ΑΥΘΑΙΡΕΤΑ ΚΑΙ ΕΘΝΙΚΗ ΟΙΚΟΝΟΜΙΑ. Η ΑΝΑΓΚΗ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΓΙΑ ΣΥΓΧΡΟΝΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ ΚΑΙ ΧΩΡΙΚΟ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟ.

ΕΙΣΗΓΗΣΗ ΠΡΟΕΔΡΟΥ ΤΕΕ

Το 1958 το Τεχνικό Επιμελητήριο Ελλάδας, σε υπόμνημά του προς την τότε υπηρεσία οικισμού με τίτλο «Λειτουργία πολεοδομικών Γραφείων- Αστυνομία κατασκευών-Προώθηση της τεχνικής και των Τεχνικών εις επαρχίας» αναφέρει μεταξύ άλλων: «Συμφώνως προς τα επίσημα στοιχεία, ο αριθμός των αυθαιρέτως ανεγερθεισών ιδιωτικών οικοδομών κατά το έτος 1957 ανήλθεν εις 15558, επί συνόλου οικοδομών ανεγερθεισών παρ’ ιδιωτών 42735 ήτοι ανήλθεν εις 36,4%»

Δεκατρία χρόνια μετά τη λήξη της Γερμανικής κατοχής στη χώρα και οκτώ από την επίσημη λήξη του εμφυλίου πόλεμου, το Τεχνικό Επιμελητήριο επεσήμαινε το πρόβλημα των αυθαιρέτων κατασκευών, ως πληγή για το περιβάλλον, την εθνική οικονομία και το κοινωνικό σύνολο. 

Σήμερα δεν γνωρίζουμε τον ακριβή αριθμό των αυθαιρέτων κτισμάτων. Υπάρχει εκτίμηση ότι ως ποσοστό επί του συνόλου είναι κατά τι χαμηλότερος, πάντα ιδιαίτερα υψηλός.

Σήμερα παραμένουν στο ακέραιο οι επισημάνσεις για τη λειτουργία των πολεοδομικών γραφείων και το θέμα των ελέγχων των κατασκευών. Ακραίο σημείο της υποτίμησης στους ελέγχους αποτελεί η υποβάθμιση της έννοιας της επίβλεψης σε δημόσια και ιδιωτικά έργα. Η επίβλεψη είναι ο έλεγχος της συμμόρφωσης μιας κατασκευής προς τα δεδομένα μιας μελέτης που πληροί τις προϋποθέσεις της νομιμότητας, ασφάλειας, οικονομίας, αισθητικής, προστασίας περιβάλλοντος. Οι αμοιβές της πρέπει να είναι περισσότερο από αξιοπρεπείς. Αυτό που συμβαίνει αυτήν την περίοδο στο νομό Κυκλάδων, όπου εκτελούνται έργα χωρίς επίβλεψη γιατί οι επιβλέποντες αρνούνται να την αυτοχρηματοδοτήσουν, είναι πρωτοφανές. Και είναι απαράδεκτο μελετητές ιδιωτικών έργων να χαρίζουν την, ούτως ή άλλως, γελοία αμοιβή της επίβλεψης μιας οικοδομής προκειμένου να αναλάβουν τη μελέτη της.

Έως σήμερα, το ΤΕΕ διατυπώνει, σε χρονικούς κύκλους, προτάσεις. Και η νομοθεσία ακολουθεί τους δικούς της κύκλους, η αλήθεια είναι με πολύ πιο αργούς ρυθμούς. Από τις ρεαλιστικές και σοβαρές εκ των προτάσεων που διατυπώνονται, από υπηρεσίες και φορείς, άλλες απορρίπτονται τελείως, άλλες απορρίπτονται δια της μεθόδου της ενσωμάτωσης σε νόμους που δεν υλοποιούνται, άλλες έρχονται σε σύγκρουση με άλλες νομοθετημένες διατάξεις, άλλες εκκρεμούν προς νομοθέτηση, λίγες έχουν γίνει αποδεκτές και λειτουργήσει. 

Έως σήμερα η επίσημη πολιτική που ασκείται ονομαστικά καταδικάζει τα αυθαίρετα, ουσιαστικά τα νομιμοποιεί, δημιουργώντας προϋποθέσεις νέας γενεάς αυθαιρέτων. Στην Ελλάδα σε καίριες διατάξεις του δεν υλοποιείται και δεν εφαρμόζεται ο Γενικός Οικοδομικός Κανονισμός. Αντίθετα διατάξεις που επιβάλλουν οι «νόμοι της αγοράς» εν είδει ενός παρά – οικοδομικού κανονισμού, δείχνουν να τυγχάνουν μιας γενικευμένης εφαρμογής.  

Έως σήμερα η αδυναμία στην υπεράσπιση, υπαρκτών ή μη, κανόνων και της πολιτείας και της κοινωνίας, καμουφλάρεται κάτω από ένα ιδιαίτερα αυστηρό σε παγκόσμιο επίπεδο και έως τούτου ανεφάρμοστο, σύστημα προστίμων, ποινών και κυρώσεων.

Δεν είναι τωρινό φαινόμενο για την Ελλάδα η αυθαίρετη δόμηση.

Η χώρα μας ως τμήμα των Βαλκανίων έζησε, αρκετές φορές με δραματικό τρόπο, τα γεγονότα που επηρέασαν την ιστορία της Βαλκανικής Χερσονήσου. 

Όταν  η υπόλοιπη Ευρώπη βάδιζε τα βήματα της ανάπτυξης και της δημοκρατίας, τα Βαλκάνια ζούσαν φτώχεια, πολέμους, στρατιές προσφύγων και συνεχείς μεταβολές συνόρων. Κατάσταση που υφίσταται ακόμη και σήμερα όχι στον Ελλαδικό, αλλά στο γειτονικό και ευρύτερο Βαλκανικό χώρο.

 Αυτό είχε {και έχει} ως αποτέλεσμα την ύπαρξη κλίματος ανασφάλειας και προσωρινότητας για τους λαούς της περιοχής. Κλίμα που θέτει σε δεύτερη ή τρίτη προτεραιότητα τα ζητήματα προστασίας περιβάλλοντος, πολεοδομικού σχεδιασμού, και συνεπώς της αυθαίρετης δόμησης.

Η πρώτη γενιά αυθαιρέτων στη χώρα μας προέκυψε κυρίως από βίαια ιστορικά γεγονότα, πολεμικές συρράξεις, πρόσφυγες. Το κράτος ήταν ανέτοιμο να ικανοποιήσει την ανάγκη στέγασης μεγάλων μαζών. Κατασκευάσθηκαν, μέσα και έξω από τα όρια των αστικών κέντρων, κτίσματα πρόχειρα για να στεγάσουν  οικογένειες, σε χώρους χωρίς καμία στοιχειώδη υποδομή όπως ηλεκτρισμό, ύδρευση, αποχέτευση, δίκτυα συγκοινωνιακά,  νοσοκομεία, σχολεία κλπ. Αποτέλεσμα, η προσθήκη στους «οικισμούς» αυτούς και νέων αυθαίρετων κτισμάτων άλλων χρήσεων. Η τελική ένταξη όλων σε σχέδιο πόλης θεσμοθετήθηκε  με υποχρεωτική πλέον προσαρμογή του σχεδίου στην ήδη διαμορφωμένη κατάσταση, πολεοδομικά προβληματική.

Με τη βασική αρχή ότι η κατοικία είναι δικαίωμα των πολιτών, και υποχρέωση της πολιτείας είναι να εξασφαλίσει στους πολίτες τις πλέον κατάλληλες συνθήκες για την κατασκευή κατοικιών ή άλλων χρήσεων, μπορούμε να κατανοήσουμε, όχι και να δικαιολογήσουμε, ότι και επόμενες γενεές αυθαιρέτων αντιμετωπίσθηκαν με την ίδια λογική πολεοδομικής τακτοποίησης χώρων. Ο αυθαίρετος τομέας αντικατέστησε με αρκετή «επιτυχία» την έλλειψη εθνικής στεγαστικής πολιτικής για «φθηνή κατοικία», την έλλειψη διάθεσης σχετικών πόρων.

Η χώρα μας, μόλις τα τελευταία τριάντα χρόνια, απέκτησε την πολιτική σταθερότητα εκείνη που επιτρέπει την σοβαρή  και σε βάθος ενασχόληση με τα θέματα οικιστικής πολιτικής. Υπήρξαν σημαντικές προσπάθειες προώθησης του πολεοδομικού σχεδιασμού στη χώρα μας και οργάνωσης των εκτός σχεδίου περιοχών με ειδικές ρυθμίσεις. Τα αποτελέσματα εφαρμογής τους υπήρξαν ανεπαρκή. 

Οι εντάξεις περιοχών καθυστερούν για δέκα και είκοσι χρόνια, με αποτέλεσμα, όποιος έχει γη σε εκτός σχεδίου περιοχή να οδηγηθεί στη λύση της αυθαίρετης δόμησης για την κάλυψη αναγκών σε πρώτη ή δεύτερη (παραθεριστική) κατοικία.

Τα αυθαίρετα συνεχίσθηκαν και μετά το 1983 και μετά το 1997 και μέχρι σήμερα, και δε φαίνεται να είναι ικανά να τα σταματήσουν ούτε τα υψηλά – υψηλότερα με το νέο Νόμο 3212/03 - πρόστιμα προς τους αυθαιρετούντες. Τα περισσότερα ποτέ δεν βεβαιώθηκαν στις αρμόδιες Οικονομικές Υπηρεσίες και φυσικά ποτέ δεν εισπράχθηκαν. Αυτό βέβαια δεν συνεπάγεται την ενιαία γραμμή του Υπουργείου Οικονομικών με τα άλλα, πιο αρμόδια, Υπουργεία. Πολλές φορές και πρόσφατα, το ΥΠΟΙΟ αντιμετώπισε τα αυθαίρετα μόνο σαν πηγή άμεσων εσόδων. Είναι μια ερμηνεία γιατί απέτυχαν πρωτοποριακές προσπάθειες στη χώρα μας.

Οι πρώτες γενεές αυθαιρέτων κληροδότησαν σε αυτήν την περίοδο νομικά κενά, γραφειοκρατία, ατέρμονες διαδικασίες και κυρίως τη σιγουριά της νομιμοποίησης της επόμενης γενεάς. 

Αν ταξινομούσαμε σχηματικά τις αυθαίρετες κατασκευές θα μιλούσαμε για αυθαίρετα σε περιοχές που επιτρέπεται η δόμηση, για αυθαίρετα σε περιοχές που δεν είναι δυνατή η δόμηση, για αυθαίρετα σε περιβαλλοντικά ευαίσθητες περιοχές και για «μικροαυθαιρεσίες». Οι τελευταίες αφορούν κυρίως παραβάσεις του κτιριοδομικού κανονισμού ή μικροπροσθήκες σε νόμιμα υφιστάμενα κτίρια, μετατροπή των ημιυπαίθριων χώρων ή εξωστών σε χώρους κατοικίας κλπ.

Αυτή η κατηγορία είναι η πιο επικίνδυνη. Οδηγεί στην ιδεολογική κάλυψη όλων των υπολοίπων. Εθίζει μιαν ολόκληρη κοινωνία στην ανοχή των κάθε είδους και μεγέθους αυθαιρεσιών, στη λογική των μικρών και μεγάλων διαπλοκών. Οι αυθαιρετούντες μικροϊδιοκτήτες είναι οι ίδιοι όμηροι της – εκούσιας ή ακούσιας – αυθαιρεσίας τους, οι δε νόμιμοι ιδιοκτήτες είναι επίσης θύματα της αυθαιρεσίας γιατί χάνουν τον κοινωνικό τους πλούτο. 

Δεν είναι μόνο ελληνικό ή βαλκανικό φαινόμενο η αυθαίρετη δόμηση.

Είναι παγκόσμιο φαινόμενο. Και το συνέδριο, αυτό προφανώς καταδεικνύει με καθαρότητα. Υπάρχει σημαντική διαφοροποίηση μεταξύ βαθμού αυθαίρετης ανάπτυξης από χώρα σε χώρα (στην Ε.Ε. το μεγαλύτερο πρόβλημα παρουσιάζεται στο νότο δηλ. στην Ελλάδα, Ιταλία, Πορτογαλία και Ισπανία).

 Τα  φαινόμενα, η έκταση το μέγεθος των προβλημάτων συνδέονται και με τον βαθμό ανάπτυξης κάθε χώρας. Είναι δείκτης της ανάπτυξής της. Αλλά και του βαθμού που είναι κατακτημένες οι δημοκρατικές, οι πραγματικά συμμετοχικές  διαδικασίες. 
Τις συνέπειες από την αποδόμηση που επέβαλε στην Ελλάδα η δικτατορία του 1967 στο δομημένο ή μη περιβάλλον τις αντιμετωπίζουμε, ενίοτε και με ιδιαίτερη ένταση (σχετική είναι η συζήτηση για το άρθρο 24 του Συντάγματος), ακόμα και τώρα. Τα αυθαίρετα συνιστούσαν πάντα ένα ευαίσθητο πολιτικό πρόβλημα, και τα κυκλώματα πίσω από αυτά δεν ήσαν αμέτοχα ισχυρών τοπικών ή υπερτοπικών πολιτικών σκοπιμοτήτων.

Το Ελληνικό Σύνταγμα, αλλά και το Ευρωπαϊκό δίκαιο, περιλαμβάνουν δύο κρίσιμες έννοιες. Πρώτον ότι ο σχεδιασμός, χωροταξικός, πολεοδομικός, οφείλει να προκύπτει ως προϊόν μελέτης των ειδικών επιστημόνων. Και δεύτερον ότι ο κριτής των επιλογών που προκύπτουν από αυτές είναι η κοινωνία, όχι δια των εκπροσώπων της, αλλά με τη συμμετοχή των πολιτών.

Όλα τα Κράτη Μέλη έχουν διαδικασίες επιβολής μέτρων κατά της αυθαίρετης δόμησης ή αλλαγής χρήσεων γης. Τις υπαγάγουν στην πολιτική τους που αφορά στον σχεδιασμό του χώρου. 

Ο χωρικός σχεδιασμός αναφέρεται στους κανόνες που θεσμοθετεί και στις μεθόδους που χρησιμοποιεί, κυρίως ο δημόσιος τομέας, ώστε να επηρεάσει την μελλοντική κατανομή των δραστηριοτήτων στον χώρο. Αποσκοπεί στην ορθολογική οργάνωση των χρήσεων γης και των διασυνδέσεων μεταξύ τους, στην εξισορρόπηση της απαίτησης για ανάπτυξη και της προστασίας του περιβάλλοντος καθώς και στην επίτευξη κοινωνικών και οικονομικών σκοπών. 

Περιλαμβάνει μέτρα συντονισμού των χωρικών επιπτώσεων άλλων τομεακών πολιτικών, ώστε να υπάρξει ισόρροπη ανάπτυξη μεταξύ των περιφερειών και να ελεγχθεί η αλλαγή χρήσεων γης και ιδιοκτησιακού καθεστώτος. 

Προσεγγίζοντας τα συστήματα χωρικού σχεδιασμού στην Ευρωπαϊκή Ένωση παρά την κοινή αναγνώριση της αναγκαιότητάς του, τα ειδικά πλαίσια και τις κατευθύνσεις οδηγιών προς τα κράτη - μέλη, υπάρχει µία πληθώρα διαφορετικών παραγόντων που καθορίζουν την έννοια του σχεδιασμού σε κάθε χώρα. 

Τέτοιοι παράγοντες είναι οι ιστορικές και πολιτιστικές συνθήκες, οι γεωγραφικές ιδιομορφίες και οι μορφές χρήσεων γης, το συνταγματικό, διοικητικό και θεσμικό πλαίσιο, τα επίπεδα αστικής και οικονομικής ανάπτυξης καθώς και οι πολιτικές και ιδεολογικές προσδοκίες.

Οι παράγοντες αυτοί, παρότι επηρεάζουν διαφορετικά τις περιοχές της Ευρώπης, διαμορφώνουν κάποιες γενικές τάσεις, που επιγραμματικά είναι:

· η κοινωνική και οικονομική πόλωση κεντρικών περιοχών µε αρνητικά φαινόμενα κορεσμού. Συγχρόνως παρουσιάζεται υποβάθμιση της υπαίθρου µε πληθυσμιακή μείωση και αποδυνάμωση του ρόλου πολλών μικρών πόλεων

· μετατροπή των χρήσεων γης, απώλεια γεωργικής γης λόγω αστικής εξάπλωσης και δημιουργία υποβαθµισμένης και μολυσμένης γης σε αστικές περιοχές

· καταστροφές ή απειλή για την ποιότητα του περιβάλλοντος και πιέσεις σε ευαίσθητες περιοχές περιβαλλοντικής αξίας και σε φυσικούς πόρους

· αυξανόμενα επίπεδα αποβλήτων και συναφή προβλήματα επανάχρησης, απόρριψης και ρύπανσης

Στην Ελλάδα από όποια σκοπιά και αν δει κανείς το θέμα έχουμε ανάγκη σύγχρονου χωρικού σχεδιασμού, έχουμε ανάγκη, άμεσα, ύπαρξης κανόνων που να είναι εφαρμόσιμοι. Στο ΤΕΕ έχουμε  διατυπώσει μια σειρά προτάσεων για αναγκαίες δράσεις. Στηρίζονται σε κατευθύνσεις που για την πλειοψηφία των Ευρωπαϊκών χωρών αποτελούν, υλοποιημένες ήδη σε μεγαλύτερο ή μικρότερο βαθμό τάσεις.

Μεταξύ αυτών είναι:

· Ισόρροπη χωρική ανάπτυξη, 

· Αστική ανανέωση υποβαθµισμένων αστικών περιοχών, συμπεριλαµβανομένων των κέντρων πόλης και των εγκαταλελειµµένων βιομηχανικών ζωνών. 

· Συνεργασία μεταξύ κεντρικών πόλεων και γύρω δήμων 

· Αντιμετώπιση των ελλείψεων στο στεγαστικό τομέα

· Προώθηση διαχειριστικών μέτρων στον τομέα της υλοποίησης του χωρικού σχεδιασμού .
Πέραν του πολεοδομικού σχεδιασμού, της χωροθέτησης του εθνικού χωροταξικού σχεδίου, των ειδικών πλαισίων, των Γενικών Πολεοδομικών Σχεδίων, μια σειρά μέτρων μπορούν να συμβάλουν στον περιορισμό της αυθαίρετης δόμησης. Όσο πιο πειστικά και αποφασιστικά είναι τα μέτρα που θα ληφθούν προς αυτήν την κατεύθυνση, τόσο πιο νηφάλια και με ουσιαστική αποτίμηση του πλούτου που ενσωματώνουν θα αντιμετωπισθεί το θέμα των ήδη υπαρχόντων αυθαιρέτων. Δηλαδή πρώτα θα πρέπει να αποκλεισθεί η περίπτωση της επόμενης γενεάς και μετά θα πρέπει να ληφθούν μέτρα που αφορούν τις υπάρχουσες γενεές αυθαιρέτων.

Να ολοκληρωθεί, λοιπόν, το Εθνικό Κτηματολόγιο, περιλαμβάνοντας τις αναγκαίες πρόσθετες πληροφορίες για τα κτίσματα και τις χρήσεις γης. Το κτηματολόγιο αποτελεί έναν ισχυρό εκσυγχρονιστικό θεσμό, όχι μια ακόμα εκσυγχρονισμένη γραφειοκρατία. Με τα οριστικά κτηματολογικά γραφεία μπορεί να αποτελέσει «one stop shop» για θέματα που σχετίζονται με την αγορά ακινήτων. Αποτελεί προϋπόθεση για σωστό σχεδιασμό και εργαλείο εξοικονόμησης πόρων σε μια πολιτική αντιμετώπισης της αυθαίρετης δόμησης.

Να υπάρχουν αξιόπιστοι και διαρκείς έλεγχοι. [μεταξύ άλλων μέτρων, με χρήση αυτοματοποιημένων φωτογραμμετρικών μεθόδων με περιοδικούς ελέγχους από ανεξάρτητη αρχή σε επίπεδο νομαρχίας – χωρίς άμεση επαφή του ελεγκτή με τον πολίτη – να γίνεται η ανίχνευση των νέων κτισμάτων και η σύγκριση με τα πολεοδομικά σχέδια].

Να αλλάξει ριζικά, επαναστατικά, το καθεστώς λειτουργίας των πολεοδομιών. Θέλω να ελπίζω πως η δέσμευση του ΤΕΕ ότι μέσα σε τρία χρόνια θα αλλάξει η γνώμη των πολιτών για αυτές, κάτι που απαιτεί συντονισμένη κοινωνική παρέμβαση, θα γίνει πράξη.

Και κάτι που δεν είναι ήσσονος σημασίας αν αναλογισθεί κανείς ότι οι αυθαιρεσίες προϋποθέτουν νομικό πλαίσιο (το οποίο και καταπατούν): να απλουστευθεί, ολοκληρωθεί και κωδικοποιηθεί η νομοθεσία.  

