του πρώτου πάνω αττό το

έδαφος ορόφου (ισογείου) δεν είναι μεγαλύτερη αττό αυτήν του υπερκείμενού

του (Α' ορόφου), δηλ. στη θέση του ωφελουμένου δε δημιουργείται αυξημένη

αξία σε περίπτωση ανέγερσης καταστημάτων (μη εμπορική περιοχή), είναι

Σ'ω=ΣΔω, δηλαδή ίσος με το ΣΔ στη θέση του ωφελουμένου.

β) Στην περίmωση που η ανά Τ.μ αξία του πρώτου πάνω αττό το

έδαφος ορόφου (ισογείου) είναι μεγαλύτερη αττό αυτήν του υττερκείμενού του

(Α' ορόφου) εξ αντικειμένου, δηλαδή στη θέση του ωφελούμενου δημιουργείται

αυξημένη αξία με την ανέγερση καταστημάτων, ανεξάρτητα του αν υλοποιεί τη

δυνατότητα αυτή ο ιδιοκτήτης (εμπορική περιοχή) είναι Σ'ω=ΣΔω + Κω χ

(ΣΕ.ω -1).

Όπου Κω είναι το ισχύον ποσοστό κάλυψης στη θέση του

ωφελούμενου ακινήτου, μειωμένο κατά το μέρος του, που αντιστοιχεί σε

επιφάνεια 30τ.μ, τη θεωρημένη γενικά ως απαραίτητη για τις κοινόχρηστες

επιφάνειες εισόδου και κλιμακοστασίου του πρώτου πάνω από το έδαφος

ορόφου (ισογείου) και όπου ΣΔω και ΣΕω είναι οι συντελεστές δόμησης και

εμπορικότηταςστη θέση του ωφελούμενουακινήτου.
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Ση Σβ: συνδέεται με το ΣΔ, όπως ισχύει για τη θέση του βαρυνόμενου

ακινήτου κατά το χρόνο έκδοσης της σχετικής εγκριτικής πράξης ΜΣΔ, ως

εξής:

α) Στην περίmωση που η ανά Τ.μ αξία του πρώτου πάνω από το

έδαφος ορόφου (ισογείου δεν είναι μεγαλύτερη από αυτήν του υπερκείμενού

του (Α' ορόφου), δηλαδή στη θέση του βαρυνομένου δε δημιουργείται

αυξημένη αξία σε περίmωση ανέγερσης καταστημάτων (μη εμπορική

περιοχή) είναι Σβ=ΣΔβ, δηλαδή ίσος με το συντελεστή δόμησης στη θέση του

βαρυνομένου, σύμφωνα με.τα παραπάνω.

β) Στην περίmωση που η ανά Τ.μ αξία του πρώτου πάνω από το

έδαφος ορόφου (ισογείου) είναι μεγαλύτερη από αυτήν του υπερκείμενού του

(Α' ορόφου), εξ αντικειμένου, δηλαδή στη θέση του βαρυνομένου

δημιουργείται αυξημένη αξία με την ανέγερση καταστημάτων, ανεξάρτητα του

αν μπορεί να υλοποιήσει τη δυνατότητα αυτή ο ιδιοκτήτης (εμπορική περιοχή),

είναι Σβ=ΣΔβ+Κβ(ΣΕβ-1), όπου Κβ είναι το ισχύον ποσοστό κάλυψης στη

θέση του βαρυνόμενου ακινήτου, μειωμένο κατά το μέρος του που αντιστοιχεί

σε επιφάνεια 30τ.μ, τη θεωρούμενη γενικά ως απαραίτητη για τις

κοινόχρηστες mιφάνειες εισόδου και κλιμακοστασίου του πρώτου πάνω από

το έδαφος ορόφου (ισογείου), ΣΔδβ και ΣΕβ είναι οι συντελεστές δόμησης και

εμπορικότητας, στη θέση του βαρυνόμενου ακινήτου, άττως ορίστηκαν

προηγουμένως.

Τα άρθρα 6 και 7 του παρόντος νόμου περιέχουν διατάξεις σχετικές με

το περιεχόμενο της απόφοσης με την οποία εγκρίνεται η χορήγηση τίτλου

ΜΣΔ σε βαρυνόμενο ακίνητο και για το περιεχόμενο της τεχνικής μελέτης που

συντάσσεται από τους ενδιαφερόμενους για την έγκριση χορήγησης τίτλου

ΜΣΔ αντίστοιχα. Ακολουθούν τα άρθρα 8 και 9 που αφορούν τη συναίνεση

των κυρίων του βαρυνόμενου ακινήτου. και την έκθεση ελέγχου τίτλων

κυριότητας του βαρυνόμενου ακινήτου aντίστoιxα.
,

Η απόφαση με την οποία εγκρίνεται η χορήγηση τίτλου ΜΣΔ από

βαρυνόμενο ακίνητο σημειώνεται στο περιθώριο των οικείων μερίδων του

βιβλίου μεταγραφών του υποθηκοφυλακείου στο οποίο υπάγεται το

βαρυνόμενο ακίνητο με αίτηση ενός από τους ενδιαφερόμενους ή του

Δημοσίου. Το Δημόσιο για την ενέργεια αυτή εκπροσωπείται από το
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εξουσιοδοτημένο για το σκοπό αυτό όργανο της κεντρικής υπηρεσίας του

Υπουργείου Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων.

Για όλα τα βαρυνόμενα ακίνητα για τα οποία εκδίδεται απόφαση

έγκρισης χορήγησης τίτλου ΜΣΔ, η κεντρική υπηρεσία οφείλει αμέσως μετά τη

δημοσίευση της απόφασης αυτής να ενημερώνει την αρμόδια περιφερειακή

υπηρεσία του βαρυνόμενου ακινήτου και την αρμόδια πολεοδομική υπηρεσία,

αν αυτή είναι άλλη, καθώς και τον οικείο ΟΤΑ. Οι παραπάνω υπηρεσίες

οφείλουν, εκτός των άλλων να τηρούν βιβλίο μητρώου, στο οποίο

καταχωρούνται τα στοιχεία που αφοραύν την ακριβή θέση του ακινήτου και

την απόφαση έγκρισης για τη χορήγηση τίτλου ΜΣΔ (άρθρο 10).

Στην αρμόδια κεντρική υπηρεσία τηρείται Μητρώο ΜΣΔ, το οποίο

αποτελείται από Βιβλίο Μητρώου και τους σχετικούς φακέλους. Στο' Βιβλίο

Μητρώου καταχωρείται η έκδοση κάθε απόφασης για τη χορήγηση τίτλου

ΜΣΔ ή αποφάσεων με τις οποίες πραγματοποιείται η ΜΣΔ σε ωφελούμενα

ακίνητα. Σε ειδική μερίδα του Βιβλίου Μητρώου καταχωρούνται επίσης και τα

διατάγματα έγκρισης των ΕΖΥΣ (άρθρο 11).

Τα άρθρα που ακολουθούν (12 έως 21), αφορούν την έκδοση τίτλου

ΜΣΔ, τη μεταβίβαση τίτλων, τις ενέργειες σε περίπτωση κλοπής καταστροφής

ή απώλειας τίτλου, τη διαίρεση τίτλων, την ακύρωση τίτλων-απόσβεση

δικαιώματος, την πραγματοποίηση ΜΣΔ, την εκτίμηση των ακινήτων, και

τέλος κάποιες ειδικές, τελικές και μεταβατικές διατάξεις. Σε ακόλουθο κεφάλαιο

περιγράφεται η έκδοση και πραγματοποίηση ΜΣΔ.

Όσον αφορά την εκτίμηση των ακινήτων σημειώνουμε τα ακόλουθα:

Η εκτίμηση της αγοραίας οικοπεδικής αξίας των ακινήτων (βαρυνόμενα

και ωφελούμενα) ανεξάρτητα από το ύψος της αξίας αυτής και ο

προσδιορισμός της αξίας τους ανά τετραγωνικό μέτρο, όπως και της αξίας ανά

Τ.μ. διαμερίσματος Α' ορόφου και καταστήματος πρώτου πάνω από το

έδαφος ορόφου (ισογείου) στις θέσεις βαρυνόμενου και ωφελούμενου

(προαναφερθέντα μεγέθη Αβ, Αω, ΣΕβ και ΣΕω) γίνεται:

α) Για τις περιοχές που καλύmονται από το σύστημα αντικειμενικού

προσδιορισμού της αξίας των ακινήτων, η αξία ανά Τ.μ. βαρυνόμενου και

ωφελούμενου ακινήτου για τον τύπο μετασχηματισμού επιφανειών κατά τη

διαδικασία της ΜΣΔ, προσδιορίζεται σύμφωνα με τον παρακάτω τύπο:
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Αξία ενός τ.μ. γης (βαρυνόμενου ή ωφελούμενου ακινήτου)=

=ΣΟ. ΤΖ. (ΣΑΟ + Κ. (ΣΕ-1)). ΣΣΟ,

όπου τα μεγέθη ΣΟ, ΤΖ, ΣΑΟ, Κ, ΣΕ και ΣΣΟ καθορίζονται εκάστοτε

στους πίνακες του συστήματος αντικειμενικού προαδιορισμού της αξίας των

ακινήτων του Υπουργείου Οικονομικών. Στην περίmωση που το μέγεθος

ΣΑΟ δεν συμτήπτει με το ΣΔ του ακινήτου, για τον προσδιορισμό της αξίας

ενός τ.μ. γης βαρυνόμενου ή ωφελούμενου ακινήτου αντί του ΣΑΟ λαμβάνεται

ο δυνάμενος να υλοποιηθεί συντελεστής δόμησης του οικοπέδου, σύμφωνα

με τους ισχύοντες όρους δόμησης της περιοχής.

β) Για τις λοιπές περιοχές κοι μέχρι νο καλυφθούν οπό το σύστημο

αντικειμενικού προσδιορισμού αξίας των ακινήτων, συντάσσεται από τον

αρμόδιο ελεγκτή και θεωρείται από τον προϊστάμενο της Δ.Ο.V. (Δημόσια

Οικονομική yπηρεσiα) έκθεση εκτίμησης. Σε αυτή την nεpimωoη η αξία ανά

τετραγωνικό μέτρο γης του βαρυνόμενου ή ωφελούμενου ακινήτου για τον

τύπο μετασχηματισμού εττιφανειών πολλαπλασιάζεται με συντελεστή

συγκρησιμότητας (ΣΣ) που ισούται με 0,60. Σε περίπτωση που, μεταξύ του

χρόνου καθορισμού των αντικειμενικών αξιών μιας περιοχής και του χρόνου

εκτίμησης της αξίας του άλλου ακινήτου από τη ΔΟΥ υπάρχει διαφορά πλέον

του ενός εξαμήνου, ο παροπάνω συντελεστής ΣUΓKρησιμότητας μειώνεται

κατά 5% για κάθε εξάμηνο.

Τέλος, με το νόμο αυτό (άρθρο 25) καταργούνται οι ακόλουθες

διατάξεις:

1. Το άρθρο 2 του ΝθθΟΠ9.

2. Τα προεδρικά διατάγματα 470Π9 και 510Π9.

3. Το άρθρο 42 του Ν2145193 (ΦΕΚ 88 Α').

2.3. ΔIΑΔΙΚΑΣIΑ ΜΣΔ

Βάσει του ΝθθΟΠ9 και των εττεκτάσεων αυτού, η διαδικασία που

τηρείται για περιοχές εκτός ΖΑΣ είναι χρονοβόρα και επίπονη και προβλέπει,

εκτός από την πλήρη αρχιτεκτονική μελέτη του κτιρίου και την πλήρη

αποτύπωση της υπάρχουσας κατάστασης με τα διαμορφωμένα πολεοδομικά
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μεγέθη των όμορων κτιρίων (ΣΔ, κόλυψη, ύψος, όγκος), τις εξής φόοεις

ελέγχου:.

ο. οπό τις πολεοδομικές υπηρεσίες ως προς τους ισχύοντες όρους

δόμησης και την ένταξη της οικοδομής στο χώρο (όρθρο 3 ΓΟΚ)

β. οπό την Επιτροπή Πολεοδομικού και ΑΡχιτεκτονικού Ελέγχου

(συμμετοχή αρχιτεκτόνων, ΥΠΕΧΩΔΕ, ΤΕΕ, ΣΑΔΑΣ-ΠΕΑ και ΟΤΑ) ως προς

την ένταξη στο περιβάλλον, τη σύνθεση των όγκων και τη διαμόρφωση των

όψεων (άρθρο 3 ΓΟΚ)

γ. οπό τη ΔJνση Οικοδομικών και Κτιριοδομικών Κανονισμών για την

εφαρμογή των γενικών και ειδικών πολεοδομικών διατάξεων (ΓΟΚ και ειδικά

ΔJγματα), τη διενέργεια αυτοψίας και τη νομική κάλυψη και

δ. οπό το Κεντρικό Συμβούλιο Χωροταξίας και Περιβάλλοντος (ΚΣΧΟΠ)

με ΔJντές του ΥΠΕΧΩΔΕ και εκπρόσωπο του ΤΕΕ από όλες τις οπόψεις, των

θετικών και αρνητικών επιπτώσεων του υπό ανέγερση κτιρίου στο φυσικό και

δομημένο περιβάλλον.

Βάσει του νόμου αυτού η έκδοση διατάγματος έγκρισης ΜΣΔ οπό

βαρυνόμενο ακίνητο οπαιτεί:

α) την υποβολή και έγκριση μελέτης, η οποία περιλαμβάνει τα

ακόλουθα στοιχεία

οτοπογραφικό διάγραμμα του οικοπέδου του βαρυνόμενου ακινήτου

εκτεινόμενο σε ολόκληρο το οικοδομικό τετράγωνο αυτού του ακινήτου και

που απεικονίζει όλες τις ιδΙOKτησiες πάνω σε αυτό. Επί του τοπογραφικού θα

υπάρχει υπόμνημα στο οποίο θα αναγράφονται οι ισχύοντες όροι δόμησης και

οι χρήσεις όλων των ιδιοκτησιών του οικοδομικού τετραγώνου.

οοποτύπωση του διατηρούμενου εΠΙ του οικοπέδου του βαρυνομένου

ακινήτου κτίσματος (κατόψεις, τομές, όψεις) και υπολογισμός των εmφανειών

και του συνολικού ΣΔ.

ουπόμνημα, στο οποίο περιλαμβάνεται μνεία των διατάξεων, βάσει των

οποίων ορίζεται ή συνάγεται ο ισχύον ΣΔ και υπολογίζεται ο δυνάμενος να

μεταφερθεί συντελεστής εκφρασμένος και σε δομήσιμες εmφάνειες.
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-τεχνική έκθεση, στην οποία θα περιγράφονται συνοπηκά το είδος και η

χρήση των υπαρχόντων κτισμάτων και οι προτεινόμενες χρήσεις των

ακάλυπτων χώρων.

β) την παροχή της συναινέσεως των κυρίων ή συγκυρίων

γ) την υποβολή της εκθέσεως ελi.γxoυ τίτλων μετά των οικείων

αντιγράφων και mστοποιητικών και

δ) την υποβολή αποδεικτικών κοινοποιήσεως σε τρίτους που έχουν

εγγράψει ή σημειώσει δικαιώματά τους επί του ακινήτου.

Στα διαγράμματα που ακολουθούν απεικονίζεται αναλυτικά όλη η

διαδικασία ΜΣΔ από την έκδοση τίτλου μεταφοράς μέχρι την πραγματοποίησή

της εντός και εκτός ΖΑΣ βάσει του Ν880Π9 και των εκτελεστικών του

διαταγμάτων. Στη συνέχεια θα ακολουθήσει αναλυτική περιγραφή της

διαδικασίας, βάσει του πιο πρόσφατου νόμου, του N2300195.

Στο παράρτημα παρατίθεται παράδειγμα ΜΣΔ, όπου φαίνεται η

εφαρμογή του τύπου μετασχηματισμού, ο τίτλος ΜΣΔ και η καταγραφή στο

υποθηκοφυλακείο.

Βάσει του Ν2300/85 η όλη διαδικασία ΜΣΔ απαρτίζεται όπως και στον

αρχικό νόμο, από τρία στάδια: την έγκριση της ΜΣΔ, την έκδοση του τίτλου

ΜΣΔ και την προγματοποίηση της ΜΣΔ. Ο βασικός, βέβαια, κορμός της

διαδικασίας παρέμεινε ο ίδιος, αλλά σε επιμέρους σημεία υπήρξαν ουσιαστικές

διαφοροποιήσεις.
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Ο νέος νόμος ευθύς εξαρχής διαφοροποιείται, καθιστώντας την όλη

διαδικασία mo ευέλικτη μια και δεν απαιτεί πλέον ΠΔ, αλλά δημoσlευτέαστην

ΕτΚ Υπουργική Απόφαση Έγκρισης ΜΣΔ. Αυτή προβλέπεται πως

περιλαμβάνει, ουσιαστικά και τα ίδια προαπαιτούμενα που ζητούσε και το

προηγούμενοπλαίσιο:

α) ενδείξεις προσδιορισμούτου ακινήτου, το εμβαδόν του ακινήτου και

τον ισχύονταΣΔ της περιοχής.

β) μνεία των ελεγχθέντωνκυρίων του ακινήτου.

γ) προσδιορισμότων μεταφερόμενωνεmφανειών.

Η Υπουργική Απόφαση εκδίδεται κατόmν γνώμης του ΚΣΧΟΠ.. όπως

και παλαιότερα, για την έκδοσή της δε, απαιτούνται:

α) υποβολή και έγκριση τεχνικής μελέτης

β) παροχή της συναίνεσης των κυρίων

γ) υποβολή έκθεσης ελέγχου τίτλων

δ) υποβολή αποδεικτικού κοινοποίησης της ΜΣΔ σε όσους έλκουν

δικαιώματα από το ακίνητο.

Και ενώ η διαδικασία έως την έγκριση ΜΣΔ μοιάζει ίδια με αυτήν του

Ν880Π9, το άρθρο 7 του N2300195 έρχεται να μας διαψεύσει Η σύνταξη της

σχετικής τεχνικής μελέτης γίνεται κατά εmά διαφορετικούς τρόπους, ανάλογα

με το είδος του κτίσματος επί του βαρυνόμενου ακινήτου.

Ι. Εάν το κτίσμα χαρακτηρίζεται ως διατηρητέο, έργο τέχνης, ιστορικό

παραδοσιακό μνημείο ή αρχαιολογικός χώρος, τότε απαιτείται η μελέτη να

περιλαμβάνει:

α) τοπογραφικό διάγραμμα όλου του τετραγώνου,

β) αποτύπωση του διατηρητέου κτίσματος,

γ) υπόμνημα με τον ισχύοντα και το μεταφερόμενο ΣΔ,

δ) τεχνική έκθεση περιγραφής χρήσης των κτισμάτων και των χώρων

του ακινήτου,

ε) φωτογραφίες των όψεων του κτίσματος,

στ) aντίγραφo ΦΕΚ, όπου δημοσιεύτηκε η απόφαση χαρακτηρισμού

του κτιρίου ως τέτοιου,
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ζ) βεβαίωση της αρμόδιας υπηρεσίας περί μη αποχαρακτηρισμού του

κηρίου.

ίί. Εάν το κτίσμα είναι επί ακινήτου χαρακτηριζομένου ως κοινοχρήστου

χώρου απαιτούνται:

α) πράξη αναλογισμού μαζί με τοπογραφικό διάγραμμα,

β) απόφαση του Νομάρχη περί κύρωσης της πράξης αναλογισμού,

γ) τοπογραφικό διάγραμμα θεωρημένο από την Πολεοδομία,

δ) βεβαίωση του οικείου σΤΑ περί μη καταβολής αποζημίωσης,

ε) φωτογραφίες του βαρυνόμενου ακινήτου.

ίίί. Εάν στο ακίνητο υπάρχουν χαμηλά κτίρια του άρθρου 14 του

Ν1577/85, η μελέτη απαιτείται να έχει:

α) τοπογραφικό διάγραμμα όλου του οικοδομικού τετραγώνου με

θεωρημένους του όρους δόμησης από την Πολεοδομία,

β) αντίγραφο της οικοδομικής άδειας ή σχετική βεβαίωση της

Πολεοδομίας μαζί με τη σχετική αρχιτεκτονική,

γ) διάγραμμα κάλυψης με τις δομήσιμες και τις άρσιμες επιφάνειες,

δ) φωτογραφίες του βαρυνομένου ακινήτου.

ίν. Σε σχέση με τα κτίσματα που βρίσκονται σε πολεοδομικώς

ενδιαφέροντα σημεία, η μελέτη απαιτείται να διαθέτει:

α) σχετική γνωμοδότηση του οικείου σΤΑ,

β) τοπογραφικό διάγραμμα όλου του οικοδομικού τετραγώνου με

θεωρημένους τους όρους δόμησης από την Πολεοδομία,

γ) διάγραμμα κάλυψης με ιδεατό στερεό εφόσον υπάρχουν κτίσματα

καθώς και υπόμνημα με τον ισχύοντα και τον άρσιμο ΣΔ,

δ) φωτογραφίες του βαρυνομένου και των ομόρων ακινήτων.

ν. Εάν το ακίνητο προορίζεται για την ανέγερση στεγασμένων χώρων

στάθμευσης αυτοκινήτων, η μελέτη απαιτείται να συμπληρώνεται με:

α) αντίγραφο του σχετικού ΦΕΚ καθορισμού του χώρου ως τέτοιου,

β) επικυρωμένο αντίγραφο οικοδομικής αδείας,

γ) τοπογραφικό διάγραμμα του ακινήτου με θεώρηση των όρων

δόμησης από την αρμόδια Ίtoλεoδoμία,

δ) διάγραμμα Kάλυψtjς με υπολογισμό των επιφανειών κατά τον

ισχύοντα FΔ,
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ε) δήλωση του κυρίου ενώmον του συμβολαιογράφου,

στ) βεβαίωση του Ειδικού Ταμείου Εφαρμογής Ρυθμιστικών και

Πολεοδομικών Σχεδίων (ΕΤΕΡΠΣ) περί κατάθεσης εγγυητικής επιστολής.

νί. Εάν το ακίνητο περιλαμβάνεται μέσα στο ενεργό οικοδομικό

τετράγωνο, η τεχνική μελέτη απαιτείται να περιλαμβάνει:

α) αντίγραφο του ΦΕΚ όπου δημοσιεύεται η απόφαση χαρακτηρισμού

του ενεργού οικοδομικού τετραγώνου ως τέτοιου,

β) τοπογραφικό διάγραμμα του ακινήτου με θεωρημένους τους όρους

δόμησης από την Πολεοδομία,

γ) διάγραμμα κάλυψης με υπολογισμό των επιφανειών κατά τον

ισχύοντα ΣΔ.

νίί. Εάν, τέλος, το ακίνητο υφίσταται όρους, περιορισμούς και

απαγορεύσεις τόσο επαχθείς ώστε να παρακωλύεται υπέρμετρα η άσκηση

των εξουσιών, που απορρέουν από την κυριότητα, τότε η μελέτη απαιτείται να

διαθέτει:

α) αντίγραφο ΦΕΚ όπου δημοσιεύεται η εmβoλή των όρων, των

περιορισμών και των απαγορεύσεων,

β) φωτογραφίες του ακινήτου,

δ) διαβεβαίωση από την Πολεοδομία της επιβολής των εν λόγω

περιορισμών.

Αντιθέτως, τα άλλα τρία προαπαιτούμενα διατηρούνται τα ίδια με αυτά

του Ν880Π9. Δηλαδή η συναίνεση πρέπει να δοθεί συμβολαιογραφικά από

όσους έλκουν εμπράγματα δικαιώματα από το ακίνητο -ο αριθμός των οποίων

εξάγεται από την έκθεση ελέγχου τίτλων που συντάσσεται από δικηγόρο παρ'

Εφέταις- και στους οποίους οφείλεται γνωστοποίηση της πρόθεσης ΜΣΔ, η

οποία αποδεικνύεται με τις βεβαιώσεις κοινοποίησης.

Και ενώ η Υπουργική Απόφαση· Έγκρισης ΜΣΔ σημειώνεται στο

περιθώριο των οικείων μερίδων του βιβλίου μεταγραφών του

Υποθηκοφυλακείου, όπου υπάγεται το βαρυνόμενο ακίνητο με αίτηση ενός εκ

των ενδιαφερομένων, επειδή κατά τη νέα διαδικασία εμπλέκονται έντονα και οι

περιφερειακές υπηρεσίες, οφείλεται:

α) η κεντρική υπηρεσία του ΥΠΕΧΩΔΕ να ενημερώσει για την κάθε

έγκριση ΜΣΔ την οικεία Πολεοδομία,
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β) η κεντρική και η περιφερειακή υπηρεσία να προβούν στη σχετική

σημείωση στα βιβλία τους,

γ) να τηρούν σχετικά βιβλiα ΜΣΔ,

δ) να σiιαΡΤOύν την απόφαση έγκρισης ΜΣΔ σε ένα εμφανές σημείο επί

ένα μήνα - το ίδιο και ο οικείος ΟΤΑ.

Οι συνέπειες της ΜΣΔ αρχίζουν από τη σημείωση στο

Υποθηκοφυλακείο, όπως και κατά την παλαιά διαδικασία (Φλέοσσς Π, 1997).

2.3.2. ΕΚΔΟΣΗ ηΤΛΟΥ ΜΣΔ

Για την έκδοση του τίτλου απαlτεiταl και κατά το νέο νόμο να

προσκομισθούν στην κεντρική υπηρεσία:

Ι. mστοποιητικό του οικείου Υποθηκοφυλακείου περί σημείωσης της

έγκρισης ΜΣΔ, καθώς και

ίi. συμπληρωματική έκθεση ελέγχου τίτλων.

Σε κάθε περίπτωση ο εκδιδόμενος τίτλος περιλαμβάνει:

α) ονοματεπώνυμο των κυρίων,

β) μνεία των βαρυνομένων ακινήτων,

γ) ένδειξη της απόφασης έγκρισης ΜΣΔ,

δ) το εμβαδόν του οικοπέδου του βαρυνομένου,

ε) τον ισχύοντα ΣΔ,

στ) το μέρος του ΣΔ που εγκρίθηκε προς μεταφορά,

ζ) σε περίmωση μερισμού του τίτλου, το μέρος της εmφάνειας για το

οποίο ισχύει ο καθένας,

η) την ένδειξη εάν ο τίτλος είναι ο αρχικός ή αντικαταστάτης του

προηγούμενου.

Περαιτέρω ο τίτλος λαμβάνει αύξοντα αριθμό από το βιβλίο της

κεντρικής υπηρεσίας, όπως και υπό το καθεστώς του Ν880Π9.

Όσον αφορά δε τη μεταβίβαση, την αντικατάσταση, τη διαίρεση και την

ακύρωση του ήτλου, ισχύουν παρόμοια με όσα όριζε και ο αρχικός νόμος (βλ.

παράρτημα, ηΔ. 510 της 2110.6.1979 ΦΕΚ 154 Α') (Φλέοσσς Π, 1997).
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Η πραγματοποίηαη ΜΣΔ απαιτεί για τον προέλεγχο από την

Πολεοδομία:

α) αίτηση των ενδιαφερομένων κυρίων στην Πολεοδομία,

β) κατόθεαη επικυρωμένου αντιγράφου των τίτλων ΜΣΔ,

γ) κατάθεαη αρχιτεκτονικής μελέτης για το ωφελούμενο,

δ) τοπογραφικό διάγραμμα,

ε) τεχνική έκθεση αυνοmικής περιγραφής,

στ) έγκριαη των τυχόν άλλων απαιτούμενων υπηρεαιών.

Κατόπιν εκδίδεται η απόφαση του προϊσταμένου της Πολεοδομίας με

την οποία εγκρίνεται η ΜΣΔ και βάαει της οποίας:

α) ακυρώνονται οι αντίστοιχοι τίτλοι ΜΣΔ

β) διενεργείται η αχετική σημείωση στο περιθώριο της οικείας μερίδας

γ) εκδίδεται, τέλος, η οικοδομική άδεια.

Επειδή, τέλος, η κανονιατική δύναμη του πραγματικού ή αλλιώς η

δύναμη του προαωρινού είναι ισχυρότατη, με το δεύτερο νόμο ορίστηκε την

εκτίμηαη της αγοραίας αξίας να διενεργούν οι ελεγκτές της Δ.Ο.Υ. (Φλέσσσς

π., 1997).

2.4. ΜΗΧΑΝΟΓΡΑΦΗΣΗ ΤΩΝ ΔIΑΔΙΚΑΣΙΩΝ ΜΕΤΑΦΟΡΑΣ ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗ

ΔΟΜΗΣΗΣ

Το κεφάλαιο αυτό έχει ακοπό να περιγράψει τους λόγους που

επέβαλλαν τη μηχανογράφηαη του συνόλου της διαδlκαaiας και των στοιχείων

(Π.Δ., βαρυνόμενα και ωφελούμενα ακίνητα, τίτλοι κλπ) που υπάρχουν στο

ΥΠΕΧΩΔΕ και αφορούν ατην εφαρμογή του θεαμού της ΜΣΔ μέχρι αήμερα,

τα προβλήματα που αντιμετωπίστηκαν κατά τη διαδlκαaiα εφαρμογής της

μηχανογράφησης, αλλά κυρίως να επισημάνει τις δικλείδες ααφαλείας που

εξααφαλίζει το σύστημα αυτό στη λειτουργία του θεσμού.

Πρόθεαη επίαης της παρουαίααης αυτής είναι να δώσει μερικά

χαρακτηριατικά παραδείγματα από την πληθώρα των στατιστικών στοιχείων
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που μπορούν να αντληθούν από τη μηχανογράφηση καθώς και των

συμπερασμάτων που προκύmουν από αυτά, και να προβάλλει τις

δυνατότητες υποστήριξης που μπορεί να προσφέρει στη διοίκηση, στην

Τοπική Αυτοδιοίκηση και γενικά σε όλους εκείνους που ενδιαφέρονται για το

θεσμό και κυρίως για τη σωστή αξιοποίηση του δυνατού αυτού εργαλείου, με

το οποίο επιτυγχάνεται αφενός η απελευθέρωση και απόκτηση από τους σΤΑ

των τόσο απαραίτητων κοινόχρηστων χώρων για τη σωστή λειτουργία των

πολεοδομικών σχεδίων, αφετέρου παρέχονται κίνητρα στους πολίτες για τη

μη κατεδάφιση διατηρητέων κτιρίων, για την κατασκευή χαμηλών κτιρίων, την

κατασκευή υττέργειων στεγασμένων σταθμών αυτοκινήτων Κ.α.

2.4.1. ΙΣΤΟΡΙΚΟ

Η διαδικασία έγκρισης ΜΣΔ ξεκίνησε δειλά και ίσως αναγνωριστικά και

το πρώτο σχετικό ΠΔ ολοκληρώθηκε και υπογράφηκε από τον Πρόεδρο της

Δημοκροτίας δύο χρόνια μετά την ισχύ του θεσμού, την 31.5.1981,

δημοσιεύτηκε στο ΦΕΚ 289/Δ127.5.81 και αφορούσε στην έγκριση έκδοσης

τίτλου για ΜΣΔ, που αναγόταν σε 1321,36τ.μ. από ορόφους, από

ρυμοτομούμενο ακίνητο που βρισκόταν εντός του πλάτους της οδού Αγ.

Τριάδος στο ΠεριστέρΙ.

Μετά το 1990, παρατηρήθηκε το φαινόμενο της οργάνωσης και

λειτουργίας ειδικών γραφείων που ασχολούνταν συστηματικά με τη ΜΣΔ,

δηλαδή με την εκπόνηση των σχετικών μελετών, αλλά παράλληλα και με την

ευθύνη παρακολούθησης της διαδικασίας έκδοσης των ΠΔ, όπως ακριβώς

γίνεται με την έκδοση μιας οικοδομικής άδειας. Έτσι, εμφανίστηκε το νέο

μοντέλο ΠΔ, σύμφωνα με το οποίο ο ΣΔ ενός βαρυνομένου ακινήτου σχεδόν

εξαντλείται, μεταφερόμενος σχεδόν ολόκληρος σε περισσότερο του ενός

ακίνητα, συνήθως 5 έως 1Ο, αλλά και σε ορισμένες περιmώσεις σε

περισσότερα, και παράλληλα εγκρίνεται η έκδοση τίτλου για το υπόλοιπο ΣΔ,

που είναι συνήθως σε αυτές τις περιπτώσεις λίγα τετραγωνικά μέτρα.

Είναι σαφές ότι το μοντέλο αυτό διευκολύνει ιδιαίτερα τις υπηρεσίες του

Υπουργείου και απλουστεύει τις σχετικές διαδικασίες, αφού απαιτείται πλέον η
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χρονοβόρα έκδοση ενός μόνο ΠΔ (βάσει το Ν880Π9) για την έγκριση της

ΜΣΔ στα 5 έως 1Ο κατά μέσο όρο ωφελούμενα ακfνητα.

Όπως προκύmει από τα στατιστικά στοιχεία που παρατίθενται στη

συνέχεια, στην ίδια χρονική περίοδο αυξήθηκε κατακόρυφα το ενδιαφέρον για

την ανέγεραη οικοδομών με ΜΣΔ και επομένως και ο ρυθμός έκδοσης ΠΔ

που αφορούσαν σε θέματα ΜΣΔ, με αποτέλεσμα να θεωρείται πρακτικά

αδύνατη η σωστή παρακολούθηση του συστήματος, δηλαδή του ελέγχου της

έκδοσης και διακίνησης των τίτλων (διαίρεση, ακύρωση) σε συνάρτηση με τα

αιτήματα πραγματοποίησης ΜΣΔ σε ωφελούμενα ακίνητα από τους ίδιους

τίτλους, της παρακολούθησης κάθε αιτήματος που είχε σχέση με ΜΣΔ σε όλες

τις φάσεις της σχετικής διαδικασίας κλπ.

Στην πεΡ;οδο 1991-1992 άρχισαν να υποβάλλονται στην πολπική

ηγεσία του Υπουργείου καταγγελίες για κακή εφαρμογή του θεσμού σε

ορισμένες περιπτώσεις και να κυκλοφορούν φήμες για εκμετάλλευση της

αδυναμίας πραγματικού ελέγχου των διαδικασιών του θεσμού. Πιστεύεται από

πολλούς ότι το νομοθετικό πλαίσιο που ρυθμίζε τη μεταφαρά του ΣΔ τελικά

νομιμοποίησε σκοπιμότητα και κάλυψε με νομικό «μανδύα. μια επικερδή

εμπορική δραστηριότητα, με την οποία έναντι χρηματικού ανταλλάγματος αν

δεν υποβαθμίστηκαν περιοχές ευαίσθητες, τουλάχιστον «πάγωσε. κάθε

προσττάθεια αναβάθμισής τους (Κορκ6βελος Γ., 1993).

Κατά τη διαχρονική εφαρμογή του θεσμού αυτού παρατηρήθηκαν τα

εξής στρεβλά φαινόμενα: δημιουργήθηκε μία ολιγομελής «κλίκα. με σκοπό τη

μεσιτεία συντελεστών δόμησης (με άλλα λόγια προστέθηκαν μεσάζοντες),

οδηγώντας στην άκρατη εμπορευματοποίηση της γης.

Παράλληλα διαπιστώθηκε ότι με την ερμηνεία που είχε δοθεί από την

υπηρεσία στο θέμα των χρονικών περιορισμών του εξαμήνου και του έτους,

που καθορίστηκαν από τη σχετική νομοθεσία, για τον επαναπροσδιορισμό

των αξιών της γης του βαρυνομένου και του ωφελουμένου ακινήτου, ο

έλεγχος περιοριζόταν μέχρι το στάδιο της εισήγησης. της υπηρεσίας στο

ΚΣΧΟΠ και όχι στο στάδιο προ της δημοσίευσης του ΠΔ σε ΦΕΚ Έτσι, το

Δεκέμβριο του 1992, συγκροτήθηκε από τον τότε Υφυπουργό εmτροπή

αποτελούμενη από υπηρεσιακούς παράγοντες με στόχο τον έλεγχο των

φακέλων της ΜΣΔ και τα πρώτα συμπεράσματα της δουλειάς αυτής
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ολοκληρώθηκον το Σεπτέμβριο του 1993 και υποβλήθηκαν στην πολιτική

ηγεσία για. την αξιολόγησή τους και λήψη σχετικών aπoφάσεων.

Oφεiλoυμε στο σημείο αυτό να εmσημάνουμε ότι ενώ το aπoτέλεσμα

της πολύμηνης αυτής δουλειάς της επιτροπής ήταν, εκτός aπό τις

διαmστώσεις επί των συγκεκριμένων 5 περιmώσεων καταγγελιών,

συμπεράσματα κυρίως που ΠΡοέκumαν aπό τον έλεγχο εκατοντάδων

φακέλων, τα οποία είχαν στόχο να υποστηρίξουν την τροποποίηση, βελτίωση

και συμπλήρωση της σχετικής νομοθεσίας, ο ουσιαστικός στόχος του

πορίσματος aπoπρoσανατoλίστηKε' για λόγους καθαρά δημοσιογραφικούς και

προβλήθηκαν aπό τα μαζικά μέσα ενημέρωσης μόνον οι διαmστώσεις της

εmτpoπής εττι των συγκεκριμένων καταγγελιών.

Από το σύνολο των διαmστώσεων που αναφέρθηκαν mo πάνω,και σε

συνδυασμό με την εκδηλωθείσα κατ' επανάληψη αντίδραση ορισμένων

δήμων στη συστηματική ΜΣΔ σε ακίνητα της περιοχής τους (Ψυχικό,

Μαρούσι, Βριλήσσια, Κηφισιά, Φιλοθέη κλπ) θεωρήθηκε aπολύτως αναγκαία

η μηχανογράφησητου συστήματος, προκειμένου να εξασφαλιστείεκτός από

τον έλεγχο της ορθής εφαρμογήςτου θεσμού και η συλλογήτων aπαραίτητων

στατιστικών στοιχείων για την παρακολούθηση των τάσεων ΜΣΔ, για την

αναζήτηση των δήμων που προτιμούνται για ΜΣΔ, για την καταγραφή των

εμβαδών που μεταφέΡονται aπό και προς κάθε δήμο, των εμβαδών των

κοινόχρηστωνχώρων που απελευθερώνονταιaπό κάθε δήμο, των εμβαδών

που έχουν μεταφερθείαπό ένα δήμο σε ένα άλλο, το ιστορικό της ΜΣΔ aπό

ένα βαρυνόμενο ακίνητο, με την καταγραφή όλων των τiτλων που έχουν

εκδοθεί, αλλά και των ωφελούμενων ακινήτων στα οποία μεταφέρθηκαν

εμβαδά από αυτό κλπ. (ΑποστολάΤοςΓερ., 1993).

2.4.2. Η ΜΗΧΑΝΟΓΡΑΦΗΣΗ

Μέχρι και το 1992 δε γινόταν συστηματική παρακολούθηση των

διαδικασιών εφαρμογής του θεσμού με κάποια μηχανογραφική μέθοδο, εκτός

της χειρόγραφης καταγραφής που τηρούνταν aπό το 1981, με πρωτοβουλία

Γερ. Αποστολάτου, όλων των στοιχείων (γεωγραφικά, πολεοδομικά των

ακινήτων, στοιχεία των αιτούντων κλπ) των δημοσιευμένων σε ΦΕΚ ΠΔιτων,
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που αφορούσαν στο θέμα αυτό. Δηλαδή μόνον εκείνων των οποίων είχε

ολοκληρωθεί η σχετική διαδικασία με τη δημοσίεύση σε ΦΕΚ του ΠΔ έγκρισης

της ΜΣΔ και όχι των φακέλων εκείνων που προωθούνταν στα διάφορα στάδια

της σχετικής διαδικασίας και πολύ περισσότερο των ήτλων που

καταχωρούνταν σε ειδικά βιβλία στη ΔΟΚκ.

Επισημαίνεται ότι τα στοιχεία αυτά, όπως συμβαίνει σε όλα τα

χειρόγραφα συστήματα καταγραφής, δεν είναι εύχρηστα και εύκολα

αξιοποιήσιμα σε κάθε δεδομένη στιγμή και ούτε μπορούν να δώσουν την

πληθώρα στο είδος και στον αριθμό των στατιστικών στοιχείων που μπορεί να

προσφέρει το σύστημα μηχανογράφησης.

Έτσι, τα στοιχεία αυτά της Δινσης Τοπογραφικών Εφαρμογών (ΔΤΕ)

ήταν στην ουσία "άχρηστα" αφού δεν μπορούσαν να αξιοποιηθούν κατάλληλα

ούτε στη συγκεκριμένη χρονική στιγμή ούτε στη συγκεκριμένη περίπτωση.

Βλέποντας αυτή την κατάσταση και παράλληλα παρακολουθώντας την

αλματώδη αύξηση των εκδιδόμενων ΠΔ που αφορούσαν στη ΜΣΔ, οι

υπεύθυνοι της ΔΤΕ άρχισαν να πειραματίζονται στο εκεί νεοεγκαταοταθέν το

1990 δίκτυο ΗΝ, για τη μηχανογράφηση του θεσμού, με πραγράμματα που

βασιζόντουσαν σε αττλές βάσεις δεδομένων (DBASE).

Σύντομα διαπιστώθηκε ότι το αντικείμενο της μηχανογράφησης της

ΜΣΔ ήταν αρκετά μεγάλο και χρειαζόταν πολλές δικλείδες ασφαλείας για τη

λειτουργία του, οι οποίες δεν μπορούσαν να εξασφαλιστούν αττό τις κοινές

βάσεις δεδομένων.

Την ίδια περίοδο, επιτροπή του Υπουργείου, που είχε ως αντικείμενο τη

διερεύνηση των διαδικασιών εφαρμογής του θεσμού, κατέληξε στο ίδιο

συμπέρασμα, δηλαδή της ανάγκης άμεσης μηχανογράφησης των διαδικασιών

της ΜΣΔ. Προαττάθειες που είχαν ως στόχο την ανάθεση της εκπόνησης

σχετικού προγράμματος σε ειδικούς αττέτυχαν.

Έτσι, το Σεπτέμβριο του 1992, η τότε πολιτική ηγεσία ενέκρινε την

εισήγηση του κ. Γερ. Αποστολάτου για την ταχεία προώθηση της διαδικασίας

μηχανογράφησης του θεσμού (εξασφάλιση πίστωσης, σύνταξη

προδιαγραφών, διενέργεια διαγωνισμού για την ανάδειξη του γραφείου που θα

εκπονούσε το σχετικό πράγραμμα κλπ) και με ταχύτατους ρυθμούς
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ολοκληρώθηκε η σχετική διαδικσσία, σφού είχε προηγηθεί η σύντσξη των

προδιαγραφών εκπόνησης.

Το Δεκέμβριο του 1992 διενεργήθηκε ο σχετικός διαγωνισμός και τον

ίδιο μήνα υπογράφηκε η σύμβαση. Το Φεβρουάριο του 1993 είχε

ολΟκληρωθεί η εκπόνηση του πραγράμματος, εγκαταστάθηκε στον SERVER

της ΔΤΕ και το Μάρτιο άρχισε η εισαγωγή των δεδομένων. Παράλληλα, με τις

παρατηρήσεις από τη συνεχή χρήση από το Μάρτιο και στο εξής, το

πρόγραμμα βελτιώθηκε σημαντικά, τόσο στον τομέα ασφάλειας όσο και στον

τομέα αναζήτησης στατιστικών στοιχείων.

Σύμφωνα με την εισήγηση η εφαρμογή θα "έτρεχε" με τη βοήθεια

σχεσιακής βάσης δεδομένων ORACLE:

α) στο εγκατεστημένο δίκτυο ΗΝ της ΔΤΕ, αφού στη ΔΟΚΚ, η. οποία

έχει την αρμοδιότητα επί των θεμάτων ΜΣΔ, δεν υπήρχε δίκτυο ΗΝ που θα

μπορούσε να αναλάβει την υποστήριξη αυτής της εφαρμογής και

β) σε αυτόνομο ΗΝ της ΔΟΚΚ με παράλληλη εγκατάσταση ενός άλλου

όμοιου προγράμματος για τις ανάγκες της ΔJνσης αυτής.

Γρήγορα όμως διαπιστώθηκε ότι με τη μεθόδευση αυτή δεν

εξασφαλιζόταν η ενιαία και ασφαλής εισαγωγή δεδομένων και

παρακολούθηση των διαδικασιών του θεσμού μέσω της μηχανογράφησης,

ενιαίος και ασφαλής τρόπος εισαγωγής δεδομένων σε μία βάση, έλεγχος των

εισαγόμενων στοιχείων με σειρά ασφαλιστικών δικλείδων, χειρισμός του

προγράμματος από χρήστες με διαφορετικές εξουσιοδοτήσεις (για εισαγωγή

δεδομένων, για διόρθωση κλπ) και αποφασίστηκε η εφαρμογή της μεθόδου

της εγκατάστασης του προγράμματος σε μία μόνο βάση (SERVER της ΔΤΕ)

και η σύνδεση του ΗΙΥ της ΔΟΚΚ με το δίκτυο της ΔΤΕ, μέσω μισθωμένης

τηλεφωνικής γραμμής του ΟΤΕ. Έτσι σήμερα το πρόγραμμα "τρέχε( στον

εξυπηρετή (SERVER) της ΔΤΕ και ένα τερματικό που βρίσκεται στη ΔΟΚΚ.

Έχει προβλεφθεί ακόμη η χρησιμοποίηση και δεύτερης μισθωμένης

τηλεφωνικής γραμμής για την εγκατάσταση και δεύτερου τερματικού στη

ΔΟΚΚ, εφόσον αυτό κριθεί απαραίτητο.

Για την ολοκλήρωση της εφαρμογής του συστήματος

μηχανογράφησης δαπανήθηκε το ποσό των 6.378.000δρχ. περίπου, εκ των

οποίων 5.233.000δρχ. περίπου αφορούν στο βασικό πρόγραμμα αλλά και
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στην προμήθειο του aπoρσίτητoυ λογισμικού για τη λειτουργία του και

1.145.000δρχ. περίπου αφορούν στην προμήθεία των aπαραίτητων υλικών

για την αναβάθμιση των ΗΝ, των MODEMS κλπ.

Για την εισαγωγή των δεδομένων aπασxoλήθηKαν έξι ωρομίσθιοι

υπάλληλοι, από το Μάρτιο του 1993 μέχρι τα μέσα Οκτωβρίου και έκτοτε

aπασxoλoύνται τρεις υπάλληλοι Όλες οι εγγραφές των βασικών ενοτήτων του

συστήματος (βαρυνόμενα, ωφελούμενα και τίτλοι) συνοδεύονται aπό πλήθος

στοιχείων, aπαραίτητων για την ασφαλή λειτουργία του προγράμματος, όπως

γεωγραφικών στοιχείων (Νομός, Δήμος, διεύθυνση κλπ), πολεοδομικών

στοιχείων (εμβαδόν οικοπέδου, επιτρεπόμενος ΣΔ, ποσοστό κάλυψης κλπ),

στοιχείων των αιτούντων, των aπαραίτητων στοιχείων για την έγκριση της

ΜΣΔ (εκτίμηση αξίας ακινήτου και χρόνος εκτίμησης, πρotγKριση,

γνωμοδότηση KΣXon κλπ) καθώς και των στοιχείων διακίνησης του σχετικού

nΔ στις διάφορες φάσεις μέχρι τη δημοσίευσή του σε ΦΕΚ Για την

καταχώρηση στο σύστημα των στοιχείων των βαρυνομένων και ωφελουμένων

ακινήτων χρησιμοποιήθηκαν οι εισηγήσεις της ΔΟΚΚ προς το KΣXon και τα

ΦΕΚ και για τους τίτλους τα αντίστοιχα βιβλία της ΔΟΚΚ (Αποοτολάτος Γερ.,

1993).

2.4.3. ΣΤΑΤΙΣΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ

Τα στοιχεία και οι πίνακες που ακολουθούν αναφέρονται στις

καταχωρηθείσες στο σύστημα εγγραφές μέχρι τα μέσα του Νοεμβρίου 1993

(nηγή: Αποστολάτος Γερ., 1993).

Ένα από τα πρώτα στατιστικά στοιχεία που προκύπτουν aπό τη

μηχανογράφηση είναι η κατά έτος κατανομή των 696 βαρυνόμενων ακινήτων,

σύμφωνα με τη δημοσίευσή τους σε ΦΕΚ, aπό την εφαρμογή του θεσμού

μέχρι την προαναφερθείσα περίοδο.

nINAΚAΣ 1: Βαρυνόμενα ακίνητα

r1981T1982T1983T19a4T19861198611987119881 1989 1990 1991 1992 1993
Γ 2 9 11 2 9 11113121 42 119 139 194 124
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Από τον πίνακα αυτό προκύπτει ότι η έγκριση ΜΣΔ από βαρυνόμενα

ακίνητα κινήθηκε με πολύ αργούς ρυθμούς από το 1981 μέχρι και το 1989,

αλλά από το 1990 αυξήθηκε κατακόρυφα ο αριθμός των βαρυνομένων

ακινήτων, για λόγους που οφείλονται είτε στην αύξηση του ενδιαφέΡοντος για

κατασκευή κτιρίων με πρόαθετο ΣΔ από τον εmτρεπόμενο, είτε στην

οργάνωση ειδικών γραφείων προώθησης και διεκπεραίωσης των αιτημάτων

ΜΣΔ, είτε τέλος στην αποδοχή από τους ενδιαφερόμενους των κινήτρων που

προσφέρει ο θεσμός, τουλάχιστον στον τομέα των διατηρητέων και

ρυμοτομούμενων ακινήτων.

Στον επόμενο πίνακα 2 βλέπουμε την κατανομή των 696 βαρυνόμενων

ακινήτων στους νομούς της χώρας, αλλά και αναλυτικά κατά κατηγορία

ανάλογα με το χαρακτηριστικό τους (διατηρητέα, ρυμοτομούμενό, σε

πολεοδομικώς ενδιαφέροντα σημεία πόλεων, χαμηλά κτίρια, σε ενεργό

οικοδομικό τετράγωνο, για σταθμό αυτοκινήτων). Ακόμη φαίνονται τα

εγκριθέντα προς μεταφορά εμβαδά τους συνολικά και αναλυτικά από ισόγειο

και από ορόφους (βλ. χάρτη 1).

Από τα στοιχεία του πίνακα 2 προκύmουν τα ακόλουθα

συμπεράσματα:

1, Στη διαδικασία έγκρισης της ΜΣΔ από βαρυνόμενα ακίνητα,

συμμετέχουν ακίνητα από 32 νομούς της χώρας, ενώ ο μεγαλύτερος αριθμός

βαρυνομένων εμφανίζεται στους Νομούς Αττικής και Θεσσαλονίκης με

ποσοστά 66,7% και 16,7% αντίστοιχα, και η εφαρμογή του θεσμού στους

υπόλοιπους νομούς θεωρείται αμελητέα. Παράλληλα δισmστώνεται ότι στο

νομό Αττικής έχει γίνει μεγαλύτερη αξιοποίηση του θεσμού στα διατηρητέα,

αφού το 60% των βαρυνομένων ακινήτων (281 στα 467) είναι διατηρητέα και

το 36% (168 στα 467) είναι ρυμοτομούμενα, ενώ στο Ν. Θεσσαλονίκης
. ,

συμβαίνει το αντίθετο, δηλαδή το 29% (34 στα 17) είναι διατηρητέα και το 70%

(82 στα 117) είναι ρυμοτομούμενα.

2, Η έγκριση ΜΣΔ από διατηρητέα. και από ρυμοτομούμενα ακίνητα

υπερτερεί με συντριmικά ποσοστά (57% και .39,7% αντίστοιχα) στην

κατανομή Ίων βαρυνόμενων ακινήτων, ως προς το χαρακτηρισμό τους, ενώ
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ελάχιστη θεωρείται η εφαρμογή του θεσμού σε πολεοδομικώς ενδιαφέροντα

σημεία πόλεων (8) και σε χαμηλά κτίρια (14). Έmσημαίνεται ότι μόνο μία

εφαρμογή του θεσμού έγινε σε οικόπεδα σε ενεργό οικοδομικό τετράγωνο

(στον Ταύρο), ενώ καμία περίπτωση ΜΣΔ δεν έχει καταγραφεί για κατασκευή

υπέργειου σταθμού αυτοκινήτων.

3. Σχεδόν σε όλους τους υπόλοιπους νομούς, με μικρή συμμετοχή στο

θεσμό, η συντριmική πλειοψηφία των βαρυνόμενων ακινήτων είναι

διατηρητέα κτίρια (Aιτlνία, Αργολίδα, ΑχαΤα, Δωδεκάνησα, Εύβοια, Ηλεία,

Ηράκλειο, Καβόλα, Κέρκυρα, Κοζάνη, Κυκλάδες, Λακωνία, Λέσβος, Μαγνησία,

άνθη, Ροδόπη, Σέρρες και Χανιά).

4. Η εγκριθείσα προς μεταφορά συνολική εmφάνεια ανέρχεται σε

8Ο8.000τ.μ. περίπου, με ιδιαίτερη συμμετοχή σε αυτήν των βαρυνομένων

ακινήτων των νομών Αττικής (500.000τμ. περίπου), θεσσαλονίκης

(190.000τ.μ. περίπου) και στη συνέχεια του Ν. Καρδίτσας (26.00Οτ.μ.

περίπου). Η προς μεταφορά επιφάνεια των βαρυνόμενων ακινήτων των

υπόλοιπων νομών θεωρείται αμελητέα συγκρινόμενες με εκείνες των mo

πάνω νομών.

Στον ΤΤΙνακα 3 φαίνεται η κατανομή των βαρυνομένων ακινήτων ανά

Δήμο στο Λεκανοπέδιο Αθηνών και ανάλογα με την κατηγορία χαρακτηρισμού

τους. Ακόμη, στον ίδιο ΤΤΙνακα φαίνονται τα εγκριθέντα προς μεταφορά

εμβαδά, συνολικά και αναλυτικά από ισόγειο και από ορόφους.

Από τα στοιχεία του ΤΤΙνακα 3 ΠΡOKύmOυν τα εξής ενδιαφέροντα

συμπεράσματα:

1. Το σύνολο των 461 βαρυνόμενων ακινήτων του λεκανοπεδίου

Αθηνών κατανέμεται σε 35 Δήμους της περιοχής με μεγαλύτερη συμμετοχή σε

αριθμό ακινήτων των δήμων Αθηναίων (214), Πειραιά (49), Χαλανδρίου (46),

Κηφισιάς (22) και Αμαρουσίου (19).

2. Στο σύνολο (490.000τ.μ. περίπου) των εκροών ΣΔ από τους Δήμους

του λεκανοπεδίου υπερτερεί ο Δήμος Αθηναίων (144.000τ.μ.) με ποσοστό

29,3% και έπονται οι δήμοι Γαλατσίου (60.00Οτ.μ.), Χαλανδρίου (55.000τ.μ.),

Αμαρουσίου (42.000τ.μ.), Κερατσινίου (27.000τ.μ.), Κηφισιάς (27.000τ.μ.),

Πειραιά (26.000τ.μ.), Μελισσίων (19.00Οτ.μ.), Αγ. Αναργύρων (14.000τ.μ.), Π.

Φαλήρου (13.000τ.μ.), Βριλησσίων (11.000τ.μ.), Περιστερίου (11.000τ.μ.).
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ΠIΝΑΚΑΣ 3: Βαρυνόμενα ακΙνηια στο ΛεκανοπΙδlο Αθηνών

AlA Δήμος Σύνολο Κατηγ.1 Κοιηγ.2 Καιηγ.3 Καιηγ." Καιηγ.5 Καιηγ.6
Ποσοστό Εμβαδόν Εμβαδόν από

Σύνολο
Ποσοστό

/1\ οπό ισόνειο ΟDόφοuc /2\
1 Βούλα 1 1 0,22% 183,8 183,8 367,6 0,07%
2 ΓΛU άδα 2 1 1 0,43% 378,74 517.07 895,81 0.18%
3 Ηλιούπολ 1 1 0,22% 163,27 256,58 419,85 0,09%
4 Α.Δ , ,ο 6 6 1,30% 963,81 2267,94 3251,75 0,66%
5 Π.Φαλ ου 14 5 9 3,04% 2370.95 10213,12 12584,07 2,57%
6 Καλλιθέας 4 4 0,87% 296,72 1379,51 1678,23 0,34%
7 Τού υ 2 1 1 0,43% 591,69 5773,6 6365,49 1,30%
6 Ν. υ 5 5 1,08% 1055,06 5995,23 7050,29 1,44%
9 Πιι αιά 49 46 1 1 1 10,63% 1622,43 24026,88 25649.31 5,23%
10 Kιρατoινfoυ 6 1 5 1,30% 7693,94. 19366.62 27080,56 5,52%
11 Νlκαια 2 1 1 0,43% 146.3 641,65 787,95 0,15%
12 Α.Βαβόα 1 1 0,22% 786,8 1236,4 2023.2 0,41%
13 ΧaΙδαρΙου 4 4 0.87% 2636,04 3406,43 6044,47 1,23%
14 Πι ιστε lου 7 7 1,52% 2313,28 8408,68 10721,96 2,19%
15 Πετ ύπολ 1 1 0,22% 9,6 9.6 0,00%
16 Av. Αναργύρων 6 5 1 1,30% 6124,59 7874,49 13999,08 2,85%
17 Αθ α/ων 214 195 12 7 46,42% 14621,15 128985,32 143606,47 29,29%
16 Γαλατοloυ 9 2 7 1,95% 16427,4 43258,91 59686,31 12,17%
19 Ζωγρόφου 1 1 0,22% 141,42 464,67 606,09 0,12%
20 Χολα ο, 1 1 0,22% 72,55 130,49 203,04 0,04%
21 χαλανδ /ου 46 1 43 1 1 9,98% 22845,58 32209,42 55055 11,23%
22 Ν. Ψυ ικού 1 1 0,22% 18,2 271,7 289,9 0,06%
23 Ν. Ιων/α 2 2 0,43% 853,57 688,25 1541,82 0,31%
24 Κα ατε

, 1 1 0,22% 157,01 207,88 364,89 0,07%
25 Α α νων 4 4 0,87% 1924,38 960,5 2884,88 0,59%
26 Μεταμό 2 2 0,43% 82,48 164,96 247,44 0,05%
27 Ν Η Ο<λ</ου 5 1 3 1,08% 1345,62 2346,19 3691,81 0,75%
26 Πεύκ 2 2 0,43% 420,4 1051 1471,4 0,30%
29 αρουα/ου 19 1 16 4,12% 14336,33 27409,69 41746,02 8,51%
30 Βρ, οσlων 7 7 1,52% 7241,2 3632,04 10873,24 2,22%
31 ΜtλlOοlων 9 9 1,95% 9026,37 9534,85 18561,22 3,79%
32 Ν. Πεντ 1 1 0,22%, 345,8 172,9 518,7 0,11%
33 Κ αιΔC 22 15 5 1 1 4,77% 12686,43 13957,72 26644,15 5,43%
34 Ν. Ε υθ ala 1 1 0,22% 367,41 367,41 0,07%
35 Ζ, /ου 3 3 0,65% 1668,87 1394,25 3063,12 0,62%

Σύνολο 461 276 165 12 4 1 131573,98 358778,15 490352,13
Πoσomό % 60,3 35,8 2.6 0.9 0.2 26,8 73,2

Ι

s:
"
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3. Επιβεβαιώνεται το συμπέρασμα ότι η συντριmική πλειοψηφία και

των 461 βαρυνόμενων ακινήτων στο λεκανοπέδιο Αθηνών κατανέμεται, ως

προς το χαρακτηρισμό τους, σε διατηρητέα κατά ποσοστό 60,3% και σε

ρυμοτομούμενα κατά ποσοστό 35,8%.

4. Ο συνολικά μεταφερόμενος ΣΔ, σε εμβαδόν, προέρχεται κατά

ποσοστό 26,8% σττό ισόγειο και κατά ποσοστό 73,2% σττό ορόφους.

Από τις μέχρι τα μέσα Νοεμβρίου 1993 κατοχωρηθείσες (596)

εγγραφές ωφελούμενων ακινήτων προκύmει ο ακόλουθος πίνακας, ως προς

την κατ' έτος κατανομή τους, σύμφωνα με τη δημοσίευσή τους σε ΦΕΚ

ΠΙΝΑΚΑΣ 4: Ωφελούμενα ακίνητα

1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993
1 3 37 52 55 172 268 7

Με δεδομένο ότι:

α) τα ωφελούμενα ακίνητα, που έχουν εγκριθεί κατά τα έτη 1981 έως

1987, αλλά δεν φαίνονται καταχωρημένα στο σύστημα, είναι της τάξεως των

3-5 περίπου κατ' έτος και

β) τα ωφελούμενα που έχουν εγκριθεί κατά το 1993 είναι 111

(Αποστολάτος Γ., 1993),

σττό τον πίνακα αυτό προκύmει ότι μέχρι και το 1990 ο ρυθμός

εγκρίσεως ΜΣΔ σε ωφελούμενα ακίνητα' ήταν πολύ περιορισμένος, ενώ τα.....
επόμενα χρόνια παρατηρείται μία εκρηκτική αύξηση του αριθμού τους.

Στον επόμενο πίνακα 5 φαίνονται τα ωφελούμενα ακίνητα

κατανεμημένα κατά νομό. Στο,,: ίδιο πίνακα φαίνονται επίσης τα εμβαδά ΣΔ

σττό ισόγειο και σττό ορόφους βαρυνόμένων ακινήτων που έχουν

χρησιμοποιηθεί, στο σύνολό τους, καθώς κα., το εμβαδόν που αυτά

μετασχηματίστηκαν στα ωφελούμενα, δηλαδή το επί πλέον από το

εττιτρεπόμενο εμβαδόν που μεταφέρθηK~ (βλ. χάρτη 2).
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ΠΙΝΑΚΑΣ 5: Ωφελούμενα ακίνητα ανά νομό
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/1JΑ Νομός Σ6νολο
Εμβαδόν Εμβαδόν από Συνολικό εμβαδόν Mεταaxημσπσμtvo

απόισόνεlο
.

νια
.

επmλέον
.

1 Αιιωλ/νί 2 42.78
2 ΑΗΙΚ1'\( 524 35843 88507.76 124350.76 168597.77
3 !Άρια, 3 44.5 21.03 65,53 403.55
4 Avarαc 3 68.7 68.7 14219
5 Βοιωι

.
2 210,48 210.48 361.71

6 Δωδειcανnσou 13 1086.6 1417.23 2503.83 8545.92
7 ώβoιαc 2 170 170 242.22
8 Η Ι 6 437.7 307,47 745.17 1582.93
9 Ηροκλεlou 3 4.02 535.58 539.6 957.78
10 θtααaλoviκnc 13 334.89 1446.75 1781,64 4894.64
11 lωαvvIvωv 3 208.34 208.34 492.1
12 1 421.7
13 ΚέDΚUαOC 2 70.16 21246 282.62 953.49
14 λ

.
2 45,25 197.46 242.71 330,68

15 ΙKoρlνθoυ 1 115,86 201.69 317.55 .567.89
16 2 10.5 38,09 48.59 616.57
17 ΡtOO u 6 266 769,06 1035,06 3775.51
18 Χαλ",δικής 2 126,65 126.65 1880,6
19 Xαvlωv 7 1337,25 342,56 1679,81 1848.95

Σύνολο 597 39932.86 94444.18 134377.04 196658.98

Από τα aτoΙXεία αυτού του πίνακα αλλά και του πίνακα 2 προκύπτουν

ενδιαφέροντα συμπεράσματα όπως

1. Σε 596 ωφελούμενα ακίνητα, που κατανέμονται σε 19 νομούς της χώρας,

έχει μεταφερθεί ΣΔ αττό βαρυνόμενα ακίνητα και φυσικά aτo Νομό Ατηκής

παρατηρείται ο μεγαλύτερος αριθμός ωφελουμένων ακινήτων (524), ενώ

ακολουθούν, με σημαντικά μικρότερο αριθμό ωφελούμενων, ο Ν.

θεσσαλονίκης (13) και ο Ν.Δωδεκανήσου (13).

2. Στα μέχρι τα μέσα Νοεμβρίου 1993 κατοχωρημένα· aτo σύστημα

μηχανογράφησης 596 ωφελούμενα ακίνητα σε όλη τη χώρα, έχει

πραγματοποιηθεί μεταφορά ΣΔ, aττ6 βαρυνάμενα ακίνητα, συνολικού

εμβαδού 134.000τ.μ. περίπου, το οποίο αναλύεται σε 4Ο.000τ.μ. aττ6

ισόγειο και 94.00Οτ.μ. αττό ορόφους.

3. Το εμβαδόν αυτό μεταΣΧηματίατηκε ατα' 596 ωφελούμενα αιάνητα σε

επnτλέoν του εmτρεπόμενoυ ΣΔ εμβαδόν 197.00Οτ.μ. περlπoυ. Από

σύγκριοη των στοιχείων των mνάκων 2 και 5 προκύπτει όη πολύ μικρά

πoσoaτό (λιγότερο αττό 25%) του συνολικά εγκριθέντος προς μεταφορά

ΣΔ (808.000τ.μ.) έχει μεταφερθεί σε ωφελούμενα ακίνητα (197.000τ.μ.).



ΧΑΡΤΗΣ 2: ΑΠΟΛΥΤΟΣ ΑΡΙΘΜΟΣ ΩΦΕΛΟΥΜΕΝΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ

ΑΝΑ ΝΟΜΟ ΚΑΙ ΣΥΝΟΛΙΚΟ ΕΜΒΑΔΟΝ ΠΑ ΜΕΤΑΦΟΡΑ
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ΣΥΝΟΛιΚΟ EMβAΔOJιl

ΠΑ ΜΕΤΑφοΡΑ (σι τ.μ.1

_ 124350,76

_ 2503

1000 - 2000

Ο 500 - 1000

Ο 100 - 500

Ο 1 ·100

1'2'3..... Απόλυτος αριθμός

ωφελουμένων ακινήτων
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4.. Ενδιαφέραντα συμπεράσματα εξάγανται ακόμη, συγκρίναντας τα

εγκριθέντα προς μεταφορά εμβαδά από κάθέ νομό και τα μεταφερθέντα

σε αυτόν εμβαδά αντίστοιχα. Για παράδειγμα ενώ στο νομό Απικής τα

βαρυνόμενα ακίνητα είναι 466, τα ωφελούμενα είναι περισσότερα (524).

Στο Νομό Θεσσαλονίκης τα αντίστοιχα νούμερα είναι 115 και 13.

Σημειώνουμε την περίπτωση του Ν. Λέσβαυ, όπου σημειώνονται 19

βαρυνόμενα και μηδέν ωφελούμενα, όπως συμβαίνει άλλωστε και με

άλλους νομούς. Παρατηρείται, βέβαια, και το αντίστροφο φαινόμενο (π.χ.

Ν. Δωδεκανήσου: 11 βαρυνόμενα, 13 ωφελούμενα).

Στον τελευταίο πίνακα 6 φαίνονται τα ακίνητα του λεκανοπεδίου

Αθηνών, κατανεμημένα κατά δήμο. Στον ίδιο πίνακα φαίνονται τα εμβαδά ΣΔ

αττό ισόγειο και αττό ορόφους βαρυνομένων ακινήτων που' έχουν

χρησιμοποιηθεί, το σύνολό τους, καθώς και το συνολικό εμβαδόν που αυτά

μετασχηματίστηκαν στα ωφελούμενα, δηλ. το επιπλtoν αττό το εmτρεπόμενο

εμβαδόν που μεταφέρθηκε.

Από τα στοιχεία του πίνακα αυτού αλλά και αττό τη σύγκριση των

στοιχείων του πίνακα 2, συμπεραίνεται ότι:

1. Περισσότεροι δήμοι του λεκανοπεδίου, από εκείνους του πίνακα 2, έχουν

γίνει αττοδέκτες μεταφερόμενου ΣΔ.

2. Από το δήμο Αθηναίων μεταφέρεται ΣΔ από 214 βαρυνόμενα ακίνητα,

που αντιστοιχεί σε 144.000τ.μ., ενώ ο ίδιος δήμος εmβαρύνεται σε οκτώ

(8) ωφελούμενα ακίνητα με ΣΔ που αντιστοιχεί σε. 1830τ.μ. Το ίδιο

φαινόμενο αλλά με μικρότερες διαφορές παρατηρείται στους δήμους Π.

Φαλήρου, Πειραιά, Κερατσινίου, Περιστερίου, Αγ. Αναργύρων, Γαλατσίου,

Χαλανδρίου, Μελισσίων, Κηφισιάς κ.α.

3. Αντίθετα, παρατηρείται το φαινόμενο σημαντικής συγκέντρωσης

μεταφερόμενου ΣΔ σε δήμους. ·των νότιων και βόρειων περιοχών του

λεκανοπεδίου, όπως στη Βούλα (39), στη Γλυφάδα (52), στην Ηλιούπολη

(23), στο Μαρούσι (52) κ.α., δηλαδή σε περιοχές με σχετικά υψηλότερη

αξία γης. Αντίστοιχα, το συνολικό εμβαδόν που έχει εγκριθεί η μεταφορά

του αττό βαρυνόμενα ακίνητα αττό τους δήμους αυτούς είναι παλύ μικρό ή

και μηδενικό σε σχέση με το εμβαδόν που μεταφέρεται στους δήμους

αυτούς.
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ΠΙΝΑΚΑΣ 6: Ωφελo,ύμσvα ακΙνητα του Λε:κανΟΠΣδΙου Αθηνών αν6: νομό

ΑΙΑ Δήμος Σύνολο
Εμβαδόνσπό Εμβαδόν από Συνολικό εμβαδόν Μετασχηματισμένη

ισόνειο ΟΩόΦουc νια υε1ΌΦΟDO επιπλέ.ον επιΦάνεια

1 Βόαη 6 81.84 1642.41 1724.25 1304.83
2 Βουλιovυένη' 3 420.06 75.43 495.49 435.63
3 Bouλoc 39 2913.85 7074.12 9987.97 7740.82
4 ΓλυΦά 52 3919.44 9957.61 13877.05 14407.44
5 ελληνικού 3 398.36 398.38 755.91
8 Αονυαούπολ", 12 85.87 421.37 507.24 1033
7 Αλlυου 12 524.43 1890.01 2414.44 3238.12
8 Ηλιούπολη, 23 480.75 873.81 1354.56 2695.32
9 ΒύΡωνο 5 1666.5 1666.5 1700.02
10 ΥυηIlού 3 1.54 12.85 14.39 139.72
11 Αν. Δημητρίου 12 54.27 539.44 593.71 1688.8
12 Π. Φαλfιρoυ 14 1092.1 1115,55 2207.65 5396.4
13 Ν. Σ ύρνη 2 85.79 172,88 258.67. ~ 370.83
14 Καλλlθta 7 327.54 1717,59 2045,13 5986.46
15 ΜΟΟΥάτου 1 200 200 223.55
16 f1ιJoaιά 1 21.89 548,92 570.81 500
17 ΚεραισΜου 1 3.25 3.25 237.97
18 Νίκαια, 1 62,85
19 Κooυδaλ/oύ 5 163.62 163.62 1026.85
20 Πειαούπολη, 6 15.48 131.25 146.73 1000
21 Ν. Λιοσίων 14 1271.36 163237 2903.73 4746.61
22 Αν. Αναανύρων 2 59,8 277.11 336.91 455
23 Ν.Χαλκηδόνα 1 47.7 29.24 76.94 138.91
24 Aθηναiων 8 64.28 1195.43 1259.71 1830.5
25 Γαλατσίου 2 70.96 37 107.96 399.ί9

26 Ζωνράφου 1 25.42 25.42 135.69
27 Χολαρνού 14 161.67 3711.79 3873.46 4763,15
28 Αν. Παρασκευή 15 561.05 1221.25 1782.3 3802.14
29 Χαλανδοίου 42 7421,26 15259.7 22680.96 26133,24
30 Ν. Ψυ ικού 7 2198,16 1232,79 3430.95 1835,87
31 n. Ψυχικού 10 433.4 1214.78 1648.18 609.74
32 Φιλοθέπ' 14 1214.22 1215,41 2429,63 2075,54

Ι
33 Ν. Iωνi 5 893,29 312.83 1206,12 2189.89
34 Αχαανών 2 127,54 58,26 185.8 251.12
35 Μειαuόαφωσnc 4 118,73 228.93 347,66 698.73
36 Ν. Ηρακλείου 13 882,58 1661.4 2543,98 2054,62
37 Λυκόβουση 1 59.1ί 59.17 53.34
38 Πεύκnc 14 744.75 744.75 1194.02
39 Αυααουοίου 52 4844.06 11357.97 1620203 40517.93
40 Βαιλ σσίων 8 212 445,78 657.78 2543,16
41 Μελισσίων 10 738.13 401,57 1139.7 1729.88
42 n. ΓlινJέλη' 2 107.03 137.25. 244.28 152.4
43 Ν. Γ1ι:νJέAnc 2 168.25 168.25 151.65
44 Κηφο 25 1606.89 4800.94 6407,83 4794.9
45 Ν. Eριιθoαiα' 15 1216.11 7492,21 8708.32 7363.49
46 Εκάλη, 2 437.08 437.08 310.63

! 47 ΔρOOlό 3 415,5 276.1 691.6 1001.76
48 Διονύσου 1 27.2 27.2 9,8
49 Αν. ΣιαΦάνου 1 112,26 112.26 728.51
50 Α ΟΟω 7 27.17 176.45 203.62 578.94
51 Xαfωρι 3 37.16 37,16 785.01
52 Πιρισtέαl 14 571.13 557.28 1128.41 1798.41

Σύνολο 522 35J88..J5 85050.52 120438.97 165778.89
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Γνωρίζουμε ότι η παράθεση πολλών πινάκων και αριθμών κουράζει και

ίσως φέρνει αντίθετα από τα επιδιωκόμενα αποτελέσματα, αλλά με τα στοιχεία

αυτά προστταθήσαμε να δώσουμε μία περιορισμένη εικόνα από την πληθώρα

των παρόμοιων στοιχείων που μπορεί να δώσει το σύστημα μηχανογράφησης

για αξιολόγηση και μελέτη, αλλά κυρίως των δυνατοτήτων ελέγχου που

παρέχει στις διαδικασίες εφαρμογής του θεσμού της ΜΣΔ.

Επειδή τα στοιχεία που παρατέθησαν παραπάνω αφορούν τις

καταγραφές μέχρι το 1993·ότaν ακόνη ίσχυε ο Ν880Π9), προστταθήσαμε την

τελευταία στιγμή να βρούμε κάποια στοιχεία που αφορούν τις ΜΣΔ που

ακολούθησαν. Αυτά τα οτοιχεία παραθέτουμε στη συνέχεια (Πηγή: Δ.ο.κ.κ.,

Ελπίδα Μαιφή).

ΠΙΝΑΚΑΣ 7: Στοlχεlα Ν880Π9

Α. ΒΑΡΥΝΟΜΕΝΑ Αριθμός

Διoτnoπτέα 411
Ρυμοτομούμενα 282
Πολ. ενδιαΦέοοντα 10
Χαυηλά κτίοια 15
ΕνεΟΥόΟ.Τ. 1
Στσθυοίαυτοκινήτων 3

ΣΥΝΟΛΟ 722

Β. QΦEΛOYMENA Αριθμός Επιφάνεια Ω Εmφάνεια βαρυνομένων (Β) (τ. μ.)

(τ.μ.) ισανείου οροφων ΣΥΝΟΛΟ

AmKn 696 228607 54191 132658 186849
Λomήχώρα 248 44261 7057 12253 19310j

J

J
Ι

Μέση Επιφάνεια Q 11--.-=A::m'F.ΚJi'!:":::-­
Λαπτήχώρα

328τ.μ. Ι
178τ.μ.
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ΠΙΝΑΚΑΣ 8: ΜΕΤαβατικές διατάξεις, άρθρο 21 παρ. 4, 6 N2300195

Α. ΒΑΡΥΝΟΜΕΝΑ Αριθμός Ειaογ. Εορόφων Εaύνολο

Διατηρητέο 132 8404,7 56279,439 64684.139
pUΙΙoτ~oύ ενα 125 46010,872 6812.108 114130.97
Πολ. ενδιοΦέροντα 2 6504.492 12022,22 18526.712
xα,mλά 3 118.784 2175.295 2294.088
rτoBuoiauτα ν 4 1102,014 9870,788 10972,802

ΣΥΝΟΛΟ 266 6214,872 148467,83 210608,71

ΕmφάvειΩ ρυμοτομούμενωνακινήτων ε-79352,39τ.μ.

Εmφάνεlα πολεοδομ. ενδιαφερ. ακινήτων Ε-10223,81τ.μ.

Β. ΩΦΕΛΟΥΜΕΝΑ Αριθμός Επι•. Q Εmφ. Β

Αmκή 239 50833.652 37509,848
Λonτήχώρα 95 27402,275 11678,646

88

ΒΑΡΥΝΟΜΕΝΑ Αριθμός Eπιφ.ιaoγ. Εmφ.οραφ. Εmφ.σύνσλο

Δι τέα 43 2743,619 24822,875 27568.494
Ρuuοτοuούuενα 38 22743.369 19687,763 42411.159
Πολ. ενδια"έποντα 2 608.9 2365.99 2974,89
Χ.;;;;;;; aτάB"<u~r 1 495,168 1697,712 1892.878

ΣΥΝΟΛΟ 84 26591.054 48554,34 74845,421

]

]

Ι

Μέση επιφάνι:ια Q 11-----,.-Α:::m;.;.::Κ'"!ή__--
. Λonτήχώρα

ΠΙΝΑΚΑΣ 9: Βαρuνόμενα μΕΤά το N2300195

211τ.μ. Ι
28θτ.μ. .

J

Εμβαδόν ρuμοτομούμενων ακινήτων Ε=43026,56τ.μ.

Εμβαδόν πολεοδ. ενδιαφερ. ακινήτων Ε-2101,17τ.μ.

ΠΙΝΑΚΑΣ 10:άρθρο 17 Tou N2300195

Αριθμός EmφάYεlaQ Εmφάνεια Β

A~να(Π.Σ.) 1107 146063.94 146522.58
Λonτή ν,:~ 916 134983.39 62225,674
ΣΥΝΟΛΟ 2023 281047,33 208748,254

j

Μέση επιφάνεια Q Αθήνα

Λonτή χώι>α

131.95τ.μ.

147.36T.u.
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ΠΙΝΑΚΑΣ 11: Συνολικά στοιχεία

Α. ΒΑΡΥΝΟΜΕΝΑ Αριθμός

Διατηρητέα 586
Ρυυοτουούμενα 445
Πολ. ενδιαφέροντα 14
Χαυηλά κποια 18
Ενερνό ο.τ. 1
Σταθυοί αυτοκινήτων 8

ΣΥΝΟΛΟ 1072

89

Συνολική επιφάνεια

ΜΣΔ

από lσΟΥ. από οροφ. σύνολο

39586,95 812Π3,17 1122360,1

~

Ι

j
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Β. ΩΦΕΛΟΥΜΕΝΑ Αρι8μός ΕΩ ΕΒ

Αττική 2042 425303,652 37860,84
Λoιmi χώρα 1259 206646,665 93214,32

ΣΥΝΟΛΟ 3301 631950,317 131095,16

2.5. ΔΙΑΠΙΣΤΩΣΕΙΣ - ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ

Είναι γνωστό ότι τα πρόβλημα της ΜΣΔ βρίσκεται τα τελευταία χρόνια

στην πρώτη γραμμή της οικιστικής και πολεοδομικής εmκαιρότητας, λόγω της

κριτικής που ασκήθηκε από πολλές πλευρές γισ ορισμένες παρενέργειες του

θεσμού αυτού κατά τη διάρκεια της δεκαεννιάχρονης εφαρμογής του στην

πράξη. Η κριτική αυτή' εστιάζεται ιδιαίτερα στα τελευταία χρόνια που το
. -

χρήσιμο αυτό "εργαλείο" πολεοδομικής πολιτικής για την αναβάθμιση ΤΟυ
,

αστικού χώρου, έχει μετατραπεί σε "εργαλείο' υποβάθμισης και καταστροφής

TOU.

Στην Ελλάδα έχουμε καταφέρει να καταστρατηγούμε τα πάντα. Ακόμα

και τους σημαντικότερους θεσμούς, τους εφαρμόζουμε με τέτοιο τρόπο που

όχι μόνο παρεκκλίνουν από τον αρχικό τους στόχο, αλλά και

χΡησιμοποlούντω για σκοπούς εντελώς αντίθετους από εκείνους για τους

οποίους δημιουργήθηκαν. Οι λόγοι είναι φυOlκά γνωστοί κω δε χρειάζεται να

αναφερθούν. Ισχύουν δε για όλο το φάσμα εφαρμογών της πολεοδομικής

νομοθεσίας. Μέσα σ' αυτό το κλίμα, δεν ήταν εττομένως δυνατόν να ξεφύγει

από την καταστρατήγηση και ο θεσμός της ΜΣΔ.
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Aξfζει να υπενθυμίσουμε ότι ο Ν880Π9 είχε ως στόχο η ΜΣΔ να

εξυπηρετήσει αφενός τη διάσωση και αν6δειξη της αρχιτεκτονικής

κληρονομιάς των πόλεων και οικισμών μας και αφετέρου την απόδοση

πολύτιμων χώρων πρασίνου και γενικά κοινόχρηστων χώρων στις πόλεις

(σττό οικόπεδα για τα οποία δεν υπάρχουν χρήματα για σττοζημίωση).

Ομως, κατά την εφαρμογή του νόμου, αντί να προαχθεί το κοινωνικό

όφελος, πρυτάνευσε η γνωστή λογική κάποιων Έμπόρων" της οικοδομής που

θέλησαν να επωφεληθούν ·σττό το θεσμό εκμεταλλευόμενοι "παραθυράκια" και

αδιαφανείς γραφειοκρατικές διαδικασίες. Έτσι, πoλλtς φορές δισττιστώθηκε

ανεξέλεγκτη ΜΣΔ σε ορισμένους μόνο δήμους του λεκανοπεδίου, με

σττοτέλεσμα την οικιστική τους εmβάρυνση και άρα περιβαλλοντική

υποβάθμιση, όχι μόνο λόγω της αύξησης του οικοδομημένου όγκου που

υποβαθμίζει το μικροκλίμα (δυσχεραίνει τον αερισμό, εμποδίζει τον ηλιασμό το

χειμώνα, πυρώνει το καλοκαίρι), αλλά και λόγω της εντατικότερης χρήσης του

χώρου που συνεπάγεται: αύξηση της κυκλοφορίας αυτοκινήτων,

πολλαπλασιασμό των αυτοκινήτων κ.ο.κ. Τα θέματα αυτά είναι φυσικά

περισσότερο κρίσιμα στον ΠUKνoδoμημένo ιστό των παλαιών τμημάτων των

ελληνικών πόλεων, που έχει προκύψει και είναι οργανωμένος για να λειτουργεί

με μικρότερες εκμεταλλεύσεις του εδάφους.

Το παράδειγμα της Κεντρικής Αθήνας και -τώρα πια- πολλών άλλων

περιοχών του Λεκανοπεδίου, αλλά και άλλων αστικών συγκροτημάτων της

χώρος μας, δίνουν παραδείγματα πολύ εναργή των δυσμενών συνθηκών που

συνεπάγεται ένας υψηλός ΣΔ. Παρά τις εμπειρίες όμως αυτές, οι μηχανισμοί

κερδοσκοπίας στη γη λειτουργούν σε αντίθετη κατεύθυνση. θα λέγαμε ότι, για

λόγους που ερμηνεύονται ίσως σττό μια οικονομικο-κοινωνική θεώρηση της

ιστορίας μας, οι μηχανισμοί αυτοί είναι εγγεγραμμένοι στις συνήθεις αντιλήψεις

και προκύmουν σαν αυθόρμητες κοινωνικές συμπεριφορές σττό διαδικασίες

και νόμους με άσχετο καταρχήν αντικείμενο και στόχο. Συγκροτούνται μάλιστα

"δημοκρατικά", αν αποδώσουμε με αυτόν τον όρο τη δυνατότητα συμμετοχής

σ' αυτούς ευρύτατων κοινωνικών στρωμάτων. Υπενθυμίζουμε την "άνθηση"

των αυθαιρέτων, τον εύκολο σττοχαρακτηρισμό δασικών εκτάσεων, τις αθρόες
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καταπατήσεις δημοσίων κτημάτων, την "κοινωνική" δραστηριότητα των πάσης

φύσεως οικοδομικών συνεταιρισμών.

Η υπόθεση της ΜΣΔ αποτελεί μια ακόμη τέτοια χαρακτηριστική

περίπτωση. Το μέτρο αυτό, που αρχικά κρίθηκε θετικό, τείνει σήμερα να

εξελιχθεί σε μηχανισμό συνεχούς αύξησης των ΣΔ σε περιοχές όπου

εκδηλώνεται υψηλή ζήτηση για κατοικία ή άλλες χρήσεις, όπως μεγάλες

εμπορικές επιφάνειες κατά μήκος αξόνων κυκλοφορίας.

Ενώ μέχρι το 1989, μια δεκαετία δηλαδή από την έναρξη της ισχύος

του νόμου, είχε ζητηθεί έκδοση τίτλου μεταφοράς μόλις για 37 διατηρητέα

(από τα 1500 περίπου της Αθήνας και του Πειραιά), οι αιτήσεις και οι εκδόσεις

τίτλου ακολούθησαν ανεξέλεγκτη ανοδική πορεία. Όπως αναφέρεται δε από

επαγγελματίες εργολάβους και μηχανικούς, έχει συγκροτηθεί, με δεδομένη τη

μεγάλη ζήτηση, ένα είδος "χρηματιστηρίου" τίτλων που επιτρέπει την

πραγματοποίηση υψηλότατων κερδών. Σ' αυτό το πλαίσιο έχουν

δραστηριοποιηθεί, εκτός από τους ιδιώτες, και οργανισμοί αλλά και φορείς του

δημοσίου, οι οποίοι επιδιώκουν την έκδοση τίτλου μεταφοράς για ακίνητα

ιδιοκτησίας τους, που βρίσκονται σε κεντρικές περιοχές της Αθήνας, με στόχο

να επωφεληθούν από τις υψηλές τιμές, στις οποίες πωλούνται οι τίτλοΙ.

Ως χαρακτηριστικό παράδειγμα αναφέρουμε την προ πενταετίας

έκδοση τίτλου ΜΣΔ για το οικόπεδο του ιερού ναού του Αγίου Διονυσίου των

Καθολικών, στην Πανεπιστημίου. Αν με αντίστοιχο σκεπτικό μεταφερθούν οι

συντελεστές που αναλογούν στα οικόπεδα της Εθνικής Βιβλιοθήκης, του

Πανεττιστημίου, του Πολυτεχνείου, του Αρχαιολογικού Μουσείου Κ.Ο.Κ., θα

γεμίσει ενδεχομένως το δημόσιο ταμείο, είναι όμως βέβαι.ο ότι η Αθήνα θο

υποβαθμιστεί περισσότερο.

Εξάλλου, ενώ αρχικά η μεγάλη ζήτηση για ΜΣΔ εκδηλωνόταν κυρίως

στην Αθήνα, τα τελευταία χράνια επεκτείνεται και σε άλλες μεγάλες πάλεις.

χαρακτηριστικός είναι ο τίτλος που εκδόθηκε (ΠΔ 2119/92, τ. Δ' 961) για

οικόπεδο εκτάσεως 25.000τ.μ., με διατηρητέο βιομηχανικό κτίριο της Εταιρείας

Δημητριακών Βορείου Ελλάδος, στη Θεσσαλονίκη. Με τον τίτλο αυτό,

προκύmοuν προς μεταφορά 70.00Οτ.μ. ωφέλιμης εττιφάνειας.

Καταλαβαίνουμε επομένως το μέγεθος της εττιβάρυνσης περιζήτητων, κατά
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πάσα πιθανότητα, περιοχών της Συμπρωτεύουσσς (Mσvτoυβάλoυ, Μαυρίδου,

Παλύζος, 1993).

Για την Τοπική Αυτοδιοίκηση το θέμα είναι εξαιρετικά κρίσιμο, αφού

εκτός των άλλων "εκτροπών" υπάρχει και πρόβλημα ελέΥΧου των περιοχών

·υποδοχής" του ΣΔ. Κι αυτό γιατί πολλές φορές διαπιστώθηκε ανεξέλεγκτη

ΜΣΔ σε ορισμένους μόνο δήμους του λεκανοπεδίου, με αποτέλεσμα την

οικιστική τους επιβάρυνση κο! άρα περιβαλλοντική υποβάθμιση.

Για το λόγο αυτό η ΚΕΔΚΕ, ως κορυφαίο όργανο της Ελληνικής ΤΑ,

έχει θέσει από νωρίς το θέμα και έχει κάνει συγκεκριμένες προτάσεις, κατά τη

διάρκεια των ετήσιων τακτικών συνεδρίων της.

Η φιλοσοφία της ΚΕΔΚΕ είναι ότι ο νόμος πρέπει να αναμορφωθεί

ώστε να εξασφαλίζονται τρεις βασικές αρχές:

α) η διαφάνεια

β) η αποκέντρωση στη λήψη αποφάσεων και

γ) η έγκριση ή σύμφωνη γνώμη των εμπλεκομένων σΤΑ (ανάλογα με

την περίmωση).

Ειδικότερα για τη γ) αρχή, η ΚΕΔΚΕ έχει τη γνώμη ότι πρέπει να δοθεί

στους σΤΑ η δυνοτότητο έγκρισης της ΜΣΔ, όταν αυτή πραγματοποιείται

μέσα στα διοικητικά τους όρια και επίσης η Koθ,tρωαη σύμφωνης γνώμης του

σΤΑ ·υποδοχής" για ΜΣΔ σ' αυτόν από άλλη περιοχή. Η τήρηση της αρχής

αυτής είναι αναγκαία προκειμένου να δοθεί η δυνατότητα στην ΤΑ να έχει

αποφασιστικό λόγο στη διαμόρφωση του πολεοδομικού της χώρου.

Η ΚΕΔΚΕ, ΤΟ Νοέμβριο του 1991, συνέστησε Ειδική Επιτροπή

Εμπειρογνωμόνων και συνέταξε πρόταση τροποποίησης του Ν880Π9,

νομοτεχνικά επεξεργασμένη, για να βοηθήσει τη συζήτηση για την αλλαγή της

σχετικής νομοθεσίας (ΚΕΔΚΕ, 1993).

Όσον αφορά την εφαρμογή της ΜΣΔ σε τουριστικές εγκαταστάσεις -η

χρησιμότητά της για τον τομέα του τουρισμού αναλύθηκε στο Κεφ. 1- έχουμε

αρχικά να παρατηρήσουμε ότι, για άλλη μια φορά, ακολουθείται πολιτική

κινήτρων στην κλίμακα της ξενοδοχειακής μονάδας, με αποτέλεσμα να μην

έχουμε εκ των προτέρων ολοκληρωμένη εικόνα των πιθανών εττιmώσεων,
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που θα έχουν συνεχείς εγκρίσεις ΜΣΔ για τη δημιουργία ξενοδοχείων σε μια

περιοχή. Η καθυστέρηση στη θεσμοθέτηση Ζωνών Αγοράς Συντελεστή (ΖΑΣ)

δε βοηθά στην κατεύθυνση αναπαραγωγής του μοντέλου της

υπερσυγκέντρωσης τουριστικής προσφοράς.

Δεύτερη σημαντική παρατήρηση είναι ότι, δεδομένου του χρονοβόρου

της έγκρισης και της οικονομικής εmβάρυνσης που θα υφίστατο ο επενδυτής

προκειμένου να υποβάλλει στον ΕΟΤ εξ αρχής πλήρη μελέτη της

εγκατάστασής του με την προβλεπόμενη ΜΣΔ, η πλειονότητα των σχετικών

αιτημάτων, που υποβάλλονται στον ΕΟΤ, αφορούν σε ·πανωσηκώματα".

Σκόπιμο θα ήταν να βρεθεί κάποια μέθοδος να αποφεύγονται παρόμοια

φαινόμενα. Στο σημείο αυτό θα πρέπει να διευκρινίσουμε ότι η άποψη του

ΕΟΤ σχετικά με αιτήματα ΜΣΔ έχει θέση απλής γνωμοδότησης και δεν έχει

αποφασιστική σημασία για τη λήψη σχετικών αποφάσεων από το ΥΠΕΧΩΔΕ.

Είναι μάλιστα χαρακτηριστικό ότι κατά την πρώτη περίοδο ενεργοποίησης του

θεσμού, σε περιπτώσεις αγοράς ΣΔ για μεταφορά σε γήπεδο τουριστικής

εγκατάστασης και πριν από την έκδοση της σχετικής πράξης έγκρισης της

μεταφοράς αυτής από το ΥΠΕΧΩΔΕ, οι αρμόδιες υπηρεσίες του Υπουργείου

ζητούσαν από τον επενδυτή να προσκομίσει έγγραφο ΕΟΤ, που να βεβαιώνει

ότι με την προτεινόμενη μεταφορά δημιουργούνται εγκαταστάσεις σύμφωνες

με τις προδιαγραφές του ΕΟΤ.

Μετά από αλληλογραφία και συναντήσεις μεταξύ αρμόδιων

υπηρεσιακών παραγόντων ΥΠΕΧΩΔΕ και ΕΟΤ συμφωνήθηκε στις 30.5.89 ότι

στο εξής όταν ζητείται ΜΣΔ σε ακίνητο τουριστικής εγκατάστασης σύμφωνα με

το Ν88ΟΠ9, το αίτημα θα διαβιβάζεται και στον ΕΟΤ, που θα καλείται να

γνωμοδοτήσει επί της ουσίας του θέματος και όχι απλά να βεβαιώσει ότι η

προστιθέμενη με τη ΜΣΔ επιφάνεια έχει διαρρυθμιστεί σύμφωνα με τις

προδιαγραφές του. Τα σχετικά αιτήματα θα συνεξετάζονται από κοινού από

τις συναρμόδιες Διευθύνσεις Α, Β και ΣΤ και η γνωμοδότηση του ΕΟΤ για το

καθένα θα φέρει την υπογραφή Γεν. Γραμματέα.

Κατά το χειρισμό των σχετικών θεμάτων οι συναρμόδιες Διευθύνσεις

του ΕΟΤ εισηγούνται στο ΥΠΕΧΩΔΕ επί θεμάτων ΜΣΔ βάσει συγκεκριμένων

και ενιαίων κριτηρίων, στα πλαίσια της προστασίας του περιβάλλοντος, ως

εξής (2064/15.6.89 έγγραφο Γεν Γραμματέα ΕΟΤ):
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1. Η ΜΣΔ δεν συνεπάγεται παραβίαση των μέγιστων ΠUKνoτήτων, που

ορίζει η τουριστική νομοθεσία. Κστά συνέπεια, σε κάθε περίmωση

εγκρινόμενης ΜΣΔ η δομημένη επιφάνεια που προστίθεται δεν θα διατίθεται

για τη δημιουργία νέων κλινών παρά μόνο εφόσον (και στο βσθμό που) η

πραγμστοποιούμενη χωρίς τη ΜΣΔ εκμετάλλευση δεν έχει εξαντλήσει ης

νόμιμες ΠUKνότητες του ΕΟτ.

2. Ο ΕΟΤ δεν εισηγείται για ΜΣΔ στις ακόλουθες περιmώσεις:

2.α. Γισ προσθήκες καθ' ύψος που υπερβαίνουν τα 7,5μ.

(εξαιρουμένης της στέγης) στη ζώνη των 200μ. από τη γραμμή ταυ αιγιαλού

(προκειμένου για μονάδες εκτός σχεδίαυ).

2.β. Σε περιαχές "κορεσμένες" ή "ελέγχαυ τουριστικής ανάmυξης".

2. γ. Σε παραδοσιακούς οικισμαύς, τοπία ιδιαίτερου φυσικού κάλλους,

προστατευόμεναυς βιότοπαυς, αρχαιολαγικούς χώρους και άλλους

πραστατευόμενους φυσικούς ή ανθρωπαγενείς πόρους σε ακτίνα τουλάχιστον

500μ. σττό τα όρια αυτών.

2.δ. Σε κάθε άλλη περίmωση, που με τη ΜΣΔ παραβιάζονται διατάξεις

που έχουν τεθεί για την προστασία του συμφέροντος του κοινωνικού συνόλαυ

(Γκάλφη κσι Πσπσγεωργίου, 1993).

Με τα θεσμό της ΜΣΔ δόθηκε η δυνατότητα:

.Διάσωσης και ανάδειξης σρκετών αρχιτεκτονικών μνημείων .

•Απόκτησης σττό τους Δήμαυς χώρων κοινόχρηστων ή παλεοδομικού

ενδιαφέροντος, κρίσιμης σημασίσς για τη ζωή των δημοτών, μια παυ

αναβαθμίζαυν την οικιστική ενότητα, όπως επίσης και η διά~oιξη ενός δρόμου

με την έκδαση τίτλου ΜΣΔ.

Κατά κανόνα η υλοποίηση των τίτλων ΜΣΔ πραγματαποιείται στις πιο

πραναμιούχες περιαχές. Όπως αναφέρσμε και ma πάνω, η υλοποίηση ενός

τίτλου σημσίνει κσι μικρή ή μεγάλη σύξηση του ΣΔ του ωφελουμiνουσκινήτου.

Ιδιαίτερα όταν η πυκνότητα των ωφελουμένων ακινήτων αυξάνει ή η αύξηση

του ΣΔ ταυ ωφελαυμένου είναι μεγάλη, έχουμε κάποιες επιΠl'ώσεις στην

άμεση περιοχή του ωφελουμiνουπου σναφiρoντσιστον όγκο των ισιΡίων, τις
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οδούς πρoσπtλσσης, τους χώρους στάθμευσης κσι τσ δΙκτυσ υποδσμής

(τηλεπικοινωνιών και ηλεκτροδότησης) (Αρσβαντιν6ς Α., 1993).

Οι παραπάνω αναφερόμενες εmπτώσεις από τη ΜΣΔ θα πρέπει να

εξεταστούν ξεχωριστά για τα κτίρια κατοικίας και για τα ειδικά κτίρια.

Στα κτίρια κατοικίας οι επιπτώσεις συνίστανται κυρίως στον όγκο των

κτιρίων και ιδιαίτερα στο ύψος τους, δευτερευόντως δε στις οδούς

προαττέλασης (η περίπτωση αυτή πρέπει να εξεταστεί μόνο αν παρατηρηθεί

μεγάλη πυκνότητα σημειακών αυξήσεων του ΣΔ) και καθόλου στους χώρους

στάθμευσης, αφού το κάθε κτίριο πρέπει να εξασφαλiσει τις απαραίτητες

θέσεις στάθμευσης ανάλογα με τη συνολική επιφάνεια.

Στα ειδικά κτίρια οι επmτώσεις αφορούν επiσης τον όγκο του κτιρίου, τις

οδούς προαττέλασης, τους χώρους στάθμευσης και τα δίκτυα υποδομής.

Ανάλογα δε με τη χρήση του κτιρίου (γραφεία, πολυκαταστήματα,

υπεραγορές, νοσοκομεία κλπ), οι παραπάνω παράγοντες επιβαρύνουν

περισσότερο ή λιγότερο την περιοχή.

Από τη δυνατότητα που δίνει ο νόμος να εmλέγεται κατά βούληση από

τους ιδιώτες η θέση του ωφελουμένου ακινήτου, οι υλοποιήσεις επιπλέον του

ισχύοντος ΣΔ εmφανειών δεν πραγματοποιούνται όλες στην ίδια περιοχή και

έτσι η αύξηση της οικιστικής πυκνότητας που παρουσιάζεται σε επiπεδo

διοικητικών ορίων Δήμων δεν είναι σημαντική, αν συνεκτιμηθεί ότι τα μέγιστα

όρια αύξησης του ΣΔ με ΜΣΔ για κατοικίες κυμαίνονται από 50% έως 30%

που συνήθως αυξάνουν το ύψος της περιοχής κατά 3,0μ.

Στις περιmώσεις των ειδικών κτιρίων, λόγω μη πρόβλεψης καθορισμού

ανωτάτου ορίου του ΣΔ πραγματοποίησης· μεταφοράς σε επiπεδo

οικοδομικού τετραγώνου ή γειτονιάς, μπορεί να υπάρχει ελάχιστη έως αρκετά

σημαντική εmβάρυνση, πλην όμως ο ΝΒθΟΠ9 εmτρέπει τη δόμηση των

μεταφερομένων επιφανειών κατ' απόκλιση των ισχυόντων για το ωφελούμενο

ακίνητο ετέρων περιορισμών δόμησης ως προς το ποσοστό κάλυψης και το

ύψος, όπου είναι ανεκτή έστω και η υπέρ του κανόνα δόμησή τους.

Πάντως από τη μέχρι τώρα εφαρμογή του θεσμού της μεταφοράς οι

περισσότερες αντιρρήσεις από όμορους ιδιοκτήτες και ΟΤΑ έχουν διατυπωθεί

για ειδικά κτίρια.
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Μέχρι σήμερα σλσκληρωμένη μελέτη κσι εφαρμογή ΖΑΣ έχρ γίνει μόνο

(]Τη Θεσσαλονίκη. Στην Αθήνα έχει καθοριστεί ΖΑΣ σε ένα τμήμα μόνο της

Λεωφόρου Σταυρού-Ελευσίνας, όπου έχουν πραγματοποιηθεl ελάχιστες

υλοποιήσεις τΙτλων ΜΣΔ. Και τούτο λόγω αδυναμίας του αρμόδιου

Πολεοδομικού Γραφείου να φέρει εις πέρας την προβλεπόμενη διαδικασία.

Εν κατακλεΙδι, η σημειακή αύξηση του ΣΔ σε μια περιοχή, λόγω

μεταφοράς, δε σημαίνει ότι δημιουργούνται δυσμενέστερες συνθήκες

λειτουργίας και όρων διαβίωσης στη δεδoμtνη οικιστική ενότητα. Αντίθετα, σε

ορισμένες περιmώσεις σημαίνει βελτiωση, αφού ο προστιθέμενος όγκος σε

κάποιο σημείο μιας προβληματικής περιοχής -προκειμένου να προστατευθεl

κάποιο πολιτιστικό μας μνημείο, να δημιουργηθεί μια πλατεία ή να διανοιγεί

κάποιος δρόμος, συμβάλλοντας στη διευκόλυνση της οικιστικής ενότητας- δε

δημιουργεί πρόβλημα.

Από όσα αναφέρθηκαν μέχρι τώρα σημειώνουμε ότι:

1.σ θεσμός της ΜΣΔ αποτελεί ένα από τα πιο αποτελεσμστικά, για την

ελληνική πραγματικότητα, "εργαλεία" πολεοδομικής επέμβασης.

2.Η καταγραφή για τις μελtτες αναθεώρησης εγκεκριμένων σχεδίων

απέδειξε ότι η χρήση του δικαιώματος εξάντλησης του ΣΔ φτάνει έως το 75%

του μεγΙστου επιτρεπόμενου ορlου κστά περιοχή. Άρα μικρή αύξησή τους δε

θεωρείται υπέρβαση των επιτρεmών και θεωρεΙται αμελητέα.

Πέραν αυτών, ιδιαίτερα για το λεκανοπέδιο, αλλά και τη Θεσσαλονίκη,

ισχύουν τα παρακάτω:

3.Το λεκανοπέδιο, όπως και στο Ρυθμιστικό Σχέδιο της Αθήνας

(Ν1515/85) προβλέπεται, αποτελεί μΙα διακεκριμένη οικιστική ενότητα και θα

ήταν λάθος κάθε σκέψη που θα αντιμετωπίζει τη μεταφορά ΣΔ κστά Δήμο ή

Κοινότητα και αυτό γιατί ενώ τα όρια μεταξύ Δήμων και Κοινοτήτων είναι

υπόθεση διοικητική, η διαφύλαξη της αρχιτεκτονικής μας κληρονομιάς και η

βελτΙωση της ποιότητας ζωής, που εξασφαλίζεται με την απόκτηση από τους

σΤΑ των κοινόχρηστων χώρων και τη διευκόλυνση της κυκλοφορlας, είναι

υπόθεση όλων των κατοίκων της οικιστικής ενότητας.

Πάντως, σε γενικές γραμμές μπορούμε να πούμε ότι, οι

πραγματοποιούμενες ΜΣΔ υλοποιούνται κστά το μεγαλύτερο ποσοστό τους

στα βόρεια και νότια προάστια του λεκανοπεδlου Απικής για κτίρια κατοικιών
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και σε μεγάλους οδικούς άξονες (Κηφισίας, Αθηνών, Μεσογείων κλπ) γισ

ειδικά κτίρισ, όπως κτίρια γραφείων-καταστημάτων και εμπορικά κέντρα.

4.Η μεταφορά ΣΔ από ακίνητα, κτίρια ή οικόπεδα αποφασιστικής

σημασίας για την εφαρμογή των σχεδίων πόλης, την κάλυψη λειτουργικών

αναγκών των οικισμών και διαφύλαξης της πολιτιστικής μας κληρονομιάς, δεν

αποτελεί επιβάρυνση του ισχύοντος ΣΔ, αλλά ανακατανομή -και μάλιστα

μικρής κλίμακας-του εφαρμοζόμενου ΣΔ στην οικιστική ενότητα.

Αντικείμενο διαφωνίας αποτέλεσε αν η μεταφορά του συντελεστή

δόμησης γίνεται ελεύθερα ή όχι σε ακίνητα εττιλογής του κυρίου ή τρίτου ή

μόνο σε ακίνητα περιοχής όπου, από το νόμο εττιτρέπεται η ΜΣΔ.

Το ζήτημα σε ποlές περιmώσεις θα γίνει μεταφορά σε ακίνητα τρίτων

και αν αυτά πρέπει να βρίσκονται σε Ζώνη Υποδοχής Συντελεστή ή όχι

προκάλεσε διαφωνίες στο ΣτΕ (αναλυτικότερα στη συνέχεια).

Η ΜΣΔ και στην ίδια ακόμη περιοχή του βαρυνομένου ακινήτου σε ένα

μικρό ποσοστό σε περιοχές που δεν έχουν ιδιαίτερα πολεοδομικά

προβλήματα περιβάλλοντος, δεν πρόκειται να εττιβαρύνει την οργανωμένη

δόμηση, αν σκεφτούμε τη "βαθιά ανάσα" των πόλεων από την ολοκλήρωση

των πολεοδομικών προοπτικών τους.

Το πολεοδομικό "κακό" δεν είναι η λελογισμένη μικρή αύξηση του ΣΔ με

το θεσμό της μεταφοράς του σε διάσπαρτα ακίνητα, έστω και αν προκαλεί

μικρή δομική εττιβάρυνση του περιβάλλοντος, αλλά. η ακατάσχετη αυθαίρετη

δόμηση, στην αντιμετώmση της οποίας η πολιτεία δεν ανταποκρίθηκε, παρά

τις αντιδράσεις του ΣτΕ στο φαινόμενο αυτό, αφού μάλι.στα εττέτρεψε να

συνδεθεί το κοινωνικό αυτό πρόβλημα με εκλογικές σκοπιμότητες.

Σημαντικό κίνητρο για την εττιτυχία του θεσμού θα αποτελέσει η αύξηση

των περιοχών που χαρακτηρίζονται ως ΕΖΥΣ. Επίσης αναγκαία είναι η

δημιουργία κεντρικής επιτελικής υπηρεσίας στο ΥΠΕΧΩΔΕ και η

αποκεντρωμένη εφαρμογή του θεσμού με πράξη του Νομάρχη, μετά από

σύμφωνη γνώμή του οικείου Δήμου ή της Κοινότητας, που θα αποτελέσουν

προϋποθέσεις για την ευρύτερη και ορθότερη εφαρμογή του θεσμού. Σκόmμο

θα ήταν για τον καθορισμό περιοχής ως ΕΖΥΣ, τα κριτήρια να είναι
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αποκλειστικά πολεοδομικά και άχι οικονομικά που καθορίζονται από τους

όρους της αγοράς και της εμπορίας της οικοδομής.

Υποχρεωτικά πρέπει να υπάρχει, κατά τη γνώμη μας, περιβαλλοντική

μελέτη για τις επιπτώσεις της ΜΣΔ στην κυκλοφορία, την υγεία, το

περιβάλλον, την πυκνότητα του πληθυσμού κάθε περιοχής πριν τον

καθορισμό ΕΖΥΣ κλπ. Στην περιβαλλοντική μελέτη θα πρέπει να εξεταστεί η

φόρτιση της περιοχής του ΣΔ από την αύξηση του όγκου των οικοδομών και

ως προς το "μικροκλίμα" (δυσχέρεια αερισμού, φωτισμού, ηλιασμού,

θέρμανσης, μπετόν κλπ) κυρίως στους πυκνοδομημένους ιστούς των πόλεων

(Χορομίδης κ., 1994).

2.5.2. ΓΕΝΙΚΕΣ ΑΔΥΝΑΜΙΕΣ ΤΟΥ θΕΣΜΟΥ

2.5.2.1. ΓΕΝ/ΚΑ

Στη συνέχεια αναφέρονται σuνοmικά οι γενικές αδυναμίες που

προκύmουν από τη μέχρι σήμερα εμπειρία της ΜΣΔ (βλ. και σχήμα 3):

1. Η αβεβαιότητα η οποία είναι γενικώς διάχυτη στην κοινή γνώμη και η

οποία ειδικώς διακατέχει τους χρήστες του θεσμού της ΜΣΔ.

Η αβεβαιότητα αυτή οφείλεται κυρίως:

• στο ΥΠΕΧΩΔΕ το οποίο uποσκάmει το θεσμό ΜΣΔ, που αποτελεί ένα

βασικό διατιθέμενο εργαλείο, κυρίως με τον τρόπο εφαρμογής της ΜΣΔ

• στο ΣτΕ, τα Τμήματα του οποίου συχνά περιορίζονται σε στενές νομικές

ερμηνείες, με ότι αυτό συνεπάγεται

• στα Μέσα Μαζικής Ενημέρωσης που δικαιολογημένα ή μη διαμορφώνουν

μια αρνητική θέση της κοινής γνώμης για το θεσμό της ΜΣΔ.

2. Ο τρόπος εφαρμογής του θεσμού της ΜΣΔ, ο οποίος οδηγείται σε

λειτουργικές στρεβλώσεις κυρίως:

• από την έλλειψη σταθερών κανόνων παιχνιδιού

• από την αναδρομική συχνά ισχύ των αποφάσεων

• από τη διαβαθμισμένη αξιοπιστία των τίτλων που προέρχονται σττό

διατηρητέα κτίρια ή από ρυμοτομούμενα οικόπεδα.
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ΣΧΗΜΑ 3: Γενικές αδυναμίες του θεσμού της ΜΣΔ

ΓΕΝΙΚΗ ΑΒΕΒΑΙΟΤΗΤΑ ΧΡΗΣΤΩΝ

Ι Ι ι

Ι ΥΠΕΧΩΔΕ Ι Ι Σ.Τ.Ε Ι Ι Μ.Μ.Ε.

ΤΡοnΟΣ ΕΦΑΡΜΟΓΗΣ ΤΟΥ ΘΕΣΜΟΥ ΜΣΔ

Ι Ι

Ι ΜΗ ΣΤΑθΕΡΟΙ ΚΑΝΟΝΕΣ Ι Ι ΑΝΑΔΡΟΜΙΚΗ ΙΣΧΥΣ ΑΠΟΦΑΣΕΩΝ

Ι Ι

ΛΕΙΤΟΥΡΠΚΕΣ ΔΙΑΣΤΡΕΒΛΩΣΕΙΣ ΘΕΣΜΟΥ

Ι Ι
ΔlΑθΑΘΜΙΣΜΕΝΗ nPOΣΠAeElA ΕΜΜΕΣΟΥ

AΞ,onΙΣTlA ΠΕΡ'ΟΡ'ΣΜΟΥ
ΤΙΤΛΩΝ ΔIΑΊΉΡΗΤΕΩΝ ΚΑΙ ΕΠΙΦΑΝΕIΑΣ ΜΣΔ ΜΕ ΊΉ ΧΡΗΣΗ

ΡΥΜΟΤΟΜΟΥΜΕΝΩΝ MElOT1ΚQN ΣΥΝ"ΤΕΙΙΕΣΤΟΝ

Ι Ι

ΚΑΤΑΣΤΡΑΤΗΓΉΣΕΙΣ ΣΤΗΝ ΕΦΑΡΜΟΓΉ ΚΑΙ ΣΥΡΡΙΚΝΩΣΗ ΤΟΥ

θΕΣΜΟΥΜΣΔ

Ι ΕΛΛΕΙΨΗ ΚΑΘΟΡΙΣΜΟΥ ΖΑΣ ΚΑΙ ΠΡΟΣΑΥΞΗΜΕΝΟΣ ΣΔ
Ι

Ι ΑΠΛοnΟ'ΗΣΗ ΔΙΑΔΙΚΑΣΙΩΝ ΕΦΑΡΜΟΓΗΣ

ΕΞΑΣΦΑΛΙΣΗ ΤΩΝ ΤΙΤΛΩΝ ΜΣΔ

99
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Το γεγονός ουτό συνεπάγετοι επίδραση στις τιμές πώλησης τίτλων

ΜΣΔ και ισοδυναμεί με την παρέμβαση του ΚΡότόυς στην «αγορά ΜΣΔ. υπέρ

ορισμένης κατηγορίας

• με την πρόσθήκη εμμέσων περιορισμών της συνολικής μεταφερόμενης

εmφόνειας ΜΣΔ με τη χρήση μειωτικών συντελεστών

• με την καταστρατήγηση εφαρμογής του θεσμού και τη συρρίκνωσή του

λόγω των ανωτέρω γενικά και ειδικά λόγων.

Πρέπει να γίνει κατανοητό ότι το κράτος έχει συμφέρον από ένα

αξιόmστο μηχανισμό εφαρμογής της ΜΣΔ, και διότι προστατεύει ένα

σημαντικό εργαλείο που χρησιμοποιεί, αλλά και διότι προστατεύει τις

επενδύσεις που πραγματοποιούνται στα ακίνητα με την εξάλειψη της

αβεβαιότητας.

3.Η έλλειψη καθορισμού ZAΣJEZ:'ft και ο προκαθορισμός των

εmτρεπόμεvων προσαυξήσεων ΣΔ προς χρήση της ΜΣΔ.

4. Η εξασφάλιση των τίτλων ΜΣΔ. (Ζέντελης Π., «Μεταφορά

Συντελεστή Δόμησης», 1993)

2.5.2.2. ΑΞιΟΠΙΣΤΙΑ ΚΑ., EΞAΣΦIfΛΙΣH ΤΩΝ TITI'iΩN ΜΣΔ

Οσον αφορά την αξιοπιστία των τίτλων ΜΣΔ αυτή εξαρτάται από την

αποτελεσματικότητα των μηχανισμών έκδοσης, διαχείρισης και ακύρωσης των

τίτλων ΜΣΔ καθώς και από τη δυνατότητα ελέγχου των τίτλων αυτών (βλ.

σχήμα 4).

Από την πολύχρονη λειτουργία του θεσμού της ΜΣΔ και την

υπόρχουσα επί μέρους πρακτική έχει διαmστωθεί ότι το όλο σύστημα είναι

αναποτελεσματικό και δημιουργείται έτσι μία διαβαθμισμένη αξιοπιστία στους

τίτλους ΜΣΔ, οι οποίοι έχουν εκδοθεί.

Ειδικότερα, ο μηχανισμός έκδοσης τίτλων ΜΣΔ δεν περιλαμβάνει

δευτεροβάθμιο έλεγχο με αποτέλεσμα είτε να εκδίδονται τίτλοι ΜΣΔ επιφάνειας

μεγαλύτερης της δικαιούμενης, είτε να εκδίδονται τίτλοι ΜΣΔ από ακίνητα για

τα οποία υπάρχει εκ των υστέρων αμφισβήτηση αν δικαιούνται ΜΣΔ.

Ένας αποτελεσματικός μηχανισμός έκδοσης τίτλων θα πρέπει:
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• να έχει τη δwατότητα διαρκούς ελf:.ιxoυ των τίτλων ΜΣΔ και τη

δυνατότητα ανάκλησης και ακύρωσης σε περιmώσεις ψευδών στοιχείων

και υπό την προϋπόθεση ότι οι τίτλοι αυτοί δεν έχουν χρησιμοποιηθεί

• να εγγυάται την αξιοπιστία των τίτλων ΜΣΔ που «κυκλοφορούν. στην

«αγορά τίτλων ΜΣΔ•.

Επίσης, ο μηχανισμός διαχείρισης τίτλων ΜΣΔ είναι

αναποτελεσματικός. Η υπάρχουσα σήμερο διαδικασία προβλέπει διάαπαση

των τίτλων σε εmμέρουςτίτλους και δημιουργούνταιέτσι πρόσθετοι τίτλοι που

πρέπει να ακυρωθούν και υπάρχει η δwατότητα εσκεμμένων και μη

διαχειριστικώνλαθών.

Ακόμα ο μηχανισμός ακύρωσης των τίτλων ΜΣΔ είναι ιδιαίτερα

γραφειοκρατικός και μη αποτελεσματικόςδεδομένου ότι έχουν παρατηρηθεί

περιmώσειςόπου οι τίτλοι ΜΣΔ μπορούσαννα μην επιστραφούν.

Εξάλλου σήμερα η δwατότητα ελέγχου των τίτλων ΜΣΔ από τους

ενδιαφερόμενουςαγοραστέςδεν μπορείνα πραγματοποιηθεί.

Οι προηγούμενοι αναφερθέντες επί μέραυς μηχανισμοί εξασφάλισης

της αξιοπιστίας των τίτλων ΜΣΔ πρέπει να yivOW περισσότερο

αποτελεσματικοί. Ένας συνολικός και αποτελεσματικός μηχανισμός

εξασφάλισης των τίτλων ΜΣΔ μπορεί να προκύψει αν το θέμα αντιμετωπιστεί

σε άλλη λογική βάση, του τίτλου ΜΣΔ θεωρούμενου ως «τίτλου δικαιώματος

κυριότητας •. Αυτό δικαιολογείταιαπό το γεγονόςότι οι τίτλοι ΜΣΔ μπορούννα

χαρακτηριστούν καταχρηστικά ως ακίνητα δεδομένου ότι θεμελιώνοw

δικαίωμα κυριότητας, το οποίο μεταβιβάζεται,φορολογείταικλπ.

Τα βασικά χαρακτηριστικάενός τέτοιου μηχανισμούείναι τα ακόλουθα:

• ο τίτλος ΜΣΔ πρέπει να έχει ενιαίο χαρακτήρα, η δε επί μέρους

«κατανάλωσή. του πρέπει να παρακολουθείται λογιστικά σε επίπεδο

Δημοσίου και σε επίπεδο ιδιοκτήτη για ενημέρωση. Το Δημόσιο έτσι

εξασφαλίζει την αυτονόητη αποδεικτική ισχύ που πρέπει να έχουν οι τίτλοι

ΜΣΔ.

Ι . Οι τίτλοι ΜΣΔ πρέπει να εκδίδονται από το Δημόσιο έτσι ώστε να
εξασφολίζεται η λειτουργία των κάτωθι αρχών που τηρούνται για τα λοιπά

ακίνητα:

J
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• αρχή της Δημοσιότητας

• αρχή· της Δημόσιας πίστης

• αρχή της Νομιμότητος

• αρχή της Αποδεικτικής ,οχύος

• ΟΙ τίτλοι ΜΣΔ εμπεριέχουν μια κτηματολογική διάσταοη ενός .ιδιότυπου

ακινήτου., το οποίο πρέπει να μεταγράφεται (uπoθηKoφυλaκεiα) ή να

καταγράφεται (κτηματολόγιο) εξ αρχής.

Με τη διαδιKασia αυτή το Δημόσιο εγγυάται την αποδεικτική ισχύ των

τίτλων ΜΣΔ, οΙ δε τίτλοι πού εκδίδονται και κατέχονται αττό τους ιδιοκτήτες

έχουν ενημερωτικό χαρακτήρα. Αντίστοιχο ισοδύναμο στοιχείο είναι η κατοχή

ενός συμβολαίου ιδιoκτησiaς ή ενός Πτλου Κτηματολογίου (ztνπλης Π.,

1993).

ΣΧΗΜΑ 4: AξIomcrήa και εξασφάλιση -ιων tfτλων ΜΣΔ

Ι Α=ΙΟΠΙΣΤΙΑ ΤIΤΛΩΝ ΜΣΑ Ι
Ι ι

Ι ΜΗΧΑΝΙΣΜΟΣ ΕΚΔΟΣΗ mΛΩN ΜΙΑ Ι
! ι

Ι ΜΗΧΑΝΙΣΜΟΣΑIΑΧΕIΡΙΣΗΣ mΛΩN ΜΙΑ Ι
Ι

ΜΗΧΑΝΙΣΜΟΣΑΚΥΡΩΣΗΣmΛΩN ΜΙΑ

ΜΗΧΑΝΙΣΜΟΣ EΛErXOY mΛΩN ΜΙΑ

1

J

ΜΗΧΑΝΙΣΜΟΣ ΕΞΑΣΦΑΛΙΣΗΣmΛΩN ΜΙΑ Ι
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Σήμερα σύμφωνα με το ισχύον Σύνταγμα (αρθ. 17) η στέρηση της

ιδιοκτησίας tmτptTTtTaI μόνο σε περίmωση προσηκόντως σττοδεδειγμένης

δημόσιας ωφέλειας, όταν και όπως ο νόμος ορίζει και πόντοτε μετά πλήρους

σττοζημιώσεως που αντσττοκρίνεται στην αξία της ιδιοκτησίας στο

συγκεκριμένο χρόνο.

Τα συμπεράσμστα που προκύmουν εξ' αυτού είναι ότι:

• η ιδιοκτησία προσδιορίζεται σαν δικαίωμα οικονομικού περιεχομένου

• δημιουργείται συνταγματική κατοχύρωση της έwοιας της αξίας των

ακινήτων σε ορισμένο χρόνο

• εξασφαλίζεται κατασταστικά υποχρέωση πλήρους σττοζημίωσης

Για το λόγο αυτό η ΜΣΔ, η οποία όπως αναφέρθηκε είναι η

αποζημίωση για την σττώλεια δικαιώματος δόμησης, περιλαμβάνει τις έννοιες

των αξιών του «βαρυνομένου. και του ωφελουμένου. ακινήτου, προκειμένου

να εκφραστεί ο μετασχηματισμός της μεταφερόμενης εττιφάνειας. Με το

σκεmικό αυτό μορεί να υποστηριχθεί ότι η ΜΣΔ μπορεί να σημαίνει και

Μεταφορά Συνταγματικού Δικαιώματος.

Επίσης, οι αξίες των ιδιοκτησιών διαμορφώνουν την οικονομική

διάσταση που απορρέει σττό τη λειτουργία του θεσμού της ΜΣΔ.

Πρέπει κανείς να λαμβάνει υπόψη του την οικονομική εττιρροή σττό

κάθε μεταβολή στη λειτουργία του θεσμού , η οποία ανσττόφεuKτα επηρεάζει

τις αξίες των τίτλων που «κυκλοφορούν. και οι οποίοι έχουν εκδοθεί με την

εγγύηση του κράτους.

Ο μετασχηματισμός των εττιφανειών σττό το βαρυνόμενο στο

ωφελούμενο ακίνητο προκύmει, στην απλή περίπτωση, όπως

προαναφέρθηκε σε προηγούμενο κεφάλαιο, σττό τον τύπο:

Εa = 1,10 Εβ (AsιΑΩ) (ΣΔalΣΔβ)

Εξ άλλου με το ΠΔ 367187 (αρθ. 16) η εκτίμηση της αξίας της μονάδας

εττιφανείας στο βαρυνόμενο και ωφελούμενο ακίνητο προκύmει σττό το

Σύστημα Αντικειμενικού Προσδιορισμού.
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Μερικές χρήσιμες παρατηρήσεις που μπορούν να γίνουν είναι οι

ακόλουθες:

Λόγω των διαφορετικών aπoκλίσεων των «αντικειμενικών αξιών. aπό

τις αντίστοιχες αγοραίες, για τις διάφορες περιπτώσεις προσφερομένων

βαρυνομένων ακινήτων προκύπτουν διαφορετικές τιμές της aπαιτούμενης ΕΒ,

η οποία εκφράζεται με σημαντική διαφορά του κόστους αγοράς.

Το προηγούμενο πρόβλημα γίνεται εντονότερο αν η περίπτωση της

ΜΣΔ περιλαμβάνει και συντελεστές εμπορικότητας (ΣΕ). οι οποίοι

δημιουργούν ακόμα μεγαλύτερο εύρος τιμών αγοράς. λόγω των διαφορετικών

σφαλμάτων του Συστήματος Αντικειμενικού Προσδιορισμού της αξίας των

ακινήτων.

Στην περίπτωση ΜΣΔ με χρήση τίτλων aπό διατηρητέο ακίνητό. όταν

το ωφελούμενο και το βαρυνόμενο ακίνητο έχουν τα ίδια πολεοδομικά και

οικονομικά χαρακτηριστικά, το ισχύον σύστημα δεν εξασφαλίζει την ισότητα

Εα= 1,10ΕΒ.

Το Σύστημα Αντικειμενικού Προσδιορισμού στον προσδιορισμό της

αξίας των οικοπέδων περιλαμβάνει ορισμένους μειωτικούς της αξίας

«συντελεστές ειδικών συνθηκών. καθαρά για φορολογικούς λόγους και οι

οποίοι είναι:

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΕΣ ΕΙΔΙΚΩΝ ΣΥΝΘΗΚΩΝ

Το οικόπεδο:

1. Δεν είναι οικοδομήσιμο και δεν μπορεί να τακτοποιηθεί 0'60

2. Δεν εiναι οικοδομήσιμο αλλά μπορεί να τακτοποιηθεί, ώστε

να γίνει οικοδομήσιμο. μετά τη σύνταξη και κύρωση της πράξης

αναλογισμού ή πράξης εφαρμογής 0.80

3. Έχει κηρυχΒεί απαλλοτριω.έο ιπ εφαρμογή .ων διο.όξεων .ης

περί σχεδίων πόλεων σχετική νομοθεσία Ο,70

4. Έχει κηρυχθεί απαλλοτριωτέο νια την εκπλήρωση σκοπών κοινής

ωφέλειας με εξαίρεση τις απαλλοτριώσεις που κηρύχθηκαν σε

εφαρμογή των διατόξεων περί σχεδίων πόλεως Ο,85

5. Τελεί υπό αναστολή οικοδομικών αδειών 0'90

6. Είναι δεσμευμένο λόγω αρχαιολογικής έρευνας 0.50,
ΠΡΟΣΟΧΗ: Αν τμήμα μόνο του οικοπέδου δεν είναι οικοδομήσιμο ή είναι

απαλλοτριωτέο ή είναι δεσμευμένο ο υπολΟΥισμός νίνεται χωριστά νια το τμήμα αυτό και

χωριστά νια το υπόλοιπο τμήμα του οικοπέδου.
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Ένα άλλο θέμα που προκαλεί σημαντικό πΡόβλημα και σχετίζεται με τις

αξίες των ακινήτων είναι ο τρόπος που αντιμετωπίζεται η πεΡίmωση αλλαγής

των «Αντικειμενικών Αξιών. με την ανακύκλωση όλων των υποθέσεων ΜΣΔ.

Στο nΔ367/87/αρθ. 18 προβλέπεται ότι:

«αν μετό την υποβολή αίτησης με όλα τα απαιτούμενα δικαιολογητικά

για έκδοση ήτλων ΜΣΔ μειωθεί ο ΣΔ του βαρυνομένου οικοπέδου το σχετικό

διόταγμα εκδίδεται με βόση το ΣΔ που ίσχυε κατά την υποβολή της

αίτησης...•.

Θα ήταν ιδιαίτερα χρήσιμο να υιοθετηθεί η ίδια διαδΙKασiα για τις

αλλαγές των «αντικειμενικών αξιών., ώστε να αποφευχθεί η παλινδρόμηση

των εκρεμμουσών,όχι από υπαιτιότητατων ενδιαφερομένων,υποθέσεών.

Στο σημείο αυτό πρέπει να ανφέρουμε ότι πέραν των «συντελεστών

ειδικών συνθηκών. υπάρχουν και μερικοί άλλοι συντελεστές στο «Σύστημα

Αντικειμενικού Προσδιορισμού., των οποίων η περιοδική χρήση ή μη χρήση

ανεβοκατεβάζει την απαιτούμενη εmφάvεια Ee, γεγονός που έχει τεράστια

οικονομική ετήδραση. Μερικοί από αυτούς είναι οι ακόλουθοι:

ΣYNTEΛlΞΣTHΣ'ΣYNΙΔ/OKTHΣ/AΣ

Το οικόπεδο ανήκει κατά πλήρη κυριότητα σε περισσότερα από

f:ιια πρόιιJπα (συνιδιοκτησία) ", , ,0,90

- ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΑΞΙΑΣ ΜΕΛΛΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ ΑΒΕΒΑΙΗΣ ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΗΣ ΑΞΙΟΠΟIΗΣΗΣ

Η ιδιοκτησία σας αναφέρεται σε χιλιοστά στον «αέρφ του

οικοπέδου μετά την εξάντληση του ΣΔ αυτού. δηλ. σε

προσδοκόμενη αλλά αβέβαιη μελλονllκή δwαιότητα δόμησης Ο,15

ΣYNTlΞΛlΞΣTHΣ MlΞΓlΞΘO ΥΣ

Αν (Α) είναι η επιφάνεια του κατά κανόναάρπου οικοπέδου της περιοχής και:

1. Η επιφάνεια (Ε) του ακάλυπτου συγκεκριμένου οικοπέδου

είναι μικρότερη ή ίση με 1ΟχΑ 1.00

1. Η επιφάνεια (Ε) του ακάλυπτου συγκεκριμένου οικοπέδου

είναι μεγαλύτερη του 1ΟχΑ 0,80
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Η MειCJΦOOά; ,ου ΣυνιελLσιή Δ*μησης

ΣΧΗΜΑ 5: Η ΜΣΔ και ο ρόλος των αξιών

I...__O_IK_O_N_O_M_Ι_K_H_Δ_ΙA_ΣT~A_Σ_H_Τ_Ω_N_Τ_ΙΤ_ΛΩ_N_M_ΣΔ Ι

1.....__Μ_ΣΔ_=_Μ_ετ_α..;,φ_ο;,.ρα_·_Σ_υYT-τ-αv.;,;μ..;,ατ_ΙK_O_ύ_Δ_ΙK_α_ιω..:·μ_ατ_ος:..-_Ι
Ι

ΤΙΤΛΟΙ ΜΣΔ: ΚΕΦΑΛΑΙΟΠΟΥ ΚΥΚΛΟΦΟΡΕΙ

ΜΕ ΤΗΝ ΕΠΥΗΣΗΤΟΥ ΚΡΑΤΟΥΣ

ΜΕΤΑΣΧΗΜΑΤιΣΜΟΣ
ΕΩ=1,1 EB(AslAo)(ΣΔΩIΣΔe)

ΕΠΙΦΑΝΕΙΩΝΔΟΜΗΣΗΣ

ΠΡΟΣΔΙΟΡΙΣΜΟΣΜΕ ΤΟ "ΣΥΣΤΗΜΑΑΝΤιΚΕIΜ.ΠΡΟΣΔIΟΡ."

Ι Ι

ΚΟΣΤΟΣ Εο ΑΠΟ
Αν

Αω=Αβ Ea=1,1 Ειι
Β1 ΔΙΑΦΟΡΕΤΙΚΟ ΣΔω=ΣΔο

ΧΡΗΣΗ ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΩΝ ΕΙΔΙΚΩΝ ΣΥΝΘΗΚΩΝ

Ι Ι

0,70 ΡΥΜΟΤΟΜ. Ι Ο,90ΑΝΑΣΤ. 0,50ΔΕΣΜ.

OIK. ΕΡΓ. ΑΡΧΑΙΟΛ.

Ι Ι
Η στέρηση της ιδιοκτησίας εmτρέπεται .......... και πάντοτε μετά

πλήρους αποζημίωσης που ανταποκρίνεται στην αξία της

ιδιoκτησiας στο συγκεκριμένο χρόνο.

Ι ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΑΛΛΑΓΗΣ ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΩΝ ΑΞΙΩΝ Ι

106
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Για το θέμα αυτό μπορεί να πει κανείς ότι:

• Ανεξάρτητα aπό την ορθότητά τους η χρήση 6μη χρήση των συντελεστών

αυτών δημιουργεί πρόβλημα aπό τις μεταβαλλόμενες θέσεις του

ΥΠΕΧΩΔΕ.

• Τα θέματα προσδιορισμού των αξιών, προκειμένου να πραγματοποιηθεί η

ΜΣΔ, πρέπει να ακολουθούν πάγια μεθοδολογία και να μη συνδέονται με

την αλλαγή πολιτικής ηγεσίας όπως συμβαίνει (στοιχεία από παράδειγμα

που ακολουθεQ.

• Η μεταβολή των κανόνων προσδιορισμού των αξιών συνεττάγεται ακόμα

και τη διαφορετική αντιμετώmση των δύο κατηγοριών τίτλων ΜΣΔ, γεγονός

που συμβαίνει με τη χρήση του συντελεστή μεγέθους. Έτσι επηρεάζονται

αρνητικά οι τίτλοι aπό ρυμοτομούμενα ακίνητα και θετικά οι τίτλοι aπό

διατηρητέα ακίνητα.

• Η εττιλεκτική εφαρμογή των συντελεστών του Συστήματος Αντικειμενικού

Προσδιορισμού δείχνει την πρoaπάθεια που καταβάλλεται από το κράτος

της πραγματικής αξίας του βαρυνομένου, που αποζημιώνεται με αυτόν τον

τρόπο.

Ειδικότερα για τη χρησιμοποίηση συγκεκριμένων συντελεστών

αναφέρεται ότι:

• ο συντελεστής συνιδιοκτησίας έχει περισσότερο κοινωνικό νόημα μείωσης

της φορολογίας και δεν μπορεί να προσδιορίζει διαφορετική μεταφερόμενη

επιφάνεια ΜΣΔ.

• ο συντελεστής αξίας μελλοντικής και αβέβαιης οικοδομικής αξιοποίησης

δεν χρησιμοποιείται στο ωφελούμενο, προφανώς διότι με τη χρήση ΜΣΔ

αίρεται η' αβεβαιότητα και ασφαλώς διότι κάτι τέτοιο θα σήμαινε 6,6 φορές

λιγότερα aπαιτoύμενα' Τ.μ aπό το βαρυνόμενο.

• ο συντελεστής μεγέθους που εφαρμόζεται για να «καταναλώσει.

περισσότερα Τ.μ. τίτλων ΜΣΔ, αναφέρεται σε ακάλυπτο οικόπεδο και η

εφαρμογή του σε διατηρητέα κήρια (όπου υπάρχουν κτίσματα) είναι

αυθαίρετη.

Μια aπλή λύση στο παρεμβατικό «παιχνίδι των συντελεστών., που θα

έλυνε με απλό τρόπο το πρόβλημα θα ήταν ο υπολογισμός της τιμής μονάδας
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(1τ.μ.) στη θέση του βαρυνομένου και ωφελουμένου οικοπέδου, θεωρουμένης

της εmφάνειας αυτής ως ένα στοιχειώδες οικόπεδο. Αυτό θα ήταν και

σύμφωνο με το πνεύμα του Ν880Π9 όπου γίνεται λόγος για «σχέση αξίας γης

ανά μονάδα επιφάνειας».

Ένα χαρακτηριστικό παράδειγμα της παρεμβατικής διαδικασίας μέσω

των συντελεστών ακολουθεί:

1. Με το υπό στοιχεία VΠΕΧΩΔEffμ MΣΔJ27716123.3.93 έγγραφο με

θέμα: «Οδηγίες για τον έλεγχο του υπολογισμού της αντικειμενικής αξίας

ακινήτων στην περίπτωση ΜΣΔ», εmβάλλεται η χρήση μειωτικών

συντελεστών (πχ. συντελεστής ειδικών συνθηκών, συντελεστής μεγέθους).

ΣΥΝΕΠΕΙΑ

αγοράζονται συμπληρωματικά Τ.μ. για τις υποθέσεις που δεν έχουν

προωθηθεί για n.Δ.

2. Με το υπό στοιχεία ΥΠΕΧΩΔΕΙΓ.Δ.Πολ./344813.9.93 έγγραφο με

θέμα: «Οδηγίες για τον έλεγχο του υπολογισμού της αντικειμενικής αξίας

ακινήτων στην περίmωση ΜΣΔ», καθορίζονται μεταβατικά στάδια σε σχέση

με την ημερομηνία των υποβληθεισών υποθέσεων ΜΣΔ και απoφoσiζεται η

μη χρήση των μειωτικών συντελεστών σε ορισμένες περιmώσεις.

ΣΥΝΕΠΕΙΑ

Πωλούνται τα συμπληρωματικά Τ.μ., που είχαν απαιτηθεί

προηγουμένως, για ορισμένες περιmώσεις ΜΣΔ.

3. Με το υπό στοιχεία ΥΠΕΧΩΔΕΙΓρ. Υφ./470916.10.93 έγγραφο με

θέμα: «Εκτίμηση και υπολογισμός της οικοπεδικής αξίας των ακινήτων κατά

τη ΜΣΔ», καθορίζεται η μη χρήση των μειωτικών συντελεστών δεδομένου ότι

αναφέρεται ρητά ότι «προς άρση πάσας αμφισβήτησης, δέον όπως κατά τον

υπολογισμό της αντικειμενικής αξίας γης των ακινήτων στη ΜΣΔ μη

λαμβάνονται οι μειωτικοί συντελεστές, όπως ίσχυε μέχρι,σήμερα ... ».

ΣΥΝΕΠΕΙΑ '

Πωλούνται τα συμπληρωματικά Τ.μ., , που' είχαν αποκτηθεί

προηγουμένως και για τις υπόλοιπες περιπτώσεις.

4. Με το υπό στοιχεία ΥΠΕΧΩΔΕΙΓ.Δ.Πολ.1698Π2Ι18.10.93 έγγραφο με

θέμα: «Αντικειμενικές αξίες; ακινήτων κατά' τη ΜΣΔ» ζητείται «να μην



Η Μειοφοοό 'ου ΣυYΊελεσrι'! Q,όμπσπc 109

Ι

Ι

]

1

j

]

1

Ι

:J
j

~

Ι

J

προωθούνται θέματα με ΜΣΔ χωρίς την εφαρμογή των μειωτικών ή αυξητικών

συντελεστών ... μέχρι να αττοφασίσει η νέα πολιτική· ηγεσία».

ΣΥΝΕΠΕΙΑ

• ξαναγοράζονται τα τ.μ. που είχαν προηγουμένως πωληθεί ως ασκόπως

αγoρασθtντα

• συναρτάται το «παιχνίδι συντελεστών» με την πολιτική ηγεσία.

5. Με το υπό στοιχεία VΠΕΧΩΔEiΓ.Δ.Πολ.136Ο90121.10.93 έγγραφο με

θέμα: «Αντικειμενικές αξίες ακινήτων κατά τη ΜΣΔ» κοινοποιούνται οι αττόψεις

του Γ.Διντή Πολεοδομίας, οι οποίες τίθενται σε ισχύ και επαναφέρουν τους

μειωτικούς συντελεστές.

ΣΥΝΕΠΕΙΑ

• η διαδικασία σήμερα της ΜΣΔ πραγματοποιείται με «κοινοποίηση

αττόψεων» σε ένα θέμα με τόσο καθοριστική σημασία, και όχι με μια

σύννομη διαδικασία.

• οι αττόψεις αυτές αφαρούν τα ρυμοτομούμενα οικόπεδα αλλά

εφαρμόζονται και στην περίπτωση των διατηρητέων κτιρίων.

• οι κοινοποιηθείσες αττόψεις επί της ουσίας είναι αβάσιμες και ανατρέψιμες

σύμφωνα με τα στοιχεία που έχουν παρατεθεί (Ζέντελης π., 1993).

Στο σημείο αυτό θο θέλαμε να σημειώσουμε ορισμένες εmσημάνσεις

της Δινσης Φοραλογίας Κεφαλαίου σχετικά με τη μεταφορά συντελεστή

δόμησης:

1. Στον υπολογισμό της ΜΣΔ υπεισέρχονται οι αξίες γης βαρυνομένου και

ωφελουμένου οικοπέδου. Οι αξίες αυτές υπολογίζονται είτε με το σύστημα

του αντικειμενικού προσδιορισμού (όταν η περιοχή είναι ενταγμένη σ'

αυτό), είτε με εκτίμηση της αρμόδιας εφορίας. Όμως ενώ οι αντικειμενικές

αξίες είναι γενικά χαμηλότερες αττό τις αγοραίες και σε ποσοστό που

ποικίλει κατά περίmωση, οι αξίες που προσδιορίζονται με εκτίμηση της

εφαρίας ταυτίζονται σχεδόν με τις αγοραίες .., ·Έτσι, οι αξίες γης στις δύο

περιπτώσεις δεν είναι συγκρίσιμες. Για το λόγο αυτό δεν θα πρέπει να

γίνεται μεταφορά συντελεστή από· περιοχή εκτός αντικειμενικού

συστήματος σε περιοχή εντός αντικειμενικού συστήματος ή το αντίστροφα,
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με τα σημερινά δεδομένα ή τουλάχιστον πριν ευρεθεί κάποια σχέση

προσσρμογής.

2. Ακόμη κσι μετσξύ περιοχών που εφσρμόζετσι το αντικειμενικό σύστημα

μπορεί να μην είναι συγκρίσιμες οι αξίες, αν αυτές δεν έχουν εφαρμοσθεί ή

αναπροσαρμοσθεί ταυτόχρονα.

Υπογραμμίζουμε, λοιπόν, ότι η συσχέτιση του συστήματος

αντικειμενικού προσδιορισμού της αξίας των ακινήτων εκτός από τη

φορολογία των μεταβιβάσεων και το φόρο αυτόματου υπερτιμήματος από το

Υπ. Οικονομικών, με τη μεταφορά του συντελεστή δόμησης, τις αμοιβές των

Μηχανικών, τις απαλλοτριώσεις από το ΥΠΕΧΩΔΕ, με τα ενοίκια από το Υπ.

Εμπορίου, το ΤΑΠ από την Τοmκή Αυτοδιοίκηση κλπ, οδηγεί στην

αναγκαιότητα της Πανελλαδικής εφαρμογής του.

Ακόμη θα πρέπει η αναπροσαρμογή των τιμών των αντικειμενικών

αξιών να γίνεται ταυτόχρονα σε όλη την Ελλάδα και οι τιμές που θα

εφαρμόζονται να υπολείπονται των ελαχίστων πραγματικών μόνο κατά ένα

μικρό εύλογο ποσοστό για λόγους αντικειμενικοποίησης, ούτως ώστε να μην

αποτελούν μόνο συμβατικά νούμερα.

2. Για τον υπολογισμό της φορολογητέας αξίας οικοπέδου σύμφωνα με το

Ν1249/82 έχουν προβλεφθεί ορισμένοι μειωτικοί συντελεστές που έχουν

στόχο τη μείωση της φορολογίας και μόνο. Για το λόγο αυτό κατά τον

υπολογισμό της αξίας του βαρυνομένου οικοπέδου που είναι ενταγμένο

στο ανεικειμενικό σύστημα δεν θα πρέπει να εφαρμόζονται οι συντελεστές

ειδικών συνθηκών, ο συντελεστής συνιδιοκτησίας και ο συντελεστής αξίας

μελλοντικής και αβέβαιης οικοδομικής αξιοποίησης, ειδικά δε στα

ρυμοτομούμενα οικόπεδα δεν θα πρέπει να εφαρμόζονται εττί πλέον ο

συντελεστής πρόσοψης, το κριτήριο βάθους και ο συντελεστής μεγέθους.

(Ξηρογιάwης Γ., 1993)
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1) 2299196 (τμ. Ε)

Η απόφαση αυτή εισάγει την πρόσφατη νομολογία της Ολομελείας για

την ερμηνεία του άρθρου 24Σ (ΣτΕ 1071194 επ.) και εν συνεχεία τέμνει τα εξής

θέματα:

α) το έννομο συμφέρον της αιτούσης:

Το δικαστήριο έκρινε ότι δεν αναιρείται αυτό σττό τυχόν παραβάσεις της

πολεοδομικής υπηρεσίας. εκ μέρους της απούσης κατά την ανέγερση

οικοδομής στο δικό της οικόπεδο - κατά τρόπο δωρικό σττέκοψε τη σχετική

ένσταση των καθ' ου η αίτηση παραπέμποντας σε προϋπάρχουσα νομολογία

(2188/94).

β) έκαστος οικισμός φέρει τα ίδια αυτού βάρη:

Η γενική αυτή αρχή επαναλαμβάνεται και, αφού κατά πλειοψηφία (4-1)

συμπληρωθεί με την κρίση ότι η ΜΣΔ είναι θεσμός εξαιρετικός και

συγκεκριμένα σττοζημιωτικός, τίθεται ως βάση του συλλσγισμού, πως η ratio

του πολεοδομικού σχεδιασμού και οργάνωσης δεν επιτρέπει την επέκταση

του θεσμού, είτε με πολλσττλασιασμό των λόγων για τους οποίους

επιτρέπεται, είτε με διεύρυνση των ζωνών υποδοχής των ΜΣΔ.

Η μοναδική μειοψηφούσα ψήφος θεώρησε πως ο θεσμός βοηθά τη

Διοίκηση να εmλέξει ευχερέστερα κατάλληλες περιοχές για τον καθορισμό

ζωνών μεταφοράς συντελεστή.

γ) τα σχετικά κριτήρια:

Επαναλαμβάνεται η στταρίθμηση των αμιγώς πολεοδομικών κριτηρίων

που έθεσε η ΣτΕ 1071/94 και διαλαμβάνεται πως ο Ν230Ο195 δεν τα

ικανοποιεί ως όφειλε - συγκεκριμένα ο νόμος αυτός όχι μόνο δε θέσπισε ορθά

κριτήρια για τον καθορισμό ζωνών υποδοχής ΣΔ σε συγκεκριμένες οικιστικές

ενότητες αλλά κατέστησε το σύνολο των εντός σχεδίου οικισμών της χώρας

ενιαία ζώνη υποδοχής ΣΔ. Συνεπώς οι σχετικές διατάξεις του είναι ανίσχυρες

ως αντικείμενες στο άρθρο 24Σ και γι' αυτό οι προσβαλλόμενες πράξεις είναι

παράνομες και ακυρωτέες - λόγω μείζονος σοβαρότητας το θέμα

παρσττέμφθηκε στην Ολομέλεια.
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Αναλυτικότερα (απόφααη 1071/94): Η χωραταξική αναδιάρθρωση της

χώρας, η διαμόρφωση, η ανάπτυξη, η πολεοδόμηση και η επέκταση των

πόλεων και των οικιστικών γενικά περιοχών υπάγεται στη ρυθμιστική

αρμοδιότητα και τον έλεγχο του Κράτους, με σκοπό να εξυπηρετείται η

λειτουργικότητα και η ανάπτυξη των οικισμών και να εξασφαλίζονται οι

καλύτεροι δυνστοί όροι διαβίωσης (παρ. 1). Τα μνημεία, οι παραδοσιακές

περιοχές και τα παραδοσιακά στοιχεία προστατεύονται σττό το Κράτος. Νόμος

θα ορίσει τα αναγκαία για την πραγμστοποίηση της προστασίας αυτής

περιοριστικά μέτρα της ιδιοκτησίας, καθώς και τον τρόπο και το είδος της

αποζημίωσης των ιδιοκτητών (παρ. 6).

Από τις mo πάνω συνταγμστικέςδιστάξεις συνάγονται τα ακόλουθα:

Με τις διατάξεις αυτές έχει αναχθεί σε συνταγμστικά προστστείιόμενη

αξία το οικιστικό και πολιτιστικό περιβάλλον και σττευθύνονται επιταγές στο

νομοθέτη (κοινό ή κανονιστικό) να ρυθμίσει τη χωροταξική ανάπτυξη ή

πολεοδομική διαμόρφωση επί τη βάσει ενός σχεδιασμού υπαγορευόμενου

από πολεοδομικά κριτήρια, προσανατολισμένου στις πολιτιστικές αξίες και

παραδόσεις και προσαρμοσμένου στην ιδιομορφία και τις ανάγκες κάθε

περιοχής.

Ο καθορισμός και ο διαφορισμός των όρων δομήσεως και χρήσεων

των ακινήτων που περιλαμβάνονται σε ένα χωροταξικό σχέδιο σττοτελούν

ρυθμίσεις που σττό τη φύση τους πρέπει να ανάγονται σε μία κατηγορία. Οι

όροι δομήσεως και χρήσεως σττοτελούν περιορισμούς του στομικού

δικαιώμστος της ιδιοκτησίας και μέσο επέμβασης της Πολιτείας για την

εκπλήρωση της σττοστολής που της ανατέθηκε με το άρθρο 24 παρ. 2 του

Συντάγματος, της ορθολογικής δηλαδή χωροταξικής αναδιάρθρωσης της

Χώρας και της διαμόρφωσης οικισμών με τους καλύτερους δυνατούς όρους

διαβίωσης. Λόγω της φύσεως και της σττοστολής τους ως μέσα παρέμβασης

στη σφαίρο των συνταγματικά προστατευόμενων δικαιωμάτων και αξιών

(ιδιοκτησίας και περιβάλλοντος) εmβάλλoνται κατά την έννοια των άρθρων 17

και 24 παρ. 2 του Συντάγματος κανονιστικώς. Οι παρεκκλίσεις σττό τους

πάγιους όρους δομήσεως μιας περιοχής, και όταν ακόμη αναφέρονται σε

ορισμένα οικόπεδα, πρέπει και αυτές να εντάσσονται στην κατηγορία με την

οποία συνδέονται χωρικά και έχουν κανονιστικό χαρακτήρα. Γενικότερα η
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θέσmση και διαφοροποίηση των όρων δομήσεως και χρήσεως των ακινήτων

που περιλαμβάνονται στη χωροταξική ρύθμιση 'πρέπει να εντάσσεται στον

πολεοδομικό σχεδιασμό, να υπηρετεί τους στόχους και να εναρμονίζεται με τις

κατευθύνσεις του. Στο πλαίσιο του πολεοδομικού σχεδιασμού μπορεί να

ενταχθεί και πρόβλεψη ΜΣΔ από μια οικιστική ζώνη σε άλλη, στις περιπτώσεις

που είναι θεμιτή κατά το Σύνταγμα. Η εφαρμογή όμως του θεσμού αυτού, που

συνεπάγεται απόκλιση από τους πάγιους όρους δομήσεως και χρήσεως των

ακινήτων της οικιστικής ζώνης, όπου θα πραγματοποιηθεί η ΜΣΔ, έχει από τη

φύση του δυσμενεiς εmmώσεις στο οικιστικό περιβάλλον της βαρυνομένης

περιοχής.

Η εξουδετέρωση ή τουλάχιστο η μείωση των δυσμενών αυτών

επιδράσεων, που εmβάλλεται από τη συνταγματική προστασία του οικίστικού

περιβάλλοντος (άρθρο 24 παρ. 2 Συντάγματος), καθιστά συνταγματικώς

αναγκαία τη θέσmση κριτηρίων κατά την οριοθέτηση του πεδίου εφαρμογής

του θεσμού αυτού. Στην κανονιστική αυτή ρύθμιση, η οποία πρέπει να γίνεται

με νόμο ή διάταγμα επi τη βάσει ειδικής νομοθετικής εξουσιοδοτήσεως που να

περιέχει τα θεμέλια της ρυθμίσεως σύμφωνα με τις διατάξεις των άρθρων 26

παρ. 1 και 43 παρ. 2 σε συνδυασμό με το άρθρο 24 παρ.2 του Συντάγματος,

πρέπει επiσης να καθορίζονται οι περιοχές ΜΣΔ και τα κριτήρια επιλογής των

ζωνών αυτών που θα δεχθούν τον μεταφερόμενο συντελεστή. Τα κριτήρια

αυτά πρέπει να εiναι αμιγώς πολεοδομικά και να αναφέρονται όχι απλώς σε

συγκεκριμένα ωφελούμενα ακίνητα αλλά στην εν γνώση περιοχή που

υποδέχεται τη μεταφορά του συντελεστή, έτσι ώστε η μεταφορά να

πραγματοποιείται σε περιοχή ή περιοχές που μπορούν πολεοδομικά να τη

δεχθούν.

Ειδικότερα οι περιοχές μεταφοράς συντελεστή πρέπει να επιλέγονται με

γνώμονα το βαθμό της οικιστικής τους ανάπτυξης, τα περιθώρια της

επιβάρυνσής τους, τη θέση, τις ιδιαιτερότητες και τη φυσιογνωμία τους σε

συσχετισμό με τις αξίες που εξυπηρετούνται με την εφαρμογή του εν λόγω

θεσμού. Στοιχείο της ρύθμισης αυτής αποτελεί, επίσης, και ο καθορισμός της

συνολικής επιβάρυνσης της περιοχής, όπου θα πραγματοποιηθεί η μεταφορά,

έτσι ώστε να μην υπερβαίνει ένα όριο πέραν του οποίου αλλοιώνεται η

οικιστική φυσιογνωμία της βαρυνόμενης περιοχής. Μόνο με τη θέσττιση των
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κριτηρίων αυτών μπορεί να εναρμονισθεί ο θεσμός της ΜΣΔ με τη

συνταγματική επιταγή της ορθολογικής χώροταξικής ανάπτυξης και

πολεοδομικής διαμόρφωσης της Χώρας και να αποτελέσει ένα θεμιτό μέσο για

την εξυπηρέτηση συνταγματικών αξιών, όπως είναι η προστασία της

πολιτιστικής κληρονομιάς.

Εν προκειμένω ο Ν880Π9 και τα εκτελεστικά του διατάγματα

επιτρέπουν τη ΜΣΔ από διατηρητέα, ρυμοτομούμενα ή από ακίνητα που

βρίσκονται σε πολεοδομικώς ενδιαφέροντα σημεία των πόλεων. Ασχέτως του

ζητήματος αν για τις δύο τελευταίες κατηγορίες επιτρέπεται, εν όψει του

άρθρου 2 πορ. 3 και 6 του Συντάγματος, η ΜΣΔ, το σύστημα του νόμου

αντίκειται στο Σύνταγμα. Ειδικότερα, ο νόμος EmτprnEI τη μεταφορά και σε

περιοχές που δεν έχουν προκαθοριστεί και μάλιοτα με αντικειμενικά κριτήρια

ως ζώνες μεταφοράς συντελεστή δόμησης. Με το σύστημα του mo πάνω

νόμου, η μεταφορά συντελεστή εmτρέπεται σε οποιαδήποτεπεριοχή, εντός ή

εκτός σχεδίου, ασχέτως αν η υποδεχόμενη το συντελεστή περιοχή μπορεί,

πολεοδομικά, να ανεχθεί τη συμπεριφορά αυτή. Εξάλλου δεν υπάρχουν

θεσμοθετημένα κριτήρια και περιορισμοί που να συνδέονται με τη θέση, τη

φυσιογνωμία, το βαθμό της οικιστικής ανάπτυξης, τα περιθώρια και τη

δυνατότηταεmβάρυνσηςτης περιοχήςπου δέχεται τον ως άνω συντελεστή.

Όλα αυτά τα θέματα, από τα οποία, σύμφωνα με προηγούμενησκέψη,

εξαρτάται, κατά την twoIa των μνημονευόμενωνσυνταγματικώνδιατάξεων, η

ΜΣΔ και που πρέπει να καθορίζονται κανονιστικά, δεν έχουν εν προκειμένω

αναχθεί από το νόμο σε κριτήρια ασκήσεως της κανονιστικής εξουσίας της

Διοικήσεως αλλά σύμφωνα με το σύστημα του νόμου η Διοίκηση εγκρίνει τη

μεταφορά του συντελεστή με μόνο κριτήριο την καταλληλότητα του ακινήτου

που δέχεται το μεταφερόμενοΣΔ και όχι την καταλληλότητατης βαρυνόμενης

περιοχής. Έτσι, η εφαρμογή του ως άνω νόμου εmτρέπει τη συγκέντρωση

των περιmώσεων ΜΣΔ σε περιοχές που δεν έχουν περιθώρια εmβάρυνσης

χωρίς να αλλοιωθεί η φυσιογνωμία τους. Ούτως.δε η συνολική εmβάρυνση

της περιοχήςπου δέχεται τη ΜΣΔ προσδιορίζεται,και μάλιστα με αντικειμενικά

.κριτήρια, ακόμη και όταν έχουν προκαθοριστεί Ζώνες Αγοράς Συντελεστή

Δομήσεως.
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Προβλέπει μεν ο Ν880Π9, στο άρθρο 1 παρ.1, ανώτατο όριο ολικού

ΑWτελεατή δομήαεως (2,4), αλλά η ρύθμισηαυτ~ μπορεί να αναιρεθεί με την

καθιερούμενη στο άρθρο 2 παρ.3 του ίδιου νόμου εξαίρεση υπέρ των ειδικών

κτιρίων, για τα οποία δεν τάσσεται από το νόμο κανένα όριο στην υπέρβαση

του πάγιου ΣΔ. Πρέπει μάλιστα, να ληφθεί υπόψη ότι η κατηγορία των ειδικών

κτιρίων είναι, σύμφωνα με τον πιο πάνω νόμο, ευρύτατη, αφού περιλαμβόνει

όλα τα κτίρια που δεν έχουν σαν κύριο προορισμό την κατοικία. Με αυτό το

περιεχόμενο, όπως έχει mo πάνω εκτεθεί, η ρύθμιση της ΜΣΔ που γίνεται με

το Ν880Π9 και τα εκτελεστικάτου διατάγματααντίκειται στο άρθρο 24 παρ. 1

του Συντάγματος και για το λόγο αυτό είναι στο σύνολό της αντισυνταγματική

και ανίσχυρη.

Εmά μέλη όμως με αποφασιστική ψήφο μειοψήφισαν και διατύπωσαν

την ακόλουθη γνώμη: Η ρύθμιση πΟυ περιέχεται στις διατάξεις του άρθρου 2

του Ν880Π9 και των εκτελεστικών του διαταγμάτων, η οποία προβλέπει ότι με

προεδρικό διάταγμα εγκρίνεται η πραγματοποίηση ΜΣΔ σε ορισμένο

ωφελούμενο ακίνητο, δεν αντιβαίνει προς τη διάταξη του άρθρου 24 παρ. 1

του Συντάγματος που ανάγει τη διαμόρφωση, ανάπτυξη, πολεοδομία και

εττέκταση των πόλεων και των οικιστικών εν γένει περιοχών σε αντικείμενο

ρυθμιστικής αρμοδιότητας του Κράτους και επιβάλλει η άσκηση αυτής της

ρυθμιστικής και ελεγκτικής αρμοδιότητας να αποβλέπει στην εξυπηρέτηση της

λειτουργικότητας και ανατττύξεως των οικισμών και την εξασφάλιση των

καλύτερων δυνατών όρων διαβίωσης. Διότι, η συνταγματική αυτή διάταξη δεν

εmβάλλει η πραγματοποίηση ΜΣΔ, χάριν της εξυπηρετήσεως σκοπών

συμπορευομένων προς το Σύνταγμα, να χωρεί μόνο βό.σει νομοθετικής ή

κανονιστικής, κατ' εξουσιοδότηση νόμου, ρυθμίσεως, που να ορίζει

εξαντλητικώς τους όρους και τις προϋποθέσεις γι' αυτήν εν σχέσει προς κάθε

πόλη ή οικισμό που διαθέτει σχέδιο πόλεως, και ειδικότερα να επιβάλλει τον

καθορισμό εκ των προτέρων, βόσει πολεοδομικών κριτηρίων, περιοχών για

την υποδοχή ΜΣΔ με τέτοιο τρόπο ώστε να είναι περοιτέρω δέσμια η

αρμοδιότητα της διοικητικής αρχής προς έκδοση πράξεως εγκριτικής της

πραγματοποιήσεως της ΜΣΔ. Απεναντίας, η συνταγματική αυτή διάταξη δεν

αποκλείει νομοθετική ρύθμιση, πΟυ αφενός καθορίζει ποσοτικά όρια ανεκτώς

εν γένει υπερβάσεως των ισχυόντων όρων δόμησης, προς πραγματοποίηση
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καταρχήν ΜΣΔ, αφετέρου δε αφήνει στη διακριτική ευχέρεια της διοικητικής

αρχής να εγκρίνει, εντός των μνημονευομένων ορίων και μετά aπό στάθμιση

πολεοδομικών κριτηρίων που να αναφέρονται στη θέση του ωφελούμενου

ακινήτου και στ'ην ευρύτερη περιοχή, τη μεταφορά συντελεστή εν όψει των

εκάστοτε δεδoμtνων της συγκεκριμένης περίπτωσης, Η έγκριση δε της

μεταφοράς αναφέρεται στην καταρχήν πραγματοποίηση της μεταβιβάσεως,

όσον και στην έκταση της πραγματοποιούμενης ΜΣΔ σε ορισμένο

ωφελούμενο ακίνητο εντός σχεδίου πόλεως, Τέτοιου δε είδους ρύθμιση,

συμπορευόμενη προς τις aπαιτήσεις του άρθρου 24 παρ. 2 του Συντάγματος,

είναι η διαλαμβανόμενη στις διατάξεις του άρθρου 2 του Ν880Π9 και των

εκτελεστικών διαταγμάτων του που εκδόθηκαν βάσει εξουσιοδοτήσεως του

νόμου αυτού.

Πράγματι, δια της ρυθμίσεως αυτής αφενός ορίζεται ότι η

πραγματοποίηση ΜΣΔ δεν δύναται να καταστήσει τον ολικό συντελεστή του

ωφελούμενου ακινήτου μεγαλύτερο του ανωτάτου κατά το άρθρο 1 του

Ν880Π9 ορίου (2,4), ότι ο μεταφερόμενος ΣΔ δεν μπορεί να προσαυξήσει τον

ισχύοντα ΣΔ της περιοχής του ωφελουμένου ακινήτου πάνω aπό 50%,

εφόσον είναι μέχρι 0,8, πάνω δε από 30% εφόσον είναι μεγαλύτερος του 0,8,

και ότι ο μεταφερόμενος ΣΔ υλοποιείται σε κτίριο που κατασκευάζεται μέσα σε

ιδεατό στερεό, χωρίς υπέρβαση του μεγίστου επιτρεπόμενου ύψους που

προκύπτει από το συντελεστή της περιοχής του ωφελουμένου ακινήτου

προσαυξημένο κατά το μεταφερόμενο συντελεστή.

Ειδικώς όμως, προκειμένου περί ειδικών κτιρίων, δεν υφίσταται ο

περιορισμός της μη υπερβάσεως του ανωτάτου ορίου ΣΔ,. αφού άλλωστε το

όριο αυτό δεν ισχύει εν γένει για τα ειδικά κτίρια (άρθρο 1 Ν880Π9), πλην

επιβάλλεται περιορισμός ως προς την λόγω της μεταφοράς συντελεστή

υπέρβαση του μέγιστου ύψους, το οποίο μπορεί να προσαυξηθεί κατά 6

μέτρα, χωρίς να δύναται να υπερβεί τα 32 μέτρα, Αφετέρου δε, δια της

ρυθμίσεως αυτής, πέραν του καθορισμού των ανωτέρω ορίων, καταλείπεται

μεν στη διακριτική εξουσία της Διοικήσεως η έκδοση του εγκριτικού της

πραγματοποιήσεως ΜΣΔ Π.Δ. σε ορισμένο ακίνητο εντός σχεδίου πόλης,

πλην όμως μετά aπό στάθμιση πολεοδομικών κριτηρίων που αναφέρονται,

κατά την lwooa τον πιο πάνω διατάξεων τόσο στη θtση του ωφελούμενου
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ακινήτου όσο και στην ευρύτερη περιοχή. Έτσι κρίνεται σε κάθε συγκεκριμένη

περίπτωση, και εν όψει των δεδομένων αύτών, αν είναι καταρχήν,

πολεοδομικώς ανεκτή, και σε ποιά έκταση, η επιδιωκόμενη πραγματοποίηση

ΜΣΔ, και τούτο κατά διοικητική διαδικασία, που διααφαλίζει τη στάθμιση των

κριτηρίων αυτών, αφού η έκδοση του εν λόγω Π.Δ. γίνεται εν όψει

υποβαλλομένης σχετικής μελέτης, που πρέπει να περιέχει τα οριζόμενα υπό

του νόμου στοιχεία, και κατόmν γνώμης του Συμβουλίου Χωροταξίας,

Οικισμού και Περιβάλλοντος, δηλαδή του ίδιου οργάνου που γνωμοδοτεί, κατά

νόμο, προκειμένου περί εγκρίσεως ή τροποποιήαεως σχεδίου πόλεως.

2) 4572/96 (Ολ.)

Προτού η ολομέλεια λάβει οριστική θέση επί του θέματος, κατά

παραττομπή της προηγούμενης, έδωαε το στίγμα της με την 4572196, rf οποία
διέλαβε, μετά αττό αναδρομή στη νομολογία του ΣτΕ (αττοφ. 1071 επ./94)

πως η μεταβατική διάταξη της παρ.10 του άρθρου 21 του νέου νόμου, ότι

"tmτptmrao η έκδοση άδειας για κτίριο του οποίου έχει ολοκληρωθεί ο φέρων

οργανισμός κατόπιν ΜΣΔ με πράξεις που έπαυσαν να ισχύουν εφόφον

υπάρξει σύμφωνη γνώμη της Επιροπής Πολεοδομικού και Αρχιτεκτονικού

Ελέγχου (ΕΠΑΕ) με την προΟπόθεση ότι συντρέχουν οισμένα κριτήρια",

αντίκειται στο άρθρο 24 παρ.4Σ. Διότι:

ί) Εφόσον η πάγια νομολογία του ΣτΕ απαγόρευσε το μείζον, τις

πολύπλοκες αλλά πάντως περιβαλλοντικώς ανετταρκείς προΟποθέσεις του

Ν2300/95, πολύ περισσότερο απαγορεύεται το έλασαον, δηλαδή η κατόmν

σύμφωνης γνώμης της ΕΠΑΕ πλήρωση των πολύ μερικότερων κριτηρίων της

μεταβατικής αυτής διάταξης.

ίί) Οπωσδήποτε δε η προστασία των παράνομα δημιουργηθέντων

ιδιωτικών δικαιωμάτων δεν αποτελεί λόγο δικαιολογητικό εισαγωγής ρύθμισης

κατά τρόπο αντισυνταγματικό. Μία μόνο γνώμη μειοψηφίας θεώρησε πως η

όλη ρύθμιση ήταν συνταγματική εφόσον κατέλειπε την τεχνική κρίση της κάθε

συγκεκριμένης περίmωσης στη διακριτική ευχέρεια της Διοίκησης.

3) 6070196 (Ολ.)

Η Ολομέλεια του Συμβουλίου θεώρησε αντισυνταγματικές διατάξεις του

Ν2300/95 και εξανάγκααε την κυβέρνηαη- εσττευμένως να προετοιμάσει νέο

νόμο, ο οποίος αυτή τη στιγμή είναι στο στάδιο της επεξεργασίας και
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αναμένεται μέχρι το τέλος του 1998 να έλθει προς συζήτηση και ψήφιση στη

Βουλή.•

Συγκεκριμέναη Ολομέλεια του ΣτΕ έταμε τα εξής θέματα:

α) Ως προς το έννομοσυμφέρον:

Ο ισχυρισμός της παρεμβαίνουσαςκατασκευόστριαςεταιρείας πως η

αιτούσα παρέβεl ΠOΙKiλες πολεοδομικές διατόξεις δεν ασκεί εmρροή στη

θεμελίωση του εννόμου συμφέροντοςτης αιτούσης να ασκήσει την κρινόμενη

αίτηση.

β) Ως προς τη φύση των προεδρικώνδιαταγμάτων:

Εφόσον με αυτό εισάγονται ρυθμίσεις που αττοτελούν περιορισμούς

του ατομικού δικαιώματος της ιδιοκτησίας, πρέπει να εmβόλλOνταl

κανονιστικώς - έστω δηλαδή και αν αναφέρονται σε ορισμένα οικόπεδα ή

αφορούν επιμέρους πολεοδομικές λεmομέρlες, οι ρυθμίσεις πρέπει να είναι

συμβατές με τους πάγιους όρους δόμησης και να συνόδουν με το συνολικό

πολεοδομικό σχεδιασμό (ΣτΕ Ολ. 1071 επ./1994).

γ) Ως προς τη φύση του θεσμού και τη συνταγματικότητα της ΜΣΔ:

Εφόσον το όρθρο 24 στις παραγρόφους 3,4, και 5 προέβλεψε το θεσμό

της συνεισφορός των ωφελούμενων ιδιοκτητών σε γη και χρήμα αφενός και

αφετέρου στην παράγροφο 6 του lδioυ όρθρου δίνεται η δυνατότητα

πρόβλεψης και κάθε όλλου εiδoυς αττοζημίωσης για την προστασία του

πολιτιστικού μόνο περιβόλλοντος, είναι φανερό πως η ΜΣΔ, θεωρούμενη ως

αττοζημίωση, δύναται να λειτουργήσει μόνο στο μέτρο που στηρίζεται σε

ειδική συνταγματική διόταξη, όπως αυτή της προστασίας της πολιτιστικής μας

κληρονομιός, δηλαδή στις περιmώσεις των διατηρητέων και όχι όσον αφορό

νέες ρυθμίσεις για τη δημιουργία κοινόχρηστων χώρων και χώρων

κοινωφελών χρήσεων ή την αττοζημίωση παλαιότερων ατταλλοτριώσεων,

όπως προβλέπει ο εν λόγω νόμος.

Στο σημείο αυτό υποστηρίχθηκε ισχυρό (από 10 συμβούλους) η

αντίθετη όποψη, ότι το όρθρο 24 δηλώνει το maximum της προστασίας του

περιβόλλοντος και συνεπώς είναι κατό το Σύνταγμα δυνατόν η αττοδοχή

νόμου που προβλέπει ρυθμίσεις της αττοζημίωσης με όλλο ειδικότερο τρόπο

να εναττόκειταl στη βούληση του δικαιούχου.
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δ) Περαιτέρω το ΣτΕ, ενόψει του ότι ήδη είχε άλλη μια φορά θεωρήσει

αντισυνταγματικό το νόμο που αφορύσε τη ρύθμιση του θεσμού της ΜΣΔ,

έκρινε πρέπον να δώσει οδηγίες προς τους "ναυτιλλομένους" νομοθετούντες:

Επειδή η ΜΣΔ ενέχει δυσμενείς επιτττώσεις στην περιοχή υποδοχής του

συντελεστή και εiναι συνταγματικώς αναγκαία η οριοθέτηση του πεδίου

εφαρμογής του θεσμού ώστε να περιορίζονται οι επιmώσεις αυτές στο

ελάχιστο, πρέπει η κανονιστική ρύθμιση που θα εισαχθεί να επιτρέπει τη ΜΣΔ:

1. μόνο σε εκ των προτέρων γνωστές στους πολίτες ζώνες,

2. αποτυπωμένες σε διάγραμμα,

3. το οποίο, για να εξυπηρετείται η ασφάλεια δικαίου και προκειμένου

να αποκτήσει η πράξη νομική υπόσταση, πρέπει να δημοσιεύεται μαζί με

αυτήν στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως.

4. οι ζώνες πρέπει να προσδιορίζονται με αμιγώς πολεοδομικά

κριτήρια, τα οποία πρέπει να εiναι:

.0 βαθμόςοικιστικήςτους ανάmυξης

.τα περιθώρια της επιβάρυνσήςτους

.η θέση

.οι ιδιαιτερότητες

.τα χαρακτηριστικάτους

.η εν γένει φυσιογνωμίατους

.0 καθορισμός συνολικής εmβάρυνσης έως το σημείο μη αλλοίωσης

της οικιστικήςφυσιογνωμίαςτης περιοχής και

.η οικιστική ΠUKνότητα, αφενός έως του σημείου πολεοδομικού

κορεσμού της και αφετέρου έως του σημεioυ μη εmδέίνωσης των τυχόν

ευμενώνπολεοδομικώνσυνθηκώντων περιοχώνχαμηλού συντελεοτή.

Σε αυτή τη σκέψη μειψήφισε μόνο μία σύμβουλος, με την αιτιoλoγiα ότι

ο έλεγχος συνταγματικότηταςτου νόμου είναι μόνο οριακός από το δικαστή

και εν όψει του ότι όντως εiναι γνήσια τα πολεοδομικάκριτήρια του υπό κρίσην

νόμου, η περαιτέρω λεmομερήςεξέταση της ειδικότερης μορφής οργάνωσης

του όλου θεσμού εKφεύγεl των ορίων του δικαστικούελέγχου.

ε) Εν κατακλείδι, το Συμβούλιο έκρινε, με ισχυρή και εδώ μειοψηφία (10

συμβούλων), ότι ο όλος θεσμός είναι αποζημιωτικός και δεν εmτρέπεται να
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διπλασιαστεί σε εμπορικό τίτλο το σχετικό δικαίωμα βάσει της αρχής ότι 'κάθε

οικισμός φέρει τα δικά του βάρη". Διότι, σε αντίθετη περίπτωση, νοθεύεται ο

γενικός πολεοδομικός σχεδιασμός και δεν επιτυγχάνεται η αντιστάθμιση της

ωφέλειας της περιοχής από την ύπαρξη των διατηρητέων με την εξάντληση

του πολεοδομικού συντελεστή εντός της ίδιας αυτής περιοχής. Η μειοψηφία

θεώρησε πως η ΜΣΔ κατά τα διδάγματα της κοινής πείρας, όχι μόνο δεν

επιβαρύνει ιδιαίτερα την περιοχή υποδοχής εφόσον πρόκειται για ζώνη

προκαθορισμένη με τα προηγουμένως τεθέντα κριτήρια, αλλά και διευκολύνει

το γενικότερο πολεοδομικό .σχεδιασμό.

Ενόψει των ανωτέρω, το ΣτΕ θεώρησε και το νόμο αυτό

αντισυνταγματικό. Ως αποτέλεσμα των μόλις εκτεθέντων ο θεσμός αυτή τη

στιγμή είναι μετέωρος και εττικρατεί απόλυτη αβεβαιότητα δικαίου. (π.

Φλέσσσς, "Η Μετσφορα του Συντελεστή Δ6μησης, στην Ελληνική Έννομη

Tάξη~ 1997)

2.7. ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΑ ΑΝΑΚΛΗΣΗ ΕΓΚΡΙΣΗΣ ΕΚΔΟθΕΝΤΩΝ ΤΙΤΛΩΝ ΜΣΔ

ΚΑΙ ΤΡΟΠΟΠΟΙΗΣΗΣ ΠΔ Ή ΑΠΟΦΑΣΕΩΝ ΠΡΑΓΜΑΤΟΠΟΙΗΣΗΣ ΜΣΔ.

Όπως θα φανεί και στη συνέχεια (Κεφ. 3) με την έρευνα που

πραγματοποιήθηκε στο Πολεοδομικό Συφκρότημα θεσσαλονίκης, ένας

μεγάλος αριθμός πολιτών στην κυριολεξία «έμεινε με τον τίτλο ΜΣΔ στο χέρι.

μετά την αντισυνταγματικότητα του νόμου και με την Ε5/4-2-97 εγκύκλιο με

την οποία ανεστάλλει η εφαρμογή των διατάξεων του N2300J95 μέχρις ότου

γίνει νέα νομοθετική ρύθμιση, με αποτέλεσμα να δημιουργηθούν προβλήματα,

όπως είναι η αδυναμία των δικαιούχων ΜΣΔ βαρυνομένων ακινήτων να

εmτύχουν με άλλο τρόπο -πλην της ΜΣΔ - την αποζημίωση της ιδΙOKτησiας

τους.

Κρίνοντας ότι η διοίκηση οφείλει να μεριμνά για τη διασφάλιση των

δικαιωμάτων του πoλiτη, το ΥΠΕΧΩΔΕ τροποποίησε την εγκύκλιο Ε5/97 ως

εξής (Εγκύκλιος 45198, 1Π/1998):
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1) Εξαιρούνται της παρούσης και δύνανται μετά από αίτηαη του

ενδιαφερόμενου να ανακαλούνται ΠΔ εκδοθέντα κατ' εφαρμογή των διατάξεων

του Ν880Π9 ή αποφάαεις Υπουργού ΠΕΧΩΔΕ εκδοθείαες κατ' εφαρμογή των

διατάξεων του' N2300195 από βαρυνόμενα ακίνητα κατά την έννοια του

άρθρου του νόμου αυτού, με την προϋπόθεση:

Να μην έχει μεταβιβασθεί ή υλοποιηθεί αε άλλα ακίνητα, το αύνολο των

αρχικώς εκδοθέντων τίτλων ΜΣΔ, για τα βαρυνόμενα των παρ. 1 έως 7 του

άρθρου 3 του N2300195.

2) Εξαιρούνται επίσης της παρούαης και δύνανται να αναθεωρούνται

οικοδομικές άδειες που έχουν εκδοθεί για πραγματοποίηαη ΜΣΔ αύμφωνα με

ης διατάξεις του Ν880Π9 ή του N2300195, εφόσον με την αναθεώρηη δεν

επηρεάζονται τα δεδομένα της ΜΣΔ (κάλυψη, ύψος, αύξηση ΣΔ).

Στις περιmώαεις αυτές επιτρέπεται, αν απαιτείται, μετά από σχετική

αίτηαη του ενδιαφερομένου και η αντίστοιχη τροποποίηαη του ΠΔ ή της

απόφααης έγκρισης, με απόφαση Υπουργού.

2.8. πρστΑΣΕΙΣ

Πρέπει να σημειωθεί ότι αποτελεί πρόταση της ΚΕΔΚΕ η παροχή στους

σΤΑ της δυνατότητας να πραγματοποιήαουν ΜΣΔ μέαα στα δικά τους

διοικητικά όρια και μόνο μέαα αε εγκεκριμένα σχέδια. Η μεταβίβααη αυτής της

αρμοδιότητας θα αακείται παράλληλα με τη δυνατότητα της πολιτείας να

εκδίδει τίτλους ΜΣΔ που θα ισχύουν για ΜΣΔ οπωαδήποτε, ενώ οι τίτλοι που

θα εκδίδουν οι σΤΑ θα ιαχύουν μόνο για την περιοχή τους. Μια δεύτερη

πρόταση- μεταβολή είναι ότι κατά την εφαρμογή της ΜΣΔ από την περιοχή

ενός σΤΑ αε άλλον, θα απαιτείται πλέον και η γνώμη του σΤΑ ατον οποίο

πραγματοποιείται η μεταφορά (σΤΑ στον οποίο βρίακεται το ωφελούμενο

ακίνητο). Έτσι, θα πάψει ο σΤΑ στον οποίο γίνεται η μεταφορά, να είναι

αμέτοχος ατις διαδικααίες όπως μέχρι αήμερα, αλλά και θα μπορεί η Πολιτεία,

αταθμίζοντας τα συγκεκριμένα σε κάθε περίmωση στοιχεία να πραγματοποιεί

ή να μην πραγματοποιεί τη μεταφορά (ΚΕΔΚΕ, 1993).
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Όσον σφορά την Τοπική Αυτοδιοίκηση, την άποψη ότι η τελευταίσ

πρέπει να παίξει καθοριστικό ρόλο στον καθορισμό των Ζωνών-Υποδοχέων

Συντελεστή υποστηρίζει και η Τ.Ε.ΔΚΝΑ Σε κάθε περίπτωση μεταφοράς

απαιτείται η σύμφωνη γνώμη της ΤΑ, ιδιαίτερα όσον αφορά την αποδοχή και

τον καθορισμό του μεγέθους του ΣΔ που θα μεταφέρεται και τις χρήσεις των

κτιρίων. Ιδιαίτερα όσον αφορά στη ΜΣΔ εντός ορίων του ίδιου δήμου, αυτή

μπορεί να γίνει με απλή απόφαση του ΔΣ (στις καθορισμένες ζώνες) και θα

αποτελεί προτεραιότητα έναντι οποιασδήποτε άλλης εττιλογής (Παπαrιέrρoυ

Π., 1993).

Εκτός των παραπάνω η Τ.Ε.ΔΚΝΑ προτείνει να εmτρέπεται η ΜΣΔ

μόνο εφόσον πρόκειται για κοινόχρηστους χώρους πρασίνου και

παραδοσιακά ή διατηρητέα κτίρια και να μην υπάρχει δυνατότητα ΜΣΔ για

χώρους όπως εκπαίδευσης, Αρχαιολογικοί χώροι, Ιστορικά μνημεία και εν

γένει κοινωφελείς λειτουργίες και δραστηριότητες, ή για ειδικά κτίρια με την

έννοια του ισχύοντος νόμου.

Άλλες ειδικότερες προτάσεις-αρχές της Τ.Ε.ΔΚΝΑ, που αφορούν τον

καθορισμό των Ζωνών Υποδοχής, εiναι οι εξής:

1. Εντός της Απικής, η οποία αποτελεί ενιαία και διακεκριμένη

πολεοδομική ενότητα (Ρ.ΣΑ Ν.1515/85) με ενιαία λειτουργική, ανατπυξιακή

και περιβαλλοντική συνοχή, να μην εττιτρέπεται η ΜΣΔ από άλλη περιοχή της

Ελλάδος.

2. Να μην αυξάνεται η οικιστική πυκνότητα των περιοχών υποδοχέων

πέραν των ανωτάτων ορίων, γι' αυτό:

α. Ο προκύmων ΣΔ στις περιοχές υποδοχής να μην υπερβαίνει το 2,0.

β. Σε περιοχές Γενικής' και Αμιγούς κατοικίας, όπου ο ΣΔ εiναι 0,60, ο

προστιθέμενος ΣΔ ανεξαρτήτως χρήσεως να οριστεί σε 0,20.

γ. Σε περίπτωση ΜΣΔ σε περιοχή με ισχύοντα ΣΔ μεταξύ 0,6 και 2,0, ο., .

προστιθέμενος ΣΔ να οριστεί σε 0,30 ανεξαρτήτως χρήσεως.

δ. Τα ίδια ισχύουν και για τα Κέντρα των Δήμων Τοπικής, Υπερτοmκής.
σημασίας ή Δευτερεύουσας σημασίας.

3. Να μην εττιτρέπεται η ΜΣΔ σε εκτός σχεδίου περιοχές.
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4. Θα μπορούσε εντός των θεσμοθετημένων ΒΙΠΑ-ΒΙΟΠΑ, για τα

οποία θα πρέπει να γίνουν πλήρεις και πολεοδομικές μελέτες, να είναι δυνατή

η ΜΣΔ για συμβατές χρήσεις και λειτουργίες σε ποσοστό 20% ετnπλέoν του

ΣΔ που ισχύει για τις συγκεκριμένες περιοχές, εφόσον πρόκειται για μεταφορά

από την ίδια Γεωγραφική Ενότητα.

5. Η ΜΣΔ θα επηρεάσει -ανεξαρτήτου βαθμού εmρροής- τις περιοχές

υποδοχής. Προτείνεται λοιπόν η θέσττιση αντισταθμιστικών οφελών, ώστε να

αντιμετωπιστεί κυρίως η πρόσθετη ανάγκη έργων υποδομής που θα

προκύψει σττό την αύξηση -έστω και αν αυτή είναι μικρή- οικιστικών και

λειτουργικών εξυπηρετήσεων.

7. Σε περιοχές όπου προβλέπεται η κατασκευή Διοικητικών-Εμπορικών

Κέντρων, όπως επίσης και η κατασκευή του αστικού και ΠΡοαστειακού μετρό,

δεν πρέπει να μεταφέρεται ΣΔ, αφού εκεί θα συγκενΤΡωθαύν πρόσθετες

κινήσεις, λειτουργίες και δραστηριότητες και πρέπει κατά το δυνατό να

προστατευθαύν.

Στα ίδια πλαίOlα κυμαίνονται και οι προτάσεις του Συλλόγου Πολιτικών

Μηχανικών Ελλάδος, ο οποίος υποστηρίζει την ενίσχυση του θεσμού και

προτείνει τη βελτίωσή του στα εξής σημεία:

1. Σε περίmωση ΜΣΔ για κτίρια κατοικιών να τηρούνται πάντα η

επιτρεπόμενη κάλυψη, το μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος και ανώτερος ΣΔ του

2,4.

2. Να είναι δυνατή η μεταφορά με ειδικούς όρους, σε κτίρια ειδικών

χρήσεων, που τοποθετούνται σε περιοχές καθορισμένης χρήσης, όπως οδικοί

άξονες υποδοχής χαμηλών κτιρίων.

3. Η ΜΣΔ να είναι δυνατή σε όλες τις περιοχές της χώρας, με σκοπό τη

διάσωση των παραδοOlακών κέντρων και περιοχών των επαρχιακών πόλεων

(Α. Δάρσς, Σ Νικολόπουλος, Ι993).

Ο Πανελλήνιος Σύλλογος Διπλωματούχων Αγρονόμων Τοπογράφων

Μηχανικών (ΠΣΔΑΤΜ) υποστηρίζει τη διατήρηση και ενεργητική αξιοποίηση

του θεσμού, τονίζοντας όμως, όπως άλλωστε και οι προαναφερθέντες φορείς,

τον περιορισμό της ΜΣΔ σττό την περιφέρεια προς το κέντρο. Άξια συζήτησης
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θεωρεί και την πρόταση πολλών δήμων για περιορισμό του μέτρου στα όρια

κάθε νομού, καθώς κάτι τέτοιο θα επιτύχει τη 'διατήρηση σταθερού μέσου

συντελεστή στα όρια ενός δήμου, Βέβαια, αυτό δεν μορεί να γενικευτεί, κατά

την άποψη του εκπροσώπου του ΠΣΔΑΤΜ κ. Μ. Ουρανού, γιατί υπάρχουν

δήμοι με ιδιαιτερότητες, όπου δηλαδή είναι δύσκολη η εξεύρεση χώρων

υποδοχής του συντελεστή. Ιδιαίτερη προσοχή πρέπει να δοθεί επίσης στους

δήμους με μεγάλες συγκεντρώσεις υποδοχής συντελεστή, όπου εξαιτίας

αυτού του γεγονότος μπορεί να δημιουργούνται σημαντικά προβλήματα.

Ιδιαίτερα θα πρέπει να εξεταστεί η ανάπτυξη ΜΣΔ σε περιοχές ένταξης

του Ν1337/83. Από την εμπειρία διαmστώνεται ότι πολλοί δήμοι με

κυρωμένες πράξεις εφαρμογής, ή τουλάχιστον με ολοκληρωμένες Πράξεις

Εφαρμογής, δυσκολεύονται να υλοποιήσουν τα σχέδια πόλης,' λόγω

υπερβολικών αττοζημιώσεων. Αντί, λοιπόν, να δοθεί κατεύθυνση στους

πολεοδόμους-μελετητές για λιγότερους κοινόχρηστους, δηλαδή για

ισοσκελισμένα ισοζύγια γης, θα μπορούσαν να κατευθυνθούν οι μελέτες (με

εγκυκλίους, οδηγίες ή και βελτίωση του θεσμικού πλαισίου) σε μεταφορές

συντελεστή δόμησης, στο ίδιο το ρυμοτομούμενο ακίνητο, αττό το

ρυμοτομούμενο τμήμα και μέχρι ένα όριο (50τ.μ. για παράδειγμα) προς το

ωφελούμενο τμήμα, για αττοφυγή καταβολής χρημάτων και ευκολότερη

αττόκτηση των κοινοχρήστων (δρόμους, πλατείες κλπ). Εδώ βέβαια πρέπει να

τονίσουμε ότι σε καμία περίmωση δεν θα πρέπει να φτάσουμε στο αντίθετο

άκρο, δηλαδή να μην πληρώνει κανένας δήμος καμία αττοζημίωση για

ατταλλοτρίωση, αλλά να χορηγούνται αφειδώς τίτλοι ΜΣΔ.

Ιδιαίτερη σημασία δίνεται επίσης αττό πλευράς (ΠΣΔΑΤΜ) στο ζήτημα

της αττεικόνισης σε χάτρες, αττό πολεοδομικά γραφεία, όλων των θέσεων

βαρυνομένων (στο στάδιο θεώρησης των όρων δόμησης του βαρυνομένου

ακινήτου) και ωφελουμένων ακινήτων (κατά τη στιγμή της έγκρισης μελέτης

και χορήγησης οικοδομικής άδειας στο ωφελούμενο ακίνητο). Να μη

συνεχιστεί δηλαδή η τumκή αρχειοθέτηση ενός εγγράφου αττό τις

πολεοδομίες, αλλά να τηρούνται ευρετήρια (κατά δήμο και ονομαστικά) όλων

.των ακινήτων τα οποία βαρύνονται και ωφελούνται, καθώς και καταγραφή σε

χάρτη. Σε δεύτερη φάση βέβαια, με λογικό κόστος, οι πληροφορίες αυτές θα

μπορούσαν να τροφοδοτήσουν μια βάση δεδομένων (κάποιο γεωγραφικο-
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πληροφοριακό σύστημα). Τσ συμπεράσματα από τέτοιου είδους

καταχωρήσεις θα παρείχαν στους ενδιαφερομένους, εύκολα και γρήγορα, με

μικρό κόστος, την εικόνα σε χάρτη, τις υποδομές, τις θέσεις προτίμησης, τις

περιοχές προέλευσης του μεταφερόμενου ΣΔ, τον όγκο και τον εππτλέον όγκο

των οικοδομών στο χώρο κλπ., στοιχεία χρήσιμα για κάθε είδους μελέτη

(κυκλοφοριακή, ΕΖΥΣ, περιβαλλοντική κλπ).

Μια άλλη συγκεκριμένη πρόταση είναι η δημιουργία αρχείου, εκτός του

αρχείου των φακέλλων ΜΣΔ, το οποίο θα περιλαμβάνει τις όψεις και κατόψεις

όλων των διατηρητέων κτιρίων, για τα οποία οι ιδιοκτήτες ζητούν ΜΣΔ. Έτσι

θα δημιουργηθεί ένα ηλεκτρονικό αρχείο διατηρητέων κτισμάτων, τη σημασία

του οποίου κατανοούμε όλοι

Προτείνεται επίσης η θεσμοθέτηση μελέτης επιmώσεων για κάθε

σημειακή μεταφαρά (δηλ αύξηση) του ΣΔ: ειδική μελέτη κυκλοφοριακών

εττιmώσεων, εττιτπώσεων στη στάθμευση και γενικότερη μελέτη

περιβαλλοντικών εττιmώσεων. Εξυπακούεται ότι τέτοια μελέτη μεγάλης

κλίμακας πρέπει να συνοδεύει τη θεσμοθέτηση ζωνών υποδοχής, των οποίων

η καθυστέρηση στη θεσμοθέτησή τους κρίνεται αδικαιολόγητη (Μ. Ουρσν6ς,

Η,1993).

Από την πλευρά του ο Ελληνικός Οργανισμός Τουρισμού, έχοντας

διαmστώσει το ρόλο του θεσμού της ΜΣΔ ως μέσου χάραξης τουριστικής

πολιτικής και έχοντας καταγράψει από το 1979 κάποια προβλήματα στην

εφαρμογή του, όσον αφορά βέβαια σε τουριστικά θέματα, διατυπώνει τις εξής

προτάσεις βελήωσής του, ώστε πραγματικά η ΜΣΔ να συνεχίσει να αποτελεί

θεσμικό εργαλείο για την τουριστική ανάmυξη:

1. Απλούστευση και συντόμευση των διαδικασιών, με παράλληλη

θεσμοθέτηση των κριτηρίων που θα εφαρμόζει το ΥΠΕΧΩΔΕ, ώστε οι

ενδιαφερόμενοι να μην αποθαρρύνονται ή «αιφνιδιάζονται».

2. Καθορισμός των ΖΑΣ λαμβάνοντας υπόψη και την εττιθυμητή

κατεύθυνση της τουριστικής ανάmuξης.

3. Ουσιαστική και θεσμοθετημένη συμμετοχή του ΕΟΤ στη λήψη

αποφάσεων, που αφαρούν στον τουριστικό τομέα (Γκ6λφη Π., Παπσγεωργίου.

π., 1993).
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1. Η ΜΣΔ να περιορίζεται μόνο στις αστικές περιοχές και να

απαγορεύεται ή να περιοριστεί στο ελάχιστο στις εκτός σχεδίου περιοχές.

Ειδικά για τις τουριστικές εγκαταστάσεις θα μπορούσε να ισχύει, στο πλαίσιο

της προσττάθειας που επιχειρείται για αναβάθμιση της ποιότητας του

τουρισμού και άρα των τουριστικών εγκαταστάσεων, βάσει των νέων

standards που διαμορφώνονται, πάντα με τις απαιτήσεις για βιώσιμη οικιστική

ανάπτυξη και τη σύμφωνη γνώμη του ΕΟΤ.

2. Να απαγορευτεί η ΜΣΔ από την περιφέρεια της χώρας στην Αθήνα

και ορισμένες μεγάλες πόλεις.

3. Να προχωρήσει άμεσα η θεσμοθέτηση ζωνών υποδοχής συντελεστή

και μόνο σ' αυτές τις ζώνες να επιτρέπεται η ΜΣΔ. Με τη μελέτη για Ζώνες

Υποδοχής θα καθορίζονται και τα ποσοστά αύξησης των ισχυόντων ΣΔ, τα

οποία θα πΡέπει να συναρτώνται και να κλιμακώνονται ανάλογα με τις χρήσεις

γης και το χαρακτήρα της υφιστάμενης δόμησης σε κάθε περιοχή.

4. Σε περιοχές με ΣΔ μεγαλύτερο του 2,4 να επιτρέπεται και για Kτiρια

κατοικίας η υλοποίηση τίτλου εφόσον αυτός προέρχεται από τον ίδιο το Δήμο.

5. Για τα ειδικά κτίρια, εφόσον ο συνολικός ΣΔ υπερβαίνει το 2,4 να

ακολουθείται η ίδια διαδικαίσα με τα κτίρια κατοικίας, με μελέτη των

επιmώσεων στην κυκλοφορία, τα δίκτυα υποδομής και το περιβάλλον, λόγω

χρήσης.

6. Για τα ειδικά Kτiρια των οποίων ο ΣΔ υπερβαίνει το 2,4 να

καθοριστούν κέντρα ή άξονες ανάmυξης.

Πάντως, από όλους σχεδόν τους φορείς υπάρχει διάχυτη η εντύπωση ­

αν όχι απαίτηση- ότι ο θεσμός θα λέΙΤ9υργούσε αποτελεσματικότερα αν

υπήρχε και η ουσιαστική-θεσμοθετημένη συμμετοχή των κατωτέρων

επιπέδων λήψης αποφάσεων και ενεργής συμμετοχής των ενδιαφερομένων

σε κάθε περίmωση φορέων (πχ. στην περίmωση του τουρισμού).
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Στο σημείο αυτό, θα αναφερθούμε στις προτάσεις του ΥΠΕΧΩΔΕ

για το νέο νόμο που αναμένεται να εκδοθεί μέσα στο Σεπτέμβριο και

που βρέθηκαν στην κατοχή μας την τελευταία στιγμή, καθώς νωρίτερα

μας αποτράπηκε η πρόσβαση σε αυτές, εξαιτίας του ότι δεν είχαν ακόμη

δοθεί στη δημοσιότητα. Για το λόγο αυτό θα θέλαμε να τονίσουμε ξανά

ότι πρόκειται απλά για προτάσεις και στην παρούσα φάση δεν έχουν

καμία απολύτως ισχύ.

Οι πΡολεγόμενες προτάσεις είναι οι ακόλουθες:

1. Βαουνόυενα ακίνητα

Βαρυνόμενα ακίνητα για τα οποία δύναται να χορηγηθεί τίτλος ΜΣΔ

είναι:

Α. α) Ακίνητα των οποίων τα κτίρια χαρακτηρίζονται ως διατηρητέα.

Επίσης ακίνητα των οποίων η χρήση χαρακτηρίζεται ως διατηρητέα

σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 4 του Ν1577/1985.

β) Ακίνητα με οικοδομήματα ή μνημεία που χαρακτηρίζονται ως έργα

τέχνης και ιστορικά διατηρητέα μνημεία.

γ) Ακίνητα εντός σχεδίου ή εκτός οικισμού που χαρακτηρίζονται ως

αρχαιολογικοί χώροι και με σrrόφαση του Υπουργού Πολιτισμού, ύστερα σττό

σύμφωνη γνώμη του Κεντρικού Αρχαιολογικού Συμβουλίου, τίθενται

περιορισμοί ως προς την εξάντληση του ΣΔ ή σττσγορεύεται τελείως η

δόμηση, λόγω της σημασίας των ευρυμάτων.

Β. Ακίνητα χαρακτηριζόμενα σττό εγκεκριμένα σχέδια ως κοινόχρηστοι

χώροι Στα ακίνητα αυτά τίτλος ΜΣΔ χορηγείται μόνο για το ρυμοτομούμενο

τμήμα που δεν τυγχάνει κατά τις κείμενες διατάξεις υπόχρεως προς καταβολή

της σττοζημίωσης ο ίδιος ο κύριος αυτών, εφ6coν απciδlXεrαι αυτό το ε!δος

της αποζημίωσης.

r. Ακίνητα τα οποία περιλαμβάνονται μέσα σε ενεργό οικοδομικό

τετράγωνο του άρθρου 13 του Ν1577/1985, εφόσον ο ισχύον ΣΔ είναι

μεγαλύτερος του 2,4 και σrrό τη σχετική μελέτη προκύπτει ανάγκη μεταφοράς
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περιβάλλοντος.

Δ. Ακίνητα που βρίσκονται σε χαρακτηριζόμενα πολεοδομlκώς

ενδιαφέροντα σημεία της πόλης για να καταοτούν κοινόχρηστοι χώροι Ο

χαρακτηρισμός πρέπει να γίνεται σε περιορισμένη κλίμακα και επιλεκτικά.

Ε. Ακίνητα με χαμηλά κτίρια του άρθρου 14 του Ν1577/85 υπό τις

προΟποθέσεlς και τους περιορισμούς που αναφέρονται στον N2300l95.

Π. Ακίνητα για τα οποία οι εmβαλλόμενοl σύμφωνα με τα άρθρα 18,

19, 20 του Ν1650/86 (ΦΕΚ 160Α') όροι, περιορισμοί και aπαγopεύσεις είναι

εξαιρετικά επαχθείς και περιορίζουν το δικαίωμα δόμησης του ακινήτου.

Ζώνες ΠOανματoπoίησnςΜΣΔ

Α. Ισχύς ΠΥΣΔΟ.

1. Οι ΠΥΣΔΟ όπως ορίζονται στο Ν2300/95 εξακολουθούν να ισχύουν

με τους περιορισμούς και τις ΠΡΟΟποθέσεlς που προβλέπονται σε αυτόν.

Οι ΠΥΣΔΟ παύουν αυτομάτως να ισχύουν όταν στα διοικητικά όρια του

οικείου ΟΤΑ καθοριστούν ΕΖΥΣ.

Β. Καθορισμός - έγκριση ΕΖΥΣ.

1. Οι ΕΖΥΣ καθορίζονται με τα κριτήρια που αναφέρονται στο N2300195

ύστερα aπό σύνταξη ειδικής πολεοδομικής μελέτης.

Με απόφαση Υπουργού ΠΕΧΩΔΕ εξειδικεύονται οι προδιαγραφές, τα

της μελέτης και τα του τρόπου επιλογής των προς μελέτη περιοχών.

Η πολεοδομική μελέτη εκπονείται με πρωτοβουλία του ΥΠΕΧΩΔΕ ή του

οικείου ΟΤΑ.

2. Οι ΕΖΥΣ μπορεί να καθορίζονται και με το διάταγμα έγκρισης της

πολεοδομικής μελέτης της ευρύτερης περιοχής.

3. Η έγκριση των ΕΖΥΣ γίνεται με ΠΔ ύστερα από γνώμη του κεντρικού

ΣΧΟΠ και δημοσιεύταl στην ΕτΚ μαζί με το αντίστοιχο διάταγμα

προσδιορισμού της.

Γ. Όπου υφίσταται νομο6ετημΙνο πολεοδομικό συγ"ρ6τημα απαιτείται

το βαρυνόμενο και το ωφελούμενο ακίνητο κατά την πραγματοποίηση της

ΜΣΔ να βρίσκονται εντός των αρίων του.
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2. Βαουνόυενα ακίνητα

Βαρυνόμενα ακίνητα για τα οποία δύναται να χοτηγηθεί τίτλος ΜΣΔ

είναι:

Α. α) Ακίνητα των οποίων τα κτίρια χαρακτηρίζονται ως διατηρητέα.

Επίσης ακίνητα των οποίων η χρήση χαρακτηρίζεται ως διατηρητέα

σύμφωνα με Τις διατάξεις του άρθρου 4 του Ν1577/1985.

β) Ακίνητα με οικοδομήματα ή μνημεία που χαρακτηρίζονται ως έργα

τέχνης και ιστορικά διατηρητέα μνημεία.

γ) Ακίνητα εντός σχεδίου ή εκτός οικιαμού που χαρακτηρίζονται ως

αρχαιολογικοί χώροι και με απόφαση του Υπουργού ΠολιTlαμού, ύστερα από

σύμφωνη γνώμη του Κεντρικού Αρχαιολογικού Συμβουλίου, τίθενται

περιορισμοί ως προς την εξάντληση του ΣΔ ή απαγορεύεται τελΕίως η

δόμηση, λόγω της σημααίας των ευρυμάτων.

Β. Ακίνητα χαρακτηριζόμενα από εγκεκριμένα σχέδια ως κοινόχρηστοι

χώροΙ. Στα ακίνητα αυτά τίτλος ΜΣΔ χορηγείτOl μόνο για το ρυμοτομούμενο

τμήμα που δεν τυγχάνει κατά τις κείμενες διατάξεις υπόχρεως προς καταβολή

της αποζημίωσης ο ίδιος ο κύριος αυτών, εφόσον αποδέχεται αυτό το είδος

της αποζημίωσης.

ΠΥΣΔο. κοιτήοια επιλονής. καθορισμός και ένκοιαή τους.

1. Περιοχή υποδοχής συντελεστή δόμησης (ΠΥΣΔΟ) είναι η περιοχή

που καθορίζεται σύμφωνα με τις επόμενες παραγράφους και εντός της οποίας

επιτρέπεται η πραγματοποίηση ΜΣΔ.

2. Τα κριτήρια που λαμβάνονται υπόψη για τον καθοριαμό των ΠΥΣΔΟ

είναι:

α) Η ύπαρξη εγκεκριμένου mΣ και ρυμοτομικού σχεδίου. Εάν από το

mΣ δεν προβλέπονται ΠΥΣΔΟ απαιτείται η αντίστοιχη τροποποίησή του,

μετά τον καθορισμό τους.

β) Οι ιδιαιτερότητες του οικισμού

γ) Η θέση και η εν γένει φυσιογνωμία του οικισμού

δ) Οι χρήοος γης

ε) Τα περιθώρια εmβάρυνσης. Σε καμία περίmωση ο ισχύων ΣΔ δεν

μπορεί να αυξηθεί πάνω από 20% και ο συνολικός να ξεπεράαει το 2,4.
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Ο τρόπος αξιολόγησης των ως άνω κριτηρίων καθορίζεται με απόφαση

Υπουργού που δημοOlεύεταl σε ΦΕΚ μετά από σύμφωνη γνώμη του ΚΣΧΟΠ.

3. Κατά την πραγματοποίηση της ΜΣΔ εντός των ΠΥΣΔΟ καταβάλλεται

εισφορά υπέρ του ΕΤΕΡΠΣ η οποία είναι ίση με το 0,10 της αντικειμενικής

αξίας του μεταφερόμενου συντελεστή κατά τον χρόνο πραγματοποίησης.

Οι εισφορές που καταβάλλονται συγκεντρώνονται ανά δήμο και

αποδίδονται στον οικείο ΟΤΑ μετά την ισχύ των ΕΖΥΣ.

4. Καθοοισμό, και Ένκοιση ΠΥΣΔΟ

α) Ο καθορισμός τι"ν ΠΥΣΔΟ γίνεται βάσει μελέτης που συντάσσεται

με τα κριτήρια της παραγράφου 2 (παραπάνω).

Αρμόδιο όργσνο για τη σύνταξη της μΕ!λέτης και την αιτιολογημένη

έκθεση που θα τη συνοδεύει εlναl η αρμόδια πολεοδομική υπηρεσία της

OIKεfας NoμαΡXfας ή σε περίτπωση αδυναμfας της η Κεντρική Υπηρεσία του

ΥΠΕ'ΚΩΔΕ.

β) Η μελέτη εγκρίνεται με απόφαση του οικείου Νομάρχη ύστερα από

σύμφωνη γνώμη του νομαρχιακού ΣΧΟΠ.

Οι ΠΥΣΔΟ καθαρ{ζονταl με απόφαση Νομάρχη.

Η απόφαση αυτή μαζί με τα σχετικά διαγράμματα της μελέτης στα

οποία καθορίζονται τα όρια των ΠΥΣΔΟ δημοσιεύονται στην ΕτΚ.

Οι ΠΥΣΔΟ ττούοw να ισχύουν από την ισχύ των ειδικών ζωνών

υποδοχής συντΕ!λεστή (ΕΖΥΣ) στην περιοχή.

ΕΖΥΣ. κοιτόοια επιλονι;c, καθοοισυό, και ένκοιση αυτών.

1. Ειδικές ζώνες υποδοχής συντελεστή δόμησης (ΕΖΥΣ) είναι εκείνες οι

περιοχές που καθορίζονται ύστερα από ειδική πολεοδομική μελέτη σύμφωνα

με τις επόμενες παραγράφους και εντός των οποίων εmτρέπεται η

πραγματοποίηση ΜΣΔ.

2. Τα κριτήρια που λαμβάνονται υπόψη για τον καθοριμό των ΕΖΥΣ

είναι όλα τα κριτήρια καθορισμού των ΠΥΣΔΟ και εmπλέον:

α) Ο βαθμός της οικιστικής ανάπτυξης.

β) Η αξιολόγηση του οικοδομικού συστήματος με βάση το οποίο έχει

αναmυχθεί ο οικισμός.
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γ) Οι ισχύοντες όροι δόμησης και οι χρήσεις γης.

δ) Τα δίκτυα υποδομής.

ε) Ο κοινωνικός εξοπλισμός.

Ο τρόπος αξιολόγησης των ως άνω κριτηρίων περιλαμβάνεται στην

αντίστοιχη απόφαση Υπουργού ΠΕΧΩΔΕ που αξιολογεί τα κριτήρια της

εττιλογής των ΠΥΣΔο.

2.1. Κατό την πραγματοποίηση τη ΜΣΔ εντός των ΕΖΥΣ καταβάλλεται

εισφορά υπέρ του ΕΤΕΡΠΣ η οποία είναι ίση με το Ο, 14 της αντικειμενικής

αξίας του μεταφερόμενου συντελεστή κατά το χρόνο της πραγματοποίησης.

Οι εισφορές που καταβάλλονται αποδίδονται από το ΕΤΕΡΠΣ στον

οικείο ΟΤΑ όπου πραγματοποιείται η ΜΣΔ.

Οι ΟΤΑ με τις εισφορές αυτές απαλλοριώνουν

α) ακίνητα με διατηρητέα κτίρια όταν η πραγματοποίηση πρotρχεται

από τα βαρυνόμενα των παραγράφων 1α, 1β.

β) ακινήτων μη δομημένων προκειμένου να τα καταστήσει κοινόχρηστα

όταν η πραγματοποπίηση προέρχεται από τις λοιπές κατηγορίες

βαρυνομένων.

3. Καθορισμός και έγκριση ΕΖΥΣ

α) Ο καθορισμός των ΕΖΥΣ γίνεται βόσει ειδικών πολεοδομικών

μελετών σύμφωνα με τα κριτήρια που αναφέρονται παραττάνω και την

ισχύουσα νομοθσία για τις πολεοδομικές μελέτες.

β) Η μελέτη εγκρίνεται με απόφαση του οικείου περιφερειόρχη ύστερα

από σύμφωνη γνώμη του Συμβουλίου ΠΕΧΩΔΕ της Περιφέρειας.

Οι ΕΖΥΣ καθορίζονται με απόφαση Περιφερειόρχη ύστερα από

σύμφωνη γνώμη του αρμοδίου Συμβουλίου ΠΕΧΩΔΕ της Περιφέρειας.

Η απόφαση αυτή μαζί με τα σχετικά τοπογραφικά διαγράμματα που την

συνοδεύουν στα οποία αττεικονίζονται οΙ ΕΖΥΣ δημοσιεύονται στην ΕτΚ

4. Όπου υφίσταται νομοθετημένο πολεοδομικό συγκρότημα απαιτείται

το βαρυνόμενο και το ωφελούμενο ακίνητο κατό την πραγματοποίηση της

ΜΣΔ να βρίσκονται εντός των ορίων του.
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Βαρυνόμενα ακίνητα για τα οποία δύναται να χορηγηθεί τιτλος ΜΣΔ

είναι:

Α. α) Ακίνητα των οποίων τα κτίρια χαρακτηρίζονται ως διατηρητέα.

Επίσης ακίνητα των οποίων η χρήαη χαρακτηρίζεται ως διατηρητέα

σύμφωνα με τις διατόξεις του άρθρου 4 του Ν1577Ι1985.

β} Ακίνητα με οικοδομήματα ή μνημεία που χαρακτηρίζονται ως έργα

τέχνης και ιστορικά διατηρητέα μνημεία.

γ) Ακίνητα εντός σχεδίου ή εκτός οικισμού που χαρακτηρίζονται ως

αρχαιολογικοί χώροι και με αττόφαση του Υπουργού Πολιτισμού, ύστερα αττό

σύμφωνη γνώμη του Κεντρικού ΑΡχαιολογικού Συμβουλίου, τίθενται

περιορισμοί ως προς την εξάντληση του ΣΔ ή ατταγΟΡεύεται τελεΙως η

δόμηση, λόγω της σημασίας των ευρυμάτων.

Β. Ακίνητα χαρακτηριζόμενα αττό εγκεκριμένα σχέδια ως κοινόχρηστοι

χώροι' Στα ακίνητα αυτά τίτλος ΜΣΔ χορηγείται μόνο για το ρυμοτομούμενο

τμήμα που δεν τυγχάνει κατά τις κείμενες διατάξεις υπόχρεως προς καταβολή

της αττοζημίωσης ο ίδιος ο κύριος αυτών, εφ6σον αΠO'δtXεται αυτό το εΙδος

της αποζημίωσης.

Γ. Ακίνητα τα οποία περιλαμβάνονται μέσα σε ενεργό οικοδομικό

τετράγωνο του άρθρου 13 του Ν1577Ι1985, εφόσον ο ισχύον ΣΔ είναι

μεγαλύτερος του 2,4 και αττό τη σχετική μελέτη προκύmει ανάγκη μεταφοράς

ΣΔ αττό το τετράγωνο αυτό για τη βελτίωση του υποβαθμισμένου

περιβάλλοντος.

ΕΖΥΣ, κοιτήοια εττιλονήc. καθοοισυόc αυτών.

1. Πραγματοποίηση της μεταφοράς ΣΔ επιτρέπεται μόνον εντός των

ορίων της EZVr.

2. Οι ΕΖΥΣ καθορίζονται βάσει πολεοδομικής μελέτης η οποία

συντάσσεται σύμφωνα με τα κριτήρια που ορίζονται κατωτέρω και εγκρίνονται

με αττόφαση που δημοσιεύεται στην Ετκ.

Τα κριτήρια ορισμού των EZVr πρέπει να διασφαλίζουν την μη

εττιβάρυνση της περιοχής που υποδέχεται τον συντελεστή δόμησης. Τα

κριτήρια αυτά είναι:
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α) Η πληθυαμιακή ΠUKνότητα.

β).Το ύψος που πραγματοποιείταΙ.

γ) Οι πλάγιες αποστάσεις του κτιρίου από τα όρια του οικοπέδου.

δ) Το πραγματοποιούμενο ποσοστό κάλυψης.

ε) Ο άγκος του κτιρίου.

αα) Η πληθυσμιακή ΠUKνότητα (άτομα ανά Ha) δεν επιτρέπεται να

αυξηθεί κατά τη μεταφορά ΣΔ από εκείνη του χρόνου έγκρισης των όρων

δόμησης της περιοχής.

ββ) Το ύψος της περιοχής είτε αυτό ορίζεται με ειδικά διάταγμα είτε

προκύmεl απά τις σχετικές διατάξεις του ΓΟΚ δεν προσαυξάνεται κατά την

πραγματοποίηση ΜΣΔ.

γγ) Οι πλάγιες αποστάσεις του κτιρίου από τα όρια του οικοπέδου είναι

εκείνες που προκύπτουν κατά ΓΟΚ για το πραγματοποιούμενο ύψος.

δδ) Το ποσοστά κάλυψης είναι το κατά κανόνα οριζάμενο από το ειδικό

διάταγμα άρων δόμησης ή σττ6 τις σχετικές διατάξεις του ΓΟΚ

εε) Η πραγματοποίηση της ΜΣΔ γίνεται μέσα στον συντελεστή όγκου

που προκύmεl από τους ισχύοντες όρους δόμησης.

4. Το ωφελούμενο ακίνητο που θα δεχθεί το μεταφερόμενο συντελεστή

μπορεί να βρίσκεται σε άλλο Δήμο ή Κοινότητα υπό την προϊιπόθεση ότι

διευκολύνεται ο πολεοδομικός σχεδιασμός και δεν νοθεύεται η φυσιογνωμία

των οικισμών.

4. Βαουνόμενα ακίνητα

Βαρυνόμενα ακίνητα για τα οποία δύναται να χορηγηθεί ήτλος ΜΣΔ

είναι:

1. α) Ακίνητα των οποίων τα κτίρια χαρακτηρίζονται ως διατηρητέα.

Ετήσης ακίνητα των οποίων η χρήση χαρακτηρίζεται ως διατηρητέα

σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 4 του Ν1577/1985.

β) Ακίνητα με οικοδομήματα ή μνημεία που χαρακτηρίζονται ως έργα

j τέχνης και ιστορικά διατηρητέα μνημεία, σύμφωνα με τις διατάξεις του ΚΝ.

.5351/1932 και του Ν1469/1950.
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γ) Ακίνητα εντός σχεδίου ή εκτός οικιαμού που χαρακτηρίζονται ως

αρχαιολογικοί χώροι και με απόφαση του Υπουργού Πολιτισμού, ύστερα από

σύμφωνη γνώμη του Κεντρικού Αρχαιολογικού Συμβουλίου, τίθενται

περιορισμοί ως προς την εξάντληση του ΣΔ ή απαγορεύεται τελείως η

δόμηση, λόγω της σημασίας των ευρυμάτων.

2. Για τις 1α και 1β παραπάνω περιmώσεις πριν την έγκριση της

χορήγησης τίτλου ΜΣΔ, εξετάζεται η δυνατότητα ή μη κατασκευής προσθήκης

στο ακίνητο και χορηγείται ονομαστικός τίτλος για το τελικώς υπολειπόμενο

μέρος του μη πραγματοποιηθέντος ΣΔ.

Εφαουονή τος υεταφοοάς ΣΔ εντός ειδικά ποοκαθοοισυένων ζωνών.

1. Εmτρέπεται καταρχήν η πραγματοποίηση πρόσθετης επιφάνειας με

τη διαδικασία της ΜΣΔ σε ακίνητα τα οποία βρίσκονται εντός του πεδίου

εφαρμογής, όπως αυτός ορίζεται στο άρθρο 4 παρ. Α του Ν2300/95 και εντός

ειδικά προκαθορισμένων ζωνών (ΕΖΥΣ) οι οποίες οριοθετούνται ύστερα από

σύνταξη πολεοδομικής μελέτης με βάση τα πολεοδομικά κριτήρια που

σναφέρονται στην κατωτέρω παρ. 2.

2. Πολεοδομικά κριτήρια που λαμβάνονται υπόψη για τον καθορισμό

μιας περιοχής ως ΕΖΥΣ ώστε να μην συνεπάγεται την αύξηση της οικιστικής

τους πυκνότητας με χειροτέρευση των όρων διαβίωσης και αλλοίωση της

φυσιογνωμίας τους είναι:

α) Ο βαθμός της οικιστικής ανάτπυξης ενός οικισμού.

β) Τα περιθώρια επιβάρυνσης.

γ) Οι ιδιαιτερότητες, η θέση και η εν γένει φυσιογνωμία του οικισμού.

δ) Η αξιολόγηση του οικοδομικού συστήματος με βάση το οποίο έχει

σνατπυχθεί ο οικισμός.

ε) Οι ισχύοντες όροι δόμησης και οι χρήσεις γης.

3. ΟΙ ΕΖΥΣ. KσθoρίζOνtσι με ΠΔ που εκδlδετσι με πρότσση του Υπουγού

ΠΕΧΩΔΕ ύστερα σπό γνώμη του ΚΣΧΟΠ βάσει μελέτης που έχει συνταχθεί

λαμβανομένων υπόψη των κριτηρίων που αναφέρονται στην ανωτέρω παρ. 2.

Ο καθοριαμός των ΕΖΥΣ, το ποαοστό αύξησης του ισχύοντος ή

καθοριζομένου ΣΔ πρέπει να προβλέπονται από το mΣ.
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Περιοοισμοί προϋποθέσεlc που ειοαουόΙονται σε κάθε

ποανυατοποίηση ΜΣΔ.

Εκ,τός των περιορισμών της ενότητας ΕΞ του άρθρου 4 του N230fJ195

ττου εξακολουθούν να ισχύουν, σε κάθε πραγματοττοίηση ΜΣΔ το βΡρwόμενο

και το ωφελούμενο ακίνητο πρέπει να βρίσκονται στα διοικητικά 'όριο του ίδιου

Δήμου.

Κατ' εξαίρεση όπου υπάρχει νομοθετημένο πολεοδομικό συγκρότημα

το βαρυνόμενο και το ωφελούμενο δύνανται να βρίσκονται μέσα στα όρια του

πολεοδομικού συγκροτήματος.

5. Βαουνόυενα ακίνητα

Βαρυνόμενα ακίνητα για τα οποία δύναται να χορηγηθεί τίτλός ΜΣΔ

είναι:

α) Ακίνητα των οποίων τα κτίρια χαρακτηρίζονται ως διατηρητέα.

Επίσης ακίνητα των οποίων η χρήση χαρακτηρίζεται ως διατηρητέα

σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 4 τομ Ν1577/1985.

β) Ακίνητα με οικοδομήματα ή μνημεία που χαρακτηρίζονται ως έργα

τέχνης και ιστορικά διατηρητέα μνημεία.

γ) Ακίνητα εντός σχεδίου ή εκτός οικισμού που χαρακτηρίζονται ως

αρχαιολογικοί χώροι και με απόφαση τομ Υπουργού Πολιτισμού, ύστερα αττό

σύμφωνη γνώμη του Κεντρικού Αρχαιολογικού Συμβουλίου, τίθενται

περιορισμοί ως προς την εξάντληση του ΣΔ ή ατταγορεύεταl τελείως η

δόμηση, λόγω της σημασίας των ΕUρυμάTων.

Α. Καθοοισμός και ένκοιση ΕΖΥΣ.

α. Οι ΕΖΥΣ πρέπει να πραβλέπονται αττό τα αντίστοιχα mr.
β. Οι ΕΖΥΣ καθορίζονται με ειδική πολεοδομική μελέτη, η οποία

συντάσσεται λαμβανομένων υπόψη των κριτηρίων εττιλογής που αναφέρανται

παρακάτω.

γ. Οι ΕΖΥΣ μπορεί να καθορίζονται και με το Δ!γμα έγκρισης της

πολεοδομικής μελέτης της ευρύτερης περιοχής.

δ. Η έγκριση των ΕΖΥΣ γίνεται για τις περιmώσεις της παραπάνω παρ.

β με αττ6φαση Υπουργού ΠΕΧΩΔΕ ύστερα αττό γνώμη του ΚΣΧΟΠ, η οποία



Η Μεταφοι:χ5: του Συντελεστή Δ;uοσης 136

l
Ι

J

1
]

1

J

!
Ι

J

και δημοσιεύεται στην ΕτΚ μαζί με το αντίστοιχο διάγραμμα πρασδιορισμού

της, για δε τις περιmώσεις της παρ. γ με το ΠΔ· έγκρισης της πολεοδομικής

μελέτης.

ε. Με την ως άνω απόφαση είναι δυνατόν να πραβλεφθεί μείωση των

ισχυόντων ΣΔ τόσο εντός των ΕΖΥΣ όσο και εντός των διοικητικών ορίων του

ιδίου στΑ, η δε προκύmουσα διαφορά των ΣΔ υλοποιείται εντός των ΕιΥΣ

μόνο με υλοποίηση ΜΣΔ.

Β. Κριτήρια εττιλονής

Κριτήρια που λαμβάνονται υπόψη κατά τη σύνταξη των πολεοδομικών

μελετών καθορισμού περιοχών ΕΖΥΣ είναι:

α. Καταλληλότητα της πεοιοχής:

Η περιοχή θεωρείται ως κατάλληλος εφόσον δεν περιέχει -ή δεν

γειτνιάζει με ευπαθή οικοσυστήματα ή περιοχές που χρειάζονται ιδιαίτερη

πρoστασiα. Δεν θεωρούνται κατάλληλες, περιοχές που βρίσκονται σε

απόσταση 500μ. από τις ακτές θαλάσσης, που βρίσκονται στη νησιωτική

Ελλάδα, που txow κηρυχθεί ως περιοχές ιδιαίτερου φυσικού κάλλους ή ως

βιότοποι

Επίσης δεν είναι κατάλληλες περιοχές κηρυγμένες ως αρχαιολογικοί

χώραι και οι ζώνες προστασίαςαυτών, καθώς επίσης και τα χαρακτηρισμένα

παραδοσιακάτμήματα οικισμώνόπως και οι ιστορικοί τόποι

β. Φυσιοννωυίατου OIKΙΣUOύ:

Αξιολογείται η φυσιογνωμία του οικισμού με βάση το οικοδομικό

σύστημα που έχει ανamuχθεί, του όρους δόμησης, τις χρήσεις και την

οικιστική ΠUKνότητα, ώτε να αποφευχθεί η επιδείνωση των ευμενών όρων

διαβίωσης που έχουν διαμορφωθείή και να εξαιρεθούν περιοχές που txow

ήδη κορεσθεί. Περιοχές με ΣΔ μικρότερο του 0,6 ή μεγαλύτερο του 2 δεν

εντάσσονται σε ΕιΥΣ.

γ. Ανώτατα όρια εττιΒάρυνσης.

Το ανώτστο όριο επιβάρυνσης ανά σΤΑ από τη διαδΙKασiα της

πραγματοποίησης ΜΣΔ μέσω των ΕιΥΣ πρέπει να είναι μικρότερο από το

10% του εμβαδού των δoμησiμων εττιφανειών που προκύπτει κατά

πρασέγγιση από την εφαρμογή των ισχυόντων όρων δόμησης.
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δ. Ιδιαιτερότητα πεοιοχός:

Οι ανά οικισμό ή τμήμα οικισμού με εγκέκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο

πολεοδομικές ιδιαιτερότητες λαμβάνονται υπόψη κστά την επιλογή των ΕΖΥΣ.

Περιοχές στις οποίες για λόγους προστοσίας έχοw καθοριστεί ειδικά

ύψη, ειδικοί όροι δόμησης, έχουν έντονες κλίσεις εδάφους ή ανστττύσσονται με

οργανωμένη δόμηση ή ιδιωτική πολεοδόμηση ή σττό οικοδομικούς

ΣWεταιρισμOύς, όπως επίσης ΖΕΑ ή ΖΕΠ, στταγορεύετοι να περιλαμβάνονται

εντός ορίων ΕΖΥΣ.

ε. Βαθυός οικιστικός ανάπτυΕης:

Ο βαθμός οικιστικής ανάmυξης οικισμού όπως προσδιορίζεται σττό

τους στόχους του mΣ είναι δυνατόν νο επιτευχθεί σε μικρότερο χρονικό

διάστημα σττό το αναμενόμενο με τον κοθορισμό περιοχών ΕΖΥΣ σε αυτόν.

Μιο περιοχή θεωρείται οικιστικά κορεσμένη αν έχει υπερβεί τα ανώτατα

όρια οικιστικής ανάπτυξης που έχει καθορίσει το αντίστοιχο mΣ.

Τα ως άνω οριζόμενα κριτήρια αξιολογούνται για κάθε περιοχή και

περιλαμβάνονται σε ειδική έκθεση που συνοδεύει την ανάλυση της

πολεοδομικής μελέτης.

Γ. Πεοιορισυοί και ποοϋποθέσεις πoαVυατoπoίησης:

Για την πραγματοποίηση ΜΣΔ εντός των ΕΖΥΣ στταιτούνται να

υπάρχουν και οι κάτωθι προϋποθέσεις και περιορισμοί:

α. Χοόσεις: Οι χρήσεις των ωφελουμένων ακινήτων ακολουθούν τις

αντίστοιχες νομοθετημένες χρήσεις της περιοχής του ωφελουμένου.

β. Ανώτατος ΣΔ: Το άθροισμα του πραγματοποιηθέντος ΣΔ του

ωφελουμένου ακινήτου και του εκ μεταφοράς προκύmοντος να μην

υπερβαίνει τον αριθμό 2,4.

γ. Ποσοστό κάλυωης: Το ποσοστό κάλυψης του ωφελουμένου

ακινήτου δεν πρέπει να υπερβαίνει το ισχύον βάσει των όρων δόμησης της

περιοχής.

δ. Ύωας κτιοίου: Σε κάθε περίmωση τηρούνται τα όρια του ιδεστού

στερεού της παραγρ. 6 του άρθρου 9 του Ν1577185 που ΠΡOKύmει σττό το

ισχύον ύψος της περιοχής.
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ε. Αποστάσεις Δ: Τηρούνται οι σττοστάσεις Δ του άρθου 9 του

Ν1577/85 γισ κάθε περίmωση ΜΣΔ, είτε πρόκειται γισ προσθήκη σε

υφιστάμενο κτίριο είτε για εξ σρχής κτίριο.

στ. Θέσεις οτόθμευσης Εξσσφαλίζονται για όλες τις χρήσεις του

ωφελουμένου ακινήτου οι σττσιτούμενες θέσεις στάθμευσης αυτοκινήτων στο

ίδιο σκίνητο ή σε σκίνητο σε σπόσταση σττό το ωφελούμενο την

προβλεπόμενη από τις κείμενες διατάξεις.

ζ. Αοτιότητα: Το ωφελούμενο οικόπεδο πρέπει να είναι όρτιο κατό τον

κανόνα ή την παρέκκλιση. .

η. Το ωφελούμενο και το βαρυνόμενο ακίνητο πρέπει να βρίσκονται

εντός των διοικητικών ορίων του αυτού στΑ.

Κατ! εξαΙρεση όταν εντός των διοικητικών σρΙων του στΑ στον oπolo

ανήκει το βαρυνόμενο ακΙνητο δεν επιτρέπεται σύμφωνα με τις διατ6ξεις του

παρόντος ο καθαρισμός εΖΥΣ, τότε δύναται η πραγματοποΙηση να υλoπoιεfται

και σε ωφελούμενο ακΙνητο που εμπlπτει σε εΖΥΣ, ομόρου Δήμου ή

Κοινότητας με εKεfνoν του βαρυνομένου ακινήτου.
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3. ΜΙΑ ΜΕΛΕΤΗΤΙΚΗ ΠΡΟΣΕΓΓιΣΗ: Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΟΥ

ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑΤΟΣ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ

3.1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ

Λίγους μόλις μήνες μετά τη δημοσίευση του Ν880Π9 εκδίδεται το ΠΔ

της18/29.8.1979 (ΦΕΚ 440Δ') «Περί καθορισμού συντελεστών δομήσεως και

όρων δομήσεως εις τας εντός των εγκεκριμένων ρυμοτομικών σχεδίων

περιοχάς των Δήμων Θεσσαλονίκης, Σταυρουπόλεως, Νεαπόλεως, Πολίχνης,

Συκεών, Καλαμαριάς, Αμπελοκήπων και των Κοινοτήτων Τριανδρίας,

Πυλαίας, Αγίου Παύλου, Νέας Μενεμένης, Νέας Μαγνησίας, Καλοχωρίου,

Ωραιοκάστρου, Ευκαρπίας, Θέρμης, Νέου Ρυσίου, Περαίας, Νέων Επιβατών,

Εμβόλου, Αγγελοχωρίου, Αγίας Τριάδος, Ελευθερίου, Διαβατών, Νέας

Μηχανιώνας και Πανοράματος •. Με το άρθρο 3 του παρόντος καθορίζονται

Ζώνες Αγοράς Συντελεστών (ΖΑΣ) στις εντός των εγκεκριμένων ρυμοτομικών

σχεδίων περιοχές των Δήμων Θεσσαλονίκης και Καλαμαριάς και της

Κοινότητας Πυλαίας. Το ανώτατο όριο συντελεστή δόμησης των οικοπέδων

που βρίσκονται στις πιο πάνω ζώνες, πέρα του καθοριζόμενου από το άρθρο

1 του παρόντος ΠΔ για τις περιοχές αυτές ΣΔ, προσαυξάνεται κατά 0,4. Η

μεταφορά του συντελεστή δόμησης και ο επιπλέον όροφος δομείται μόνο με

μεταφορά ΣΔ κατά τις διατάξεις του N880179.

Οι προαναφερθείσες ΖΑΣ, μετά την έκδοση του νέου νόμου για τη ΜΣΔ

(Ν2300/95) εξακολουθούν να ισχύουν, αλλά μετονομάζονται πλέον σε Ειδικές

Ζώνες Υποδοχής Συντελεστή (ΕΖΥΣ).

Το 1990 ο Οργανισμός Θεσσαλονίκης (ΟΘ) εκπόνησε μελέτη για τον

επανακαθορισμό και διεύρυνση των Ζωνών Αγοράς Συντελεστή (ΖΑΣ) που

στην Ευρύτερη Περιοχή Θεσσαλονίκης (ΕΠΘ) το 1990, η οποία κατέληξε να

εξεταστεί υπό μορφή σχεδίου Π. Διατάγματος από το Σύμβούλιο της

Επικρατείας μόλις το 1994. Όπως αναφέρθηκε και στα προηγούμενα, το 1994

είναι καθοριστική χρονιά για την τύχη του από δεκαπενταετίας ισχύοντος

Ν880Π9, που εισήγαγε το θεσμό της μεταφοράς συντελεστή δόμησης στην­

πολεοδομική νομοθεσία. Ο νόμος κρίνεται από το Συμβούλιο της Επικρατείας

.'
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αντιαυνταγματικός και η έκδαση και υλοποίηση τίτλων ΜΣΔ αναστέλλεται από

τον Υπουργό ΠΕΧΩΔΕ, ενώ ανακοινώνεται από το ίδιο Υπουργείο η σύνταξη

νέου θεσμικού πλαισίου προσαρμοαμένου στις συνταγματικές επιταγές. Σ'

αυτή τη χρονική, λοιπόν, στιγμή εκδίδεται το 187/94 πρακτικό του ΣτΕ που

αφορά τη συγκεκριμένη μελέτη του Οργανισμού Θεσσαλονίκης. Λογικά θα

έπρεπε να ήταν αναμενόμενες οι παρατηρήσεις του Ανωτάτου Δικαστηρίου

ως προς τη νομιμότητα της πρότασης, ενταγμένες βέβαια στην προηγηθείσα

μελέτη περί αντισυνταγματικότητας του νόμου. Υπήρχαν όμως ελπίδες για την

τύχη της μελέτης γιατί ήταν εμφανής η υπαγωγή του θεσμού στους κανόνες

του πολεοδομικού σχεδιασμού. Η μελέτη δηλαδή αντιμετώπιζε τη ΜΣΔ σαν

σχεδιαστικό εργαλείο. Επί της ουσίας, λοιπόν, η πρόταση βασίστηκε στην

ανάλυση της κατάστασης λαμβάνοντας υπόψη α) το θεσμικό πλαίσιο

δόμησης, β) το βαθμό εφαρμογής του σχεδίου και τους υλοποιηθέντες ΣΔ και

γ) το καθεστώς κατάτμησης της ιδιοκτησίας, εφόσον αναφερόμαστε σε

νεοενταχθείσες περιοχές στο σχέδιο. Και ενώ η μελέτη βασίστηκε σε

συγκεκριμένα πολεοδομικά κριτήρια που αιτιολογούσαν τις εmλογές χωρικής

ανάπτυξης των ΖΑΣ, το ΣτΕ περιορίστηκε στο τυπικό μέρος διατυπώνοντας

τις εξής θέσεις: Τα πολεοδομικά κριτήρια που είναι βεβαίως προύπόθεση

καθορισμού ΖΑΣ πρέπει να καθορίζονται στον ίδιο το νόμο, να είναι δηλαδή

θεσμοθετημένα ώστε να μη γίνεται αυθαίρετη χρήση και επιλογή τους εκ

μέρους της Διοίκησης. Αυτό σημαίνει ότι εφόσον στη διάταξη του νόμου,

δηλαδή του τότε ισχύοντος Ν880Π9 περί ΜΣΔ που προέβλεπε το θεσμό των

ΖΑΣ, δε γινόταν κανονιστικός καθορισμός των κριτηρίων εmλογής των ζωνών

αυτών, δεν ήταν νόμιμος ο οποιοσδήποτε καθορισμός ΖΑΣ' (Ζέϊκοu π.).

Η όλη προσττάθεια του ΟΘ, αφού ακολούθησε τη δύσκαμmη και

χρονοβόρα διαδικασία που προηγείται της έγκρισης ενός Π. Δ/γματος

(αποφάσεις Δημοτικών Συμβουλίων, γνωμοδοτήσεις συλλογικών οργάνων και

συμβουλίων διαφορετικών φορέων και ως εκ τούτο αρμοδιοτήτων, νομικές

επεξεργασίες έως την τελική απόφαση του Υπουργού), έπεσε στο κενό. Οι

λόγοι, όπως προαναφέρθηκε, ήταν καθαρά τυπικοί και γι' αυτό ακριβώς

9 Η ρύθμιση αυιή, καθώς και ο καθορισμός ιων ιφιιηρίων πρέπει δηλαδή να γίνσνιοl με

νόμο ή δΙγμο ειδικής νομοθεllκής εξουσιοδοιήσεως.
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αντικειμενικά αξεπέραστοι, όταν μάλιστα έχουν σαν αφετηρία την έλλειψη

πληρότητας του νομικού πλαισίου.

Παράλληλα όμως είχε ξεκινήσει η επεξεργασία του σχεδίου του νέου

νόμου με την ενεργή μάλιστα συμμετοχή του τμήματος ΚΜ. του ΤΕΕ με

τετραμελή ομάδα εργασίας".

Ο νέος Ν2300/95, διαμορφώνει ένα νέο πλαίσιο, αρκετά πολύπλοκο,

άπως χαρακτηρίσθηκε από τους υπεύθυνους του ΟΘ. Ισως θα μποραύσε η

εκπονηθείσα το 1990 μελέτη να επικαιροποιηθείκαι να ενταχθεί στο πλαίσιο

αυτό για να θεσμοθετηθούν νέες διευρυμένες ΖΑΣ στη Θεσσαλονίκη. Όπως

όμως θα διαπιστωθεί στη συνέχεια, η φιλοσοφία στην οποία βασίστηκε η

μελετητική ομάδα του ΟΘ για τον καθορισμό των αμιγώς πολεοδομικών

κριτηρίων δεν είναι η ίδια με αυτή του νέου νόμου. Στη συνέχεια θα

παρουσιαστεί η μελέτη που εκπονήθηκε με βάση τις χωροταξικές και

πολεοδομικές κατευθύνσεις του Ρυθμιστικού Σχεδίου και των Γενικών

Πολεοδομικών Σχεδίων (ΓΠΣ) και προσδιόρισε ζώνες για να αποτελέσουν

τους μόνιμους υποδοχείς ΣΔ.

3.2. Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΟΥ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑΤΟΣ

ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ

Ξεκινώντας, αναφέρουμε δύο βασικά ζητήματα που απασχόλησαν

εξαρχής τη μελετητική ομάδα του ΟΘ και που βρέθηκαν στη βάση του όλου

προβληματισμού, όταν ανατέθηκε η ευθύνη εκπόνησης της μελέτης

καθορισμού νέων ΖΑΣ για τη Θεσσαλονίκη.

1. Ο ορισμάς του ίδιου του ΣΔ (ο λόγος της χρήσιμης κτισμένης

επιφάνειας σε τ.μ. που μπορεί να δομηθεί ·στην επιφάνεια του οικοπέδου)

αφενός και το πολεοδομικό ή ρυμοτομικό σχέδιο ή η πολεοδομική μελέτη που

καθορίζει έναν ΣΔ σε μία ζώνη, ορίζοντας έτσι την αποδεκτή πυκνότητα

δόμηαης, αφετέρου, βρίσκονται στη βάση του προβλήματος. Και αυτό γιατί η

προαναφερθείσα πυκνότητα είναι συνάρτηση τόσο της ικανότητας του

10 Η πΡόιαση υποβλήθηκε σιην Επιιροπή Διαμόρφωσης θεσμικού πλαισίου για ιη ΜΣΔ 'ου
ΥΠΕΧΩΔΕ με ,ο 3796/8.6.94 ,ου ΤΕΕ. ιμ. ΚΜ.
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υπάρχοντος κοινωνικού εξοπλισμού κοι της υποδομής καθώς και αυτού που

βρίσκεται στο στάδιο της υλοποίησης, όαο και του κυρίαρχου προορισμού

που προσδίδει στη ζώνη το πολεοδομικό σχέδιο.

2. Η εφαρμογή του θεσμού της ΜΣΔ συνεπάγεται εξ ορισμού απόκλιση

από τους ισχύοντες κατά κανόνα όρους δόμησης καθώς και Τις χρήσεις των

ακινήτων που βρίσκονται στην περιοχή που θα προγματοποιηθεί η μεταφορά.

Από τη φύση του, λοιπόν, ο θεσμός επιβαρύνει μια περιοχή του σχεδίου με

επιπλέον δόμηση, με αποτέλεσμα να δημιαυργεί δυσμενείς για το δομημένο

περιβάλλον επιπτώσεις. Η άμβλυνση των επιmώσεων πρέπει να είναι στόχος

κάνοντας χρήση ενός άλλου μηχανισμού κατά το δυνατόν εξουδετέρωσης των

επιδράσεων.

Ένας τρόπος ανTlμετώπισης του θέματος είναι η θέσττιση κριτηρίων

κατά τον καθορισμό της περιοχής εφαρμογής του θεσμού.

Με την ανάθεση εκπόνησης της μελέτης αυτής, θεωρήθηκε όTl

εκφραζόταν η βούληση ενεργοποίησης του θεσμού της ΜΣΔ ως εργαλείο

άσκησης πολεοδομικής πολιτικής σε επίπεδο μητροπολιτικού χώρου. Πιο

συγκεκριμένα, διαγράφηκε η κατεύθυνση αύξησης των κοινωνικών χώρων και

αναβάθμισης του δομημένου ασTlκού περιβάλλοντος με συνολική όμως

θεώρηση του θέματος αξιολογώντας την παρέμβαση αυτή επιπέδου

ρυθμισTlκού σχεδίου. Για το λόγο αυτό και η μελέτη που θα εκπονείτο θα

αντιμετώπιζε το σύνολο των αστικών και των κοντινότερων περιαστικών

περιοχών με ιδιαιτερότητα, λόγω κλίμακας και πολυπλοκότητας των

προβλημάτων.

Αναφέρουμε τα παραπάνω έχοντας υπόψη όTl συσταTlκό στοιχείο της

δραστηριότητας του 00 είναι η ενεργοποίηση των θεσμικών εργαλείων

άσκησης πολεοδομικήςπολιτικής και πολιτικής γης, ώστε να είναι δυνατή η

αποτελεσμαTlκή εφαρμογή καταρχήν των στόχων του ΡυθμισTlκού Σχεδίου,

καθώς κοι στη συνέχεια των ρυθμίσεων και προτάσεων του ΓΠΣ. Με την

προοmικήάλλωστε αυτή είχε ο 00 ξεκινήσει από παλιά σταδιακή υλοποίηση

των προτάσεων ΓΠΣ, δημιουργώντας μια βάση συνεργασίας όλων των

εμπλεκομένων,και κύρια του 00, με τους ΟΤΑ. Στη λογική αυτή εντάχθηκε η

αποστολή της μελέτης επανακαθαρισμού ·των ΖΑΣ στους ΟΤΑ, ενώ κάTl

τέτοιο δεν προβλεπόταναπό το νόμο, ώτε να εκφράσουνΤις απόψεις τους.
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Με την Ευκαιρία αυτή υπενθυμίζουμε ότι από το 1989 ΤΟ Συμβούλιο

Ρ.Σ.Θ. συζήτησε και ενέκρινε σειρά προτάσεων για την ενεργοποίηση και

διεύρυνση του εργαλείου της μεταφοράς ΣΔ στο πλαίσιο της προώθησης του

Προγράμματος Κοινοχρήστων και Κοινωφελών Χώρων με σχετικές προτάσεις

βελτίωσης, συμπλήρωσης και ανανέωσης της νομοθεσίας που αφορούσε το

θεσμό.

Ένας δεύτερος λόγος που μας υποχρεώνει να τοποθετηθούμε

γενικότερο είναι η χωροταξική θεώρηση καθορισμού των ΖΑΣ. Έτσι,

δεδομένης της διαμορφωθείσας κατάστασης με τη θεσμοθέτηση των

επεκτάσεων στο ΠΣΘ τη δεκαετία του 1980 και με βασική κατεύθυνση τους

στόχους του Ρ.Σ., όπως αυτοί ορίζονται για τη χωροταξική οργάνωση. της

Ε.Π.Θ. και την εξέλιξή της, η ομάδα μελέτης οδηγήθηκε στΟν καθορισμός ΖΑΣ

σε περιοχές δήμων που βρίσκονται επί της περιμέτρου του ΠΣΘ και πέραν

αυτής και μάλιστα κατά μέγιστο λόγο οι περιοχές επέκτασης, με το νόμο 1337.

Έτσι, αρχίζοντας από δυτικά προς ανατολικά, επιλέγονται αρχικά οι Δήμοι

Ελευθερίου-Κορδελιού, Ευόσμου, Σταυρούπολης, Ν. Ευκαρπίας, Συκεών,

Θεσσαλονίκης, Πυλαίας, Πανοράματος, Καλαμαριάς, ενώ εκτός κλοιού του

συγκροτήματος οι Δήμοι Ωραlοκάστρου και Θέρμης της περιαστικής ζώνης

ΘεσΙνίκης κρίθηκε ότι παρουσίαζαν δυνατότητες απορρόφησης αναγκών του

συνόλου του ΠΣΘ.

Η ομάδα μελέτης του ΟΘ αποτελούμενη από δύο πολεοδόμους

(Π.Ζέϊκου, Α. Γοσττοδίνη), δύο αρχιτέκτονες (Σ. Αιματίδη, Μ. Λιλιμπάκη).

συνεπικουρούμενη από τον τοπογράφο Ν. Νικηφορίδη, και με σχεδιαστική

κάλυψη της κ. Μ. Ματζουλουξή, ασχολήθηκε με τη δυνατότητα διεύρυνσης ή

τροποποίησης των θεσμοθετημένων ΖΑΣ στο ΠΣΘ που είχαν εγκριθεί το

1979 (ΦΕΚ 440Δ'Π9). Κύριος σκοπός της όλης πρωτοβουλίας ήταν η

ικανοποίηση αναγκών εφαρμογής των πολεοδομικών σχεδίων των ΟΤΑ της

περιοχής ευθύνης του ΟΘ για την εξυπηρέτηση των κατοίκων σε

κοινόχρηστους και κοινωφελείς χώρους.

Η α' φάση της μελέτης (15 ημέρες) μετά την έγκριση της Ε.Ε. του ΟΘ

ως προς τις αρχές εκπόνησης, καθώς και ως προς την προτεινόμενη

διαδικασία έγκρισής της, διαβιβάστηκε στους ΟΤΑ για να εκφράσουν τις

απόψεις τους μέσα σε προθεσμία ενός μήνα. Αποδέκτες ήταν έντεκα Δήμοι
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και Κοινότητες (Πρόταση διεύρυνσης ΖΩΝΩΝ ΑΓΟΡΑΣ ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΩΝ

(ΖΑΣ) σε περιοχlς εντός των εγκεκριμlνων ρυμοτομικών σχεδίων των Δήμων

Ελευθερίου-Κορδελιού, ΘεσJνίKης, Πυλαίσς, Συκεών (Ρετζικίου), Κσλαμαριάς,

Ευόσμου, Σταυρούπολης, Θlρμης, Πανοράματος, Ωραιοκάστρου και της

Κοινότητας Νlας Ευκαρπίας).

Βααικές αρχές της μελετητικής πρότααης ήταν οι εξής:

1. Η συαχέτιαη της πληθυσμιακής αύξησης που θα επέφεραν οι

επιπλtoν ΣΔ που ορίζονταν στην περιοχή με τις κοινωνικές ανάγκες και τις

ανάγκες σε τεχνική υποδαμή, 'που αυτή θα δημιουργούσε.

2. Η συαχέτιση των ΠUKνoτήτων που προτείνει ο θεαμοθετημένος στις

περιοχές αχεδιασμός με τα Γενικά Πολεοδαμικά Σχέδια με τους νέους,

αυξημένους με την παρούσα πρόταση, ΣΔ.

3. Βασικό εργαλείο δουλειάς για την οριστικοποίηση της πρότασης

καθορισμού Ζωνών Αγοράς Συντελεστών και που, σύμφωνα με τη γνώμη της

μελετητικής ομάδας, προδιαγράφει καθοριστικά την εφαρμοσιμότητα της

πρότασης, αποτέλεσαν τα δύο παρακάτω κριτήρια: α) ο βαθμός κατάτμησης

μιας περιοχής, β) η πραγματοποιημένη δόμηση στην περιοχή

(Πραγματοποιημένος ΣΔ). Ειδικότερα, τα τελευταία κριτήρια αναφέρονται σε

αδόμητες και με μεγάλα άκτιστα οικόπεδα περιοχές, που πρόσφατα είχαν

ενταχθεί σε σχέδιο πόλης και για τις οποίες εκπονούνταν τότε οι μελέτες

πράξεων εφαρμογής. Επίσης στην πρόταση που διαμορφώθηκε λαμβάνονταν

πάντα υπόψη οι θεσμοθετημένες με τα Π. Διγματα των επεκτάσεων χρήσεις

γης, ο ΣΔ, καθώς και η θεωρούμενη από τα Πολεοδομικά Πρότυπα του

ΥΠΕΧΩΔΕ ικανοποιητική ωφέλεια επιφάνειας κατοικίας.

Ανεξάρτητα από τα παραπάνω, θεωρήθηκαν δεδομένες οι προτάσεις

των Γενικών Πολεοδομικών Σχεδίων των παραπάνω Δήμων και Κοινοτήτων,

αχέδια που είχαν επιλέξει τους τρόπους ανάmυξης ή αναμόρφωσης της κάθε

περιοχής με τον καθορισμό αντίστοιχων ζωνών. Επίσης οι ΖΑΣ, όπως

εγκρίθηκαν με τα Π. Διγματα των περιοχών απεικόνισης, απεικονίζονταν στα

διαγράμματα που συνόδευσαν αυτή την πρόταση (Κλ. 1:5.000).

Ανακεφαλαιώνοντας τα πολεοδομικά κριτήρια συνοψίζουμε τα εξής:

Η φάση αυτή αφαρούσε την ανάλυση της υπάρχουσας κατάστασης,

έχοντας υπόψη τη σχέση των πυκνοτήτων που προτείνουν τα mΣ με τους
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προτεινόμενους ΣΔ στις περιοχές επεκτάσεων και του μέσου ΣΔ (μ. ΣΔ) κατά

Πολεοδομική Ενότητα. Επίσης ελήφθησαν υπόψη η τυχόν πληθυσμιακή

επιβάρυνση που θα επέφεραν οι πρόσθετοι ΣΔ καθώς και η ανάγκη

δημιουργίας νέων κοινωνικών χώρων καθώς και των απαραίτητων επιφανειών

για τη δημιουργία τεχνικής υποδομής. Στη φάση αυτή προσεγγίστηκαν το

θεσμικό πλαίσιο δόμησης, ο βαθμός εφαρμογής του εγκεκριμένου σχεδίου και

το καθεστώς κατάτμησης (μέγεθος).

Τέλος, η όλη θεώρηση σε επίπεδο ανάλυσης και πρότασης έγινε με

βάση την πρόταση οργάνωσης της περιοχής κάθε Δήμου ή Κοινότητας σε

Πολεοδομικές Ενότητες (γειτονιές) και την οριοθέτησής τους, όπως έγινε από

τα αντίστοιχα Γενικό Πολεοδομικά Σχέδια με δεδομένο ότι οι επεκτόσεις όλες

έγιναν κατά οργανικές πολεοδομικές ενότητες, όπως αυτό ορίζετοι στο

Ν1337/83, και η γενική εκτίμηση των αναγκών σε κοινόχρηστους χώρους,

κοινωφελείς εξυπηρετήσεις, καθώς και οι δημόσιες παρεμβόσεις έγιναν όλες

με βασικό επίπεδο αναφοράς και υπολογισμού την Πολεοδομική Ενότητα.

Σημειώνουμε επίσης ότι οι προβλεπόμενες στα mΣ Ζώνες Κοινωνικού

Συντελεστή (ΖΚΣ) που αυξάνουν το μέσο ΣΔ της πολεοδομικής ενότητας και

όσες θεσμοθετήθηκαν με τα Π. Διγματα των Πολεοδομικών Μελετών

Επέκτασης, όπως ουτές των Δήμων Τριανδρίας, Αγ. Παύλου, Κολαμαριάς,

Πυλαίας, Αμπελοκήπων, Σταυρούπολης και Ευόσμου, ελήφθησαν υπόψη στη

μελέτη.

Η καταρχήν πρόταση διαμορφώθηκε ως εξής

1. Για το Δήμο Ευόσμου προτείνεται θεσμοθέτηση, με έκδοση

Π.Διγματος, ζώνης που προβλέπεται από το εγκεκριμένο mΣ ως ΖΑΣ και

που αφορά μια σειρά Π.Ε κατά μήκος της περιφερειακής εντός του

ρυμοτομικού σχεδίου. Υπενθυμίζουμε ότι στην περιοχή επέκτασης (εκτός

περιφερειακής οδού) προβλέπεται από το 'mΣ επέκταση αυτής της ζώνης,

διαδικασία που θα ολοκληρωθεί με την έκδοση του Π.Διγματος της Π.Μ.

Επέκτασης.

2. Για το Δήμο Ελευθερίου-Κορδελιού η πρόταση ανοφέρεται σε

ολόκληρη την Π.Ε 5 και σε τμήμα της Π.Ε 4 της Π. Μελέτης Επέκτασης.
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3. Στο Δήμο Πυλαίας θεσμοθετήθηκε ΖΑΣ με το Π.Δ. 310Δ' της 22-5­

θ9. Προτείνεται κατάργηση τμήματος της ΖΑΣ 3 του Π.Δ. 440Δ'Π9 με το οποίο

καθορίστηκαν ΟΙ ΖΑΣ του ΠΣΘ στο συνοικισμό Κωνσταντινοπολιτών.

4. Στο Δήμο Καλαμαριάς θεσπίστηκε η προβλεπόμενη ΖΑΣ από το

mr με το Π.Δ. 613ΔΊ22.θ.θθ.

Προτείνεται έκδοση Π.Δ. για την κατάργηση τμήματος της ΖΑΣ 1 του

Π.Δ. 440Δ'Π9 κατά μήκος της οδού Σοφούλη και απέναντι από το

στροτόπεδο Κόδρα, όπως προτείνεται από το mr (ΦΕΚ 1019ΔΊθ7).

5. Στο Δήμο Θεσσαλονίκης προτείνεται μικρή ΖΑΣ στην περιοχή έναντι

Γηροκομείου (Τούμπα) σύμφωνα με την πρόταση του mr. Επίσης, η

Πολεοδομική Μελέτη Επέκτασης στην περιοχή Τροχιοδρομικών .που

εκπονείτο από τη Διεύθυνση Πολεοδομίας προβλέπει καθορισμό ΖΑΣ στην

περιοχή, σύμφωνα με την πρόταση του mr.
6. Στην περιοχή Ρετζίκι του Δήμου Συκεών και εντός του εγκεκριμένου

προσφάτως σχεδίου (ΦΕΚ 712Δ' 6.10.θθ και ΦΕΚ 309Δ' 22.5.θ9) προτείνεται

καθορισμός ΖΑΣ.

7. Στο Δήμο Σταυρούπολης έχει θεσπιστεί ΖΑΣ με το Π.Δ. 6θ9 ΔΊθ6

στην περιοχή Ομόνοιας σε ένα σΤ.

Προτείνεται με την παρούσα μελέτη καθορισμός κατά μήκος της οδού

Λαγκαδά και για τμήμα της (στην περιοχή Ομόνοια) απέναντι από το Δημόσιο

Ψυχιατρείο έως τις βιοτεχνικές-βιομηχανικές χρήσεις προ της διασταύρωσης

με την περιφερειακή και σε βάθος ενός Ο. Τ. Σημειώνεται ότι δεν προτείνεται

επικάλυψη με Ζώνη Κοινωνικού Συντελεστή που θεσπίστηκε με το ίδιο ΔJγμα

(ώστε να μην ισχύουν ταυτόχρονα δύο αυξημένοι συντελεστές διαφορετικής

κατηγορίας).

θ. Για την Κοινότητα Πανοράματος προτείνεται η έκδοση Π.ΔJγμαToς

για καθορισμό ΖΑΣ στις εντός σχεδίου περιοχές του εγκεκριμένου σχεδίου,

όπως ακριβώς προβλέπεται από το mr.
9. Για την Κοινότητα Θέρμης προτείνεται έκδοση Π.Δ. για καθορισμό

ΖΑΣ στην εντός σχεδίου περιοχή του εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου.

Προτείνεται επίσης καθορισμός ΖΑΣ και σε περιοχές της επέκτασης με την

έκδοση του Π.ΔJγμαToς της μελέτης εττέκτασης (μελέτη υπό εκπόνηση τότε ­

συνεwόηση με επιβλέπουσα υπηρεσία).
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10. Για την Κοινότητα Ν. Ευκαρπίας ΠΡΟΤΕίνΕται καθορισμός ΖΑΣ στο

παλιό ρυμοτομικό σχέδιο του οικισμού και σΕ τμήμα (αραιοδομημένο ή

αδόμητο) της περιοχής που Εντάχθηκαν στο σχέδιο μΕ τα Π.Δ. 631Δ'/ 9.10.89.

11. Στην Κοινότητα Ωραιοκάστρου ΠΡΟΤΕίνΕται θέσττιση ΖΑΣ στις

νΕΟΕνταχθΕίσΕς μΕ το Π.Δ. 434δ'/21.6.88 περιοχές.

Αναλυτικότερα:

1. ΖΑΣ Ευόσμου

Η μΕγάλη περιοχή Επέκτασης του σχΕδίου πέραν της Εσωτερικής

ΠεριφερΕιακής Οδού (ΓΕιτονιές 16, 17, 18, 19) καθώς και τα πολλά αδόμητα

ή/και αραιοδομημένα οικοδομικά ΤΕτράγωνα στο βόΡΕΙΟ τμήμα του ΔQμου

αΠΟΤΕλούν ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του Ευόσμου σΕ σχέση μΕ τους άλλους

Δυτικούς Δήμους του ΠΣΘ.

Σύμφωνα μΕ το mΣ, οι ΓΕιτονιές 12, 13, 14, 16, 17, 18, 19

χαρακτηρίζανται από χαμηλό, ΠΡΟΤΕινόμΕνο και υλοποιημένο, ΣΔ και σΧΕτικά

μικρή κατάτμηση γης. Οι ΣΔ κυμαίνονται από 0,8 (ΓΕιτονιές 12,14,16,17,18,

19) μέχρι 1,0 (ΓΕιτονιά 13). Τα mΣ ΠΡΟΤΕίνΕΙ Εδώ τη δημιουργία ΖΑΣ.

ΠΡΟΤΕίνΕται η θΕσμοθέτηση της πρότασης του mΣ για τη δημιουργία

ΖΑΣ. Ειδικότερα ΠΡΟΤΕίνΕται

α. η θΕσμοθέτηση ΖΑΣ 1 νοτίως της ΠεριφερΕιακής Οδού, στις γΕιτονιές

12,13,14 μέχρι συνολικού συντελΕστήδόμησης 1,2.

β. η δέσμΕυση για θεσμοθέτηση ΖΑΣ 2 πέραν της περιφερΕιακής οδού

(ΓΕιτονιές 16, 17, 18, 19) μέχρι 1,2 - μΕτά την ολοκλήρωση και έγκριση της

Οριστικής ΠολΕοδομικής ΜΕλέτης της συγΚΕκριμένης περιοχής.

2. ΖΑΣ ΕλΕυθΕοίου-ΚορδΕλιού

Δυτικά της πραΤΕινόμΕνης ΖΑΣ στο Εύοσμο βρίσκονται οι γΕιτονιές 4 και

5 της περιοχής Επέκτασης του Δήμου Ελευθερίου-Κορδελιού. Σύμφωνα μΕ τα

στοιχεία του mΣ του Δήμου EUΌσμou, τα πολεοδομικά χαρακτηριστικά των

συγΚΕκριμένων Π.Ε. σwηγοραύν στην πρόταση χαρακτηρισμού τους ως ΖΑΣ:

Q. Η έκτασή τους είναι ικανά μεγάλη γαι να αποτελέσει ειδική

πολΕοδομικήζώνη (ΓΕιτονιά4=29,5Ha και ΓΕιτονιά 5=30,5Ha).
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β. Σύμφωνα με τα ΓΠΣ, τόαο ο πρατεινόμενος από το ΓΠΣ

συντελεστής δόμησης (ΣΔ=0,8) όσα και ο μέσας υλαποιημένος ΣΔ είναι

χαμηλός. Η μικτή· πυκνότητα brutto είναι 81 KaT./Ha στη γειτονιά 4 και 34

KaT./Ha στη γειτονιά 5. Ο βαθμός κορεσμού είναι αντίστοιχα 0,708 και 0,521.

γ. Σύμφωνα με τα στοιχεία της Πολεοδομικής Μελέτης (Φάση r,
οριστική μελέτη) και μετά από πρόσφατη αυτοψία της περιοχής, ολόκληρη η

Γειτονιά 5 και τμήμα της Γειτονιάς 4 μπορούν να χαρακτηριστούν αδόμητες

περιοχές. Συγκεκριμένα, η γειτονιά 4 είναι πυκνοδομημένη στο νότιο τμήμα

της ενώ είναι αραιοδομημένη πλησίον της Εσωτερικής Περιφερειακής Οδού.

Το Τμήμα αυτό της γειτονιάς 4 και ολόκληρη η γειτονιά 5 προτείνονται

ως ΖΑΣ ίση με 0,4 (δηλ. συνολικός ΣΔ 1,2).

3. Διεύουνσn ΖΑΣ στο Δήμο Πυλαίας

Ο Δήμος Πυλαίας ανήκει στον ανατολικό τομέα του ΠΣ Θεσσαλονίκης.

·Εχει έκταση 291,72Ha. Από αυτά τα 153,5Ha είναι εντός του εγκεκριμένου

σχεδίου, ενώ τα υπόλοιπα 138,22Ha περιλαμβάνονται στην επέκταση.

Το προγραμματικό μέγεθος του πληθυσμού του Δήμου αναφέρεται σε

36.080 κατ. (πληθυσμός κορεσμού), ενώ προσεγγιστικά για το 1987 ήταν

16.568 κατ.

Η μέση μικτή πυκνότητα είναι 55 KaT./Ha, μέγεθος ικανοποιητικό.

Σε ένα μεγάλο' τμήμα της εντός σχεδίου περιοχής το ποσοστό

εξάντλησης του ΣΔ είναι μικρό, ενώ στις Π.Ε. 6, 7, 8, 9 της Μαλακοπής, όπου

παρατηρούνται οι υψηλότερες πυκνότητες, ο νομοθετημένος ΣΔ (2,1) έχει

πραγματοποιηθεί κατά ποσοστό 80%. Στο συνοικισμό Κωνσταντινοπολιτών

το ποσοστό πραγματοποίησης ΣΔ είναι μικρό, αλλά παρατηρείται σημαντική

υπέρβαση των όρων δόμησης.

Η μέση επιλεγμένη πυκνότητα για τον υπολογισμό της κοινωνικής

υποδομής, στα πλαίσια του ΓΠΣ Πυλαίας είναι 126 KaT./Ha, ενώ για τις Π.Ε. 6,

7,8,9 της Μαλακοπήςείναι 212 KaT./Ha.

Η πρόταση ΓΠΣ αφορά μείωση του ΣΔ στις παραπάνω γειτονιές.

Στις αραιοδομημένες περιοχές της επέκτασης ο ΣΔ ορίζεται σε 0,6

(Π.Ε. 5=0,8).
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Με την υπ' αριθμό 72658/3584/17.11.87 απόφαση έγκρισης τσυ mΣ

Πυλαίας και τα ΠΔ 310ΔΊ22.5.89 έγκρισης σχεδίαυ, σρίσθηκαν Ζώνες

Πολεοδομικών Μηχανισμών (lEK, ΖΚΣ, ΖΑΣ).

Με βάση τα στοιχεία που προαναφέρθηκαν, πρατείνεται διατήρηση της

ΖΑΣ στις περιοχές που ορίστηκαν με το ΠΔ 310ΔΊ22.5.89 και αυτών που

σρίστηκαν με το ΠΔ 440Δ'Π9 (ΖΑΣ 3, ΖΑΣ 4), με την επιφύλαξη:

Να καταργηθεί τμήμα της ΖΑΣ 3, δηλαδή ο συνοικισμός

Κωνσταντινοπολιτών.

Ο εmπλέσν ΣΔ ορίζεται από 0,2 σε 0,4 ώστε: max ΣΔ = 1,0.

Η ΖΑΣ δεν θα εφαρμοστεί στην περιοχή της ΖΚΣ με πράσθετο

συντελεστή 0,5 του εμπορικού τμήματος του ΔJδ κέντρου, για να μην υΠ9ρχει

επικάλυψη των δύο ζωνών.

Συμπερασματικά ΠΡΟΤΕίνονται δύο (2) ΖΑΣ:

1. ΖΑΣ 3 με πρόσθετο συντελεστή 0,2, δηλαδή max ΣΔ = 1

2. ΖΑΣ 4 με πρόσθετο συντελεστή 0,4, δηλαδή max ΣΔ = 1.

4. Καθορισμός ΖΑΣ στο Δήμο Καλαμαριάς

Ο Δήμος Καλαμαριάς βρίσκεται στο νοτιότερο τμήμα του ΠΣΘ.

Παρουσιάζει έντονη διαφοραπαίηση των χαρακτηριστικών δόμησης, κατά

περιοχές, ως συνέπεια της σταδιακής ένταξης στο σχέδιο πάλης.

Περιλαμβάνει 17 πολεοδομικές ενότητες για πληθυσμιακά μέγεθος

102.646κατ. και συνολική έκταση 705Ha.

Οι νομοθετημένοι ΣΔ δεν έχουν γενικά εξαντληθεί, οι Π.Ε. 3, 5, 12, 14

όμως παρουσιάζουν αυξημένα ποσοστά εξάντλησης (μέχρι 80%). Στις ίδιες

Π.Ε. παρατηρούνται σι μεγαλύτερες πυκνότητες και οι υψηλότεροι ΣΔ. Η

σημερινή μέση μικτή πυκνότητα στο Δήμο είναι 126 KaT.lHa, μέγεθος

ικανοποιητικό, και η προτεινόμενη από τσ mΣ 146 KaT.lHa. Για τμήμα της

Π.Ε. 17, έκτασης 95στρεμ. θεσττίστηκε ΚΣ=Ο,8, με τελικό μέγιστο συντελεστή

1,6, με το ΠΔ 613 ΔΊ22.8.88.

Για το εμπορικό τμήμα του ΔJδ κέντρου ο ΚΣ είναι 0,4, δηλαδή

συνολικός ΣΔ 1,2.

Με τα στοιχεία που παρατέθηκαν, προτείνονται δύο (2) ΖΑΣ:
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α. ΖΑΣ 1. όπως εγκρίθηκε με το ΠΔ 440Δ'Π9, με εξαίρεση το τμήμα

κατά μήκος της Σοφούλη και απέναντι από το στρατόπεδο Κόδρα, όπως

προτείνει το mΣ (ΦΕΚ 1019Δ'/87) με πρόσθετο ΣΔ 0,4 και τελικό μέγιστο 2.

β. ΖΑΣ 2 οτο μεγαλύτερο τμήμα των Π.Ε. 9 και Π.Ε. 17 με πρόσθετο

ΣΔ 0,4 και τελικό μέγιστο 1,2.

5. Διεύρυνση ΖΑΣ στο Δήμο Θεσσαλονίκης

Ο Δήμος Θεσσαλονίκης βρίσκεται στο κέντρο της πόλης και

συγκεντρώνει το μεγαλύτερο τμήμα των οικονομικών, διοικητικών και

πολιτιστικών δραστηριοτήτων. Η συνολική επιφάνεια του εντός των ορίων του

δήμου ΘεσΙνίκης είναι κατά προσέγγιση 1860Ha, από τα οποία τα 1"!3Ha

είναι ενταγμέναστο σχέδιο.

Ο Δήμος διαιρείται σε πέντε διαμερίσματα και αυτά για επιχειρησιακούς

λόγους σε επί μέρους πολεοδομικέςενότητες. Η μέση μικτή πυκνότητα όλων

των Π.Ε. των πέντε διαμερισμάτων είναι 334 Kar.lHa και του συνόλου του

δήμου 281 KaT.lHa. Παρατηρούνται για την κεντρική και δυτική περιοχή

υψηλές πυκνότητες, ενώ για την ανατολική διαφοροποιούνται από ψηλές

μέχρι χαμηλότερες. Περισσότερο ανεκτές πυκνότητες έχουμε στις περιοχές

Τούμπα-Χαριλάου και Νέα Ελβετία. Από το υπό έγκριση τότε mΣ Δήμου

ΘεσΙνίκης προτείνεται μείωση των νομοθετημένων ΣΔ.

Για τις υπό ένταξη περιοχές με χρήση ΕΜ προτείνεται ΣΔ 0,6.

Με τα παραπάνω στοιχεία προτείνονται οι εξής ζώνες αγοράς

συντελεστών:

α. ΖΑΣ 1 για την περιοχή Κηφισιάς όπως θεσμοθετήθηκε με το ΠΔ

440Δ'/18.8.79 με πρόσθετο συντελεστή δόμησης 0,4 και τελικό μέγιστο ΣΔ

2,0.

β. ΖΑΣ 2. όπως θεσμοθετήθηκε με το ΠΔ 440Δ'/18.8.79, αλλά με

πρόσθετο συντελεστή 0,4 και τελικό μέγιστο 1,6, λόγω αντίστοιχης

διαφοροποίησης του ισχύοντος κοινού ΣΔ στην υπόψη περιοχή.

γ. ΖΑΣ 3 για τμήμα της περιοχής "Γηροκομείου· Άνω Τούμπας.

Πρόσθετος ΣΔ 0,8 και τελικός μέγιστος ΣΔ μετά την αγορά 1,2.
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δ. Προτείνεται ΖΑΣ 4 στην υπό ένταξη περιοχή του Δήμου Θεσ/νίκης,

στο συνοικιαμό τροχιοδρομικών και μέχρι το όριο του Δήμου Πυλαίας

Πρόσθετος ΣΔ 0,4 και τελικός μέγιστος μετά την αγορά 1,0.

6. Καθορισμός ΖΑΣ σTnv περιοχή Ρετζικίου του Δήμου Συκεών

Στα όρια του Δήμου Συκεών αναmύσσονταl δύο οικισμοί, ο κυρίως

Δήμος και το Ρετζίκι. Ανάμεσά τους εκτείνεται μεγάλο μέρος του πάρκου ­

δάσους της Θεσσαλονίκης. Το Ρετζίκι βρίσκεται στη λοφοσειρά του

Ασβεστοχωρίου και έχει έντονες κλίσεις.

Με το mΣ ορίστηκε περιοχή επέκτασης του σχεδίου σε έκταση 142Ha,

ενώ υπήρχε ήδη ενταγμένη στο σχέδιο έκταση 53Ha. Η επέκταση έγινε προς

τη νότια, νοτιοδυτική και κυρίως δυτική κατεύθυναη. α ΣΔ της επέκτασης είναι.
0,6, ενώ το ποσοστό κορεσμού του υπάρχοντα ΣΔ 60%. Η μέση μικτή

ΠUKνότητα (brutto) είναι 57 KaT./Ha, μέγεθος ικανοποιητικό ακόμα και για μη

αστικό οικισμό. α θεσμοθετημένος ΣΔ του παλιού εγκεκριμένου τμήματος

(Π.Ε. 4) είναι 0,6.

α βαθμός κατάτμησης της γης στο Ρετζίκι είναι χαμηλός, εφόσον μικρές

ιδιοκτησίες κάτω των 250τ.μ. είναι μόνο 116 και υπάρχουν άλλες 179,

μεγέθους 250-500τ. μ.

Αναλυτικά το ιδιοκτησιακό καθεστώς έχει ως εξής:

116 ιδιοκτησίες μέχρι 250τ.μ. συνολικού εμβαδού 16,1στρεμ.

179 ιδιοκτησίες 250-500τ.μ. συνολικού εμβαδού 63,5στΡεμ.

289 ιδιοκτησίες 500-1 ΟΟΟΤ. μ. συνολικού εμβαδού 195στΡεμ.

179 ιδιοκτησίες 1000-2000τ.μ. συνολικού εμβαδού 257στρεμ.

3 ιδιοκτησίες 10000τ.μ. και άνω συνολικού εμβαδού 257στΡεμ.

Σύμφωνα με τα μεγέθη και τα χαρακτηριστικά που αναφέρθηκαν, θα

μπορούσε να προταθεί η δημιουργία δύο (2) ζωνών αγοράς συντελεστή στην

περιοχή της επέκτάσης (Π.Ε. 1,2,3) μέχρι max ΣΔ=1,Ο, με την προϋπόθεση

να ληφθεί υπόψη η μορφολογία του εδάφους και οι επιmώσεις της αύξησης

του ΣΔ στο μέγιστο εmτρεπόμενο ύψος και τη θέα των οικοπέδων.

α. Η ΖΑΣ 1 προτείνεται να καλύmει το βορειότερο τμήμα της

επέκτασης, δηλαδή την Π.Ε. 5 και τα μεγαλύτερο τμήματα των Π.Ε. 1 και Π.Ε.

3.

α ΣΔ είναι ίσος προς 0,2, δηλαδή ο συνολικός ΣΔ 0,8.
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β. Η ΖΑΣ 2 προτείνετοι νο καλύπτει την υπόλοιπη περιοχή της

επέκτασης, δηλαδή ολόκληρη την Π.Ε. 2, μικρό τμήμα της Π.Ε. 1 και μικρό

τμήμα της Π.Ε. 3.'

Για τη ζώνη αυτή ο ΣΔ είναι 0,4, δηλαδή συνολικός ΣΔ 1,0.

7. Διεύουνσο ΖΑΣ στο Δόμο Στauρούπολnc

Ο Δήμος Σταυρούπολης βρίσκεται στο δυτικό τομέα του ΠΣΘ.

Μορφολογικά, δεν παρατηρείται έντονο ανάγλυφο, ενώ χσρακτηριστικά

στοιχεία της περιοχής είνσι ο Δενδροπόταμος και η ανυπαρξία τοπικού και

υπερτοπικού πρασίνου.

Στις περιοχές επέκτασης παρατηρείται αυθαίρετη δόμηση, τμήματα των

οποίων είναι πυκνοδομημένα. Η μικτή πυκνότητα του Δήμου (brutto) είναι 125

KaT./Ha. Ήδη έχει εξαντληθεί το 60% του νομοθετημένου ΣΔ, ενώ η ίδια

κατάσταση δόμησης υπάρχει και για τις περιοχές επέκτασης.

Ο βαθμός κστάτμησης γης είναι υψηλός, με μικρό σριθμό μεγάλων

ιδιοκτησιών.

Στη Σταυρούπολη σπό το θεσμοθετημένο ΓΠΣ προτείνεται διατήρηση

των ΣΔ των από παλιά ενταγμένων περιοχών, ενώ για τις περιοχές επέκτασης

ορίζεται ΣΔ = 0,8.

Στο Δήμο δίνεται δυνατότητα ενίσχυσης με μέτρα που προβλέποντσι

από το Ν1337/83 (ΖΚΣ, οικογενειακή στέγη κλπ).

Ζώνη Αγοράς Συντελεστή είχε ήδη θεσμοθετηθεί -μέχρι την ανάθεση

της μελέτης- για ένα οικοδομικό τετράγωνο με το ΠΔ 689ΔΊ86.

Με βάση τα στοιχεία που παρατέθηκαν, οι δυνστότητες διεύρυνσης του

θεσμού των ΖΑΣ στο δήμο είναι μικρές.

Προτείνεται ΖΑΣ για τμήμα του Δήμου, στην Π.Ε. Ομόνοια, σε επαφή

με την οδό Λαγκαδά, απέναντι από το Δημ. Ψυχιατρείο, για τους εξής λόγους:

α. Είνσι υπό μελέτη (περίοδος σνάθεσης παρούσσς μελέτης) η

διαπλάτυνση της οδού Λαγκαδά που επηρεάζει την υπόψη περιοχή.

β. Εκπονείται η πράξη εφαρμογής που θα προβλέπει εισφορές σε γη

μεγάλων ιδιοκτησιών.
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γ. Στο οπέναντι οικοδομικό τετράγωνο είναι θεαμοθετημένος ΣΔ = 2,4,

ενώ ατο υπόψη μόνο 0,8 και παράλληλα έχουμε μεγάλη υψομετρική διαφορά

των δύο ζωνών εκατέρωθεν της Λαγκαδά, με ψηλότερη αυτή του Ψυχιατρείου.

Στο τμήμα της ζώνης που αναφέρεται έχει θεσμοθετηθεί ΖΚΣ. Στη

συνέχεια αυτής και μόνον, προτείνεται ΖΑΣ έτσι ώστε να μην υπάρχει

επικάλυψη των δύο αυξημένων συντελεστών.

Μετά τα παραπάνω προτείνεται ΖΑΣ 2 με ΣΔ = 0,4, δηλαδή συνολικό

συντελεστή δόμησης max ΣΔ = 1,2.

8. Καθορισμός ΖΑΣ στην Κοινότητα Πανοράματος

Η Κοινάτητα Πανοράματος βρίσκεται στον ανατολικά τομέα του ι:JΣΘ,

στον άξονα Θεσσαλονίκης - Χορτιάτη.

Η έκταση της Κοινάτητας (448Ha συνολικά) αρθρώνεται σε πέντε (5)

Πολεοδομικές Ενάτητες. Μεταξύ αυτών των Π. Ε. υπάρχει μεγάλη διαφορά

μικτής πυκνάτητας που παρουσιάζει μια μέαη τιμή εξαιρετικά ικανοποιητική:

20 KaT./Ha.

Οι προτεινάμενες σττό το ΓΠΣ μικτές πυκνότητες βάσει του πληθυαμού,

είναι σε ικανοποιητικά επίπεδα: 65 KQT.JHa.

Παρατηρείται εξάντληση του ΣΔ ενώ συγχρόνως γίνεται υπέρβααη των

όρων δομησης, λόγω κλίσεων του φυσικού εδάφους και η τελική εντύπωση

δεν ανταποκρίνεται στο θεσμοθετημένο καθεστώς.

Η πραγματοποιούμενη σήμερα δόμηση με βάση τους

θεσμοθετημένους συντελεστές (ΣΔ =0,6 για τον παλιό οικισμό και ΣΔ =0,4

για Π.Ε. 2, 3, 4, 5), την εξάντληση του ισχύοντος ΣΔ και την κλίση του

εδάφους, παρουσιάζεται αημαντικά μεγαλύτερη απά τη θεωρητικά

επιτρεπόμενη.

Στα όρια της Κοινότητας εμφανίζονται αημαντικές αδόμητες εκτάσεις.

Από το υπό έγκριση, τότε, ΓΠΣ προτείνεται διατήρηση ΣΔ και ζώνες

πολεοδομικών μηχανισμών (ΖΕΚ, ΖΕΕ, ΖΑΣ).

Με βάση τα παραπάνω στοιχεία προτείνεται ΖΑΣ στα μεγαλύτερα

τμήματα των

Π.Ε. 2: Ν751

Π.Ε. 3: Δραμινών
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Π.Ε.4: Εφ. Αξιωματικών

Π.Ε. 5: Τοπογράφων (Πουρνάρι)

δηλαδή στα τμήματα που είναι ήδη ενταγμένα στο Ρ.Σ.

Η προτεινόμενη ΖΑΣ θα έχει πρόσθετο ΣΔ = 0,2 και τελικό μέγιστο μετά

την αγορά 0,6.

Παράλληλα θα δίνει τη δυνατότητα για πρόσθετο ποσοστό κάλυψης

10% δηλαδή τελικό μέγιστο ποσοστό κάλυψης 30%.

9. Κοινότητα Θέρμης

Σύμφωνα με τα στοιχεία του ΓΠΣ (ΦΕΚ 822ΔΊ88) η εντός σχεδίου

περιοχή (68,53Ha) εμφανίζει τα παρακάτω πολεοδομικά χαρακτηριστικά:

α. χαμηλό βαθμό κατάτμησης γης (500 -1000τμ.)

β. χαμηλό υλοποιημένο ΣΔ (50% του προτεινόμενου που είναι 1,00) και

γ. χαμηλούς δείκτες πυκνότητας (μικτή πυκνότητα 38,53 KaT./Ha και

καθαρή 50,43 KaT.lHa).

Προτείνεται ο καθορισμός ΖΑΣ με πρόσθετο ΣΔ 0,4 (δηλαδή συνολικό

1,4) σε μεγάλο τμήμα του οικισμού. Από τη συνολική περιοχή εντός του

εγκεκριμένου σχεδίου εξαιρείται ο δακτύλιος που σχηματίζεται από την πρώτη

σειρά των οικοδομικών τετραγώνων γύρω σπό την πλατεία για δύο λόγους:

Πρώτον, τα συγκεκριμένα οικοδομικά τετράγωνα ήδη χαρακτηρίζονταν,

σύμφωνα με επιτόπια παρατήρηση, από σχετικά υψηλό υλοποιημένο ΣΔ

(τριώροφες πολυκατοικίες). Δεύτερον, στα συγκεκριμένα οικοδομικά

τετράγωνα το ΓΠΣ προτείνει τη δημιουργία τοπικού εμπορικού κέντρου

(κέντρο Πολεοδομικής ενότητας 1).

Η θέσπιση ΖΑΣ στην περιοχή του εγκεκριμένου σχεδίου της Κοινότητος

Θέρμης θα διευκολύνει την υλοποίηση των προτάσεων του ΓΠΣ που αφορούν

στον παλιό οικισμό και στην περιοχή επέκτασης της Κοινότητος Θέρμης αλλά

και σε ολόκληρο το ΠΣΘ. Με την ολοκλήρωση της πολεοδομικής μελέτης

επέκτασης και αναθεώρησης της Θέρμης, η θέσπιση της προτεινόμενης ΖΑΣ

θα αποτελέσει μηχανισμό μεταφοράς των δικαιωμάτων (δομήσιμων μέτρων)

των οικοπέδων που ρυμοτομούνται ή χαρακτηρίζονται για χρήσεις κοινωνικής

υποδομής (πράσινο, σχολεία κλπ) εντός της καθορισμένης περιοχής ΖΑΣ.
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10. ΖΑΣ Ν. Ευκααπίαc

Το νέο σχέδιο της Ν. Ευκαρπίας χαρακτηρίζεται από μεγάλη περιοχή

επέκτασης η οποία περιλσμβάνει σε μεγάλο ποσοστό αδόμητες και

αραιοδομημένες εκτόσεις. Η συνολική περιοχή επέκτασης του σχεδίου είναι

108,6 Ha και τα αδόμητα και αρσιοδομημένα οικοδομικά τετράγωνα

κστσλαμβάνουν έκταση 54,82Ha. Επομένως, στο μεγαλύτερο μέρος της

περιοχής επέκτασης, τόσο ο προτεινόμενος από το mr συντελεστής

δόμησης (Ο,8) όσο και ο υλοποιημένοςσυντελεστήςδόμησης είναι χαμηλοί.

Επιπλέον, στην αραιοδομημένη περιοχή επέκτασης του σχεδίου ο

βαθμός κατάτμισης της γης είναι χαμηλός. Η συνολική έκταση των 54,83 Ha

γης ανήκουν σε 556 ιδιοκτήτες και επομένως, η μέση ιδιοκτησίσ έχει έκτσση

986τ.μ. Επισημαίνουμε ότι το 61,51% της γης αντιστοιχεί σε ιδιοκτησίες μεταξύ

2.000 και10.000τ.μ.

Με κριτήρια το χαμηλό ΣΔ (προτεινόμενο και υλοποιημένο) και το

χαμηλό βαθμό κατάτμησης της γης, προτείνουμε τη δημιουργία δύο Ζωνών

Αγοράς Συντελεστή:

α. Η ΖΑΣ 1 καλύmει το βορειοανατολικό τμήμα της Γειτονιάς 2 καθώς

και το βόρειο και δυτικό τμήμα της Γειτονιάς 1. Σύμφωνα με το ΓΠΣ, ο ΣΔ στη

συγκεκριμένη περιοχή είναι 0,8. Προτείνεται ΖΑΣ ίση προς 0,4 (δηλαδή

συνολικός συντελεστής δόμησης 1,2).

β. Η ΖΑΣ 2 καλύπτει την έκταση του παλιού οικισμού της Ν. Ευκαρπίας.

Σύμφωνα με το mr, ο ΣΔ εδώ είναι 0,9 και προτείνεται ζώνη αγοράς

συντελεστή ίση προς 0,3 (δηλ. συνολικός συντελεστής δόμησης 1,2).

11. Κοινότατα Ωοαlοκάστοου

Η Κοινότητα Ωραlοκάστρου αντιστοιχεί σε δύο οικιστικούς πυρήνες το

Ωραιόκαστρο (βορειοανατολικά) και το Παλαιόκαστρο (νοτειοδυτικά). Μια

στενή ζώνη δομημένης επιφάνειας ενώνει τους δύο πυρήνες. Σύμφωνα με το

mr και την ΠΜ, ορίζεται περιοχή εττέκτσσηςτου σχεδίου η οποία είναι αρκετά

μεγάλη σε σχέση με την έκταση του παλιού οικισμού

(επέκταση=1364,5στρεμ., παλιός οικισμός=1294στρεμ.). Η περιοχή

επέκτασηςαντιστοιχεί κυρίως στο νότιο και νοτιοανατολικότμήμα του οικισμού
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και χαρακτηρίζεται από χαμηλούς συντελεστές δόμησης -υλοποιημένους και

προτεινόμενους (0,6 και 0,8). Επομένως, θα μπορούσε να προταθεί η

δημιουργία ΖΑΣ στην περιοχή μέχρι maxU=1,2, μελετώντας βέβαια τη

μορφολογία του εδόφους και τις επιπτώσεις της αύξησης του ΣΔ στις κλίσεις

του εδάφους και τη θέα των οικοπέδων.

Το μέσο υψόμετρο του οικισμού είναι 250μ. Το βόρειο και

βορειοανατολικότμήμα βρίσκεταισε μεγαλύτερουψόμετρο (δηλ. Ωραιόκαστρο

και περιοχή επέκτασης Ωραιοκόστρου) σε σχέση με το νότιο και

νοτιοανατολικό τμήμα (δηλ. Παλαιόκαστρο και περιοχή επέκτασης

Παλαιοκόστρου).

Η περιοχή επέκτασης του σχεδίου στα ανατολικό βρίσκετ,!! σε

χαμηλότερη υψομετρικήστάθμη από τον παλιό οικισμό του Ωραιοκάστρουκαι

οι κλίσεις του εδάφους δημιουργούν θέα νότια και νοτιοανατολικά. Σύμφωνα

με το ΓΠΣ κσι την Πολεοδομική Μελέτη, ο παλιός οικισμός έχει μέσους

υλοποιημένους συντελεστές ανά Π.Ε. αντίστοιχα 0,66, 0,71 και 0,80. Στην

περιοχή επέκτασης που είναι αραιοδομημένη θεωρείται συντελεστής 0,6 και

ποσοστό κάλυψης 40%. Προκειμένου να διατηρηθούν η αμφιθεατρική δομή

του οικισμού και η θέα, προτείνεται εδώ η δημιουργία ΖΑΣ1 με ΣΔ 1,0.

Η περιοχή επέκτασης του σχεδίου νότια και δυτικά βρίσκεται 100μ.

χαμηλότερα από τη μέσα υψομετρική στάθμη του παλιού οικισμού του

Ωραιοκάστρου. Ο μέσος υλοποιημένος ΣΔ στο Παλαιόκαστρο είναι 0,68 και ο

θεσμοθετημένος 1,00. Σύμφωνα με την ΠΜ, στην περιοχή επέκτασης ορίζεται

ποσοστό κάλυψης 40% και ΣΔ 0,6. Οι κλίσεις του εδάφους δημιουργούν θέα

προς νότο. Προκειμένου να διατηρηθεί η αμφιθεατρικότητα του τμήματος

αυτού και να μην διακοπεί η θέα προς νότο προτείνεται:

- ΖΑΣ 2 στην περιοχή επέκτασης νότια με συντελεστή δόμησης 0,8 και

κατά παρέκκλιση 1,0 σε οικόπεδα με κλίση..

- ΖΑΣ 3 στην περιοχή επέκτασης δυτικά με ΣΔ 1,2, δεδομένου ότι

αφενός, δεν παρεμποδίζεται η θέα του παλιού οικισμού κα, αφετέρου το

συγκεκριμένο τμήμα της επέκτασης βρίσκεται στη χαμηλότερη υψομετρική

στάθμη.

Ακολουθεί συγκεντρωτικός πίνακας της μελέτης (ΠΙΝΑΚΑΣ 12).
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Οι Δήμοι καθυστέρησαν πολύ να διατυπώσουν τις σπόψεις τους

δεδομένου ότι η συγκυρία δεν ήταν ευνοϊκή εφόσον μεσολάβησε η διεξαγωγή

δημοτικών εκλογών (15.10,1990) που ήταν και η βασική αιτία της

καθυστέρησης,

3,3. Η ΚΑΤΑΛΗΞΗ ΤΗΣ ΜΕΛΕΤΗΣ

Ολοι οι εμπλεκόμενοι 'φορείς χαρακτήρισαν ατυχή, ως προς την ουσία

του πράγματος, την απόφαση του Ε' Τμήματος του Συμβουλίου της

Επικρατείας για τον καθορισμό Ζωνών Αγοράς Συντελεστών (ΖΑΣ) σε

περιοχές του Πολεοδομικού Συγκροτήματος Θεσσαλονίκης.

Συγκεκριμένα το λεγόμενο και «οικολογικό» Τμήμα του Ανωτάτου

Δικαστηρίου με το υπ' αριθμόν 187/1994 πρακτικό του έκρινε ότι δεν είναι

συνταγματικά ανεκτή η μεταφορά του συντελεστή δόμησης ακόμη και σε

εδικές ΖΑΣ που καθορίζονται από το νόμο, διότι δεν υπάρχει νομοθετική

πρόβλεψη ως προς τα κριτήρια επιλογής των ζωνών αυτών που θα δεχθούν

μεταφερόμενο συντελεστή. Η κρίση συτή των μελών του Ε' Τμήματος του ΣτΕ

συμπληρώνει την προηγούμενη απόφαση της Ολομελείας (1071/94) που είχε

κρίνει αντισυνταγματικό το θεσμό της μεταφοράς του συντελεστή δόμησης και

επεκτείνει την απαγόρευση ακόμη και ()'Τις ΖΑΣ, με κύριο επιχείρημα ότι

εγκυμονούν σοβαροί κίνδυνοι για το οικιστικό περιβάλλον,

Η ύπαρξη των ΖΑΣ διευκόλυνε και τα σχέδια των ΟΤΑ για την

υλοποίηση των εγκεκριμένων ρυμοτομικών σχεδίων (απαλλοτριώσεις),

δεδομένου ότι η διαδικασία εφαρμογής ΜΣΔ ήταν ΑΠΟΚΕΝΤΡΩΜΕΝΗ και

συνάμα ταχεία και μη γραφειοκρατική. Συγκεκριμένα η διαδlκσσία αυτή

έκδοσης αδειών στις ΖΑΣ δημιούργησε ένα θετικό κλίμα για την αγορά τίτλων

και συνεπώς υπήρξε μια ισορροπία μεταξύ έκδοσης και ζήτησης, η ανατροπή

της οποίας στην ουσία θα αδρανοποιούσε το θεσμό,

Ωστόσο, όπως προαναφέρθηκε, αποτελεί

σύμπτωση η απόρριψη του Σχεδίου Π,Δ1τος για τον

Θεσσαλονίκη, διότι:
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Όπως είναι γνωατό μέχρι αήμερα ατην Ελλάδα έχουν καθοριστεί ΖΑΣ

μόνο στη Θεσσαλανίκη και στην Αθήνα. Αυτές όμως που πραγματικά

λειτούργησαν και μάλιστα εκτιμάται ότι είχε σημαντικό αποτέλεσμα με

γρήγορες διαδικασίες, ήταν αι ΖΑΣ στη Θεσσαλονίκη. Να σημειωθεί ότι οι ΖΑΣ

λειτούργησαν στην Πυλαία, στην Καλαμαριά, στην Κηφισιά και στη Μαλακαπή.

Αξίζει να σημειώσουμε ότι οι θεσμοθετημένες από το 1979 ΖΑΣ έχουν

ήδη δομηθείπέραν του 50% με τη διαδικασία της ΜΣΔ και τυχόν κατάργηση ή

επαναπροσδιορισμός τους θα παραβίαζε τη συνταγματική αρχή της ισότητας

(<<Η ΠΟΛΗ., 1994).

Η απόρριψη του Σχεδίου Π.Διγματος προκειμένου να καθοριστούν με

νόμο τα κριτήρια επιλογής των ΖΑΣ, σημαίνει πρακτικά ότι χιλΙ9δες

Θεσσαλονικείς, ιδιοκτήτες διατηρητέων και κυρίως ρυμοτομούμενων

οικοπέδων, είδαν τις ελπίδες τους για αποκατάσταση να εξανεμίζονται.

3.4. Η ΕΡΕΥΝΑ

Στο πλαίσιο της διπλωματικής εργασίας επιχειρήθηκε να γίνει μία

έρευνα στο ΠΣΘ για τη ΜΣΔ. Ως πεδίο έρευνας επιλέχθηκαν οι Δήμοι

Καλαμαριάς, Πυλαίας και Κοινότητα Θέρμης. Η μεθοδολογία που

ακολουθήθηκε ήταν η εξής

Επισκεφθήκαμε την Πολεοδομία Θεσσαλονίκης, με σκοπό να

καταλήξουμε στο τμήμα ΜΣΔ, για το οποίο πληροφορηθήκαμε ότι είχε

καταργηθεί όταν το ΣτΕ έκρινε αντισυνταγματικό το θεσμό. Στην κυριολεξία

βρήκαμε τα Βιβλία ΜΣΔ «στιβαγμένα» σε κάποιο γραφείο και ανατρέξαμε

στους επιλεγμένους δήμους.

Ο αριθμός των ΜΣΔ που έχουν πραγματοποιηθεί μέχρι σήμερα για

τους Δήμους Καλαμαριάς και Πυλαίας και την Κοινότητα Θέρμης είναι 147, 58

και 23 αντίστοιχα. Τα τυχαία δείγματα που mιλέχθησαν ήταν 50, 34 και 17

περιπτώσεις αντίστοιχα. Για τις περιπτώσεις αυτές καταγράφηκαν τα

ονοματεπώνυμα των δικαιούχων, ΟΙ προστιθέμενες επιφάνειες με ΜΣΔ επί του

ωφελουμένου ακινήτου, η διεύθυνση του ακινήτου που υποδέχεται το

μεταφεράμενο ΣΔ και κάποιες παρατηρήσεις, που προέκυψαν από
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Eπιφσνt.~
ΔιΕΥθΥΝΙΗ ΚΑι

ΝΑ ONQMATEΓΊQNYMO
πρooπβiμινι( μ. ΜΣΔ

ΔΗΜΟΣ ΥΠΟΔΟΧΗΣ """ΑΤΗΡΗΣΕΙΣ.πi lου ωφ&λoυμiyoυ

σκ .....'ου .1.:' • ΣYNTEJIEΣ1H,. ΤOlν/tρA.IliιJηι; Γlliιργoι; 74 Mακρoxωρlou 6 Η μcισφoρά tyl'll καιά JO μιaό cmό ΊΗV

ΚαλαμαρlάιTΊYΣΔO οδό AνeιfJN και καιά 10 άλλο μισό από

rην οδό Mι7.ttmηρiou (Δήμος θισtrαλolllιι:ης;).

ως αιιoζη~ νιο ρuμoιόμηaη.H ΜΣΔ tx"
ώod. ;"Ι.δώκΦ 3,5 ,:.ι;"

2. ΚCιλλoγιαwIδης: EIIOfάβIO( ....,. MclρώY42 Η μcισφoρά tyrw σιιό JO dνtρo ΠΙ(

l<aλλoγιaννIδης Δημήιριος Kσλaμαριάι11YtΔO θccroαλι:MlCη(. Η uπόθcoη ιιιιφψd cξΦιloς

τ/(cmόφαι:rη( JOυ ΣιΕ WJ KρIvcι αvnι:ιuνιoνμanκό

~ ΜΣΔ.

3. ΧηρΘη Eλtνη 101,8β6 AyIou tftφάνou 3 Η μcJσφoράIyM από ιoAλλαιiYη, Μ(ιλοι Boρclou

-,~ Ελλάδο( (δαιηρηlto). Η ΜΣΔ ολοκληρώβηκ.

ΙΟΥ Ιούλιο ιou 1996.

•• ΓIouUcιις" Πaνaylliιιrκ 78,44 _",30 Η μctOfOpάΙyιvc σιιό "1 XΑρlλάou (Δήμο(

ΚαλαμαριάIΠYΣΔO θιcαoaλιMκης). Η μcιαφoρά: πρόλσlk ορο:;ά

~

Από "1 ouζή"1αη πρob:;uφaν ιο ακόλouθCι

oιoιxda: Ο ιδιο( πoλItη( Ixcι πρoyμαιoιιoιήιnι

άλλc( ΙΡΙΙΙ; μιroφoρt( ΣΔ: a) Το 1965 σιιό lον

Πιιραιά (διιιιηρηJtο) οιην ΚαλαμαριάIZAΣ.

Ι') ΤΟ 1992 (μι ΠΔ) σιιό τ/'ι Χαριλάου (πάρκο)

α. ΖλΣ οια Mcltωρα (Δυιιιιή θccrcrαλovIιιη, πάνω

σιιό Ncάπoλη) • προσθήιιη κΦ κd1 ύφος" και

ιιofάσιημι:J.y) Από Xαριλόou και ΓΊuλaIα (ρυμο-

ι fu;d;:π Koθ·Wιa...{OιOMιD.'.
5. ΚOλaμάρας βaαiλcιo( 827,5 Κανάρη-Δήλou-Eφtαou Η μcισφoρά tyM σιιό τ/'ι οδό Moνσι:nηρiou(ιάνιρο-"- KσλaμαρlάJ1'JYΣΔO Elιcrααλι:Mιcης). Oλι:IκληΡCΊΙΒΗκι • καt1 ύφος" mtιιιααη.

ΜΙιι άλλ """ ιδιω'ιιιικ",-uιΙ

•• Tcιyάρα( Νικόλαο( 10>7 Καρσιάoou-Aνδρoμυιioυ Η μιJOtOPά tyινι σιιό lον Δήμο Καλαμαριάς". Ολο-

ΚαλομαριάΙΠΥΣΔΟ κληρώθηκι. Ο ιδιο( tx.' πρayμαιoιιoι'loι.ΚΙ άλλ&ς
μcraφoρtςσιιό τ/'ι Καλαμαριάοιην Καλαμαριά.

ιιaιθWι;κΦ σιιό Τ/,I ....ραIa οιην Καλαμιιριά. 6Μ(

~,

7. Σlouπtιcη Παρaακ.wή ",63 Μηιρ. AμβρoαIou. Η μcισφoράtyM αnό ιη Λαβιιδlά.Η uπόθcoη

ΣιouιιάκηAwα Moαxoνηι:ήωv34 ιιιιιριμd._......~ ΚαλαμαριάJEZYΣ.. ,
• Τσαλδάρης Eucτrράιιoς" 1β7,543-- Η μιroφoράIνnιt αnό JO ΑλλσιΙνη. OλoκληΡCΊΙΒΗκι

M.ΚωδcιMων 10 Μόιο ιou '98.
ΕΖΥΣ

•• KOUKOUOIδou ~~ 62," ,",_43 Η μcapoράΙyιwαnόAνIOΤριάδοοιην Καλαμ:ιριά

KoυκouαlδouΕυβ ~
.

κι JO 1996.,•. ΚCiαoyλou ΣυμcWY 53,43 Παποδημηιρloυ 25 Η μctOfOpάIνnιt από Mcνcμht'ι (pυμoJόμηση).

~ 3
11. Δavtl,rκ λνσοιάσlO( 313.42 Καλαρριiιoυ-λπ.Πα\lλOU Η Μcιoφoράαπ~~νιu (Δήμo(θιαoaλσνIκης).

ΟΙΠΥΣΔΟ 10ιιUoJόίιnί:m. Η υ ιιικoιucΙ
12. Eρρtρα Νι.ιΝ .." l"IαmιιSημηφloυ 32 Η μcισφoράαnό ΚOλaμαριά(διαιηρηιΙΟ).

"'ΕΖΥΣ Ολοκλ ,i..ICC ο ά"~;"'α~Iι lου 1997.
'3. ...",."""- "'... :=απoδιoτρlou Η μcfOtOPά από JOλλλαιtνη. OλoκληρcΊιΒΗκι ,ο 19116.

Κ ""'Υ!ΔΟ... ΠλαιαoVιι:O( l1αvιcλι'I( 230.... Ν. Πλαoτ/ρo..spuo\ιAωll-OλoιW1ρciι8ηκι•
Πλαιαοι:.αι; Κωνι\toς Ε,....... (Aδι,r.qιloπληρ0φ6ρησrκmpιαooJtpωl/oιoιxdων).

ΠΥ!ΔΟ

,~ Τζά'ποςkιιάYνη( 276,66 Πάροδος: ΚΙννινιu 0.Τ.β1 Η μιroφoρά tvινι από ΠuλαIα. ~ρcΊιΒΗιιι.

Τ .......,•. κa~,,1Yη Eλtνη ".33 Γkρδiιι;α Ο.Τλ 35 Η μcroφoράαnό ιάνιρο θcσσαλoνlκης.OλoκληρWβηκι........
17. ΚOAιoVoης' ΚωtIνoc; Σ)(OAdων 15-17. AξIoIί Η μιισφοράt'{NC αnό JtI ΛσιSό!Sιιιo (διcιιηρηlto).

π.....,•.
~t'::""

θφμai"Κolί 7 Η μcισφoρά~:~ οια Κωνlιιoλlnιιo
Π""'''' lomνl1uλαkJ. Η ιιικ Ι,•. "E.1"kmoθaνασIou • 1001,25-- Η μιισφοράαπό "1 νι.. 8iancιι (διαιηρηlto-Δι'!μoς

Κ. MπcνlσrκΟΕ" π..... θccrσaλoνIκηι;).OλoκληρWβηκι.

Ο ιδιο( tx.' κάνcι ακόμη μα μιισφοράmlσηςαnό

1m νιll. 8ianca. cnινoλικά 2 r.nn.•.
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20. !MpJOu Xρ~~Λ_' 218,93 Γληνού huPώβηItt μι Ίην~0Πόφοαη rou ΣτΕ.

Π...ιaιEZΊΣ

21. Σ'Ι.,αvoς~... π..... Η~~ΙγΜaπό ρuμoτoμoύμtνoaιι:IvηJOaπό την
Τ Ε, Κaι.cι. . Ι 'ΟΙι ,ou '81.

22. Γoι:to»ς Μιχοι'ιλ 725." """"",, Η μI1QfOpάtyιν. από ΒΣΡUΝΌμtνoaιι:IvηJ<lι'" Π1(

(ΤΕΧΝΟΔΟΜΗ.ΕΡΓΟΟ.Ε.) Π,'''''' ~~ια'ΚΛιωfόρouκαι AlI8tωY• ΚΟΙΙ ύφος.."" .
23. AρρσIπJiδης Koλλιoβtνης 380.182 Pilνa ΦIρρσlou- Η μιJσφoράαπό MινιμtνJ't και Καλαμαριά (pUμoro-

Φιλικής Erσιρι!oς: 15-11 μoύΜιΝcι). OλoκληρΏΘΗιcι.

Π""'~
24. NJaλlόπouλoς κωνινοι; 231,59 Δαβάκη 12 ΑΠό τα Ψτρο ~.I.~ηι;(δκPηρητtσ).

nuλαla'EZ'YΣ . "' 1997.
25. ΧαΊ'νηι; Σταύρος 1~,19 Πάροδος ΜιΥλλιξάνδρ. Ολοκληρώθηιcι.(ΈMt.lιfιη "ιριaoOJtρων OJOIχι1ων

Xcitvηι; Νικόλαος Π...ιaιEZΊΣ λόγω μόνιμης δισμcM'κ πκ OΙΚoytνιις αJO ιξω,ιριιό).

~~,α
". ΓIαa)ισλoUδηι; ΔημιΊτρης .... Πρocτακάιtη MιJOfOpά ~~~~~OIΚOΠ~\yι~

Π"""α 10. "" 3 .
27. Eλιu8tΡΙCΙς Μανώλης "2,25 Εμμ.ΦIλη9 Η μιJOfOρά από Καλαμαριά (ρuμoτ6μηση).

Γ Μανώλη Π,'''''' ,.
" Κιooόπouλoς A.Uξανδρoς 75,12 ΣτινημάXOU 3 Η μι,~από ΓIιpσlo και Κρή,η (ρuμoJόμηση)...""~ α/α ...
2•. ~λlδouEλισQρι, ,Ο." λβαν.Διάκou''',Ο.ΤΑ.35 Η μιfσφoράαπό10 AλλatIvη. Ολοκληρώβη".

~δouKuρισια'l "ρμη

30. I"bρλoπάyη(ΚλtσPXO( 1".4 Aλιξ.namMJOwcτlou17 Η μIJOfOpά από Ίην Κσλaμσριά (ρuμoι6μηση)-

",μη "ροοβήκη ΟΙ ύlf'Clς ΟΙ ήδη KπσμtllO ΟΤ/ θtρμη.

"JO 1998.
31. Mncpμnlpης ΜΥ. 80.05 l"1oλu«XΝCIou 2 Η μι"*'Ρά από τ/ V:~':=:~~..ιm.u_θtρuη . ι ,,"':"3 "ι •
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τηλεφωνική επικοινωνία με τους δικαιούχους. Αυτά καταγράφονται στον

πίνακα 12.

Επειδή εκτός από τα ονοματεπώνυμα των δικαιούχων για ΜΣΔ δεν

υπήρχε κανένα άλλο στοιχείο τους καταγεγραμμένο στο Βιβλίο ΜΣΔ (π.χ.

τηλέφωνο) ώστε να μπορέσουμε να έρθουμε σε επαφή μαζί τους, καταφύγαμε

στον τηλεφωνικό κατάλογο Θεσσαλονίκης. Βέβαια, αυτό δημιούργησε

σημαντική αργοπορία και προβλήματα στην ολοκλήρωση της έρευνας,

εξαιτίας των συνωνυμιών ή του ότι πολλά ονόματα δεν ήταν καταγεγραμμένα

στον κατάλογο (ιδίως των γυναικών δικαιούχων). Αυτό περιόρισε το δείγμα σε

σημαντικό βαθμό. Αν επιπλέον αναλογιστούμε και το γεγονός ότι με πολλούς

δικαιούχους δεν καταφέραμε να επικοινωνήσουμε, παρότι βρήκαμε τα

τηλέφωνά τους, λόγω απουσίας τους και ακόμα περισσότερο το γεγονός ότι

αρκετοί αρνήθηκαν να μας απαντήσουν, έντονα προβληματισμένοι από την

«αδιακρισία μας», με φανερή την αβεβαιότητα (για την οποία μιλήσαμε σε

προηγούμενο κεφάλαιο) για την τύχη των ακινήτων τους, δικαιολογούμε γιατί

το δείγμα περιορίστηκε τόσο.

Από την επεξεργασία του πίνακα 12 προκύmουν τα ακόλουθα

συμπεράσματα για το δείγμα:

• Ο μέσος όρος μεταφερόμενων εmφανειών είναι 213,8τ.μ.

• Μία ΜΣΔ ακυρώθηκε με την απόφαση 4945/98 του ΣτΕ.

• Πέντε (5) υποθέσεις ΜΣΔ εκκρεμούν εξαιτίας της κήρυξης του θεσμού ως

αντισυνταγματικού, δηλ. ένα ποσοστό λίγο μεγαλύτερο από 16%.

Σημειώνουμε ότι ο δικαιούχος μιας περίπτωσης ΜΣΔ που έχει

ολοκληρωθεί μας πληροφόρησε ότι μια άλλη μεταφορά του

εκκρεμεί.Καταλαβαίνουμε επομένως ότι αυτό το ποσοστό σε ένα

μεγαλύτερο δείγμα ίσως ήταν αυξημένο.

• Η έκδοση ΜΣΔ αφορούσε στις περισσότερες περιπτώσεις μεταφορά από

το Δήμο Θεσσαλονίκης σε ποσοστό 59,2%, ενώ μεταφορά από ένα δήμο

μέσα στα όρια του ίδιου δήμου σε ποσοστό 11 %. Σημειώνουμε ότι

σημειώθηκαν και περιmώσεις ΜΣΔ από Λειβαδιά προς Καλαμαριά και

από Κρήτη προς Θέρμη.
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• Οι μεταφορές σε τρεις (3) περιπτώσεις πραγματοποιήθηκαν από δύο

περιοχές αφετηρίας ΣΔ.

• Οι μεταφορές πραγματοποιήθηκαν είτε από ρυμοτόμηση ή δέσμευση

ακινήτου για κοινόχρηστο χώρο είτε από διατηρητέο κτίριο. Ιδιαίτερα συχνά

συναντήσαμε περιπτώσεις μεταφοράς από τα κυρηγμένα διατηρητέα κτίρια

«Αλλατίνη» και «ViIIa Bianca».

• Τέλος, σημειώνουμε ότι αρκετές περιπτώσεις δεν κινήθηκαν από τους

ίδιους τους δικαιούχους,. αλλά ανατέθηκαν σε γραφείο, οπότε κάποιο

στοιχεία ήταν ελλιπή.
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Κλείνοντας αυτή την προσπάθεια ανάπτυξης του πολύπλευρου,

επίκαιρου και' ιδιαίτερα ενδιαφέροντος, όπως πιστεύουμε, θέματος της

Μεταφοράς του Συντελεστή Δόμησης, θα θέλαμε να συνοψίσουμε τα

προλεγόμενα, εντοπίζοντας τα σημαντικότερα σημεία, και πιστεύοντας ότι η

παρούσα διπλωματική εργασία κατάφερε σε ικανοποιητικό βαθμό να

παρουσιάσει το υπάρχον υλικό που αφορά το θέμα, να αφυπνίσει και να

ευαισθητοποιήσει και ελπίζοντας να αποτελέσει το έναυσμα για συνέχιση της

προσττάθειας.

Τα κυριότερα συμπεράσματα είναι τα ακόλουθα: -

1. Η φιλοσοφία του θεσμού είναι ορθή και η ΜΣΔ αποτελεί ένα βασικό

εργαλείο για άσκηση άμεσης και ορθολογισμένης Πολιτικής Γης.

2. Η ΜΣΔ αφορά αποζημίωση για απώλεια δικαιώματος δόμησης. Η

απώλεια αυτή γίνεται χάριν δημοσίου συμφέροντος σε συγκεκριμένες

περιmώσεις.

3. Η ΜΣΔ είναι χωρική ανακατανομή χωρίς αθροιστική επιβάρυνση με

συγκεκριμένα πλεονεκτήματα στην περιοχή του «βαρυνομένου» και ομαλή

απορρόφηση -πάντα βέβαια με συγκεκριμένες προϋποθέσεις και

κατευθύνσεις, όπως σημειώθηκε σε αρκετά σημεία της διπλωματικής- στις

περιοχές των «ωφελουμένων.

4. Η ΜΣΔ μπορεί να λειτουργήσει αθροιστικά υπέρ της προστασίας του

οικιστικού περιβάλλοντος και είναι σύμφωνη με το άρθρο 24 του Συντάγματος.

5. Υπάρχει διάχυτη αβεβαιότητα χρηστών ΜΣΔ από τη συγκεκριμένη

πρακτική που έχει αναπτυχθεί και που οδήγησε σε λειτουργικές στρεβλώσεις

του θεσμού.

6. Υπάρχει διαβαθμισμένη αξιοπιστία των τίτλων από διατηρητέα

ακίνητα και ρυμοτομούμενα οικόπεδα.

7. Το κράτος προστταθεί έμμεσα να περιορίσει τις επιφάνειες που

απαιτούνται με τη χρήση μειωτικών συντελεστών, γεγονός που οδηγεί στην ­

καταστρατήγηση του θεσμού.
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8. Η αξιοπιστία των τίτλων ΜΣΔ εξαρτάται από το μηχανισμό έκδοσης,

διαχείρησης και ακύρωσης των τίτλων ΜΣΔ και τη δυνατότητα ελέγχου αυτών,

σύμφωνα με τις διατυπωθείσες αρχές.

9. Η όλη διαχείρηση των τίτλων ΜΣΔ θα μπορούσε να διευκολυνθεί, αν

ΟΙ τίτλοι ΜΣΔ αντιμετωπίζονταν ως «ιδιότυπα ακίνητα» με ότι αυτό

συνεπάγεται, δηλαδή μεταγραφή τους (υποθηκοφυλακεία) ή καταγραφή τους

(κτηματολόγιο).

10. Με την προηγούμενη διαδικασία μπορεί να ασκείται και η

διαχείρηση των «βαρυνομένων. ακινήτων.

11. Συνταγματικά η ιδιοκτησία εξασφαλίζεται ως δικαίωμα οικονομικού

περιεχομένου, του οποίου η στέρηση αποζημιώνεται πλήρως με αξία που

ανταποκρίνεται στον ορισμένο χρόνο αφαίρεσης του δικαιώματος. Υπό την

έwοια αυτή η ΜΣΔ μπορεί να σημαίνει και τη Μεταφορά Συνταγματικού

Δικαιώματος.

12. Ο διαφορετικός τρόπος προσδιορισμού των αξιών με το Σύστημα

Αντικειμενικού Προσδιορισμού για ΜΣΔ και με την εκτίμηση της αρμόδιας

εφορίας δεν καταστεί συγκρίσιμες τις αξίες γης στις δύο περιπτώσεις.

13. Η χρήση των συντελεστών ειδικών συνθηκών είναι

αντισυνταγματική διότι μειώνει την προς αποζημίωση αξία, η οποία υπάρχει

πριν από τη δημιουργία αυτών των ειδικών συνθηκών, εξαιτίας των οποίων

λαμβάνει χώρα η αποζημίωση.

14. Η εξαίρεση της ανέγερσης ειδικών κτιρίων από το μέγιστο ΣΔ 2,4

δεν διευκολύνει την «απορρόφηση» σε τοπικό επίπεδο. Θα πρέπει να

επανεξεταστεί και να τεθεί μέγιστο όριο σε συνάρτηση με τους ισχύοντες κατά

περιοχή ΣΔ.

15. Είναι αναγκαία η εξασφάλιση της κίνησης της «αγοράς ΜΣΔ. με

θεσμικούς πάγιους κανόνες λειτουργίας χωρίς παρεμβάσεις. Μια απλή λύση

καθορισμού παγίου τρόπου εφαρμογής της ΜΣΔ θα ήταν ο προσδιορισμός σε

κάθε περίmωση της αξίας τυπικού οικοπέδου 1τ.μ. στη θέση του

«βαρυνομένου» και «ωφελουμένου» ακινήτου.

Τέλος, σημειώνουμε για ακόμη μια φορά το πρόβλημα της έλλειψης

σταθερών «κανόνων παιχνιδιού» γεγονός που πλήττει την αξιοπιστία του
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θεσμού, την πορεία προς μία κατεύθυνση σuρίKνωσής του και ιδιαιτέΡως την

καταατρατήγηση που δέχεται η ΜΣΔ τόσο από τα ανώτερα όργανα της

Πολπείας όσο και αττό τα «ειδικό γραφεία., τα οποία αoχoλDύνται

αττοκλειστικά με το ζήτημα αυτό και πραγματικά έχουν πλουτίσει, σε βάρος

συχνά της ποιότητας ζωής (Κορκ6βελος Γ., 1193).

Παίρνοντσς αφορμή αττό αυτό παραθέτουμε την παρακάτω

γελοιογραφία που παρouσιάατηκε σε Διήμερο για τη ΜΣΔ (ztντελης Π, 1993),

ως παράδειγμα προς αττoφuγή.

Σ \<.Ι'\νη. a.η'1i-)ν 1().\νΊQ
,ιOTtAE'(TA\ΟΣπεlΡΑΣΗοΣ

/j

ΔΙΑΔ\ΚΑ!ΙΑ Μ.ί..Δ.

,
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1. Αποστολάτος Γ., "Μηχανογράφηση των διαδικασιών μεταφοράς

συντελεστή δόμησης", Διήμερο ΤΕΕ για τη μεταφορά συντελεστή δόμησης

14 χρόνια μετό την εφαρμογή του Ν880Π9, Αθήνα 1-211211993.

2. Αραβαντινός Α., "Θετικές και αρνητικές εττιπτώσεις του θεσμού μεταφοράς

συντελεστή δόμησης - Δυνατότητες", Περίληψη εισήγησης, Διήμερο ΤΕΕ

για τη μεταφορά συντελεστή δόμησης 14 χρόνια μετά την εφαρμογή του

Ν880Π9, Αθήνα 1-211211993.

3. Αυγερινός Γ., "Μεταφορά Συντελεστή Δόμησης - 14 χρόνια μετά την

εφαρμογή του Ν880Π9", Εισήγηση οργανωτικής επιτροπής στο διήμερο

για τη μεταφορά του συντελεστή δόμησης, Αθήνα 1-211211993.

4. Βακαλοπούλου Ε., "Νόμος 880Π9 για τη μεταφορά συντελεστή δόμησης",

Διήμερο ΤΕΕ για τη μεταφορό συντελεστή δόμησης 14 χρόνια μετό την

εφαρμογή του Ν880Π9, Αθήνα 1-211211993.

5. Γκόλφη Π., Παπαγεωργίου Π., Ό θεσμός της Μεταφοράς του Συντελεστή

Δόμησης σαν μέσο άσκησης Τουριστικής Πολιτικής", Διήμερο ΤΕΕ για τη

μεταφορά συντελεστή δόμησης 14 χρόνια μετά την εφαρμογή του

Ν880Π9, Αθήνα 1-211211993.

6. Δάρας Α., Νικολόπουλος Σ., Ή θεώρηση του θεσμού της μεταφοράς

συντελεστή δόμησης από την επιστημονική άττοψη των πολιτικών

μηχανικών", Διήμερο ΤΕΕ για τη μεταφορά συντελεστή δόμησης 14 χρόνια

μετά την εφαρμογή του Ν880Π9, Αθήνα 1-211211993.

7. Ζέικου Π., «Μεταφορά Συντελεστή Δόμησης. Μια μελετητική προσέγγιση:

η περίτπωση του πολεοδομικού συγκροτήματος Θεσσαλονίκης.,

ΟΡΓΑΝΙΣΜΟΣ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ-Οργανισμός ρυθμιστικού σχεδίου και

προστασίας περιβάλλοντος, Θεσσαλονίκη 6/2/96.

8. Ζέντελης Π., "Μεταφορά συντελεστή δόμησης: Προβλήματα και

προοmική", Διήμερο ΤΕΕ για τη μεταφορά συντελεστή δόμησης 14 χρόνια

μετά την εφαρμόγ~ του Ν880Π9, Αθήνα 1-211211993.

9. ΚΕΔΚΕ, Περίγραμμα εισήγησης για τη μεταφορά συντελεστή δόμησης 14

χρόνια μετά την εφαρμογή του Ν880Π9, Διήμερο ΤΕΕ, Αθήνα 1­

211211993.
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10. Κορκόβελος Γ., "Μεταφορά Συντελεστή Δόμησης", Διήμερο ΤΕΕ για τη

μεταφορά συντελεστή δόμησης 14 χρόνια' μετά την εφαρμογή του

Ν880Π9, Αθήνα 1-211211993.

11. Μακρή Ε., "Εισήγηση - Προτάσεις για το θεσμό της μεταφοράς συντελεστή

δόμησης", Διήμερο ΤΕΕ για τη μεταφορά συντελεστή δόμησης 14 χρόνια

μετά την εφαρμογή του Ν880Π9, Αθήνα 1-211211993.

12. Μαντουβάλου Μ., Μαυρίδου Μ., Πολύζος Γ., "Προτάσεις για τη Μεταφορά

του Συντελεστή Δόμησης με πολεοδομικά κριτήρια", Διήμερο ΤΕΕ για τη

μεταφορά συντελεστή. δόμησης 14 χρόνια μετά την εφαρμογή του

Ν880Π9, Αθήνα 1-211211993.

13. Μπαξεβάνη Α., "Μεταφορά Συντελεστή Δόμησης. Χάθηκε η ευκαιρία",

Εφημερίδα Ή ΠΟΛΗ", Θεσ/νίκη 3015/95.

14. Ξηρογιάννης Γ., Εισήγηση στο Διήμερο του ΤΕΕ για τη μεταφορά του

συντελεστή δόμησης 14 χρόνια μετά την εφαρμογή του Ν880Π9, Αθήνα 1­

211211993.

15.0ργανισμός Θεσσαλονίκης, Εισήγηση προς την Ε:Ε, «Πρόταση

Διεύρυνσης Ζωνών Αγοράς Συντελεστή (ΖΑΣ) σε δήμους και κοινότητες

περιοχής αρμοδιότητας του Ο.Θ., Θεσσαλονίκη 6ΠI90.

16.Ουρανός Μ., Ή μεταφορά του συντελεστή δόμησης. Υπέρβαση ή

παράβαση δόμησης;", Διήμερο ΤΕΕ για τη μεταφορά συντελεστή δόμησης

14 χρόνια μετά την εφαρμογή του Ν880Π9, Αθήνα 1-211211993.

17.Παπαπέτρου Π., "Μεταφορά συντελεστή δόμησης", Διήμερο ΤΕΕ για τη

μεταφορά συντελεστή δόμησης 14 χρόνια μετά την εφαρμογή του

Ν880Π9, Αθήνα 1-211211993.

18.ΤΕΧΝΟΓΡΑΦΗΜΑ ΤΕΕ, "Απορρίφθηκε σχέδιο Π.Δ. για ΖΑΣ στη

Θεσσαλονίκη", αρ. φυλ. 43, 15/6194.

19.ΤΕΧΝΟΓΡΑΦΗΜΑ ΤΕΕ, "Προτάσεις για .. το σχέδιου νόμου για τη

Μεταφορά του Συντελεστή Δόμησης", 15ΠI94.

20.ΥΠΕΧΩΔΕ, Εισηγητική έκθεση προς τη Βουλή των Ελλήνων για το σχέδιο

νόμου "Μεταφοράς Συντελεστή Δόμησης", Αθήνα 1994.

21.ΥΠΕΧΩΔΕ, «Νομοθεσία για τον πολεοδομικό σχεδιασμό., Νομαρχία

Θεσσαλονίκης, Διεύθυνση Πολεσδομίας Θεσσαλονίκης, Θεσσαλονίκη

Σεπτέμβριος 1988.
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22. Υπουργείο Εσωτερικών Κύπρου, Τμήμα πολεοδομίας και οικήσεως,

«Διατήρηση αρχιτεκτονικής κληρονομιάς., Λευκωσία Μάίος 1995.

23. Φλαγαίτη Σ., , ΝΟΜΙΚΗ ΒΙΒΛΙΟΘΗΚΗ, Έτος 10, αρ. τεύχους 3,

Σεπτέμβριος-Δεκέμβριος 1997.

24. Φλέσσας Π., «Η μεταφορά του συντελεστή δόμησης στην ελληνική έννομη

τάξη., από το: «Περιβάλλον και δίκαιο., των: Καρακώστα 1., Σιούτη Γ.,

Χριστοφιλόπουλος Δ., «Γενικός οικοδομικός κανονισμός (Ν1577/85 όπως

τροποποιήθηκε με το Ν1772188)., Εκδοτικός οίκος Αφοι Σάκουλα, Αθήνα

1988.

25. Xαρaλαμτήδou Β., «Μετέωρη πάλι η μεταφορά του συντελεστή δόμησης.,

ΤΟ ΒΗΜΑ, 24/5/1998.

26.Χορομίδης Κ, «Το δίκαιο της ρυμοτομίας και του πολεοδομικού

σχεδιασμού (Σχέδια πόλεων- Οικιστική νομοθεσία)., Επιστημονικές

εκδόσεις Ε. Καμτήτση-Μ. Αβραμίδου, θεσσαλονίκη 1994.

ΝΟΜΟΙ, Π.Δ., ΕΓΚΥΚΛΙΟΙ κλπ.

1. Αριθμός 607011996 απόφαση του Συμβουλίου της Επικρατείας

(Ολομέλεια).

2. Ν1577/85: «Περί ΓΟΚ•.

3. Ν1892190: «Για τον εκσυγχρονισμό και την ανάπτυξη και άλλες διατάξεις •.

4. Ν2145/93: «Ρύθμιση θεμάτων εκτελέσεως ποινών, επιταχύνσεως και

εκσυγχρονισμού των διαδικασιών απονομής της δικαιοσύνης και άλλων

θεμάτων •.

5. Ν2300/85: «Μεταφορά συντελεστή δόμησης και άλλες διατάξεις •.

6. Ν880Π9: «Περί καθορισμού ανωτάτου ορίου συντελεστή δόμησης,

εισαγωγής του θεσμού μεταφοράς συντελεστή δόμησης και ετέρων τινών

διαρρυθμίσεων της πολεοδομικής νομοθεσίας •.

7. Π.Δ. 470Π9: «Περί του μετασχηματισμού των συντελεστών δομήσεως σε

εμβαδά κατά την εφαρμογή του Ν880Π9 •.
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8. Π.Δ. 510Π9: «Περί ρυθμίσεως θεμάτων μεταφοράς συντελεστή δόμησης

κατά το Ν880Π9 •.

9. Π.Δ. της 18129.8.1979 (ΦΕΚ 440Δ'): «Περί καθορισμού συντελεστών

δομήσεως και όρων δομήσεως εντός των εγκεκριμένων ρυμοτομικών

σχεδίων περιοχάς των Δήμων Θεσσαλονίκης, Σταυρουπόλεως,

Νεαπόλεως, Πολίχνης, Συκεών, Καλαμαριάς, Αμπελοκήπων και των

Κοινοτήτων Τριανδρίας, Πυλαίας, Αγίου Παύλου, Νέας Μενεμένης, Νέας

Μαγνησίας, Καλοχωρίου, Ωραιοκάστρου, Ευκαρπίας, Θέρμης, Νέου

Ρυσίου, Περσίας, Νέων Εmβατών, Εμβόλου, Αγγελοχωρίου, Αγίας

Τριάδος, Ελευθερίου, Διαβατών, Νέας Μηχανιώνας και Πανοράματος •.

10.ΥΠΕΧΩΔΕ, ΓΕΝΙΚΗ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΔΙΟΙΚΗΣΗΣ, ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ

ΝΟΜΟΘΕΤιΚΟΥ ΕΡΓΟΥ, ΤΜΗΜΑ ΝΟΜΙΚΟ, Εγκύκλιος 21, αρ. πρωτ.

6220412923, Θέμα: Αντισυνταγμαπκότητα Ν880Π9, 10/5/1994.

11.ΥΠΕΧΩΔΕ, ΓΕΝΙΚΗ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΑΣ, Δ.Ο.Κ.Κ. τμήμα ΜΣΔ,

Εγκύκλιος 45198, αρ. πρωτ. 54986, Θέμα: «Δυνατότητα ανάκλησης

έγκρισης εκδοθέντων τίτλων ΜΣΔ και τροποποίησης Π.Διτων ή

αποφάσεων πραγματοποίησης ΜΣΔ •.

12.ΥΠΕΧΩΔΕ, ΓΕΝΙΚΗ ΔΙΙΞΥΘΥΝΣΗΠΟΛΕΟΔΟΜΙΑΣ,Δ.Ο.Κ.Κ τμήμα ΜΣΔ,

απόφαση αριθ. πρωτ. 34239, 19Π195, Θέμα: «Βεβαίωση συνδρομής

προϋποθέσεων ενότητας Α άρθρου 4 του Ν2300/95 στις ΖΑΣ 1, 2, 3,

Θεσσαλονίκης, ΚαλCjμαριάς και Πυλαίας των Δήμων Θεσσαλονίκης,

ΚαλCjμαριάς και Πυλαίας που έχουν χαρακτηριστεί ως ΖΑΣ με το 18·8·79

Π.Διγμα και μετονομασία αυτών σε ΕΖΥΣ•.
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ΜΕΤΑΦΟΡΑ ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗ ΔΟΜΗΣΕΩΣ

ΝΟΜΟΣ ΥΠ' ΑΡlθ. θθΟ ΤΗΣ 17/22 ΜΑΡΤ. 1979 (ΦΕΚ 5θ Α')

Περ( καθορισμού ανωτάτου ορ[ου συντελεστού δομήσεως, εισαγωγής του θε­

σμού μεταφοράς συντελεστού δομήσεως και ετέρων τινών διαρρυθμΙσεωντης

11Ολεοδομικής νομοθεσ[ας

'ΑρθΡο 1
1. ~ό τον, κατό τος ΚΕψΙνας δΜ1τόξας. μετό την φν του παρόντος, κοθορ.σμόν όρων δoμfιcxwc; καθ' όπασαν

την χωραν δι;ν εππρΙπeτoι να oρlζητaι ouντελtσnΊς δoμfισε:ως ανώΤΕρος του aριθ. 2,4, Εν ~ση δε mpImώota ΣvΝτΕ­

λι:σ'tfIς Kαt' όγκον I:Kμεταλλι:ύOeως ανώτι:ρoc; του αριθμοό 12. Οι ΣUντελεσταί oUTot νοούνται ως oρlζovται εις τος 110­
ραγρόΦOuς β και 1 του όρθρου 5 του ΝΑ 811973 -nερΙ Γενιχού OΙKOδOμUΙΙOύ Κανονισμού., Ο διό τον σuvτελεστftν δο­

~ 1'1 κατ' όγκον Εκμεταλλι:υσΕως καθοριζόμενος ως όνω περιορισμός ιοχύι:ι ΛαΙ δtά τος π.εριrnώσε:ις κατά τος ο­
nobς οι OUVTWσTaI OUτOι δΕν oρiζovται αριθμητικώς αλλό σuνόyovται εμμΙαως.

2. Τα κατά την ΠροηΥουμΙνην παρόγροφον ανώτατα όρια δΕν ισχύουν Εις τος mptmώoEIς ι:yιφlσεως nαρεKκλ(σεων
ιιατό το όρθρον 102 του Ν.Δ. 811973.

3. 'Onou l(Qτό τ/ν Ιναρξιν ισxιJoς ΤO\J παρόντος ισχύουν tι ouνόyovτoι ouντελεσταΙ μείζονες των εν naραyρόφω 1
oρtζoμtνων ανωτότων οριων, εξακολουθούν να εφaρμόζωνται ούτοι. επιτρεπομΙνης μόλλον της μειώσεώς των κατό
τος κειμtνoς διατόξεtς.

"λρθρο2

1. Διό n. Δ/των εκδlδομΙνων δι' εKόCΠΗν συγκεκριμΙνηνπερlmωcnν Kτιρlων. χαραΚτ/ρισθΙντωνως διατηρητέων,

Κατ' εφα.ρμοΥ!Ίντων διατόξεων της παρ. 8 του όρθρο 79 του Ν.Δ. 811973, ως αύτη ετρonoπoιfιθη υπό της παρ. 1 του

όρθρο 4 του Νόμ. 82211977. fι Μσει ετέρων διατόξtων, και ένεκα τούτου, μη εξaντλoύντων τον εtς τα οικόπεδό των συν­

τtλtστ/ν δoμfισεως οικοπΙδου (ΣΔΟ). επιτρέπεται όπως εγκρ[νεταl μετοφορό του υπολειπομένου συντελεστού τού­

του fι μέρους αυτού εις ετέραν θέσιν του αυτού αχινf!τoυ 1'1 εις έτερον ακΙνητον πόλεως fι οικισμού fι εκτόc; σχεδΙου

~. Τα ως όνω n. Δ1τα εκδΙδονται κατόπιν αιτ/οεως των κυρΙων των ακινι'ιτων προτόσει του Υπουργού Δημoσiων

'ΕρΥων και 8όσει μελέτης συντασσομΙνης κατό τα διό των υπό του πρώτου εδαφιου της παρ. 9 του παρόντος όρθρου

n. ΔJτων οριζόμενα.

Διό: των αυτών Δ1των καθορ(ζονται, rφOKειμΙνOυ περΙ Kτιρlων χαρακτηρισθΙντων ως διατηρητέων, κατ' εφaρμoyfJν

των διατόξεων της παρ. 8 του όρθρ, 79 του Ν.Δ. 811973 και οι εm8αλλόμενοι εις εKό:CΠΗν περΙπτωσιν ειδικοΙ όροι xpfι­

σεως του ακινι'ιτου, από του οποΙου γ(νεταl η μεταφορό: συντελεστού δoμfιoεως (βαρυνόμενον ακΙνητον) και του ακι­

νήτου εις το οποίον μεταφέρεται ο συντελεστfις (ωφελούμενον ακ[νητον), επιφυλασσομένων των περιορισμών εκ του

xαρaxτηρισμoύ ως διατηρητέου του επί του βαρυνομΙνου αKινfιτoυ κτιρΙΟυ.

Δι' ομο{ως εκδιδομένων Δ/των δύναται να προκαθοΡισθούν Ζώναι Aγoρό:c; Συντελεστών (ΖλΙ), εις τα ακίνητα των 00­

ΠCIkιJν εΙναι εκ των προτέρων επιτρεπ1ή η μετοφορό: του συντελεστού ό:νευ επl80λflς ετέρων ειδικών XPl"ιOtων εnl των

εις ταύτας ωφελουμένων ακινι'ιτων. Διό των Δ1των τούτων Kαθoρ!ζtται δια τος ζώνας ταύτας και το ανώτατον όριον

σvντwoτoQ δoμfισεως ΠΙραν του εκό:στοτε ισχύοντος διό την πεΡιοΧΙΊν των τοιούτου. της διαφοράς ταίιτης δoμou­

μέΝΗC; μόνον δια μεταφoρ6c; συντελεστού καtό τος διατό:ξtις του παρόντος.

2. Διό n. Δ1τος. εφ' όπαξ εKδlδoμtνOυ.nρoτόσtιτου ΥπουργούΔημοσίωνΈργων, ρυθμίζονταιτα του τρόπου μπα­

σxrιμcmσμoύτου μεταφερομΙνουaπό του βαρυνoμtνoυQΚινflτoυσυντελεστούδoμι'ιoεωc;εις πρόσθετονεμβαδόνδο­
μJ1σ!μωνεπί του ωφtλouμΙνoυQΚIνι'ιΤOυ εmφανειών.Διό τον μετασxrιμαnσμόντούτον λαμΜνονταιυπ' όψιν το εμβα­

δόν του 8aρυνoμΙνoυακινι'ιτου, αι σxέσttς αξkιc; γης ανό: μονό:δα tmφavtloς βαρυνoμtνouκαι ωφελουμένουαιι.ινι'\­

του, και οι αντίστοιχοικατό τος κειμένοςδ'lItόξt.ςισχύοντεςδιό τα ακίνηταταύτασυντεΜσταΙδoμι'Jσεωc;.Το nρόσθε+

τον τούτο εμβαδόν δύναται να oριoθfι nρoσηυξημtνoνμtxρι και του 1/10 αυτού. Κατό: την εψQρμOVl"ιν των διατόξtων

της naooΎΣΗc; παροΥρό::φου αι ειπός ΣXεδlων πόλεων πtΡΙOXαΙ νοούνται ως txouσoa συντtλtστfιν δoμl\σtωc; τον αρ.

0.05.
3. Ο μεταφtρόμενoς σuντtλtσTfιc:: δoμfιotως δεν δύναται να Kατaστfιση τον σλικόν συντcλtστfιν του ωφε:λoυμΙνou
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Qιl4VfItOU κμεί'ονα .. του κaτό το άρθρο 1 του παρόντος ανωτάτου ορΙου, ει μη μόνον εάν πρόκειται περΙ ανεγέρσεως

TOUTO ειδικού κτιρΙου κατά το άρθρο 8 του Ν.Δ. 811973.
4. Η μεταφορά του συντελεστού γΙνεΤQI επ' ωφελεΙα των επ[ του .θαρυνομένου ακινήτου- εχόντων δικαιώματα

ριότητος, εις τους οποΙους ανήκει και το δια την μεταφορόν συντελεστού αντάλλαγμα. Η παροχή του αvταλλάγμα

τουτου δεν υπόκειται εις τον φόρον μεταθ,6άσεωc; οl\:ινήτων ή εις οιονδήποτε όλλον φόρον, τέλος ΧΟΡΤΟ01'lμοu ή t
ρον τέλος, δικαΙωμα, εισφοράν ή κράτησιν υπέρ του Δημοσίου, των Οργανισμών Τοπικι'\ς Αυτοδιοικήσεως ή οιουδήηι

τρΙτου. Enf προικώων η αΙτησις υποΒάλλεται από κοινού υπό του nPOIKoAiImou ανδρΌC; κοι της υπέρ ης η προιξ γυν

κος, η δε ωφέλεια (αντάλλαγμα). η οποΙα μέλλει να προκύψη εκ TOU μεταφερομένου συντελεστού καθΙσταται nPOU<G
Επί δουλειούχων ή δικαιούχων εξ ενοχικού δικαιώματος, οι οποΙοι κατά τας μετά των κυρΙων συμφωνΙας δικαιούνται ι

χρήσιν ή κάρπωσιν του ακινήτου μέχρι του ανωτάτου εmτρεπομένου ορΙου του αυντελεσιού δομήσεως. η μεν αiτ/r

περΙ μεταφοράς του συντελεστού υποβάλλεται υπό των κυρΙων, η δε ωφέλεια (αντάλλαγμα) περιέρχεται εν όλω ή

μέρει εις εκεΙνον. ο οποΙος κατό τας ανωτέρω συμφωνΙας και κατά το υπ' αυτών συναγόμενον μέτρον και διάρκειαν t
καιούται εις χρήσιν ή κάρπωοιν του μεταφερομένου συντελεστού δομήσεως. Εάν ο επ' ανταλλάγματι μεταφερόμεν(

συντελεστής δομήσεως δεν χρησιμοποιηθή αυτoυσlως υπό του κυρΙου. κατά τα άνω, αλλά διατεθή υπέρ τρΙτου επ'!

νταλλάγματι ο εις τον κύριον καταβάλλων το αντάλλαγμα, απαλλάσσεται πάσης υποχρεώσεως έναντι ενδεχομένων (
ξιώσεων των εκ των μετά του κυρΙου συμφωνιών ελκόντων δικαιώματα, τούτων δικαιουμένων να ανaxθώoι μόνον κατι

του εισπράξαντος κυρΙου.

5. Ο μεταφερόμενος κατά τας διατάξεις του παρόντος άρθρου συντελεστής αφαιρεΙται παγΙως από του ..βαρυνΟμί
νου- ακινι'ιτου και προστίθεται διά tvtV!'lKOVTQ εννέα έτη εις το ..ωφελούμενον- ακΙνητον. Καθ' όλον τον χρόνον ΤOιi

ιον ο μεταφερόμενος συντελεστής δομήσεως θα προστίθεται εις τον εκάστοτε καθοριζόμενον συντελεστήν δομήσεωιι

του ωφελουμένου ακινήτου. αφαιρεΙται δε πάντοτε and τον εκάστοτε καθοριζόμενονσυντελεστήνδομήσεωςτου -βα/

ρυνομένου- ακινι'ιτου. Η κατά τας διστάξεις του παρόντος μεταφορά συντελεστούδομήσεως ενεργεΙ υπέρ και KQ!d
των καθολικών ή ειδικών διαδόχων των κυρΙων των ακινι'ιτων, συνοδεύει δε το ακΙνητον και εις περιπτώσεις έτι πρωτo.i

τύπου τρόπου κτήσεως της κυΡιότητος επ' αυτού. \
6. Κατ' εφαρμογήν των διατάξεων του παρόντος άρθρου. tmtpfntTaI η μεταφορά και του συνόλου του OUVTwJ

στού δομήσεως αΚινι'ιτου, βαρυνομένου λόγω χαρακτηρισμού του επ' αυτού κτιρΙου ως διατηρητέου, εφ'όσον οι Kύριaιi

ή συγκύριοι αυτού παραχωρήσουν άνευ ανταλλάγματος την κυριότητα αυτού εις το Δημόσιον ή τον οικεΙον Οργανι.ί

σμόν Τοπικής Αυτοδιοικήσεως. Αι φορολογικοΙ απαλλαγαΙ της παρ. 4 του παρόντος άρθρου εφαρμόζονται και εν πρo-~
κειμένω. ~

7. Αι διατάξεις του παρόντος άρθρου εφαρμόζονται αναλόγως και επΙ περιmώσεων ουχΙ διατηρητέων κτιρΙων, aλλ'~
ετέρων ακινήτων άνευ κτισμάτων ή με περιωρισμένα ή προς κατεδάφισιν κτΙσματα, ευρισκομένων εις πολεοδομικώς;

ενδιαφέροντα σημεΙα των πόλεων ή οικισμών. ως και δια το ρυμοτομούμενον τμήμα ακινήτου, διό το οποΙον τμήμα δεν~

τιιvxάνει κατά τας κεψένας διαΤάξεις υπόχρεος προς καταβολήν της αποζημιώσεως αυτός ούτος ο κύριος του ακινή-;

του. Εάν πρόκειται περΙ οικοπέδων άνευ κτισμάτων ή με τοιαύτα προς κατεδάφισιν δύναται να μεταφερθή το σύνολον:

του συντελεστού δομήσεως του ακινήτου. Εις την περΙπτωσιν αυτήν δύναται να εγκρΙνηται δια το Βαρυνόμενον ακΙνη- :
τον πάσα ετέρα χρήσις αυτού πλην της επ' αυτού ανεγέρσεως κτισμάτων ή και να καθΙσταταl τούτο κοινόχρηστον, ο­

πότε η κυριότης αυτού περιέρχεται εις τον οικεΙον Οργανισμόν Τοmκής Αυτοδιοικήσεως, ή και να tmtpfnetaI η ανέ­

γερσις επ' αυτού κτισμάτωνκοινής ωφελείας.απαραιτήτωνδιά τον οικισμόν. Αι φορολογικοΙαπαλλαγαΙτης παρ. 4 του,

παρόντος άρθρου εφαρμόζονται και εν προκειμένω...
β. Η κατά τας διατάξεις του παρόντοςάρθρου μεταφοράσυντελεστούδομήσεωςδύναται να γΙνη και μερικώς ή και

διαδοχικώςαπό του αυτού -βαρυνομένου_ακινήτου προς διάφορα -ωφελούμενα-τοιαύτα.

9. Δια Π. ΔJτων εκδιδομένων προτάσεl των Υ.πουργών Οικονομικών και ΔημοσΙων Έργων καθορίζονται τα του τρό­

που εκδηλώσεως της συναινέσεως των κυρίων των ακινήτων προς πραγματοποΙησιν της μεταφοράς του συντελεστού.

τα της συντάξεως και εγκρΙσεως της υπό της παρ. 1 του παρόντος προΒλεπομένης μελέτης, τα της εκτιμήσεως της οι­

κοπεδlκής αξlας του ακινήτου, τα του εκδιδομένου τΙτλου προς ΒεβαΙωοιν του κατά τας διατάξεις του παρόντος δι­

καιώματος του βαρυνομένου ακινήτου. τα του τρόπου αναγωγής εις συντελεστήν δομήσεως του εκ των όρων δομή­

σεως προκύmοντος διά την περιοχήν των ακινι'ιτων, τα της εκδιδομένης διοικητικής πράξεως εις τος nePImώoeIς με­

ιαφοράς του συντελεστού εις ΖΑΣ και πάσα εν γένει λεmομέρεια προς εφαρμογήν του παρόντος άρθρου. Διά n. Δ'των
εκδιδομένωνπροτάσειτων ΥπουργώνΔικαιοσύνης,Οικονομικώνκαι ΔημoσlωνΈργων καθορίζονταιτα της εγγραφής

της μεταφοράςτου συντελεστούεις ιας οικεΙας μερΙδας των τηρουμένωνεις τα γποθηκοφυλάκειαβlβλiων.

Άρθρο3
Το άρθρον 4 του Ν. 720171 _περΙ εξαιρέσεως από της κατεδαφΙσεως αυθαιρέτων κτισμάτων κλπ._, αντυιαθΙσταται ως

εξής: .
.. Άρθρο 4

1. Διά την εκτέλεσιν εργασιών εγκρινομένων βάσει των διατάξεων του άρθρου 102 του Ν.Δ. 811973 -περΙ Γενικού

Οικοδομικού Κανονισμού-, ως αl διατάξεις αύται εκάστοτε ισχύουν. κατά παρέκκλισιν από των ισχυόντων εις την οι­

κεΙαν περιοχήν όρων και περιορισμών δομήσεως. επιβάλλεται ειδικόν τέλος οριζόμενον εις ενενήκοντα εκατοστό της

αξΙας της γης ήτις θα αnητεΙτo να υπάρχη επί Πλέον εις την αυτήν θέσιν διά να καλύψη. βάσει των εις την περιοχήν ι·
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σ.;ό'ΙΤων όρων δομήσεως" τος διό των εγι<ριν~μένων παρεΚΚλΙσεων προιι.υπτούσας εΠΙ πλέον επιφανε(ος ι'ι, εις περΙ­

I~Ιν' εΦΟρμοΥής του κατ όyK~ν ΑUντελεστOυ, του en( πλέον όγκου κτΙσματος ή ετέρω ... κατασκευών. Εκτός εγκεκρι­
ιt"Oυ σχεδΙου πόλεως ή ~ικιoμων προΟφισταμένων του 1923 κοι στερουμένων ρυμοτομικού σχιδΙου το τέλος του πα.

Ι VΤας άρθρου υΠOλo~ται διό. το μέρος του κτtσμO:oς το untpβoIvov τον αυVΤελεσn'ιν δομήσεως 1,0 ή ΣUVΤελεστι'ιν
~I'6yκoν εKμετaλλευoεως 5. Εις από-σας τος ηεριπτωσεις λaμ6όνετoI υπ' όψιν η οδηγούσα εις τον υπολογισμόν μεΥΟ-
ιέΡOU τέλους υπέρβασις.

λυ 2- κατό την εφαρμογήν του παρόντος όρθρου προς εύρεσιν της διaφoρός εις τον σuvτελεσπ'ιν δομήσεως ή κατ' ό­
'{'ον εκμετάλλευσιν, .λαμ6όνοντοι IJΠ' όψιν σι εις την πεΡιοΧ1Ίν ισχύοντες κατά την έκδοσιν της oικoδoμικι'lς αδε:iας ό­

{οιδομήΟεως. Εάν αυτοι εΙναι επαχθέστεροι δ,ιό τον αΙτ/OOVΤΩ την παρέκΚλισlν από TOUς ιΣXύσovτας Oπoτεδι'\noτε KQ­
ιό το rτρo της υπ060λι'ις της αιτήσεως διaρρευσαν δωδεκάμηνον. τότε θα λαμ6άνωνται υπ' όψιν οι εντός του χρονικού
τούτου διασn'ιμαΤQς ισχύσαντες ευμενέστεροι όροΙ..

3. Το τέλος αποτελεΙ έσοδον του κατά το άρθρον 19 του Ν.Δ. 1262Π2 .περΙ ρυθμιστικων σχεδΙων αστικών περιοχών­

Eιδ~oύ ΤαμεΙου Εφαρμογής Ρυθμιστικών και Πολεοδομικών Σχεδίων (ΕΤΕΡΠΣ), βαρύνει το πρόαιιπον επ' ονόματι του

onoιou εκδΙδεται η OΙKoδoμικι'l άδεια και δεν εmοτρέφεται εις περΙnτωσιν μη εκτελέσεως των εργασιών, δι' oιoνδι'lπoτε

λόγον, ουδέ οφε(λεται εκ νέου εις περΙπτωσιν αναθεωΡι'lσεως της αδεΙος άνευ αυξι'ισεως του συντελεστού δoμι'lσεως
~ κατ' όγκον εκμεταλλεύσεως του οικοπέδου.

4. Το τέλος υπολογΙζεται βάσει της αξΙας της γης κατά την ημερομηνΙαν εκδόσεως της οικοδομικι'Ις αδεΙας ως η αξΙα

outI'J λαμβάνεται υπ' όψιν κατά τος διατάξεις περ( φoρoλoγiας μεταβιβάσεως αKινι'lτων. Το επΙ τη 6άσει της δηλουμέ­

νης αξlας της γης προκύπτον τέλος, καταβάλλεται εις το Δημόσιον Ταμε(ον προ της εκδόσεως της αδεΙας untp του Ε­

1ΈΡΠΣ και αποδΙδεταιεις αυτό εντός ΤΡψι'lνoυ το αργότερον. Η σχεΤΙK~δι'lλωσιςαπευθύνεταιπρος τον Οικονομικόν

'εφοροντον αρμόδιονδιό την φορολογΙανμετα6ιβάσεωςτου ακιντ'ιτου ως εκ της θέσεως αυτού. Ο αυτόςΟικονομικός

Εφορος. καθΙσταταιαρμόδιοςδιά τον προσδιοριοι:όντης αγοραΙαςαξΙας της γης ανά μονάδαEmφovcioς(ΠΡοσωρινόν

ι«d ορισπκόν)και διά την βε6αlωoιντης διαφοράςτου τέλουςτης προκυπτούσηςκατόπιντου ελένχουτης δηλωθε(σης

ουας γης, Διά την βεβαlωσινκαι εΙοπραξιντου τέλους. ως και διά την εniλυσιντων εκ της επι60λflςαυτού διαφορών,

,φαρμόζονταιαναλόγωςαι nε:ρΙφορολογ(αςμεταβιβάσεωςακιντ'ιτωνδιατάξεις,Η βε6αιoυμtνηδιαφοράτου τέλουςει·

oπριm-tTOιυπό των Δημοο1ωνΤαμεΙωνκατά τας περΙ εισπράξεωςτων ΔημoσiωνΕσόδων κεψέναςδιατόξειςκαι αποδ(­

δrrQΙανά τρ(μηνον εις το ETEPnL Διά KOIντ'tς Αποφάσεως των Υπουργών Οικονομικών και Δημοolων Έργων δύναται

να ρUΘΜισθι'l παν θέμα αναΥόμενο εις την βεβαΙωσιν και εΙσπροξιν του εσόδου ιδΙα δε εις τον τίιnoν των υno6αλλομέ­

.,.,.,δηλώαεων. τας Em τούτων ενεργεΙας των αρμοδΙων Οικον, Εφοριών και Πολεοδομικων γπηρεσιών και πάσα ouνα·

φήι; λεΠΤομέρεια •.

Άρθρο 4
1. Εις το τέλος της noΡοΥρόψΟυ 1 του άρθρου 10'2 του Ν.Δ. 811973 προστΙθενται τα ακόλουθα δύο εδόφιο:

..επιτρέπεται ομο(ως παρέκκλισις ως προς το ύΨος και εις πόσαν περΙπτωσιν ειδικών κτφίων καΤό την έvvoιον του

άρθρου 8 του παρόντος. Όπου εις την παρούσαν παράγραφον EmtptnETaI αύξησις ύΨους νοεΙται και η αύξηmς του α·

ριθμού των ορόφων-.

2. Η παράγραφος 3 του αυτού άρθρου 102 καταργείται, αι δε παράγραφοι 4, 5, 6 και 7 αριθμούνται εις 3. 4. 5 και 6
αντιστolXως·

Άρθρο 5
Ο διό του από 3Ο.8!3.9.55 Β.Δ.•περΙ όρων δoμι'lσεωςεν Aθι'lναlς.. ως τούτο τροποποιηθέν ισχύει. καθοριζόμενος α-

Ι
ριθμός οΡόφων κατά τομεις της πόλεως Αθηνών και τα εκ τούτου προκύπτοντα ύψη οικοδομών, ως και τα εις oιανδι'lπo­
τ' θtoιν της αυτι'tς πόλεως δι' ειδικών διατάξεων καθοριζόμενα ύψη και αριθμός ορόφων, δύναται να τροποποιούνται

διό n. Δ/των εκδιδομένων καΤό τας διατάξεις του Ν.Δ, της 17.7/17.8.1923 .περΙ σχεδίων πόλεων κωμών κλπ.•.

Άρθρο 6
1. ΟΙ εντός ι'ι εκτός ρυμοτομικού οχεδΙου ι'ι εντός οικισμών στερουμένων ρυμοτομικού οχεδΙου χεΙμαρροι. ρύακες.

ρcύματα, onoτuπoύνταl cm τοπογραφικούκαι υψομετρικούδιαγράμματοςυπό κατόλληλονκλίμακα, συντεταγμένουα)

υπό του ΥπουργεΙου Δημoσfων Έργων ι'ι β) υπό της αρμοδΙας ΔιευθύνσεωςΤεχνικώνΥπηρεσιώντου Νομού ι'ι γ) υπό

1 των Δήμων ι'ι Κοινοτ/των ι'ι δΙ υπό έχοντος αρμοδιότητα προς σύνταξιν τοιούτου διαγράμματος ιδιώτου μηχανικού (φυ­

Ι οιχού ι'ι νομικού προσώπου). Εις τας περιπτωσεις γ και δ το διόΥραμμα δέον μετά ΠΡOηγoυμέVΗν επαλι'lθεuoιν της ακρι-

Ι
!Ιούς αποτυπώσεως υπό της ως άνω αρμoδlας Διευθύνσεως Τεχνικών Υπηρεσιών να θεωρι'lται παρ' αυτιΊς,

2. Ο καθορισμός της oριoγραμμ:fις (όχθης) των κατά την προηγουμένην παρόγραφον ρευμάτων. χειμάρρων ι'ι ΡUά­

ιιων CΠΜΕιoύται Em του διαγράμματος υπό του ΥπουργεΙου Δημoσlω:t Έργων ι'ι υπό της Διευθύνσεως Τεχνικών Ynηρε­

αιώντοι.ι Νομού.

3. Τα ως άνω διαγράμματα επικυρούνται διά Προεδρικών Διαταγμάτων εκδιδομένων προτάσει του Υπουργού Δημσ­

Ofων Έργων. μετά γνώμην του οικεΙου Δι'ιμου ι'ι Κοινότητος, παρεχομένην εντός προθεσμΙας ενός μηνός από της περΙ

τούτου nρoσκλι'lσεώς των ι'ι και άνευ της γνώμης ταύτης μετά πάροδον απρόκτου της προθεσμίας ταύτης,

Εις περιπτωσεις κατά τας οnoΙος η έγκρισις, επtκτασις ι'ι τροποποΙησις των ρυμοτομικών σχεδΙων ανι'1κει εις την αρ.

lW)διότ/τα του Νομάρχου. η επικύρωσις του καθορισμού της oριoγραμμι'tς των ρευμάτων, χειμάρρων ι'ι ρυάκων γΙνεται
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δι' αποφόσεως του Νομόρχου, μετά γνώμην του Δι'ιμου ή της Κοινότητος ή και άνευ ταύτης ομο!ως ως άνω.

4. Αι επιθληθεΙσαι εις την πληγεΙOQν εκ των σεισμών του έτους 1978 περιΟ)(ήν ΒορεΙου Ελλάδος αναστολαΙ ειη-,

σεως οικοδομικών εργασιών δύνανται να ο[ρωνται οταδιαιι;ώς δι' αποφόσεων του Υπουργού ΔημΟσ(ων Έργων δηll

ευoμtνων κατά τας διατάξεις της δια του Ν. 867/1979 κυρωθεΙσης από 28.7.1978 Πράξεως Νομοθετικού Περιεχοll!
του rιρoέδρoυ της ΔημοκρατΙας.

Άρθρο 7
1. Το, κατά το άρθρον 4 του Ν. 72011977 ως ανηκαθΙσταται διό του άρθρου 3του παρόντος τέλος oφεiλεται tet:1

σας τας mPImώotIς παρεκκλΙσεων διό τος oπo{Qς η άδεια εκδΙδεΤΩΙ μετά την ισχύν του παΡόντος. έστω ιι;αι εάν η'

ρέκκλισις έχη εγκριθιΊ προ ταύτης. Ι

2. Διό τος τοιαύτας παρεκκλΙοεις δι' ας εξεδόθη η άδεια δεν επιστρέφεται το κατά το άρθρον 4 του Ν. 7201197'1.
της διό του παρόντος τροποποιιΊσεώς του καταβληθέν τέλος. 1

3. ΤΟ τυχόν εm6ληθέν ιΊ εm6λητέον. κατό τας διατόξεις των όρθρων 120 και επόμενα του Ν.Δ. 811973 -περΙ Γ~
Οικοδομικού Κανονισμού,. πρόστιμον oφεlλεται ανεξαρτιΊτωe: του κατό το ανωτέρω όρθρον 4 του Ν. 72011977τ~

~~8 f
1. Διό Προεδρικού Διατόγματος εφ' όπαξ εκδιδομένου προτόσει των Υπουργών ΠροεδρΙας Κυ6ερνιΊσεως καιΔηιi

σ(ων Έργων, εmτρέπεται η τροποποΙησις, συμnλιΊρωσις και κατόργησις διατόξεων του Π.Δ. 91Qm "περΙ Oργα~_

του ΥπουργεΙου Δημοσ[ων Έργων,. εφαρμοζομένωναναλόγως των διατόξεωντωνόρθρων 1 και 2 του Ν. 51/1975-rrι

αναδιοργανώσεως των δημΟσ(ων πολιτικών υπηρεσιών,. όνευ αυξι'ισεως των υπό του Διοτόγματος τούτου πρoβλιi

μένων συνολικώς οργανικών θέσεων. :
2. Το κατό την ΠΡOηγoυμtνην παρόγραφον Π. ΔJγμα δύναται να εκδΙδεται κεχωρισμένως και δΙ' εκόστην rtVut

ΔιεύθυνσινιΊ unηρεσlανκεντΡικιΊν ιΊ περιφερειοκιΊν.

'ΑρθΡο9

Η ισχύς του παρόντοςόρχεταιαπό της δημοσιεύσεώςτου εις την ΕφημερΙδατης ΚυβερνιΊσεως.

Ο παρών νόμος ψηΦισθεlς υπό της Βουλής και παρ' Ημών σιΊμερον Kυρωθεlς. δημοσιευθιΊτωδιό της EφημεΡΙδt

της Κυ6εΡνιΊσεωςκαι εκτελεσθιΊτωως νόμος του Κρότους.

Εν ΑθιΊναις τη 17 Mαρτloυ 191:

Π.Δ. 470 ΤΗ! 18/26.6.1979 (ΦΕΚ 138 Α')

ΠερΙ του μετασχηματισμούτων συντελεστώνδομήσεως εις εμ6αδό κατό την ε·

φαρμογήν του Ν. 880/1979

Έχοντας uπ' όψει:

1. Τις διατόξεις της παρ. 2 του όρθρου 2 του Ν. 88011979 -περΙ καθορισμού ανωτότου συντελεστού δομιΊσεως ειοσ­

γωγιΊς του θεσμού μεταφορός συντελεστού δομιΊσεως και ετέρων τινών διαρρυθμΙσεων της πολεοδομικιΊς νOμoθe­

σ[aς,..

2. Την υπ' αριθ. ΕΔ2aι04lΦ.θ.2.1.1 .131.1.1979 απόφασιν Πρωθυπουργού και Υπουργού Δημoσlων Έργων (ΦΕΚ 10E!ι'S

6.2.79)--περΙ αντικαταοτόσεως της υπ'αριθ. ΕΔ2Ιαι04Ι591Φ.θ.2.1.1J29.3.1978αποΦόσεως -περΙ μεταβι8όσεως αρμοδιο­

τήτων του Υπουργού Δημoσlων Έργων εις τον Υφυπουργόν του αυτού ΥπουργεΙου,..

3. Την υπ' αριθ. 48711979 γνωμοδότησιν του ΙυμβουλΙου της ΕmκρατεΙας, προτόσει του Υφυπουργού Δημοσ[ων Έρ­

γων, απεφασ[σαμεν:

ΆΡθρο'
_1. Ο κατό την παρόγραφο 1 του όρθρου 2 του Ν. θ8Ol1979 δυνόμενος να μεταφερθε[ ΣUντελεστιΊς δομιΊσεως προ.

σaυξόνει τη δυναμένη να δομηθεΙ επιψόνεια ορόφων στο ωφελούμενο ακ[νητο σε κόθε συγκεκριμένη nepImωoη κατό

τον τύπο:

Ι·ω Αβ
Ε"ω· 1,10 χ Ε"β χ "'F6 χ -;;;;

Οι υπεισερχόμενοιστον τύπο παρόγοντεςκαι η σημασlατους εΙναι:
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λ) Ε'ω: εκφράζειτην εmφόνειαπου μπορεΙ να μεταφερθεΙστο ωφελούμενοακΙνητο, εmnλtoντης επιτρεπoμtνης

,..... εξιΊς:
-.. , 2

ο) Στην nEpImωoη που η ονό μ αξ(α του πόνω από το Ιδαφος ορόφου (IΟΟΥι:Ιου) δεν ι:Ιναι μι:γαλύτερη από αυτήν

τOU υπερκι:(μενου του (Α' ορόφου). δηλαδfι στη θέση του ωφελούμενου δεν δημιουρΥεΙΤΟΙ αυξημένη αξ!.α σε περ{nτω­

ση ανέγερσης καταστημότων (μη εμπορικτ'ι περιoxι'l), εΙναι Ε'ω = Εισ.ω + Εορ.ω εΙναι η επιψόνεια σε μ2 που μεταφΙρε­

ΥΟι. σύμφωνα με τα προηγούμενα, στο ιαόγειο του ωφελούμι:νου και ΕΟρ.ω ι:Ιναι η συνολικιΊ επιφόνεια που μεταφέρε­

ται στους υπερκεΙμενους ορόφους αυτού. ~

6) Στην περΙπτωση που η ανό μ2 αξΙα του πρώτου πάνω από το έδαφος ορόφου (ισογεΙου) ι:Ιναι μεγαλύτερη από αυ­

ΠΙν του υπι:ρκεΙμενου του (Α' ορόφου) εξ αντικειμένου, δηλαδfι στη θέση του ωφελούμενου μπορεΙ να δημιουργηθεί

αυξημtνη αξΙα με την ανέγερση καταατημάτων ανεξάρτητα του αν υλοποιεΙ τη δυνατότητα αυπ'ι ο ιδιοκπ'ιτης (εμπορι­

ΚΙΊ πι:ριoχfιl εΙναι Ε"ω .. Εισ.ω χ ΣΕω + Εορ.ω. Όπου ΣΕω εΙναι συντελεcm'lς που εισόγει Την εμπορικότητα στη θέση

του ωφελουμένου ακινι'ιτου και ισούται με το λόγο της αξΙας ανά μ2 ισοΥεΙου στη θέση αυτή προς την αντ(στοιχη οξΙα

σroν υnι:ΡKεψενO Α' όροφο.

Σ-nς nι:ΡΙOXές που καλύπτονται από το σύστημα του αντικεψενικού προσδιορισμού αξ(ας των ακινι'ιτων. ο ΣΕ (Συντι:­

λεσrής Εμπορικότητας) δΙνεται aπό τους ΣΧεπιι:ούς n1νακες, ενώ για τις λoιntς πι:ριοχές προκύππ:ι. όπως mo πάνω,

am το λόγο των δύο αξιών, που πρέπι:ι να δΙδονται από την αναΥκαla εκτίμηση αξιών την προβλεπόμενη από την τρα­

nonoiηση του όρθρου 16 του Π-Δ. 51011979,
β) Ε"β: ι:κφρόζει την προς μεταφορό EmφόYEID του βαρυνoμtνoυ ακινι'ιτου, που προκύmι:ι αnό τις εmψόνειες που

μmρoύν να πραγματοποιηθούν α" αυτό, με βόση την εξάντληση του ισχύοντος συντελεστού δoμfισι:ως του oικoπtδoυ,

αφού αφαιρι:θούν οι εmφόνειες των τυχόν διατηρουμΙνων ιι:τισμότων του, ως ι:ξής:

α) Στην nEpImωoτι που η ανό μ2 αξΙα του πρώτου πόνω από το έ~αφoς ορόφου (ισοΥεΙου) δεν εΙναι μεγαλύτερη από
αυττ'ιν του υπερκι:Ιμενου του (Α' ορόφου), δηλαδή στη θέση του βαρυνομένου δε δημιουργεΙται αυξημένη αξΙα αε nι:­

ριπτωση ανέγι:ρσης κατοστημότων (μη εμπορικτ'ι πι:ριoxfι) εΙναι Ε'β .. Εια.β + Εοφ.θ, όπου Εισ.β εΙναι η εmφόνι:ια σε μ2

που μεταφέρι:ται σαν υπολειπόμενη μη πραγματοποιηθεΙσα κάλυψη από το κατό τα ανωτΙρω ισόγειο του θαρυνόμενου

ιιaι Εορ.6 εΙναι η συνολοο'ι εmφόνεια που μεταφέρι:ται σαν υπολειπόμενη μη πραγμaτoπoιηθεΙσα αΠό τους υπι:ρκειμΙ­

νους του ορόφους,

θ) Στην πι:ρΙπτωση που η ανό μ2 αξ(α του πρώτου πόνω οπό το έδαφος ορόφου (ισοΥεΙου) εΙναι μεγαλύτερη από αυ·

Τήν του υπεΡKειμtνoυ του (λ' ορόφου) ι:ξ αντιιι:εψΙνου, δηλαδή στη θέση του βαρυνoμtνoυ δημιουργεΙται αυξημΙνη

αξ(a με την avtyEPoη Kaταστημότων ανεξόρτητα τού ον μπορεΙ να υλοnoιftoει τη δυνατότητα aUT1'\ ο ιδιοιιιτιΊτης (εμπο­

ρudι περιοχιΊ), εΙναι: Ε'β .. Ειο,β χ ΣΕβ - Εορ.β, Όπου ΣΕβ εΙνοι ο συντελεστής εμπορικότητας στη θtση του βaρυνo­

μtνou ακιν1'lτoυ και ισχύει γι' αυτόν ό,τι καθορΙστηκε προηγουμένως για το Συντελι:στή Εμπορικότητας γενικό.

η Αω: η αξΙα γης ανά τετρ, μέτρο του οικοπΙδου του ωφελoυμtνoυ ακινι'ιτου,

ΔΙ Μ: η αξ(α γης ανό τετρ. μtτρo του οικοπέδου του βaρυνoμtνoυ αKιν1'lΤOυ,

Ε) Σ"ω: συνδtεται με το συντελεστή δόμησης όπως ισχύι:ι για τη θέση του ωφελούμενου OKιν1'lΤOυ, κατό το χρόνο

έκδοσης της σxεΤΙKfις εΎΧρlτικής πρόξης μεταφορός συντι:λεστού, ως ι:ξής:

αl Στην nEpImωoη που η ανό μ2 αξ{α του πρώτου πόνω από το έδαφος ορόφου (ισαγεΙου) δεν εΙναι μεγαλύτερη οπό

αυττ'ιντου υπερκειμένου του (Α' ορόφου), δηλαδfι στη θέση του ωφελουμένου, δε δημιουργεΙται αυξημένη οξΙΟ σε πε­

ρίπτωση ανέγερσης Kaταστημότων (μη εμπoρικfι περιοχιΊl. εΙναι Ι"ω .. ΣΔω. δηλαδfι Ισος με το συντελεστή δόμησης

στη θέση του ωφελoυμtνoυαύμφωναμε τα ανωτέρω,
β) Στην ntp(mωoτιπου η ανό μ2 αξΙα του πρώτόυ πόνω από το έδαφος ορόφου (ισογεΙου)εΙναι μεγαλύτερηαπό αυ­

τ/ν ταυ υπερκεψΙνουτου (Α' ορόφου), εξ αντιιι:ειμένου,δηλαδfι στη θΙαη του ωφελoυμtνoυδημιουρΥεΙταιαυξημένη
αξία με την ανΙγερσηKaταστημότων.ανεξόρτητατου αν υλοποιεΙτη δυνατότητααuτι'ι ο ιδιoιm'lτης(εμπoΡΙKfιπι:ριοΧΙΊ)

εiνΦ: Ε"ω .. !Δω + Κω χ (ΣΕω - 1).
'Οπου Κω εΙναι το ισχύον ποσοστό κάλυψης στη θΙση του ωφελούμενου ακινι'ιτου, μειωμtνo Kaτό το μΙρος του, που

avτιστoιxεΙ σε επιφόνεια 30 μ2, μη θι:ωρημένηγενικό ως αnαραΙτητ/για τις κοινόχρηστεςεπιφόνειεςεισόδου και Μι­

μακοοτασ(ουτου πρώτου πόνω από το έδαφοςορ.φου (ΙΟΟΥΣΙου)και όπου !Δω και ΣΕω εΙναι οι συντελεστέςδόμησης

και εμπορικότητας,στη θέση του ωφελούμενουαKιν1'lΤOυ,

ΣΤ) Σ'β: συνδΙι:ται με το συντελι:σπ'\δόμησης.όπως lσχύι:ι γιο τ/ θΙση του βαρυνομΙνουακιν1'lτoυ κατό το χρόνο

έκδοσηςτης σχετικήςεγκριτικήςπρόξης μεταφορόςουντελεστού,ως εξr\ς:
ο) Στην περΙmωσηπου η ανό μ2 αξΙα του πρώτου πάνω από το έδαφος ορόφου (ιοοΥεΙου)δι:ν ι:ίναι μεγαλύτι:ρηαπό

αυττ'ιν του υπερκειμένουτου (Α' ορόφου),δηλαδή στη θΙση του βαρυνομένουδε δημιουρΥεΙταιαυξημένη αξΙα σε πε­

ρ!πτωοηανέγερσηςκαταστημότων(μη εμπoΡΙKfι πι:ριοχιΊl ε(ναι Σ·θ .. ΣΔβ, δηλαδfι Ισος με το συντελεσπ'ιδόμησηςστη

θέση ταυ βαρυνομένου,αύμφωναμε τα ανωτέρω. ,
β) Στην ΠEpimωoη που η ανά μ2 αξΙα του πρώτου πάνω από το έδαφος ορόφου (ιοογεΙου) εΙναι μι:γαλυτερη από αυ­

τήν του υπι:ρκειμένου του (Α' ορόφου), εξ αντικεψΙνου, δηλαδή στη θΙση του βαρυνoμtνoυ δημιουρΥεΙται αυξημένη
αξ(α μΕ την ανέγι:ρση καταστημάτων, ανεξάρτητα του αν μπορεΙ να υλoπoιfισι:ι τη δυνατότητα αυπ'ι ο ιδιοκτ/της (εμπο­
ρικιΊ nεριoXΙΊ). εΙναι: Σ"β - ΣΔβ + Κβ χ (ΣΕβ - 1), Όπου Κβ-ι:Ιναι το ισχύον ποσοστό κόλυψης στη θέση του βαρυνομέ­
νου ακινήτου, μειωμένο Kaτό το μΙρος του, που αντιστοιχεί οε εmφόνεια 30 μ2, τη θεωρούμενηγενιιι:Qως απαραΙτητη
για ης κοινόχρηστι:ςεmφόνι:ιεςεισόδου και κλιμακοστασίουτου πρώτου πόνω από το έδαφος ορόφου (IΟΟΥΣΙου),ΣΔβ
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και ΣΕβ εΙναι ΟΙ συντελεστές δόμησης και εμπορικότητας, στη θέση του βαρυνομένου OKιvι'lΤOυ. όπως oρΙστηKoν~

γούμενο,

2. Η κοτά την προηγούμενη παρόΥραφο rφOKίImouoα εmφάνεΙQ Εω δαμεΙ1Ο1 σε όλλη θέση του ίδιου OKIYf!TOU fι Ot
όλλο αK[~TO (ωφελούμενο οκΙνητο) καθ' ΙJπέρβαση του επιτρεπόμενου ποσοστού κάλυψης ταυ ΟΙΛοπέδου II:Q� σίιμφω.Ι

να με τα ειδικότερο καθοριζόμενα στο εγκριτικό διάταγμα της ΣUyxεκριμένης μεταφορός ταυ συντελεστού ι'ι nρoκe~ t
μένου nερ{ Ζώνης Αγοράς Συντελεστού (ΖΑΣ) με το εγκριτικό ΔιΥμα αυτ/ς και με τους εξιΊς περιopισμoίlς: Ε

οι Ο μεταφερόμενος συντελεστής δόμησης υλοποιε{ται σε κτίριο που κaτασκευόζεται μέσα στο ιδεατό στερεό όl"lω(; !­
ορ!ζεται στην παρ. 6 του άρθρου 9 του Ν. 1577/85 (ΦΕΚ 210185) χωρ[ς υπέρβαση του μεΥlστου εΤUTρεπoμένoυ ύΨουιι:; Ι

που πρoKύrπει aπό τα ο.δ. της περιoXflς ταυ ωφελουμένου ακινήτου nρoσαUΞΗμtνo κοτό ΤΟ μεταφερόμενο σuντtλt. Ι.

στ/. Σε nePImώoeIς ανέγερσης ειδικών ιmρlων το ως άνω npoKumov μέγιστο ύψος του κηρΙου μnoρεΙ να nρooαυξη_ ί
θεΙ κατά 6.00 μtτρα χωρΙς αυτό να υπερβαΙνει τα 32.00 μ. ι.

β) Ο μεταφερόμενος σuντελεotής δόμησης δεν μπορεΙ να προσαυξιΊσει τον ισχύοντα σuντελεστfl δόμησης της πι· t
ριοχτ'ις του ωφελούμενου ακινιΊτου πόνω από 50%. εφόσον αυτός ε{ναι μέχρι και 0.8. πάνω δε από 30% εφόσον αυτόc:; Ι

ε[ναι μεγαλύτερος του 0,8. ,
γ) Σε περίπτωση που ο συντελεotής δόμησης του ωφελούμενου ακινιΊτου έχει εξσντληθεΙ και εΙναι μεγαλύτερος t

από τον ισχύοντα στην περιαχιΊ, ο μεταφερόμενος συντελεστι'ις δόμησης μπορεΙ να πρoσαυξrΊσει τον ως άνω πρayμα. f
τοποιηθέντα συντελεστιΊ κατά ποσοστό 10% με την προΟπόθεση ότι ο συντελεστι'ις δόμησης του ωφελούμενου ακινι'!- Ι·

του δεν υπερ6αΙνει τον αριθμό 1,00. ί

Τα οριζόμενα στις περιπτώσεις e; κοι γ της παραγρ. αυτ/ς δεν έχουν εφαρμογή για ανέγερση ειδικών κτφΙων, για α- Ι
κΙνητα που βρΙσκονται σε περιοχές εκτός εγκεlφιμένου ρυμοτομικού σχεδίου. καθώς κοι για περιοχές που έχουν καθο- f
ριστεΙ Ζ.Α.Σ. (Ζώνες Αγοράς ΣυντελεστιΊ)·. '. r

Το IIapαlldYQ1 I'tcJQ αc .... όρθρο Ι Ιxε~ τεθει όιιω; tροιιοκοιήθηq ιιε το (Ζιιό 19124.6.1987 Π. Δttoc; (ΦΕΚ j92 Δ). ~

ΆρθΡο2

Η εκΤΙμησις των ονά τετρaγωνικόμtτρo αξιώνγrις Αω και Α6 Υ{νεταιβάσει των οριζομένωνυπό των κατά την παρά- ~

γρaφoν 9 ταυ όρθρου 2 του Νόμου 88ΟΠ9 προβλεπομένων διαταγμάτων.

Εις τον γφυπουρΥόν Δημoσlων Έργων, αναηθεμεν την δημαο{ευσιν και εκτέλεσιν του παρόντος Διατάγματος.

,
;
•

Π.Δ. ΥΠ' ΑΡΙΘ. 5,10 ΤΗΣ 2/10.6.1979 (ΦΕΚ 154 Α'Ι

Περί ρυθμίσεως θεμότων μεταφορός συντελεστού δομήσεως κατό τον Νόμο ,
88011979

Έχοντες υπ' όψει:

1. Τας διατάξεις του άρθρο 2 παρ. 9 του Νόμου 68011979 _περΙ καθορισμού ανωτάτου συντελεστού δομήσεως, ειOQ­

ΥωΥ1'\ς του θεσμού μεταφοράς συντελεστού δομιΊσεως και ετέρων τινών διαρρυθμΙσεων της πολεοδομικής νομοθε-

σ'ας.. ,
2. Τας διατάξεις της υπ' οριθ. ΕΔ2a1Ο41Φ.θ.2.1.1)31.1.1979 αποφάσεως ΠρωθυπουΡΥού και γπουΡΥού Δημoσlων Έρ­

Υων (ΦΕΚ 106 τ.816.2.1979) .περί αντικαταστάσεως της υπ' αριθ. ΕΔ2a104lS9fΦ.θ.2.1.1 129.3.1978 αποφάσεως "περΙ με­

ταβιβάσεως αρμοδιοτ/των του ΥπουΡΥού Δημoσlων ΈΡΥων εις τον Υφυπουργόν του αυτού ΥπουΡΥεΙου" •.
3. Την υπ' αριθ. 488f31.S.1979 γνωμοδότησιν του ΣυμβουλΙου της EΠΙKρaτεΙας, προτάιπι των Υπουργών Δικαιοσύ­

νης. Οικονομικών και του ΥφυπουΡΥού ΔημοσΙων ΈΡΥων. απεφασlσαμεν:

Άρθρο 1
ΓενιιισΙ Διατάξεις

1. Η κατά τος διατόξεις του όρθρο 2 του Νόμ. βθ(V1979 _περ{ καθορισμού ανωτάτου ορΙου συντελεστού δομιΊσεως.

εισcιγωγιΊς του θεσμού μεταφορός συντελεστού δομήσεως και ετέρων τινών διaρρυθμΙσεων της πoλεoδoμικflς νομα­

θεοίας- έΥκρισις της μεταφοράς συντελεστού δομήσεως από τινος ακινιΊτου κοι η πρayμoΤOΠQΙησις της μεταφορός
ταύτης εις το ουτό ή έτερον ακ{νητον διενεργεΙται κατά τος διατάξεις του παρόντος και του υπ' aριθ. 470126.6.1979 Δια­

τόΥματος ..περΙ του μετασχηματισμού των συντελεστών δομι'ισεως εις εμβαδά κατά την εφαρμοΥιΊν του Νόμ. βθ(V

1979·.
2. Κατά την μεταφοράν συντελεστού εις Ζώνας ΑΥοράς Συντελεστών (ΖΑΣ) εφαρμόζονται εΠΙσης οι τυχόν τιθέμενοι

δι' εκάστην Ζώνην όροι υπό των διαΤαΥμάτων των εκδιδομένων κατά το τελευταΙον εδάφιον της παρ. 1 του άρθρο 2 του

Νόμ.88011979.

3. Εις το πaρόν Δfγμα οι ακόλουθοι όροι έχουν την ως έπεται έναντι εκάστου αυτών σημειουμένην έννοιαν:
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α) ~μεταφoρό συντελεστού-, εΙναι η ,",ατό τος διατόξεις του όρθρ. 2 του Νόμ. 88011979 διενεργουμένη μεταφορό

ouντελεστού δομήΟ,εως οικοπέδου (ΣΔΟ) κσι ~μεταφερόμενoς συντελεστής_ ο ούτω μεταφερόμενος τοιούτος συντε­

"ατής,

8) _βαρυνόμενον OKlvητoν- και -ωφελούμενον α",Ινητον" ε[ναι τα εις το δεύτερον εδόφιον της παρ. 1 του αυτού

όΡθΡ. 2 του Νόμ. 88011979 αντιστοΙχως οριζόμενα.

ν) .Ζώνη Αγορός ΣυντεΛεστου>ο ή απλώς ·ΖΑΣ" εΙναι η διό των l<οτ6 το τελευταlον εδάφιον της παρ. 1 του όρθρο 2
10u Νόμ. 88011979 εκδιδομένων ΔJτων προσδιοριζομένη ζώνη, εις την οπο[ον η μεταφορόσυντελεστού πραγματοποιεΙ­

101 ιιοτό τος ειδικός διατόξεις του όρθρο 13 του παρόντος.

δ) ..αρμοδΙα κεντρική υnηρεσΙα του γπουργεΙου ΔημοσΙων Έργων- ή απλώς ~αρμoδΙα κεντρική υnηρεolα- εΙναι η

οργανική μονάς της κεντριι<ής γnηρεσΙας του γπουργεΙου ΔημοσΙων Έργων (Γενικής Διευθύνσεως Οικισμού), η αρμο·

6Ια διά την έγκρισιν της μεταφοράς συντελεστού και την τήρησιν του Μητρώου Μεταφοράς Συντελεστών και του Βι­

βλΙου ΤΙτλων Μεταφερομένων Συντελεστών .
ε) ..αρμοδΙα περιφερειακή υnηρεσια" εΙναι η ένεκα του τόπου του ακινήτου αρμοδΙα διά την έκδοσιν της αδεΙας

ηΡος ει<Ίέλεσιν οικοδομικών επ' αυτού εργασιών περιφερειακή πολεοδομική γπηρεσια του γπουργεΙου Δημοolων Έρ~

γω~)" ΤΙτλος δικαιώματος μεταφοράς συντελεστού δομήσεως- ή απλώς "Τιτλος .. εΙναι ο κατά τος διατάξεις του άρθρ.
8 και επόμενα του παρόντος τΙτλος, εις τον οποΙον ενσωματούται το εγκριθέν διι<αΙωμα του κυρΙου του βαρυνομένου

οκινήτου προς μεταφοράν συντελεστού δομήσεως.

ζ) ~Mητρώoν μεταφορών συντελεστού .. ή απλώς ..Μητρώον" το κατά το άρθρο 7 του παρόντος τηρούμενον βιβλΙον

και φάκελλος των ΔJτων εγκρΙσεως μεταφοράς συντελεστών, και rψαγματoπoιήσεως της μεταφοράς ταύτης εις ωφε-

λούμενα ακΙνητα. _
η) .ΒιβλΙον ΤΙτλων Μεταφοράς Συντελεστού Δομήσεως" ή απλώς ~BιβλΙoν ΤΙτλων .. εΙναι το κατά τος διατάξεις του

όρθρο 8 τηρούμενον βιβλΙον καταχωρήσεως των τΙτλων και των μεταβολών αυτών.

Άρθρο 2
Ε'Ι'ιφισις μεταφoΡΌC; συντελεστού από του βαρυνομένου ακινήτου

1. Το κατά το άρθρ. 2 παρ. 1 του Νόμ. 88011979 Δiγμα, διά του οποΙου εγκρΙνεται η από τινος ~βαρυνoμένoυ ακινή­

του" μεταφορά του συντελεστού:

α) περιλαμβάνει τας ενδείξεις προσδιορισμού του ακινήτου από του οποΙου εγκρΙνεται η μεταφορά συντελεστού

δομήσεως, το εμβαδόν του οιι<οπέδου αυτού, υπό το καθεστώς του οποΙου εγκρΙνεται η μεταφορά μέρους ή του όλου

του συντελεστού αυτού,

β) μνημονεύει τους ελεγχθέντας κυρΙους αυτού,

γ) προσδιορΙζει το μέρος του συντελεστού, του οποΙου εγκρΙνεται η μεταφορά ως και την αναγωγήν εις τετραγωνι­

κΔ μtτρα δομησΙμων επΙ του βαρυνομένου ακινήτου εmφανειών ορόφων του μέρους τούτου του συντελεστού, συμφώ­

νως προς το Δ/γμα 470126.6.1979 ~περΙ του μετασχηματισμού των συντελεστών δομήσεως εις εμβαδά κατά την εφαρ~

μοΥήντου Ν. 88011979 (μεγέθη Εβ ή Ε'β του ανωτέρω Διτος κατά περΙπτωσιν), και

δ) περιλαμβάνει τους τυχόν επιβολλομένους κατά τας κειμένας διατάξεις εις το ακΙνητον ειδιι<ούς όρους χρήσεως,

!δΙα δε τος κατά την παρ. 7 του άρθρο 2 του Νόμ. 82011978 επιβολλομένας υποχρεώσεις όταν πρόκειται περΙ τοιαύτης

περιπτώσεως.

2. Διά την έκδοσιν του κατά την προηγουμένην παράγραφον Διτος απαιτούνται:

α) η υποβολή και έγκρισις της σχετικής μελέτης κατά τας διατάξεις του άρθρ. 3 του παρόντος,

β) η παροχή της συναινέσεως των κυρ!ων ή συγκυρΙων κατά τος διατάξεις του άρθρο 4 του παρόντος,

γ) η υΠΟβολή, κατά το άρθρ, 5 του παρόντος, της εκθέσεως ελέγχου τΙτλων μετά των οικεΙων αντιγράφων και moτo·

ηοιητικών, και

δ) η υποβολή των κατά την παρ. 4 του αυτού άρθρο 5 αποδεικτικών κοινοποιήσεως εις τρΙτους έχοντας εγγράψει ή

σημειώσει δικαιώματά των επΙ του ακινήτου.

'Αρθρα3

ΜιλΙΤη εΠΙ του βαρυνομίνου ακινήτου

1. Προς έγκρισιν της μεταφοράς συντελεστού από τινος βαρυνομένου ακινήτου συντάσσεται υπό των ενδιαφερο­

μένων σχετική τεχνική μελtτη η οποΙα υπο8ό:λλεται προς nρOέγKΡΙOΙν εις την αρμοδΙαν κεντρικήν υnηρεolαν του γ­

noυργεΙου ΔημοσΙων Έργων.

2. Η μελtτη περιλαμβάνει τα ακόλουθα στοιχεΙα:

α) τοπογραφικόν διάγραμμα του οικοπέδου του βαρυνομένου ακινήτου εκτεινόμενον εις ολόκληρον το οικοδομικόν

τετρΔγωνον του ακινήτου τούτου και απεικονΙζον πάσας τας επ' αυτού ιδιοκτηolας μετά των κεκαλυμμένων και ακαλύ­

ιττωvτμημάτων αυτών.

ΕnΙ του τοπογραφικού θα υπάρχη υπόμνημα εις το οποΙον θα αναγράφωνται οι ισχύοντες όροι δομήσεως και αι χΡή.

σεις αnaσών των ιδιοκτησιών του οικοδομικού τετραγώνου,

6) onοτύπωσιν του διατηρουμένου επΙ του οικοπέδου του βαρυνομένου ακινήτου κτΙσματος (κατόψεις όλων των ο­

Ρόφων, τομός, όψεις) και υπολογισμός των εmφανειών και του εις το σύνολον αυτών αντιστοιχούντος συντελεστού δο-
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μήσεως. Εις περίπτωσιν διατηρήσεως επΙ του οικοπέδου περισσοτέρων του ενός κτισμάτων, η αποτύπωσις γΙνετοι

πάντα τα κτίσματα ταύτα,

γ) υπόμνημα, εις το 0"010\/ περιλαμβάνεταιμνεία των διατάξεων, βάσει των οποίων ορίζεται ή ΣUνόγετol ο ισχιιf
συντελεστι'ιςδομήσεως και υπολογίζεται ο δυ'Jόμενoς να μεταφερθή τοιούτος συντελεστήςεκπεφρασμένοςκαι""

δομηΟΙμουςεmφανείaς, ~.

δΙ teXVIll:fIv έκθεσιν, εις την οποίαν θα περιγρόφωνται, ΣUνΟmικώς, ΤΟ είδος και η χρήσις των υπαρχόντων Kτισl,
των και οι προτεινόμεναι χρήσεις των οιι:αλύπτων χώρων μετα tων τυχόν απαιτουμένων προς αν6δειξιν αυτών ή TOU ιo:i '
ρίου επεμβάσεων εις τους OKaλύnτoυς τούτους χώρους (πλοκοστρώσεις, κηnοτεχνιll:ο( διαρρυθμίσεις κλπ.). ~

3. Η προέγlφlσις της μελέτης γίνεται εντός μηνός οπό της υποβολής της ή οπό της τελευταίας συμπληρώσεωι; tιί

εόν ζητηθή τοιαύτη. Διό της προεγκρΙσεως δύναται να διορθωθούν οιαδήποτε στοlχεΙα της μελέτης. αν ταύτα δtv'

νταποκρlνωνται εις τα πρόγματα ή το 8όσει των κειμένων διατόξεων ισχύον διό το 8αρυνόμενον ακίνητον νομlκόν .. 1
θεστώς. Εις την τοιαύτην διόρθωσιν περιλαμ8όνεται ιι:αι τυχόν συμπλήρωσις των εις την τεχνlκήν έκθεσιν επιτρεπο#

νων υπό των κειμένων διατόξεων επεμ8όσεων, lδΙα δε ως προς τας κατό την παρ. 7 του όρθρο 2 του Νόμ. 82OJ1978eιt

8aλλoμένας υποχρεώσεις. όταν πρόκειται περΙ τοιαύτης περιmώσεως. Η προέγκρισις της μελtτης γίνεται K01'όιi.

γνώμης του ΣUμ80υλΙoυ Δημοσίων Έργων. :: ι, ,
Άρθρσ 4 :

ΣυvaΙνεσις μεταφορός συντελεστού ~.

1. Η συναΙνεσις των κυρΙων του 8αρυνομένου ακινήτου προς έγκρισιν της μεταφορός του όλου ή μέρους του συvτi

λεστού δομήσεως παρέχεται διό συμ80λαιογραφικής πρόξεως, δέον δε να εΙναι όνευ αιρέσεων ή όρων και να περ~

8όνη την ενεmφύλακτον αποδοχήν της μεταφορός Toq μεταφερομένου συντελεστού δομήσεως του ακινήτου Tων,f t
μέρους του συντελεστού τούτου. υπό τους όρους και τας συνεπείας του Νόμ. 88011979, του παρόντος Διτος ιι:αι n{ (
προεγκρlσεως της ΣΧετικι'\ς τεχνικής μελέτης. ...:

2. Η συναίνεσις παρέχεται υπό πόντων των κυρΙων ή συγκυρΙων του 8αρυνομένου ακινήτου. ΕnΙ προικώων η ouwi.
νεσις παρέχεται από κοινού υπό του npolKoAfImou ανδρός και της υπέρ ης η προιξ γυναικός. Εόν το ακΙνητον διεll:&;

κεΙταl εΙναι δυνατή η έγκρισις της μεταφορόςσυντελεστούμόνονεόν συναινέσουνεις τούτο και οι έχοντες εγείρει τ/t ,
σχετικήν αγωγήν. Εις την τελευταΙαν ταύτην περίmωσιν η συναίνεσις δύναται να περιλαμθόνη ως μοναδlκόν παραδ"

κτόν όρον την κοινήν δήλωσιν 80υλήσεως φερομένων Kυρiων και διεκδικούντων περί της λήΨεως Kaτασφoλιστι~ l
μtτρων υπέρ των διεκδικούντων επί των εκδοθησομένων κατό τας διατόξεις του παρόντος τΙτλων ή μέρους αυτών ιιιφ. Ι.

ιδΙα την σύστασιν παρακαταθήκης. ,

Άρθρο 5
'Εκθεσις ΕλέΥχου ΤΙτλων f Ε

1. Προς εξακρί8ωσιν της νομικής καταστόσεως του 8αρυνομένου ακινήτου, οκρl8ή περιγραφήν ουτού κοι πρo~ ε

ρισμόν των προσώπων των οποΙων πρέπει να πορασχεθή η συναΙνεσις ή εις τα οποία πρέπει να αvoκοινωθή κατό ~

παρ. 4 του όρθρου τούτου η πρόθεσις προς μετοφορόν του συντελεστού, συντόσσεται έκθεσις ελtγχoυ ΤΙτλων Kυρι6i Ι.

τητος του 80ρυνομένου ακινήτου, η οποΙο αφ' ενός μεν κατατίθεται εις τον συμ80λοιογρόφον τον συντόσσοντα τ/J. f

πρόξιν συναινέσεως εις την οποΙαν KOI μνημονεύεται. αφ' ετέρου δε, ομού μετό της πρόξεως ταύτης κοι των ΣXετιΙWΊ ,
ΤΙτλων λοιπών κατό περΙmωσιν αναγKαiων εγγρόφων και πιστοποιητιι«ί.ιν υπ08όλλετοl προς έκδοσιν του κατό το όρθρΞ "Ι:

2 του παρόντος ΔJτoς.

2. Η ιι:ατό την πρoηγoυμέvην παρόγροφον έκθεσις ελέγχου τΙτλων συντόσσετοl πορό δικηγόρου τουλόχιστον παρ.

εφέταις και θεωρεΙταl πορό του ορμΟδΙου Δικηγορικού Συλλόγου. Η έκθεσις περιλαμ8όνεl πλήρη περιγραφήν του ~

ρυνομένου οκινήτου μετό του ιστορικού της νομικής καταστόσεως ουτού ΚΟΙ των αντιστοίχων τΙτλων, πρέπει δε νο Ι(Δ­

ταλήγη εις ονεπιφύλακτον δlοκρl6ωσιν πόντων των εχόντων δlll:οιώμοτο κυριότητος ή έτερα εμπρόγμοτα δικοιώμαΊτ

επ' αυτού ή εχόντων προσημειώσει τοιούτα δlκοιώματα ή τυχόν διεκδικούντων ή εχόντων ασι<ήσει δικαιώματα KOTQ·
σχέσεως ή έτερα ενοχικό δικαιώματα επ' αυτού. Η έκθεσις δέον επίσης νο μνημονεύη ρητώς τον χρόνον μέΧρι του 00
ποΙου διεnlστωσε την υπ' αυτής 6ε8αloυμέvην κοτόστασιν, ο οποlος χρόνος δεν δύναται να οπέχη πλέον του μηνός

από της συντόξεως της πρόξεως συναινέσεως.

3. Η κοτό το ανωτέρω έκθεσις συμπληρούται δια τον μετέπειτα χρόνον κατό τα ειδικώτερον οριζόμενα εις το όρθρ.

8 παρ. 2 περΙm. 8 του παρόντος.

4. Η πρόθεσις των κυρΙων του οκινήτου όπως ζητήσουν την μετοφορόν του συντελεστού δομήσεως γνωστOΠOlείτ<J

ιι:οι εις πόντος τους μνημονευομένους εις την έκθεσιν ως έχοντας δικαιώματα επί του ακινήτου. Τα σχετικό αποδειlm'

κό κοινοποιήσεως της γνωστοποιήσεως τούτης υποθόλλοντοι oμolως. προς έκδοσιν του Δtτoς περί του οποlου η παρ.

1 του όρθρο 2 του παρόντος. Οι ονωτέρω δύναται να λό80υν οιονδήποτε κατασφαλιστικόν των δικοιωμότων των Kσn!

τα νόμιμα μέτρα. εκ τούτων όμως ή εκ της τυχόν μη ασκήσεως τούτων δεν κωλύεται η έκδοσις του περl μεταφορός tJJ
τος ουδέ η έκδοσις των κατό τας επομένος διατόξεις του παρόντος ΔJτoς τίτλων. εφαρμοζομένου εν προκειμένω του

τελευταΙου εδαφΙου της παρ. 4 του όρθρο 2 του Νόμ. 88011979.

Άρθρο 6
ΣημεΙωσις εις τα 818λΙο μετσΥροψών διό το 8αρυνόμενον οκΙνητον

1. ΤΟ ΔJγμα. διό του οποlου εγκρΙνεται η οπό τινος 8αρυνομένου ακινήτου μεταφορό συντελεστού δομήσεως. ση.
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"" t'5υ , .

~εlo(ιται εις το περιθώριον των οικεΙων μερΙδων του βιβλΙου μεταγραφών του αρμοδΙου υποθηκοφυλακεΙου αιτήσει τι­

.,.όC; των ενδιαφερομένων ιΊ του Δημοσίου. ΤΟ Δημόσιον διό την τοιαύτην ενέργειαν εκπροσωπεΙται υπό του εξουοιοδο­

f1)CJμtνου προς τούτο υπό του ΥπουργεΙου Δημοolων Έργων οργόνου της κεντρικιΊς υπηρεolας.

2. Αι διό το βαρυνόμενον ακίνητον σιινέπειαι της παρ. 5 του όρθρο 2 του Νόμ. 88ΟΠ9 όρχονται έναντι πό.ντων από

ς ιιιδόσεως του Διτος εγιφΙσεως μεταφορό.ς σvvτελεσroύ, μη επηpεaζoμένης της ενόρξεως των συνεπειών τούτων

~nό του χρόνου της κατό τα ανωτέρω σημειώσεως, απο της οποίας όρχονται αι έναντι παντός τρίτου συνέπειαι της παρ.
ι τoU ουΤού όρθρο 2 του Νόμ. 88011979.

3. Η παρ. 1 εφαρμόζεται ανολό-γως και διό το κατό την παρ. 4 του όρθρο 8 τροποποιητικόν ΔιΥμα.

Άρθρο 7
IιΙlιτρώΟν μεταφορών ouντιλιστoύ

Ι Εις την αρμοδlαν κεντριχιΊν υπηpεσlαν τηρείται Μητρώον μεταφορών συντε.λεστού.

2. Το Μητρώον αποτελε(ται εκ Βιβλlου Μητρώου και εκ των σχετικών φακέλλων.

3. Εις το Βιβλlον Μητρώου καταχωρεΙταl η tKδomς παντός διοτόγματος εγκρίσεως μεταφοράς συντελεστού ως και

η~των Διτων ιΊ αποφόσεων διό των οποlων nρoγματoπoιεlται η μεταφορό. του OUντt.λεστOύ εις ωφελούμενα α-

""""'"•. Εις ιδlαν με.ρΙδα του Βιβλίου Μητρώου, καταχωρούνταιε.πloης και τα Δ/Τα ε.γκρίσεως ΖλΣ..

ΆρθΡο8

;, ι.. ,"

~τfτλoυ μεταφοριιι; συντελεστού

1. Διό την πaρό.στασιν του κατά τος διοτόξεις του πορόντος εγκΡιθέντος διχαιώματος των κυρίων ιΊ ouγKυρΙων του

eαρuνoμένOυ ακινιΊτου επί του μεταφερομένου ouντi:λεστoύ δομιΊσεως, ε.κδlδεται -Τίτλος δικαιώματος μεταφορός

""ντελεστου δομιΊσεως-, εις τον οποlον ενσωματούται το διχαΙωμα roJTO. Ο Τίτλος εlναι πόντοτε ονσμαστιχός και διαι­
ριtός, μεταβιβόζεται δε κατό τος διατόξε.ις του παρόντος διχαιώματος.

2. Προς έκδοσιν του ΤΙτλου προοκομ(ζονται εις την αρμοδίαν κεντριχιΊν υπηρεolαν:

ο) τα πιστοποιητικό των υποθηκοφυλοκεΕων περί της κατά το όρθρο δ σημειώσεως ε.ις το περιθώριον των μεΡίδων

rDU γπoθηKoφυλaκε.loυ περl εκδόσεως του Διτος εγκρΙοεως της μεταφορός του συντt.λεστOυ, και

6) συμπληρωματικιΊ έκθεσις περl t.λέγxOυ των τίτλων Koλumouoa τον χρόνον από της πρώτης κατό την παρ. 1 του

όρθΡ. 5 τοιαυτης ε.κθtοεως μέχρι και της επομtνης της σημειώσεως του ανωτέρω Δ/Τος εις το περιθώριον των οιχεΕων

μερίδων και εmσημαΙνουοο τας τυχόν κατό τον χρόνον τούτον επελθουσος μετα60λός. Η έκθεσις συνοδεύεται υπό

πι;ιν ΟναΥκαΕων πιστοποιητικών. συντάσσεται δε κατό τα εις την παρ, 1 του όρθρ. 5 οριζόμενα.

3, Εόν εκ της κατό την προηγουμένην παΡόΥραφον συμπληρωματικιΊς εκθέσεως TφoKumCI ότι δεν επήλθον μετα­

~oλOί εις τα πρόσωπα των δικαιουμένων να ζητήσουν την μεταφορόν συντελεστου, ο τlτλος εκδΙδεται βόσει του εκδο­

etvτσς Δ'τος,

4. Εάν εκ της κατό την πορ. 2 συμπληρωματιχιΊς εκθέσεως και των σχετικών πιστοποιητικών πpoKumEI αντιθέτως

IItm60M εις τα πρόσωπο ταύτα, η έκδοσις του τ(τλου αναβόλλεται μέχρι της τροποποιιΊσεως του εκδοθέντος Δhoς

rιι:ρί εΥκρΙσεως της μεταφορός του συντελεστού εκ του συγκεκριμένου βαρυνομένου ακινιΊτου του, Διό την τοιαύτην

τροποποΙησιν και περαιτέρω διαδΙKασfαν προς έκδοσιν του τΙτλου, ε.φαρμόζοντα\ αναλόγως αι προγενέστεροι διατόξεις

{ou παρόντος Διτος.

S. Εις πάσας τας περιmώσεις ο εκδιδόμενος τ(τλος περιλαμβάνει:

ο) το ονοματεπώνυμον των κυρίων ιΊ των συγKυρfων, επ' ονόματι των οποίων εκδΙδεται ο τΙτλος,

6) άκρως ouvomlKfIv μνεlαν του βαρυνομένου aκlνιΊτoυ, εξ ου μεταφέρεταl ο συντελεσn'\ς,

γΙ ένδειξιν του Δ/τος, ιΊ των Διτων, διό των οποίων ενεκρlθη η μεταφορό του ουντελεστου τουτου και η ένδειξις των

γενομένων σχετικών σημειώσεων των Διτων τουτων εις τα οικεΙα βιβλία των μεταγραφών,

δ)το ολικόν εμβαδόν του οικοπέδου του βαρυνομένου ακινιΊτου (μέγεθος ε του άρθρ, 2 του Προεδρικου Δhoς 470/
26.6,19791,

ε) τον συντελεσn'\ν δομιΊσεως, ο οποΙος ισχυει διό το βαρυνόμενον ακίνητον κατό τον χρόνον εγκρίσεως της μετα­

ΦQράς (με.γέθη Σβ ιΊ Ι'β του αυτου ως όνω Δ/τος κατό πεΡΙmωσιν),

ς) το μέρος του συντελεστού τουτου. του οπο{ου ενεκρΙθη η μεταφορό και την αναγωyfιν τουτου εις τετραγωνικό

utτpo μεταφερομένων Εmφανειών ορόφων του βαρυνομένου αKIνι'jτoυ (μεγέθη Εβ ιΊ Ε'β του αυτου ως όνω ΔJτoς κατό

nερ(mωcnν),

lJ το εκ της ως άνω Εγκριθεlσης προς μεταφορό.ν επιφανεΙος μέρος διά το οποlον ισχύει ο παρών τίτλος, εις περί­

ιrιωσιν κατά την oπolαν μερίζεται εις πλεΙονας Τίτλους η παράστασις του όλου δικαιώματος εγκριθείσης μΕΤαφορό.ς

~VTtλεστoύ,

η) την ένδειξιν εόν ο τlτλος εΙναι ο αρχικώς εκδιδόμενος ιΊ αν εκδΙδεται εις αντιχατάστασιν προηγουμένου, τον α­

ριθμόντου αντικαθιστωμtνου τίτλου και την αιτίαν της αντιχαταστόσεως,

6, Ο Εκδιδόμενος τ(τλος λαμβόνει αύξοντα αριθμόν εκ _ΒιβλΙου ΤΙτλων Μεταφορό.ς Συντελεστών Δομήσεως-, τη­

fIOUμένaυ παρό. της αpμoδlας κεντρικιΊς υΠ!'1ρεolας, υπό του Προϊσταμένου της οποΙας και υπογΡό.φεται. Περl πις κα­

τoxωιwισεως του τίτλου Εις το ανώτερο Βι6λΙον συντόοσεται προ της παραδώσεως αυτου Εις τους δικαιουχους εmση­

1Lειωι.ιaτuς:ιΊ επl του τίτλου πρόξις, υπογραφομένη υπό του Εντεταλμένου διό την τήρησιν του Βιβλlου υπαλλήλου, Του
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εκδιδομένου 'ήτλου τ/ρεΙται ..υπηρεσιακόν πρωτότυπον- τιθέμενον εις τον φόκελλον του Μητρώου.

7. ΟΙ εκδιδόμενοι τΙτλοι παραδlδονται εις τους υπέρ ων ούτοι εξεδόθησαν. λαμ6ανομένωΙο' υπ' όψιν και των ~

κατά την παρ/ο 2 του όρθρο 4 του παρόντος όρων, ή τω... τυχόν κατά την παρ. 4 του άρθρο 5 ληφθέντων KατOOΦaλ~

μέτρων.

8. ΠερΙ της εκδόσεως και παραδόσεωςτου τίτλου εκδΙδεταιοπόφασις του ΠρoIσrαμένoυτης ανωτέρωoρμoδ~~

nηρεσ(ας, κατοχωρουμένηεις lδΙαν στήλην του ..θιθλΙου Τιτλων Μεταφορός Συντελεστών Δομήσεως_, '.

ί4ΡθΡο9
ΜεταβιβασιςΤΙτλων

1. Η συμΒατική μετα6Ι60σις των ονομαστικών τΙτλων γΙνετοι δι' εγγραφής εις το θιθλΙον ΤΙτλων Μεταφοράς Σuo,..

λεστών Δομήσεως και ταυτοχρόνου πράΞΕΩC; οπισθογραφήσεως του ΤΙτλου. Η εγγραφή εις το θιβλΙον και η πράξις ςι;

OθOγραΦ"OεΩC; χρονολογούνται και υπογράφονται υπό των μετα6ι6αζόντων και του υπέρ ου η μετα6Ι6αoιc; ι'ι nλη~

ξoυσiων αυτών. Η εγyραφι'l και η πράξις υπογράφονται επΙσης και υπό του εντεταλμένου υπαλλf\λoυ της αρμοδΙος γ"

ρεσkις. -
2. Μεθ' εκάστην μετα6Ι6ασιν εκδΙδεται νέος τΙτλος ακυρουμένου του παλαιού. Διά την έκδοσιν του ιιέου ΤΙτλοιιι

φαρμόζονται αναλόγως αι διατάξεις των παρ. 5 έως θ του άρθρο θ του n:::ιρόντoς.

3. Εις ntpimωoιv κληρονομικι'ις διαδoxι'lc; εκδΙδεται επΙσης νέος τΙτλος επ' ονόματι του κληρονόμου ι'ι κληροδόχ\

επΙ τη αιτ/σει τούτου και υπ060λfl των νομΙμων δU(αιολογητικών. Αι διατάξεις των προηγουμένων παραγράφων εΦοι

μόζονται αναλόγως και εν προκεψένω. .
4. ΕπΙ κτ/σεως κυριότητος εnl του τΙτλου καθ' OΙOνδιΊnOτε έτερον νόμψον τρόπον. εφαρμόζονται αναλόγως αι διt,

τάξεις του παρόντος άρθρου. \
•

Ίιρθρο 10
Κλοπ", κατοστροφ!ι " απώλεια Ttτλων

1. Εις περιmώσεις κλοπής. KαταστΡOΦι'lς ι'ι αnωλεΙας τΙτλου δύναται να εκδοθιΊ αντΙγραφον τούτου εκ του τηΡσ.

μένου ..υπηρεσιακού πρωτοτύπου_ αυτού.

2. Διά την έκδοσιν αντιγράφου υπ06άλλεται σχετικι'Ι διΊλωσις υπέρ ου έχει εKδOθι'l ο ΤΙτλος ι'ι του εκ τούτου έλκr.

ντος δικαιώματα.

Εις την τελεUΤαΙαν ταύτην ntpImωoιv υπ06άλλονται και τα δικαιολογητικά τα στηρΙζοντα τα δικαιώματα ταύτα.

3. Μετά της αιτ/σεως υπ06άλλεται και υπεύθυνος δι'lλωσις περΙ των συνθηκών κλOnιΊς. αnωλεΙας κλπ.

4. Διό την έκδοσιν του αντιγράφου εκδΙδεται aπόφασις του ΠροΙσταμένου της αρμoδΙaς KεντΡIKι'Ic; υnηρεoiαc;. Ο

ΠροΙστάμενος ούτος δύναται πάντοτε να διενεργιΊση ι'ι να διατάξη την διενέργειαν oιασδι'lπoτε προσφόρου ερεύνης,

και να εm6άλη εις τους αιτούντος την δημoσlευσιν διά του τύπου σχεΤΙκι'ις αναγΥελΙας. Η απόφασις ορΙζει την ακύPlt­

σιν του παλαιού τΙτλου.

S. ΤΟ εκδιδόμενον εις τας περιmώσεις ταυ παρόντος άρθρου αντΙγραφον του τlτλου μνημονεύει την aπόφασιν 66­
σει της oπoiας εκδΙδεται και ότι επέΧει κατά πάντα θέσιν πρωτοτύπου.
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Άρθρο 11 τ'

ΔιαΙρεσις των ΤΙτλων τι

1. Δι' εκάστην έγκρισιν μεταφοράς συντελεστού δύναται πάντοτε. αιτ/σει των δικαιούχων, να εκδοθούν πλεΙoν~ ε

ΤΙτλοι των oπoiων το άθροισμα θα ισούται προς την εγκριθεΙσαν μεταφαράν του ouντελεστού και τας αντιστοιχούΟΟ( δ

εις ταύτην δoμησlμσuς επιφανεΙας επΙ των θαρυνομένων ακινιΊτων, ΟΙ εκδιδόμενοι ΤΙτλοι εις την περΙmωσιν αυτ/ν α­

ναγράφουν και την ένδειξιν ότι αποτελούν μέρος της ,όλης μεταφοράς και προσδιορΙζουν το μέρος τούτο. Διά την τοι,

αύτην έκδοσιν πλειόνων τΙτλων εκδΙδεται σχετικι'Ι απόφασις του ΠροΙσταμένου της αρμοδΙας KεντριΚΙΊC; υnηρεσlaς. ~

2. Η ανωτέρω παράγραφος εφαρμόζεται αναλόγως και διά την διαΙρεσιν ι'ιδη εκδοθέντων τΙτλων. ,
3. Η διαΙρεσις των τΙτλων δύναται να συνδυασθι'l προς την κατά τας διατάξεις του επομένου άρθρου μεΡU(ι'ιν ακύρω. ,

σιν του αρχικού τΙτλου.

4. Κατά την διαΙρεσιν ο παλαιός τΙτλος ακυρούται διά σχεΤΙKι'Ic; πράξεως oπισθoγραΦι'lσεως αυτού υπό των δικαιOU'

χω ... και εγyραφι'lc: εις το 8ι6λΙον. Διά τη ... έκδοσιν των νέων τΙτλων εφαρμόζονται αι διατάξεις των παρ. 5 tωc; 8 του

άρθρο θ του παρόντος.

"Αρθρο 12
Ακ(ιρωοις των τfτλων - αn6a6caις του δικαιώματος

1. Η ακύρωσις των τΙτλω ... γΙνεται επΙ τη ασκιΊσει του υπό τούτων παριστωμένου δικαιώματος διά της μεταφοράς αυ'

ταύ εις ωφελούμενον ακΙνηταν (απόσβεσις ταυ δΙKαιώματoς.μεταφoΡΆC; ouντελεσταύ).

2. Εά ... η μεταφαρά του συντελεστού πραγματαπαιεΙται εις ωφελούμεvον ακΙνητο ... εκτός ΖΑΣ η απόσβεσις γινετοι

επΙ τη εκδόσει του κατά το άρθρ. 14 Διτος.

3. Εάν η μεταφορά του συντελεστού πραγματοποιεΙται εις ακΙνητον κεΙμεvον εντός ΖΑΣ η ακύρωσις γΙνεται εnI τη

εκδόσει της κατά το άρθΡ. 13 αποφάσεως.
4. Εις τας λοιπός περιmώσεις ο ΤΙτλος κατοτΙθεται εις την αρμoδiαν υπηρεσlαν, καταχωρεΙται σχετικι'Ι πράξις εις το

όπισθε ... μέρος αυτού και διά την ακύρωσιν εκδlδεται απόφασις, εφαρμοζομένης αναλόγως της παρ. 8 του όρθρο θ του
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5. Εις πάσας τος nεριmώσεις ακυρώσεως τΙτλων γίνετοι σχετική σrιμείωσις εις το Βι6λΙον Τιτλων.

Άρθρο 13
l1ραΥματοποΙησις της μεταφοράς του συντελεστού εντός ΖΑΣ

1. Η πραγματοποίησις της μεταφοράς συντελεστού δομήσεως εις ωφελούμενον οll:!νητον κεΙμενσν εντός ΖΑΣ γlνε.

ται ΚΩτόπlν αιτήσεως του ενδιαφερομένου κυρίου ή συγκυρίων του Oι<ιyfιτoυ τούτου ή του εξ αυτών έλκοντας δικοιώ­

ματα. υποΒαλλομένης εις την περιφερειοll:ήν Υπηρεσίαν του Υπουργείου ΔημοσΙων Έργων, την αρμοδΙον διό τ/ν έκδο­

σιν της οδεlας εKτελtσεως οικοδομικών αδειών επΙ του ωφελουμένου αιοvήτοu.

2. Μετά της αιτήσεως υποβάλλεται κεκυρωμένον αντΙγραφον του διατιθεμένου υπό των αιτούντων τΙτλου μεταφο­

ράς συντελεστού δομήσεως ή των τυχόν πλειόνων τοιούτων και η κατό την επομένην παρόγραφον μελέτη των επΙ του

ωφελουμένου ακινήτου εκτελεστέων εργασιών.

3. Η κατό την προηγουμένην παρόγραφον μελέτη εΠΙ του ωφελουμένου ακινήτου περtλαμβόνει:

α) τοπογραφικόν διόγραμμα του οικοπέδου, εΠΙ του οποΙου αναγρόφονταl, εν υπομνήματι, οι ισχύοντες όροι δομή­

σεως, και

β) τεχνικήν έκθεσιν εις την οποΙαν θα περιγρόφωνται συνοmικώς τα στοιχεlα της μετό την μεταφορόν σχεδιαζομέ­

VΗς ναανεγερθή, οικοδομής και θα παρέχεται nρoεKτlμησις, από μέρους του αιτούντος, των επΙ του ωφελουμένου ακι­

νήτου npOKumOIJoώv εκ μεταφορός συντελεστού προσθέτων επιφανειών δομήσεως επΙ του ωφελουμένου ακινήτου,

ιιατ' εφαρμογήν του τύπου του ΔJτoς.

Η προεκτlμηοις αύτη θα στηρfζεταl επΙ των ρητώς μνημονευομένων ως εικαζομένων υπό των αιτούντων αξιών γης

του βαρυνομένου και του ωφελουμένου ακινήτου (μεγέθη ΑΒ και Αω fOIJ τύπου του ανωτέρω Δτος).

4. Μετό τον προέλεΥχον της μελέτης ταύτης ως προς τον ισχύovτlα εις την περιοχήν κανονικόν, όνευ της μεταφο­
ράς, συντελεστήν, την συμμόρφωσιν του κτιρΙου προς τους λοιπούς όρους δομήσεως της περιοχής και ιδΙα ως προς το

όΤι το μtλλoν να κατασκευασθή κτΙρlον πληροΙ τους διό την ΖΑΣ ισχύοντας ειδικούς όρους ως προς Π;ν τοποθέτησιν

Itαι εμφόνισιν των προσθέτων εκ μεταφορός συντελεστού προκυπτόντων κτιριακών όγκων η ανωτέρω περιφερειακή

πολεοδομική υnηρεOΙα ζητεl την κατό τας διατόξεις του όρθρο 16 του παρόντος εκτΙμησιν της αξ!ας γης των Βαρυνομέ­

νου και ωφελουμένου ακινήτων και καλούνται οι ενδιαφερόμενοι διό την ενδεχομένην προσαρμογήν της μελέτης των

ή την πρόσκτησιν υπ' αυτών και ετέρων τΙτλων μεταφορός συντελεστού 6αρυνομένων ακινήτων εόν αι οριστικσΙ εκτι­

μήσεις της αξ!ας γης δεν καλύπτουν τας υπό της μελέτης ΠΡΟΒλεπομένας προσθέτους επιφανεlας.

5. Μετό τος προσαρμογός της μελtτης και την προσκόμιοιν εις την ανωτέρω υπηρεΟΙαν πόντων των απαιτουμένων

τίτλων, εκδΙδεται απόφασις του προίσταμένου της αρμοδΙας Περιφερειακής γπηρεσίας εγκρΙνουσα τα Βασικό στοιχεία

της μελέτης ταύτης και πραγματοποιούσα την μεταφορόν του συντελεστού και την ακύρωσιν των τΙτλων εΠΙ των ο­

ηolων στηρΙζεται η μεταφορό αύτη.

6. Η κατό την προηγουμένην παρόγραφον απόφασις περtλαμβόνει σαφή ένδειξιν του ωφελουμένου ακινήτου, τους

aιιυρoμtνoυς τΙτλους, μετό συνοmικής μνεΙος των ουσιωδών στοιχεlων αυτών, τας εκτιμηθεΙσας αξΙας γης (συντελε­

aταl ΑΒ και Αω του ΔJτoς 470126.6.1979) την κατ' εφαρμογήν του ανωτέρω 470126.6.1979 ΔJτoς npoKίImouoov πρόσθε­

τον εnΙ του ωφελουμένου ακινήτου μεταφερομένην επlΦόνεlαν ορόφων, το μέγεθος της ένεκα της εγκρινομένης με­

ταφορός επαυξήσεως του συντελεστού του ωφελουμένου ακινήτου ως και τα βασικό χαρακτηριστικό των δoμoυμtνων

επί nλtoν επΙ του ωφελουμένου ακινήτου όγκων. Η απόφασις κοινοποlεΙται εις τους ενδιαφερομένους και εις την αρμο­

διaν κεντρικήν υπηρεσΙαν.

7. θόσεl της κατό τας προηγουμένας παραγρόφους αποφόσεως;

α) γΙνεται ακύρωσις των αντιστοΙχων τlτλων μεταφορός συντελεστού δομήσεως διό της όπισθεν τούτων υπό της αρ­

μοδίας περιφερειακής υπηρεΟΙας επισημειώσεως της ακυρώσεως ταύτης μετό μνεΙας της απrιφόσεως. ΟΙ ακυρούμενοι

ήτλοι μετ' αντιγρόφου της αποφόσεως αποστέλλονται αμέσως επΙ αποδεΙξει είς την αρμοδίαν κεντρικήν υπηρεσίαν, η

0"010 προ6αΙνει εις τας σχετικός εν/ραφός εις το ΒιβλΙον ΤΙτλων Μεταφορός Συντελεστού Δομήσεως,

6)διενεργεΙταl, αιτήσει των ενδιαφερομένων, η σημεΙωσις εις το περιθώριον της οικεΙας μερΙδος του αρμοδΙου υπο­

9ηκοφυλακεlου, η υπέρ του ωφελουμένου ακινήτου πραγματοποlηθεΙσα μεταφορό του συντελεστού. Αι διό το ωφε­

λούμενον ακΙνητον συνέπειαι της παρ. 5 του όρθρο 2 του Νόμ. 88011979 όρχονται από της εκδόσεως της αποφόσεως,

μη εnrιρεoζoμένης της ενόρξεως των συνεπειών τούτων από του χρόνου της κατό τα ανωτέρω σημειώσεως,

γ) εκδΙδεται, εφαρμοζομένων κατό τα λοιπό των κειμένων διατόξεων, η οικοδομική άδεια διό τας περtλαμ6ανoμένας

εις την κατΌ την παρ, 5 του παρόντος όρθρου εγκρlθεlσαν μελέτην εργασiας, αφού προσκομισθή και το πιστοποιητικόν

ηερΙ της κατό την προηγουμένην ntpfm. Β σημειώσεως.

8. Εόν τlτλος τις αναλΙσκεται μόνον μερικώς ένεκα της κατό τας διατόξεις του παρόντος όρθρου μεταφορός, η επ'

aυτoύ κατό την περlπτ. α της παρ. 7 του παρόντος όρθρου επισημεΙωσις ακυρώσεως γίνεται μόνον διό το αιtυρούμενον

μέρος, η αρμοδΙα περιφερειακή υnηρεOΙα παραδΙδει εις τον δικαιούχον σχετικήν βεβαlωσιν, η δε κεντρική υnηρεσΙα εκ­

δίδει νέον τiτλoν διό το υπολειπόμενον και μη ακυρούμενον μέρος του τΙτλου.

Άρθρο 14
ΠρσyματonoΙη01ς της μεταφοράς του συντελεστού εκτός ΖΑΣ

1. Η πραγματοποlησις της μεταφορός συντελεστού δομήσεως εις ωφελούμενον ακΙνητον κεΙμενον εκτός ΖΑΣ γΙνε-
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ταl εφαρμοζομένων αναλόγως των διατάξεων του προηγουμένου άρθΡο 13 με τος εις τος οκολούθους παραγράφους ~
περιλαμθανομένας παρεκκλίσεις. r

2. Η αίτησις διό την μεταφοράν του συντελεστού υπο8όλλετοι εις την αρμοδίαν KεVΤΡIKι'ιν υnηρεOΙαν. Η αυτιΊ υπη•.
ρεσία ενεργεΙ κατά πάντα αντΙ της περιφερειακήςπολεοδομικήςυnηρεσ(αςιΊτις περιορίζεταιεις την lι:οτ6 τος κειμένας "
διατάξεις έκδοσιν της οικοδομικιΊς οδεΙΟς μετά την πραγματοποΙησιν της μεταφοράς του συντελεστού.

3. Εις την μετά της οιτήσεως υπ06aλλoμένην αΙτησιν περtλαμθόνOνΤΩΙ:

ο) ΤΟ τοπογραφικ6νδιόγραμματου οικοπέδου του ωφελουμένου ακινήτου. εκτεινόμενΟΥ εφ' ολοκλιΊρου του, εφ' Ου .
το οικόπεδον οικοδόμικού τετραγώνου, απεικονΙζον απόοας τος ιδΙΟΚτ/Ο(ος τούτου μετά των κεκαλυμμένων κοι ακα. _
λύmων τμημάτων αυτών. Επί του τοπογραφικού θα αναγρόφωνται, εν υπομνήματι. οι ισχύοντες όροι δομήσεως και οι

χρήσεις απασών των ιδιοκτησιών του οικοδομικού τετραγώνου.

β) ΑΡχιτεκτονικο( κατόψεις όλων των ορόφων του εΠΙ του οικοπέδου ανεγερθησoμtνoυ κτιρΙου καθώς και των τu.

χόν υπαρχόντων κτισμάτων, με υπολογισμόν της επιφανεiaς αυτών αναλυτικώς και κεχωρισμένως κατ' ορ6Φους διά το

ανεγερθησόμενον κτΙριον και τα τυχόν υΠόρχοντα.

γ) ΤΟ διόγραμμα καλύψεως.

δ) Αι θαOU(αΙ τομαΙ του μετά την μεταφοράν του συντελεστού δομήσεως κτιρΙου.

ε) Αι κύριαι όψεις του κτιρΙου.

ς) Φω'Τογραφική απεικόνισις των ομόρων κτισμάτων μετά του μέλλοντος να ανεγερθή κτιρΙου διά της εντόξεως εις

την εικόνα της όψεώς του, υπό την αυτ/ν κλΙμακα.

4. Η μετό της αιτ/σεως υπ08αλλομένη κατό την προηγουμένην παράγραφον μελtτη περιλαμβάνει εις την τεχνικήν

έκθεσιν αυτ/ς, πλην των κατό την ntplm. β της παρ. 3 του άρθρο 13 στοιχεΙων. και:

α) τας προσθέτους εΠΙ του ωφελουμένου ακινήτου εmφa.νεΙας και τον εις ταύτας αντιστοιχούντα συντελεστήν,

β) εν λεπτομερεΙα τους όρους τους οποΙους θα πληροΙ ΤΟ κτΙριον ως και τους τυχόν προτ!ινομένους όρους χρή_

σεως του ωφελουμένου ακινήτου. Η μελέτη προεγκρΙνεται υπό του Υπουργού Δημoσlων Έργων κατόmν γνώμης του

ΣυμβουλΙου Δημoσiων Έργων. Κατό την τοιαύτην προέγκρισιν δύναται να προ6λέπωνται επl του ωφελουμένου ακινή.

του ειδικοΙ όροι χρήσεως κατά το άρθρο 2 παρ. 1 του Νόμ. 88011979 έστω και πέραν των υπό της υποβλη8εΙσης μελtτης

πΡΟβλεπομένων. Εις τος περιπτώσεις της παρ. 7 του άρ8ρ. 2 του Νόμ. 880179 πρoβλtπoνται και οι υπό της διατόξεως

ταύτης πρ08λεπόμενοι πρόσθετοι όροι

5. Η πραγματοποΙησις της μεταφορό::ς γΙνεται διό του υπό της παρ. 1 του άρθρο 2 του Νόμ. 880179 προβλεπομένου

Διτος. αντΙ της αποΦόσεως του ΠροΙσταμένου της αρμοδΙας περιφερειακής υπηρεσiας.

Άρθρο 15
Ταυτόχρονος έκδοσις Διατσyμό'rων εYKρJσεως μεταφορ6ς από θαρυνομένου εις ωφελούμενον ακfνητoν

1. Εις περΙπτωσιν μεταφοράς συντελεστού εις ετέραν θέσιν του αυτού ακινήτου δύναται να γΙνεται διό του αυτού

Διτος ή κατά το άρθρο 1 του παρόντος έγι(ρισις μεταφοράς από βαρυνομένου ακινήτου και η κατά το όρθρο 14 του πα­

ρόντος πραγματοποΙησις της μεταφορό::ς ταύτης εις ωΦελούμενον ακΙνητον εφαρμοζομένων κατά τα λοιπά των διατό·

ξεων του παρόντος Διτος.

2. Εις τας περιπτώσεις της προηγουμένης παραγρόφου εΙναι δυνατή η μη έκδοσις τίτλων δικαιώματος μεταφορό:ς

συντελεστού. των σχετικών εγγραφών εις το οικεΙον Βι8λΙον ΤΙτλων διενεργουμένων βάσει του κατό την παρ. 1του πα­

ρόντος όρθρου εκδιδομένου ΔJτ.oς. ΤΙτλοι δύναται να εκδοθούν μόνο διό το μέρος του συντελεστού το μη αναλισκόμε·

νον διό μεταφορός εις το αυτό ακΙνητον αλλά δυνάμενον να μεταφερθή εις έτερον.

3. ΕπΙ μεταφορό::ς συντελεστού εις το αυτό ακΙνητον παραλεΙπεται η διαδΙKασiα εκτψήσεως της αξΙας γης, δοθέντος

ότι οι κατά το 470126.6.1979 Δ/γμα συντελεσταΙΑβ και Αω ταυτ(ζονται και απαλεΙφονταιεις τον σχετικόν τύπον.

4. Αι παρ. 1 και 2 του παρόντος εφαρμόζονται αναλόγως και εΠΙ μεταφοράς του συντελεστού εις έτερον ακΙνητον,

εόν ζητηθή ταυτοχρόνως η μεταφορό από συγκεκριμένον βαρυνόμενον εις oμolως συγκεκρψένον ωφελούμενον τοι­

ούτον.

Άρθρον 16 .
ΕΚΤΙμησις των aΚIvl\rωY

1. Η εκτΙμησις της αγοραΙας οικοπεδικής αξΙας των ακινήτων (βαρυνομένου και ωφελουμένου), ανεξαρτ/τως του ύ­

ψους της αξΙας αυτι'tς και ο εκ της εκτιμήσεως ταύτης προσδιορισμός της ανά τετραγωνικόν μέτρον αξΙος αυτών (μεγε­

θών Α8 και Αω του 470126.6.1979 ΔJτ.oς) γΙνεται υπό του κατά το άρθρο 15 του Νόμ. 82011978 ..περΙ λήψεως μέτρων διό

την περιστολήν της φοροδιαφυΥιΊς και άλλων τινών συναφών διατάξεων- προβλεπομένου Σώματος Ορκωτών Εκτιμη­

τών.

2. Προς εφαρμοΥήν του παρόντος οι εκτιμηταΙ εmλαμθόνOνται του έργου των κατόπιν αιτ/σεως της αρμοδΙας κε·

ντρικι'ις ή περιφερειαια'ις, κατά περΙπτωσιν. υπηρεσiας του γήουργεΙου Δημoσlων Έργων.
3. Αμφισθήτησις της, θέσιν πραγματογνωμοσύνης επεχούσης κατά νόμον, εκθέσεως του Σώματος Ορκωτών Εκτιμη·

τών μετά την πραγματοποΙησιν της μεταφοράς του συντελεστού δεν επιτρέπεται, της συνεχΙσεως της σχετικής διαδι­

Kασioς νοουμένης ως αποδοχής της εκθέσεως ταύτης υπό πόντων των μερών.

4. Εόν, προ της πραγματοποιήσεως της μετοφορός του συντελεστού αμφισθητηθούν υπό τινος των ενδιαφερομέ·

νων τα πορΙσματα της ανωτέρω εκθέσεως. αναστέλλεται πόσα ενέργεια προς πραγματοποίησιν της μεταφοράς ταύτης.
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5. Η εκτΙμησις γΙνεται κατά τος διατάξεις τ/ς παρ. 3 του όρθρο 15 του Νόμ. 82011978. ως κριτήρια δε διό την εκτίμησιν

τούτη'" λαμΒάνονται τα ισχύοντα εν τη νoμoθεσiα περΙ φορολογΙας μεταθι6άσεως ακινήτων και πλοΙων.

6. Η κατά τα ανωτέρω εκτιμηθεΙσο αγοραΙα αξία κατά την εφαρμογήν των διαΤάξεων του παρόντος ε/ναι ανοι<οινώ­

σιιJoς εις oιoνδήπo~ε ΠΡόσωπον, έστω και μη επικαλούμενον έννομον προς τούτο συμφέρον, δύναται δε να ΤUYXάνη

ΚΟΙ δημοσιότητος ..
7. Η εκτΙμησις δέον να έχη γΙνιι εις εύλογον χρόνον προ της πραγματοποιήσεως της μεταφοράς του συντελεστού

ιις σuνKει<ριμένoν ωφελούμενον οκΙνητον. Εάν έχη παρέλθει εξάμηνον οπό της συντάξεως της εκθέσεως εκπμήσεως

χωρίς να έχη πραγματοποιηθή η μεταφορά αύτη η αρμοδΙα υπηρεσία ή οι ενδιαφερόμενοι δύνονται κατά την κρΙσιν των

WQ ζητήσουν την επανάληψιν της εκτιμήσεως. Εάν δε παρέλθη έτος, γΙνεται υποχρεωτικώς νέα εκτΙμησις.

8. Υπόχρεως προς καταβολήν της δαπάνης εκτιμήσεως τυνχάνει ο αιτών την μεταφοράν κύριος του ωφελoυμtνoυ

ακινήτου ή ο εξ αυτού έλιιων δικαιώματα, εφαρμοζομένων ιιατά τα λοιπά αναλόγως, των διατάξεων του n. Δ/τος 2791
1979 ..περΙ τρόπου διοιιιήσεως ιιαι λειτoυργlας του Σώματος Ορκωτών Ειιτιμητών_.

9. Μέχρι της λειτουργΙας του Σώματος των Ορκωτών Εκτιμητών η ιιατό την παρ. 1 του παρόντος άρθρου εKτlμησις

γΙνεται υπό των αρμοδΙων ως εκ της θέσεως των υπό ειιτΙμησιν ακινήτων Οικονομικών Εφοριών. Η έκθεσις των αρμο­

δlων ελεγκτών τεθεωρημένη υπό του Οικον. Εφόρου επέχει ιιατό πόντα θέσιν της εlιθέσεως του Σώματος των Ορκωτών

EKτψηtών.
Αι διατάξεις των παρ. 2 έως ιιαι 7 του παρόντος άρθρου εφαρμόζονται αναλόγως ιιαι διό την υπό των Οικον. Εφοριών

εκτιμησιν .

'Αρθρο 17 •
Eιδιιαιl' διστόξεις διό την έιι:δοσιν της οlιι:σδ. αδεΙσς επί ωφελουμένων σκινήτων

1. Η κατά την διόρκειαν της ισχύος της μεταφοράς συντελεστού tις τινα ωφελούμενον αllΙνητον εlιδιδομένη άδεια
κατασκευής εργασιών εις τας οποΙας περιλαμΒάνεται το εις τον μεταφερόμενον συντελεστήν μέρος, δέον να έχει ε·

κτελΟΟθή τουλάχιστον ιιατά τον φέροντα σκελετόν του μέρος τούτου μέχρι της εκπνοής της ιοχύος .•του διι<αιώματος,

όΜως αναlιαλεΙται κατά το μέρος τούτο.

2. Μετά την ειιπνοή της διαρlιεΙας του προνομΙου της κατό μεταφοράν συντελεστού προσθέτου ιιατασκευής αύτη

δι1νατοι μόνον να ΣUντηρηθή, επιτρεπομένων των αναγlιαΙων επουσιωδών επισκευών διά λόγους υγιεινής ιιαι χρησιμο·

noιήσεως.

Εις τον γφυπουργόν Δημοolων Έργων, ανατΙθεμεν την δημοolευσιν ιιαι εκτέλεσιν του παρόντος.
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ΝΟΜΟΣ ΥΠ' ΑΡlθ. 2300 μόσιων "Εργων, '1 aρμόδια να ειση)'flθεΙ τ/ν t'(l(ρloη

Μcrοφοpd Σuνrε.λ&στή Δ6μτJ<Πf(' κΟΙ άλλtς δtσΠιξεJς'. χορήγησης πτλου Μ.Σ.Δ.. να τηρεί το μητρώο Μ.Σ.Δ.

Ο ΠΡΟΕΑΡΟΣ ΚΟΙ το θtβλlo Τίτλων μεταφερόμενων Σ.Δ..

ΤΗΣ ΕΜΗΝΙΚΗΣ ΔHJιlOΚPAΠAΣ rιJ Άρμtι&α ηφιφερε!Qια'j .ι.snrρεΣΙCΙ' tiνoι το οντ(-
στοιχο τμήμα Πoλεoδoμioι:; και Πολεοδομικών Εφορμο-

Ε,.;δίδομε Τσ.' οκόλουθο νόμο nou ψήφιoc η Bouλι\: Υών τou νομο(ι, στα &OIII:ηnκό όρ«J 101.1 Onc:ιι'?U βΡ:σκετοι

'Αρθρο 1 το βaρuνόμενo ή ωφελ~o axίνητo ή οι ovτiστOtxεc;
ΔιεuθUνoaς Πoλεoδoμlςις γιο τouς,NQμOύς Aτnκι'ις ιιαι

OPH1UOI θεσσαλονίκης. Οι urτr-.xσfι:ς οuτtς ειναι απoMεlOTlΚό

Κατά την έννοια του παρόντΟς vό!Jou: ορμόδ!.ες 'ι"Ο τη xoι;ιf:γηoη αδειών OIΚoδot.ι'Jς. όταν

ο) '8aρuνόμενo οll.ίνητο' dvOΙ tκεlνo το aιι:ίνητO y\c γίνετοι χρήση &κoui.Jμoτoς Μ.Σ.Δ.. καθώς και γ'ICJ τον

10 οποίο δύναται να χορηγηθεί -πτλος δικοιώματος tλtyχo o:τtλεσης Ίων σxεnκών oικoδoμuιώνεργocnών

μεταφοράς ΣVΝτελεστή' lΙ.οτό ης διατάξεις τeu όρθρου κα εφawoyής των δiι:ιτόξεων 'f'Q τα CΙUΘCΊρετα.

2 του παρόντος ·νόμου. θ) ϊιτλος δικαιώματος Μ.Σ.Δ.' ή απλώς '11τλος" εΙναι

β) 'CJφι:λQψενο Ql(iyηto" εΙvoι το Ql(I\/IltO στο οποΙ:ΟΌ ο κατά 11) όρθρο 12 ΤΙτλος που χφοιΥε{τCl στους

πραγμαΤOΠO\είτcι η μετοφορό nρόσθι:τou σvντελεστή δ«αιoύXouι:: βoρuvόμcvων ακινήτων κα στον οπol:ο

δόlJηoης (Σ.Δ.) από βaρuνόμενc Ql((yηto. εvoωμatώνετα το εyJφtθtν δ«aίuιJα ouτών γιο μετa­
γ) 'Μετοφορό σuντελεστή δόμησης' (Μ.Σ.Δ.) dναι η φορό σuvτελεσlή δόμησης".. "

οφαίρεση ΣΔ. οπό βορυνόμcνο ακ{νητο κα η rφooθήισι

aυτoύ σε ωφcλ~cνο ακίνητο. ι) "Μητ. Μ.Σ.Δ." ή οπλώς 'Μητρώο" εfνcι το κοτό.
δ) 'nΡοY1JΟΤΟπoύlση Μ.Σ,Δ: dνoι η υλoπcMηση·nρό- •το άρθρο 11 του πoρόvτoς:τηρcψΕ;vO βιβλSoι«ιφό(ελoς

σθtτoo Σ.Δ. οι: ωφελοψενο oιdνη1'O λόγω Μ.Σ.Δ.. Ως των OnoφόΙXων έ'{κρισης XoρtιYηoης ΤΙτλou Μ.Ι.Δ. και

υλοποίηση νοείται η txδοση της οπόφασης τοο rφoϊ- nραyμoτondησης Μ.Σ.Δ. οι: ωφελcιι:...ιενα ακ/νηTQ. - .
οτομένοο της aρμόδιoς περιφερ(JOlCI'\ς unηρcσίος της W:::Ι)"ecνJo Πτλων Μ.Σ.Δ.' ή οπλώς 'θιβ.\Jo ΤΙτλων'

παρ. 5 τοο όρθρου 17 τοο παρόντος νόμou, ..ή της dvcι το τrυχ4Jενo βιβλ!ο στο onoto ιιαΤOXωρoW'τcι οι

οπόΦοσης γΠOUΡγOΙ:Ι της πορ. 6 του όρθρου 21 cιuτrw" ΤΙτλοι κα οι ιμ:τ~ς αυτών.

t.) 'ΠερlοΧή υποδοΧής ouντtλt.στή δόμησης" (n.v ιβ) 'f1oλεoδoμιιι:ό σUΓlφότημα' ανα το noλcoδoμuς.ό

Σ.ΔC.J εΙναι η nεριoXΉ όπου σvντρtxouν το Kρtτήρια σύνολο. μtσo στο δtouc:ηnκό όρια περιοσότερων του

τ/ς cνότητος Β του όρθρou 4 του παρόντος νόμου. και έγό(; δήμων ή νΟμαρχιών. που χοροιι:;τηΡζετοι οπό τ/

επιτρtnετCl η πρσγματoπolηση Μ.Ι.Δ. (ντός αιιτής, σvνέxaα toιrOΙΙΙlOt\I(oU \ΟΤΟΙ:Ι -οι ιιοθορ(ετα με οπ6­

~φωνα μc: το κριτήρ,ο των ενοτήτων Γ ιιοι Ε του _ φοση του γπauργOΙ:Ι- nι~όλλoντoς. Xωρoτoξloς κοι

ίδιου όpepOU 4. - Δημόο.ών 'ΕρΎω'/. Το "Πολεοδομιιι:;ό cn.ιγφόTηXJ" θεσ-

στ) Έιδtκή ζώνη ιΛ'ΊοδοΧής σuντtλεστή", (Ε.Ζ.γ.Σ.) αολον(ιι;ης nεριλαμβόνα τους δήμους 1«1 κοινότητ«;

({νOl η ζώνη όπου συντρέχουν το Ι-:Ριτήρια της ενότητος που oνoφtρoντΦ στο ν. 1561/1985. όρθρο 14 ενότητα

Δ του όρθρου 4 ιια μtσo στην οπdo επιτρέnεται η λ παρ. 1.3_ ..
nραyμστoπo<ηση Μ.Σ.Δ. σί\Jφωνα μc: τα κριτήρια πou rν) "Περιοχή oμιyoUς, ι-:ατoιιι!aς"" 'ΠεριοΧ1\ γtW(ής

κοθορίζονται οπό το διότσv1JQ έΎJ(ρισης; της ή της KOΤoudoς",. 'Πoλcoδoιμό ι-:έντρο • dνoι α περιοχές οι

ενότητος Ε του lδ4ου άρθρου. εφόσον δ(:ν ιιοθφστοίΝ οπο6ες σίιμφωνα με τον- noλcoδoμιιι.ό τοι..ς ιιαvovιC\!ό

δtoφoρε~ό. ιιριτήρια. έχουν nς χρήσεις ......γούς' ή Γεvιιtι'\ς I<ατoιdaς K.λn.,

ζ) "λρμΟΟο ΛεvτρtJtή υnηρεσlα του γπouργαou f1c- όπως ouτtς ε~δuΦ:ιovτCl στο αΠό 3.3.1987 nρoεδρutb .
ρCQλλοντος, Xωρoτoξloς κα Δημόσιων Έρyωv" ή απλώς διό1'ayμa (ΦΕκ 166·Δ'). Ως nερtOXές φγC\ις_Ι-:OΤeιιιιtlaς:

.~όδto κεντρική υnηρεσ(α" tιναι η οργανιιιή μονόδα ΘcΩρoίNTα εn(σης ouΤΙς στις οπΟΙΙς (nιτρtnετα η

τΌU γπουρΥεIou Περιβό.λλovτoς. Xωρoτσξicις- κα Δη- χρήση μόνο _ατouUaς.



Άρθρα 3
Boρuνόμcνα QJIIfνηro

λ. θoρuνόμινa ακίνητα Ύ\Ο 1'0 onaio δύ..ατα να

xoρηγηθd τίτλος Μ.Σ.Δ. ιίνaι:

1. α) λχΙνητα των onoiων 1'0 _ΤΙ.ρ1O χαροιι:πρ(ονται

&οτ/ρητέα από το γΠOUΡγεΙO l1εριβόλλαντος, Χωρο-

-ταξίας και Δημόαων Έργων. ΣWφωνα μι τ~ &ατόξει<:

rou όρθρου" τou ν. 1577/1985. όπως ιoxίιa _όθc φορό

ιιαι αυτό που είχαν xaρaις. TηρIO"td σύμφωνα με τις

διατάξιις της-παρ. 6 τοο όρθρου 79 τou ν.διτος 811973.
Επίσης. OJIIiνTΊΤO των οποίων η χρήση "J:oρoιιmoiCtT~

διατηρητία oWΦωYO μι nς διατόξεις του όpθpou 4

-του ν. 1577/1985.
β) Aιιιiνητα με OIItGδO\ήJotO ~ μνημdo που χαροιι:τ/­

ρU;oViαι από το Yπauρycίo Πoλι~oύ ως tρyα If~

κα IOΤOΡUΙά διοτηρητία μνημdo. ~φωνα μι ΊΙ( &α­

τάξεις τou _.ν. 5351/1932 ιιαι tou ν. 146911950.
γ) λltίνητα εντός σχεδίου ή εντός oιtJIIΚI\.ioύ. που

xoρc.ιιιfT'Pίζoνται από το Ynaφydo ΠσλιΎ\<η.!ώ ως ap­
ΧΟΙΟλΟΎ\lΙοί χώροι- -οι με απόφαση του γπouργOΙ:Ι Πο­

λιΤ1ομού. ύστερο οπό oWφωνη γνώμη του Κεντριχού

λρχοιολοΎ\lΙού ΣU\Jβouλiου. ήΘCνται περιaριo,ιol ως

προς τ/ν ιξ~ληση του Σ.Δ. '" αncιyoρεύtτα τtλdω(
η δόμηοη. λόγω της σrιJOOΙOς των εuρrψότων.

2. λJIIiνητα xaρoιιιπpζόμενα αΠό εyιιιlloψtνa σχέδια

ως~νό:v:::ηoτ~xιi.1poι (χώρΟΙ nρoσ(νou. oδoi. hλoτdι.ς •
παΔUCές xoρtς-πoιδόταπOt. cλεύθtρoι χώρα αθληn­

ομού ιια εν γtνιι tλεUΘCρoι. χώρα Υ'Ο '(orιωφελd(

'Αρθρο 2
Γ,νυιΙς δlοτόξ,tCi

3342 ~ΕΦΗΜΕΡΙΣ ΤΗΣ ΚΥθΕΡΝΗΣΕΟΣ(ΤΕΥΧΟΣΠΡΟΤΟΙ •

ιδ) 'nολcοδO\.llll,ώς ε~IOΦέρoν σημciο της πόλης" lιιΡ(ou σψφωνιών ελκόνΤων &xaιώμaτo.. τοίιτιιΝ &_
Ι:ΙVΟ1 το σημείο onou η δηι,:ιοuρyio ιιοι.νόχρηστou χώρου IICAOf.4jtVΩV να ανοχθοι:Ν μόνο κατά Tou ασnρό.ξαντoς

σψβQλλCΙ σημαvT1ltό στη βελτiωση του περιβάλλοντος ιιιιρlou.

"'οι της πoι.ό:rηΊoς ζωι'}ς της ΣVΓιιειιιρ.μένης πι:pιoxtΊς. 4. Ο μιταφερόμtνoς ιιοτά πς διατάξεις του παρόντος

άρθοou Σ.Δ. oφaIρdtoι noγίως οπό το βαρι,ινόμενο

ω.Ινητο και πρoστiθι::ται στο ΩφCΛoύμLνα aκινητo. Ο

ΜCτoφcρόμι:νoς Σ.Δ. θα ηροσΤΙθcται στον οιόστοτc

καθοριζόμενο Σ.Δ. του ΩφCλ~νou OXM'lTOU. οφα_

ρατοι δε πόντοτc οπο τον tΛόστOΤt ιιοθοριζόμ(νο ΣΔ.

του βQρι.ινό\.:cνou ακινf\TOU. Η κατά ης ΟΟτόξας του

παρόντος νόμου Μ.ΣΑ tνεΡύcί υπιρ. κα .aτό των

κοθολικών" αδι.ών διαδόχων των ιι:ψjων των Ω~""ι'lτων.

σvνoδcύα δι το axt\ητο οκόμα χα αnς ncριήΤώor;ις

:-ιρωτότuπou τρόπου ιι1ήσης της lιι.ρ.όπττΟ( επ' ouτo.:ι.

-- '5. ΚοΤ' (ι,poρμovι'l"των δaτόξεων TCIU παρόντος y"6μσu.

ετηρtnι.τCl η μcτoφoρό. II,CΙ του OtNόλou του Σ.Δ. των

α/!,ιVΗτων των Γ\tριπτώσεων Ο', β" "ο γ της πορ. 1 της

ενότητος λ του όρθρου ~ εφόσον οι ιιύριοι ή σuyιιίιρα

ouτού naρaxωρήooυν ~~όλ/ο ovτό:λλσΥμα την ιιu­

ρι-:)τητα αυτού στο Δημόσια ή στον CJUιt(io oργavιo,ιό

τοπιχf!ς ouτοδιοίχησης. Σε περίπτωση OUVΙΙ~Iότ/τας η

διαταξη 1'00 πρaηy~νou εδοφ(ou μπoρci \IQ εφαρ­

μοστεί κα ytO κόβι ClU'(ι(ίιρι,o yιa 1'0 "οοοοτό ΠOJ 1'00

οor.-,κtt. Οι φOΡoλOΎ\lιές ι]naλλoyές της naρ. 3 1'00

nα;>όντας όp6ρou εφaρμόζo\'τα ιιοι ι;ν. πρoκεψtνω.

6. Η κατά τις διοτόξας του ncιρόντας νόμou Μ.ΣΑ

δίινο τα να γί ...α ΚΟ1 μερυιώς ι'Ι ιια. &αδaxικιLις οπό 1'0

ouτό βQρwόμενo ι'ι οΠό &ό..ρoρa βoρuνόμενo oιt!νη':"o

προς 1'0 ουτό ι; &όφορο ωφελoΨινc οχίνητα.

1. Στις πεΡΙοπ.ώσt1ς α" ΙΙΟ1 β' της παρ. 1 της ενότητας

λ .ου όpeρoo 3 τοο παρόντος νόμου. η χορήγηση

'itτλeιu Μ.Σ.Δ. εΥχotνετοι 1101. Ύ\Ο το τυχόν ~oτoμoι.:.νcνo

ηlήι,;O (δovημtνο ή μη) τοο διατηρητtoυ ακι'ιήΤou. lιο6ώς

κα γιο το η,ιήμα τοο ποο πpOβλtηιται ως στοά ιιο\

κολύπτιτοι από διατrι::ιητέo κφο.

1..Με οπόφοση τοο ΥηouργoU ΠεPtβάλλονιος. Χω­

ρoτ~ίoς κοι Δηι.οOCl.ων Ε;Υων. που δfJ,JΟΟΙΙί.t:':"οι στην

cφημεpiδo της Kι.OcPVI'!Ctω(. ύoTι:ρa. από yνιψr'ι του

ΚιντρικoU Σι.ιμΡouλίοο Χιι:ροτοξίας, Ouιιo"ιou και Πιρι­

Gόλ/oντoς (Ι(.Σ.Χ.Ο.Π.Ι. -"α κόθε αιίνητο το ORoto με

.:ιν παρόντα νόμο xαρaιι'fT!ρiζεταως ροριινόμενο. πλην

των ,)J{ινήτων της παρ. 2 τ/<: ενότ/τος λ τou όρθρου

3. -κινο'!αι να L'(1tP.vtTOI η ιορήΥηση τίτλου Μ.Σ.Δ. Ύ\Ο

σλόl(ληΡο τc Σ.Δ.. που σWφω~ με ης ισXύc:lt.κ!ις

γενικές ΚΟ1 αδι_ίς πoλtoδoμuς.ίς .3ιατόξεις μπορά να

UΛoπoι.ηθεI στο αιάνητο οε UΠΙΡ\'tΚ)t,jς ορόφους (ΔCν

:ΊεjjV.οlόβόνονται το υπόγtι.α) ή 'ι'Ο το μη UΛoπoιηθt· ...
;uήμο του. ~άσιι μελέτ/C;. η ι]πoC συντόοσεται κοτά

'!ο ορι(ό\.ιενα ΟΤΙ'Ιν παρ.1 τou όρθρου 7 τou παρόντος.

Γιο το οιιίνητα της παρ. 2 της ενCτ/τας λ 1'00 όρθρου

3. ο ΤΙΤλος Μ.Σ.Δ. χορη)-cίτοι ΥΚ3 τις επιφόνcιες που

ΠΡOl(ύΠΤouν από το Ύ\νόμcνo 1'00 4Jβoδώ του βJμo­

τομοίιμενou η.ιήματoc του OJIItYήΤOU επ; 1'0'1 ιoxVoντα

Σ.Δ. τ/( πιριοχής.

Οι παραπάνω αποφόσος ειιδίδοντσ< ύστερα οπό oi­
τηση Των ιωρίων ι; OtJYIιlJP1wv των OJIIΙνΤ1τwν. πλην αν

npόl(tItQI. για βαρuνoμενo C/IIίνητα των πtρtπτώα'εων α'

ιιαι β" της παρ. 1 της ενotητoς λ του ίδιου aρθρou 3.
οπότε η oiτηση δίινστQl να υποβληθεί από ίναν ή

περισσότερους ΣVΓ_ύριouς 'fIO το oνTlaτoιxoίιν ~ε ου­

τούς ποσοστό.

2. Ο xoρηγoίιμtνoς ιιατό τ/ν πρoηγoί.\.ιc'νT! παράγραφα

τίτλος παρέχει 1'0 διχσίωμα σ'!α .»ο:ούχο να μιταφtρει

το Σ.Δ. που aνoγρόφετα οι ouτόν. οι: ωφιλΟΨΖνο

ιοl(ίνητο oί.\Jφωνo με τις διατάξεις του παρόντος νόμοι.:.

Η ΠΡΟΥμοτοποίηση Μ.Σ.Δ.• γίνεται σύμφωνα ~ τον

τρόπο 1101 τ/ διοδυι.ασ(α πou καθορίζεται μι τα όρθρα

5 έως _01 19 ΤGU ησρόνΤος ·/όμου. .
3. Η μεταφορά σwttλεστή yiνtται επ ωφελεία Των

ιχονΤων διxaιώμcιτα ΙΙΙΟΙότ/Τος στο l3oί:ιuνόμενo 00­
νΤ1ΤΟ, στouς oπoiouς αν?ει !ιΟΙ το ovtόMOV1JQ -"α τη

μιτοφορό O\Nτελtστή. Η ποροχή του OνToλλόY\JOToς

ουτού. ιιαθώς 1101 η πρώτη μεταΡίOOσl1 του. δεν uπόιιιι:ιται

στο φόρο ι;ι::ταβiβoσης OJIItyήtwv ή σε oπoιανδ!'lπoτι

άλλο φόρο. τέλος xαρτ~oo ή όλλο τΕλος, δι.KOiωμα.

(ισφορά ή ιιρότ/ση untp του ΔημaαaιJ.•ων OργOYlG\ΚιJν

τoπι.w.ής αυτoδtακησηςη oπoιouδtlnoτετρίτου. ΕηΙ δou­

λιlΟΟχων ή δυιαιούχων εξ ι;νο);.κού ΔUΙαώμoτoς•. οι
αποίοι !ιατό nς οΥμφων;ες μι ΤΣuς IIUΡίouς δ(l(οιoύvtοι

τη χρήση ή την ιιαρπωση τou OJIIIνι'lΤoυ μι:::χρι ΤΟ aνώτατα

εrnτρεπόμινο όριο τοο owrwσnΊ δόμησης. η μεν

oιτησrι Υ'Ο τ/ χορήγηση tiτλοο Μ.Σ.Δ. υπoβώ.λtταιαπό

τους IIUΡσυς. η δε ωφt.λαα (aιτόλλayμa) περιέρχεται

εν όλω ι'ι εν μtρει οε αciνoν. Ο οποίος κοΤό. nς

παρσnόνω ~νltς ..α κο"ά το μtτρo ιcοι διόριιαα

που oιινάγιτaι από αυτtς ωοιούΤΘ τ/ χρήση ή ιιόρπωοη

του μετoφιρόμt.,oυ Σ.Δ.. Εόν ο ως οντόλλαΥμο μετα­

φερόμινος Σ.Δ. δt:ν ),Pf'IOΨOπαηΘCί aυτoύσιo αΠό τον

.ιιUρ40 του οχινήτου. ιιοτό τα naρoπόνω. ολλα διaτεθεI

. υπΙρ τρίΤου ως ovτόλλα'tμα. α ιιατοβόλλων 1'0 ovτQλ-

λαν/α στΟν ιαJριo απaλλόσoιται ιιόβε ~oxρέωoης έ­

ναντι ενδιxc,.ιαων αξ~ων των tJC των μιτό του
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~.:;oπoίις). Στο οκίνη10 οutό fίtλος Μ.Σ.Δ. ΧΟΡηγdτοl

;JCVo' 'ι10 το ρι.'",Jοτομc::i.\JtVQ τμtμo που δεν T\.JYXόνει

ι<ΟΤΟ τις -.ε'.;.:cνες διοτόξας υπόχpcος..προς καταβολή

της Ο:ΊοζημΙωσης ο ίδιος ο ,ι:;ίρΙ;)ς οοτών. εφόσον

")ηοδίχετaι ουτό 10 εil-oc; της οποζημίωσης.

3. Α,κινητσ Xtι,;ρ:ς ~tioμoTc ή με κΤίσμοτα προς 1,;0­
TCtιoφ,OT') που βρίσκονται οε χ')ροκΤ/ριζόμcνο ηo"'-o~

δομιχώς cνδ,oφtρoντo OT!~cio της πό~ 'f\O να I(Q10;

'<ltoUv κοινοχι:ιηστοι xtιιι:OL. Ο xo~oκτ/ρισμός γίνεται με

~ν ίδιο οπ6φοστι έγκρισης χορήγησης τίτλοι:. Στ/ν

'1εριπτωο1') oυfΊ'1 με την έ'():.ριση χορήγησης τίτλου

"~.Σ.Δ το a,ι:;iνητσ πεΡΙΙρχοντοι ouτoδuι:oίως στην "'U·
ριCτ/ΤΟ της ΤOΠUtι'!ς oυτoδtoiκησης οΠό της μεΤΟΥΡΟΦ!'ις

CT~ OιJ:!:ίc υπoθηKoφuλaKΙιO. Σης περιπτώσεις ouτις

:'i τροΠΜοιηση του σχεδία,;. " οποίο ciVOI υηoy,ρεω1U(ή

'(IC το. ΧCΡΥl\ τηοισμο του I:.l(ινf',ΤOU ως κοινόχρηστου

Υι.:ρου. :'1 σύν~yξη της npό(!'iC; cνoλoytaIJoίI ΚΟΙ ο κο­

,~Oγ,σi,ιό<: ~ων uncxpcωocωY Qtοος "opόδιouς ιδιο­

ιιτ/;~ς yl\'CfOI. μετά οπό την έγιι:Ριση χορήγησης του

ητλου Μ Σ Δ .. με μέριμνο ΤΟυ Δrιμoσiou η της τοmκής

ο ... ':"~ΟU<:'Ίσης.
4, _~ιν,,!τo με χομηλό KTίρIC του όρθρου 14 του ν.

'577,1985 ή:;ε πρόβλειμ, ο·..έΥερσης χαμηλού ιι.nρioυ.

:'!ου βρiCκοντοι μέσο οε πεΡιοχέ:::: με χρήση OlJlYoύς ή

γενικής Koτoικίo~. ες;ιόοον ο IC'(UΩv Σ.Δ. τqς περιοχής

. υπερβοίνει το 2.4 1Ι"0ι το ισχ\'ιον μ.cγιστo ίΨος ιmρίων

της πε;)ιοχής ΟΙJτής 'Jnε:ιΒοίνει το 14 1l..
5. Μινητο ;0 onoio περιλομβόνοντοι ιιέσο σε ενερΥό

οικοδοι.:ικΟ τετράγωνο του opepCt: 13 τou ν. 15ί7.'1985.

εφ::σον ο ,~xύων Σ.Δ ε.iνoι ~y~}'ύTεpoς TOU 2.4 r.OI
·::Ino τη σχετική μελΙτ/ η~OKίιπτει ανόγκη μεταφορός

οuντελtcτη δόμησης Qnc το τετpό~o aυτό γιο τη

~λ τιωσ~ του υπoβoeβoμένoυ περιβόλλοντος.

. '6. Ακίνητο ΥΙΟ το οποίο οι επιΒαλλόμενοι. ojμφωνα

με τα όρθρο 18. 19 και 20 του ν. 1650/1986 (ΦΕΚ 160
ι-ι όρο:. πεΡιΟΡισμot κοι οπογΟΡείισεις είναι εξαιρε'ΠJ(ό

εποχθεις. με αποτέλεσμα να nopoιcωλi:ιετcI υπέρμετρα

Γ ccκ~οη των εξοι.ιοιών που οπορρΙουν οπό την κu­

;:,\cτητα. (\. όΨε: του xopor.Tήpa ΚΟΙ τou r:cPΙOPIoμo(ι

;ης ιδιοκτησ.ος (όρθρο 22 του ν. 1650/1986). Στην

;;εpίητωCΗ ουΤή με την έγκριση χορήγησης τΙτλou

Μ Σ.Δ. γιο ολόκληρο το Σ.Δ. το α/tΙνητo περιέρχονται

αι.,τoC.iκοίως στην KUΡΙότ/τσ τοο Δημοσίου.

7. ι.....ί'ο"ΊΤΟ στα οποία σψφωνσ με ης δισΤόξας των

ΠOρQγpό1.o"'ων· ί ιιοι 8 του όρθρου β .του ν. 960t1979.
οnως ισχύει. ονεγείρονται υπέργειοι ή' εν μέρει υπόγειοι

οτεγαομίνα χώροι σΤόθμεUΣΗς σuτoιιινήτων.

-e. Δεν cyllpiVCTOΙ η χορήγηση Τίτλου Μ.Σ.Δ.:

1. Σε οκ:νητο ;ων περιπτωσεων α' ιιcl β' της παρ.

της ,ενCΙτητας λ του όρθρου ouτoU:

ο) Για Σ' Δ. του βαρυνόμενου οκινήτou που εξαντλείται

σε υπογClο.

β) Σnς ηεριπτώσεις ηου τα οκΙνητα αυτό έχουν

A::JpQJ(TT'\PIOTci ι.ι.ις χώρα για την ανtγερση «np!ωY κοινός

~g,ιελo;)ς ή είναι χώροι λατρείας οποιουδήποτε δόγ­

μοτοςη ανηιιouv στο Δημόσιοήοε φoρdς του εupιjτερoυ

δημόσιου τομέα.

2. Σε ΡΨΟΤΟμούμενα α/(ίνητα:

Εφόσον το ΟΙΙΙίνητο έχει τεθεi σε κοινή χρήση από

μοκρ':'ύ χρόνου (πέραν της δειιοεπας) με τη βοι.ίληση

η την ονοχή του ιδιοιιτ/τη. xωpiς ουτός να nρoβd οι:

ενέργειες γιο τ/ν είσηραξη της σχετ«ής απoζιιιlωσης.

~ Στην περίπτωση ύπαρξης ιιπσμότων εντός τou ρIJ_

μοτομauμενou τμήμοτος τou α/(ινήτou δεν cnιrptnεtQ

η έιιδaση του τίτλου Μ.Σ.Δ. από την οΡμό6α ιιcvτPιιιι'ι

. - _. '"

υΠηΡεσίο. πριν από την προσκόμιση βtβαiωσης τη.:;

oιxdaς πoλεo6oμu(ήςυnηρεσ{oς, η οπolo βεβαιώνα την

κατεδόφιση των παροπόνωΚΤισμότων. Εόν δε πoptλθει

xρavι,ιιό δtόστημα πέραν του έτους αΠό τη δημoσlι:UΣΗ

της απόφασης YnOUΡVoU γιο την fyllpιoη XσpήΓΗCΗς

τίτλou Μ.Ι.Δ.. χωρΙς την ΠPOQιιό\Jιση της noρoπόνω

βc:βoiωσης. αu'Γή ανoκoλdται Ο όρος aυτός Γoρέnει να

αναφέΡεΤαι ρητό στη σxε'ΠJ(ή αήόφaση Υπouρνω.

3, Σε οιιίνητα του όρθρου 22 του ν. 1650/1966:
Ic ncρίr:τωσηίιnoρξηςΚΤισμότων εντός του QΚινήτOU

ιιοι εφόσον εΥκρίνετCl η χορήγηση τtτλou για oλcXληpo

το LΔ.. εφOWόζεται ονόλογα η σXεt1Κή ρίιθμιση της

προηγούμενης παΡOyρόφau 2.

Άρθρο 4

OριoθΙτηcrη τον n,δlou ΚΟΙ ιιριτήΡIO

γιο την ΠΡσΥμοτοπο'ηαη Μ.Σ.Δ.

λ. Κριτήρια opιoθtτησης τοο r.cδloυ γιο την ΠρσΥ.

μoτoπoiηcη Μ.Σ.Δ.. '
ΕΠIΤΡΙΓιεται ιιατ' αρχήν η nρaYlJOTonoiηoη Μ.ΙΔ. σε

περιοχΙς οι oπoιcς πληρούν σωρwnιι;ό τα εξής '·.ρ.τήΡια:

1. Βρισκοντοι εντός σxεδιloυ.

2. Δεν tXOl.N xOΡOI('f'QPIOTd ως: •
α) Περιοχές ιδιalτcρoυ φuoιιιoU Kόλλouς.
β) Ιστορικοί τόποι

γ) Παραδοσιακοί ή αξιόλογοι οικισ.,ιοι, ιστορικό κέ..-τρα
Γιολεων. ποροδοσιοιιό τμήματα οικισμών (παραδοσιακό

σύνολο).

δ) Αρχοιολογικοί χώροι

3. Δεν tXCA.N κοθορστεΙ στην πtρ40χή ειδικοί όροι

δόμησης γιο την nρoστocno αρχαιολογικών χώρων ή

Cλλων πολ!πστικων ή περιβολλονT\,l(ό αξιόλογων στοι­

χάων.

e. Μέσο σης περιοχές της ενότητος λ του όρθρου

ouτώ ιιαθopiζovτoι με τον παρόντο νόμο ως περιοχές

υποδοχής συντελεστή δόμησης (Π.V.LΔΟ.Ι α πεΡιι)χές

στις οποίες oυντρtXCA.N σωρευ~ό τα εξής φ,fI"w,:)to:

1. Δt.ν txovv XOΡOΙΙΙτηpιoτd ως Ζώνη Ενεργού Πο­

λεοδομίας ή Ζώνη Aσ'fll(oU AvoδooμoU ή δεν dνoι

. nεριoxές oρyoνωμtνης δόμησης ή περιοχές nou ανο­

πτύσσονται με ιδιωmή πoλl;oδόμηση ή από οικοδομ;ιςούς

ΣUΝΕΤOΙPlσμoιJς. -
2. Το συνολικό ΜCτoφcρόμ(:νo εμβαδόν δoμή~ν

εruφανειων. μtσo στο όρια της εντός oxεδIou ncριoXflς

ενός δήμ~ ή κοινότητος. dναι ι.ιιφόπ;ρο onό το 10%
του cμβo6oύ των δομήσιμων εmφoνε!ών που nρoιι:ίιπτει

κατό πpoσέγy\Qη οπό την εφαρμογή των ιoXUΌντω"

Ι.Δ .. ΤΟ αρμόδιο όργανο. ο τΡόπος ιιοι η διoδιtoσtO
του ιιατό nρoσtyγιση υπολογισμού Tou q.ιβaδoύ των

παΡαπόνω δομήσιμων εruφoναων ιιοθoplζοντοι μι α·

πόφαση ,του YnoυpyoU ncριβόλλoVToς. Χωροταξioς ιιοι

Δ ημόσιων Έργων. η οποίο δημοσιεύεται στην EφrμεP(δα

τ/< Kι.jkρνήσεως.

r. Μέσα ατις f'ιY.Σ.ΔΟ•• oVΌΛoyo με: τη χρι'ιση των

περιοχών. onoιrdroι Υο QIJvTptXOtJli επιπλέον το πο­

ρcιιιότω πoλcoδoμι.κό ιφι.τ~ '1'O_τ/'i .nρoγμoτoπotηση

Μ.Σ.Α.:

1. Περιοχές με χρήση oμryoύς KOΤoιdoς.

Mtoo Ο1\ς περιοχές ςμΥούς ιιατοΟΟος εNτ:ιtnι:ται η

nρoyμcιτoηoιnαιΜ.Ι.Δ. cφ6σoν σuντρtXt:AN oωρα.mκό

τα εξflς ιφι'1'1Ίρσ:

!
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ο) Ο μtTαφερόμtνoς σε ιιιόθc ωφελοψενο φς,!νητο

Ι.Δ. δεν υπ~\IQ ΤΟ 20% του lοχώντος στ/ν nε­

ριοχl\ του ..,0 Σ.Δ. μtxρι κα O.a, τα 1$% 'f\O τα T\dIμa

τοο Σ.Δ. πl,ινω οπό το 0.8 μtxρ. και t.2 KCI το 10%
για το TIJI'Iμa' του Ι.Δ. πό.νω αΠό 1.2. Σr: περιοχΙς

ποροθε:ριατικής lI.oτoικloς Ο μετoφc.ρόμινoς Σ.Δ. δεν

μπορεΙ να ynερOotνει τα 10% του ισxuoντoς στ/ν

ntPLCX1'l ωφελοψενou ακινήτου.

β} ΤΟ όθρσιoμa τ«ι μεταφερόμενου στο ωφιλοψι.νο

ακίνητο και TOU ιαxuoντ.oς στην nιpιoX1'l TOU Σ.Δ. δεν

ΥπερβαΙνα τον οριθμό 2.4. ,
Υ) Η Μ.Σ.Δ. οφορό την εΠOύ(rιση χώρων ",οτοικιaς

ή βοηθηmών χώρων QIII'1'\ς.

δ) ΤΟ ωφελ~o aκIνηΤΩ βρiσlcετaι σε πιριοχι\. η

QMota μtxρι την έκδοση της απόφασης του nρoϊOΤΩ­

μένou πκ αρμόδιος ntριφtριιΑιcΉςunηρtQoc; της παρ.

5 του όρθρου 17 του παρόντος νόμου. δεν Ιχα XQ­
ΡΟΚΠ'\Ρ4Ο"Τα ως nε:ριoX1Ί ,δtalπι:ης μορφολΟΥ(ας...w:..έ­

νTOνη-ιtλIση. Ο x~τ/ριoμός ωτός yfνtτcι μι. οπό­

φαση του ακdou νΟμόρχτι. ύστtρ:J οΠό γνωμοδότηση

της Ε.ηλ.Ε .• eφόooV στην περιοΧή unόρXouν δρόμοι

με ιtλlση με:ycλίιTtρη τou t!κooι τοις εκοτό (20%),
2. Πeριoxές μι χΡ"\αη 'yeνtΚ1'Iς κατoικlaς ή ncριoxtς

εντός οXtδίou στις οποιις ΔCν tXr:m ιιιcθoριατt:l XpJ\ΑCΙς

με ειδιl':ό ιιιανQVΙσμό.

Μέσα σης περιοχΙς αuτις εΠl.τρtπετoι η nρayμα.τo­

ποίηση Μ.Σ.Δ., εφόσον OVVTPέXouν σωρεUt\Κό τα tξ"ς

Jtj)tTt'lρto:

αl Ο με:τoφερόιJενoς οι: ιιιόθε ωφCΛoι:μνα oκlνητo

Σ.Δ. δεν unερβdva το 30% του 100000ντος στην ncριoxfι

του για Σ.Δ. μtxρι ιιισι 0.8, το 25% yιa το η.Jtιμα. του

Σ.Δ. πό.νω οπό 0.8 μtXΙ:- ιιισι 1.2 και το 20% yιa το

τμήμα του Σ.Δ. nό.νω αΠό 1.2. Σε περιοΧές ΠOΡOθc(::ιι­

on.κής ιιιατοικΙας Ο μιτaφtρόμενoς Σ.Δ. δεν μπoρd VQ

υπερβofνα το 20% του ιοχίιΟντος ατην nε:ρtoxl\ του

ωφελc4.ιενoυ oκιYήTcu.

β) ΤΟ όθρcισμa του με:τoφε.~ στο ωφελοΨι:vo

ακίνητο ΙΙΙQl 'του ιoxUovτoς οττ,ν I1tρloXJ'\ του Σ.Δ. δεν
untρOoivtJ τον αριθμό 2.4.

Υ) Εφόσον τα ~νo αιιdνητo Οριοκεται μέσο

σε Γιtρtoxι\. η oπclα. μtxρι την btδoση της αΠόφασης

της noρ. 5 του όρθρoιf 17 του παρόντος νόμου. έχει

χορακ 'f1"Iρι.oTd ως nιριoxι'ι ιδιaτφης μoρφoλoybc: μι:

έντονη κλfση. η nρoyμatonoftltrl Μ.Σ.Δ. yfνετσι μtσα

οτο ιOXUOν uΨoς της ΠΣροχι\ς. mc αιιtό ιιιαθoρlζετoι

με αδιl':ό ιιιovO'AQμό dTE MρOΚιjnTtι βό.σα tou ιoxVoYToς

Σ.Δ., ~φωνo μι τις διaτόξεις του όρθρου 9 tou ν.

1577/1985.
3. r1ε.ρ.oxΙς μι χρήση πoλεoδoμuι:oίι ιιιΙντρου.

ΜΙοα' αnς περιοχις πoλεoδqιuι:oύ Jι:έντρoυ επιτρt­

πε τοι η nρoyμaτonoCηση Μ.ΣΔ.. εφόσον owTρtxouv

oωρtιJ"Πιt4 τα εξής ιιιριτφtα:

ο) Ο μιτoφερόιJε.νoς οε. Kόθt ωφCΛoίιμενo αιdνητo

Σ.Δ. δεν υπερβσlνα το 30% τou ισχύΟντος στην nι:ρ.oxι\

του για Σ.Δ. μtxρι ιιιοι 0.8. το 25% yιa το ηJήμa του

Σ.Δ. πό.νω οπό 0.8 μtxρι κσι 1.2 κοι το 20% για το

τμι'\1JO του Σ.Δ. πόνω οπό 1.2 nρouιμtνou για Kτtρια

ιιιoτcικ!oς κσι 40 %, 35% ιιισι 30% αντiατoιxo \'\0_ειΔUCό

ιιι t1ρto. Σε πφοχις -'!!opoθεριmιιής J(QTακioς Ο μετα­

φερόμενος Σ.Δ. δεν μπoρε.l να uπι:ρβofνα το 20% του

IQXVOVToς στην MtPtoXJ'\ tou ωφελcιί4J.tνouακ.νι\του \'\Ο

«τiρtα «OTCMkιc: «οι το Χ)% yιa αδucό ιπiριa.

Β) το όθρoισμa TCU μεταφε~ στο ωφcλoψενo

οι:Νητο Jι:σι του ιοΧύοντος mην nφoxι'ι του Σ..Δ. δε.ν

Δ. Μέοι:ι στις πtρoXΈς της ενότ/mς Α tou όρθρο

auτoύ. ιrUoης. δύνατςι να καθoρlζovτσι aδικt:ς ζωνl

υποδοχήςσwτ<λεaτ/(Ε.Ζ.Υ.Σ.Ι"" noo<δou<ό&ότayμ

ncu ~δlδεται μι Il'btaoη TCU Yπouργoι,j ~c

ντος. Xωρoτaξlcις ιιαι Δημόσιων Έργων. uσπ:ρα α.,

yνώ\.J'Ί tQU Κ.Σ.Χ.Ο.Π .. Για ης περιοχές αρμοδιότ/TQ

των ~ν λθ!\νος κα θtσσaλoνίαlς...-eνrt TC
Κ.Σ.χ.Ο.n. yνωμoδotd η Eιcτελεσnιt" EπιτρoΠl\ τω

OρyoV\O\1ώV αιιrων ovτ(ατcιxo.. Οι Ε.Ζ. Υ.Σ. ιanoρα ν

lI.αθoρlζoντα 11.01 μι: το διότoyμa ιΥll.ρ..σης tης noλεο

δομι<ής μελtTης. Στ/ν nφnτωoη αuτ~ 'tV"\Ioδotd ,.
Σ.χ.Ο.Π. νqιcύ. Mtoaanς Ε.Ζ.Υ.Σ. δεν tXc<Nε_",
('Ι διατόξtις της ενότ/τος Γ του όρθρου αuτoύ. -
Το lI.ριτι"pΙC:Ι '(IQ τον lΙ.αθορισ"ιό μιας Πφoxflς ωι:

E~Υ.Σ. dνaι τα tξιΊς:-

α) Ο Kaθoρι.Oμός τ/ς έ~Υ.Σ. Jι:σι το ποσοστό oίιξηoηc
rcu ιoxVoντoς 1\ καθΟΡιζόμενcu Σ.Δ. της περιοΧής

nρtna να nρcιβλtnoνται από το Γ.Π.Σ .• 04.ιφωνο με

xωρoτaξutό 11.('1 πoλεoδoιJικό δεδQμtνα II.CI τους ανα­

πτυξΙΟΚούς στόXouς γιο την πtριoxι\. όπως Π.χ. η

CU1cmκ", oνόnτι(η τ/ς nr:ΡΙΟχι'ις, το .nιριθώβα επιβό­

ΡUVσής πις. η θέοη, η φU('lΟΥνωμ&a II.QI η tδιoι.τερότrιΤό

της. το δ&ι:τuα. unoδφflς Jι:αι Ο KOtVωνuι:ός εξοπλισμός.

Πόντως. ο σvνoλIΚός LΔ. (ιoxϋwΝ lΙ.αι μι:ταφφόιJινoς)

στις ΕοΖ.Υ.Σ. δεν μπορd να urιερβσfνr:ι το 2.4 οε

ncριoxtς ΦΥούς lΙ.αι ytνιιe.1'\ς Jι:oτoι.κιoς 1Ι.α. το :i οε

περιοΧές πoλεoδq,wι;oι)'KtvtpOU .
β) Δεν aλλcιώνtτςι 1\ ouαOt1Jι:1\ φucnO'Y'f(ι)lJla της n&­

",oχl\< λlJyω Της .... Σ.Δ..

γ) Από τ/ν aνόλucη της μcλtτ/ς 'ι'α τον ιιιaθoρισμό

τ/ς ~xής ως ΕοΖ.Υ,Σ. rφoll.Unτr:ι όt1 α. nρoβλιπό­

μtνσι από το σxtbo κοινόχρηοτσι Xώρ('l II.CI αι χώρα.

γιο την ανtyφoη II.cιvωφι.λών 1I.'T\ρίιι.'V επaρκoόν για 'tις

ανόΥχες της περιoxfις μιτό την nρayματoπoίηση tης

Μ.Σ.Δ..

Ε. Γενvι:ό «pιtfpo yιa την πραγματοποίηση Μ.Σ.Δ.

μtσo onς n.Υ,Σ.ΔΟ. Jι:σι Ε.Ζ.Υ.Σ. αvcξόρτητο από τ/

χρήση γης tωY περιοχών.

Για την πραoyμaτoπoιηση Μ.Ι.Δ. μtσα οε Π.Υ.Σ.ΔΟ.

κσι ε.2Υ.Ι. αn:ιιτdτσι να OUYTρtxoυν Oωρtι11"lΚό το

ιf!lς ιιιι:ιι~. οι:τός εόν '(IQ τις Ε.Ζ.Y.L. στο προεδρικό

&όταyμa tγιιρισής τους, ιιιaθoριζoντcι δ!aφoριnιc.ό.:

1. Ποσοστό ιιιόλι.Ψ'Ίς φoΠΙδou .
. ΤΟ ΠOQOOτό ιιόλιψ)ς του ωφελci\ιενcu οικοπέδcu
μcτό την πραγματοποίηση πκ M.LΔ. δεν πρέπει να

.unc.ρβofνa το ιo;cίιoν, Ρό«ι .των όρων δόμησης tης

πφια~ ι

2. ΎψΟς'_
α) Τφούντσι τα όρια του IδtotoU στερεού της παρ.

6 ΤCU"όρθρCU 9 tQU ν. 1577/1985.
Β) Σι περιοΧές αμcγoύς «atCMIoς δεν επιτρέπεται η

υηέ~ση του ιOXίιOvτoς ύψouς της nερι.oXΉς, dtt aυτό
lI.αθoρiζεταιμc tιδιιι.ό πoλtoδoι.ιιιcό κανονισμόεΙτε προ­

ιαJmααπό τις διατόξεις tCU όρθρcu9 του ν. 1517/1985.
γ) Σι nφoXΈς YEV'lll.fις Koτoιιιtiας κσι πoλι.oδoμιιcών

ιιι:tντρων το ι:ψος Kτφlou μπορα να ι.-ιερβd το Kaθo­

ριαθtν μι ΕΙΔUCό πoλεoδcιμp:ό κανονισμό ιι.οτό 3.30 μ..

το δt nρoιαjmoν aπό nς διατό(ιιc; του όρθρou 9 του

ν. 1577/1985 tJ'toλo'νiζετι:ι. σύμφωνα μι: το c:uνoλικό
Σ.Δ. μι:τό τη με_
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δ) Σε περιoxΙς.ηoλtoδcpιιών ιιtvτρων και σε περι­

πτώσεις ακινήτων που KOταλσι.ιUόνoι.ιν ολόΚληρο OUto­
δομικό τετρόΥωνσ. crutρt:nεTQI η ούξηση του nρoκu­

πτσντος. βόσ~ των διοτόξcων του όρθρου 9 τω ν.

1577/1985. UΨouc:: lIτφlou, γιο το σuνO~ό Σ.Δ., ιιο,ό

3 μ ..

3. ΑποσΤόσεις Δ.

ο) Τηρούντα οι. oπoσrόσεις Δ ΤΟΟ όρθρου 9 100 ν.

1577/1985, όπου ο"αιΤ&ΤΟI.

βl Σε περιπτώσεις προαθηιιών κστό; το ύΨος OC
UΦιστσμcνo νσ;.ιiμως μέχρι την lΟΧύ του παρόντος νόμου

Itτφιο. CnLtptr:CΤOt η ΠΡοΥματοπαηση Μ.Σ.Δ .• cφaρμo­
(oμtνων σνολόγως των ΙOXUOUOώYδιoΤόξεων περt προ­

~θΓ•.-:.ων Εφόσον με την nρooθήκ.η γίνεται ι:ηίpβaση

,ου υ.;.ιouς της πεΡιΟΧής. γιο το ηιήμaΌυτό της προ­

σ6ή",ης πρt"" νο τηρoι,iντaι cι αnοστάocις Δ, όπου

or:OITOUVΤQI. σψφωνο μι:- το σvνoλικό ί,ψος της cu.o­
δομης.

4. ΘΙcεlς χώρων O1όθμcuσης.

ο) Εξασφαλίζονται οι τυχόν aπoιτoίuενες, λόγω της

Μ. Σ.Δ .. 6tociC; στόE!ι.Jει.ισης ουΤο«ινήτων στο ίδιο ακίνητο

ή σε ο,,-Ινητο σε οπόσταση οπό το ωφελοΨενο. την

προβλεπόμενη από ης ltt4Jενες διατάξεις.

β) ΘCσc.ις ::ιτάθμευσης αυτοκινι'\των που nPQ4(ίIntouν

λόγω;ης Μ.Σ.Δ. δεν τοπαθετούνται πάνω στο nραισΊmo.

εκτός αν η απαιτούμενη θέ~ tivat μία..

Υ) Σης περιπτώσcις οκιV!'lτων επί βoσtxoίι ή πρω­

τεί.ιοντος '" δευτερεύονΤος οδι.κού δικτίιoU Γ\ nραyμo­

τοποιηση Μ.Σ.Δ. επιτρέπεται μόνον εφόσον ouξηθoUν

οι θΙocις στάθμευσης I'DJ onaroWτcu. βόocι των ιια­

μένων διαΤάξεων, ιιστό το ποοοοτό oU(ησης τou Σ.Δ.

ιιφ unάρχεl σχεΤ\Κή έγκριση της αρμόδιας ιιnηρι:σioς

ιιι.κλoφoρtoς της ΓενααΊς ΓΡομμοτdας Δημόσ,ιιΝ 'Ερ­

γων.

5. ΤΟ ωφελoύιJενo οικόπεδο πρtnει. να είναι όρηο

ιιοτά ιιονόνο '" ιιοτό nαρtιιιV.LOη.

6. nροιιαμένου Υ\Ο ωφι;λοΨεva αιιινι,το πou βpίQkO­

....τοl στο πολεοδομικό συΥΚΡΟτ/μοτο ΑθήΥας 1(01 θεσ_

~oλoνUιης τα βοριΝόμι:νο aιιιiyηl'O nρtnει να Oρlσκoντaι

μέοο στο ίδιο πολεοδοΡιιό ouvκρόTηJQ με το ωφελού_

μενα.

7. οι Κατ εξαίρεση των &.oτό(cων του παρόντος

άΡθρου. πλην tης nρoηγe:ιt.4ιενης πoραyρόφou 6, δUνoτaι
....0 πραγματοποιεΙται Μ.Σ.Δ. οε νομ4ιως aνι:yι:ρθtντo

κ-r.ριο. στο onoia μεTOΎtνΙστερα έΥΜ;:. ιιοτό noρόβoση

της αιιοδομιιιής άδειος, .oλλcryή xρr'Ίσης xώρQ,ι. πριν

από την ι ....αρξη ιoxUo<: του παρόντος νόμου κα Υ1Ο

το λόγο aυτόν Ιχα ";νtι υΠΙρβοση του Ι.Δ. τou ΟΧΙ­

YήTou.. Στ/ν περίπτωση ovτΉ, nρι.ν οπό την Ιιιδοση της

οικοδομικής όδειος νομψοπoiησης nρtπα να έχουν

ιιoτoβληΘCΙ το nρόσTψια oι.&iρεtης αλλαγής χρήσης.

Οι πaρoT"ιόνω δtαΤόξεις εφowόζονται ι:φόσον: 1) η νΙο

χ-ρήση εnιτρΙπετO, στην ncpι0X"ι ιιαt 2) δεν έχο.ιν

npootced '" δεν nρoστtθι:ντα νtα ..wσToi ΧώΡοι. 0Ii
δe uφιατόμενoι nληρς)N ης ΚJX\,ιc:Iωες xπριoδoμUς

διοτάξεις '" αuτΙς nou iσxuαν ι:ατό την K01"OCllω'l των

xώQων aυτών 'γ'0 πι νιο χρήση.

. β) Επίσης, ιιοΤ' εξΦρcαη των l6.ων noρonάιιω διο­

.τάξεων, εΓατρtnι:τα "f1PO'NClTonoά'}Oη Μ.Σ.Δ .• οι: εντός

σχεδίου ή εντός οιιισμou oιιfνητα. στα oπoicι Ιχει

σtJOτοθε( ΙΙΟΤ' Ιχτοση '" ιιοθ' (,ψος ορζόΥτιο 1δισκτηαW1.

ΚΟΙ μαώθηιιc ο Σ.Δ. '1'ης ηεριo)fις ύστι:ρa οπό τη

σΥντοξη της oxcτuιfις OΡIO'nΚfIς OΨI30λ0ιoγρoφιι:fIς

πρόξης. Σnς περιrτniισεις αυτις Κόβε ΟΙΜάοιιι:Τ1\της

..π ........... uπ πnιrνuατonoυΊotι Μ.Σ.Δ. ώστε νο r:(aσφo.λίoa.

εrιφάνειo ιιnρk)u Ιεl'1.τρcπόμι:νη αιν μεΤοφερόμενη) 1ση

προς Την rφoιιιύΠτouσα οπό το γινόμενο (Ε) Χ ΙΣ.Δ.)

χ ιn) όπου:

Ε: το εμβαδόν τou αιιοπΙδου.

Σ.Δ.: ο O\Nτελtoτής δόμησης της nεριoXf1ις του ο.

KLVf'lToυ ιιοτό το χρό....ο υποβολιΊς ",ς αίπισης ΥΙΟ Την

προγματοπού1ση της Μ,Σ.Δ ..
n: το ποσοστό l1Ι.ΜδιC*τ/Οίος του CM'lIupιμtvou

σl.Μδιοιιτ/τ/.

8. Εφόσον το ωφελ~νo βρlσιιετ01 oc: όμεση γειτ­

ν(οση με XoραιιτηPlαuΙνo διιOτ/Pl1τΙo ιιtfριo '" έργο

τΙχνης ή ιατoρuιό διοτηρητΙο μνημdο '" ορχαιολογιιιό

χώρο, απoιτατcιι η 04Jφωνη ύvι.iJμη της αρμόδιος νο

εισηγηθεί το xaρaΛτ/pισμό ovτό υnηρεQίaς.

'λΡθοο $;
Τρόπος μcτσΟΧ:Γ\J,ιOfισμοu μcτο.,.:ρόμcνσu Σ.Δ.

1. Ο μεΤΟ<T,XT1.lOτισμός του μεταφερόμενου οΠό το

βαρυνόμενο οιιιΙνητο Σ.Δ .• ως πρόσ~τou ιμβαδού δο­

μήσιμων επιφανειών στο ωφελούμενο OAIvητo, γtνετO'

λαμβoνO\Jένων unόψΊ του· εμβ06οίι του. βορvνόμε ....ου
οιιινήτou, των σxtσεων αξl8ς γης ονό μονόδα εηιφόναος

βoρuνό\Jενoυ κοι ωφύo4Jενου Ot:IYήTOU κο. των οντί­

στοιχων χοτό Ttς Kεiμι:νες διοΤάξεις IOXUόVTων 'ι1CJ την

περιοχή των oιuν1'\l'wv ouτών Σ.Δ .. ΤΟ nρόoθετo αυτό

εμβοδόν δίNατcι νο οριστεl πΡOouε~ μtxpl το Ινα

δέκατο (1110) ouτou. ΚοτCl την εφαρμογή της πορο­

Υρόφou out"l'tς 'γ'0 βoρuν~ενo οιι.Ινητο nou βρίσκονται

εΛτός σxcδiou '" ιιιτός ορίων 0IJI:1αμών ως Σ.Δ. - της
πι:;ριοχής του cιuνήτoυ λαμβάνεται ο c:ιριθμός 0.05 '" ο

νομίμως πραyματonoιηθciς Σ.Δ. του oιανι'\Tou. εάν αυτός

W<L ΜCΓαλι:ιτι:ρoς, .
2. Ο ιιοτό το άρθρο 2 naρ.1 διΝόμενος να μtτoφερθt!

Σ.Δ. nρoσauξιNtι τη δι.ινόμενη να δoμηθd επιφόναα

ορόφων στο ωφελoψtνo αιιίνητο οε ιιClΘc; σuγιιειιρψtνη

περΙΠΤωση ιιοτό τον Μο:

Ι... Αβ

Ε'ω- 1.10 Χ Εβ Χ --- Χ ._­
rp ....

Οι l.Ι1εΙσερΧΔΜενα στον rίIno Πoράyoντtς ιι<l η ση­

μαc:ιiα τους dναι:

Α) Ε'ω: ει:~ζει Την επιφόνειο πou μnoρd \'Ο με­
ταφερθεί στο wφελoί4.ιcνα αιςjνητo, εrιnλtoν της επι­

τρεπόμενης. ως εξtις:

αl Στ/ν nερίπτωση που η ονό μ2 aξία τou πάνω οπό

το Ιδοφος ορόφου (ισογείου) δεν dναι ~ερη οπό

ouTήv του υnι:ριcείμtνoύ τou (Α· oρόφou), δηλQιή στη

θΙση του ωφελouμtνoυ δεν δημιouρydτo. ou(ημένη

oEJο σε περίπτωση avtycpσης Λα'fOOΠ1Jάτων (μη ε­

μπoρdι ntριoxtιl. εiνcι Ε'ω. Εισ.ω+Εορ.ω, όπου Εισ.ω

dνaι η επιφάνεια οε: μ2 που μι:τoφtρcτα. (Jjμφωvo με

το nρot'\y~να. στο ισόγειο l'oυ ~oυ KCΙΙΙ

Εορ.ω ι:fνQ. η σuνoλudl επιφάνcιo nc:ι.ι μcταφtρετα

στους υπeριςdμενouς ορόφους α.ιτc(ι.

β) Στην nqιι8tτωση που η ανό μ2 o(Jα του πρώτου

πάνω οπό το έδαφος ορόφou (ισoyι:ίoιJ) dνaι μcyoλίι­

τtρη οπό οιιτήν του uncριcεμ;νου TOU (Α' oρόφou) εξ

oνnφμtvou. δι')λαδι'l aτη θtση του~μπoρd

VQ διμoψyηθd auξrιιtYl1 aξIa μι: ",. aνtv<ρση οα­

τooΠΊ'ότCιNονι::ξόρτητα του ον UΛoπc:ιιdτη &.Νοτότ/το

outή ο IδIO.:n'lTης (εμπορωι", περιοχή) dvaι Ε'ω • Εισ.ω

Χ ΣΕ.ω • Εορ.ω.• όπου ΣΕω dva. σwτtλεσt'l'ις που

εlOό'ια την qιπoριιClτητo οτη θtση 1'01,1 ωφι:λot4lιtνoυ



1. Η ιc.oτ6 το όρθρο 2 παρ,1 απόφαση. με την οποια

. εγKρtνετ01 η χορήγηση Ύ(τ.\ou Μ.Σ.Δ. σε βαρυνόμενο

αιιιίνητο του όρθρου 3 του naρόντoς Yόμou:

ο) l1ερι,λaι.ιβόνα τις ενδciξας προσ&φσμoU tou 0- .
κινήτou για το οποίο cyxpίvCToι η xoρfιγηση 1fτλoυ

Μ.Σ.Δ.. το q:βaδόv του αιc.onΙδou α.ιtσu και τον 1­

ο);\ιΟVTΟ rovRλι:σ'1ήδόμηaηι; της rιtρtOxής. βόσα του

o"oiou ε""ρίvετoι η μετοφορό μtρoυς fι .τou όλου

σwτελεσπ'\ α;τoU. !'"!Ο·Μ,Σ.Δ. από ouι:όnι:δo με διατη­

ρητΙο ιc.Πρισ. (ο onάα μπορd να ιc.oτoηιηθό σε 6Uo ή

nεplOCcttρo άρno ιι:οτό Kaνόνo.oιιc.όπεδα. ~βόνι:TOI

t1J,ημα ,ou QιIIoπιΔCU όnau βρίσιιtετCΙ το διotηρηΤΙo

ιιt'ίρLΟ.ΚQ.το οποίο πληρο( ης nρovnoθtaι:Lς της κοτά

κανόνα aρηότητoς, Μπορεί α μεταφερόμενοςΣΔ του

Φ'ι..ήτου ~ διατηρητtο rnριo νο υπσλovιoτc! ας 11JI'!μα

OtΚiJπtδou μ.cyaλιjτφαJ της aρτιότ/τας fι ΚΟΙ ot ολό­

ιc.Ληρo τα σ«όΠεδο. εφόσον κατά τ/ν κρίση της Qρ),ής

αυτό ιπιβόλλεtαιαπό ,ο oxr'ματου OtιII:oπιδoufι εφόσον

Ιχει xoρaιc.τηριστtί ο rιcριβόλ/ων το ιc.Τ.ρια aιc.ό.λumo<:

χώρας. του αιανήτου Wς 6ιcιττρ'\τΙoς.

β) Mνψoν~ τους cλι:γxθtντcς κuρlouς αΥΤoU.

γΙ l1ρoσ~iOpζα τις μεταφερόμενες ε"φό.νειcς. ~­
φω:να με το όρθρο 5 του παρόντος νόμου.

2. Για την άδοαι- rης απόφασης της nρoη~ς

naρoypόφou anαι.τoιNτcι:

α) η unoβoλiι ΚΟΙ tΥφση της σxετιιc.f!ς μελtτης κατά

-, \

•...ρθρο ,
ΠεΡΜ:χ6μινο απόφασης

"
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QlClνr'ltOU 1(('1 10000τα Μc το λόγο rης οξίας o~ μ2 τou ΩφCΛoιNtvou αανήται. ~ωμt~~,'ΙΙ;Ω;~-TO~~
lσΟΥc10u στη θtOl'l 0VT1'\ προς τ/ν oντiστOlXΗ oEJo στον του. που oνnστoιxd Ο( ε~ιa 30 μ2, τη θcωρφtνη

unιρIιt4Jενo λ' όροφο, ytWΙό ως o~τ/τ/ yιa τις Ι(οινόxρηaτcς ιnιφόναcς

ΣΤ\ς nι:ρoxές που καλύπτονται οπό το ούσπμο του εισόδου «cι κλψcιιocπaoiou του πρώτου nόνω or.ό. το

ανΤllttιμcYIΚoU προσδιορισμού αξΙΟς των αιtινητων. ο έδαφος oρό1Ou (ιooyclou) κα όπου ΣΔω.ιιcι. ΣΕω.εΜ..

Σ.Ε. (Σuvτtλεστι'!C' Eμηoρuιότ/τσς) δίνετα 0:16 τους οι ouντCΛΕστις δόμφης &0\ εμπορ.ότητος στη θέση

σχετικούς n(VQII(ις. ενώ '(\0 ~ς λOlΠΙς περιοχές ηρο- του ωφελOίιμtνou ακινήτου.

ιιιίιπτει. όπως nιo Πόνω οπό to ).Ι:ΙΥΟ 'Ιων ΔΊc οξιών, ΣΤ) Σ Β: σιNδtcται με το σwτελισtή δόμ'ισης, όπως

ΓlOU ;-φιπtι να δίδοντα. σΓιό Την αναγιιαίο εκήμηση ισxW y\Q τ/ θΙση τω βaρuνόμtvou cιιινr\Ίou ιιατό. το

οξιών. σ4Jφωνσ με ης διοτσξεςς ~ou ΌCθoou 18 του Υ,Ρόνο έκδοσης Ίης σχεΤΙΚής εYΛΡΙnια')ς nρόξης μετο-

παρόντος νόμου. φοράς σuνΤελε:σTΊ\. ως εξιΊς:

Β) Ε β: εκφρόζιι την προς μεταφορά ιπιφό'JΙIO ΤΟΥ ο) Στην ηιρiπτωαrι που η ανό μ2 aξIα του npώtou

βoΡUΝόμινoυ ακιντ'\Του. ποι) nPOKLjilTtt από τις εnιφά· πόνω από το tδaφoς ορόφου (Iooyd0ι4 διν dVQ
νc:ες που μπορο(,ν να nραγμιIτoπαηθoίtν σε Ουτό. με με)'Qλίιτερη οπό αι.m'\ν tou t.nεριιι:iμιΝcΎ rou {Α' ορό-

Gόση τον ΙOXVOVTo αuνtt.\tσTη δqιr}σης της nι:~IOXΉς. φou>. δηλοδι\ οτη θtαη του βcιρuνoμtνou Δc δrμouρ-

αφού αφοφεθοίιν CI ιnιφόνcw:ς των nιxόν διατηρoU- γάτοιι ~ o(tα Ο"ε. ncρinτωση aνtyEρoης κατο-

μενων ιc.ησμότων του, ως εξής: CΠT1Aτων (μη εμποριιή nερIOxt!) ι1νaι ΙΌ • 1Δ8, &\λαδή

ο) Στην περίητωσι'! πou η ανό μ2 αξία του rφώτoυ ",ας με το owτι:.λtστtι ~ς στη θtση του βαρυ-

πάνω οπό το Ιδo;loς oρoφou (ισογείου) δεν εi\tat νoμtνoυ. ~νo μι: το aνωτtρω.

ι.ιεvαλύτερη οπό σι.'τ/ν. του ι.nερKciμενou του (λ' ορό- β) Στ/ν nι:ρίmωoη που η ανό μ2 aξk1 του πρώτου

φoul, δηλaδil στη θtGη του βαρuνoμένoυ δε δrιμoι.o - πάνω από το tδaφoς ορόφου (ιοογείου) dνoι μ.ιyaλU-

γεlτοι οuξ!'lJtνη αξία οε περίπτωση ανέΥερα-ις κατα- τερη από aυτήν του unερς.ι:iμενou τou (λ' ορόφου). εξ

σT'l\lότων (μη ιμπoρuι;fι περιοχτΊ) εfyαι Εβ • Εισ,β.. αντιιc.εψΙνou. δι1λaδfι στη θtση του βQρt.Noμtνou δη-

Ε ='Ρ.β.. όπου Εισ.β είναι" επιφάνεια οι μ2 που μετα- μΙOUΡγείτOl aιJ(ruJtνη αξla με την ανbtερση KOτaOτ/-

φέρεται σαν υπoλtlπ6μενη μη nρayμaTor.oιηSεioa Κά- μάτων. ονεξόρτητα 'ου αν μπορι;Ι να υλοποιήσει τη

λ.uψη οπό το κατά τα ανωτtρω ιcόγειο του i!oρuνQiJtvoυ ΔUΝOτότ/ΤO aUTή Ο Ιδιοκτήτης (εμπoρlΛfι πι:ριοΧΉ), εiνcι

κοι Εορ,β είνat η σuνoλικη εΠIι;Qνtlα που μεταφέΡεται Σ β • ΣΔβ .. Κβ Χ (ΣΕβ - 11, Όπου Κβ είναι το Lσχ\ιov

σαν υπολtlf'!όμενη μη rφayι,.ιατoπoιηθείσα οπό TOU:; ποσοοτό κόλι.Ψ\ς στη θtση του βαρuv6μι:νoυ aιuνι'ιτoυ.

υΓι;ριι:είμενούς του ορόφους, μειωμtνo κατά το μι:ρος TOU, που αντιστοιχεί σε ε~-

β) Στ/ν περίmωοη που η ανά μ2 αξίο του πρώτου φόνεια 30 μ2. τ/ θΕωρούμενη γενιι<ό. ως onαρaiτ/τη

πάνω οπό το tδαφoς ορόφου (ιooγdoυ) ανaι J,ιt.γαλύ- γιο ης κανόχρηοτεςε"φάναις ειoόδou κα ιtλcμaιc.~

τερη οπό aυτήν του υnεΡKειμενoύτou (λ' oρ6φou) εξ στοσίου του πρώτου l"Ιόνω από τό tδoφας ορόφοι.:

αν~~μΙνou. διν-ο6'1 στ/ θtσr'! !ou βacuvoμtvou δη- (lOoyciou), ΣΔβ KCΙ ΣΕβ dνcι οι σVvτελcατtς δόιJηoης
μιoupγεΙται ouξημtνη οξία μι την αvtγι:ρσ:'\ καταστη. κοι Q.Lπoρuιότητος, οτη θtση του βαρυνόμενου cιαvήτoιo,

μότων. ανεξόρ;ητα του ~ μπoρci να UΛoMcaΊσει m όπως oρtσt1'1ll:QV nρoηyOo4'ένως.

δuvατό'!'qτα ο ,δ.c-Τ/ίης (q.ιnoρικη περιοχή) είναι Ε β

• Εισ,β Χ ΣΕβ .. Εορ.β, Όπου ~E;) είνοι ο OW'JtλεOTl'1ς

ιμπoρι.κυt1'Ίτας οτ/ θΙση τou :Joρ;,rIόιIεvou ΟΚΙ'νΤ1ΤOU KOI
ισχύει γι ουτόν ό,-:'\ <06oρίoτrμιι;ε ΠQoηyOlJl,:t'Iως γιο ΤΟ

Iυ"τεΛCστfι Εμποριιιότ/τας γεvιιιά.

Γ) λω: η αξία γης ανά 'τεΤ;χ1γωνιιc.ό μίτρο τοι.. Qlιιto·

ntδου του ωφελούμενου Ql(1νι'lTOU,

Δ) λβ' :t aξία γης ονό τεTρoyτ...oygι;ό μtτρo tcu αIΛO­

πέδou τou βaρl.Nόμtoιoo aιc.:νήτoυ.

Ε) Τω: ΣΙΝδtετQΙ με το σuνTwoTή δόμησης, όπως

ICXίJι:1 γιο τη θΙaη \Πtρloxή) του ~ι;λ~ενoυοιι.νήτου.

KO~::ι. το χρόνο bι:δocης της Ο)'t.:1ΙΙ:ής εγιιριτwιής πράξης

μετοφορός ouντtλtσTή. ως εξης:

ο) Στην περίmuaη που η '3νΟ μ2 οξία του ru~rou

πάνω οπό το έ~ oρ6φcoJ ·(ιooγείa.ιί δε-ι ciνal

μεγαλύτερη από αυτι':οι TGU ι.mεΡKείμε:νoU roy (λ' ορό·._

φ'JU), διν oδfι στη θέση του ωφελQψtνσu δε δι'μouρ­

γεί,αl ou(rs.ιένη aξία σε περίπτωση ανΙyιι:;cης _ατα­

στημάτων (μη εμr.ορικfι περιοχ,Ι ε[νOl Σ".ιι • ΣΔω.

δηλαδή Ισος με το ο..ντελιοτ/ δόtJησης στη βtση του

ωφελOl.Ntνou. ΟΙ:,:μφCl;lvo με ΤΟ Q'ιωτtρω" '
β) Στην περίπτωση που η αWΙΙ μ2 οξία 't':)U Γ.cώτou

πόνω από το έδαφος ορόφου (ισoyεiαJ) dνcι με'1aλύ­

τερη από oι.m'Ίν του untριc.ι:Ψι:ναύ τou (λ c~όφόu), εΕ,

ανnιιειμενoυ. δηλοδη στη θtση του ωφελ~νσu δη.

μιouργciτOt .1U(ημt\41 αξla με τ/ΙΙ aνtyεΡCΗ _α10aτη_

μότων. ανεξάρτ/τα TOU ον uΛoπOlεi τη δwατότητα wτι'Ί

ο' 1&()Ι(π'\της (Q.ιΠoρυcή περιοχή), "ναι: Ι'ω • ΣΔω ..
Κω Χ ( ΣΕω - Ο.

Οπου Κω είνα τα ισxVoν ποσοστό KQλUΨ1ς οτ/ θtaη
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1/
ΕΦΗΜΕΡIΣΤΗΣ ΚΥΒΕΡΝΗΣεαΣ(ΤΕΥΧΟΣnPQΤO!

a) πρόξη ανoλα~aμoUμε το τoηoyρoφtι(ό~

που τη oιNoδείιtt c~νη αΠό την αρμόδια 1'10
λεοδομική unrρtoio ή κuρωμtνα αι'ιΟΟι'ιάσματο της Τ'Ιρό

ξης (φορμοΥΤΊς ΚΦ. τou οχεδ(ου που ιη OΙ.Noδa:c.

β) οπόφαση νομόρχη γιο την κίιρωοη της ηρόξη,

ovoλoYIQμoU ΚΦ. βεβciωση Τε.λεOlδuιlaς της.

γ) τoπoyρoφιιtό διόγρσμμα που ol'lw:oν1ζa oλόκ.λrιρ.

τ/ν αταση τou ρι,.μoτoμ.,θtvτoς ακινήτου μι τις ι

o).'ύouoες OΙKoδ~ικΙς ΚΟΙ ι:x.\Joτφιι:Ις γρoμμt.ς. Ει

τou &ογρόιΦατος θο υl'1όρxα θεώρηση Των όρων δό

μη~ς από τ/ν aρμόδιo noλεoδqιιιl\ unη,oισto κα θι

uπολα'(iζετΦ. ο δvνόιJtνoς να μεταφερθεί !.Δ .. Otφρc;

σμtνoς σε δaμήoψες επιφόνaες. ,
δ) βq30Ιωση τou oικclou QρYOV\Oμoύ τoruιιι'ις QUtc,

δlΟΙΙΙησης (Ο.ί.Α.) ~'I.D'! r.otoβoλι'tς αηoζημ(ωQ'Iς,

ε) Φωτoγρaφίις οτις oπOΙCς απακον\ζετα το ~

νόμενο οχίνητο.

Δ. Ακίνητα '1OU l5ρiQl(OvtOt σε nολιοδομιιtώς ενδι

φt.ρoν σηu;ίo της πόλης mς παρ. 3 πις ενότ/τας

τou άρθρου 3 του πcρόντος νόμου:

α) "'fνωμoδότηση του oυι:εioυ Ο.Τ.Α. ότι το aκίνη

βρίοκετOt σε πoλε:oδoιJιιιώς ε',διaφtρoν σημεio τ

"όλης.

~ί τoπoγρcφιιι:ό διάγραμμα TCU οικοπέδου τοο βoc

νc.μενou QKIYήTOU. cr.rcavOOcvo οε ολόχληρο το Ο

του OXIYήtO\;l αυΤσ(:. το οπΟΙο onε1Κoνtζει όλες πς ι

ΌυΤoιj :&01, τησtι:ς:.ιε τ:] κολψμένα κα OKόλunτα τμtιμO

τouς. Eni του τοπογρaφιιιούδισγρόμματος θα unόI'

θεώρr,ση τω'ι ';ρων δό\.trl'1T\ς οπο πιν. oρι,:6δtα ποΑι

δομική unrρcoia.

Υ) διάγραμμα Kόλv.ι,ης με ιδc:ατό στερεό (εφ6c

uπόρχouv κ πσματa. όλλως τα noρaxότω στοιχεla r
ριλομβόνοντCl' στο τoπoγρaφuι;ό διάγρoμμa) KCI UI'

μνι:MιIQ στο ol'loio αναφtρaντι=ι α δtατόξεις με βόΟΙ1

oπcXες oρi(ttCl ο ισχύων Σ.Δ. κcι uπολογ(ζετCl ο .
νάμενος ,να μετοφερ8ε1 Σ.Δ .. εKΦP')oμtνoς αι: δoμι'l0'

εΓαφόνειες,

δ) φωτογραφίες σnς οποίες oπεuι.ανl(σντα το

ρuνόμ(:νo Ql(iγηTO KCI_ το όμορα

Γ) AK:VΗτα στο οποίο uπάρχow χαμηλό κ'ήριο ΤΤ

παρ. 4 πις ενότητος Α TOJ όρθρou 3 τou r.oρόντc,

νόμου:

ΟΙ ταπογραφικό δtόγραμμo -:ou βQριNόμεvou c:ινήτο.

εκτεινόμενο οε ολόκληρο το e:uοδομutό T'tτρόγω-..,

(Ο.Τ.) του Qι(ινητου ouτoύ. το οποίο οnw:Ο'w1ζει όλι

πς (π· ουτού ;δtοr.τηoiι::ς με το KόλψμtνO ΚΟΙ αKόλυπ~:

τμήμοτό τους .-:οι τον aριθμό των ορόφων όλων τι..,

KnρΙων του Ο. f .. Errt του τoπoγPOΦlΚoU δtoyρ4ιμotc:

θα υπόρχει η θεtί:ρ.,ση των όρων δόμrισης από π;

aρμόδια nOAεoδO\JlKι'I υnrιρι:oio.

β) αντίγραφο oτελtχouς oικoδoι.ιικι'lς άδειος για ,:
\/έγεαση Knρloυ κατά τις δtατόlεις του όρθρου 14 τ :
ν.1577/1985 "'οι της α,χιτcιl:~αwής μελtτης που

owoδtίιtι r'I βL.Ooiω.,η πις ·.:)ρμοδιος πα4οδοι.ιικής -.1

tπΊPεσioς ότι το ι.φιστόμενο κτίριο nλrρoi τις nρoϋn':

θΙοεις του r:αρ.:ιπάνω ό~ou. με nλι'lρη Qρχιτειιτ:wι ι

μελtτη.

. ~1 διόγραμμο .(άλι.Ψ\ς οπό το οποία nρoκύnτow

uφιστ~ε'J'ες .(01 'ι δυνάμε'Jεr, να δομ.,θούν εnιφόνα,

πou unoλc'(ίζοντClt στο Σ.Δ.. καθώς ΚΟΙ δuνόμενoς

με τoφtρθά Σ.Δ.. εκφρασμένος σε δομήσψες εnιφάνειι:

δ) φωτογροφίες ΟίΙς οποίες orιι:ικoνi(εται το βοι:'

νόμενο Qι(ινητα Ι~τiρι.o ΚΟΙ oιtόλ.unτoς χώρος}.

3347·,

τις δtaΤό(cις τοιι εnόμενou όρθρou 7.
β) η ΠOΡOxι'l της σvνoΙνεσης Τ<ιΝ ιι:uρ(ων 1\ σVΓXUΡlων

κο τ6 τα όρθρο 8 του παρόντος.

γ) η υπo6oλfι κατό το όρθρο 9 tou ποΡόντος τ/ς
ειιθcσrις ε.λtνxou τ1τλων με- τα OUΙείO oνΤΙγρσΦQ _σι
πιστοπαηπιι:ό,κοθώς οιοι η ouμnληΙ::ΙΨOT1Xήου'Π\ς κοτά

rην πορ. 3 του Ιδιou όρ6POV.

δ) η υποβολή των οιο!ά τ/ν παρ. 4 του Ιδιov άρθρου

9 oπoδειιιτuιών ,o;OIνoπolησrις σε τρiτouς που έχουν

('('(ρόΨεt" οημειώοα ωc,ώμοτό τους εΠΙ τou Φ;ινήτO\J.

Άρθρο 7
Μcλtτη για την Ιγχριοη χορήγησης τ"10", Μ.ΣΔ.

81 Ακίνητα cni οιαινόχρηστων χώρων 'fT'\ς πορ. 2 της

ενότητος Α του όρθρou 3 TOU παρόντος vό!Jou:

1 Γ,ο την tγ,,-ριση χορήγησης τΙτλou Μ.Ι.Δ. οπό

Ρορl.:νό!Jενσ οκίνητο συντάοσεται οπό τους ε ...δtoφε­
ρουενouς σχεηχή τεχνwi μd.έπι. σύμφωνο ~ τις

εκάστοτε ισχύοι:σις πρoδια"poφtς μελετών γιο την

έκδοση o'ixoδOμlιl:ών αδειών. η οποίο υποβόλλι:ται στην

οομόδιο KεντρlΚή- ιιnηρεoία του YnoιiρycIou Πε:;ιιβόλ­

λοντος, Χωροτο(iQς κσι Δημόάιων Έργων.

2. Η μελtτη της nρoηyOΨΙνrις nΟΡΟΥράφou ncPl·
λσμβόνει τα α/όλοιιθο otolXdo:

Α) Αιι:νητο των ΠΙPlπτώotων Ο', β' KOI v' της παρ.1

της ενότ/τος Α του όρθρου 3 τοο παρόντος νό!Joυ:

ο) τοπογροφικό άόγραμμο τοο ))puνό\JtvOJ οκινήτου.

noo εκτείνετοl σε όλο το οικοδομικό τετρόγωνο του

cκινητου οuτού ΟΙΟΙ οr:εlκονίζει όλες τις Iδιcκτησιες με

το οιαλ/J1Jμενα .-:οι ακόλυπτΟ TlJ!Ίματo τους. ΕΠί του

τοηογραφικούθα υπόρχειη θε~ηOl'l των όρων δόμηση,

οnό ΠΊν ορμόδια ΠOAt~oμlJ(:': υnηρεσί'1,

β) ononJnwOl'l του διατηρη.έOU ή πaρoδooιoκoιJ ΚΤΙ­

ι;:ίου που βοίοι<ετοι στο βoριNό!Jενo or.iyηTO !κατόψεις

όλων των ΟΡόφων. τoμtς, όψQς) ιιαl υπολογισμό των

εmφανειών ηου υπολογίζονται στο Σ.Δ.- rou OXtYήtou.

Σε ~ερϊπτι..'ση δ~ατr.ρησης εΠΙ του oιιtoηέδoι.: l'Ιεριοοό­

'ε;,',)ν τcι.: ενός ΚΤ1αμότ:.w, η' anonJ"ωoη- γίνεται γιο

ολα τα οιτισμaτο QιJτά:

γ) ur.όμνημα Qtoo οποίο nι:ριλαμβόνετα μνεia των

.5ιαΤάξεων με 13όCTΊ τις οποίες oρiζε ΤOl Ο. ισχύων Σ.Δ.

οιαl υπoλoγiζεται ο δυνό;Jενας να μεταφερθιi Σ.Δ ..
<;oι'.ι:ιρoσμtνoς ας δομήσιμες ετuφόνειες,

δ} τεχνική tκθεση, στην οηοίο περιγρόφοντοι OVVQ­

πτικό τα ε!δος και η χρήση των υπορχόντων κτισμότων

οιοι Ot προτεινόμενες χρήσεις των oκόλunτων χώρων

με τό των τυχόν Qπαlτ~ενων προς ανόδtlξη ouτών ή

του oιΤιρioυ επεμβόοεων στouς aιι.όλυπτouς χώρους

(:1Α.οκοοτρώσεlς. κ.,ποτεχV\ιιΙς δtoρριιθμίαεις r..An.),
ε) φωτογραφίες όλων των όψεων του άοτηρούμενοο

οι Γ\ρίοο. ιιοθώς και του α/όλunτου τμιΊματος τοο Όικο­

πεδou.

ατ) αντίγραφο φύλλou ΠΊς Εφημερίδος της K~o­

νηοεως. στο οποίο δημooιcUτηKε., απόΦοΟη χaρηκτη­

",ομο\ι του κτιρίου ως δΙΟτ/ΡητΙου ή tρyc,u' τέχνης

ΟΙ.λπ. ή του iώρou ως ορχοιολογικoU,

ζ) βεβαίωση της aρμόδιας να ειοηγηθά το χαρακτη­

ρισμό του KnρiOU ως διaτηp.,w.ou κ.λη. ... του xώftov

ως OPXotOAoyιr.OΙ:Ι υπrρεoiας, ότι δc:ν αποχαροκτ/ρί­

CΠ;ΚC r.oι ότι δεν ίχεl γίνει ει&κή ρύθμιση με πιν cnoia
ε',(ει επιτρanι:1 nρooθf!K., στο διοπιρητέο κτ1ριο. ι'\ .,
δO\Jηση του αΡXaιoλOΎ\Koύ χώρου.
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·~::.::-ςE AJt.ίνT1τα 'f'Q 'ην ανέγερση σΤCyoC\Iένων χώρων

1 ~;( ~.,αΤόθμεUΣΗς aυτooν1lτων της παρ. 7 TOU όρθρου 3 του
παρόντος νόμου:

α) avrtyρaφo του φύλλου της Eφημtρ!δaς της Ku­
pερνι'!αcως στο ο"ΟΙο δrιJOOΙιίιτrικε η an~ καθο­

ρισμoV χώρου yιa τ/ν oνtyερση otcyoO\JtVou σταθμού

οuτοκlνιΊτων της παρ. ! του άρθρου 2 του Ποδ/τος

3.9.1993 (ΦΕΚ 1'61 Δ),

β) t nιxL()ωlJt:νo αντiyρoφo oυtoδqJUC.ι'tς όΔCιoς yw:ι την

_OTOOKW!\ τou στιyoσμtνou χώρου σΤόθμι;ι.ιαης ι:ιιτο­
ιιινf\των.

Υ) τοnΟΥροφUtόδιό~ του βaριNόμcνouQlQYl"rτou,

εΠΙ του ΟΠΟΙOU unιIρxa η βι:ώρηση ΤωΥ όρων δ4ησης

οπό την αρμόδιο noλεo6oμιι(tι ι.nrρcσιa,

δ) διόγρaμμa Χόλι..ψ']ςμι: υπολοΥισμότων εnιφαcιών

που προσμετρώνταιcno Σ.Δ. του a.ιcIVήτou.,

ε) δήλωση του ιιιUΡ(ou fι των σι,rp;ψίων τou ι»cM'ιτou

tVΏmov ~λaιoyρόφou. όπως ι:ιρίζιτο. Otην π::ιρ. 5
του όρθρου 3 TOU π.διτος 3.9. 1~.
στ) βεβοιωση του Eιδιις:oιj TaμcΙoυ Εφαρμογής Μ­

μιστικών και Πoλι:oδq.ιxών Ιχ'διων (E.Τ.E.p.n.D nφι

.cοτόθεσης εΎ)'tA"jηll:ι')ς (nι.στaλflις. χοΤό τα oριζ~να

στο οπό 3.9.1993 nρodίριu(ό διάTα'f1JQ. όηau ana.tdTcz.

ΣΤ. λχίνητο που πtριλαμβόνoνται μtoα cx tνtρyό

Outoδoμύιb τετρόΥωνο της παρ. 5 της ενότητος λ του

όρθρου 3 TOU παρόντος νόμου:

ο) ovτlYΡOφo τau φUΛΛou της Eφrιμcρiδaς~ Ku­
βερvήσεωc; στο οπΟΙο δη.ιooιcίιt'ηxε η onόIpaCl'\ ΧΟΡΟ­

.. τ/ρισμ.ού του ouι:oδoμxcιU τετραγώνου ως εVΕί1VoJ xQl
από πιν οπΟΙα nρoιιιύnτa σt ήotQ Φdνητα μnoρd -..0

ιγxριθd η xOQtlyηoη ΤΙτλou Μ.Σ.Δ..

β) TOΠOγΡOφll(ό διόyρaμμo ΤQl ΒCΡVΝq.,tvOU αιaνι'lToυ

επί του onoiou υπόρχα θεώρηση Tω'i όρων !5qJησηc;

από την αρμόδια noλεoδoμυαΊ ~εσia.

γ) διόγραμμοxόλι.ψ'lςμε υπoλO'Y'qι6των εmφανι:ιων

που προσμετρώνται στο Σ.Δ. TOU οονήτou.

Ζ. Αχίνητα του όρθρου ~ τou Y.165Q11986:
α) αν11γροφο φύλλου 'Τη<; Eφrιμερiδoς της KuΒcρvl\­

σεωc; στο οπο4ο δημoσιcίιπιxι το nρoεδρuιό διότaγμα

του όρθρou 21 παρ. 1 1'1 η απόφααη. τηc; nαρ. 5 του

iδIou όpθpQU του ν. 16SQ1 1986. επβoλlι<; ΠΕριορισμών

..οι. οπαγορεύοε:ων στο οιι:Ινητο 1'1 την nφιoxfl TOU,

β) φωτογpoφιec; στις oπoιcς απευcoνlιζεται το βoρu­

νόμενο φ:(νητο.

γ) τοπογροφωςό διόγρawα TOU βcιρι.Nόμενou αιιανfιτou.

δ) βεβotωση της _aς πολι:οδοι<χής .....,.daς όπ

στο βoρuνόμενo αxfνητo tX04J'ι/ επtOλι1θd οι nφopt01JOΙ

ιιαι oπαγoρεUoεις που ανoφtρovTα. στο oxετucό προε­

δρικό διότογμο 1'1 οπόφαση -..ομόρχη.

'λρθρο •
Σuνolνcαη '(ΜΙ την t'(ιtριcrη χΟΡιΊγησικ τfτ.lιou ΙΙ.ΣΑ

1. Η σvνOΙνcoη τω.ι κψιων τou βaρuνόμt;νσu αιaνflτoυ
ηρος tΎJtpιoη x~ πτλου Μ.Σ.Δ. Π1~:ιcτcι με

σψβoλcιoγρoφ.I,I η)όξη, nρtπα δε Υο dνα x~

αιρtoCIC; ιιαι όρους ιιαι να πιριλoiJβόνα τ/Yαvε,.,uλΦ:πι

απο6οχ" της μετοφορός του με~νou Σ.Α. τou

OJ(Ivl,lTQU τους fI μtρ(u: του σwτελεσ'ιή α.ιτού. με τους

όρους Kca nc; ouνtnεΣς Tou ν(lμcu ΑuτcΎ JQ. της

t""ρισης της σxε11l<l\ς μελtτης.

2. Η αuνaiνι:ση nαρtxεΤΘ από όλους τouς ιcuρ(ouς

ι'Ί σuyιιUριouς του βaρwόμε\lOU αιιιΥ!\Τou' ατός των

περιπτώotων (l .Q. β' της παρ.1 της ενότητας λ του'

όρΘΡCU 3. Onότt α.ιτtι naρtxσται- μόνο από τους Θ- \
ΤoUvTtς αι: των CU'1'CIJρiων, Εόν το c.tνητo _ιr&ιq:ITCJ.,

ε!νcι διινο1ή η Ιγκριση της xoρι'lnσrιe; tfτλou Μ.Σ.Δ.

μόνον ιόν~ oc οι.ιτ6 xaι ca Ιxovπς εγάρα

oxετιιιfΊ αγωvf\. Στην τελιυτokJ α.ιτiι nερ(mωoη η ω­

-..αΙνεση δύνατι:ι να nεριλαμβόo.oa ως. μoνaδι.ιιό παρα­

δεκτό όρο την Ic:ιινfI δι\λωοη βoιιW\aε.ως φερoμtνων

ΛΙΟΙων lliOl διcκδιιιαHτων πrρl της λfιΨtως aoφoλιcmιιών

μtτρων υntρ των δwι:&xoίιντων ει1: των εκδoθηooμt-

νων, χοτό nc; &στόξtις TOU παρόντος νόμου, 11τλων ιΊ

μtρouς ΑuτΏΝ .αι ~TqX:I τη οίιστοοη πaρφ;ατσθήκης.

Άρθoc ι

'&θtση ύtγxou' ΠτΙ,.,.

1. Προς tξa~ της 'tCJI.IIO'Ίς ιι;οτόο(ασης του

βαρυνόμενου οιι;ΜιτOtJ, c.ριβr\ nεριγρaφtι αuτcιU lαι

πρooδtoριC\!ό των φoaώπων των ono6ι.H nρ(na '.ια

πoραOXιθd η o.ιναvtoη (όηou αrqΤCΙπι) 1\ στα οηΟΙΟ

ηρtπα να αναιtcrιωθd IIiOTό την παρ. 4 ται όρElρou

αυτού η nρόθι:tι1 προς μtToφoρό τou Σ..Δ.. με txδoση

ΣXΕMoU πτλou M.LΔo. Oι.NτόaιxTcι όθtcι1 ελJ:yχαι

πτλων ιιuριότητaς του βaρwόμtνou c-.ι.y!\τOtJ, η οποίο

αφ' ενός μεν ιαταήΘCται οτδ eJι.4ιβoλaιoγρόφo τον

αvντόoooντα~ nρόξη αινάvεαης. Oτηv onoιa χα.

μ"""σvείcτa. σο' ετtρσu δε, μσζJ με tην nρΔξη aιιn\

ιιiαι τους oxtnιιeUc: ΤΙΤλouς ~ς. λοιπό κατά

περ{mωοη O'IO'fΚαIα tyyρoφa xcι rw.στοποιητvι.ά, uno­
βάλλετcι προς txδoση της χοΜ το όρθρο 2 παρ.1 του

noρόντoc; νόμou απόφασης.

2. Η .ατό την nρoηγCΙΨΕ-..η naρόγρaφo όθιaη (­
λtyxou πτλων cι.ιντόQCJtτca από &χηΥόρο τouλόX\OTOν

πορ' εφtτcις ΚΩ ΘCΩΡCίται οπό τον αρμόδιο διιtηγoριιιό

σύλλσΥο. Η άίllι:CI1 nι:ρoλσμβόνanλι\ρη.ΙΤΡΙYΡC>Φl'! τσυ
βo.ρuνόμενoυ cιαντ'ιΤOU, μετό του ιστορ,χoJ της νομιχή<;

Λατάστασης αιιτoU χαι των aντ(ατoιxων ήτλων. πρtηα

δι να ΛOΤαλtιYΩ στην ανεπιφύλακτη διαιιρlβωoη όλων

των ιχόντωνδικαιώματαχψιότητος1'1 άλλα εμπράγματο

διιιiαώμaτα οι: CJJτό ιΊ ιχόνΤων nρoσrμιώσει πτοια

δutcaώμaτo ι\ ΤVXΌν δw:&xoύντων ι\ CXόνTων α~oει

δucaιώμaτο ιιiοτόσχεσης" όλλα ενοχικό δικαιώματα πόνω

σε α.ιτό. Η txecoη nρtπα εΠΙσης να μνη.ιoνεύa ρητά

το χρόνο μtuι τον οπolο διαniατωot τη~η

ιιiατόσΤαοη, ο οπolος χρόνος δεν δUνaται να antxa
nλtoν του ~ός από τη ΣUΝτoξη της ηρόξης 0ΙΗΟ1­

νcΣΗc;...

3. Η naρoπόoιω b:ΘCoη oψnλJ'lρώνtται ΎΚJ το μι::τέ­

πειτα χρόνο οπό την υnoγ~ της aπόφασης μtxρι

χα πριν από την ΙΧδοοη του πτλou Μ.Σ.Δ., xaτ{:ι τα

ιιδ\Χότερο φ(όμενα στο όρθρο 12 παρ. 2 του νόμου

auτaU.

4. Η nρόθr:aη των lfit.C)Iων τou αιιΜΊτou να ζηπΊaouν

τη xoρfιyηaη ttTλou Μ.ΣΑ γνωaτoΠO&dΤCl ιιcι σε όλους

τους ~νouς ατ/V άθtoη ως txoVTCC; &­
ιιiαιώματα στο cιUνητα. ΤΟ OXt1Vtό απoδtaτuιό .οινο­

ποιηαηςτης ΎVΩCΠoπolηoηc;aυτής UI"IOΘόλλOνTαιεπiσης

Υ\Ο την άδoaη της απόφασης έγιιραις xoρcΊγησης

tiτλou Μ.Σ.Δ.. Οι ποραπόνω ΔUΝoττ:ι. να λόβouν OMOtO­
δfιnoTt ~ό των &ιιαιωμάτων τους. χατό το

νόμιμο. μtτρo, από cιιrό όμως 1\ από την ΤUXόν μη

όσιcηafl TOU ΔcΝ xω.\ί.ιtτca η txδoα1 της nι:o πόνω

απόφασης oUιτ η txδοση των 1fτλων M.U., cφαρμο­

ζoμtνou cν ~νω τω τι:λcuτcioυ εδαφΙου πις

παρ. 3 του~ 2 του noρόντoς νόμOιJ.



1. Για mv πooόστασrι του κοτό τις διοτόξεις του

ΕΦΗΜΕΡΙΣ TιiΣ ΚΥΒΕΡΝΗΣΕΟΣ(ΤΕΥΧΟΣ πρατΟ\

....ρθρο 12
Έιιιδοση ~τλou ΙΙ.ΣΑ.

3349

παρόντος νόμου εγκριθέντος διKCΙΏΜΑτoς 1ων KΨiων

ή σvyKuρlων του βoρc.Nόμtνou oκIYήrov επl. τou μtτα­

φcρ6μενou Σ.Δ. ειιιδlδετcι ΤΙτλος διιιιaιώμoτoς Μ.ΣΔ .•
στον οποίο ενoωμoτώνtτα το δuι::Qίωμo ouτό, Ο τ1τλος

clνcι πόντοτε oνoμoσnκός και διaιρε:τός. μετοβιβόζεται

δε κατό τις δι01όξcις τou ΠΟρόντος νόμου.

2. Προς tιιιδoση 10U τ1τλοο nρoσις:oμI(oντα σττιν

aρμόδιo Kεντβl'tή υπηρεσ(ο:

ο) nιστoπoιηnκό των unoθηκoφuλσ.ιιιείων ncρ( της

κατά το όρθρο 10 οημdι.ι.ισης στο περιθώριο των μερlδων

τοο unoθηιιιoφuλακdou πφι b::δoσης της απόφοσης

tyφoης x~ πτΛΣu Μ.Ι.Δ .•
β> σψηληΡΩΜCΙτιιαΊ b::ΘCoη ncρ( cλtyxoo των τ1τλων

που ιcαλuπτα το χρόνο από την πρώτη ιcoTό την naρ.1

tov όρθρου 9 ΙΙΙΙθεοη μtxρ. και την επόμc'.η της ση_

μt!ωσης Π\ς πaρaπόνω Onόφoσης στο περιθώριο Των

oικctων μεριδων κα επισrμ:ιtνouoά πς n.ιxόν καΤό το

'ΧΡόνο αυτόν επtλθoίιoq; μετoβoλtς. Η έKΘCση σ.ινο­

δι::ίιε:τα από τα oναγιcoio TWtoaoιηt1Κb. όχι πoλαόttρa

των ntvtt (5) ημι;ρών.σuνtόoσετoιδtκοτά ΤΟ.φζόμενο
crτην παρ. 1 τou όρθρου t.

3. Εόν αΠό την κa1'ό πιν l'1ρoηyOΨCνη no;όγρQφo

σψnλJΊρωμαnκή b::θtoη rφQf:ύΠΤει ό11 δεν εΠήλθαν

μεταβολές στα πρόσωπα ttιιν δtιcoιouμtνων νιο ζητήσουν

τη Μ.ΙΔ .• ο ΤΙτλος cκδίδ(τcι βόσα της απόφασης που

έχει εKδoθεL

... Εάν αντιθέτως από τ/Υ κοτό την παρ, 2 σψηλη­

ρωμoTlΚή έκθεση ΚΟΙ τα ΣXtnκb nιστoπ04ητιιιιό nρoc.ίIntcl

μεταβολή στα πρόσωπο auτό. η έκδοση του Τίτλου

ονοβόλλεται μtxρl να φοποποιηθεΙ η cκδoθdσcι οπό­

φαση για την έγκρ.ση xoριtvησης τfτλoυ Μ.ΣΔ. γιο το

ouγις.ειφψtνο βQΡUΝΌΜCΝoOlάνητo. rtQ Ίην τροποποίηση

α.ιτή ιcαι Ίην nφoιτtρω boδtκoσίo nρός b::δooη τ1τλοο.

εφαρμόζονται ανόλοΥΟ α. nρoηγoψcνες &atόζQς του

παρόντος νόμου. .
5. Ιε όλες τις nφπτώoεις ο cκ.&δόμενoς τίτλος

nεριλo!Jβόνει:

ο) ΤΟ ονοματεπώνυμο των ιcι,ιρlων ή των συγκυρίων

οτο όνομο των οποιων ι;:ιι;δiδtται ο τtτλoς.

β) όιφως σworτnιιι1l ι.ιvεi:I 1ου βαρυνόμενου OICM\Toυ.

αΠό το οπΟΙο μcroφέρεται ο Σ.Δ..

: γ) ένδειξη της απόφασης ή των αποφόσεων με τις

οπΟΙΙς εyκ.pi&r,l:c", Xoρή't')l.τ/ τ1τλou Μ.Σ.Δ. και ένδειξη

των γενομένων ΣXΕnιιιών OI'J.1CIώocwv των αποφόσεων

OUΤ!ίιν στα oικdα βιβλJo ΠιW μεταγραφώ".

. δ) το Oλuι::ό εμβαδόν του OΙKOπt~ τοο βQΡΥVΌΜΕΝoo

ακινήτοο.

ε) το συντελεστή δόμησr}ς (Ι.Δ,) ο οπolος ισχ\ια για

το βoΡUΝΌΜCνo oκiνητo κατό το ΧΡόνο tyκρισης της

μετοφορός (ο διNόμt:νoς να πρoyμoronOO\8d στο α­

κiνητo Ι.Δ.. μη υπoλoγιζoμtνων των υπόγt:ιιιν χώρων),

στ) το μtρoς του αιντtλεcJtή ποο cγιφIθηκε η με­

τοφορό. oναγoμtνou σε τrrρoyωνυιά μtτρα μεταφερό­

μενων εrιφoVQών ορόφων τοο βoρuvόμcνaι ακινήτου.

Ο το από την παρOnόνω εyκριθdσα μετοφορό μέρος

της εnιφόνειας 'tIα το ondo IOXUcI ο παρών τ1τλος. σε

ncρ(πτωση ΙΙCατό ~ οπolo μtρ{ζεται σε nφooότφouς
. τ1τλouς η πορόΟΤαση TQU όλοο δικαιώματος ε-ιιφιθεiσα

μετοφορό σwrtλεσtή. .
η) την ένδαξ(ι ΦΙ Ο πτλος dνoι ο αρX'ΙΙCώς ειιιδιδόμε:νος

ή αν εκδιδετοι cx oνnκαtόσToση nρoηyoίιμε:νou. τον

αρθμό του QVt\JItQ&.OΤώμεYoo τ1τλου «οι ,ην αιτlo Ίης

ανπκατόστασης.

δ. Ο εK&δόμcνOς Πτλος λαμβόνει aύξoντα aρι~ό

από ΙWWO Τίτλων Μ.Ι.Δ .. που τ/PdTCl οπό την aρμόδιο

'Αρθρο 10 _
cno διδ1Μ) μετσyρoφcίJν ylo το

δορuνbμcνο αιι;ινητο

•...ρθρο 11
Μετοφορός IuvτtUotfI ΔόtJησηςΜη1ρώο

.
1. Στ/ν ορμόδια ιιιεντρι.κή υπηρεσίο τηρε!τοι Μητρώο

Μ.Σ.Δ ..
2. ΤΟ Μητρώο απoτcλdται από θιβλlo Μητρώου κοι

τους σχετικΟύς φoκtλouς.

3. Στο βιβλίο Μητρώου κατοχωρείται η έκδοση κόθε
οπόφοσης έγιιιρισης γιο τη Xoρή'Yf\σΓI τ1τλou Μ.Ι.Δ. ή

αποφάσεων με nc; οπαες ΠΡΟν/ΟΤΟπau::ίτΟΙ η Μ.Σ.Δ.

σε ωφελoί4Jcνα OI'tίνητΩ. .
. 4.. ·Ιε ειδική μερΙδα 100 &βλIou ΜητΡώou καταχω­

ρούνται εΠίσης ΚΟΙ τα &οτόγμΟτα i;γφσης των E.l.Υ.Ι..
5. ΤΟ Μητρώο Μ.Ι.Δ. μπoρd να τηpdroι και μηχο­

VC'fραφlκό..

1. Η onoφooη με την onotQ CΥιφΙνετοι η xoρ!'lyηoη

τιτλου Μ Σ.Δ. οπό βαρυνόμενο ol'tί.""ΤO σημειώνεται στο

nεριθώρισ των οικείων μερίδων του βtOλiou μετσγροφών

TOU υποθηκοφυλοκείου στο οποίο υπόΥετφ το ΘCΡU·

νόμενο φ;ίνητσ με αίτηση ενός οπό ΤΣuς ενδtoφερό­

μενOUς " TOU Δημσσίou. ΤΟ Δημόσιο για την ενtρyαo

QU11'I εκπροσωπείτοι οπό το tξouσιoδoτημtνo προς

toUTQ όργανο της κεντρικής υιvρc:σίoς του YnOUΡydou

Περιβόλ/οντος, Χωροταξίας κα. Δrμόα\ων Έργων,

2. rIo όλο το βoρuνόμενa aιdνητo 100 όρθρou 3 γιο

τα οποιο CJ<δίδεΤΟt οπόφαση tyxρισης χορήγησης τiτλcu

ΜΣ.Δ .. η κεντρική υπηρεσία oφι:iλει oιJΙσως μετό τη

δTΙJοοίεuση της οπόφασης αUΤΉς '0'0 cνη.ιcρώνει την

ορμοδια περιφερειοκή υπηρεσία Ύης περιοχής TOU βa­

ΡιΝόμενou OJιtινήτou κα την aρμόδιo ηολεοδομυαΊ u­
Ιτ/ρεσίο. αν ουτή εΙναι όλλη. lΙ.οθώς II.Qι τον oυι:;tio

Ο.Τ.Α.. Οι ποροπόνω. nερ.φι:pC:ιoκtι και πολεοδομιιςfl.

υπηρεσίες oφεtλouν:

ο) να σημειώσουν στις mvoκiδιc; εφαρμογής των εγ­

κεκριμένων ρψοτομικώνσχεδlων fι στους ovτiσ'τoι.XOUC::

χορτες της περιοχής (προκεψενουγια oικι.oμQ4jς χωρίς

εγκεκριμένο σχέδιο ή u;τός σχεδ(ou περιοχές) την

aκριση θtση TOU βορυν6με:νou QΚινήτoo μι; σχετιιαΊ

ενδεl(η.

β) νο τηρούν βιβλίο μητρώOlJ. στο οπΟΙο καταχωρσύ­

ντο!. σε OIJσχεnσμό μι; τους κοτό τα παροπόνω oν1i­

oτOΙXouς χόρτες. το otolXdo που οφορούν την aιtριβή

θέση τοο OΚIYήTOU και την απόφoσr, έΥιφοης γιο τη

χορήγηση TίrAou Μ.Ι.Δ. και

γ) να OναρτoUν την απόφαση tyκρισης χορήγησης

Τίτλου Μ.Σ.Δ. σε εμφανtς σηJtίo yιa διόατημα ενός

(1) μηνός. Την lδιο υπoxρtωσηέXι::AJν εniσης η αρμόδιο

κενΤρική υnηρεσίO κσι ο οικεϊος Ο.Τλ...
3. Οι ΣUνέπειες Υ'Ο το βoρuνόμενO ,0000νητο των

ποραγρόφων 3 ΚΟΙ 4 ΤOU όρθρου 2 TOU παρόντος νόμou

οοχίζουν από τη QTΊJεlωση στο unοθηκoφuλοκdο. στο

οηοίΌ υΠόΥεται το βαρυνόμενο οιάνητο. Ίης οπόφασης

έγκρισης χορήγησης του Τίτλου Μ.Σ.Δ .•
4. Η παρ. 1 του παρόντος όρθρου εφαρμόζεται

ονάλογα και γιο την κατό την noρ. 4 τou όρθρου 12
10υ πορόν10ς νόμοv 1ρoπoπoιηπιιcή οπόφαση.
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«(ν τρικ", UfTΓtP(oIa, από τον ΙVOϊατάμε:νO της oπobς

κα unOyPόφεTQ. ΠtρI της Itοταχώρ.σης TOU τtτλou crro
παροπόνω βΦλio Ο\Ντόσσετοι rφtν από την πoρόδoc:ι'Ί

του OTαJις ΔCΚαιoUx~ cπιοημαιψα't\J(ή (πι tOU rtτAou

nρόξη. nou υπoyρόφtΤCΙαπό τον cvτετaλμtνo Y'CI την
Ttιρηση Τou βιβλIou αυτού υf1(Σ,\ληλα. Του cιι:διδομ(;νou

πτλou tηpI;:lτa VJV1PCσ.οκό πρωτότυπο nou τiθtτaι στο .
φόιι:cλο 100 ""τρώω

7. Ο. tκ&δόμtνα τtτλoι πopoδlδoνΤα σε avτoύς 'τ1Ω

τovς οπΟΙοιις υδόθηιcoν, λaι,.ιβoνομtνwν υπόψη (Q των

Ί1Jxόν, ιι:οτό ιην παρ. 2 TQιιI όρθρou 8 του παρόντος.

όρων ι'ι των ΤUXόν, «οτό την παρ... TQU όρθρου 9.
λι'ιφ$i:ντων οσφολισΤ\ιιών μέτρων.

8. Γιο την έκδοση x(l παρόδοαη 1011 Τίτλου ειι:6δtτQι

οπόφαση του πρoϊoτaμtνoυ της πoρaπόνω ορμόδιας

υnηρεσtoς. η οπΟΙΟ ΙCαΤΩXωρclτCl στην !δια οτιΊλη TDU
θιOλioυ Πτλων Μ.Σ.Δ ..

Άρθρο 13
M~TΩδlδooη τtτλ~ν

1. Η ~βo11la'l μετοβφσση των oνoμoαnκών τttλων

γtνcτα με cyγρoφή στο θιβλJo ητλων Μ.Σ.Δ. Itοι Tau­
Τόχρονη rφόξη onιoθoyρόφησης του t{tAou. Η tY'ι'POΦ"I

O"tO 8ι.βλΙο και η nρόξη onισθoypόφησης xpOYQλoγtitaι

και unoypόφcTCI οπό τouς μετaβιβόζoντις κα οπό τον

υπέρ TQU oπokιu. η με1Qβφoση 1\ των ηληρε:ξοι.ισ(ων

τouς. Η CΥΥροφι'μι:C1 η rφόξη υποΥρόφοντοι ι;Ποης και

οπό τον cvTtToλμt:vo ιπόλ/rιλO της αρμόδtoς U!'IΓμ­

σ1ας.

2. Μι;τό οπό κόθc μ.ετοβίβοση o:δCδtτα. νέος τfτλoς.

ακι.ιρoι;μtνou του naλαoU.. Γιο την ΙΚδοοη του νtou

ήτλου cφaρμόζοvτο ονόλογα οι διo!όξcις των naρ. 5
έως 8 TOU όρθρou 12 τou noρόντος.

3. Σι; πcρinτωoη ιι:λrpoνoμιι:ής διαδοχής Ι;Κ&ιΤQl

ι;πΙοης νΙος rtτλος crf ονόματι του lύJ'p)νόμou tι TOU
κληροδόχou. ύσΤιρο από σιτησή TOU 1(0 υπOl3ολι\ των
νόμιμων δΙΙΙ:ΟΙI)\ΟΥηnxών, Οι δtaΤόξ~s._των προηγού­

μι;νων πoρayρόφ(ι.ιν ι;φφμόζονται o~oyO i(ci στην

προl(εψένη πι;:ρtπτωση. .
•. Eπt I(Tήotως I(UΡΙότητας cnf τou ntAou· ιιοτό 0­

noιcvδtιnoTtό.\λο νόμψο τρόπο Cφορμόζοvταια~oyα

οι διατόξcις τcιu neρόνTός όρθρou. .

'λρΙρο 1.
ΚΙ0Πι\ ~ ιιι:oτocπρoφι\ ι\ απώλtια ΤΙτΙou

1. ΣΊην πcρίrπωoη ιU.οm'\ς. l(Qτοοτροφι'ις ~ απώλaoς

τ\τλou δίNaται να o:δoθct αντίγραφό TOU onό 10 Τη­

ροψε::vo ιιnru:xo.oxό ~ωτόtVΠό τou.

2. Για την tκδooη σντιγρόφου unoβCλλtTcι αxtTU(ή

αίτηση αΥΤού υπέρ τou oπOΙOU έχει εxδoet( ο mAoς

ι'ι του εκ τoVτou t.λκovτoς δικαιώματα. Στην 'ftλcuτoia

auTή περlπτωση ι,noβόλλovτα. i(cι τα δtl(αιaλoyητικό

ποο Ο"Τφ&ζοι.Ν τα δutaιώμaτa αuτό.

3. Μο(( μι; την ο(τηση υπoβόλλι:τaι 1(0 urτι:&.ινη

δήλωση ηε:ρl των α,ινθηκών MOrής. οπώλειας Ι(λπ.

(όρθρο 8 του ν.1599/1986),

•. Για την tJς:δooη του αντιΥρόφα.ιCl(δIδtTQl"nόφaση

τοο nροϊστόμcνou της aρμόδιας κε:ντΡΙΧι'ις 'J1TIIXσloς.

Ο nρoϊστόμι;νoςavτός δUvστι::ι ΠόνΤΟTC να διtνφyfισtι

1\ να διοτόξει τη &l;νtρyO.Q onoιaoδtιπoτε~

έρcuνσς 1\ i(cι ΥΟ ι;πιβbλcι στouς OtτClίrv'τtc:; τη δημο­

σicuoη ΣxΙ;TVtής oνoyycλioς cπoν Μο. Η aπόφαση

oρi(cι 1ην φajρωoη TOU naλα.oύ Πτλou.

5. ΤΟ uδIδόμtνo στις πιριπτώotις τou '
όρθρou αντfyρoφo TOU πτλou μνrμovαc την~
με βόση την οπolo αδ(δeτφ ιιι:cι 'ότι cπtxa καΤό. nόντ~

θέση πρω10π:.nou.

Άρθρο 1$
Διolρ,oη των πτΙων

1. Για κόθι; έγκρ.ση Μ.Σ.Δ. δι:ινοται πόντοτε, ~ αίτ/Οη

των ΔΙΙCcιoύχων. \'Q Ι;KδoθoUν nι:ριoσότι;ρoι τfτλι:ι. των

οπο&ων το όθροιομα θα ιooUτα rφoς το αvνoλιl:ό

ι;μβαδόν των μι;τaφι;ρόμtνων δoι.d\Oμων εnιφa\ltιών

1ων βαρυνόμενων ακινι'ιτων. Οι: εxδlδό\.ιενo πτλο στην

Πε:ρ{mωoη 0IJτ/ oναyρόφoUν I(cι την ινδι:ιξη ότι α:το­

ΤCΛoύν μ,tρoς της όλης μι;τοφορός ιι:cι nρooδtoρlζcuν

το μtρoς αvτoύ.· Για την πoρaπόνω έκδοση πολλών

ήτλων μδiδεTCΙ. οχεΤ\Κή οπόφαση τα,ι rφoίστ~O(,I

της .tντρικJ'ις tI1ηρεόιας••
2. Η πoρonόνω πaρόyρaφoς ι;φaρμόζι;τα ονόλοΥα

κα για τη διaίρtoη ήδη uδoθtvτIJJV ήτλων.

3. Η διοίρεση των πτλων &:ιναται να ovνδuaoτc:f προς

τ/ν. καΤό πς &ατόξεις ΤO(,l επόμενου όρθρο.!. μtρυo'1

σιι:ύρωcιη aρxιc:oι) Πτλou.

•. Κοτό τ/ &αρε:ση ο παλαιός ΤΙΤλος OΙΙ:ι()ώYCTCl μι::

oχtΤΙΙΙ:ι'ι πρόξη orισθOyρόφηoήςTOU από τους δικαoU­

. xouς ιι:cι Ι;YY~ οτο fJβλjO. Για την έκδοση των νέω ..
πτλων εφαρμόζοντοι οι &ατόξεις των πoρayρόφων ::
έως 8 τo(,l όρθρω 12 τω παρόντος.

ΆρΙρο 16
Aκιjρwqq των 1tTlwv - Απόσδεαη το" δlκΦώμοτος

1. Η ακύρωση των ΤΙΤλων γ(νεται ύoτφa από T1"J,
όοκηση τou οπό αuτoVς noρισ1tψtvou δucoιώμaτoς μ

τη μι;τaφoρό aιr.oι:ι ct ΩφCΛoύμε:vo aιι:!νητo (απ~ε::

τοο &ιι:αLώματoς Μ.Σ.Δ.). .
2. Σε περ(nτωση nρayματonoιηoης της Μ.Σ.Δ. ::::

ωφcλοψε;νο cιίνητo. ηΌπόoOtση του δικα.CΨOτoς Υ'

νετο μι; τ/ν tιιδoση της απόφασης' τοο rφoΊστ~νc

της aρμόδιoς nφφcρcotι'lς unηρι;σ\aς 100 όρθρου ':
TOlJ naρόvτoς ι\ πις αnόφaoης YnouρyoU της r.oρ·

TOlJ όρθρou 21.
3. Στις λoι1'1tς nι:ριΠ'1ώocις ο πτλος ιιι:ατaτiθtτα oτr

aρμόδια unηρcαa. ιι:ατaxωρι;{τo σχετικ1ι nρόξη C1Ί

όnιoΘCν μtρoς cιe.ιτaι) I(QI '(10 την aιι:ύρωση cιι:δίδ"

οπόφοση, εφoρμoζoμtνης ανόλο'Ι'Q της παρ. 8 τ<

όρθρeu 12 του ηαρόντος.

4. Σι όλες τις ncριmώοεις ακύρωσης πτλων '!iνtT

οxcnιι:ή σηι.;dωoη οτο &θλio Τίτλων.

',ι,ρθρο 17
Πρayι,ισταπoiηoη Μ.ΣΑ

1. Η nρO'j'μQτoπαηση της Μ.Σ.Δ. οι:: f.ι.IΦ(.λo:4J(.

aιdνητo yiνtTO, UoTtρQ οπό ~τηoη TOU cνδtaφι;ρόμCν

ιι:UΡ!oυ ι'ι ovγl(φων του οιανήΤου auτoU 1\ του εξ αuτ'

έλκοντας &ιι;oιιi.ιμoτa. ποο unoβόλλεTQ. στην ~

Υ'Ο την nι::poxι'ι τοο ΩφCΛoι:..ιε:νou aιι:!VΗTOU. nεριq:

ρaακfι unηρεσb τα,ι YnOCJP't't!ou Πι;ριβόλλaντoς. χ

ροταξίας ι(α Δrμόσιων Έργων (πcρ. η' του όρθροιι

2. '"Οοα μι; 1ην ofτηση uπo(3όλλετα ιι:uρωμtνo αν

Υροφο των διaτιθtμι:νων οπό τouς α.τoύντtς tνόc

ncριooότε:ρων rtTλωY Μ.ΣΑ ιι:αι τα ιιι:οτό την ι;nόμι

ncιρό'11>OφO Otoιxclcι ιι:cι μc.λtπι των εκΤCΛCαTtων ι

yaαwiιν εΠΙ TOU ΩφCΛoΨtvou cιανήτoυ. Η με;λt:τ/ ι
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'Αρθρο 1.
~σιι σιuνiιτων

1. Η aι:~ της αyoρa6aς oι.ιι:onc.δ8cής οξΙο:: των

oκινtιΤIIN' (βoρwΌΜΕΝCΙU χα. ΩφCΛoί4ιtvou) ανι:.ξΩρτητο

από το (.ψος της oξkις auτtιe: ltCI ο rφooδιoριαμός της

οξιος τους ανό πτρayωνιcό μtΤΡO. όπως KCΙ της αζloς

ονό τεΤΡΟΥωwtό μtτρo (μ2) διqrρ4oμcπoς λ' oρόφou

KCΙ ιι:ατooτι"ιJαtoς πρώτου n::rνω αηό το Ιδοφος ορόφου

(10_1 σπς et_ ~νou 'α __ου

(μ<ytθη ,.,. ι.... ~ "'" ΣΕω ,ου όρθρου 5 'ου

παρόντος) ytvtTΙX:

α) Για Τ\ς ιτΡι,οΧές πού ICa.\.UmoVTca οπό το cιJcπry.xι

ανπιι:aμι:νvι:oύ nρoσ&opt~oύ της aξ!oς των aιcινfIτων.

η ofJo ονό μ2 γης ~oυ 'α ωφ<λaψ<νoυ

(J;(Iνι'ltoυ Υια τον ~no μι:τα~~ εΠlφOYtlών
lιοΤό τη &oδ«ocna της U.IA~ ~CI~

1&, τον rιaρcMότω Ύύno: .
Ν1ο tνός μ2 γης~.... ~ --'OΨC.... 0-

ΚM\,aιI • .
ΣΟ. ΤΖ . ΙΣΑΟ • Κ . (ΣΕ-Ι•. ΣΣΟ. .
όnou το μεγtθη ΣΟ. ΤΖ. ΣΑΟ. κ. ΣΕ "'" πο ,000-

Ίων oυcιωδών' aτoιxdωv τouς, 'nς Off\,ηθdo(.ς αξΙCς

γης (OIoWT'tλεOTtς λ~ χα. λω τω όρθρou 5 του παρό­

ντος), την ΚΟ,. εφcιρμoyιΊ τou I&cιu όρθρou 5 nρoια,)­

mouσα nρόoθc:τη ι,. του ωφελ~ axι'oήτω με_

roφφ4ιι:νη tnl<Pόνtoα_. ,ο _ τηςοί(ηοης

τοο ισxuovτoς Σ-Δ.• λό\'ω της 'γιφινόμtνης μcToφoρός

,n του ωφtλoύμcνoυoιιινtιTou. ιισθώς ΙΙ:CΙ το xαρaπη­

ριoτιtότων δoμoί.μcνωνεnιnλtoνm του ωφε:λι:ιψcvoυ

αιανι'lτoυ eyrt..fiN. Η απόφαση (ocνonoιdΤQl στους tν­

διoφ~νouς κΟΙ στην αρμόδια ιι.cντρ«J'ι tATηgtab.

1. Bόott της. χοτό nς nρoηyoίιμενt:ς πaραyρόφouς.

οπόφοοης:

α) yινετcι cιιLw"l των. αντioτcι.xΩΝ TtTAωY U.IA.,
μι: εnιση.ι.εiωcιη όπισθεν CJJTών της aκ(.ρωoης αΠό την

awόδIa ntpqερεtalCl\unηρεσ(α ι.c μνώ της απόφaα,ς.

Οι cιc~νcι Ίtτλcι με aντtγρoφo της αΠόφοοης

οποστέλλοντCl; aμtσως με οπόδειξη στην QρIJόδIO 1Ct­

ντρUΑΊ ιιπηρεσ(a, η οπola nρoβciνα ~ οχcT1Xtς εγ­

γραφές στο βι8λfo Πτλων U.L\.,
~) &ενεργάτ(&. με ιΧτηαη των ενδιaφι:ρoι.ιtνων, η

orιιdωoη στο πι:ριθώρο της oιιdός μφδος των υη~

θηιι:oφuλaιιc:dων. στα onoto unόYoντcι. το βaj....ινόμtνo

CCI ωφελoί.μcνα αχΜ1τa, η ΙΠΤρ τοο ~ou

α/:ινήτου nραyμaτoπocηθdDo μcιαφc::ιρό LΔ.. Οι σuνt­

nαες της παρ. 4'τω όρθρou'2 TOU mρόvτoς Υια το

ωφελaψι:νo' oιdνητo αρχ'ζow οΠό τη or;.ιdωσ'ι της

οπόφοοης tγtq::ισης.

Υ) aδlocTtL εφaρμoζσμtνωv χατό το λοιπό των

KψΝΩV δtaτάξεων, η oιι:<:Iδq.-tι άΔCια. αΠό πιν 1&0
περιφερεΜ]ια"Ι~Υ'Ο πς nφ.λσμβανόμtvtς στην
κατό την' παρ. 5 του παρόντος όρθρc:ιu orιφιθdσo

μελtτη. εργί:ισ(ις. οφού ι:φocιιq,ιατd και το rιc;πonOl1­

'tUI:b ιτρ( της κατά την nρcwyνc:ιψενη nε:ptmωoη ιr

orμdωoης. .
8. Εόν ιι:όnc:ιιoς τfτλoς ανa)Joκεται μόνο μεριιι:ώς,

λόγω της Μ.Σ.Δ .• xotό τις &otόξας 'ου noΡ/Μας

νόμου. η εη' aυτού ιι:ατό την πtp. r:t της πορ. 1 του

παρόντος άρθρου εnιorμ::lωoη eJ«»ωσης )'tνtΤCl; μόνο

Υ'Ο τα αιc:~νo μtρoς, η αρμό&ο nι:ριφερεlOXl'Ί

ι.ιnrptσlα πaρoδ&δα στο δutcιoιJxo oxcτuα'l βtβalωoη. η

δc ICΣVΤρuctι lJI'tΓρCσIιι:I αιδιδα. νto Ίtτλo 'f'CI το ιιπσ.\α­

η6μενο ΧΘ ~ cιι~ μtρoς του τtτλou.

ΕΦΗΜΕΡIΣ ΤΗΣ ΚΥ8ΕΡΝΗΠΟΣ [ΤΕΥΧΟΣ ΠΡΟΤΟ)
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ϊόό~τoι cΨφωνo μι 'Πς ,,,ΙΙστoτt ιoxUovσt( προ­
Γδι'Qyροφtς σύνταξης μελ.cτών ΥΙΟ b:δoση OΙKoδOlJ8(ώY
,~ <-' •

'Ι .... (IQUωY. .

-.. i;~'[~ 3. Στα 1(016 την nρoηyα.μtY!'l nσράyρoφo οταχεla
;o;'~ ~- ΚΟΙ μcλtτη ,πι του ωφιλ~ οκι'ιήτou nεριλαμβό-

νoντcι:

ο) α(τησr: του κψΙou r'ι των ΊVXόY ΣVΓΙΙΙ;ψlων _των

τίτλων με σvvαίνεση αvτών '1"0 τη xpηαJJoπoIηση του

δlοηSt:μινου τiτλou r'ι τtτλων Μ.Ι.Δ. 1.01 oντ1γρaφo της

ΟΠόφασης έγκρισης XOΡr'ιγησης τtτλou Μ.Σ.Δ. οπό το

βαρυνόμενο οκΙνητο,

βl aρXlτεKΤOνυιι:l'I μελtτ/ ΥΙΟ το ωφε.λo(ιμcνo αιdνητo

με 11ς επιφάνειες που ζητoUvτaι με Μ.Σ.Δ. δισγρaψ­

σμένι.ς στο διόγραμμσ KΌΛUΨΗς.

Υ) ΤΟΠΟΥpaφυιι:6 δtάγρoμva του οιιι:οntδου του ωφε­

λούμινOtJ CJ(I,"",tou. πάνω 010 o"olo σνoγρόφovται, οε

υπόμνημα. oc ισχύοντες ΌCoι ιI(l περιορισμοί δόμησης

ΚΟΙ οι cηιτρcπόμcν!:ς Χρr'\οας.

δ) τcχνιιςή b::ecσTI. στην οπola nCΡιΥρόφοVTQt σvνo­

nTLll:ιI το στ~Xεio της μι:τό τη μΙ70φοΡό σχεδιαζόμενης

να ανεγερ6εί ()φ;οδομ!\ς κοι πaρέx'τOl πpoεKτiμηση.

; ( οπό μΙρους του οlτούντος, των ,πι τω ωφCΛoί4Jενσu

οκινήτου πpoιωπτouoΏV εκ μετοφορός ΣΑ. ηρooθt~ωv .
επιφανειών δόμησης, κατ' εφαρμογή του Μου του

ορθρου 5 noρ. 2 του ηορόντος. Η nρoεxτfιJηoη cnm'ι

θο βασίζετOl οΤ\ς ισx;ύouσες κοτό την υr:oβoλη του

;;κ τήμοτος OVΤΙKεψcy.κές ο(ιις γης των ωφtλoύμcνou

και βαρvνόμενou οκιν!'ιτων" cmς ιuι.αζόμc:νες αnό τους

οιτοίΝτες. όταν διν lαxUow OVt\ι(cςμεw:.Ις οξΊες στην

περιοχή των οκινι'\των αυτών.

ε) εγκρίσεις άλλων ιιrτφεoIών. εφόσον OΠCl;ΤoWται

(όπως Π.χ. αVμφωνη vν<Ψ'1 αρμόδιας lJmΊρtoioς του

Υ ΠOUΡyOou nολιΊ10μού. όταν το ωφελοψι:νο O\NOρεί.cι

με oJdyηTo οτο οπΟΙΟ ιιπόρχα XOΡOJ(Π'pIO\Jtvo οικοδό­

μημα ως έργο ΤΙχνης).

•. Κατ αρχήν η αpμ6δto ι.ιπηρε:σla διενφycl τον

προέλεγχο των πaρoπάνω στoιXεlων ΙΙ:α/ της αρχιτε­

... τονικής μελΙτης ως προς τον ICXύO'Πσ στην rv;pcoX'\
KOνOνuc:ό. χωρ(ς τ/ μετοφσρά. σwτtλεστή, τη σιwόρ­

φωση τοο κηρίοο προς τους λΘηούς όρouς δόιJrIσης

της nι:ΡIΟX!'lς και lδιΟΙτεΡα ως προς ΤΟ όη το μtλλoν

~ CΌ να ιι:αταοκc.uoτd ιιτfpo nλrρ:ιI. τα ιφnήρισ τcιu όρθρου
" του παρόντος 'Υ'Ο 'nς Π.Υ.Σ.ΔΟ. " το &tδ_ά ιφι1ήριο

της Ε.Ζ.Υ.Σ.• εόν το ωφελοίμ:νο βρ(σκtTα ot '1troιo

ncptOX"l. ως προς τ/ν τonσθtτηση ΧCl; cμφόνιση- των

πρόσθετων οπό Μ.Ι.Δ. nρσιι:lAΠόντωνX'tψαtών όγκων.

Μετά τον ΠΡOt.λεyxo η αρμό&a nι:ριφερειαΙCΙΊ UΙΗΡισio

ζητεί τ/ν κοτά nς διοτάξctς τouάρθρou 18 τοο παρόντος

ειc:rtμηoη της oξioς γης των βaρuνόμενou ιιοι. ωφελού­

μενου OΚIνι'lτων και ,.aλσUντα. οι ιν&σφερόιJtνα Υιο

πιν ενδεχόμενη πρoσαρμoyfι της μcλtτης Τους " την

πρόσχτηση ΚΟι προσκόμιση onόoυτoUς ιια όλλων τtτλων

Μ.Σ-Δ. βαρυνόμενων aιανtιτων. tόν·α oριoTΊιtς tκT1­

μtΊoας της aξloς γης δεν καλύπΤOl.N Τ1ς πρόσθετcς

επιφάνειες ποο nρoβλtnOVTtl από τη ικUτη.

5. UCTQ "ς προσaρμογές Τf'tς μελtτης'χα την προ­

οκόμιση στην πoρaπάνω UΠΗΡCob όλιm Τtαν αncI'Toύ­

μενων πτλων, ειc:δ(δετα οπόφαση τω nρoϊστ~νoυ

της αρμόδιος πεpιφι;ρειCJιdlς vnηρεo'aς. με την οπο(α

εγις:CΙνι:τQl η πρoyμaτoπolrpηΠ'\C; U.Σ.Δ. χαι aιa..ιρciwo­

ντ,οι άι TtτλQt οτους oπotouς cπτιρIζεΤα/ η μετοφορό

αυτή.

6. Η ιc:ατό τ/V~ ηaράyρoφo anόφcιση

ηεριλα~νει σοφ" ένδειξη τω ~νou cιιM'\τoυ.

τouς OJI:ιc:ιo4JCvooς TtTλouς, μαζι με σuνorτnιdl μνdια



•

ετηu.ριστotN αvoλΟΥι.ιιό σι προς μετοφσρό εnιφόναες

οε εΠΙφάνειες πρώτου nόνω σπό το έδαφος oρόφou

(ιοογεlou) ItCΙ λotπων ορόφων.

γ) λνμετό τ/ν υποβολι'ι ΟΙτησης με όλο το oπσιτoΨtvo

διιιaιQλoyητuι.ό του όρθρou 7 του παρόντος v-:ι tκδoα1

Τ1τλou Μ.Ι.Δ., μcιωθd ο Σ.Δ_ του ~ενou 0It~

πtδoυ, ., oxεπ~ unQt.1:l'f'!.dl απόφαση ειιδίδcτα με βόση

το Σ.Δ. πou loxuε KQΊ"ό την unoβoλή της afτη<rις, με

την nρouπόθεση όπ ο τtτλας UΛonOtdtoι (nρσyμcπ~

ποίηση Μ.Σ.Δ. σε ωφελ~νo ακtνι,τo) σt: ~01T'μI

τριών (3) ετών από τη δr'ικχnεuση της naρonόνω

uπουρyuι.ής οπόφοσης ΙΎJφIσης χορι'ιΥηαης 11τλou

Μ.Σ.Δ.. Στην n.cρίπτωση πω στο πορσΠόνω XJ)O't'III:ό
δlό.σΊ'1'ΊJO δεν UΛoπoιηθd ο 11τλος, ειι.δίδεται νtας 11τλος

με βόση το Σ.Δ. ΠOU Ιοχυε '1'C1 το βoρuνόιJεvo OO\/T'jTO
Itατό το χρόνο tyxpιoης της Μ.Σ.Δ .. ΤΟ σριζόμε.νa στην

πορόγραφα αuΊή nρtnει. να oνaγρόφoντOI ρητό στην

UΠOUΡYιχή απόφαση tyιι:ρσης χορήΥηόης ήτλου Μ.Σ.Δ.

Ύ1Ο κόθε oVΓΙΙειιριΜΈVΗ περΙπτωση.

Άρθρο 20
Τtλuι:Ις διατόξιις

1. Όπου ΟΙ διατόξας της ιιέίμενης voι.ιoθεσlaς πaρo­

n4lnow στις διατόξεις του όρl}ρoυ 2 του ν. 88011979
Λα στο οχεηιι.ό ειιτελεστιιιό διατόγματα (n.δIτa 4701
1979 Itοι S1O(1979), εφεξι'tς νooc.ίvTaι σι &ατόξας του

παρόντος νόμου. .
2. Με προεδρικό διατόyμQ:τα. που (Kδiδovτtι με πρό­

ταση των Υπουργών ΔiκcιoσJνης. αιιovομιι;ών ιιcι 1'Ίt­

ριβόλλοντος. χωροταξίας K(J: ΔημόQων Έργων μnoρd

να τρoπoπotoύντcι οι δtOτόξεις των όρ8ριιΝ 5 έως IQ

19 του παρόντος νόμou cx ό.Τι οφορό τον τρόπο

ειιδt\λωσης της ωνafνισης των Itφiων των oιuνήτων

προς nρoyμoτoπoittση fT'IC: Μ.Σ.Δ., τη σίNτaξη ltCI έ­

γιφιση της μελtfT'ΙC:. ποο nρoβλtnεται από fTT\' n:lρ.1

του όρθρου 2 τοο παρόντος, την cιι11μηση της 0LIt~

πtδιxής οξίας του aιαVΉτoυ, τον (lC&δόιJι:νO ΤΙτλο προς

pι:βaIωoη του. Itατό τις διατόξεις του παρόντος VόμQu.

διιιαιώματος τοο βaρuνόμενoυ aιιιVΉτou, τον τρόπο

αναγωγής σι σιΝτελι:οτι'ι δόμησης τοο ι:χ των Φων

δ6ι.rισης Γφοκύmοντος Υια την περιοΧή των αιανήτων,

την caδιδόμε\/T'j πρόξη '(IQ την nρaγματonoηaη της

Μ.Σ.Δ. μtσα σε Π.Υ.Σ:'ΔΟ. ΛCΙ ε.Ζ.Υ.Σ.. την eyyρoφι'ι

της Μ.Σ.Δ. στις oιadες μtρiδι:ς των τrρaqιενων στο

ιιnoθηaoφuλOll:εicι βιβλίων.

Άρθρο 21
Mεταδcmκtς &οτόξιις

1. Οι ltαΜ την παρ.1 του όρθρou 2 του v.88l)'1979
Ζώνες Αγορός ΣuντελεOTl"\ <ΖΑΣ.>, πou tXON ιιοθο­

ΡΙOTd με nρoεδριιtό διατόγματα nρ.ν από την lOxU τou

παρόντος νόμου. εξOll:oλouθoc.ίν να ιcJi,Jo.N μcτoνoμa­

ζόμενες σε Ε.Ζ.Υ.Σ.. }.ιόνον εφόσον nληρι:ιίNTaι τα

ιφτι\ρ,α της ενότητος Α του όρθρou 4 oιιτo.J, βεβc8ou­

μtνou τοίιτοο 1JC oπόιlaση τοο Yπouργo.J Πφ.βόλλο­

ντος. Xιι.ιρoτoξiας χα- Δrιιόαων Έργων. ηou δη.ιο­

oιείιtτσι στην Eφη.ιcρlδα της KuOr:pYήocως. ΖΑΣ. σι

oπoiες nρoβλΙnoντα από cyιι:ειφψtνα r.n.L d\ιO δu­

νατόν να εγκρCνovισ. ως Ε.Ζ.V ,Σ. μt τη διoδ«oσb της

ενότητας Δ του όρθρou • τou πaρόVToς νόμω, ι::φόoov

nληρbύντα τα Itριτ/ρtα της ι:νότητας Α του ίδιου όρθρου.

2. EξαKoλouθot:N να 'σXύOW 11τλcι Μ.ΣΑ που tXQ(IV
αδοθι::Ι πριν από την wΗΎ τοο παρόντος vόμou.

'Αρ8ρο 1Ι

ElδιιcΙς διατόξεις νιο το δαρυν6μινο

α) Διατόγματα. που οφορΜ την b:δoση 11τλου Μ.Σ.Δ,

ItΟΙ nou εltδόθ1'Ί"αν r:φtν από τη δtψoσtα.ιoητου π.διτος

367/1987' (ΦΕ)( 163 Α'Ι δεν τρcπoπotaύντCΙ γκι τη

διόιc.ριση των προς μεταφορό εnιφcινttών του βoΡUΝό­

μενοu OII:IYήTOU οε επιφόναις πρώτου nόνω οΠό το·

έδαφος ορόφou ΙΕlο.β) και των λσιnων ορόφων ΙΕορ.βι

β) Τίτλοι πou έxouν εKδoθd βόσα των διαταγμάτων

ouτών ονTVtα~σταντot με νΙouς, αφού nρoη~νως
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ΤQί!βόστoτε ατους π(νοll.ις TOU σvσττ'\ι.ιoτoς ο-

Ι
~:VικoU nροσδιορ4.ΟμoU της οξ!ος των CΙUΝΉτων

Ί'0u7Vnοι.ιρyclou Oιxoνcμι.κών. Στ/ν nι:~πτωση που το

~X~Yiθo( ΣλΟ διν σwηίητει με τα ouντCΛcoτ/ δόμησης
:':-:"TOU oιuV1\TCU. για 10ν πρoσδtoρισμό tης οξlος ενός μ2

~ γης βαρuνόιJcνou ι'ι ωφελoύμtνou QJq'lήtoυ avn Του
~ ΣλΟ ;'ομβόνε1α ο ΔUνόμενo<: να υλοποιηθεί σιHτtλt·

στής ~'1<ΠIς τοο oσ.oπιδou.~νoμt τους lΟχύο-

1vtCC: όρους δό\Jησης της περιοχής.

β) ΓΙQ τις λοιΠές περιοχές ΙΙ:CΙ μέχρι να Itoλuφθoύν

οπό το σ\ιorημo OV1UCΙIJCV1Xoύ nρooδιoρισμα:ι oξioς

των OIC.IνT:tωY, οπό ης QOμόδtες ΔfΊJ~ς OIκoνoμιxtς

Ι Ynηpι;σίcς (Δ.σ.Υ.) της περιοχής του unb εxτiιJrlση
OIl.IνT'\1OU. σίιUQωνα με το tQxvoνra στη νομοθεσία περί

φορολΟΥιας μcτoaiβoσης ΟΛινήτων και πλοίων.

Η [ItΘCoη cιι.:TίμηCΗς avντάσσετσι οπό τον Q~όδιo

ε).εγιι.τή 11;01 etωpι:.itoI οπό τον rφOIOτόμtνO π,ς Δ.Ο. Υ ..
Σ.ε αυτην την περίπτωση η οξία cινό μ2 γης βορuνόμεvQU

".' .,ελοιΑ,ιcνοι.; οκινήτου γιο τον Μο μεΤΟΟXT'lJOTtΟtJCU

Ι'ΙΗ..,ιΟνclιί.:ν πολλαπλαοιάζεταl με OIJVτCΛεστή σιιγκρισι­
μότητας (Ι.Σ.), που ισούται με 0.60.

Σε περίπτωση που. μεταξύ του ypόναJ Itαθοριομού

Ι
των ανΤUΙειμενuι.ών αξιών μιας περιοχής ItQl του '1Ρόνου

. εκτίμησης πις αξίας του όλλου αιιινήτου από τη Δ.Ο.Υ .•
υπάρxcι διaφ0ρ6 πλέον του ενός ι:ξoμήνou, ο ποροΠόνω

Ι
σι.ν1ελεοτής σι.Ύιιρισμότητας μειώνεται ιιατό 5% για

ιιαθε εξaμη\·o.

2. Στην "ερ. β της nρaηγ~ενης παρ.I, oιΔ1')JόOιες

OιιιανOμlΛΙς YΠη,':)εσiες επιλαμβόνοντα του lpVCU πις

]
ειιτίμησης μετά από αίτηση της αρμόδeoς περιφερειακής

υlτ/Ptσiας. Δεν εΓlτρtnεται η QJφισβήτηση της έχθεσης

της Δ.Ο.Υ. μετό τ/ν nρawatoπoiηση της Μ.Σ.Δ.. Η

σιΝέχιση της διαδIΚoσίας νoεiτoι. σαν anoδoxr'\ της

έιtθcσης οπό όλα τα ενδι.oφcρόμενa μέρη, Εόν πρν

από Την nρayματoπoύ'ΊOη τ/ς Μ.Ι.Δ. C4JCP1oβηTηθd από

κάποιο ενδιαφερόμενο μέρος η μθώη ειtτψησης. α­

ναστέλλεται κάθε ενέργεια για Την πραγματοποίηση

της :;εταφορός αυτής.

(
'. Η Itατά τα παραπόνω CKπμηθdσα αγοραία αξία

\ •• \.11 ανοιιοινώσιμη σε οποιοδήποτε πρόσωπο, Ιστω 11.01
αν δεν επιιιaλείτoι έννομο σψφtρoν, μπορει δε να

τύχει Itαl δημοσιότη1ος.

4. Σε Itόθc περίπτωσΤ1 Μ.Σ.Δ. ιΓί ωφtλσίιμενoo 01(1-

)
νt;τou ΛΟ! εφόσον με την αίτηση του εν&σφερoμtνou

έχa υπ06Ν,θεί πλήρης φόκελος δlltcιoλoyητιιιών. σίιμ_

φωνα με πς διατάξεις TOU όρθρου 17 του ΠΟΡόντος

νομου, ως οξία γης του ωφελοψενου ιιcι βoρuνόμενoυ

οιιινήτου (όπως aυτή προοδιορίζε1Q1 οπό την noρ.1 του

παρόντος CIρθQoul λαμβόνεται η oξia Itοτό την rιιι:ρo­

μηνio υποβολής της παραπόνω αίτησης. Σε περίπτωση

Ι
μη nληρότ/τας των δckotoλoyηTιltών, ως αξio γης λαμ_

βάνεται η οξία των ακι.νήτων Itατό τ/V ημcρoμηW:J

υποβολής των πλfιρων διιιαιολΟYl1τιιιών.

Ι



Σ.Δ. μtxρι ιι.α 0.8 κα το 30% για Σ.Δ. πόνω από 0.8.
Ο ouνoλυςός Σ.Δ. δεν μnoρd να unερβd το 2.4.

(2) Γιο ιlδΙΧό: Itt1pιo η ώξflOT1 τoo ισxUovτoς ι'ι TOU
νομ(μως rφoγμoτoπαηθt:ντoς Σ.Δ.., λόγω της U.U.
δεν μπορd να unερβd το 100 " γιο το η,α"μο tW Σ-Δ.

μtxρι I.CI 0.8. το 70 " '1\0 το ηήιο του Σ.Δ. nόνω

οπό 0.8 μέχρι ltCI 1.2 ιιu:ι. το 50 % για το mνω οπό

1.2. Ο σuνoλιιιtός ΣΔ. δεν μnoρd να unερβd το 3.
(3) Δεν cmTρtnετcι.η ι.ntρβoσητων οριων του Iδmτoύ

στερcoύ της παρ. 6 τω όρθρου 9 τσυ ν. 1577/1985
I.CI TOU ισxύovToς nooc:ιoτoU ιι:όλιψΊς TOU Qlr;M')τou.

(4) Κοτό τ/Υ nρoγμcιτoπdηση της Μ.Σ-*. μπoρd να

ouξηθd το wrιiJoν (ψος tης ΠΙρι.οΧής το πολύ ιι:οΤό

3.30 μ.• εόν το ίψος ιι.οθορ(ζιτα οΠό ειδΙΚΙς διaTόξaς.

Εό:ν το ίψος της περιοχής tou ωφeλoίμενoυaανfιtou

προκύπτει οπό τις διατόξεις του όρθρου 9 του

ν.15Π/1985. το rψeryμlttlπαo4JεYO ίψ)ς, λόγω Μ.Σ.Δ..

δεν μπορd να υn~ ouτό που nρoιι:ύnτa από το

σwoλυιιό ΣΔ. toU οιι:ΜΊτου.

γ) Στις περιοχΙς που txow xoρoxτrριστά ως Ζ.λΣ.

δεν ισxVow οι περlopΙ~ Ι 1) ιι.α (2) ολλό: εφaρμόζoνπa

oντ\σtoιxo το όριο aύξησης του Σ.Δ. ήou npoe.'.tπovτOl

οπό το διότoγμa ΙΥις.ΡΙσ}ς της υ.Σ ..
δ) nρoεδp1l(Q &oτQyμιπo. που εl.δόθηκαν Υια nραy­

μοτοποέηση Μ.Σ.Δ .. με XProισ\.IOπo(ηση των μαιιτιιι:ών

σwτι:λεστών του εντύru.ι 3 του YnOUΡydoυ OIιι:ovo­

μιιι:ών. γιο τον I.αθoρtσμό οξ[ος γης με oντιιι:aμcντιι:ό

IΙ:Ριτ/ριο. ΔΎΝCΤcι. νο tρonOROΙoύνtCl με οπόφαση του

Yπouργoo ηεριβόλλοντος, Χωροτοξ!ος KCI ΔrpXnων

Έργων μιτό: οπό vνώ\.J1 του K.I.x.O.n. γιο την txδoση

τίτλου Μ. Ι.Δ. untρ των διιι:άΜων τσu ΒCΙpιινqιενoυ
ακινήτου, γιο ης cmnλtov εmφό:vειες που txoιN με­

τoφερθd. λόγω εφορμοΥιΊς των πaρanό:νω με~'Mών

σuντtλεOτών.

7. Κοτό: την cφowovι'Ί της πρoηyoUμε'oιης noρO'fS)όφou

Υ'Ο την ιll:Ύfμη<r.\ των Φtινήτων lβΟΡιΝόμενων χοι ω­

φελούμενων) σί.ιιφωνα με πς διαΤό(εις της πφ.1 του

όρθρου 18 του r:oρόVToς νόμou: ο) γκι, τις nι:ριοχtς

πou lI:aλUΠΤOVToι οπό το σίιoτrμo oντιιι:tιμtWtCΎ προσ­

διορισμού της αξ!ος των OItινήτων λ~όνονTCΙ.'ΟΙ πι­

νοl.ις της oπόφaoης 1007982131/40013121.1.1993
(ΦΕΧ 13 8') του ΥποφΥού Outoν~. β) 't'o τις

λαηές περιοχές λομβόνι:τCl υηb.!ιΊ η τελι:vτaiα μετό:

ttς 21.1.199:3 αι:τiμηση QlttvήToυ που έχα γίνει οπό την

OQ\Jόδtο ...Δ.Ο.Υ ..
8. Διατάν/CIΤO γκι πραγματοποίηση Μ.ΣΑ. πσυ αι:­

δόθηll:oν ΠQtV οπό τ/V ισxU του παρόντος νόμou ι'iNoτoι

νο TΡOnOnoιoUντCl με απ6φάση του Yπouργciι ΠΙ:ρι,­

βόλλοντος. Χωροταξίας 1.01 Δημόσιων Έργων. ~ οπό

σ4!φωνrι γνώμη του K.LX.O.n., εφόσον η tρononofηoη

διν οφορό αύξηση Τωιι' εyις.~νων σuνoλιιι:cύ Σ.Δ.

ποσοστΟύ ιι.όλιψΊς τω oιιι:oπΙδou II:CI μtγιoτoυ ίψ:)uς

ItTφίou,

9. Οι &oucηnιι.tς nρόξoς, nou πρoθλtπoντΘ από -nς

διατό:ξας της mp. 7. nρtna να έχow ειι.δoθd μtσo

σε nρoθe~ δύο (2) ετών οπό ττιν WJY:fJ του rw:ιρόvtoς

ν6ι.ιου.

10. ΕπιτρΙπεται να cxδoθd νΙο οιιι:οδομυα\ όδαο γιο

την oπoιCρότωση ιι.τφ&ou TCU οπΟΙου Ιχα oλoιtλJ'1ρωθd
ο φtρων OΡγoνtαμός με όδαο που dxc αι:δoθd με ttς

nρo("oxVouoες &οτ6ξας, 1.0τό το~ της μετο­

φορός Σ.Δ. πριν οπό τ/ν 3Ο.OS.199<ι I.CI η ό:δα::ι arnΊ
Jιοθώς ιι.οι οι OIJYQΦdς διoαητuι:Ις ηρόξας Ιnauσαv

oπωoδl'lπoτε να lσx\ιOUW.

J

1

]

]

ΕΦΗΜΕΡΙΣ ΤΗΣ KYSEPNHtEQt (ΤΕΥΧΟΣ nPQTOj

3. ΕπιτρΙπετot η ΙΧδοσι'! ΤΙτλων Μ.LΔ. με βόση

:1ροεδρlJ{ό διοτόγι.ιατα. που tXW" ειι:δoθd πριν από

rτιν lσχυ του παρόντος νό\Jou. ιφόσον τα nρocδρul;ό

διατάν/οτα αυτά ε.ξΟΧολouθούν να ισχVow.

4. AIT1\Jota για' Ιγιφιση Xoρftyησης πτλου Μ.Σ.Δ.•
για τα οπαα έχει γνιιψοδοτ/σα μtxρι 30.5.1994 θεnιιό

το Κ.Σ.Χ.Ο Π .• πρoωθoίιντaι ΎΙΟ tll:δoση της οπόφασης

της πσΡ.1 του όρθρου 2 τω παρόντος νόμou.

5. α) ΕπιτοΙπετα η έΑδοση ouιoδoμσl;ής όδειος γιο

την πραν/oτoΠOίrΊση Μ.Ι.Δ .. εφόσον μtxρι τις 30.5.1994
έχει εχ60θε! σχετuιό nρoεδρυιό διότayμa 1'\ απόφαση
πρσιοτουΙνou της αρμόδιας nε:ρι:φεlXιαιιής υrη:ιεσloς

γιο ης περ,πτωοας εντός t'f":~νωY Ι.ΑΣ. ι'ι έχει

κατατεθεί στ/ν αρμόδιο πoλcoδoιNtή υnφισia. πλι'lρης

'.ροιιελος γιο την ΙΚδοαη OΙll.o&μJής όδειας στις Γ!ε­

αιπτώσει.ς εφaρμαγfις των &atόξεων του όρθρου 42
του ν. 21"51 1993. •
Η άδειο ouτή ειιδίδεται ι:ιoτ~ οπό ι:q.ιφω\TΊ γνώμη

rης oιxtίας Enιτρonής noλcoδoμJι:oύ KoιApX\TtXTowcoύ

ΕλέΥχιχ.ι (Ε.Π.λ.Ε.), εφόσον .,.,0 τα oiiνητο σwrρtxow

';'0 ιιOtt'ήp,α των παΡαΥρόφων 2 και 3 της ενότητος Α

του όρθΡΟυ ο( του παρόντος νόμου.

β) Εάν δεν ouντρέxouν το φιτήριο ιι.α οι. rφcuno­

eέοclς Τ/ς nΡOl'1γoί4Jενης περίπτωσης α' γιο τ/ χορή­

γηση ouιoόoμικής όδαος. 1'\ ΟR,Jόδιο πcριφcραoιuΊ u­
ηηρεσίαδtOKόπτα προσωρινώς'ης ouιoδoμιιι.ΙςtρyOΣU;ς

ι'1 οvoβόλλεl τ/ν tKδoση της ouc.oδoμιlCής όδf;oς. Στ/

cwέχaα. ΟΤ1ς μεν πtpιπτώσαςπεριοχών ατός Ζλ.Σ.•
με αηόφαση ΤOlJ Υπαυργού ΠεPβόλλovτoς. Χωροταξίας

0(01 Δημόσιων ·Εργων. ύστερο οπό Υνωμοδότ/οη τou

Κ.Σ.χ.Ο.Π .. καταργα-:-αι το προεδρΙΧό &ό:τσγμa Μ.Σ.Δ.

οτο OUΓKειrριμΙνo ωφελοί4ιενΌ oιι.iνητo. στις δε περι­

π τώοεις ε'πας Ζ.Α. Σ. oνoιι:αλείτaι η ειι:δοθείσα απόφοση

ηροιστ(ψενou. Μετα 11'\ δημoσίε~ της πaρaπόνω a­
πόφασης Yπouργoύ ή τ/ν έιι:δοο'η της απόφοοης προϊ­

στομΙνου της αρμόδιος περιφερειαιι:ήςυnηρεσiaς δto­

lι:όπτ::Ιντοι ορlσT1ll:ά οι οι.ιι:ΟΟομιιι:Ις εργαoίcς r'ι δεν χο­

ρηγείται η οlιι:οδομική όδε:ια:

6. ο) Γιο ης οιΤήοεις με πλήρη μελtτrι που tXOl.JV
υπol3ληθει οτ/ν ΟΡμόδιο ιι:εvτPιιι:ή υπηρεσίο μtxρι ης
30.5.199. οε οπotοδι'ιποτε στάδιο της διαδιιι:oσioς ιι:αι

ον (3ρtClt:OVTQl KQt οφοοο(ιν τ/ν nρoyμaτoπoiησιΊ Μ.Σ.Δ .•
ή ουτές που θα ur.oβληθoUv εφόσον μtxpι την noρaπό:νω

r.IJtOOμηνio tίxoν υποβάλει στον ε.Ο.Τ. nλJιρη αρχ\τε­

οι:τονικΙ; μιλtτ/ γιο σwT\Yoρίo πρayμΙHoπoiησης Μ.Σ.Δ.

11: Τιρίou με τουριστιχή χρήση. δίινατc:ι να ειι:δoθιεi οπό­

φQOI'1 έγll:ριοης τ/ς Μ.Σ.Δ οπό τον Yπouρyό Πι:ριβόλ­

λοντος. Χωροταξίας ιι:οι Δημόσιων 'ΕρΥων. που δ~

σιει%τοι ΟΠ\ν Εφημερίδα της Kι.(k.ρνήσtως, ίισtερα οπό

σύμφωνη γvώι.;η ταυ Κ.Σ.Χ.ο.η .• ότι δεν βλάnτtTQt το

ομεσο ιι:αl ευΟύτερο "CPtBόλλoν 1I:cι. ότι σuντρtxσuν το

ιι:ριτήρια των ποραγράφων 2 I(QI 3 της ενότ/τος Α του

όρθρου 4 ΤCΙΙ) πaρoντoς νόμc:u. Τα naρoπόνω ιφaρ­

μοζοντοι ονόλοΥο ι.οι για την έχδοοη απόφασης nρoι­

oταμtνou της oρμC&aς περφε:ρε.ισιιής υnηρεσloς σnς

περιπτώοε.ις ωφι;λcWενων αιι:ινήτων nou βρlσxoντα οε

περιοχές εντός Ζ.λΣ.. Στις rτριmώoεις OJΤΙς. oνrt

του K.I.x.o.n. οποιτάται η σiμφωνη γνώμη της oικεioς

Ε.nλ.Ε ..
ΒΙ Γιο την ~lI:δoση των πφorόνω onoφόσεωv υnoι,o­

γOV " πρoloτoμtνoυ της aρμόδιας nεριφερtιe:Jdlς υnη­

ρεσioς loχύow οι tξftς περιφoμol:

Ι 11 Γιο ιι.Tίριa I.oτoι:ιι:iας η oιXtlcn'l του lQXίιovτoς Σ.Δ..

λόγω της Μ.Σ.Δ .. δεν μπoρd να uπερβd το 50% ~o
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π,δ/τας (ΦΕΚ 166 Δ'Ι όnως ισχύει ορ(ζεται;

Ω~ Γιο τμήμα lδtoιcτηαioς μtxρι 1,000 Τ.μ. ποσοστό
20%,

β. 'ίΊα τμJ'ιJ.ια Iδto«τ/σloς Πόνω από 1.000 τ.μ. ι.txρι

4.οοο\τ.μ. ποσοστό 30%.
γ. Γtι\ τμή.ια ιδtoKτ/σloς Πά"'ω οπό 4.000 Τ.μ. ποσοστό

<0%:0 \
γ. Οι ~ ά ...ω cσφoρtς σε yTj εφαρμόζοντOl και ιmς

ζώνες oνόπΤUΞης noραγfιJy\JCών δρaoτηρtOτ/TωV που

πρooρ1ι.cfιτcιι νια t!toμηxOWttς KCI xo...δρεμπα~ δρα_
~ιότη~ς τσυ άρθρω 24 TOU' '0'.165011986. όπως
Ισx\Cι κοι ΤpOΠOΠαεfτOl δια 11"1( nρoηY~ πoρa_

Υρόφου. Ι

4. Οι ηει:*>χές nouιτ~ά...oντα. σε ζώνη OtJαOT1lCoU

tλtyXoυ (Z~.ε.) ΚΟΙ στις onoltς KαθQρfζOVΤα. οι xρc'ισας
των άρθρω ...,\ 6 ΚΟΙ 7 τou από 23.2.87 π.δJτoς (Φθ<
166 Δ') OOvατfl ...α ήoλεoδQμoύ ...τcι. με τ/ν πράξη
xoθoρι~oU τ/~ Ζ.Ο.Ε. eYτt r6u Ytvικoύ noλcoδι:4ιtJI:oU

αxε~oυ, εφaρ~-cζομtvωv κατά τα λοιπά των διατάξεων

• τοι.ι ....1337/H~; όπως lσxιJςι,

5. Στο τt.λoς λ,ς παροΥρ6φου 10 του άρθρou 9 του
.... 151211985 (ΦΕΚ \~ λΙ όπως ouμnλl\?ώθηκε με την

πορ.4 του όρθρου 81 τω .... 1577/1985 (ΦΕΚ 210 λ),

nρoατiθεvτα. το l16'Tωεk: •, .
ΈΓήσης με απόφαση ΤΟΥ ΥπουρΥού Πtριβόλλovτoς.

XωρQτoξioς KCI ΔrUJ'ωων Έργων, που εκδίδετOl με τ/'"
I&a διαδtxασ(α μnoρQι)y 'ι'Ο εξoΦQUντα. από την JCOTt­

δόφtαη ouθoίpt:τOl K1foι;.:ιτo fI KTφtQιt:tς IICI μηxovaλo­
'f\ICtς εΥκατοστόσεις τηό Έλλ'1vt1(ά Διuλι.στήρια λστφο­
πύργου λ.Ε,·. ι;φόσον tιow o...εyερθtI μtχρι τη δημQ­
σΊΕUΑΗ του παρόντος ίcaι βρΙCΠtovτcι. μtoa οι. ζώνη
oΠaλ/A)τρι,ώαεως. Για τη,εξσlριση από την χοτεδόφιαη
KOτσGόλλtται πρόοτψο ~γερσης 1;ψ:)uς επτoιcoσ(ων

εκοτομμιρίω ... (700.0c0.OCO)Όδροχμώv. το οποίο nιριtρ­

χιτοι στο ... ειδtJΙ:ό λOYQριασμb του Ε.Τ.Ε.Ρ.Π.Σ, 'rφ6oι ...o
τoμdo' που πρ.,)βλtπtTOl o~o τις δtατ,όξας της noρa_.
γρόφou 7 του 6ρθcou 3τod '0'.224211964 (ΦΕΚ 162 λΊ·

ως εξης: ο) διακόσια oατ~ (200.1Χ)Ο.0ΟΟ) δρoχμtς;
ε...τός μη...ός οπό τη δημo~ του πaρ6ντoς. β}:

Tpιoιι:bO\C εKOΤQWύρια (300.fX.\9 000) δραxμtς εντόc::

τεσσάρω... μηνών οπό τη δημ~ του παρόνΤος και:
γ) διακόσια ικοτομμύρα (200.1 ).C()O) δρo~ ιντός

tmQ μη...ώ... αΠό τ/ δηιoσiιu' του "αρόντος.·,

6.0. Τα nρό<τnμQ της noρQYι ~oυ 2 του άρθρου 17

του '0'.1337/1983 μαώ...ovτcι. KOΤ~% οπς l'1QρQIIόTω
περιπτώσας:

οα, Για aυθolρετo πω η κot ...οπ, ~αη 11"1( pθtσης

ouθaΙΡΙτoυ ytνtτaι μετά τ/ δημoΣΊW ι του ...όμου ouτoU.

ιφ600v ο ε...διoφcρόμιvoς υπOj μtσα στην προ­

θισμ(a υποβολής της tvατooης, KaT'b...το άρθρο 2 τοι:

οπό 5 -12.7.1983 Π.δJτoς (ΦΕΚ 291 Δ'~σvτt ινστοσης

αίτηση με υπολοΥισμό ΤOU ίψ)t,;ς τω... ΟΟ"ήμων ovt­
γεραης κα. δtoT1'\ρησης. ιΜιφωνα μι ,"ς Kι(μtνες δtα­

"τάξεις 1101 δήλωση όπ οποδΙχιται αvdnφύλDrn1 τ/'t
ΙKθtO"l κα. "ς τυχό... διορθώotις που {θα εnιφtρa I't

υnηρεCΙΙα στο ... υπολογισμό rou ι,φouς τOl.γ προσή,κιΝ

αθ. Γιο OU~TD που η Koι...oπofηση 'ή\S bt:θtσηc

aυθαιρtτoυ έγινε πριν οπό τη δημoαlιuαηΞόμoι
aυτoύ 1101 δι ... Ιχouv oιc6μo βιβalωθε:Ι τα π, ι ατq\

"P\Jbδtq.Δ.O.V., εφ6ΟΟν η άτηαη ΚΟΙ η Τη(

uποπφiπτωαης οα' unσβληθσύv μtoo σε πι:: tξ

(6) μηνώ ... από τ/ δημoc;tεuστ1 του π0ρ6ντoς'~
β. Οι διατάξεις τ/( nρoηyoι:.w::vης πtρ(ι1'fώVιΊς ο

εφορμοζονται 0Yάλ0"t0 ICI σt ouβaiρι::τα Υ'Ο ..Ί' ~.oiι
txoυv εφaρμoyfl CI διατόξεις 11"1( ΠOΡαy~~ot

άρθρου 18 ΤΟΥ .... 1337/1983.

'.Άρθρο 23

___-"-oo:,::o-:'::-=~='.ll:';'c:,;y",X::O:::Σ,"Π~PO=Τ:.:OI:!- '_~
n νι,a οιιιοδO\JU(ή όδιιο xoρηytfTCl. με πς nρoβλtιt.ε:ις

της μtλtτ/ς τ/ς Qρxuetις lIδc)Q( οιltοδQμfις μεΤό οπό

σ(ιιφωνη γνώμη της ε.η.λ.ε. κα με την oπσρal:τητ/

πρouπόθt:ση όπ για το ωφιλQψtvo aκ!VI1TO σwφt.Xouν

το ιιιριTf\ρισ των πaρaγρόφων 2 «φ 3 της ενότητος λ

τοο όρθρου .. του πoρόvToς νόι,.ιou.

Κοτό της οπόφασης της πρωτοβόθμιος Ε.Π.Α.Ε. δύ­

νaτοι '0'0 vnoβληθd εντός μηνός οΠό την ΙΚδΟΟή της

cνστοση στ/ν αρμόδ,a διυτεροβόθμια Ε.Π.λ.Ε. οΠό

πολίτη ~ τον Ο.Τλ. στ/ν περιοΧ1Ί του οποίου ανεyι!ρt:τoι

το ICptvό\JtvO κ'Πριο.

- ·X.i!PO""2~ --
~ ΔιστηρητΙcι xρ~ση.γη"

Στο τέλος τΟιι.-πe.ώΤOU ιδaφίou της παρ. 2 TQU όρ­

θρου .. του ν. 1577/~ πρoστιθtται εδόφιο ως ιξfις:
'Με Πιν Ιδι.a οπόφαση'CI για τους λόΥQUC; τ/ς

ηΡOηyαAJενης πσροΥρόφou μπoρl{ να xaρaκ 1ηρ(ζετοl

ως διO'f'Γ:ρητέo η ΧΡι'\ση ΦClνήΤOU μιΠ~"'ltτtoμoτo.·
ο --..

1. Στοάρθρο 21 του"'. δ63J19Π, όπως τρoπoπαήθηιtt

με \ο όρθρο 25 του ν. 1419/1984 (ΦΕΚ 28 λ'Ι προ­
orieε1b. ιδόΦ\ο ι: πou txt\ ως tξitς:

•
'ε) 1fU εyJ(λfι,loτo<:. πou πρoβλί:nεται στ/ν πoCΌyρaφo

1 του ~ou 114 του .... 18921 1990. όπως τροποποιήθη«ε

με ΠΙ'" πόρόγροφο 2 τω όρθρου 29 του ... 2081/1992".
2.0. Στδ πρώτο ιδάφιο τ/ς πσρ. 1 τω aρθρou 24

ΤΟυ ν. Ιδ5W 1986 'Για Τ/'" προοτοoiα του πεΡιDόλλo...τoς·
(ΦΕΚ 160 A't μετό τις λtξας .1\ τουριστικών δραστη­
ριοτ/των' πρOoτiθενται α λtξιις 'ή χονδρεμπQρtJΙ:ώv',
δoaοτηριοτήτων".

Επίσης στα. δtuτερo tδόΦ'o της ϊ6σς ως άνω πο­
ραγράφσυ lJtτό-.πς λtξας '1'1 tovρι.oTtJl:I'\( δρaoτηρι.ό­
τητος' πooσ~ α λtξεις 'ή xo...δρεμπoρuης δρα-
στηριότητας'. \

βο ΤΟ δ<ύΤερο +0 1ης noρoγρόφoυ2 του όρθοου

24 του .... 165Οι' 1986. όπως i::ι...T\ιC.οτοστόθηις.ε με τη...
~oρόγρaφo 1-5 του ~oυ 98 του .... 189211990 (Φθ<
101 λ'Ι OVT\KoEMoτoroι \ύς ιξι'ις:
Ό συντελεστής δ6μ,(,ης Υ'Ο πς βιoμηxαwιr.tς δρα­

στηρtότητις δεν μπορε:ί\να υnερβoMΙ το 1.6, Υ\Ο τις
xoνδρqιπoρωι:tς δρασ~τ/τες το 1.2 και γιο τις
τouρι.αnκές το 0.6:. \
3.σ.Η παράγραφος 7 του άQθρou 6 του '0'.1337/1983.

όπως nρoστtθηκε με την Π~YΡOΦO 14 του όρθρου

98 του 189211990. σνnxoθic;;,oTQ ως εξι'\ς:

'7. Δε μποριΙ VQ d ...a μt"tOλUτερoς του 1.6 ο
αvvτελεστής δόμησης στις περιox~ ιΠtJtτόσεων. σιJμ­

φωνα με τ/ν πaρόyρaφo 1 του~ 1 του παρόντος.
όπως ισχυα. σnς οπoitς πρoβλtnovτα. χρι'\σιις ΎΤΙ(

σ~~o με το άρθρα 5 χα 6 του \δJΤος τ/ς 23.21
6.3.1987 1(οτ/Υορίες κα. περltxόμt~~ρtιotω... γης'
(ΦΕΚ 166 ΔΙ όπως ιOXύD Kάθt φορό κΙ:ΙΙ του 1.2 για

τη χρflση του όρθρou 7 του !δtoυ n.δlfoς. ΤΟ ουτό

ισχύει κα. γιο το άρθρα 6 κα. 7 του n.δl(Τος 81/1980
'nι.ρι cδιιι:ώ... χρήσι:ων yTjς κα. oνωTbT'bw IJtvcθώ ...
ιmτριnoμtvης ι:ιcμιτόλ/.ευσης eu:οδOlJήOtμω' χώρω •
(ΦΕΚ 27 λΊ: Ι

β. Στο τtλoς της ησρo'fρόφou 4 του όρθ~ 8 TOU
.... 1337/1983 rφooTίθtτα. ιδόφιο ζ ως κάτωθι: \
οι Η ασφορό σε γη ιιδιιι:ό για ης Xρr\oεt. που

ο...αφtρavτot στα άρθρα: 5.6 κα. 7 του οπό 23.2.1987

,ο .
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Υ. Στο τΙλος πι( πoρoyρόφou 8 ΤOIJ όoθρou 9 του

".1'SJ2J1985 (ΦΕΚ 4 Α) προσήθεντοι τα εξής;

.~..... την aπQφOς;π\ εξαιρισης το εnιβo.λλόμενo πρό­
στιμο ~Oτ/Pησης 1'1'\( περίπτωσης β' της παραγράφου

2 τou αρθρou 17 του ν 1337/1983 μπορεί να μετατρt­

Π(101 σt--nρόΟl'lμο cφόπaξ. Το ι:ψ:)ς του cφόπaξ aul'oύ

πρoστiμΣU ορίζετοι στο ΤCΤΡΟΓ.λόαο του nρoστtμoυ

ανΙYCρσnς της περίπτωσης ο' της ΠΟΡογρόφou 2 του

ίδιου όΡθcou. Σε πcΡΠΤω<rl που έχα ,,,δοθεί η οπόφαση
εξοφεσης, Ί.ιηoρcί '0'0 ,,,,δίδετοι Qψ~.ληρωμot1κή οπό­
φαση του 9ικε!ou ν~ρxη. Τυχό".ι βεβQιωθtντα πρό­
στψο διoτήρ(lσης OWιLηφiζovτa με το (φόηοξ II:Qto­
βολλόμc:νο nρδστψ:). Τυ):ό «OToβληθtντo nρόστψσ. διο­

τήρησης κο!άΙΤΟ ποσό nou unεQ30ivcuν το ποσό του..
εφόποξ ΠΡQ<2Tψou δεν επιστρέφοντα. Με απόφαση•
του Vnοι.cvOU\Πcριβόλλοντος. Xωρoto(iaς κοι Δημό-

σιων Έργων κοθορίζοντα οι nρounoθtqεις V\O τη με­
τοτρσπη του nΡFΨou διατήρησης σε cφόποξ ΚΟΤΩ­
βολλομcνο nρόσjnμo είτε ouτΉ yiνετOi με την απόφαση

της εξcίρcσης ΟΙ:Ζ,6 την ιιοτεδάφιση είτε με σψnλr)ρω­

μοm.ή οπόφαση νομάρχη ιιαθώς ιιοι η σxεnιιή δι.αΔUΙασio

ιιαl ιιόθc όλλη λεπτομέρεια:
•7. Οι όροι δόμη(:Ιης 1(01 Ο τρόπος bιδoσης των

cucοδομucών αδειών\νια τcιuς Σταθμούς εξυπηρέτησης

Avτoιιινήτων (Σ.E.A.~ Κέντρα Διοίιιησης Αυτοιιινητα­
δρόμων (Κ.Δ.Α.> ΛΟΙ Σταθμούς Διοδίων (Σ.Δ.) σε ειGιKtς

εl'Uλεγμένες από τ/ Γεν/ιή Γραμματεία Δημόσιων ·Εργων
του Υ.ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε ...αllτα ΤOμεiQ Εθνυυ;ς Οδοποιίας•
(ί.Ε.αl. θtσεlς KaTC μηιι;ος των OUΤOKι-ιητoδp6\.!ων KOI
δρομων ταxC'ίας Kι.κλoφ~ς oρiζαvτσι. ως εξης:

a. Σταθμοί εξυπηρtτ/σηιt αuτo«ινήτων (Σ.Ε.Α)

Ελάχιστη εnιφόνεια yηπίδou: 10.000 τ.μ.
ΜέΥ\στο ποσοστό Kόλ~ς: 15% της επιφ6νειας του
yηntδoo. . "-

ΜέΥ10Τος σuντελεστής δόμf' 20%,
Aπoστάσ~ις από πίσω κοι όριο του yηr.t:δou:

7,5IJ μ.

Αποσταοεις μετοι,ύ των ΚΤι : 5,00 μ.

Η απόσταση των κτιρίων οπό ,bv άι,ονα του δρόμα.ι.
ιιαθώς ιι;οι το ί,ψος των κτιρίων .:.οι των στεγόστρων,
καθορίζονται. από τ/ ΣXεΤWΊ μd.έτη. Επιτρέπεται η

κατασκευή lιτφlOltών επιφανειών Uncρόνω των oυΤOΙU-,
νητoδρ~ων ιιιcl ιιιόθετα nρoς ouτOUC' (γεφφωτές ιια­

τασlιεuCς) oψφωVQ με την εγxεφι,1tνn μελtτ/. Γιο πς

εγκαταστόσεις αuτtς δεν έχow εφaρuoyή οι διατόι,C1ς

του π.δ/τος ττις 15.6.1994 (ΦΕΚ 632 ι~'). .
β. Σταθμοί Διoδlων ΙΙCΙ Κέντρα Δlοίlt'""~tς Aυτoκι~-

τ0δρ6μων (Σ,Δ.- κ'Δ,Α.). \
Ελόχιστη εraφόνεια γηπίδω: 1.000 τ.μ.1

Μέγ1στο ποσοστό ιιιόλWης: 30% της επ{ιώνειος τοο

γηπέδοο. \
Mέyιo'JOς' σvντCΛCστής δόμησης: 50%.
ΜέΥΙΟΤος αριθμός ορόφων: 2-
Mtγ\oτo u.ι,..oς ιιιnρ(ων: 7,'!JJ μ. • 1.50 μ. Υ\α ιη στέγη.

Αποστάσεις των ιιτιρίων από ri:aω IιCl. nλό1ιa όρια:

5.00 μ. \
Η αΠόΟ'Ταση των ιιηρiιων από τον όξονα τοο I~όμoo

ΛoθoρCζετOt από τ/ σχετική μελtτη.. ~
Υ. Οι με.λtτες εφoρμO'tής των Σ.Ε.Α .. Κ.Δλ. κ Σ.Δ.

cyιφ(νoνται οπό τ/ Γενσιr. Γρawoτdo Δημόσιων Έ· γων,

ύστερο από ιΜ.ιφωνη Υνώμη της Δ/νσης Εια/ών vΩΝ

Ανσρό.θμισης Περιοχών (Δ.Ε.Ελ.η.Ι

δ. f".a την Iιotooκcu'! των πό Πάνω φατοστόσεων

(Σ.Ε.λ.. Κ.Δ.Α. ΙΙΙΘ Σ.Δ,) δεν αΠΟΗεΙται η άδοση oιko­

δομικής όδειος aπό την πολεοδομιιι" unrρι;σla nk
nι.ριoX'f'tς όπου αυτtς κατα3ιCι.όζΟντCl.. ο.λλό η Ιyκρ,cI~

τ~ν μελετών εφawo'ιής cntXCI θΙΟΙ'! οικοδομιιιής ά.

διllας, Η ΣWδεση ΤIιN εyις.αταστόocων ouΤών με τα

oo.~ ύδρc:.ιcης, ηλι,ιιτροφωπσμού, τηλεφώνou ιιιλπ.
yινqται ύστερα οπό βεβοΙωση της Τεχνικι'Ίς YιTρcotoς

'Tou\,f.E.O. άn τα φΥα ειιιτι.λtσθηιtoν οψφωνο με την

cyις.tIι'l:!.IIJCyη μελtτη. .
8. E!utρtrιctQ κότω από όρouς ιιιcl. rφounoθtoι.ις η

λειτou~ θερινών ιιιινηματoyρόφlιN ή θεότρων, εντός

του '~eιu:; TOU Πε.6ω του 'Αρεως στη Λεωφόρο

Aλεξόνδ~ ιιαθώς ιιφ Tou υπόρχοντος ΙΙΙVΤΡOU ψ.ι­

xαyωyloς. ,Μι; απόφαση τοο Yηouρyoo Πcρι5όλλoντoς.

Xωρoto(ioς ιιιαι Δrιιόcnων ·ΕρΥων μετό οπό~ TOU
Σψβouλjoίι ΔfI,tόoιων Έργων, ορΙζεττι ο ~ός, Ο

χρόνος ιι~ot nρouπoθtoας λε:ιτouρyioς των θι:ρ,νών
ιuν'ιxno~ν ή θεότρωΥ κι:. τω KtνTρou. το οπola
ως 0tJyIφότη.ι'~ λctoι.o'(t'Ίoow στο μtλλoν ως δη_
μoτuιrΊ επXΕIΡ

9. Στο χιΦο ou evκpθηιιε με την~' aρι&;. 720411986
οπόφαση τω Νομάρχη ΗροκλεΙω Κρι'ιτης '(10 την α­

vtytρoη πανιrιoτιιιιαllών cYιtαΤQοτάα:1ιΝ κι:. naνεΠ,­
σπιuoιιιoύ voσOlt~' ίου στο Hρόκλtι.o Κρήτης. ΟΠοχα-
ραιιι πρiζετι. το ιο nσu φαι\-εται στο ot.Nδημoαι:uό_

μενο δtόYρQ,lμα iI1IIoς 1: 5.ΑΧΙ μc.1ncxxtlr. E-l-H-
θ-Ι-,t(-Λ-Μ·Ε. •
Στο χώρο oυτό't \'πtτρtπovται cx Jll:ότωθι ;ιΡ'ισας:

- ιιιατoWo. ,.
- Itφα c:ιιιπαίΔCUΣΗς\

- oθλη~ς εΥις.ατασΥόσεις,

- πολι1ιοτιιιιό Kτiριo, f
- κτίριο KOόνωνιtης rΦόνoιας,

- γpαφε:ia. τρόrτζες, aOφaλocς. κανωνw:i OΡ'1C~
- tμπoρuια ιιατoστ/ιJOτα hJε εξαίρεση nς unεΡOyoρtς. ,

",αl το πoλUΚOτoσn'\μOτα).

- σvo.....lήρoa. ! .
- lltiριo, YI'Incδa στόθμ~ς.

Με οπόφοση TOU Yπoι.oγ~. Περq3dλλOVΤoς. Χωρο­
τοξίας κι:. Δημόσ.ων 'ΕρΥων ιιCκ TOU ιιιοΤά ncριπτωot1
αρμόδιου unouρyoύ με γνώμη τΌu OiIIεtou νaμαρxιoιιoύ
συμβouλΙou δύναται να ΤΡOπΦoι.ιiΤOl η uπ' ορι.θμ.
16/1981 (ΦΕΚ 654 θΊ απόφαση T'DU Εθνικού Σψβauλlω

Xωρoτo(ioς "'(ι ηcρtBόλλovτoς nOt.( Qφoρό στην ΙΥιφιση
αuoT1"'μoΤcς ΟΡΥανώσεως των OU(ισ~ών περιοχών τou
Πολεοδοι,ιιι:ού ΣtJY1φOτ/μoτoς ΗροιιλεΙου _αι της ω-

ρύΤερης ntριοχfις του. Ι
10. Στα τtλoς της ΠOΡOyρόφou 6 iou όρΘΡCΙU 11 τοο

ν. 716: 1977 (ΦEk 295 Α') f1)oστ1GctJι εδάφιο ως εξής:
'0. δι.ατόίεις τou nρoηyOΨενoυεδOφjoιJ cφaρμόζo­

νται αναλόΥως ItΟΙ yv::ι το nρoγρόμμoτα o):I.xιτεΛτoVIΚ.ών

διαγωνlαμών ,δεών με την επωνψla ΈυΙ;ΟΡΑΝ'. πω

&έπονται από Ιδιαίτερο Λοθεστώς κο. ~σoντOt
αr:ιό το YnouρyεIα Πε:ριβόλλοντος,~'fFJoς1101 Δη­
μόσιων ·ΕρΥων. σΨφωνa με τις δtoτό(εις του όρθρου

5 noρ. 2 TOU ν. 151211985 (ΦΕΚ .. Α')".

- -
Άρθρο 2<

Η πaρόyρoφoς .. τω όρθρou 5 tOU ν. 222911994
(ΦΕΚ 138 Α') ΟVT\Ι(QΒ:στοται ως tξής:

"•. Στcιuς μόV\Jouς Jtcl' με tήιβαση εργασiaς οορ(στou

χρόνω LI'1~ΌUς τou Υ nouρydou Γ1φβόλλοντος,

ΧωροταξΊας ιιιαι ΔrιιόcιιωV Έργων και της ΓΕWΑΊς Γ~_

ματεioς Δι'μόαων Έρvωoι του ouroU Ynouρydou. κοθώς

και στου:; υπoλλt\λouς των Ν.η.Δ.Δ. των cnomεuoμtνωY

από το Ynouρyoo ηcρcβόλλoντoς. ΧωροτοξΊος J:Q Δη­

μοσ1ων 'ΕΡΥων Itαι. τη Γενιιι'" Γ~τdα~

·ΕρΥων. ηou ασχολoWται με OXcδιooμό. ~T\-
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ΕΦΗΜΕΡΙΣΤΉΣ ΚΥ8ΕΡΝΗΣΕΟΣ(ΤΕΥΧΟΣ πρατο)
,

A~σ, 1Ο λnpιλiau :995

,.".,,......
Α. rwιuorιoyλOΣ

πcvργών ΠεΡιΒόλλοντος, xωρoταξ!aς «οι Δημόσιων "Ερ­

γων και OιItoνoμlltών,

Η ανωτcρω noόοθετη O\Jοιβή δεν μπορεί μηνΙΟΙως να

υrιερ(3aΙ νει τα τρίο ηέμnτo (315) tDU awόλου των

σποδοχών της oργowι'r')ς θΙσης TOU unaλλι'\λOU'".

θεωpήθηκr: ωι ΓέθηκΖ η Μεγάλη [φραγίδο. rau }(oάroc.ις

uwor ."HΙC

λ. πεnoNHΣ

Aθfινc, 11 λπρlλloo 1995

t, ΤΟ άρθρο 2 του ν. 88011979, όπως ισxva..

2. Τα πρoεδCUΙό διατάγματο 41011979 κα 51011979.
όπως LΣXύoυν. .'

3. το όρθρο 42 του ν. 2145/1993 {ΦΕΧ 8θ λ'Ι

·...... 'e
Η lΟΧ\ιι;τω noράoπoς'ι'όμαύσρxlζειαΠΟ τηδημoσltuoήτω

στην Eφημερiδo της K*ρνήot:ως.

Πaραyytλλoμ,τη δημooic:uσητου~οτην Eφη~_

ρίδα της Κuβtρν(p(ωςκα τ/V oΠtλtQ'j TOU ως ~ou TOU
Κρότouς•.

Ο ΓII"OEΔPOtΤΗΙ ωt..-oΚJIA'T\AΣ

ΚΟΝΠλΝΤΙΝΟΣΑ. ΠΕΦλΝΟπονλΟΣ

=~=~__==_~""'2"":=::"""'==""====~~-~'_~';"'~
Άρθρο 25

Μ:σΤΟΡΥοίιμcνcς δlΟ1άξclς

αμσ. μελtτες, έργο, πρoστoσfo περιβόλλovτoς, tλεγxo

πoλι:oδq.ιIΚής νoι.ιoθεolaς. 6aχ$ση, προμήθειες, διοι­

Kητutή-τεxνuι:ή και. οι.κονσμική υηοστι'\ριξη οτην ε.κ.ηό­

νrιση μελετών', KQYoσxcufI ...Ot ΟιΝτ/ρηση έργων, ορ­

Υόνωση ιιaι orUtxωσrι υπηρεσιων ..οι τrιρηση των

μητρώων ΜΕΚ ιcοι MEEn και μι:λετ/τ~ν "ΟΙ που a.."ι­

βάλ/α,ιν στ/ν προώθηση του tpyou των un"",couiιv "οι

ιδίως στην βτέλεοη των έργων (μελtτη ·ιι:οτοσιιει..ή)

οπΙΙ οπόΨεως τεχνιιιιfΊς. λατoυρvιιιflς. νομιιι.ής κ(ι οι­

ιιοvομιd\ι;. μέσα σης σψβa'TVttc; nρoθεOlJίtι;, εξασφα­

λίζοντας nλ!ιρως το CJI.4,Iφtροντα του Δrι.ιoofou. ~τo­

βάλλεται nρόσθετ/ σμoιβ/'l από το ckινoλo των rιoτώ­

οεων που διατίθενται ~ την ι:Αηόνηση των μελετών,

r.'Ίν ιι:οτοσιι:ει.ή ιια ouν~ηση των έργων του vnoψ­

Υείου nCPtβOλAovτoς.Χωροταξίας lι.οι Δημόσιων "ΕρΥων

ιι:aι της rcvuι.1'tc; Γ~τεiας Δημόσ,ων "Εργων και τα

οποιοδήποτε rφoσT\.lO επιβόλλοντα,οπό "ς Ynηρεάες

αυτων. ιισθώς ..οι οπό το σJνoλo των nιστώcXωv του

ΠΡουπολΟΥ10μΟΟ του ε.T.E.p.Π.Σ~ "'01 που σε ιισμla

I"',ιΡίπτωση δεν μηoρd να dναι ανώτερη'του ποσοστού

~ί.'O τοις Cι(ατό (2".) του nρovπoλO'1'\INoUτων ανωτΙρω

&atcet1oO\Jtvwv ruστώσεων «οι rtρ<XJTfμων, Η πρόσθετη

αμoιl3fι ιιαταβόλλεται ιιαι στο nρoσωruό παιι υnrρετε{

ι:ε ταπaθtτηση ι'ι απόciπoση στο Yπouρyclo ΠιριGόλ­

λαντος. Χωροτοξίας ΚΟ! Δrιιόσιων "Εργων «01 Της Γι­

νuιης ΓρομμαΤt1aς Δημόσιων 'Εργων, εφόσΟν οψβόλλιι

στον ανωτΙρω Qι(από.

ΤΟ προιόν του ανωτέρω ποσοστού ιιoτoτiθετc:ι σε

ειδ~ό Ιντο«ο λογαριασμό, που ovoCycTOI οε οποιοδι'ι­

ποτε τράπεζα που λειτουργεί νόμιμα στην Eλλόδa

uστερα από oxετuιό διαγωνισμό. Η διαχείριΟΤΊ του cιOOι.oU

λoγαρ~oσμoύ Υ(νεται από τη ΔιεOOtNση o-oνoμ~αJ της

ΓCWl'1ς Γραμματdας Δημόσιων 'Εργων,

Ο. nροι.:nοθΙσCLς, τα ειδ~ότερa ιιριτ/ρto παοΜής

ιια nοσΟΟΤIιtl'1ς οπόδοσης, η υΠΟχΡέωση παρσxι'lς u­
πrρε01ών πέραν τοο KOVOWΙoU ωραρίου. το (ψος, οι

εv-ι:)οεις των ποσών σπό τις oxεt\Κ.Ις π.οτώσεις που

KoτoτiθεντOIοε c;ιδutό λογαρlOσμόκαι γεVUtάη 6αδuιooia

ιιαταβολής Π'\ς oμOtl3ής και α τιχ.πος διοΧεiρΙOf\ς του
λoγα~loσμoύ ουτοι:ι καθορίζοντα με οπόφαση των t;,

c·

1

J
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ΝΟΜΑΡΧΙΑ ΚΗ ΑΥΤΟZlΙΟΙΗΚΗΣΗ

ΘΕΣ/ΝΙΚΗ 08101/96
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" Εγκριση πρaγμaτοnο{.nσns M.Σ.~. κατά τιs δΊ.Qτάξειs του

ν.2300/95.

1

1

..
Ι

ι]

ΔιΕΥθΥΝΣΗ

ΤΜΗΜΑ

ΤΟΧ. ΔJvση

Tax. Κώδικας:
ΤΕιΕΧ

ΤEι.fFΑΧ

Πληρoφoρiις :

Τnλtφωνo

θΕΜΑ

ΠΟΛΕΟZlΟΜΙΑΣ

ΧΑ

ΜΑΝΟΥΣΟΓΙΑΝΝΑΚΗ 6
54621

ΤΣΑΚΙΡΗ

286607

ΑΠΟΦΑΣΗ..

Αριθ. "ρωτ.

Γ

ΠΡΟΣ,

L

ΚΟΙΝ,

29/499β9/ΧΑΙ

Πίνακα Αποδεκτών

.J

ι&

" Μεταφορά Συντελεστή Δo6pncrns και άλλεs l!.ιατάξειs" απο

βαρυνόμενο ακίνητο που βρίσκεται Νεα Παραλιακή Λεωφόροs
ι ~J

και ΑνΘέων (Ν.θεσ/νίΚΩ)για το οποίο έχει εκδοθεί ο αριΘ.

4666/92 τίτλοs δικαιώμaτοs Μ.Σ.Δ.. σε ωφελοuμεvο ακί­

νητο που βρίσκεται στην οδ6 Φιλίππου - Πυλαία.

IΕχονταs υπόψη:

1) Τον Ν.2300/95 (ΦΕΚ 69Α) "Μεταφορά συντελεστή 5άllησΩΟ

και άλλεs διατάξειs".

2) Το 16-11-88 ΖιιάταΥllα ρυllΟΤΟIlΙαο (ΦΕΚ 827 ΖΙ )
3) Το Δ.ιάταγμα τροπ. ρυμοτομίas (ΦΕΚ )

4) ΤΟ Ν 1577 όρων 5όllησΩΟ (ΦΕΚ 210 Α/85)

5) -----

6) Το με αρ. 466.6/92 τίτλο Μ.Σ.Δ.. στο όνομα" Εταιρία

Δ.ημητρι.ακών Α..Β.Ε.Ε." απσ βαρυνόμενο ακίνητο που βρί­

σκεται Νέα Παραλιακή Λεωφόροs & ΑνΘέων ( Ν.θεσΙνικns)

και που ανάγεται σε επιφάνεια Ο τ.μ. απο ισόγειο και

300,00 τ.μ. απο ορόφουs.



7 ) ΤΩν αΩΟ 30/10/95 αίτηση auvaivcans (αρ.πρωτ.49990)

του ιδιοκτήτη του τίτλου Μ.Σ.Δ. που περιγράφεται

1 παραπ~νω.

8 ) Την αno 30/10/95 αίτηση (αρ.πρωτ.49939)του ι5ιο-

•

κτήτη του ωφελούμενου ακίνητου με την οποία υπο­

βλήθηκε nλήρns φάχελλοs για τη διαδικασία Μ.Σ.Δ.

9) Tous nLvaxcs και χάρτεs πσυ συνοδεύουν την αριθμ.

117531/423/rΟΟ13/ΠΟΛ126/19-10-95ΟΩόφασΩ Υπουργού

Οικονομικών αno τουs αnoLous λαμβάνονται τα μεγέ­

9η ΣΑΟ(ΣΔ), ΣΟ; ΣΣΟ, ΤΙ και ΣΕ με Κ του βαρυνόμε­

νου και ωφελούμενου ακίνητου.

10) Τη σύμφωνη γνωμοδότηση τns εΠΑΕ(πρακτικό:49/19-12-95

αρ.πρωτ/λου: 600 ).

11) Τιο cγκρίσcιο : αρχαιολογία : 5808/16-11-95

l1ψόμcτρο :10213/29-12-95

AΠOIIIAΣIZOY·ME

Εγκρίνουμε την πραγματοποίηση τns μεταψορόs Σ.Δ. σύμ­

φωνα με την υποβληΘείσα τεχνική μελέτη απα βαρυνόμενο α­

κίνητο που βρίσκεται Νεα Παραλιακή AcwtpbpOS & ΑνΘέων

για το οποίο έχει εκδοθεί ο aPLSp6s 4666/92 τίτλσs

Μ.Σ.Δ. για Ο τ.μ. απο ισόγειο και 300,00 τ.μ. αηο ορό­

φουs αντίστοιχα σε ωφελούμενο ακίνητο, ηου βρίσκεται στη

οδό Φιλίηηου - Πυλαίαs ,ιδιοκτησίαs "ΤΕΧΝΟΔΟΜΗ-ΕΡΓΟ Ο.Ε."

για ηρόσ9ετη συνολική εηιψάνεια 725,34 τ.μ.ηου υλοηοιού­

νται με την ηροσ9ήκη 20υ ορόφου.

Αηο την τεχνική έκθεση , την μελέτη και τα λοιηά στοι­

χεία ηου έχουν υηοβλη9εί , τα ειδικότερα στοιχεία του

βαρυνόμενου και ωφελούμενου ακ·ινήτου είναι τα ακόλουθα:

Α1 ) BAP'fflt>MENO ΑΚΙΝΒΤΟ

1. θέση οικοηέδου ι

Εμβαδόν οικοηέδου:

Ισχύων Σ .Δ..

Εηιτ/μενη κάλυψη ;

Νεα Παραλιακή Λεωφόροs & Ανθέων.

27057,40 τ.μ.

4,2
70%
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2. Το βαρυνόμενο ακίνητο εμπίπτει σε περιοχή που κα­

λύπτεται απο το σύστημα αντικειμενικού προσδιορισμού Tns

αξίαs των ακινήτων.

Η αξία ανα μ2 yns K~Θoρίζεται απο TOUS πίνακεs TllS απόφα­

anS 117531/423/ΓΟ013/ΠΟΛ126/19-10-95(ΦΕΚ877 Β'95 Υπουρ­

γού Οικονομικών σύμφωνα με τον υπολογισμό που καΘορίζεται

στο άρΘρο 18 του Ν.2300/95 . Η τιμή αξίαs ανα μ2 yns του

αK~νήτoυ είναι 505055,10 δρχ και ο συντελεστήs εμπορικό­

TnTas ΣΕ=2,1 οπωs προκύπτει απο το έντυπο Β του υπολογι­

σμού αξίαs ynS κατα την διαδικασία Μ.Σ.Δ.που έχει συντα­

χΘεί απο τον Μιχαήλ Γούσιο μηχανικό και έχει ελεγχΘεί .
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8) QΦΕΛΟΎΜΕΝΟ ΑΚΙΝΗΤΟ

1) θέση οικοπέδου

Ερβαδόν οικοπέδου

Ισχύων Σ.~.

Επιτ/ρενη κάλυψη

Φιλίππου - Πυλαία

1840,00 τ.μ.

0.8

40%

]

Ι

J
1

1

J

2) Το ωφελούμενο ακίνητο εμπίπτει σε περιοχή που

καλύπτεται απσ το σύστημα αντικειμενικού προσδιορισμού

τns Qξίas των ακινήτων.

Η αξία ανά μ2 yns καΘορίζεται απο τσυs nLVaxcS τns από­

φασηο 117531/423/ΓΟΟ13/ΠΟΛ126/19-10-95(ΦΕΚ 877 8'95)

Υπουργού Οικονομικών σύμφωνα με τον υπολογισμό που

καΘορίζεται στο άρΘρο 18 του N.2300/95.
Η τιμή Qξίαs ανά μ2 yns του ακινήτου είναι 28160 δρχ.

και ο συvτελεστns εμπορικδτnταs ΣΕ=l,Ο όπωs προκύπτει απο

το έντυπο Q υπολογισμού aξίas yns κατά την διαδικασία

Μ.Σ.a. που έχει συνταχΘεί απσ ταν Μιχαήλ Γούσιο μηχανικό

και έχει ελεγχΘεί .

3) Για το ωφελούμενο ακίνητο συντρέχουν σωρευτικά τα κρι­

τήρια τns εvότnΤQS Α του άρΘρου 4 και τηs nαρ.τηs ενό

τηταs Β του άρΘρου 4 του Ν.2300/95.

4) Το ωψελούμενο ακίνητο είναι άρτιο κατά κανόνα.
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5) τον με αρ. 6883/94 τίτλο M.Σ.~. στο όνομα EUYCVLas

συζ. Νεάρχου Μανωλί60υ απσ βαρυνόμενο ακίνητο (1) που

βρίσκεται Νεα Εγνατία και Τζαβέλλα - Θεσ/νίκη και που

ανάγεται σε επιφάνεια 65,42 μ2 απσ ορόψουs και τουs

με αριΘ. , 1270/90, 1271/91, 8213/95 τίτλου.

M.Σ.~. στο όνομα Ιωάννη Θωμά του Θωμά απο βαρυνόμενο

ακίνητο (2) που βρίσκεται Πόντου και Βρυούλλων-Καλαμα­

ριά (Ν.Θεσ/νίΚΩ) και που ανάγεται σε επιφάνεΙΩ 272.98

μ2 απσ ορόφοus.

6)0. Την απσ 24/10/95 αίτηση-συναίνεση (αρ.πρωτ.49535)

του ιδιοκτήτη του τίτλου M.Σ.~. που περιγράφεται παρα­

πάνω.

β. Την απο 24/10/95 αίτηση-συναίνεση (αρ.πρωτ.49534)

του ιδιοκτήτη των τίτλων M.Σ.~. που περιγράφονται παρα­

πάνω.

7) Την απσ 13/10/94 αίτηση (αρ.πρωτ.53355) του ιδιοκτή­

τη του ωφελουμένου ακινήτου με την οποία υποβλήθηκε πλή­

pnS φάκελλοs για την διαδικασία τηs M.Σ.~. και την απο

24/10/95 συμπλπρωματική (αρ.πρωτ.49533).

θ) Tous nίνακεs και χάρτεs που συνοδεύουν την αριθ.

1007982/31/40013/21-1-1993 απόφασπ του Υπουργού Οικονομι­

κών απο τουs οποίουs λαμβάνονται τα μεγέθη ΣAO(Σ~),ΣO,ΣΣO

ΤΙ ΚΑΙ ΣΕ ΜΕ και του βαρυνομένου και ωφελουμένου ακινήτου

9) Την σύμφωνη γνωμοδότηση τηs ΕΠΑΕ (πρακτικό 44/22-11-94

αρ. πρωτ.574) .
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Γ. ΜΕΤΑΦΕΡΟΜΕΝΕΣ ΔΟΜΙΙΣΙΜΕΣ ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ

~εδoμένoυ ότι το οικόπεδο έχει εμβαδά 1840,00 Τ.μ και επι

τρεπόμενο. Σ~=O,8

Η συνολική επιτρεπόμενη δόμηση είναι 1840,ΟΟΧ 0,8=1495,76

Ο εVδLQιρερόμεvοs ζητά πρ6σΘετεs επιφάνcιcs 725,34 τ.μ.<

1840 Χ 0,4 = 747,88 τ.μ. και cnolltvws ο συνολικ6s Σ.~.

γίνεται 0,8+0,4=1,2<2,40 που επιτρέπεται σύμφωνα με την

περίπτωση Δ του άρΘρου 4 του Ν.2300/95.

Η προσαύξηση του Σ·.Δ.. κατά 0,4 προκύπτει επειδή το ωφελού

μενο ακίνητο βρίσκεται σε περιοχή ΕΖΥΣ και n συνολική επι

ψάνεια που μπορεί να δομηΘεί πλέον είναι

Λόγω ΕΖΥΣ ο Σ.Δ.. προσαυξάνεται κατά 0,4.

Ο συvτελεστήs κατανέμεται ws εξήs:

Ι

j

1
]

Ισόγειο

205 όροιροs

σύνολο

Ο τ.μ.

725,34 τ.μ.

725,34 τ.μ.

Αναλυτικά τα ισχύοντα και τα ζητούμενα είναι:

Ι ΣΧΥΟΝΤΑ ΖΗΤΟΥΜΕΝΑ

-------- ---------• Κ.Ε. 40% 40%

Σ .Δ. Ο, 8 1,2

Η 7,5

J lI.(πλάΥιεs αποστάσε lS) 4,05

1
Χρήση Κατοικία Κατοικία

Θέσειs στάΘιιευσns 6 6

j



ΣΟμφωνα με τιs παραπάνω εκτιμnσειs, την Τεχνική έκθεση
και τον τύπο μετασχηματισμού επιφανειών ws ορίζεται

στον ισxoovτα νόμο για την Μ.Σ.Δ. έχουμε:

Ι

j Eω~ 1.10 Χ (Ε1σΒ Χ ΣΕΒ + ΕορΒ) Χ

Σ~ω = Σ~ω+Kω X{ΣEω-1.0)~ 0,8

Αβ

Αω

Σ~ω

Χ ------

j

27057,40ΧΟ,7-30

Σ~β ~ Σ~β+KB Χ{ΣΕβ-1.0)= 4,2+{---------------Χ(2,1-1»=

27057,40
Σ~β~ 4,969.

Αρα

Εω Αω Σ~β

Εορβ ~ -----Χ------ Χ -----=
1,10 Αβ Σ~ω

725,34 28.160 4,969
Εορβ ------- Χ ---------- Χ ------- ~ 228,361 τ.μ.

1,10 505055,10 Ο, 8



~ηλαδή για να πραγματοποιηΘούν

μενο πρέπει να μεταφερΘούν απο

τα 725,34 τ.μ.στο ωψελού­

το βαρυνόμενο ακίνητο

]

l
1

228,361 τ.μ. απο οροφουs.

Ο αριθ. 4666/92 τίτλοs απο ορόφουs M.Σ.~.αKυρώνεται

μερικωs λόγω μη εςάντλησηs του στο εν Θέματι ωφελούμε­

νο απο το οποίο ακυρώνονται τα 228,361 τ.μ.ενώ για τα

υπόλοιπα 71,639 τ.μ. θα εκδοΘεί νέοs τίτλοs M.Σ.~.

υπέρ του δικαιούχου .

Η παρούσα μετά απο αίτηση των ενδιαφερομένων σημειώνε­

ται στο περιθώριο τηs οικείαs μερίδαs των υποθηκοφυλα

κείων στα οποία υπάγονται τα βαρυνόμενα και ωφελούμενα

ακίνητα.

Ο Mvτή"

ΚΟΙΝΟΠΟΙΗΣΗ

1) Ι6ιοκτήτη ωφελουμένου

ΤΕΧΝΟΔΟΜΗ - ΕΡΓΟ Ο.Ε.

ΒΟΛΟΥ 3 - ΘΕΣ/ΝΙΚΗ

Εο.6ιονομή

2 ) YΠEXQΔE 1) Τ.Χ.Α.

( ΓΕΝΙΚΗ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΑΣ

Δ/ΝΣΗ Ο.Κ.Κ. 2) Προi:στάμενο

ΤΜΗΜΑ ΜΕΤΑΦΟΡΑΣ Σ.Δ. ΤΧΑ

Ι ΜΕΣΟΓΕΙQΝ - ΤΡΙΚΑΛQΝ 36 - 11526 (κ.ΤσακΙρη)

J 3) Υπάλληλοs τήρησηs βιβλίων

Μ.Σ.Δ. (Καράμπαση. ΑΥγελοs)
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Ιδιωτικό Συμφωνητικό

Πωλήσεωs μεταφερόμενου συντελεστή δόμησηs

Στην Θεσσαλονίκη σήμερα την 11/7/1995, μεταξύ των συμβαλλομένων,

αφ' εvόs του Αναστασίου Ελευθεριάδη του Ιωάννη και τns

Σμαράγδas, πολιτικού μηχανικού κατοίκου θεσσaλοvίκns και αφ' ε­

τέρου του Ευάγγελου Τζανή του Σπυρίδωvοs κοι τns Παρασκευήs, πο­

λιτικού μηχανικού, κατοίκου θεσσαλοvίκns οδόs Δοϊράvns 32 (Τ.Κ.

54638) (Α.Φ.Μ. 19786502 Δ.Ο.Ύ, ΣΤ' θεσσaλονίκns) που ενεργεί για

λογαριασμό τns «Τεχνοδομή Ο.Ε.Τ.Ε.» Νέα Εγνατία 348 (Α.Φ.Μ.

82927059 Δ.Ο.Ύ. Ζ' Θεσσαλοvίκns) n οποία ενεργεί για λογαριασμό

των: 1) Αvαστασίas συζ. Κωνσταντίνου Σφυρά το ytvos Γεωργίου ΚΟΙ

Μaγδαλnvήs ϊούδηρα, νο ικοκuράs, κατο ίκοu Θεσσαλοvίκηs οδόs

Ν.Ηρaκλέοus 34 (Α.Δ.Τ. ΕΟ55860/11-10-61 ΙΒΆ.Τ.Θεσ/νΙκηs), 2)
Αναστασίαs χήραs Βασιλείου Γούδηρα το ytvos Δημητρίου και Ελένηs

Γκαράγκου, νοικοκυράs, κατοίκου Καλαμαριάs οδόs Καυκάσου 64
(Α.Δ.Τ. Ε508619/15-11-61 'f.X. Χαλκιδικήs), 3) Δημητρίου Γούδηρα

του Βασ ιλε ίου κα ι τηs Αναστασias, καθηγητή φιλόλογου, κατο ίκου

Καλαμαριάs οδόs Καυκάσου 60 (Α.Δ.Τ. Ξ489521/9-7-87 Α'Α.Τ.

eca/viKns), 4) Γεωργίου Γούδηρα του Βασιλείου και τηs

Αναστασ tas, εμπόρου, κατο ίκου Αγίου Χαραλάμπουs Σαρακ ivas
θεσσαλονίκηs (Α.Δ.Τ. Ζ957352/22-7-67 Α.Τ.Ν. Επιβατών), 5) Ιωάννη

Τράϊκου του Πασχάλη κα ι τηs Ευαγγελtas, ιδ ιωτικού υπαλλήλου,

κατοίκου Θεσσαλονίκηs (Κάτω Τούμπα) οδόs Φιλήντα Μένου 4 (Α.Δ.Τ.

Λ415316/7-6-77 ΙΒΆ.Τ. eca/viKnS) και 6) Λουκά Καρίκη του

Αντωνίου και τηs Αναστασίαs, εργάτη, κατοίκου θεσσαλονίκηs οδόs

Ν.Ελβετίαs 116 (Α.Δ.Τ. Ε056093/23-10-61 ΙΒ' Α.Τ. eca/viKnS), συ­

νεφωνήΘησαν και έγιναν αποδεκτά τα κάτωΘι: Δυνάμει των Προεδρι­

κών Διαταγμάτων που δημοσιεύΘηκαν στην Εφημερίδα τηs Κυβερνήσεωs

Φ.Ε.Κ. 545ΔΊ5-6-92, 28Δ'16-1-92 και 939ΔΊ12-8-93 εγκρίθηκε με­

ταφορά συντελεστή δόμησηs ρυμοτομούμενου, διατηρητέου και ρυμο­

τομούμενου ακινήτων που βρίσκονται εντόs των ρυμοτομικών σχεδίων

των Δήμων Θεσσαλονίκηs και Ευόσμου και επΙ των οδών 1) Καστο­

ριάs, Αμυνταίου, 2) Παύλου Μελά, Μητροπόλεωs, πλατείαs Φαναριω­

τών και 3) Μεγάλου Αλεξάνδρου και Δημητρίου Καραολή και κατόπιν

εκδόΘηκαν από το Υ.ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε., σύμφωνα με τιs διατάξειs του Ν.

880/79 και των Π.Δ/των 510/79, 470/79, 367/87 και Γ.17438/87 και

του Ν.2300/95, υπέρ των Σοφίαs Πιστοφίδου, Ιωάννη Ματσούκα και

Μενέλαου Παπαδόπουλου, 1) ο υπ' αριΘμ. 6057/93 τίτλοs δικαιώμα­

τοs μεταφοράs συντελεστή δόμησηs, για 102.00 τ.μ. δομήσιμηs επι­

φάνειαs από ορόφουs, 2) ο υπ' αριθμ. 7357/95 τίτλοs δικαιώματοs

μεταφοράs συντελεστή δόμησηs, για 25.00 τ. μ. δομήσLpns επ ιφά­

VCLas από ορόφουs και 3) ο υπ' αριθμ. 6118/93 τίτλοs δικαιώματοs

μεταφοράs συντελεστή δόμησηs, για 71.532 τ.μ. δομήσιμηs επιφά­

VCLOS (ήτοι 27.818 Τ.μ. από ισόγειο και 43.714 τ.μ. από

ορόφουs). ΗΔΗ δια του παρόντοs, Ο' πρώτοs των συμβαλλομένων και

για λογαριασμό των ανωτέρω δ ικα ιούχων, δυνάμε ι των υπ' αρ ιΘμ.

4216/12-5-93, 4224/18-5-93, 825/22-6-93 κα, 5184/29-10-92 πληρε­

ξουσ ίων των συμβολαιογράφων θεσσαλονίκηs Μιχαήλ Π ιερράκου, Μα­

ριάνναs Παπακυριακού - Χαραλαμπίδη και Γεωργίου Καπλάνη, συμφω­

νεί npOS πώληση των ανωτέρω δύο (2) πρώτων υπ' αριΘμ. 6057/93
και 7357/95 τίτλων και τμήματοs που θα προέλΘει εκ του ανωτέρω

τρίτου υπ' αριΘμ. 6118/93 τίτλου και συγκεκριμένα για 22.565
Τ.μ. δομήσιμηs επιφάνειαs από ορόφουs, αντί 1) του υπ' αριΘμόν

1980/91 τίτλου μεταφοράs συντελεστή δόμησηs (186.44 τ.μ. δομήσι­

pns επιφάνειαs, ήτοι 126.58 τ.μ. από ισόγειο και 59.86 τ.μ. από

ορόφουs) επ
Ι
ονόματι Avτωνίoυ Νικολαϊδη που εκδόΘηκε από διατη­

ρητέο ακίνητο στον δήμο BtpoLas και στην οδό Πατριάρχου Ιωακείμ



ΙΔΙΩΤΙΚΟ ΣΥΜΦΩΝΗΤΙΚΟ ΠΩΛΗΣΕΩΣ ΟΝΟΜΑΣΤΙΚΟΥ

ΤΙΤΛΟΥ ΔΙΚΑΙΩΜΑΤΟΣ ΜΕΤΑΦΟΡΑΣ ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗ ΔΟΜΗΣΗΣ

Οι κάτωθι UΠoyεyραμμtνα Aξαόπouλoς Στυλιανός του Πέτρou, κάτοοι:ος θεσσαλoVΙκης.oδός

καθ. Ρωσσ(δου 3,κάτοχος ται υπ'αρ(eμ.' Λ 446945 δελΤΙou ταυτότ.•καλούμενος του

λcκπoύ "πωλητής· και otηIcκ .•••••••••••..••~ .Τ.G.Jα'l.aΔΥΜt:i Εif.Q t .

.' .

θεααολονίι<η .2!?,.J...I2..t199 Ι;.

Μεταβιβάστηκαν ο/σι ΤΙτλα. .•.•.•.•..•.•..••••...•••.••.••.•••...•••••.••.•.•••••• __- _,199

κ= .. •• iEE ••••••••••••Καλ.· ..•....•....••

ΣΑΟ= o,.~. ΣΣO=~~2. εν.....ν ιιι.ι;.. l τότε nηΛ",voντα' nnn1tnv ~nι. - ........1'2,,'

Η μεταβ(βαση nραyματoπoιειται με omσθογράφηση του ΤΙτλοu και σuνoδεtίεται από τε·

χνική έκθεση,ΤΥΧόν πληρεξoίm.oυ αν απαιτεΙται .ΟΙτηση υλοποΙησης συμφώνως με

τον Ν.2300/'954ΕΚ 69Α & βεβα(ωση αξΙας otΚoπtδou αντικεψενικής. fι βάσει σuyιφι.

τικών στοιχειων εφορ(ας η οπο(α ισχύει 6 μfινες.H μετaβ(βαση θα πρέπει να ολοκλη-.

ρωθεΙ εντός μίας εδομάδας από την &άσπαση του αρχικού ΤΙτλου από το ΥΠΕΧΩΔΕ άλλως

Ο αγοραστι'ις κηρύσσεται έκπrωτος και η παρούσα 8εωρε(ται άκυρη χωρ(ς άλλη uπoxρt·

ωση αποζημιώσεως. "- \ __ .
-ΙΓ tJ· 00::;)"OO~ Τ\

Το συμφωνημένο τ(μη,Jα ειναι .•... : :•...• δp)l. και συμφωνειται να καταβληθε( ως εξfις :

ΠΡOKατoβoλ~αιjμερo•••••••••••••••••~••••••••••••••• δρχ. '
GC:\"'" ;)~",:),q 6\.; !),G-\2-'!{ •.J ·,.JΔs<'<. .... ~ 3\-"3-Y~

1Γ' (\0 (.., 11 ct ltJ οοο nΌ η ιt'--.,- _
Το παρών συντάχθηκε σε 2 φύλλα,Kdι έλαβανlνα έκαστος.

Eξωφλfιθηκε το τίμημα. •••••••••.•••.••••••••••••••••••.•••••••.•••••••••••••••••••• _' _,199

.........................................................................................................:. .
τηλ :••.•..••..•..•....•....•••.••••. ως έλκοντας τα δικαιώματα αντ{ των: ...D:dα.:ιςΩ.i".:~:'l. Ν r, v ,.,

u~.ν.!"-~.'ι.Δ, .....~~λ~., ...~.,..:r~.;c.u.pd\.(J:\.\ ...._ι\λ~.c..,,"f'" ..._Gcι'-<-σι~ i

καλούμενα εφ'εξfις αyoραστtς,σψφώνησαν από κοινού τα κάτωθι :

Ο πρώτος υποχρεούται να μεταβιβΔαει ονομασπκ6 ΤΙτλο δικαιώματος μετaφoρό.ς

συντελεστή δόμησης πρooριζόμενo~,yιά οκΙνητο των δευτέρων ευρισκόμενο εni' της οδού ••••••

..............................................ψ.d.v:I"Ι1 ~.fιJ."".ι .
οπό διατηρητέο Ι ρψοτομούμενο ΟΚΙνητο ••••••••••• ::ς,~~:ν..1-)~ ~.-{.C;~Μ :\•.•...•••••••••••"'__

και ο οπΟΙος ΤΙτΑος uλoπαoύμενoςστο παρα.πάνω CΙΚΙνητo αντιστα.χεΙoe.:f.J~~•.~.Ii;. ••••••• μι.

Η παραπάνω αντιστοιχΙαπωλούμενουΤΙτλοu και υλοποιούμενωνμtτρων στο ωφελού-

μενο αιάνητο δtoν να στιιειωθε(ότι συμφωνειταιΥιό πς ισχύουσεςαντικειμενικέςτψές

της Εφορ(ας κατά·την σrιyμ(ι σύναφηςτου παρόντοςιδιωτικούσυμφωνητικούκαι ouδε·

μία ευθύνη φtρει ο πωλητής σε περ(πτωση αλλαY1'fς αυτών.Οιαγοραστέςδηλώνουναπ

Υιά το ανωτέρα CΙΚΙνητo ισχύων τα εξfις ιφιτr'p.α Εφορ(ας προκειμένου Υιά περιoXfι

που ισχύει το αvτικεψ. σύσπJ,ια αξιών: Αν ΙΕ=1.0 τότε ΣO=••.ι,.~..τz= ..ί~~,.~:-'Κ~ ....]
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ΥIΙΟθIlΚΟ..,ΥΛλΚΕΙΟθΕΣΣλΛΟΝIΚllΣ

ο κ. l.r .i'h'-,--?~.,.Ί .
}(λίΙQlII(1[ γιιl τέλη και δΙΧfιιιϊιματα \Iπ~ιι ΤΟΙ' Ληιιοll(ου ιιιrνoλικό

δΡΗχμές rf? Jc .
. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . • • • . . . . για τα έΥΥρβφα .1(1)1, κατέΟειιε.
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Υιν(((ιι lιιΊνυ Ι'Ι: ιιρα.lκόIΗ(Ι!1 1Ιις Jtαρuοο(ις ωtt'll)ηξllς.
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ΠΡΟΣ τον κ, Υποθηκοφύλακα Θεσσαλονίκης

ΑΙΤΗΣΗ της εν Θεσσαλονίκη (Βόλου 3) τηλ, 314696 και 311,941 εδρεύου­

σας εταιρίας με την επωνυμία" Γ,ΣΤΡΑΤΑΚΗΣ- Μ,ΓΟΥΣΙΟΣ - Κ,ΖΑΝΝΗΣ
Ο, Ε," και διακριτικό τίτλο "ΤΕΧΝΟΔΟΜΗ ΕΡΓΟ",

Σας παρακαλώ να προβείτε στην σημείωση της επισυναmόμενης με

αριθμό πρωτ, 29/499395IΧΑ18-1-1996 απόφασης της Διεύθυνσης Πολε­

οδομίας Θεσσαλονίκης,τμήμα ΧΑ, με θέμα την" Έγκριση πραγματοποίη­

σης Μ. Σ.Δ. " κατά τις διατάξεις του ν.230ΟΙ1995, στα περιθώρια των

οικείωνμερίδων του Υποθηκοφυλακείου Θεσσαλονίκης και να με

χορηγήσετε το σχετικό πιστοποιητικό.-

Η αιτούσα εταιρία

..
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ΠΕΡΙΛΗΨΗ

Της με αριθμό πρωτ. 29/49939IXAf8-1-1996 απόφασης της Νομαρχια­

κής Αυτοδιοίκησης Θεσσαλονίκης -ΔΙΕγΘγΝΣΗ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΑΣ- Τμήμα

ΧΑ" Περί έγκρισης πραγματοποίησης Μ.Σ.Δ κατά τις διατάξεις του Ν.

2300/1995. -

1) ΣΥΓΚΥΡΙΟΙ ΤΟΥ ΩΦΕΛΟΥΜΕΝΟΥ ΑΚιΝΗΤΟΥ

α)Ευαγγελία σύζυγος Νικολάου Καρναπάτη,το γένος Ιωάννη και

Χρυσής Τσιλιώνη,κάτοικος Πυλαίας Θεσσαλονίκης.

β) Βασίλειος Τσιουρλίνης του Χρήστου και της Μαρίας,έμπορος, κάτοι-

κος Πυλαίας Θεσσαλονίκης.

γ) Ιωάννης Τσιουρλίνης του Χρήστου και της Μαρίας,ομοίως ως άνω.

δ) Βασιλική Τσιουρλίνη του Χρήστου και της Mαρίας,oμoί~ ως άνω.

ε) Μαρία Μουσούρη του Χρήστου και της Παναγιώτας,ομοίως ως άνω.

στ) Ευθυμία Μουσούρη του Χρήστου και της Παναγιώτας,ομοίως ως

άνω.

ζ) Βασίλειος Βλσχούδης του Νικολάου και της Κωνσταντίας, κατοίκου

Ρόδου και

η) Γεώργιος Βλαχούδης του Ν ικολάου και της Κωνσταντίας, κατοίκου

Πυλαίας Θεσσαλονίκης.

2) ΚΥΡΙΟΣ ΤΟΥ ΒΑΡΥΝΟΜΕΝΟΥ ΑΚιΝΗΤΟΥ

" Εταιρία Δημητριακών Βορείου Ελλάδος - Ανώνυμος Βιομηχανική και

Εμπορική Εταιρία ειδών διατροφής,Αντιπροσωπειών,Διανομών,Τεχνικών­

Τουριστικών και Ναυτιλιακών Επιχειρήσεωv".

3) ΒΑΡΥΝΟΜΕΝΟ ΑΚιΝΗΤΟ

Οικόπεδο ευρισκόμενο στη Θεσσαλονίκη,επί της Νέας Παραλιακής

Λεωφόρου και Ανθέων,εμβαδού 27057,40 Τ.μ.,με ισχύοντα Σ.Δ

4,2,επιτρεπομένη κάλυψη 70%,με τιμή αξίας ανά Τ.μ. γης 505.055,10
δρχ. και με συντελεστή εμπορικότητοςΣε=2,1.

4) ΩΦΕΛΟΥΜΕΝΟ ΑΚιΝΗΤΟ

Οικόπεδο που βρίσκεται ατον Δ Πυλαίας Θεσσαλονίκης,επί της οδού

Φιλίππου, εμβαδού 1840,00 Τ.μ.,με ισχύοντα Σ.Δ 0,8,
εππρεπόμενη κάλυψη 40%,με τιμή αξίας ανά τ:μ. γης 28.·160 δρχ. και

συντελεστή εμπορικότητος Σε= 1,00.
Για το ωφελούμενο ακίνητο συντρέχουν σωρευτικά τα κρπήρια της ενό-



τητας Α του άρθρου 4 και της παρ. της ενότητας Β του άρθρου 4 του

Ν. 2300/1995 και το ωφελούμενο είναι άρτιο κατά κανόνα.
••

5) ΜΕΤΑΦΕΡΟΜΕΝΕΣΔΟΜΗΣΙΜΕΣ ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ
Με δεδομένο το εμβαδόν του οικοπέδου 1840.00 Τ.μ. και επιτρεπόμενο

Σ.Δ=0,8, η συνολική επιτρεπόμενη δόμηση είναι 1840,00 Χ 0,8 = 1495,76
Τ.μ. Ο ενδιαφερόμενος ζητά πρόσθετες επιφάνειες 725,34 Τ.μ. < 1840 Χ

0,4 = 747,88 Τ.μ. και επομένως ο συνολικός ΔΣ. γίνεται 0,8 +0, 4 = 1,2 <

2,40 ,που επιτρέπεται σύμφωνα με την περίmωση Δ του άρθρου 4 του

Ν.2300/95.

Η προσαύξηση του Σ.Δ κατά 0,4 προκύmει επειδή το ωφελούμενο

βρίσκεται σε περιοχή ΕΖΥΣ και η συνολική επιφάνεια που μπορεί να

δομηθεί πλέον είναι:

Λόγω ΕΖΥΣ ο Σ.Δ προσαυξάνεται κατά 0,4.

•

ζητούμενα

40%
1,2
7,5
4,05 μ.

κατοικία

6
κατοικία

6

Ο συντελεστής κατανέμεται ως εξής

Ισόγειο: Ο

20ς όροφος: 725,34 Τ.μ.

Σύνολο : 725,34 Τ.μ.

Αναλυτικά τα ισχύοντα και ζητούμενα είναι:

ισχύοντα

40%
0,8

Κ.Ε.

Σ.Δ

Η

Δ(πλάγιες αποστάσεις)

Χρήση

Θέσεις στάθμευσης

Σύμφωνα με τις παραπάνω εκτιμήσεις, την τεχνική έκθεση και τον τύπο

μετασχηματισμού επιφανειών ως ορίζεται στον ισχύοντα νόμο για την

Μ.Σ.Δ έχουμε:

ΣΔβ=ΣΔβ + Κβ Χ (ΣΕβ -1.0) = 4,2 + 27057,40 Χ 0,7 - 30
-------Χ (2,1-1) =>

27057,40
ΣΔβ => 4,969

ΣΔω=ΣΔω + Κω (ΣΕω- 1,0)= 0,8



),. (

f

Εω = 1,1 Ο Χ (Εισβ Χ ΣΕΒ + Εορβ Χ Αβ Χ ΣΔω

Αω ΣΔβ

Αρα:

ΣΔω

ΣΔβΕορβ = Εω

-χ

1,10

Αω

-- Χ ---=>
Αβ

Αω ΣΔβ

•
Ι

]

Ι

J

J

Εορβ = 725,34 Χ 28.160 Χ 4,969
--= 228,361 Τ.μ.

1,10 505055 0,8

Δηλαδή για να πραγματοποιηθούν τα 725,34 Τ.μ. στο ωφελούμενο

ακίνητο πρέπει να μεταφερθούν από το βαρυνόμενο ακίνητο 228,361 Τ.μ.

από ορόφους.

Ο αριθμός 4666/92 τπλος από ορόφους Μ.Σ.Δ. ακυρώνεται μερικώς

λόγω μη εξαντλήσεως τους στο εν θέματι ωφελούμενο από το οποίο

ακυρώνονται τα 228,361 τ.μ.,ενώ για τα υπόλοιπα θα εκδοθεί νέος

τίτλος Μ. Σ.Δ. υπέρ του δικαιούχου,-
."~ -'._.

6) ΤΙΤΛΟΣΜΕΤΑΦΟΡΑΣΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗ-- ~.'-

Εγκρίνεται η πραγματοποίηση της Μεταφοράς Σ.Δ. σύμφωνα με την

υποβληθείσα τεχνική μελέτη από βαρυνόμενο ακίνητο που βρίσκεται στην

Νέα Παραλιακή Λεωφόρο και Ανθέων, για το οποίο έχει εκδοθεί ο αριθμ .
4666/92 τπλος Μ.Σ.Δ. για Ο Τ.μ. και ισόγειο και300Τ.μ. από ορόφους αντί

στοιχα σε ωφελούμενο ακίνητο για πρόσθετη συνολική επιφάνεια 725,34
Τ.μ.,που υλοποιουνιαι με την προσθήκη 20υ ορόφου .

. . .
. ... -ιιι.'

1) ΣΤΟΙΧΕΙΑ 1ΔΙ0ΚΤΗΣιΑΣ ΒΑΡΥΝΟΜΕΝΟΥ και ΩΦΕΛΟΥΜΕΝΟΥ

α)ΒαρυνομΙνου

Μερίς :<.ο $0 J;ι-::r '5 Q":N - λ-{

Τίτλος κτήσεως ~~~ ί '6:Τ- ~ ~""" ΑΕ
Τόμος μεταγραφής I't'Ή' ~ριθμός μεταγραφής S

β) Ω φ ε λ ο υ μ Ι ν ο υ .~ .~ r .J
-,-' ""\~ /

_ α) Ευαγγελία Καρναπάτη, μερίς &<>so ί"Υ ,τπλος κτήσεως 34212/95
συμβόλαιο γονικής παροχής, Τόμος 1821.αριθμός 313.



β) ΒασΙλεlος ΤσιουρλΙνης, μεΡίς~:~ς!Τίτλoς κτήσεως
11.352/95 αποδοχή κληρονομιάς, Τόμος \ 'i.'~ριθμόξ <'3, b και
11.446/95 συμβόλαιό γονικής παροχής, τόμος~ Ο,Οιθμός <. ς ο

ν) Ιωάννης Τσιoυρλfνης, μερίς"z:~~ Ι}!!~~ κτήσεως 11352/95
αποδοχή κληρονομιάς, Τόμος ί<i>cϊ, αριθμός ~'r:!~'_"'RaI11.446/95

συμβόλαιο γονικής παροχής, τόμος \ j\r και αριθμΟξ '"2.bli)
δ) Βασιλική ΤσιoυρλΙVη, μερίς' ~/_ τίτλος κτήσεως

11352/95 αποδοχή κληρονομιάς, Τόμος ;~~.dJιθμός "25 b και
11446195 συμβόλαιο γονικής παροχής τόμος \ '}, ΙΡ και αριθμός Ζ b"

ε) ΜαρΙαΜουσούρη,μερίς;;Ιs'ίlfkι~'~τίΤλοι κτήσεως34244/95
συμβόλαιο γονικής παροχής, 34246/95 δωρεά και 34247/95 δωρεά

τόμος 1821 και αριθμοί αντίστοιχα 316 και 318 και 319.
. στ) ΕυθυμΙα Μουσούρη, μερίς!{~ ~/ktfTίTλοι KΓήσεω~

34244/95 συμβόλαιογονικής παροχής, 34246/9:; δωρεά και 34247/95
δωρεά,τόμος1821 και αριθμοί αντίστοιοχα 316 ,318 και 319.

ζ) Βασιλειος Βλαχούδης, μερίς'2.3,V-/ "τίτλΟι κτήσεως
34245/95 συμβόλαιογονικής παροχής, 34246/95 συ~~~dιό δωρεάς και
34247/95 συμβόλαιοδωρεάς, τόμος 1821 και αριθμοί αντίστοιχα 317,318

KCIJ 319. ":~'fl ~<+/'Ctf?o?
η) Γεώργιος Βλαχούδης, μερίς\=J.I,"b'f"ίτλοι κτήσεως , ?

34245/95 γονική παροχή, 34246/95 δωρεά και 34247/95 δωρεά, τόμος

1821 και αριθμοί αντίστοιχα 317,318 και 319.
Θεσσαλονίκη 1Ο lανουαρίου 1996
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