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Από την «ανακαίνιςη διαμερίςματοσ» ςτην «ανακαίνιςη πόλησ» 
Πρόταςη ςυνεταιριςτικήσ οικιςτικήσ ανάταξησ παρηκμαςμζνων γειτονιών  

 
Α.   ΣΑ ΦΡΟΝΗΜΑΣΑ ΣΗ΢ ΠΡΟΣΑ΢Η΢  

1. Θ τραυματικι διαδικαςία φκοροποιϊν μεταςχθματιςμϊν που εξελίςςεται για πάνω από τριάντα 
χρόνια (με άδθλθ ζκβαςθ) ςε δορυφορικζσ περιοχζσ του Ακθναϊκοφ κζντρου –Αχαρνϊν, Πατιςια-, τισ 
ζχει καταςτιςει αντιπροςωπευτικοφσ δείκτεσ τθσ πολφπλοκθσ παρακμισ του (παραγωγικισ, 
κοινωνικισ, πολιτιςμικισ, φυςιογνωμικισ, οικιςτικισ, χωροταξικισ, περιβαλλοντικισ). Σα εκρθκτικά 
ελλείμματα –ποςοτικά και ποιοτικά- που ολοζνα ςυςςωρεφονται και ρθμάηουν τθν αςτικι διαβίωςθ  
ςτισ γειτονιζσ αυτζσ, προκαλοφν εφλογθ ανθςυχία για τθ μοίρα αναρίκμθτων ςτριμωγμζνων 
πολυκατοικιϊν του ’60 που, ανζμελα καταςκευαςμζνεσ, πρόωρα γεραςμζνεσ και ςτακερά 
απαξιοφμενεσ, άδειαςαν προ πολλοφ από τα γενεςιουργά τουσ αίτια, δθλαδι τθν μικροαςτικι 
οικογζνεια και το κοινωνικό μοντζλο τθσ.   

2. Πρόςφατεσ –αποςπαςματικζσ και αλυςιτελείσ- απόπειρεσ απαντιςεων ςτα ερωτιματα αυτά από 
κρατοφςεσ πρακτικζσ αςτικισ διαχείριςθσ ςυνοψίηονται ςε δφο κατθγορίεσ: Αφενόσ, «νζο-αςτικοί» 
εξευγενιςμοί 1  με χροιά ιπιων και εντοπιςμζνων «ενζςεων εξωραϊςμοφ». Αφετζρου, μεγαλόςχθμα 
projects-χρθςμοί 2 , υπόςχονται ριηικι  άρςθ του αςφυκτικοφ αδιεξόδου. Κομίηουν ειςαγόμενθ 
«καινοτομία», υποκρφπτουν μονοπωλιακι ςπζκουλα μακράσ πνοισ και προχποκζτουν, για τθν βίαιθ 
«ανάπτυξθ» και μετάλλαξθ του τεράςτιου αυτοφ προβλθματικοφ κτιςμζνου αποκζματοσ, τθν 
ολοκλθρωτικι του ζκλειψθ και μεταγωγι ςε tabula rasa.     

3. ΢τον αντίποδα τζτοιων «καινοτομιϊν», θ παρουςιαηόμενθ πρόταςθ 3   ςτρζφεται κατεξοχιν ςτα 
φαινόμενα των επίμαχων, τραυματιςμζνων αςτικϊν τομζων. Λογαριάηει τθ δαπάνθ καταςκευισ τουσ. 
Εντοπίηει, ςτισ ρικνϊςεισ τουσ, τθν ουςία τθσ κατοίκθςθσ ωσ κακ’ ζξιν  θκικι και αιςκθτικι κουλτοφρα, 
άρρθκτα δεμζνθ με τον τόπο. Διακρίνει νφξεισ δυνατοτιτων οικιςτικισ μετεξζλιξθσ ςτθν αμοιβαιότθτα 
τθσ χωρικισ μορφισ και των περιεχόμενων ανκρϊπινων ςχζςεων. Διαπιςτϊνει ςε αυτιν ακριβϊσ τθ 
μορφι μζροσ, όχι μόνο του προβλιματοσ, αλλά και τθσ λφςθσ. Μετρά τουσ παραπαίοντεσ τρόπουσ 
κατοίκθςθσ του τόπου και, από τθν «αςχιμια» τθσ κακθμερινότθτασ, αντλεί «κλειδιά» μιασ 
ςυςτθματικισ αναμόρφωςθσ των αςτικϊν εξελίξεων «από τα κάτω». Προςβλζπει ςτθ διάχυςθ 
οικονομίασ μικρισ κλίμακασ και ςτθν περιβαλλοντικά λογιςμζνθ ανακφκλωςθ τθσ πόλθσ. ΢τθν 
«ανακαίνιςι» τθσ, με ςυνζχεια, περιεκτικότθτα, ςυλλογικότθτα, οργανικά, ζλλογα, ζντεχνα. Αντί 
λοιπόν «μετακανάτιων» υποκαταςτάςεων, ανιχνεφει δυνατότθτεσ χειρουργικισ ανάταξθσ τθσ 
Ακθναϊκισ παρακμισ «εν ηωι»,  ςε 4 βιματα επαναπροςζγγιςθσ τθσ κατοίκθςθσ. 

  
Β.  ΟΤΔΕΣΕΡΗ ΕΜΠΕΙΡΙΑ ΢ΣΗ ΔΙ΢ΤΠΟ΢ΣΑΣΗ ΠΟΛΗ 

4. ΢το 1Ο ΒΗΜΑ, θ ανίχνευςθ, περιθγοφμενθ πυκνζσ πλοκζσ χϊρων και ςυμπεριφορϊν […ακοφει 
περιοίκουσ πίςω από κλειςτζσ πόρτεσ και μεςοτοιχίεσ, (ενοχλείται που τουσ ακοφει ι που δεν τουσ 
βλζπει;)· παρακολουκεί τθ ηωι ςε ακάλυπτουσ, φωταγωγοφσ και μπαλκόνια· αποςτρζφει αςυναίςκθτα 
το βλζμμα από το πλικοσ ςτο μετρό, ι από το παρόδιο ιςόγειο παράκυρο (ανεπικφμθτο ι 
απαγορευμζνο;)· μετρά αμιχανα τθν πόλθ ςε  ορόφουσ για να γεμίςει το χρόνο ςτο αςανςζρ· ςυγκρίνει 
το βάδιςμα με τθν πλάκα πεηοδρομίου…] ζρχεται αντιμζτωπθ με τθν αφκιαςίδωτθ πραγματικότθτα του 
τόπου, απρόςφορθ (ακόμθ… 4) ςε «φανταςιακζσ επενδφςεισ». Φτιαγμζνθ από τυπικι επανάλθψθ και 
αμεςότθτα αναγκϊν, θ επικράτεια αυτι των «ουδζτερων» βιωμάτων τθσ κακθμερινισ ςυνικειασ 5 
ξεδιπλϊνει -ςτισ αιςκιςεισ- ακατζργαςτα ποιοτικά γνωρίςματα του χϊρου ωσ απόθχουσ τθσ ποςοτικισ 
του πρόςλθψθσ. Σαυτοχρόνωσ, αναδεικνφει τον ςκλθρό πυρινα τθσ αςτικισ ιδεολογίασ, τθν μικρι 
οριηόντια ιδιοκτθςία τθσ ταπεινισ αλλά κυρίαρχθσ αντιπαροχισ. Αυτι, ςτζγαςε πολλοφσ ςε 
περιοριςμζνο χϊρο ςτοιβάηοντάσ τουσ ςε μικρά, τυπικά μερίδια. Οι «νομοτζλειζσ» τθσ (εξάντλθςθ  
«τετραγωνικϊν», κάλυψθσ  και φψουσ) ανακακόριςαν εκ βάκρων το ζδαφοσ και τθ χωρικι τυπολογία 

                                                             
1
  «ΑκιναΧ4», πράςινεσ ταράτςεσ, Α.Α.Οdds, Ολίαροσ, νοςταλγικόσ Βατόπουλοσ & «Atenistas» 

2
   λ.χ. Rethink Athens, malls, Πλθκοδομζσ, ΝΟΚ, ΣΟΚΙ   

3
  Αλβανοφδθσ+Βαρκαρόλθσ+Ελευκεριάδθσ/Αγγελάκοσ/Βουλγαρίδου+Δϊδου+Φιλιππίδου/Ιωςάφατ+΢ιτηόγλου+Σςιρζκα/ 

Ηάρμπου+Κεχαγιά+Πινακά/Σςατλίδου/Πρωτοπαπάσ+΢πφρου+Σςιμποφρθσ 
4  Reactivate Athens  
5  ΢. ΢ταυρίδθσ, «Θ ΢υμβολικι ΢χζςθ με το Χϊρο»  
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τθσ πόλθσ και, βεβαίωσ, τισ –ςυμφυείσ- καταςτατικζσ ςυνικειεσ (τθν «ουδζτερθ εμπειρία») των 
κατοίκων τθσ.  

5. ΢το 2Ο ΒΗΜΑ τθσ, θ ανίχνευςθ διακρίνει, ωσ ςυνζπειεσ τθσ κοςμογονίασ τθσ αντιπαροχισ, ςυμπτϊματα 
ιδιόρρυκμου διπολιςμοφ. Ενϊ, μακροςκοπικά, θ  πόλθ μορφϊνει ομοιογενι χαρακτιρα τεράςτιασ 
χαρακωμζνθσ οικοδομικισ πλάκασ, ι «δεφτερθσ εδαφικισ ςτοιβάδασ»  -αποτζλεςμα  του 
πολλαπλαςιαςμοφ του αςτικοφ πεδίου επί όςουσ τυπικοφσ ορόφουσ επζτρεψαν ο ςτοιχειϊδθσ 
φωτιςμόσ και αεριςμόσ του δρόμου-  (Εικ1),  

εκεί χαμθλά, αίφνθσ, ο χαρακτιρασ  διαφοροποιείται εντελϊσ: 
Κάκε λογισ ανοίγματα, μπαλκονάκια, μπουγάδεσ, ςκαλιά προσ 
το θμιυπόγειο, μαρτυροφν τθν υπερζνταςθ τθσ πυκνισ 
δόμθςθσ. Οπουδιποτε, μζςα ς’ αυτό το ςτριμωγμζνο ςε μια 
όψθ πορϊδεσ περιβάλλον, μοιάηει να χωράει ζνα ακόμα ςπίτι, 
ζνα ακόμα  μαγαηί… (Εικ2). Τπερβαίνοντασ 6 το status απλισ 
μονάδασ μζτρθςθσ χϊρου ι κζρδουσ, θ ςτρεβλι, αποξενωτικι, 
αντιπεριβαλλοντικι και οικονομικίςτικθ αντιπαροχι 
απελευκζρωςε ad hoc απροςδόκθτεσ δυνατότθτεσ 
ετερογζνειασ, ποικιλομορφίασ και πλοφςιων μα αςυνάρτθτων 
εναλλαγϊν χωρικισ λεπτομζρειασ ςτθ μικρι κλίμακα του 
αςτικοφ χϊρου.  
Σο αβυςςαλζο ζλλειμα ςχζςθσ ανάμεςα ςτθν ιςόμορφθ 
μακροςκοπικι άνωκεν κεϊρθςθ τθσ πόλθσ και ςτθν 
ποικιλόμορφθ μικροςκοπικι ζςωκεν εμπειρία του δρόμου τθσ, δθλαδι θ παντελισ ζλλειψθ ενδιάμεςων 
«χωρικϊν δόμων» ι μεγεκϊν 7, ςυνιςτά τθν ςχάςθ τθσ ςε δφο μθ γεφυρϊςιμουσ αντίποδεσ. Σθν ςχάςθ αυτι 
αντανακλά μια δεφτερθ ζκφανςθ διπολιςμοφ,  φωλιαςμζνθ ςτθ «ςκοτεινιά» των (Εικ3α/β/γ/δ/ε). Μίηερα 
κλιμακοςτάςια που κουτρουβαλοφν ςτο δρόμο· φωταγωγοί βρωμεροί ι αυκαίρετα κλειςμζνοι επειδι 
προβλζφκθκαν αποςπαςματικά, μικροί και μεμονωμζνοι· ακάλυπτοι μόνο για μπουγάδα επειδι είναι 
ςυνονκυλεφματα πολλϊν φωταγωγϊν (αντί για κοινι αυλι)· διαχωριςμζνα μπαλκόνια που «δροςίηουν» 
άλλο τόςο πνιγθρά όςο «εξυπθρετοφν» τα Ι.Χ. όταν, με μόνον επιβάτθ τον οδθγό, μπλοκάρουν τουσ δρόμουσ. 

 

 

 

 

 

                                                             
6
   Τπαίτια γι’ αυτι τθν περίεργθ υπζρβαςθ μάλλον είναι θ …;;;ι αρχι του LC. Πλειάδα διατάξεων ςε   

     ουδζτερο πλαίςιο… Plan Obus 
7   Ο Rudolf Arnheim αποδίδει τθν αίςκθςθ του κενοφ ςτθν απουςία ςχζςεων ζλξθσ και άπωςθσ. Ορίηει το κοινωνικό του 

     ιςοδφναμο, τθν εγκατάλειψθ, ωσ «ζλλειψθ εξωτερικοφ προςδιοριςμοφ που καταςτρζφει τθν εςωτερικι αίςκθςθ 

     ταυτότθτασ». 
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΢κοτεινιά ςφμφυτθ με τθν κατιφεια τθσ εγωκεντρικισ εξαςφάλιςθσ,  με παρακετικζσ και 
αποςπαςματικζσ λογικζσ ςυμβολαίων, νομοκεςιϊν και  κανονιςμϊν 8 , με τθν οικιςτικι και ιδεολογικι 
καχεξία που κεμελιϊκθκε ςτρεβλά ςε ιςοπεδωτικζσ εξιςϊςεισ: ιδιωτικότθτα=ιδιοκτθςία, 
κατοικείν=κατζχειν, προςωπικόσ χϊροσ 9=απομόνωςθ. Αυτζσ εγκλωβίηουν το ςπίτι ςε διττι αδυναμία, 
αυτοκακοριςμοφ (μικραίνοντάσ το πολφ) και ςυςχετιςμοφ με τα γφρω (κλείνοντάσ το πολφ). Σο 
καταδικάηουν ςε εκμθδενιςμό από τθν περιβάλλουςα μάηα τθσ πόλθσ-πλάκασ. Και, αντιςτοίχωσ, 
εκκολάπτουν παραδοξότθτεσ όπωσ παράλλθλθ αφξθςθ «αςτικισ πυκνότθτασ» και «αποξζνωςθσ» ι, 
ακόμθ,  «πλθκωρικισ ετερογζνειασ» και «υποβάκμιςθσ». Άλλωςτε, εμπόδιο ςτο γκρζμιςμα ενόσ 
μαντρότοιχου και μοίραςμα του κιπου με το γείτονα δεν είναι τα «χιλιοςτά», αλλά  θ αδράνεια. 
 
Γ.  ΢ΣΟΙΧΕΙΩΔΕΙ΢ ΜΟΡΦΕ΢ ΑΝΟΙΧΣΗ΢ ΠΟΛΗ΢ – ΧΩΡΙΚΕ΢ ΢ΧΕ΢ΕΙ΢  «in vivo»                     
΢τθν περιοχι του Αγίου Παντελειμονα –πεδίο ανίχνευςθσ των προαναφερκζντων-, οι βιοτικζσ ανάγκεσ  
επιτάςςουν επινοθτικζσ τακτικζσ αντιμετϊπιςθσ. Επιδιϊξεισ και κατοχυρϊςεισ εδαφοκυριαρχίασ, 
καταλιψεισ ι εγκαταλείψεισ, ιδιοποιιςεισ δθμόςιου χϊρου, ςτινουν ετερόκλθτα, περιςταςιακά, 
μεταλλαςςόμενα «αςτικά επειςόδια». ΢υγκροτοφν κζματα και όρια άυλα, αντιλθπτά μζςω 
αιςκθμάτων φόβου, αναςφάλειασ, αποςτροφισ, οικειότθτασ. ΢υνκζτουν ζνα πλζγμα εναλλαςςόμενων 
δυνάμεων, ενεργϊν τόςο ςτο κοινωνικό όςο και ςτο χτιςμζνο περιβάλλον. Αλλθλεπιδροφν εντατικά με 
ιδιάηοντα επιτόπια γνωρίςματα τθσ αςτικισ μορφισ, τα λανκάνοντα χαρακτθριςτικά «ανοιχτισ πόλθσ» 
10.   
 
        

                                                             
8  Παρά κάποια περιςταςιακά, εκ των υςτζρων, αντίδοτα, π.χ., «Ενεργό Ο.Σ.», ΓΟΚ ‘85 
9  Wallace Smith, «Housing» 
10

  Umberto Eco, “Opera aperta” και Anderson 
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6. Σο 3Ο ΒΗΜΑ τα αποκαλφπτει ςταδιακά: Επιςτρατεφοντασ αναλογικζσ ςχζςεισ «προβαλλόμενου 
ςτοιχείου-φόντου ι πλιρουσ-κενοφ» 11 (Εικ4), προςλαμβάνει και καταγράφει αφαιρετικά τοπολογικζσ 
εκδοχζσ ομοιοτιτων και ετεροτιτων, εμφανϊν τόςο ςτισ δεςπόηουςεσ διατάξεισ όςο και ςτα 
παρακλάδια τθσ χωρικισ ςυγκρότθςθσ. 

΢τα οικοδομικά τετράγωνα, κραφςματα τθσ πόλθσ-πλάκασ από τθν επίδραςθ του ρυμοτομικοφ ιςτοφ 
(Εικ5), ανιχνεφεται μια γενεαλογία γεωμετρικϊν και τοπολογικϊν γνωριςμάτων οφειλόμενων ςτο 
ςυνδυαςμό δφο τάξεων ρυμοτομίασ: Αφενόσ, λιγοςτοί εξωςτρεφείσ δρόμοι  κεντρικϊν χριςεων 
διαςχίηουν διαμπερϊσ τθν περιοχι με κατεφκυνςθ Α-Δ. Αφετζρου, πυκνό εςωςτρεφζσ δίκτυο 
μικρότερων ενδιάμεςων δρόμων (εςϊδρομων), εκτεινόμενων και κατά τισ δφο κατευκφνςεισ, 
χαράςςει τυπικά μοτίβα «ςταυροφ», «Η» και «Σ» (Εικ6).  

 

Για  κάκε Ο.Σ., ο οικείοσ βακμόσ εςωςτρζφειασ/εξωςτρζφειασ ορίηεται, καταρχιν, από τθ κζςθ του ςτο 
ρυμοτομικό πλζγμα. Εμπλουτίηεται όμωσ, κακϊσ το ςχιμα (επίμθκεσ ι τετράγωνο), ο προςανατολιςμόσ και θ 
ποικιλία μοτίβων που άπτονται τθσ περιμζτρου του ςτοιχειοκετοφν αντιςτοίχωσ πρόςκετεσ προχποκζςεισ 
ετερογζνειασ, δθλωτικζσ μιασ διακριτισ φοράσ του ι, αλλιϊσ, «ςυμπεριφοράσ» του ωσ προσ τον ιςτό (Εικ7).  
 
Ιςομεγζκθ Ο.Σ. με διαφορετικζσ φορζσ. Παραδείγματα από: 
Παρίςι Αμμάν Πόλθ Μεξικοφ                   Ακινα 

 
 
 
 
 
 
 

                                                             
11 Gestalt, «ςτοιχειϊδθσ μορφι»  ??? πρϊτα προςλαμβάνονται τα γενικά χωρικά γνωρίςματα και ακολουκοφν, βακμιαία, τα   

    θμιτόνια 
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Αυτι, διαρκρωνόμενθ περαιτζρω από τισ εκδοχζσ ρυκμοφ, χριςθσ, 
κτιριακοφ τφπου, φψουσ, πυκνότθτασ, παλαιότθτασ, μετζχει ενόσ 
εναλλαςςόμενου αντιλθπτικοφ ψθφιδωτοφ όπου οι διαρκείσ 
μεταβολζσ τθσ μορφισ και τθσ κατοίκθςθσ ςε κάκε γωνία και μζτωπο, 
κακϊσ και πολλαπλά περιςτατικά ανεξζλεγκτθσ όςμωςθσ του ιδιωτικοφ 
κόςμου και τθσ δθμόςιασ επικράτειασ, προξενοφν τθν αίςκθςθ 
λανκάνουςασ εξωςτρζφειασ ι «κινθτικότθτασ» του αςτικοφ πεδίου 
(Εικ8). Αίςκθςθ προςαυξανόμενθ, εξαιτίασ  του ουδζτερου ςυνεχοφσ 
οικοδομικοφ ςυςτιματοσ (αντικριςτά, αδιάςπαςτα, ομοιόμορφα 
μζτωπα), όπου θ οποιαδιποτε τυχόν αςυνζχεια, προκαλεί προςοχι, 
παράγει ετερογζνεια,  προςκζτει  νοιματα  (αντίκεςθ ιχνϊν φφςθσ ςτο 
τεχνθτό περιβάλλον, κτιριολογικζσ εξαιρζςεισ, μεμονωμζνεσ χριςεισ 
που αντικροφουν ι ςυμπλθρϊνουν τθν  περιβάλλουςα κανονικότθτα). 
Θ ομοιομορφία περιςςότερο αναδεικνφει τθν ετερότθτα παρά τθν 
καταπνίγει. 

7. Ειδικότερεσ τυπικζσ εναλλαγζσ χωρικϊν οργανωτικϊν 
ςυνκθκϊν εγγράφονται -ωςάν ς’ ζναν  ιδεατό «χωροκάνναβο 
“in vivo”»- ςτον μικρόκοςμο των  Ο.Σ. Οριηοντίωσ, 
ανιχνεφονται ωσ διαδοχικά κφματα πλιρουσ/κενοφ, που 
χωρίηουν το Ο.Σ. ςε «εςωτερικι» (ακάλυπτοσ χϊροσ) και 
«εξωτερικι» περιοχι (μζτωπα δρόμου). Διαφζρουν 
ουςιωδϊσ κατά τα περιμετρικά όρια και το φψοσ των όψεϊν 
τουσ, αποδίδοντασ, αντιςτοίχωσ, πριςματικι και γραμμικι 
δομι (Εικ9). Κατακορφφωσ, θ διάςτρωςθ τθσ χτιςμζνθσ 
μάηασ ταξινομεί τθ μικροκλίμακα τθσ κατοίκθςθσ ςε 
οριηόντιεσ ηϊνεσ ομαδοποιθμζνων επιπζδων, κακ’ 
υπαγόρευςθ τθσ επίπεδθσ γεωμορφολογίασ και του 
«ςυντακτικοφ» τθσ αντιπαροχισ (ςτερεότυπεσ επιλογζσ ςτθ 
ςφλλθψθ και τθν καταςκευι τθσ πολυκατοικίασ   -μεγζκθ, 
φψθ, διαςτφλωςθ-, απαρζγκλιτοι κανονιςμοί) (Εικ10).  
Κυρίαρχθ  ςυνκικθ ςτα παραπάνω, είναι θ ποικιλία επαφϊν, 
άμεςων, εντατικϊν, ςυχνά ανεπικφμθτων και –οπωςδιποτε-              
αναξιοποίθτων (ςτενοί δρόμοι, μόνιμα κατεβαςμζνεσ τζντεσ, 
απόλυτο όριο δθμόςιου-ιδιωτικοφ ςτθν ιςόγεια κατοικία, 
πλιρθσ ςτεγανότθτα μεταξφ διαφορετικϊν ορόφων, 
λανκάνουςεσ οριηόντιεσ ςχζςεισ αποκλειόμενεσ από τισ 
μεςοτοιχίεσ). ΢υνκικθ υπονομευτικι των βλζψεων που 
εξζκρεψε το ςτρεβλό ςφιχταγκάλιαςμα (εξίςωςθ) 
ιδιοκτθςίασ-ιδιωτικότθτασ. Σελικά, θ ιδιοκτθςία δεν οδθγεί 
ςτθν ιδιωτικότθτα. Σθν καταπνίγει (Εικ11). 

8. Σο μπαλκόνι-προζκταςθ του ςπιτιοφ, που κλείνει με τζντεσ (ι 
τηάμια αν είναι αρκετά ψθλά ϊςτε να μθ φαίνεται) και που, 
άλλοτε ωσ όγκοσ, άλλοτε ωσ επίπεδο, μεταβάλλει μεγζκθ, 
αποςτάςεισ και αναλογίεσ ςτθν μικροκλίμακα του αςτικοφ 
τοπίου·  
μια ξαφνικι διεκδίκθςθ χϊρου, που ανατρζπει  τα όρια 
δθμόςιου-ιδιωτικοφ·  
θ εγκατάλειψθ και θ φκορά, που τροποποιοφν αναλογίεσ 
πλιρουσ-κενοφ·  
μια αυκαίρετθ αλλαγι χριςθσ, που ερθμϊνει τον δρόμο, ι 
αναςτατϊνει τον ακάλυπτο, αντιςτρζφοντασ τθ «φορά» 
ολόκλθρου του Ο.Σ:  
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Όλεσ τοφτεσ οι δυνάμεισ χωρικοφ αναςχθματιςμοφ και οι αντίςτοιχεσ ςυμπεριφορζσ-ανκρϊπινεσ 
ςχζςεισ, βρίςκονται ςε διαρκι –απτικι και βιωματικι- αμοιβαιότθτα, ςτθν οποία  οφείλεται ο 
ιδιαίτερα ζντονοσ οργανικόσ  χαρακτιρασ –παρόλθ τθν απελπιςτικι του υποβάκμιςθ- του αςτικοφ 
εδάφουσ ςτον Άγιο Παντελειμονα.  

9. ΢τα τρία βιματα ωσ εδϊ, ανιχνεφκθκε θ ουδζτερθ εμπειρία ςτθν  πόλθ τθσ αντιπαροχισ · θ τελευταία 
παραλλθλίςκθκε με ζνα νζο αςτικό ζδαφοσ, που μετζρχεται διπολικϊν χαρακτιρων · εντοπίςκθκαν, 
ςτο ζδαφοσ αυτό, χαρακτθριςτικά «ανοιχτισ πόλθσ», με εργαλεία τόςον αντιλθπτικά (ςτοιχειϊδθσ 
μορφι) όςο και αναλυτικά (ιδεατόσ χωροκάναβοσ “in vivo”) · καταγράφθκε θ εντατικι αλλθλεπίδραςθ 
χωρικϊν μορφϊν και κοινωνικϊν ςχζςεων. Βιματα προπαραςκευαςτικά μιασ μεκόδευςθσ 
«χειρουργικϊν» ανατάξεων του αςτικοφ τοπίου, θ εμβζλεια τθσ οποίασ  ξεπερνά τον Άγιο 
Παντελειμονα –κατεξοχιν ςταυροδρόμι επείγουςασ αναγκαιότθτασ και πρόκλθςθσ για δομικι 
αναςυγκρότθςθ τθσ κατοίκθςθσ-  και μπορεί να γενικευκεί, «in vitro», για δφο λόγουσ. Πρϊτον, διότι 
το ςφνολο ςχεδόν του Ακθναϊκοφ αςτικοφ εδάφουσ προςομοιάηει μορφολογικά ςτο αντιπροςωπευτικό 
αυτό πεδίο δοκιμισ · και δεφτερον, διότι όςα όρια, εγγφτθτεσ, γειτνιάςεισ, επαφζσ ιδθ ανιχνεφκθκαν , 
άπτονται ενόσ πρωταρχικοφ και κακολικοφ προτάγματοσ: «΢υνφπαρξθ ςτθν πόλθ». Θ εκπλιρωςι του, 
όπωσ φάνθκε, προςκροφει ςτθ ςτρεβλι ταφτιςθ  ιδιωτικότθτασ και φυςικϊν ορίων του ςπιτιοφ, εν 
πολλοίσ οφειλόμενθ ςτθν –επίςθσ ςτρεβλι- απουςία ςχζςεων χωρικισ ςυνζχειασ μεταξφ του 
ετερογενοφσ μικρόκοςμου και του ιςομορφικοφ μακρόκοςμου τθσ πόλθσ. Μοναδικό ζναυςμα για τθν 
αντίκρουςθ τοφτων των ςτρεβλϊςεων είναι θ ςτοιχειϊδθσ αλλά ανεκπλιρωτθ προςδοκία  των 
ςτοιβαγμζνων κατοίκων τθσ αςτικισ πλάκασ, για ευρυχωρία, φωτεινότθτα, κίνθςθ του αζρα, πολυμερι 
και ςυλλογικι λειτουργικότθτα.  Θ ευόδωςθ αυτισ τθσ προςδοκίασ προχποκζτει, αρχικά, τθν  
κατοίκθςθ ςε «ανοιχτό ςπίτι» -που περιςςότερο επιτρζπει παρά αποκλείει- και, ακολοφκωσ, τθ 
ςυμμετοχικι πρόςκτθςθ και κατεργαςία των κατάλλθλων υποδοχζων του, δθλαδι εςτιακϊν μορφϊν 
χωρικισ ςυγκρότθςθσ.  Πρόκειται για τθν  κατεργαςία μιασ νζασ, ενδιάμεςθσ βακμίδασ χωρικισ 
ςυνζχειασ ςτο αςτικό ζδαφοσ. Θ πραγματοποίθςι τθσ –ωσ μαηικι λφςθ ςε κοινό πρόβλθμα- 
προλειαίνει  εκδοχζσ ςυνφπαρξθσ ςτθ διαβίωςθ και επιχειρείται μζςα από τθν αναςφνκεςθ τθσ 
χωρικισ λεπτομζρειασ  ςτθ μορφι και γεωμετρία του Ο.Σ. Σο καταλθκτικό  4Ο  ΒΗΜΑ τθσ πρόταςθσ, 
διερευνά το πλζγμα ςτόχων, τρόπων, ςυςτατικϊν ςτοιχείων και ςυνκετικϊν  εργαλείων εμπλεκόμενων 
ςτθν κατεργαςία των εςτιακϊν ςυγκροτιςεων, δθλαδι  τισ προςικουςεσ μορφζσ μιασ τζτοιασ 
κατοίκθςθσ (και, βεβαίωσ, τισ προχποκζςεισ βιϊςιμθσ επίτευξισ τουσ). 
 
Δ.  ΜΟΡΦΕ΢ ΑΝΟΙΧΣΗ΢ ΚΑΣΟΙΚΗ΢Η΢ – ΔΤΝΑΜΙΚΗ ΜΕΣΑ΢ΧΗΜΑΣΙ΢ΜΩΝ «in vitro» 

10. Οι εςτιακζσ ςυγκροτιςεισ, –καταλφτεσ  ανακακοριςμοφ τθσ κατοίκθςθσ-, ςυνιςτοφν μζςα αςτικοφ 
(μετα)ςχθματιςμοφ. ΢υμβάλλουν ςτθ μεταγωγι τθσ αςτικισ φαινομενικισ ουδετερότθτασ, από τθν 
υφιςτάμενθ πνιγθρότθτά τθσ, ςε μια νζα, δυναμικι ιςορροπία «ανοιχτισ χωρικότθτασ». Θ ςφνκεςι τθσ 
ςυναρτάται με  τον αυτοκακοριςμό του ςπιτιοφ, υποκείμενο ςτθν ορκι κατεργαςία τθσ ςυνιςταμζνθσ 
δφο αντικετικϊν, οικείων ςυνκθκϊν του -εςωςτρζφειασ και εξωςτρζφειασ. ΢υνεπϊσ, θ δυναμικι 
ιςορροπία ζκφραςθσ, αφενόσ,  δυνατοτιτων ανοιχτισ εςωςτρζφειασ –ανεκτϊν για τθ ςυνοχι μιασ 
μονάδασ κατοίκθςθσ- και, αφετζρου, αναγκϊν ελεγχόμενθσ εξωςτρζφειασ –χάρθ ςτισ οποίεσ  αυτι θ 
μονάδα κα μετάςχει ενεργά ςτο οικιςτικό ςφνολο-, αποτελεί το βαςικό κριτιριο ςφςταςθσ εςτιακισ 
χωρικισ ςυγκρότθςθσ. Παραλλιλωσ, τθν εναρκτιρια προχπόκεςι τθσ αποτελεί ο εντοπιςμόσ –ςτο 
Ο.Σ.-  των ελάχιςτων, απαραίτθτων και ςτρατθγικϊν κζςεων εφαρμογισ ςτοχευμζνων παρεμβάςεων 
ςε ιδιοκτθςιακά όρια (μετατοπίςεισ, καταργιςεισ, τροποποιιςεισ τοίχων, τοπικζσ κακαιρζςεισ πλακϊν) 
(Εικ12). Αυτζσ  αποδίδουν χωρικοφσ υποδοχείσ,  πεδία  κατεργαςίασ εςτιακϊν ςυγκροτιςεων.  Εκεί, ωσ 
«in  vitro» ςυςτατικά ςυνκετικισ απόκριςθσ ςτο προαναφερκζν κριτιριο, ειςάγονται τυπικζσ διατάξεισ 
εςωςτρεφείσ και  εξωςτρεφείσ, δθλαδι, αντιςτοίχωσ, ςταυροειδείσ και «Η» (Εικ13α). Επιμερίηονται ωσ 
προσ τισ οριηόντιεσ ηϊνεσ, προςανατολίηονται ομοιοτρόπωσ προσ τθ φορά που -ςτα πλαίςια του ιςτοφ 
τθσ πόλθσ- διαγράφει το Ο.Σ. Σελικά, ςυνκζτουν μζςα του ζναν εςωτερικό, ςυςτρεφόμενο ςχθματιςμό, 
τον πυρινα του οποίου καταλαμβάνει το κοινόχρθςτο διάκενο, ζνασ κοινόχρθςτοσ, ρευςτόσ, ανοιχτόσ 
χϊροσ.  
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Ο ςχθματιςμόσ αυτόσ (Εικ14) αποτελεί ςκαρίφθμα 
μιασ περιεκτικισ χωρικισ (ανα)καταςκευισ που 
μπολιάηεται ςτο αςτικό ζδαφοσ ειςάγοντασ οικείο 
εςωτερικό χωροκάναβο και ρυκμό.  
Για παράδειγμα, 4 κατοικίεσ, διαταγμζνεσ  
ςταυροειδϊσ, γραμμικά ι γωνιακά, ςε κατάλλθλεσ 
αποςτάςεισ, γφρω από το κοινόχρθςτο διάκενο, 
ευνοοφν τθν ανάδυςθ ςχζςεων ζλξθσ και άπωςθσ, 
τόςο ςτο περιεχόμενο τθσ κακθμερινισ ηωισ όςο και 
ςτθν χωρικι του ζκφραςθ (Εικ13β). Σζτοιεσ  ςχζςεισ 
ξαναοργανϊνουν, με ομαλότθτα και ςυνζχεια, τθν 
κλίμακα του αςτικοφ μικρόκοςμου και, βεβαίωσ, τθν 
ςυνκικθ τθσ γειτνίαςθσ. Θ οποία, από τθν πρότερθ 
κατάςταςι τθσ ωσ αδιάφορθσ παράκεςθσ, μετάγεται 
ςε μια νζα,  αυτιν τθσ  εςτιακισ ενεργοποίθςθσ.        
Θ ιδιωτικι επικράτεια (φπνοσ, υγιεινι, ατομικι 
εργαςία, ανάπαυςθ, περιςυλλογι) αυτϊν των 
κατοικιϊν, παραμζνει άβατθ και εςωςτρεφισ. Όμωσ, 
οι περιοχζσ τουσ με «ανοιχτζσ» λειτουργίεσ 
(διθμζρευςθ, εργαςία, εςτίαςθ), υπόκεινται ςε 
εναλλαγζσ εξωςτρζφειασ, χωρθτικότθτασ και 
χαρακτιρα. ΢υνδυάηονται ςτενά με το κοινόχρθςτο 12  
διάκενο, μζροσ του οποίου τισ υποδζχεται –κακαυτζσ 
ι προεκτάςεισ τουσ. Ανάλογα με τθν διαβάκμιςθ 
ιδιωτικισ και «ανοιχτισ» ηϊνθσ, με ελεγχόμενθ 
ευελιξία ωσ προσ τον αναλογοφντα  βακμό εξάρτθςθσ 
ι αυτονομίασ, προκφπτουν ενδεικτικοί τφποι: 
Δωμάτια μονόχωρα, εξαρτθμζνα από το κακιςτικό ι 
τθν κουηίνα, ενςωματϊνουν μπάνιο, χϊρουσ 
αποκικευςθσ ι ζνα μικρό γραφείο· δωμάτια δίχωρα, 
όχι αποκλειςτικά για φπνο, αυτονομοφνται ωσ μικροί 
ιδιωτικοί χϊροι. Αντιςτοίχωσ, οι χϊροι διθμζρευςθσ, 
αναλόγωσ με το ςχιμα και τθ κζςθ τουσ ωσ προσ το 
κοινόχρθςτο διάκενο (τετράγωνοι ι επιμικεισ, με 
κατεφκυνςθ εγκάρςια ι παράλλθλθ ς’ αυτό), 
διαφοροποιοφνται ςε περιπτϊςεισ που είτε 
αποτελοφν ςυνζχειά του ι απλϊσ το πλευρίηουν. 
(Εικ13γ/δ=Κςωσ τίποτα προοπτικά)  
Σϊρα πια, θ λανκάνουςα ςχζςθ με τον διπλανό 
καλλιεργείται ςε πεδίο ανοιχτό, μακριά από τα μάτια 
του δρόμου. Και ενϊ, προσ εξυπθρζτθςθ τθσ 
ιδιωτικότθτασ, οι άμεςεσ επαφζσ ελζγχονται από όρια 
διαπερατά και κινθτά, διαλλακτικότερα του τοίχου, το 
ανοιγοκλείςιμο μιασ πόρτασ, θ ςυςκότιςθ ι ο φωτιςμόσ ενόσ δωματίου, μεταδίδουν αιςκιςεισ μιασ 
αναγνωρίςιμθσ  ανκρϊπινθσ παρουςίασ. Αναγνωρίηονται βλζμματα, τι και που μαγειρεφει κάποιοσ, 
μια μουςικι που ακοφγεται χωρίσ κόρυβο, ο χϊροσ φαγθτοφ που, είτε ςυρρικνϊνεται ςε μια  μικρι 
κοινόχρθςτθ κουηίνα,  ι  προεκτείνεται μζχρι μια φυτεμζνθ ταράτςα, ενςωματϊνοντασ γειτονικζσ 
χριςεισ (ζνα γραφείο, το κακιςτικό ενόσ ιατρείου, παιδότοπου, κ.τ.λ.). ΢ε μια καλι μζρα, όλα αυτά, 
διάπλατα ανοιχτά, μποροφν να επικοινωνοφν, με το κόρυβο τθσ πόλθσ, τισ μυρωδιζσ, τισ φωνζσ να 

                                                             
12 Και, πικανότατα, κοινόκτθτο, κατά πωσ κα μποροφςε να επαλθκεφςει μια ςχετικι Οικονομικι, Νομοτεχνικι και 

΢υμβολαιογραφικι μελζτθ. ΢θμείο 12 
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ςβινουν μζςα ςτο κοινόχρθςτο, ςυνεκτικό διάκενο, αντί του χτφπου ςτον τοίχο, του τριξίματοσ τθσ 
κάςασ, τθσ αναδυόμενθσ ςαπίλασ του φωταγωγοφ.  

11. Από τθν ανοιχτι εςωςτρζφεια μιασ μονάδασ αςτικισ ηωισ ςτθν ελεγχόμενθ εξωςτρζφεια τθσ  
εςτιακισ χωρικισ ςυγκρότθςθσ, ςυντελείται μια μετάβαςθ από τθ χωρικι λεπτομζρεια προσ τθν 
αςτικι κλίμακα, ςυναφϊσ προσ τθν υφιςτάμενθ κατάςταςθ.  
Σθ νζα, δυναμικι ιςορροπία τθσ «ανοιχτισ χωρικότθτασ» εξαςφαλίηει θ αλλθλοεπικάλυψθ των 
χωροκανάβων του Ο.Σ. και του,  εντόσ αυτοφ, (ανα)καταςκευαηόμενου εςτιακοφ χωρικοφ 
ςχθματιςμοφ, δθλαδι θ ςχζςθ μορφολογικισ ςυνοχισ μεταξφ τουσ λόγω εγγενοφσ ομοιότθτασ των 
δομικϊν τουσ χαρακτθριςτικϊν. Θ εςτιακι ςυγκρότθςθ, αρκρωμζνθ ςτα τυπικά μεγζκθ, ςχιματα και 
αναλογίεσ τθσ υπάρχουςασ πόλθσ των πολυκατοικιϊν τθσ αντιπαροχισ, ενεργοποιεί νζεσ, περιεκτικζσ 
ςχζςεισ χωρικϊν διατάξεων όπωσ, π.χ., αυτζσ μεταξφ ενόσ διϊροφου κοινόχρθςτου διάκενου, τθσ 
ζκταςθσ του ακαλφπτου και του μικουσ του μετϊπου. Όπου το διάκενο, ωσ φωταγωγόσ ικανϊν 
διαςτάςεων, προςπορίηει διαμπερότθτα ςτον ακάλυπτο. Θ δε ρυκμικι επανάλθψθ κοινοχριςτων 
κατά μικοσ του μετϊπου του Ο.Σ., το αναςυγκροτεί ςε μια ενεργι ενιαία όψθ, ενϊ θ αλλθλουχία 
τουσ προςλαμβάνει λειτουργικό ρόλο ραχοκοκαλιάσ που αποκαλφπτει τθν δομθμζνθ μάηα του Ο.Σ. 
προσ όλεσ τισ κατευκφνςεισ και αναδεικνφει τθ φορά του προσ τον περιβάλλοντα ιςτό.  
Ο εςτιακόσ (μετα)ςχθματιςμόσ (ανα)ςυντάςςει, επιτζλουσ, ςτθν αςτικι κλίμακα ζνα νζο χωρικό 
μζγεκοσ, διαμεςολαβθτικό ςτισ μζχρι τϊρα ακραίεσ «τιμζσ» τθσ. ΢υνιςτά τον αναγκαίο ενδιάμεςο 
χωρικό κρίκο γεφφρωςθσ του χάςματοσ που, μζχρι τϊρα, αποξενϊνει τθ μικρι ιδιοκτθςία από το 
οικοδομικό τετράγωνο,  το ςπίτι από τθν πόλθ  (Εικ14).  

Χάρθ ςτθν εγγενι λειτουργικι και μορφολογικι του ςφλλθψθ, 
παράγεται μια νζα γενεαλογία ςχζςεων χωρικϊν διατάξεων και 
μορφϊν που διαπερνά το Ο.Σ. (και, κατ’ επζκταςθ τον αςτικό 
ιςτό) από άκρθ ςε άκρθ. Οι εςτιακζσ διατάξεισ διερμθνεφουν το 
πεδίο εναλλαςςόμενων δυνάμεων ανκρϊπινθσ ςυνικειασ και 
ςυμπεριφοράσ ςε χωρικζσ τυπολογίεσ, ενϊ το κοινόχρθςτο 
διάκενο, ωσ οργανωτικι προχπόκεςθ, τισ ςυνζχει ςε ενιαία 
δομι, αντίλθψθ και κίνθςθ. ΢υμπλθρωματικά προσ τθν 
οριηόντια εκδίπλωςι τουσ -ωσ ραχοκοκαλιά του Ο.Σ.-, τα 
κοινόχρθςτα διάκενα διατρζχονται, κατά περίπτωςθ, από ζνα 
δευτερεφον ςφςτθμα κατακόρυφθσ κυκλοφορίασ-ςκαλωςιάσ 
που, ξεκινϊντασ από τον ακάλυπτο, αναρριχάται ςτθν όψθ των 
κατοικιϊν και αναδφεται ςτο μζτωπο των ρετιρζ ςαν πλζγμα 
που διευκετεί θλιοπροςτατευτικά ςτοιχεία και τοπικζσ  ςκάλεσ 
(Εικ15,16). Θ εμπλοκι αυτι εςωτερικϊν και εξωτερικϊν περιοχϊν τθσ δομθμζνθσ μάηασ ςε μια 
ςυςτροφι, μζςα από διαμπερείσ ςχζςεισ και διαςταυροφμενεσ κινιςεισ, υπάγει ςτθν αντιλθπτικι 
ςυνοχι μιασ ενιαίασ, περιεκτικισ εμπειρίασ, τόςο τα εμπλεκόμενα χωρικά πεδία, μεγζκθ και τα 
αντίςτοιχα τυπολογικά τουσ αποτυπϊματα (κοινόχρθςτοσ, μζτωπο, ακάλυπτοσ), όςο και τθν ομαλι, 
αδιάςπαςτθ ροι από το ζνα ςτο άλλο.  ΢τθν  αςφυκτικά ςυμπυκνωμζνθ πόλθ των πολυκατοικιϊν τθσ 
αντιπαροχισ, όπου αρχιτεκτονικι και πολεοδομία ταυτίηονται ·  όπου θ πολεοδομικι ςυγκρότθςθ 
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απορροφά τθν αρχιτεκτονικι και, μόνθ  αυτι, κεςπίηει το κυρίαρχο αρχιτεκτονικό επιφαινόμενο τθσ 
«ουδετερότθτασ» του «μζςου όρου» · όπου επί μζρουσ ςτοιχεία ι ιδιοτυπίεσ ςυνκλίβονται από 
οικοδομικζσ ςυνταγζσ τυπικϊν ορόφων και διεκπεραίωςθ –από  τθ ρυμοτομία μζχρι τα εξαρτιματα ·  
όπου τθν απορρζουςα «ξεραΐλα» αντιςτακμίηει –όςο μπορεί- θ αυτενζργεια του «bricolage»: Δεν 
γίνεται να παρακαμφκεί θ ςθμαςία ςποραδικϊν, δακτυλοδεικτοφμενων εξάρςεων αρχιτεκτονικοφ 
εφαρμοςμζνου ςτοχαςμοφ, που –από το ’70 και μετά- απζβλεψαν ςτθν ανατροπι τθσ κυριαρχίασ του 
επιφαινόμενου αυτοφ και ςτθν επαναφορά τθσ αρχιτεκτονικισ,  ειςάγοντασ ςε κάποιεσ μεμονωμζνεσ 
πολυκατοικίεσ διάκενα, κινθτοποιϊντασ χωρικζσ ςχζςεισ, ςυμβάλλοντασ ςε ενεργοποίθςθ  
«ςυμπεριφορϊν» μεταξφ των ςυςτατικϊν τθσ πόλθσ, από το μικρό ςτο μεγαλφτερο και 
αντιςτρόφωσ13. Ωσ προσ εκείνα τα παραδείγματα, οι  προτεινόμενεσ εδϊ χειρουργικζσ ανατάξεισ 
ανακαίνιςθσ τθσ πόλθσ  και ομονοοφν και διίςτανται: Ομονοοφν κατά το ότι ειςάγουν ςε αυτιν, όχι 
μόνο αρχιτεκτονικι μορφι αλλά, κυρίωσ, τθ δυνατότθτα ενόσ απροςδόκθτου, ανανεωμζνου και 
ελπιδοφόρου ρόλου τθσ αρχιτεκτονικισ να καρποφοριςει εκ νζου μορφζσ μζςα ςτο αγκυλωμζνο 
ςϊμα τθσ διαμορφωμζνθσ αςτικισ πλάκασ. Διαφοροποιοφνται, βζβαια, ωσ προσ το πλαίςιο δράςθσ 
(εξατομικευμζνθ ςυγκεκριμενοποίθςθ v.s. «in vitro» γενίκευςθ). Αντιςτοίχωσ, θ περαιτζρω 
εξειδίκευςθ και μορφοποίθςθ των προτεινόμενων χειρουργικϊν ανατάξεων ανακαίνιςθσ τθσ πόλθσ, 
ασ ανακοπεί εδϊ: ΢το ςθμείο που αρχίηουμε να φανταηόμαςτε τον κοινό «κιπο»,  δθλαδι τθν 
επιδιωκόμενθ αςτικι ςυνφπαρξθ και τουσ ανκρϊπουσ που κα τθν ηωντανζψουν. Σα περαιτζρω 
αναλαμβάνονται, ενδεικτικά, από τα ακόλουκα.  

12. ΜΕΡΙΚΕ΢ ΠΡΟΫΠΟΘΕ΢ΕΙ΢-«ΟΜΠΡΕΛΕ΢» ΡΤΘΜΙ΢ΕΩΝ   

 ΝΟΜΟΘΕΣΙΚΕ΢ (ζκκεςθ ςκοπιμότθτασ,  κεςμοκζτθςθ πιλοτικισ μελζτθσ για κάκε ενδιαφερόμενο 
Ο.Σ.,  κζςπιςθ μείωςθσ  ςυνολικοφ ΢.Δ. του Ο.Σ. από α%( min) ζωσ β%(max),  ενεργοποίθςθ 
μεταφοράσ ΢.Δ., όροι αδειοδότθςθσ προγράμματοσ μείωςθσ βάςει προθγοφμενου,  κατθγοριοποίθςθ  
βακμϊν μείωςθσ –«πολφ»/«μζςο»/«λίγο» διάκενο-,  απαιτοφμενθ πλειοψθφία ςυνιδιοκτθτϊν για 
εφαρμογι πρόταςθσ).  

 ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΕ΢ (κοςτολόγθςθ «απϊλειασ» από τθ μείωςθ –ςε τιμζσ τρζχουςεσ ι/και ανθγμζνεσ ςτθν 
εποχι καταςκευισ-,  κοςτολόγθςθ ανακαταςκευισ,  ςυνάρτθςθ  «ηθμιάσ κυςιαηόμενθσ ιδιοκτθςίασ» 
και  ανταποδοτικοφ οφζλουσ –από τθ «κυςία»-, βολιδοςκόπθςθ μορφϊν «επιςτροφισ» αυτοφ του 
οφζλουσ: ςυνολικι άνοδοσ κτθματαγοράσ; εξειδικευμζνεσ  επιδοτιςεισ;  χρθματοδοτικά 
προγράμματα;  φορολογικά κίνθτρα-απαλλαγζσ; και τα τρία, από το τρίτο ςτο πρϊτο;  διαβάκμιςθ 
μεριδίων ςε τάξεισ –προνομιοφχα, απαξιωμζνα, ερείπια-;  μερικι απαλλοτρίωςθ με μικτι ςυμμετοχι 
–διμοσ, δθμόςιο, και περίοικοι, κατ’ αναλογία αντίςτοιχθσ προςδοκϊμενθσ ωφζλειασ, δθλαδι 
μεγαλφτερθ οι άμεςοι, μικρότερθ οι ζμμεςοι περίοικοι-;  βολιδοςκόπθςθ ςυμπαρομαρτοφντων που 
κα ενεργοποιθκοφν και ανάλογθ εκμετάλλευςθ τθσ αναμενόμενθσ αφξθςθσ του κφκλου εργαςιϊν 
τουσ –αρχιτεκτονικζσ, ςτατικζσ, ΘΜ μελζτεσ + εργαςίεσ,  ενεργειακζσ-βιοκλιματικζσ προςκικεσ,  
βελτιωτικζσ μεταςκευζσ ρετιρζ,  ςυμπόρευςθ με άλλο κφμα αναςχθματιςμϊν ςτισ χαμθλότερεσ 
ηϊνεσ,  βελτιϊςεισ ςτο δθμόςιο χϊρο,  νζοι κφκλοι εργαςίασ –κατά τθ λειτουργία τθσ «ανακαίνιςθσ», 
δθλαδι διαχείριςθ, ςυντιρθςθ, ΘΜ, κακαριότθτα, κουηίνεσ, φφλαξθ, παιδιά, θλικιωμζνοι)                                                                                                                                       

 ΚΣΘΜΑΣΟΛΟΓΙΚΕ΢-΢ΤΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΕ΢ (ςυμβολαιογραφικζσ μετατροπζσ,  διευκζτθςθ «αηιτθτων»,  
ςφνταξθ κοινόχρθςτων/κοινόκτθτων περιοχϊν, ενθμζρωςθ κτθματολογίου)     

 ΚΟΙΝΩΝΙΚΕ΢  (διαβοφλευςθ-ςυνζλευςθ Ο.Σ. για τθν επιλογι –με κλιρο; με προτίμθςθ;- κζςεων και 
ςπιτιϊν που κα μειωκοφν,   επιλογι ςυμβοφλων διαφόρων ειδικοτιτων, κατάρτιςθ ςυνεταιριςτικισ 
εκπροςϊπθςθσ,  διαρκισ ςυμμετοχι ςτα τεχνικά ςτάδια) 

 ΣΕΧΝΙΚΕ΢ (ενθμερωτικι προεργαςία,  ςφςταςθ ςυμβουλευτικϊν ομάδων,  διαβοφλευςθ-ςυνζλευςθ 
για τθν επιλογι ςυγκεκριμζνου πλάνου εργαςίασ μεταςχθματιςμοφ κατά  περίπτωςθ Ο.Σ.,  εκτίμθςθ 
ποςοςτοφ διακζνων επί ςυνόλου Μ2/Μ3 δόμθςθσ + διατφπωςθ εκδοχϊν  «πολφ»/«μζςο»/«λίγο»,   
ςυγκεραςμόσ ιδιωτϊν τεχνικϊν και δθμόςιασ εποπτείασ;  χρζωςθ ενόσ εκάςτου «πρόκυμου προσ 
αναςχθματιςμό» Ο.Σ. ςε αντίςτοιχο πολυκλαδικό κλιμάκιο παρακολοφκθςθσ, μελζτθ,  άδεια,  
επιςταςία,  τεχνικι και περιβαλλοντικι διαχείριςθ του «εςωτερικοφ» εργοταξίου). 

 

                                                             
13  Ζλλθ Βαςιλικιϊτθ, Μπίρθσ Πολφδροςο, Αντωνακάκθσ Μπενάκθ, κ.τ.λ. 


