	ΗΜΕΡΙΔΑ Ν. 4495/17
ΤΡΙΚΑΛΑ


	1.
	Αυτοτελής ιδιοκτησία δευτέρου ορόφου διατηρητέου κτίσματος έχει κατασκευάσει την εσωτερική σκάλα σε διαφορετική θέση από αυτή της άδειας, αποτελεί παράβαση;

	2.
	Σε ακίνητο με αυθαίρετα που τμήμα τους ρυθμίστηκε ενώ τμήμα είναι μεταγενέστερο του 2011 και θα βγει άδεια νομιμοποίησης σε τι φάση πρέπει να είναι η υπαγωγή;

	
	Κοιτάξτε να δείτε καταρχάς με τον 4495 δεν μπορούμε να κάνουμε κάτι για τα ακίνητα που είναι κατασκευασμένα μετά το 2011. Το μόνο που μπορούμε να κάνουμε σε αυτήν την περίπτωση είναι να αποτυπώσουμε τα πάντα μέσα στο οικόπεδο και τα προ του 11 και τα μετά του 11 να διαγράμμίσουμε τα τμήματα που είναι μετά του 11 και να πούμε ότι είναι εκτός ρύθμισης να εντάξουμε τα ακίνητα που είναι προγενέστερα του 11 και να πληρώσουμε το πρόστιμο για αυτά και αν θέλετε την προσωπική μου άποψη εκεί, αυτή τη στιγμή σας λέω την προσωπική μου άποψη, όταν πάμε να υπολογίσουμε το ποσοστό υπέρβασης δόμησης θα πρέπει να λάβουμε υπόψιν μας και τα μετά του 11 μπορεί δηλαδή να είμαστε από 50 έως 100 και να μας πάνε με αυτά από 100 έως 200, δεν θα πρέπει δηλαδή να τα αγνοήσουμε άσχετα αν δεν τα τακτοποιούμε. Από κει και πέρα ας πληρωθεί το πρόστιμο και ας μείνει σε φάση υπαγωγής ας γίνει η νομιμοποίηση όπως προβλέπεται και μετά τη νομιμοποίηση ας ολοκληρωθεί η διαδικασία ώστε να δώσετε και μία βεβαίωση.

	3.
	Αυθαίρετα σε κοινόχρηστους χώρους για τους οποίους εκκρεμεί η πράξη ή αναγκαστική απαλλοτρίωση έχουν το δικαίωμα υπαγωγής; Τι γίνεται αν αυτός ο χώρος έχει τεθεί σε κοινή χρήση προκειμένου να έχει τις προϋποθέσεις δόμησης το οικόπεδο και το αυθαίρετο είναι μέσα στην έκταση αυτή;

	
	Εδώ εκτιμώ, και θα μας πει και η κυρία Βισβάρδη την άποψή της, ότι εκεί υπάρχει ένα συμβόλαιο, αν και το έχω απαντήσει ήδη το ερώτημα, εκεί προκειμένου να εκδοθεί άδεια από τη στιγμή που αποδόθηκε σε κοινή χρήση, τι σημαίνει, ότι έγινε ένα συμβόλαιο, εγινε συμβολαιογραφική πράξη, η συμβολαιογραφική πράξη μεταγράφηκε άρα σημαίνει ότι δεν έχουμε εμπράγματα δικαιώματα επί αυτού είναι πλέον ένας κοινόχρηστος χώρος, δεν μπορούμε πλέον να εντάξουμε κάτι εκεί γιατί εμπίπτει σε μία από τις απαγορεύσεις. Πέραν αυτού αυτή η πράξη χρησιμοποιήθηκε για να δοθεί οικοδομησιμότητα στο ακίνητο άρα λοιπόν τη χρησιμοποίησε ο ιδιοκτήτης για να βγάλει οικοδομική άδεια. Πολλές φορές σε αυτές τις περιπτώσεις κρατάνε και ένα δικαίωμα αποζημίωσης αλλά σε αυτή την περίπτωση θεωρώ ότι θα τηρήσουμε μία πιο αυστηρή στάση αφού απέδωσε τον χώρο αυτό σε κοινή χρήση δεν μπορεί να κάνει χρήση τόσων ευεργετικών διατάξεων. Τη μία για να πάρει την οικοδομική άδεια, έβγαλε οικοδομική άδεια εξαιτίας αυτής της παραχώρησης και μετά να κάνει και αυθαίρετο και να μην μπορεί να το εντάξει, εγώ θεωρώ ότι αυτό απεδόθη στην κοινή χρήση ανεξαρτήτως του αν έχει διανοιχθεί σε όλο το μήκος δεν θα μπορεί να το δηλώσει, την πιο αυστηρή δηλαδή διαδικασία.

	4.
	Πως δηλώνουμε τα υπόστεγα;

	
	Να ξεκαθαρίσουμε εδώ τι σημαίνει, υπόστεγο δεν είναι να έχουμε για παράδειγμα ένα χώρο 10, λέω τη διάσταση του βάθους, ας πούμε επί 5, να είναι κλειστό και από πάνω, αυτό δεν είναι υπόστεγο αυτό είναι ένα κτίριο που απλά του λείπει η πόρτα και θα το χρεώσουμε ως επιφάνεια. Υπόστεγο σημαίνει ότι έχουμε ένα χώρο που είναι στεγασμένος από πάνω και άντε το πολύ και να δεχτείς τις δύο πλευρές το πολύ πολύ, αυτά λοιπόν πάνε με αναλυτικό προϋπολογισμό.

	5.
	Η πυλωτή η οποία γίνεται κατοικία αυθαιρέτως μπορεί να δηλωθεί ως κυρία κατοικία ή πρέπει ως βοηθητικός χώρος; Οι ένορκες βεβαιώσεις αποτελούν αποδεικτικό στοιχειό;

	
	H PILOTI αν έχει γίνει κατοικία δεν έχει κάποιο μειωτικό συντελεστή, είναι ένα σπίτι που φτιάχτηκε δεν έχει κάποιο λόγο να πάρει μειωτικό συντελεστή εφόσον μιλάμε για κατοικία. Τώρα αυτό που λέει παρακάτω η ένορκη βεβαίωση ισχύει αυτό που είπαμε πριν εάν είμαστε μέσα στον όγκο του κτιρίου και μπορούμε να πούμε ότι η PILOTI είναι μέσα στον όγκο του κτιρίου εφόσον δεν έχουμε αποδεικτικό στοιχείο και δεν αποδεικνύεται από κάποιον άλλο τρόπο Θα το βάλουμε μετά το 2004, το να δει κάποιος να σου πει ότι είναι από το 80, αν δεν έχει ένα χαρτί να το αποδείξει, δεν μπορούμε να το δεχτούμε.

	6.
	Πως υπολογίζεται η αλλαγή χρήσης από αποθήκη σε κατοικία σε υφιστάμενο κτίριο με οικοδομική άδεια;

	
	Κοιτάξτε εδώ αν δεν έχουμε εκμεταλλευτεί κάποιον αυξημένο συντελεστή δόμησης, και θα έρθω να εξηγήσω τι εννοώ με αυτό, το ότι είναι αποθήκη αν έχει μετρήσει στη δόμηση, βγήκε μία οικοδομική άδεια και τα τετραγωνικά αυτά έχουν μετρήσει στη δόμηση, έχουμε αλλαγή χρήσης από κύρια σε κύρια, δεν έχει σημασία που είναι αποθήκη δηλαδή σε αυτή την περίπτωση πάμε με μία λοιπή παράβαση αλλαγή χρήσης από κύρια σε κύρια. Τώρα εδώ λιγάκι τι εννοούσα πριν με το αν δεν έχουμε εκμεταλλευτεί κάποιον αυξημένο συντελεστή δόμησης: υπάρχουν περιπτώσεις που λέμε για παράδειγμα ότι, σε εκτός σχεδίου κύρίως σημβαίνει αυτό, αν χτίζαμε κατοικία θα χτίζαμε 200 τετραγωνικά, πήγε λοιπόν κάποιος του δώσανε συντελεστή δόμησης για καταστήματα που θα μπορούσε να χτίσει 600 και εκεί έφτιαξε αυτός  600 τετραγωνικά σπίτια σε αυτή την περίπτωση δεν είναι το ίδιο εκεί θα πούμε τι θα έχτιζε αυτός 200 τετραγωνικά; τα 200 αυτά τετραγωνικά θα πάνε με λοιπή παράβαση τα υπόλοιπα 400 θα πάνε με το συντελεστή αλλαγής χρήσης το 1,4. Για αυτό είπα λοιπόν πριν αν δεν έχει εκμεταλλευτεί κάποιον αυξημένο συντελεστή δόμησης έχουμε αλλαγή χρήσης από κύρια σε κύρια και πάμε σκέτο με μία λοιπή παράβαση.

	7.
	Όταν έχουμε υπαγωγή προς έκδοση άδειας νομιμοποίησης εντός προθεσμίας 4 ετών, γίνεται με τα την λήξη της προθεσμίας και την μη έκδοση αδείας; Υπάρχει άλλη παράταση;

	8.1
	Άρθρο 96-Κατηγορια 4: Αναφέρει αυθαίρετες κατασκευές να μην παραβιάζουν σε ποσοστό 20% η 40% τα πολεοδομικά μεγέθη που προβλέπονται από τους όρους δόμησης της περιοχής. Με βάση ποια ημερομηνία να μην παραβιάζονται τα πολεοδομικά μεγέθη; Την ημερομηνία κατασκευής του αυθαιρέτου ή την ημερομηνία υπαγωγής της δήλωσης; Διότι ενδιάμεσα των δυο ημερομηνιών μπορεί να έχει αλλάξει το πολεοδομικέ καθεστώς της περιοχής και οι όροι δόμησης της περιοχής.

	
	Να σας πω πως το έχουμε διαμορφώσει τώρα. αα)Υπάγονται στις διατάξεις του παρόντος και εξαιρούνται οριστικά από την κατεδάφιση μετά την υπαγωγή την καταβολή του σχετικού παραβόλου και την καταβολή του ενιαίου ειδικού προστίμου οι αυθαίρετες κατασκευές που δεν παραβιάζουν σε ποσοστό μεγαλύτερο του 40% τα πολεοδομικά μεγέθη κάλυψης και δόμησης και σε ποσοστό μεγαλύτερο του 20% του ύψους που προβλέπονται από την οικοδομική άδεια. Είναι ξεκάθαρο εδώ ότι προϋποθέτει την ύπαρξη οικοδομικής άδειας. Στα ανωτέρω ποσοστά συνυπολογίζονται όλες οι επιφάνειες αυθαίρετων κατασκευών ή εγκατεστημένων αυθαίρετων χρήσεων της αυτοτελούς ιδιοκτησίας ή του ακινήτου της δήλωσης υπαγωγής στην περίπτωση κοινής δήλωσης περισσοτέρων συνιδιοκτητών και με την προϋπόθεση συναίνεσής τους. Δεν περιλαμβάνονται στην παρούσα περίπτωση και δεν εξαιρούνται οριστικά της κατεδάφισης αυθαίρετες κατασκευές που βρίσκονται εντός προκηπίου. ββ) Υπάγονται στις διατάξεις του παρόντος και αναστέλλεται για 30 έτη η επιβολή κυρώσεων σύμφωνα με τις διατάξεις του παρόντος μετά την υπαγωγή την καταβολή του σχετικού παραβόλου και την καταβολή του ενιαίου ειδικού προστίμου με την επιφύλαξη της εφαρμογής των οριζομένων στο άρθρο 97 οι εξής αυθαίρετες κατασκευές ή αυθαίρετες αλλαγές χρήσης ααα) Αυθαίρετες κατασκευές σε οικόπεδα ή γήπεδα χωρίς οικοδομική άδεια της περίπτωσης ββ της παραγράφου 1α του άρθρου 106 του παρόντος νόμου εφόσον το τμήμα που παραβιάζει τις ισχύουσες πολεοδομικές διατάξεις δεν υπερβαίνει το 20% των πολεοδομικών μεγεθών κάλυψης δόμησης και ύψους που προβλέπονται από τους όρους δόμησης της περιοχής κατά την ημερομηνία υπαγωγής. βββ) Αυθαίρετες κατασκευές σε κτίρια ή αυτοτελείς ιδιοκτησίες εφόσον παραβιάζονται σε ποσοστό μεγαλύτερο του 40% τα πολεοδομικά μεγέθη κάλυψης, δόμησης και σε ποσοστό μεγαλύτερο του 20% το πολεοδομικό μέγεθος του ύψους που ίσχυαν κατά τον χρόνο έκδοσης της οικοδομικής άδειας και οι αυθαίρετες κατασκευές δεν υπερβαίνουν σε επιφάνεια τα 150 m2 για αυτοτελείς ιδιοκτησίες με χρήση κατοικίας και τα 1000 m2 για τις λοιπές χρήσεις. Στα ανωτέρω ποσοστά συνυπολογίζονται όλες οι επιφάνειες αυθαιρέτων κατασκευών ή εγκατεστημένων αυθαίρετων χρήσεων επί του ακινήτου ή της αυτοτελούς ιδιοκτησίας. γγγ) Απαντάει σε αυτό που ρώτησε ο συνάδελφος, αυθαίρετες αλλαγές χρήσης κτιρίων ή αυτοτελών ιδιοκτησιών σε εντός σχεδίου περιοχή με την προϋπόθεση ότι η εν λόγω χρήση είναι σύμφωνη με τις επιτρεπόμενες χρήσεις της περιοχής. Μιλάμε για εντός σχεδίου γιατί εάν πάμε στην εκτός σχεδίου μπλέκουν τα πράγματα στην εκτός σχεδίου δόμηση, είναι άλλες διαδικασίες, άλλες διατάξεις. Μιλάμε για εντός σχεδίου. Αυτό τώρα είναι το άρθρο 96 παράγραφος 4 έτσι όπως θα διαμορφωθεί στις τροπολογίες που θα κατατεθούν.

	9.
	Αεροφωτογραφίες χαμηλής ανάλυσης όπου φαίνεται το αυθαίρετο αλλά δεν προκύπτουν οι διαστάσεις του, αποτελούν αποδεικτικό στοιχείο ανέργεσης του όλου; Και εάν ναι για πόση επιφάνεια αυτού;

	
	Τώρα για το θέμα για τις αεροφωτογραφίες. Συνάδελφοι όταν πήγαμε στο υπουργείο ψάξαμε να βρούμε τις αεροφωτογραφίες γιατί θεωρήσαμε δεδομένο ότι υπάρχουν. Τέλος πάντων ψάξαμε στην ΕΚΧΑ στον ΟΚΧΕ και σε όλες τις υπηρεσίες που είχαμε φανταστεί πως θα μπορούσαν να προμηθευτούν τις αεροφωτογραφίες αλλά δεν βρήκαμε και για αυτό δεσμεύσαμε χρήματα από το πράσινο ταμείο από πέρυσι έχουν δεσμευτεί για να γίνει διεθνής διαγωνισμός επειδή διαφορετικά δεν γίνεται διότι είναι μεγάλο το ποσόν για την προμήθεια αυτών των αεροφωτογραφιών. Σε κάθε περίπτωση και επειδή αυτή η διαδικασία του Διεθνούς διαγωνισμού τραβάει σε μάκρος μπορούμε να ακολουθούμε αυτό που ακολουθούσαμε μέχρι τώρα για την απόδειξη του χρόνου κατασκευής του αυθαιρέτου από τις παλιές επιτροπές κρίσεως των αυθαιρέτων όπου οτιδήποτε στοιχείο δημόσιο, αν ξεχάσουμε τον 4178 για τα αυθαίρετα, πηγαίναμε στις επιτροπές κρίσεως αυθαιρέτων διάφορα δικαιολογητικά όπως υλικά κατασκευής, είτε το χρόνο βεβαιώσεως από επιμελητήρια για τα καταστήματα, είτε απόδειξη από ΔΕΗ εάν υπήρχε ή οτιδήποτε τέλος πάντων, Ε9 είναι ένα στοιχείο αποδεκτό, συμβόλαια και γενικά ότι άλλο στοιχείο μπορούμε να βρούμε. Κοιτάξτε να δείτε κόμμα να καταργήσουμε όλα αυτά και να μπούμε στην υπεύθυνη δήλωση εάν θυμάστε αυτό είχε μπει με μία τροποποίηση 2315 αν θυμάμαι του 14 όμως μετά το πήρανε πίσω γιατί είχε ανοίξει περίεργα πράγματα και δηλώνονταν αυθαίρετα και του 12 και του 13 δηλαδή μεταγενέστερα του 11 τα οποία δηλώνονταν δηλαδή είχαμε ανοίξει μία περίεργη κερκόπορτα και ευτυχώς το πήρανε πίσω. Προφανώς και πρέπει να υπάρχουν αεροφωτογραφίες. Αλλά σε κάθε περίπτωση είναι καλύτερα να γίνεται μία προσπάθεια και μία διερεύνηση ώστε με κάποια στοιχεία να αποδειχθεί ο χρόνος δημιουργίας και να μην είναι με μία απλή υπεύθυνη δήλωση.

	10.
	Πως ορίζεται η διατομή του υδατορέματος και σε ποια απόσταση μπορεί να γίνει υπαγωγή;

	
	Το ζήτημα αυτό θα απαντηθεί στις διευκρινιστικές εγκυκλίους. Προσωπική μου άποψη γιατί αυτό δεν έχει συζητηθεί διεξοδικά με τους υπηρεσιακούς και το ΤΕΕ που συμμετέχουν στην ομάδα. Η προσωπική μου άποψη είναι ότι πρέπει να είναι η οριοθέτηση του ρέματος αλλά γι αυτό επιφυλάσσομαι διότι είναι η προσωπική μου άποψη και πρέπει να το συζητήσουμε στην επιτροπή. Πάντως το έχουμε υπ’ όψη μας και στην εγκύκλιο θα το ορίζουμε. Πρέπει να αποφασίσουμε τι εννοούμε, μέχρι που το πάμε. Πως αλλιώς να ορίσεις το ρέμα. Μερικά ρέματα δεν έχουν κοίτη συγκεκριμένη, άρα πρέπει να πάρεις την οριοθέτηση. Πως αλλιώς να το πάρεις ; Να πάρεις τη γραμμή πλημμύρας πάει πολύ μακριά. Πάντως είναι στοιχείο που το έχουμε κρατήσει και πρέπει να βγει στην εγκύκλιο τη διευκρινιστική.

	11.
	Θα ενεργοποιηθεί μελλοντικά το σύστημα μητρώου εγγραφής ελεγκτών δόμησης; Και εάν ναι για πόσο διάστημα; Θα είναι συνεχώς ενεργό;

	
	Προφανώς και ναι. Έχει ήδη καθυστερήσει πάρα πολύ. Στην επαφή που είχα με τον Κο Παναγιωτόπουλο από το ΤΕΕ πριν από δύο εβδομάδες μου είχε πει, ότι σε 15 μέρες θα έχει τροποποιηθεί και θα είναι έτοιμο να ανοίξει με βάση το μητρώο, την κατηγοριοποίηση που είχε γίνει κατηγορία 1, 2, 3, κατάργηση των εξετάσεων και όλο αυτό που είχε ψηφιστεί στο Ν.4389 στο 156 άρθρο περί ελεγκτών δόμησης, οι 15 μέρες έχουνε περάσει, τώρα θα δούμε γιατί τρέχει και το ΤΕΕ με την ενσωμάτωση όλων αυτών των τροποποιήσεων όπως είπαμε και με την δημιουργία των πλατφορμών για την ηλεκτρονική έκδοση οικοδομικών αδειών, τέλος πάντων θεωρώ πως μέσα στο Μάρτη θα ανοίξει διότι έχει ήδη καθυστερήσει.

	12.
	Άλλη κατοικία ισόγεια 40τ.μ. με σοφίτα 40τ.μ. ύψος 1,95τ.μ. Στο νόμο ως σοφίτα νοείται ο χώρος όταν είναι το ½ της κάλυψης. Στην περίπτωση αυτή, παρά το χαμηλό ύψος πως υπολογίζονται τα μέτρα της σοφίτας;

	13.
	Ερμηνεία: άρθρο 96 π.χ. Υπόγειο – αποθήκη αυτοτελή ιδιοκτησία που μετατράπηκε σε κατοικία είναι κατηγορία 4;

	14.
	Σε περίπτωση μεταφοράς μιας δήλωσης του ν.4178 στο ν.4495 θα πρέπει να εφαρμοστεί κατά περίπτωση και η μελέτη στατικής επάρκειας;

	15.
	Για γεωργικές αποθήκες και σταυλικές εγκαταστάσεις με οικοδομική άδεια. Υπάρχει Ο.Α. για γεωργική αποθήκη και έγιναν αυθαίρετα υπόστεγα και σταυλική εγκατάσταση πως θα το δηλώσουμε; Με τη χρήση; Θα υπάρχουν μειωτικοί συντελεστές; 

	
	Λοιπόν για τις γεωργικές αποθήκες, για τις σταβλικές εγκαταστάσεις, υπάρχει το άρθρο 120 διαβάστε το προσεκτικά λέει μέσα ότι όσα είναι γραμμένα στον ΟΣΔΕ πληρώνουν ένα παράβολο 300 ευρώ περιλαμβάνει και τα συνοδά κτίρια και έχουμε βάλει και ένα κτίριο εκεί προσωρινής διαμονής ατόμων που τα πήγαμε στα 50 τετραγωνικά νομίζω ότι με αυτή την διάταξη μπορούν να καλυφθούν οι σταβλικές εγκαταστάσεις με την προϋπόθεση ότι θα είναι γραμμένες μέσα στον ΟΣΔΕ.

	16.
	Για ορισμένες διατάξεις του ν.4495/17 για τις οποίες κάποιες άλλες υπηρεσίες αποδεικνύονται ανημέρωτες και παρανομούν μη εφαρμόζοντας τις διατάξεις που προβλέπεται, κάποια ενημέρωση τους ή κάποια άλλη παρέμβαση προς επίλυση του ζητήματος;

	
	Ο συνάδελφός που το έγραψε δεν ξέρω τι εννοεί αν εννοεί αναδρομικά τέλη έχουμε πει ότι δεν αναζητούνται μέχρι το '13 ήταν το '11 στα 4178 μέχρι την ημερομηνία του '11 το πήγαμε εμείς στο '13 πριν το 13 δεν αναζητούνται ασφαλιστικές εισφορές και τέλη του δήμου και τα λοιπά από '13 και μετά υπάρχει η υποχρέωση αυτή . Είναι με σαφήνεια γραμμένο στο νομό και δεν ξέρω τι προβλήματα έχετε εδώ στην περιοχή και σε τι αναφέρεστε ότι δεν εφαρμόζεται και χρειάζεται διευκρίνιση.


