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Περιεχόµενα
• Ραγδαία Αστικοποίηση
• Η Αυθαίρετη δόµηση στην ∆υτική & Ανατολική
Ευρώπη

• Αίτια και Αποτελέσµατα, παραδείγµατα
• Η σηµερινή Κατάσταση-περιβαλλοντικές, 
κοινωνικές και οικονοµικές επιπτώσεις

• Εργαλεία Ένταξης στο Νοµικό Πλαίσιο-καλή
διακυβέρνηση

• Απόψεις και Προτάσεις



ο κόσµος πάει στην πόλη
Το 2007 ο παγκόσµιος πληθυσµός της γης έγινε «αστικός»

>50% ζουν σε αστικές περιοχές



http://www.unece.org/highlights/unece_weekly/wee
kly_2009/UNECE_Weekly_2009-324.pdf



Η Αυθαίρετη ∆όµηση δεν είναι καινούργιο πρόβληµα για την
Ευρώπη: σήµερα αφορά 20 χώρες, 50M ανθρώπους

• Πολιτικές, κοινωνικές, οικονοµικές συνθήκες οδηγούν συνεχώς σε αστικοποίηση -
Η µεταπολεµική φτώχεια

• Μειονότητες, πρόσφυγες, µετανάστευση, περιθωριοποίηση
• Ανεπαρκής στεγαστική πολιτική & πρόσβαση σε χρηµατοπιστωτικό σύστηµα
• Υπερβολική γραφειοκρατία σχετικά µε την έκδοση οικοδοµικής άδειας
• Ασύµβατο, σύνθετο & µη ρεαλιστικό νοµικό πλαίσιο σχετικά µε τους περιορισµούς

στην δόµηση, έλλειψη χαρτών και διαγραµµάτων
• Έλλειψη εργαλείων και µηχανισµών ελέγχου και παρακολούθησης του

περιβάλλοντος (Κτηµατολόγιο-Πολεοδοµία)
• Καταπατήσεις, Κατάτµηση και ανοικοδόµηση σε αγροτική γη
• Η πίεση της ζήτησης εγχώρια και διεθνής αγορά ακινήτων (για Α & Β κατοικία), 

υψηλές αξίες γης, πρόβληµα στις κοινωνικές τάξεις χαµηλού & µεσαίου
εισοδήµατος, κερδοσκοπία

Οι στεγαστικές
ανάγκες έχουν
αλλάξει µε τα
χρόνια!



Ιδιαίτερα έντονο το φαινόµενο στην Ανατολική Ευρώπη
1990-2009 (~ 20 χρόνια αυθαίρετης ανάπτυξης!)

• Φτώχεια: αναζήτηση δουλειάς, ευκαιριών, 
καλύτερο επίπεδο ζωής

• Πλήρης εγκατάλειψη και κατακερµατισµός
της αγροτικής γης

• Έλλειψη φτηνής-σύγχρονης κατοικίας
• Έλλειψη πολεοδοµηµένης γης προς

ανάπτυξη
• Συρράξεις που οδήγησαν σε µαζική

µετανάστευση
• Παλαιά Mater-plans (από την Σοβιετική

εποχή), µη συµµετοχή των πολιτών στον
σχεδιασµό

• Έλλειψη πολιτικής & στρατηγικού
σχεδιασµού, πολεοδοµικών σχεδίων, 
παρακολούθησης /ελέγχου

• Μη θεσµοθετηµένος ο ρόλος του Ιδιωτικού
τοµέα (κατασκευαστές, κλπ)

• Κουλτούρα, άκρατος νεο-φιλελευθερισµός, 
αντίδραση σε κάθε έλεγχο από το κράτος, 
διαφθορά



Άλλα προβλήµατα που οδηγούν στην
Αυθαίρετη ∆όµηση

• Ελλιπής διασφάλιση των
ιδιοκτησιακών δικαιωµάτων

• Επικαλυπτόµενες αρµοδιότητες
στην δηµόσια διοίκηση

• Επικαλυπτόµενα δικαιώµατα
στην γη

• Έλλειψη συντονισµού στην
πολιτική γης

• Σηµαντική υποβάθµιση του
περιβάλλοντος που
«κληρονοµήθηκε» από το
παρελθόν (π.χ., πλήρης έλλειψη
διαχείρισης αποβλήτων, ανεπαρκής
ύδρευση, κλπ)



Η κατάσταση
στην ∆υτική
Ευρώπη

• Καταπατήσεις δηµόσιας
γης: καταυλισµοί, 
υποβάθµιση των
κέντρων των πόλεων, 
µετανάστευση

• Αυθαιρεσίες σχετικά µε
τους πολεοδοµικούς και
οικοδοµικούς
κανονισµούς



Famagusta

55% (5,956)
45% (4,795)

Larnaca

73% (11,699)
27% (4,358)

Limassol

77% (14,769)
23% (4,417)

Paphos

35% (6,453)
65% (11,808)

Kyrenia

Nicosia93% (28,658)
7% (2,098)

Number of residences per district and distribution 
of ownership rights



Η κατάσταση στην Ανατολική Ευρώπη

Καταπατήσεις ιδιωτικής
και δηµόσιας γης και
παράβαση των
κανονισµών

Κτίρια µέχρι 10 ορόφους!



Σκουπιδότοπος σε
εθνικό πάρκο Ξυλεία από εθνικό

πάρκο

∆όµηση σε εθνικό
πάρκο

Σε προστατευµένες περιοχές



Εργαλεία

– Νοµιµοποίηση (µαζικά)
– Αναβάθµιση
– Ένταξη σε σχέδιο
– Ιδιωτικοποίηση γης
– Νοµιµοποίηση µετά από ένταξη
– Φθηνή κατοικία, εναλλακτικοί τρόποι

– Μετεγκατάσταση, εργατικές
κατοικίες

– Έγκαιρη δηµιουργία αστικής γης
– Έλεγχος, παρακολούθηση

περιβάλλοντος: κτηµατολόγιο-
πολεοδοµία, αυτόµατες µεθόδους

– Συµµετοχικός σχεδιασµός
– Πρόστιµα (ρεαλιστικά)
– Κατεδάφιση

Πορτογαλία, Ισπανία, Ιταλία, Ελλάδα, Τουρκία, 
Αλβανία, Κροατία, Γεωργία, Σερβία, κλπ



Βασικά θέµατα

• Συµµετοχή & αποδοχή από τους
πολίτες

• Γρήγορες και λιγότερο δαπανηρές
& γραφειοκρατικές διαδικασίες
ένταξης

• Ένταξη στο χρηµατοπιστωτικό
σύστηµα για να µη υπάρχει
«νεκρό κεφάλαιο»

• Συνταγµατικοί περιορισµοί



Οι επιπτώσεις της αυθαίρετης δόµησης στην
Ευρώπη σήµερα είναι µεγαλύτερες από κάθε άλλη

εποχή

• Η αγορά δεν λειτουργεί οµαλά
• Μεγάλες αστικές πυκνότητες
• Κυκλοφορικό πρόβληµα,
έλλειψη θέσεων παρκαρίσµατος

• Εγκληµατικότητα
• Ρύπανση
• Κίνδυνοι (πληµµύρες, φωτιές, σεισµοί)
• Ανεπαρκείς υπηρεσίες
• Έλλειψη πόσιµου νερού
• Ενεργειακό πρόβληµα
• ∆ιαχείριση σκουπιδιών
• Υγειονοµική ταφή, κλπ



Informal Settlements-Informal Real Estate 
Markets



• Είναι βασικό ανθρώπινο δικαίωµα η επιλογή τόπου
διαµονής και εργασίας

• Είναι θέµα καλής διακυβέρνησης η σωστή διαχείριση
• Κτηµατολόγιο-Πολεοδοµία, ηλεκτρονική
διακυβέρνηση, σύγχρονη τεχνολογία

• Συντονισµός στην πολιτική γης (ιδιοκτησιακά
δικαιώµατα, αξία, χρήση της γης)


