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                           Μοσχάτο,  20 – 9 – 2022    ΔΗΜΟΣ ΜΟΣΧΑΤΟΥ – ΤΑΥΡΟΥ                                                                                            
                 -------  

       ΝΟΜΙΚΗ  ΥΠΗΡΕΣΙΑ                                        
                    ---------                                                         
                                                                                                   Προς:                                                                                         
                                                                                ΤΟΝ ΠΡΟΕΔΡΟ ΚΑΙ ΤΑ ΜΕΛΗ
                                                                                ΤΟΥ ΔΗΜΟΤΙΚΟΥ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟΥ                                                                                

                                                                                ΔΗΜΟΥ ΜΟΣΧΑΤΟΥ – ΤΑΥΡΟΥ
                                               ΓΝΩΜΟΔΟΤΗΣΗ

Των  Νομικών  Συμβούλων  και  Δικηγόρων του  Δήμου Μοσχάτου–Ταύρου Ηλία Ν. Μπιζάνη και Ευγενίας Β. Παπαθεοδώρου.

ΘΕΜΑ: Λήψη απόφασης για απευθείας αγορά ρυμοτομούμενης οικοπεδικής έκτασης (για τη δημιουργία κοινόχρηστου χώρου με τη διάνοιξη πεζόδρομων) συνιδιοκτησίας Ελένης Στέφα, Γεωργίας Στρατηγού, Γεωργίου Τσάκα, Δημητρίου Τσάκα και Χριστίνας Τσάκα στο Ο.Τ. 129 της Δημοτικής Ενότητας/Κοινότητας Μοσχάτου του Δήμου Μοσχάτου–Ταύρου, με συμβιβαστικό καθορισμό τιμής.
                                              ----------------------
      Α. – ΙΣΤΟΡΙΚΟ. 
     1. Με το από 27-11-1972 Β.Δ/γμα (ΦΕΚ 353 Δ΄/16-12-1972) τροποποιήθηκε το ρυμοτομικό σχέδιο του Δήμου Μοσχάτου (και ήδη από 1-1-2011 Δήμου Μοσχάτου– Ταύρου) του Ν. Αττικής και χαρακτηρίστηκε η έκταση μεταξύ των οδών Ιλισσού, Κεφαλληνίας, Μιαούλη και Καποδιστρίου, η οποία καταλάμβανε τα Ο.Τ. 129, 131 και 132, ως χώρος για την ανέγερση Εθνικού Σταδίου. Ο χαρακτηρισμός αυτός δεν άλλαξε ως προς το οικοδομικό τετράγωνο 129 παρά τις μεταγενέστερες του Β.Δ/τος του 1972 τροποποιήσεις του ρυμοτομικού σχεδίου της περιοχής, ενώ, εξάλλου, ειδικώς ως προς τις ιδιοκτησίες του Ο.Τ. 129 (οικοπεδικής έκτασης συνολικού εμβαδού  5.949,47 μ2 αποτελούμενης από 4 ιδιοκτησίες), δεν κινήθηκε περαιτέρω έως το έτος 2008 η διαδικασία της κήρυξης της απαλλοτρίωσής           τους. Μεταξύ των τεσσάρων (4) δεσμευμένων ιδιοκτησιών του Ο.Τ. 129 ήταν και     η οικοπεδική έκταση, συνολικού εμβαδού 3.259,19 μ2, συνιδιοκτησίας (εξ αδιαιρέτου) των Ελένης Στέφα, Γεωργίας Στρατηγού, Γεωργίου Τσάκα, Δημητρίου Τσάκα και Χριστίνας Τσάκα. Με την 133/17-9-2008 απόφαση του Δημοτικού Συμβουλίου του πρώην Δήμου Μοσχάτου, σε εκτέλεση της με αριθ. οικ. 11582/ 186/22-09-2005 απόφασης του Νομάρχη Αθηνών (ΦΕΚ1123 Δ΄/14-10-2005),  κηρύχθηκε η αναγκαστική απαλλοτρίωση για το σύνολο των τεσσάρων (4) δεσμευμένων ακινήτων με σκοπό τη δημιουργία χώρων αθλητικών εγκαταστάσεων στο Εθνικό Στάδιο Μοσχάτου. Με τις αποφάσεις 534/6-7-2010 του Μονομελούς Πρωτοδικείου Αθηνών και 5830/17-11-2011 του Εφετείου Αθηνών καθορίστηκε αντίστοιχα η προσωρινή και οριστική τιμή μονάδας αποζημίωσης για όλες τις ιδιοκτησίες. Με τις 131, 132 και 133/15-5-2012 αποφάσεις του Δημοτικού Συμβουλίου του Δήμου Μοσχάτου–Ταύρου, μετά από αίτημα των ιδιοκτητών των άνω δεσμευμένων ακινήτων, βεβαιώθηκε η επελθούσα αυτοδίκαιη άρση της απαλλοτρίωσης επί του ακινήτου τους για το λόγο ότι δεν καταβλήθηκε από τον Δήμο η επιδικασθείσα από το Δικαστήριο αποζημίωση μέσα σε ενάμισι έτος από    τη δημοσίευση στις 6-7-2010 της άνω 534/2010 απόφασης του Μονομελούς Πρωτοδικείου Αθηνών που καθόρισε την προσωρινή τιμή μονάδας αποζημίωσης.  Οι άνω 131, 132 και 133/15-5-2012 αποφάσεις του Δημοτικού Συμβουλίου       του Δήμου Μοσχάτου–Ταύρου περί αυτοδίκαιης άρσης της απαλλοτρίωσης δημοσιεύθηκαν στο ΦΕΚ 221/15-6-2012, τεύχος αναγκαστικών απαλλοτριώσεων και πολεοδομικών θεμάτων. Με τη με αριθ. πρωτ. 17875/31-7-2017 αίτησή τους οι άνω συνιδιοκτήτες Ελένη Στέφα, Γεωργία Στρατηγού, Γεώργιος Τσάκας, Δημήτριος Τσάκας και Χριστίνα Τσάκα ζήτησαν την τροποποίηση του εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου στη θέση του Ο.Τ. 129 της Δημοτικής Ενότητας/Κοινότητας Μοσχάτου του Δήμου Μοσχάτου–Ταύρου με την άρση της απαλλοτρίωσης         του ακινήτου τους και με τον αποχαρακτηρισμό αυτού από κοινωφελή χώρο       σε οικοδομήσιμο ώστε να συμπεριληφθεί και το "τυφλό" ακίνητό τους στην προωθούμενη πολεοδομική ρύθμιση.
     2. Το ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α. Περιφερειακής Ενότητας Νότιου Τομέα Αθηνών, με το πρακτικό της 3ης/3-5-2018 Συνεδρίασής του (σε ορθή επανάληψη) μετά του συνοδεύοντος και συνταχθέντος από αυτό τοπογραφικού διαγράμματος, κάνοντας δεκτή τη σχετική εισήγηση (καθώς και του αιτήματος των συνιδιοκτητών Ελένης Στέφα κ.λπ., προκειμένου να καταστεί και η ιδιοκτησία τους οικοδομήσιμη      αφού επρόκειτο για τυφλή ιδιοκτησία), γνωμοδότησε θετικά για την τροποποίηση του εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου στο Ο.Τ. 129 της Δημοτικής Ενότητας/ Κοινότητας Μοσχάτου του Δήμου Μοσχάτου–Ταύρου. Το παραπάνω πρακτικό (γνωμοδότηση) του ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α., μετά του συνοδεύοντος και συνταχθέντος από αυτό τοπογραφικού διαγράμματος, διαβιβάστηκε στο αρμόδιο Υπουργείο και στη συνέχεια στο Συμβούλιο της Επικρατείας προκειμένου να γνωμοδοτήσει θετικά στην έκδοση Π.Δ/τος για την <<Τροποποίηση του εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου του Δήμου Μοσχάτου-Ταύρου (Ν. Αττικής) στο Ο.Τ. 129.>>, καθόσον το Ο.Τ. 129, που βρίσκονται τα υπό απαλλοτρίωση ακίνητα, εφάπτεται με την οδό Ιλισσού η οποία αποτελεί άξονα του Βασικού Οδικού Δικτύου Νομού Αττικής.    
     3. Με το από 4-3-2022 Π.Δ. (ΦΕΚ (219 Δ΄/7-4-2022) <<Τροποποίηση του εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου του Δήμου Μοσχάτου-Ταύρου (Ν. Αττικής) στο Ο.Τ. 129, με άρση και εν μέρει επανεπιβολή απαλλοτρίωσης, καθορισμό πεζοδρόμων και νέων οικοδομικών και ρυμοτομικών γραμμών καθώς και καθορισμός χρήσεων γης, όρων και περιορισμών δόμησης.>>, δυνάμει της 194/2021 γνωμοδότησης του Συμβουλίου της Επικρατείας, αποφασίζεται (μεταξύ άλλων): <<ΑΡΘΡΟ 1. Η τροποποίηση του εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου του Δήμου Μοσχάτου-Ταύρου (Ν. Αττικής) στο Ο.Τ. 129 που περικλείεται από τις οδούς Κεφαλληνίας - Καποδιστρίου - Μιαούλη - Ιλισσού, και ειδικότερα στο τμήμα του Ο.Τ. υπό στοιχεία Α-Β-Ι-Κ-Λ-Μ-Ν-Δ-Ε-Ζ-Η-Α εμβαδού 5.637,69 τ.μ., με άρση και εν μέρει επανεπιβολή απαλλοτρίωσης αυτού, καθορισμό νέων οικοδομικών και ρυμοτομικών γραμμών καθώς και με μετατροπή του ως άνω τμήματος από «Χώρο Εθνικού Σταδίου» σε: Α. οικοδομήσιμο χώρο υπό στοιχεία Τ1-Τ2-Τ3-Δ-Ε-Ζ-Η-Τ1 και Β. κοινόχρηστο χώρο και ειδικότερα σε τρεις (3) πεζοδρόμους σημειωμένους με κίτρινο χρώμα, πλάτους 5,00μ, 10,00μ και 9,00μ έκαστος, για την διάνοιξη των οποίων απαιτείται η έκδοση πράξης αναλογισμού σύμφωνα με τις διατάξεις του ν.δ. 17-07-1923 (Α ́228) και του  ν. 5269/1931 (Α ́274), όπως οι ανωτέρω ρυθμίσεις φαίνονται στο σχετικό πρωτότυπο τοπογραφικό διάγραμμα σε κλίμακα 1:500 που θεωρήθηκε από τον Προϊστάμενο της Διεύθυνσης Τοπογραφικών Εφαρμογών με την υπ’ αρ. 124173/2021 πράξη του και που αντίτυπό του σε φωτοσμίκρυνση συνδημοσιεύεται με το παρόν διάταγμα….>>.
      Β.– Η ΡΥΜΟΤΟΜΟΥΜΕΝΗ ΕΚΤΑΣΗ ΓΙΑ ΤΗ ΔΗΜΙΟΥΡΓΙΑ ΚΟΙΝΟΧΡΗΣΤΟΥ  ΧΩΡΟΥ (ΜΕ ΤΗ ΔΙΑΝΟΙΞΗ ΤΡΙΩΝ ΠΕΖΟΔΡΟΜΩΝ). 
     1. Σύμφωνα με το σχετικό πρωτότυπο τοπογραφικό διάγραμμα του ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α. που συνδημοσιεύθηκε με το άνω από 4-3-2022 Π.Δ. (ΦΕΚ (219 Δ΄/7-4-2022) και  με το οποίο (Π.Δ.) αποφασίστηκε, σε εφαρμογή του εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου στο Ο.Τ. 129 της Δημοτικής Ενότητας/Κοινότητας Μοσχάτου του Δήμου Μοσχάτου–Ταύρου, η άρση και η εν μέρει επανεπιβολή απαλλοτρίωσης, το συνολικό εμβαδόν της ρυμοτομούμενης οικοπεδικής έκτασης, για τη δημιουργία κοινόχρηστου χώρου με τη διάνοιξη τριών (3) πεζόδρομων, για την οποία απαιτείται η έκδοση πράξης αναλογισμού, ανέρχεται σε 1.225,86 μ2, όπως αυτό εμφαίνεται στο ανωτέρω τοπογραφικό διάγραμμα του ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α. με τα στοιχεία Α-Β-Ι-Κ-Λ-Ν-Τ3-Τ2-Τ1-Α. 
     2. Μετά την επελθούσα, με το ανωτέρω Π.Δ., τροποποίηση του εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου στο Ο.Τ. 129 της Δημοτικής Ενότητας/Κοινότητας Μοσχάτου του Δήμου Μοσχάτου–Ταύρου και την κήρυξη συνεπώς της απαλλοτρίωσης,        το εμβαδόν της ρυμοτομούμενης κατά τα ανωτέρω οικοπεδικής έκτασης (για τη διάνοιξη των τριών πεζόδρομων) που ανήκει στο άνω ακίνητο των φερόμενων συνιδιοκτητών εξ αδιαιρέτου Ελένης Στέφα, Γεωργίας Στρατηγού, Γεωργίου Τσάκα, Δημητρίου Τσάκα και Χριστίνας Τσάκα, ανέρχεται σε 1.068,55 μ2, όπως αυτό αποτυπώνεται με τα κεφαλαία αλφαβητικά γράμματα Α-Β-Γ-Δ-Ε-Ζ-Η-Θ-Ι-Α στο από 01-8-2022 τοπογραφικό σχεδιάγραμμα της Τεχνικής Υπηρεσίας του Δήμου Μοσχάτου-Ταύρου. Από το εμβαδόν της άνω ρυμοτομούμενης οικοπεδικής έκτασης των 1.068,55 μ2, σύμφωνα με τη δήλωση μηχανικού (ν. 651/1977 και ν. 1337/ 1983) που αναγράφεται στο άνω τοπογραφικό σχεδιάγραμμα, ο Δήμος Μοσχάτου–Ταύρου υποχρεούται να αποζημιώσει τη ρυμοτομούμενη ιδιοκτησία για εμβαδόν  556,93 μ2 με τα στοιχεία Α-Β-Γ-Δ-Ε-Κ-Ι-Α ενώ για το υπόλοιπο εμβαδόν των 511,62 μ2 με τα στοιχεία Ε-Ζ-Η-Θ-Ι-Κ-Ε επιβαρύνεται η ίδια η ρυμοτομούμενη ιδιοκτησία με αυτοαποζημίωση (πρβλ. ΣτΕ 305/2017, 1807/2016 κ.ά.).
      Γ. –  Η ΑΙΤΗΣΗ ΤΩΝ ΣΥΝΙΔΙΟΚΤΗΤΩΝ. 
     1. Οι συνιδιοκτήτες της άνω ρυμοτομούμενης ιδιοκτησίας Ελένη Στέφα, Γεωργία Στρατηγού, Γεώργιος Τσάκας, Δημήτριος Τσάκας και Χριστίνα Τσάκα (στο εξής: "αιτούντες"), με την από 25-7-2022 προς τον Δήμο Μοσχάτου–Ταύρου (και    αριθ. πρωτ. 13709/26-7-2022 εισερχομένων εγγράφων του Δήμου Μοσχάτου– Ταύρου) απευθυνόμενη αίτησή τους επιθυμούν την απευθείας προς αυτόν μεταβίβαση τμήματος από τη ρυμοτομούμενη ιδιοκτησία τους, για τη δημιουργία κοινόχρηστου χώρου με τη διάνοιξη πεζόδρομων, με αγοραπωλητήριο συμβόλαιο  και με συμβιβαστικό καθορισμό της τιμής του. Συγκεκριμένα, επιθυμούν την απευθείας μεταβίβαση στον Δήμο Μοσχάτου–Ταύρου, από την άνω ρυμοτομούμενη οικοπεδική έκτασή τους με εμβαδόν 556,93 μ2 και με τα στοιχεία Α-Β-Γ-Δ-Ε-Κ-Ι-Α και για την οποία υπόχρεος προς αποζημίωση είναι ο Δήμος, τμήματος της έκτασης αυτής εμβαδού 233,00 μ2, όπως η έκταση αυτή αποτυπώνεται με τα κεφαλαία αλφαβητικά γράμματα Α-Β-Λ-Μ-Κ-Ι-Α στο άνω από 01-8-2022 τοπογραφικό σχεδιάγραμμα της Τεχνικής Υπηρεσίας του Δήμου Μοσχάτου-Ταύρου, έναντι του συνολικού ποσού των 279.600 ευρώ ή 1.200 ευρώ ανά μ2 (279.600 € : 233,00 μ2).
2. Σημειώνεται ότι το ως άνω τμήμα της ρυμοτομούμενης οικοπεδικής έκτασης επιφανείας 233 τ.μ, όπως αναφέρεται και στην προαναφερόμενη αίτηση των συνιδιοκτητών, τυγχάνει μισθωμένο  από τους ως άνω συνιδιοκτήτες- εκμισθωτές και έχει τεθεί υπόψη μας συμβολαιογραφική πράξη λύσης της μίσθωσης στις 30/9/2022 και απόδοσης του μισθίου κατά τον χρόνο αυτόν με τις εντεύθεν έννομες συνέπειες σε περίπτωση μη απόδοσης .
      Δ. –  ΝΟΜΙΚΟ ΜΕΡΟΣ. 
       Σχετικά με την αίτηση αυτή, αφού λάβαμε υπόψη τη γραμματική διατύπωση και ερμηνεία των διατάξεων των άρθρων 191 παρ. 1, 186 παρ. 5 και 6, 211 παρ. 1 και 212 παρ. 1 και 12 ν. 3463/2006, 2 παρ. 1 και 29 παρ. 9 ν. 2882/2001, 152 παρ. 1 και 6, 153 παρ. 1 και 154 παρ. 2 του Κώδικα Βασικής Πολεοδομικής Νομοθεσίας (π.δ/γμα της 14/27.7.1999), 31 παρ. 12 περίπτ. α΄ ν. 2579/1998, παρ. Γ΄ ν. 4152/2013 και 72 παρ. 1 στοιχ. ι΄ και 2 ν. 3852/2010, εκθέτουμε προς το Συμβούλιό σας, ως προς το νομικό μέρος της υπόθεσης, τα  εξής: 
      1. α. Ο Κώδικας Δήμων και Κοινοτήτων, που κυρώθηκε με το άρθρο πρώτο του ν. 3463/2006 (ΦΕΚ Α΄ 114), στο άρθρο 191 παρ. 1, όπως ισχύει μετά την αντικατάστασή του από την παρ. 12 του άρθρου 20 του ν. 3731/2008 (ΦΕΚ Α΄ 263), ορίζει ότι: «Οι διατάξεις του άρθρου 186 εφαρμόζονται αναλόγως για την αγορά ιδιωτικών ακινήτων εκ μέρους των Δήμων και των Κοινοτήτων. Ειδικά στην περίπτωση αγοράς ακινήτου, όπου σύμφωνα με την παράγραφο 6 του άρθρου 186 του Κώδικα Δήμων και Κοινοτήτων απαιτείται η εκτίμηση της αγοραίας αξίας του από το Σώμα Ορκωτών Εκτιμητών [ήδη από 9.5.2013, σύμφωνα με την παρ. Γ΄ του ν. 4152/2013 – ΦΕΚ Α΄107, από πιστοποιημένους εκτιμητές εγγεγραμμένους στο μητρώο του Υπουργείου Οικονομικών] ως προϋπόθεση για την κατάρτιση της σύμβασης μεταβίβασης της κυριότητας, το Δημοτικό ή Κοινοτικό Συμβούλιο, με απόφασή του που λαμβάνεται με την πλειοψηφία επί του συνόλου των μελών του, μπορεί να κρίνει ότι το ακίνητο αυτό είναι το μόνο κατάλληλο για την εκπλήρωση δημοτικού ή κοινοτικού σκοπού και να αποφασίσει την απευθείας αγορά. Όπου, όμως, δεν προβλέπεται η εκτίμηση της αγοραίας αξίας του ακινήτου κατ’ άρθρο 186 παρ. 6 του ΚΔΚ, τότε η κρίση περί του ότι το ακίνητο είναι το μόνο κατάλληλο, καθώς και η απόφαση για την απευθείας αγορά, λαμβάνονται με πλειοψηφία των 2/3 των μελών του Δημοτικού ή Κοινοτικού Συμβουλίου» και στο άρθρο 186 παρ. 6 ότι: «Για την κατάρτιση σύμβασης μεταβίβασης της κυριότητας ακινήτων (…), εφόσον συμβάλλεται Δήμος ή Κοινότητα απαιτείται εκτίμηση της αγοραίας αξίας, η οποία γίνεται από το Σώμα Ορκωτών Εκτιμητών [ήδη από πιστοποιημένους εκτιμητές κατά τα ανωτέρω], στην περίπτωση που η αξία αυτή υπερβαίνει το χρηματικό όριο που καθορίζεται κάθε φορά από τις ισχύουσες διατάξεις» (20.000.000 δρχ. και ήδη 58.694,06 ευρώ, σύμφωνα με το άρθρο 23 παρ. 2 του ν. 2873/2000). Περαιτέρω, ο ίδιος ως άνω Κώδικας, στο μεν άρθρο 211 ορίζει ότι: «1. Επιτρέπεται να απαλλοτριωθούν αναγκαστικά υπέρ των Δήμων και Κοινοτήτων, για λόγους δημόσιας ωφέλειας, αστικά ή αγροτικά ακίνητα … :   α) για τη διάνοιξη, τη διεύρυνση, τη διαμόρφωση και την κατασκευή δημοτικών και κοινοτικών οδών, (…)», στο δε άρθρο 212 ότι: «1. Η κήρυξη της απαλλοτρίωσης …, γίνεται με απόφαση του δημοτικού ή κοινοτικού συμβουλίου, ... 12. Οι διατάξεις που κάθε φορά ισχύουν για τις αναγκαστικές απαλλοτριώσεις του Δημοσίου εφαρμόζονται και στις απαλλοτριώσεις …, υπέρ Δήμων και Κοινοτήτων, εφόσον δεν είναι αντίθετες με τις διατάξεις του παρόντος». Τέλος, ο ν. 2882/2001 «Κώδικας Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων Ακινήτων» (ΦΕΚ Α΄ 17/6.2.2001) ορίζει, στο άρθρο 29, ότι: «1. (…). 9. Οι αναγκαστικές απαλλοτριώσεις που επιβάλλονται : α) για την εφαρμογή σχεδίων πόλεων και την ανάπτυξη οικιστικών περιοχών, β) υπέρ Ο.Τ.Α. Α΄ και Β΄ βαθμού, γ) (…) κηρύσσονται σύμφωνα με τις ειδικές διατάξεις που ισχύουν για τις απαλλοτριώσεις αυτές. Για τα μη ρυθμιζόμενα από τις παραπάνω ειδικές διατάξεις ζητήματα εφαρμόζονται συμπληρωματικώς οι διατάξεις του παρόντος κώδικα», ενώ, στο άρθρο 2, ότι: «1. Ο Γενικός Γραμματέας της Περιφέρειας ή, κατά περίπτωση, ο αρμόδιος εκ του σκοπού της απαλλοτρίωσης Υπουργός δύναται, αντί της κατά το άρθρο 1 αναγκαστικής απαλλοτρίωσης υπέρ του Δημοσίου, να προβαίνει στην απευθείας εξαγορά του ακινήτου. Η εξαγορά αυτή δύναται να γίνει και μετά την κήρυξη της απαλλοτρίωσης, πάντως όμως μέχρι να εκδοθεί η δικαστική απόφαση καθορισμού της αποζημίωσης. (…)». 
      β. Ο Κώδικας Βασικής Πολεοδομικής Νομοθεσίας (π.δ. της 14/27.7.1999, ΦΕΚ Δ΄ 580, με το άρθρο μόνο του οποίου κωδικοποιήθηκαν σε ενιαίο κείμενο διατάξεις της πολεοδομικής νομοθεσίας), προκειμένου για σχεδιασμό πόλεων κατά το ν.δ. της 17.7/16.8.1923 (ΦΕΚ Α΄ 228) [Μέρος ΙΙ κεφάλαιο Ζ΄ του Κώδικα] ορίζει στο άρθρο 152 ότι: «1. (η οποία αποδίδει την παρ. 1 του άρθρου 1 του ανωτέρω από 17.7/16.8.1923 ν.δ/τος) Το σχέδιο πόλης … πρέπει να εξασφαλίζει την ικανοποίηση των προβλεπομένων αναγκών του οικισμού και να συντάσσεται σύμφωνα με τους όρους που απαιτούνται από τους κανόνες της υγιεινής, της ασφάλειας, της οικονομίας και της αισθητικής. 2. … 6. (που αποδίδει την παρ. 1 του άρθρου 70 του προαναφερθέντος από 17.7/16.8.1923 ν.δ/τος). Ως σχέδια πόλεων … νοούνται όχι μόνο τα αρχικώς εγκρινόμενα νέα σχέδια, αλλά και κάθε μεταγενέστερη τροποποίησή τους» και στην παρ. 1 του άρθρου 153 (με την οποία αποδίδεται η παρ. 1 του άρθρου 2 του από 17.7/16.8.1923 ν.δ/τος) ότι: «Τα … σχέδια καθορίζουν ανάλογα με τις προβλεπόμενες ανάγκες εκτός των άλλων: α) τις οδούς και πλατείες, … και γενικά τους κοινόχρηστους χώρους που είναι αναγκαίοι για κοινωφελείς σκοπούς, β) …». Περαιτέρω, ο ίδιος ως άνω Κώδικας ορίζει στο άρθρο 154, το οποίο αποδίδει, μεταξύ άλλων, το άρθρο 3 του προαναφερθέντος ν.δ/τος της 17.7/16.8.1923, τα εξής: «1. … 2. Τα (…) σχέδια πόλεων (…) εγκρίνονται με π.δ/γμα που εκδίδεται με πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων ή με άλλη πράξη της κατά περίπτωση αρμόδιας αρχής μετά προηγούμενη γνωμοδότηση του οικείου δημοτικού ή κοινοτικού συμβουλίου και του ΣΧΟΠ. Η γνωμοδότηση του δημοτικού ή κοινοτικού συμβουλίου είναι μόνο συμβουλευτική και η αρμόδια αρχή μπορεί σε κάθε περίπτωση μετά σύμφωνη γνώμη του ΣΧΟΠ να απορρίπτει ή και να τροποποιεί τα σχέδια που προτείνονται από τα δημοτικά και κοινοτικά συμβούλια. 3. Κάθε φορά που ζητείται γνωμοδότηση του δημοτικού ή κοινοτικού συμβουλίου για την έγκριση κλπ. σχεδίου πρέπει αυτή να εκδίδεται και κοινοποιείται στην αρμόδια αρχή σε προθεσμία που ορίζεται κάθε φορά από τον Δημοτικό ή Κοινοτικό Κώδικα (…) ή από άλλη ειδική διάταξη. (…) Αν η προθεσμία αυτή παρέλθει άπρακτη, η αρμόδια αρχή μπορεί μετά σύμφωνη γνώμη του ΣΧΟΠ να προβαίνει στην έγκριση κλπ. του σχεδίου και χωρίς τη γνωμοδότηση του δημοτικού ή κοινοτικού συμβουλίου (…) 4. (…)».
      2. α. Από τον συνδυασμό των παρατεθεισών στις προηγούμενες δύο σκέψεις διατάξεων προκύπτουν τα εξής: Για τον καθορισμό ακινήτων ως κοινόχρηστων χώρων, όπως είναι οι δημοτικές οδοί, ο οποίος ισοδυναμεί με κήρυξη αναγκαστικής απαλλοτρίωσης αυτών (βλ. ΟλΣτΕ 603-604/2008, ΣτΕ 1410/2019, 1661/2018, 1945/2017, 1673/2014 κ.ά.), απαιτείται η τήρηση της προβλεπόμενης από την πολεοδομική νομοθεσία διαδικασίας της έγκρισης ή της τροποποίησης ρυμοτομικού σχεδίου. Στο πλαίσιο αυτό, ο οικείος Ο.Τ.Α. έχει μόνο γνωμοδοτική αρμοδιότητα και δεν δύναται, παρακάμπτοντας την προβλεπόμενη από την πολεοδομική νομοθεσία διαδικασία, να επιδιώξει τον καθορισμό κοινόχρηστων χώρων με την έκδοση από τα δικά του όργανα απόφασης κατά τη διαδικασία κήρυξης αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, που προβλέπεται από τον Δημοτικό και Κοινοτικό Κώδικα (πρβλ. ΣτΕ 3/2002, 3661/2005 Ολομ., 952/2008, 3071/2009 κ.ά.). Η προβλεπόμενη από τις διατάξεις των άρθρων 211 και 212 του ως άνω Κώδικα αρμοδιότητα του πρωτοβαθμίου Ο.Τ.Α. για κήρυξη αναγκαστικής απαλλοτρίωσης με σκοπό τη διάνοιξη οδού (δημοτικής ή κοινοτικής) αφορά στο τελικό στάδιο υλοποίησης του ρυμοτομικού σχεδίου, δηλαδή της εφαρμογής του (ΣτΕ 3262/2009), έχει δε ως αντικείμενο μόνο τη διαδικασία μετάθεσης της κυριότητας του ρυμοτομούμενου ακινήτου (όλου ή τμήματος αυτού) από τον ιδιοκτήτη του στον οικείο Ο.Τ.Α. και όχι τη διαπίστωση εκ μέρους του τελευταίου της συνδρομής λόγου δημόσιας ωφέλειας δικαιολογούντος την απαλλοτρίωση (ΣτΕ 2012/2001, 1002/2002, 2010, 3146/2005, 287/2007, 1413, 2368/2009). Η διαδικασία αυτή παρέχεται ως δυνατότητα, ιδίως, στις περιπτώσεις εκείνες, κατά τις οποίες δεν είναι δυνατόν να εξασφαλιστεί η συναίνεση του κυρίου του προς απόκτηση ακινήτου. Εξάλλου, δεν αποκλείεται η μετάσταση της κυριότητας επί των ρυμοτομούμενων τμημάτων ακινήτων να πραγματοποιηθεί με σύμβαση ιδιωτικού δικαίου (ΟλΣτΕ 1664/2009), ήτοι με απευθείας αγορά αυτών, σύμφωνα με τα άρθρα 191 και 186 του Δημοτικού Κώδικα, ακόμη και μετά την κήρυξη της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης κατά τα ως άνω, εφόσον δεν έχει καθορισθεί δικαστικώς η αποζημίωση. Αναγκαία προϋπόθεση συνιστά η προηγούμενη λήψη ειδικά αιτιολογημένης απόφασης από το οικείο δημοτικό συμβούλιο για την έγκριση της προσφυγής στη διαδικασία της απευθείας αγοράς με την ταυτόχρονη διατύπωση κρίσης περί της καταλληλότητας του συγκεκριμένου ακινήτου για την εκπλήρωση του δημοτικού σκοπού, η οποία πρέπει να συγκεντρώνει, κατά περίπτωση, είτε την απλή πλειοψηφία του συνόλου των μελών του, όταν απαιτείται εκτίμηση της αγοραίας αξίας του ακινήτου από το Σώμα Ορκωτών Εκτιμητών (Σ.Ο.Ε.) λόγω υπέρβασης του ποσού των 58.694,06 ευρώ, ως προϋπόθεση για την κατάρτιση της σύμβασης μεταβίβασης της κυριότητας, είτε αυξημένη πλειοψηφία των δύο τρίτων των μελών του, όταν η αγοραία αξία εκτιμάται από την τριμελή επιτροπή του άρθρου 186 παρ. 5 του Κ.Δ.Κ. (πρβλ. ΕΣ Τμ. VII Πράξεις 14, 15/2006, 118/2011, 172/2011).
      β. Εξάλλου, όπως έχει κριθεί (ΕΣ Τμ. VII Πράξεις 118/2011 σκ. V και 14-15/ 2006), σύμφωνα με την ισχύουσα νομοθεσία, δεν αποκλείεται η απευθείας αγορά από τον Δήμο, κατά τις ως άνω διατάξεις, ακινήτων που έχουν ρυμοτομηθεί από το σχέδιο πόλης για τη δημιουργία κοινόχρηστων χώρων, με σκοπό την εφαρμογή του σχεδίου αυτού και την αποζημίωση των θιγόμενων ιδιοκτητών, ακόμη και αν ο Δήμος έχει προβεί ο ίδιος αυτοτελώς, κατ’ εφαρμογή των άρθρων 211 και 212 του ίδιου ως άνω Κώδικα, σε κήρυξη ρυμοτομικής απαλλοτρίωσης των συγκεκριμένων ακινήτων με σκοπό τη μετάσταση της κυριότητάς τους σε αυτόν και μέχρι πάντως να εκδοθεί η δικαστική απόφαση καθορισμού της αποζημίωσης αυτής. Επομένως, ο Δήμος νομίμως προβαίνει στην απευθείας αγορά του ανωτέρω ακινήτου, περιλαμβανομένου σε αυτό και του ρυμοτομούμενου προς διάνοιξη οδών τμήματος. Συνεπώς, δεν είναι απαραίτητη για τη μεταβίβαση της κυριότητάς του η σύνταξη πράξης αναλογισμού αποζημίωσης μεταξύ των υποχρέων, διαδικασία που απαιτείται για την απόκτηση ακινήτου με αναγκαστική απαλλοτρίωση λόγω ρυμοτομίας (βλ. και άρθρα 276 επόμ. Κώδικα Πολεοδομικής Νομοθεσίας). 
      Ε. – Περαιτέρω, από τα στοιχεία του φακέλου της υπό κρίση υπόθεσης προκύπτει ότι η αγοραία αξία του παραπάνω ακινήτου (τμήματος ρυμοτομούμενης οικοπεδικής έκτασης εμβαδού 233,00 μ2 για τη δημιουργία κοινόχρηστου χώρου με τη διάνοιξη πεζόδρομων) εκτιμήθηκε από την πιστοποιημένη εκτιμήτρια Ναταλία Ζιώγα (με Α.Μ. 258 του Υπουργείου Οικονομικών), καθόσον η αξία αυτού υπερβαίνει το προβλεπόμενο από τον νόμο ποσό των 58.694,06 ευρώ (άρθρο 23 παρ. 2       ν. 2873/2000). Με βάση την από 14-9-2022 έκθεση εκτίμησης της ανωτέρω πιστοποιημένης εκτιμήτριας, η αγοραία αξία του εν λόγω εκτιμώμενου ακινήτου ανερχόταν την 14-9-2022 (κρίσιμος χρόνος) στο συνολικό ποσό των 295.273,91 ευρώ ή 1.267,27 ευρώ ανά μ2 (295.273,91 € : 233,00 μ2). 

      ΣΤ. – Τέλος, στον εγκεκριμένο προϋπολογισμό του Δήμου Μοσχάτου–Ταύρου, οικονομικού έτους 2022, έχει εγγραφεί πίστωση με Κ.Α. 5113.0001, ποσού 286.000,00 ευρώ, για την αγορά του εν λόγω ακινήτου (τμήματος ρυμοτομούμενης οικοπεδικής έκτασης), όπως τούτο προκύπτει από τη με ημερομηνία 19-9-2022 βεβαίωση της Δ/νσης  Οικονομικών Υπηρεσιών του Δήμου Μοσχάτου–Ταύρου.
      Ζ. – Ενόψει των προεκτεθέντων, έχουμε τη γνώμη, ότι το Δημοτικό Συμβούλιο του Δήμου Μοσχάτου–Ταύρου μπορεί να αποφασίσει, σε εφαρμογή του εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου στο Ο.Τ. 129 της Δημοτικής Ενότητας/Κοινότητας Μοσχάτου  του Δήμου Μοσχάτου–Ταύρου, την αγορά από τους αιτούντες (φερόμενους συνιδιοκτήτες) Ελένη Στέφα, Γεωργία Στρατηγού, Γεώργιο Τσάκα, Δημήτριο Τσάκα και Χριστίνα Τσάκα του παραπάνω ρυμοτομούμενου ακινήτου τους και ειδικότερα το τμήμα της ρυμοτομούμενης οικοπεδικής έκτασης για τη δημιουργία κοινόχρηστου χώρου με τη διάνοιξη πεζόδρομων, εμβαδού 233,00 μ2, όπως το τμήμα της ρυμοτομούμενης αυτής οικοπεδικής έκτασης αποτυπώνεται με τα κεφαλαία αλφαβητικά γράμματα Α-Β-Λ-Μ-Κ-Ι-Α σε κλίμακα 1:500 στο άνω από 01-8-2022 τοπογραφικό σχεδιάγραμμα της Τεχνικής Υπηρεσίας του Δήμου Μοσχάτου-Ταύρου αφού γι’ αυτή (ρυμοτομούμενη οικοπεδική έκταση) δεν έχει καθορισθεί μέχρι σήμερα οποιαδήποτε αποζημίωση με δικαστική απόφαση, με αγοραπωλητήριο συμβόλαιο και με συμβιβαστικό καθορισμό της τιμής της, εφόσον είναι εφικτός, μέχρι του ύψους όμως της εκτιμηθείσας από τον πιστοποιημένο εκτιμητή συνολικής αξίας αυτής (ΕΣ Τμ. VII Πράξεις 16/2010 και 247/2007), απευθείας με απόφασή του, η οποία θα ληφθεί με την πλειοψηφία επί του συνόλου των μελών του, εφόσον με την απόφαση αυτή αφενός διαπιστώνεται η προφανής ωφέλεια του Δήμου Μοσχάτου–Ταύρου και αφετέρου κριθεί ότι το ακίνητο αυτό είναι το μόνο κατάλληλο για την εκπλήρωση του δημοτικού σκοπού (άρθρο 191 σε συνδυασμό με το άρθρο 186 ν. 3463/2006). Η κτήση του εν λόγω ακινήτου (τμήματος ρυμοτομούμενης οικοπεδικής έκτασης) με σύμβαση ιδιωτικού δικαίου, είναι επιβεβλημένη για την εφαρμογή των πολεοδομικών παρεμβάσεων (δημιουργία κοινόχρηστου χώρου με τη διάνοιξη πεζόδρομων), οι σχετικές δε παρεμβάσεις, μετά την έκδοση του ανωτέρω από     4-3-2022 Π.Δ/τος (ΦΕΚ (219 Δ΄/7-4-2022), περιλαμβάνονται στο εγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο στο Ο.Τ. 129 της Δημοτικής Ενότητας/Κοινότητας Μοσχάτου του Δήμου Μοσχάτου–Ταύρου και συνεπώς εκ μόνου του λόγου τούτου τεκμαίρεται η συνδρομή λόγου δημόσιας ωφέλειας, η δε σχετική απόφαση του Δημοτικού Συμβουλίου, με την οποία θα εγκριθεί η αγορά του ακινήτου αυτού, με σκοπό τη δημιουργία κοινόχρηστων χώρων, οι οποίοι καθορίζονται, κατά τρόπο δεσμευτικό για τον Δήμο, με το εγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο και τις, κατά περίπτωση, αναθεωρήσεις αυτού όπως εν προκειμένω, αιτιολογούνται ως προς τη μοναδικότητα του επίμαχου ακινήτου για την εκτέλεση του κατά περίπτωση (προβλεπόμενου στο ίδιο το ρυμοτομικό σχέδιο πόλης) δημοτικού σκοπού, δηλαδή αυτού της δημόσιας ωφέλειας (βλ. ΕΣ Τμ. VII Πράξη 172/2011 και ΕΣ 84/2016 Κλ. Πρ. Ελ. Δαπ. - Τμ. VII).
                            Οι Γνωμοδοτούντες Δικηγόροι του Δήμου

        Ηλίας Ν. Μπιζάνης                                  Ευγενία Β. Παπαθεοδώρου
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