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             ΠΡΟΣ: Δ/ΝΣΗ ΤΕΧΝΙΚΩΝ ΥΠΗΡΕΣΙΩΝ
                                         ΤΜΗΜΑ ΑΣΤΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ & ΕΦΑΡΜΟΓΩΝ  

                                              Υπόψιν Προϊσταμένης του Τμήματος κ. Α. Παλαμάρη


Σε απάντηση του με αρ. πρωτ. Δ.Υ./10-7-2017 εγγράφου σας με θέμα «Απευθείας αγορά ακινήτου “Κτήματος Ιόλα”, σύμφωνα με το άρθρο 191 παρ. 1 του Ν. 3463/2006», με το οποίο τέθηκαν υπόψη μου α) το από 5-6-2017 Πρακτικό της Επιτροπής του άρθρου 7 του Π.Δ. 270/81, του άρθρου 186 του Ν. 3463/2006 και του άρθρου 56 του Ν. 1416/84, β) αντίγραφο της από 30-10-2016 Μελέτης Εκτίμησης του Πιστοποιημένου Εκτιμητή του Υπουργείου Οικονομικών και γ) η με αρ. πρωτ. 24275/10-7-2017 Εισήγηση της Τεχνικής Υπηρεσίας σχετικά με το θέμα, επάγομαι τα εξής: 

Α. Αναφορικά με τον έλεγχο τίτλων του ακινήτου: 

Από τους τίτλους κτήσης του ακινήτου που τέθηκαν υπόψη μου και από τον έλεγχο που διενήργησα στα βιβλία του Κτηματολογικού Γραφείου και Υποθηκοφυλακείου Αγίας Παρασκευής, προκύπτουν τα εξής: Το εν λόγω ακίνητο (στους τίτλους κτήσης των πωλητών περιγράφεται ως οικόπεδο, επιφανείας 6.687,50 τ.μ., κείμενο στην Αγία Παρασκευή, στο 278 Ο.Τ., στη θέση «ΚΟΝΤΟΠΕΥΚΟ» και επί των οδών Χρυσοστόμου Σμύρνης, Δημοκρατίας, αρ. 8 και Ομήρου, μετά της επ’ αυτού οικίας αποτελουμένης από υπόγειο επιφανείας 200,00 τ.μ. ισόγειο 796,00 τ.μ. και πρώτο όροφο 592,00 τ.μ..) ανήκει στο Σπυρίδωνα Γεωργίου του Χρήστου και της Μαρίας κατά πλήρη κυριότητα και κατά ποσοστό 1/2 εξ αδιαιρέτου και στην ετερόρρυθμη εταιρία με την επωνυμία «Σ. ΚΑΙ Χ. ΓΕΩΡΓΙΟΥ - ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΕΣ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΙΣ Ε.Ε.» κατά πλήρη κυριότητα και κατά ποσοστό 1/2 εξ αδιαιρέτου. Ειδικότερα: 1) Το ακίνητο αυτό περιήλθε στο Σπυρίδωνα Γεωργίου του Χρήστου και της Μαρίας κατά πλήρη κυριότητα και κατά ποσοστό 1/2 εξ αδιαιρέτου με αγορά από την Ελένη Κουτσούδη-Ιόλα του Δημητρίου και της Μαρίας σύζυγο Γκάντυ-Γκύ Νατάν δυνάμει του υπ’ αριθμ. 12.534/13-10-2000 αγοραπωλητηρίου συμβολαίου της Συμβολαιογράφου Αθηνών Ελένης Γ. Κωνσταντοπούλου - Δεμερούτη, νομίμως μεταγεγραμμένου στα βιβλία μεταγραφών του Υποθηκοφυλακείου Αγίας Παρασκευής, στον τόμο ΡΞΖ και αριθμό 345. Το 1/2 εξ αδιαιρέτου του ανωτέρω ακινήτου περιήλθε στην Ελένη Κουτσούδη-Ιόλα του Δημητρίου και της Μαρίας σύζυγο Γκάντυ-Γκύ Νατάν εκ κληρονομίας του αποβιώσαντος την 8-6-1987 στη Νέα Υόρκη των Η.Π.Α. Αλεξάνδρου Ιόλα του Ανδρέα και της Περσεφόνης, ο οποίος δεν κατέλιπε διαθήκη και κληρονομήθηκε εξ αδιαθέτου από την άνω Ελένη Κουτσούδη-Ιόλα του Δημητρίου και της Μαρίας σύζυγο Γκάντυ-Γκύ Νατάν και τη Νίκη χήρα Άρθουρ Στίφελ το γένος Ανδρέα και Περσεφόνης Κουτσούδη, μόνες εγγύτερες συγγενείς του, στις οποίες περιήλθε κληρονομικώ δικαιώματι και δη κοινώς, αδιαιρέτως και κατ’ ισομοιρία, το ανωτέρω ακίνητο, του κληρονομικού τους δικαιώματος πιστοποιουμένου και από το υπ’ αριθμ. 505/7-2-1988 πιστοποιητικό κληρονομητηρίου του Γραμματέως του Μονομελούς Πρωτοδικείου Αθηνών, το οποίο εκδόθηκε δυνάμει της υπ’ αριθμ. 267/1988 αποφάσεως του ιδίου Δικαστηρίου και την οποία κληρονομία αποδέχθηκε η Ελένη Κουτσούδη-Ιόλα του Δημητρίου και της Μαρίας σύζυγος Γκάντυ-Γκύ Νατάν με την υπ’ αριθμ. 13.492/1997 πράξη δηλώσεως αποδοχής κληρονομίας της Συμβολαιογράφου Αθηνών Ελένης Π. Δημητρακοπούλου, νομίμως μεταγεγραμμένης στα βιβλία μεταγραφών του Υποθηκοφυλακείου Αγίας Παρασκευής, στον τόμο ΡΜΘ και αριθμό 436. Στον κληρονομούμενο Αλέξανδρο Ιόλα του Ανδρέα και της Περσεφόνης είχε περιέλθει το ως άνω οικόπεδο, επί του οποίου δαπάναις του ανήγειρε την ανωτέρω οικία, σε μεγαλύτερη έκταση δυνάμει α) του υπ’ αριθμ. 23.686/1950 αγοραπωλητηρίου συμβολαίου του Συμβολαιογράφου Αθηνών Διονυσίου Ιατρίδου, νομίμως μεταγεγραμμένου στα βιβλία μεταγραφών του Υποθηκοφυλακείου Αθηνών, στον τόμο 1414 και αριθμό 431 σε συνδυασμό και με την υπ’ αριθμ. 7.278/1973 πράξη αποδοχής αγοραπωλησίας ακινήτου του Συμβολαιογράφου Αθηνών Βασιλείου Σολωμού, νομίμως μεταγεγραμμένης στα βιβλία μεταγραφών του Υποθηκοφυλακείου Αγίας Παρασκευής, στον τόμο ΙΘ και αριθμό 43, εξ αγοράς από τον Απόστολο Γεωργίου Γκίνη, β) του υπ’ αριθμ. 24.602/1951 αγοραπωλητηρίου συμβολαίου του Συμβολαιογράφου Αθηνών Διονυσίου Ιατρίδου, νομίμως μεταγεγραμμένου στα βιβλία μεταγραφών του Υποθηκοφυλακείου Αθηνών, στον τόμο 1469 και αριθμό 116 σε συνδυασμό και με την υπ’ αριθμ. 7.279/1973 πράξη αποδοχής αγοραπωλησίας ακινήτου του Συμβολαιογράφου Αθηνών Βασιλείου Σολωμού, νομίμως μεταγεγραμμένης στα βιβλία μεταγραφών του Υποθηκοφυλακείου Αγίας Παρασκευής, στον τόμο ΙΘ και αριθμό 44, εξ αγοράς από τον Ηλία Γρηγορίου Μάρκου και γ) του υπ’ αριθμ. 24.896/1951 αγοραπωλητηρίου συμβολαίου του Συμβολαιογράφου Αθηνών Διονυσίου Ιατρίδου, νομίμως μεταγεγραμμένου στα βιβλία μεταγραφών του Υποθηκοφυλακείου Αθηνών, στον τόμο 1481 και αριθμό 93 σε συνδυασμό και με την υπ’ αριθμ. 7.280/1973 πράξη αποδοχής αγοραπωλησίας ακινήτου του Συμβολαιογράφου Αθηνών Βασιλείου Σολωμού, νομίμως μεταγεγραμμένης στα βιβλία μεταγραφών του Υποθηκοφυλακείου Αγίας Παρασκευής, στον τόμο ΙΘ και αριθμό 45, εξ αγοράς από τη Σοφία σύζυγο Βασιλείου Κουτσουλιέρη το γένος Γρηγορίου Μάρκου. 
2) Στην ετερόρρυθμη εταιρία με την επωνυμία «Σ. ΚΑΙ Χ. ΓΕΩΡΓΙΟΥ - ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΕΣ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΙΣ Ε.Ε.» το ως άνω ακίνητο περιήλθε κατά πλήρη κυριότητα και κατά ποσοστό 1/2 εξ αδιαιρέτου με αγορά από τη Σύλβια - Μαρία Ντε Κουέβα το γένος Αντονίου Μπαρτούτσι και της Νίκης δυνάμει του υπ’ αριθμ. 13.691/16-2-2004 αγοραπωλητηρίου συμβολαίου της Συμβολαιογράφου Αθηνών Ελένης Γ. Κωνσταντοπούλου - Δεμερούτη, νομίμως μεταγεγραμμένου στα βιβλία μεταγραφών του Υποθηκοφυλακείου Αγίας Παρασκευής, στον τόμο ΡΠΓ και αριθμό 499. Το 1/2 εξ αδιαιρέτου του ανωτέρω ακινήτου περιήλθε στη Σύλβια - Μαρία Ντε Κουέβα το γένος Αντονίου Μπαρτούτσι και της Νίκης εκ κληρονομίας της αποβιωσάσης την 5-9-1997, στο Μαρούσι Αττικής, «Νοσοκομείο Υγεία», μητρός της Νίκης χήρας Άρθουρ Στίφελ το γένος Ανδρέα και Περσεφόνης Κουτσούδη και δυνάμει της από 3-5-1974 ιδιόγραφης διαθήκης της, που δημοσιεύθηκε από το Πρωτοδικείο Αθηνών κατά τη συνεδρίαση της 1ης-10-1999 με το υπ’ αριθμ. 3927 πρακτικό του ως άνω Δικαστηρίου και καταχωρήθηκε στον τόμο 2222 και αριθμό 59, την οποία κληρονομία αποδέχθηκε με την υπ’ αριθμ. 12.463/2000 πράξη δηλώσεως αποδοχής κληρονομίας της Συμβολαιογράφου Αθηνών Ελένης Γ. Κωνσταντοπούλου - Δεμερούτη, νομίμως μεταγεγραμμένης στα βιβλία μεταγραφών του Υποθηκοφυλακείου Αγίας Παρασκευής, στον τόμο ΡΞΣΤ και αριθμό 302. Στην κληρονομούμενη μητέρα της είχε περιέλθει το 1/2 εξ αδιαιρέτου του ανωτέρω ακινήτου εκ κληρονομίας του αποβιώσαντος την 8-6-1987 στη Νέα Υόρκη των Η.Π.Α. Αλεξάνδρου Ιόλα του Ανδρέα και της Περσεφόνης, ο οποίος δεν κατέλιπε διαθήκη και κληρονομήθηκε εξ αδιαθέτου από τη Νίκη χήρα Άρθουρ Στίφελ το γένος Ανδρέα και Περσεφόνης Κουτσούδη και την Ελένη Κουτσούδη-Ιόλα του Δημητρίου και της Μαρίας σύζυγο Γκάντυ-Γκύ Νατάν, μόνες εγγύτερες συγγενείς του, στις οποίες περιήλθε κληρονομικώ δικαιώματι και δη κοινώς, αδιαιρέτως και κατ’ ισομοιρία, το ανωτέρω ακίνητο, του κληρονομικού τους δικαιώματος πιστοποιουμένου και από το υπ’ αριθμ. 505/7-2-1988 πιστοποιητικό κληρονομητηρίου του Γραμματέως του Μονομελούς Πρωτοδικείου Αθηνών, το οποίο εκδόθηκε δυνάμει της υπ’ αριθμ. 267/1988 αποφάσεως του ιδίου Δικαστηρίου και την οποία κληρονομία αποδέχθηκε αυτή με την υπ’ αριθμ. 12.726/1989 πράξη δηλώσεως αποδοχής κληρονομίας της Συμβολαιογράφου Αθηνών Ευγενίας Φωτοπούλου-Καλαμαρά, νομίμως μεταγεγραμμένης στα βιβλία μεταγραφών του Υποθηκοφυλακείου Αγίας Παρασκευής, στον τόμο SΘ και αριθμό 290. Στον κληρονομούμενο Αλέξανδρο Ιόλα του Ανδρέα και της Περσεφόνης είχε περιέλθει το ως άνω οικόπεδο, επί του οποίου δαπάναις του ανήγειρε την ανωτέρω οικία, σε μεγαλύτερη έκταση δυνάμει των ως άνω [υπό 1)] αναφερομένων συμβολαίων, στα οποία αναφέρομαι προς αποφυγή επαναλήψεων. 


Από το τηρούμενο από το Κτηματολογικό Γραφείο Αγίας Παρασκευής κτηματολογικό φύλλο του ως άνω ακινήτου, το οποίο φέρει ΚΑΕΚ 050023403001/0/0, αλλά και από τα βιβλία μεταγραφών, υποθηκών, κατασχέσεων και διεκδικήσεων του Υποθηκοφυλακείου Αγίας Παρασκευής, δεν φαίνεται καμία πράξη εκποίησης, υποθήκη, προσημείωση υποθήκης, κατάσχεση, επιταγή, αγωγή σχετικά με ανωτέρω ακίνητο. Επιπλέον, η αναγκαστική απαλλοτρίωση που είχε κηρυχθεί με την υπ’ αριθμ. 1082241/7996/0010/18-10-2002 απόφαση των Υπουργών Οικονομίας και Οικονομικών, ΠΕΧΩΔΕ και Πολιτισμού ανακλήθηκε με την υπ’ αριθμ. 1060623/5540/0010/29-7-2004 απόφαση των Υπουργών Οικονομίας και Οικονομικών, Περιβάλλοντος Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων και Πολιτισμού, η οποία καταχωρήθηκε στα βιβλία του Κτηματολογικού Γραφείου Αγίας Παρασκευής στις 20-7-2009 με αριθμό καταχώρισης 3454. 

Ευνόητο είναι ότι πριν την υπογραφή του αγοραπωλητηρίου συμβολαίου θα πρέπει να γίνει ένας τελευταίος έλεγχος στο Κτηματολογικό Γραφείο Αγίας Παρασκευής για την επικαιροποίησή του. 
Β. Στο άρθρο 191 παρ. 1 του Ν. 3463/2006, όπως η παρ. 1 αντικαταστάθηκε με την παρ. 12 του άρθρου 20 του Ν. 3731/2008, ορίζεται ότι: «1. 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 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 ΔΚΚ, 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.». 

Στο άρθρο δε 186 παρ. 1 του Ν. 3463/2006, όπως η παρ. 1 αντικαταστάθηκε με την παρ. 3 του άρθρου 12 του Ν. 4018/2011, αναφέρονται τα εξής: «1. Η εκποίηση δημοτικών ακινήτων επιτρέπεται μόνο για ωφέλεια του δήμου, με ειδικά αιτιολογημένη απόφαση του Δημοτικού Συμβουλίου που λαμβάνεται με πλειοψηφία των 2/3 του συνολικού αριθμού των μελών του. Για αποφάσεις του Δημοτικού Συμβουλίου που λαμβάνονται κατ’ εφαρμογή διατάξεων του ν. 3463/2006 και παραπέμπουν στο άρθρο 186, αρκεί η απόλυτη πλειοψηφία του συνολικού αριθμού των μελών του.». 

Από τις διατάξεις αυτές προκύπτει ότι για την αγορά ιδιωτικών ακινήτων εκ μέρους των Δήμων και των Κοινοτήτων διενεργείται κατά κανόνα δημοπρασία, σύμφωνα με τις διατάξεις του Δημοτικού και Κοινοτικού Κώδικα και εκείνες του π.δ/τος 270/1981. Ότι, κατ’ εξαίρεση είναι δυνατή, με απόφαση του Δημοτικού Συμβουλίου, η απευθείας (χωρίς διαγωνισμό) αγορά ακινήτου από Δήμο ή Κοινότητα, μετά από προηγούμενη έκδοση ειδικά αιτιολογημένης όμοιας απόφασης που προσδιορίζει τους λόγους, για τους οποίους το ακίνητο είναι το μόνο κατάλληλο για την εκπλήρωση του δημοτικού ή κοινοτικού σκοπού, για τον οποίο προορίζεται. Ότι η απόφαση αυτή, προκειμένου περί αγοράς ακινήτου, όπου ως προϋπόθεση για την κατάρτιση της σύμβασης μεταβίβασης της κυριότητας, απαιτείται εκτίμηση της αγοραίας αξίας του από το Σώμα Ορκωτών Εκτιμητών, λαμβάνεται με την πλειοψηφία του συνόλου των μελών του και με την πλειοψηφία των δύο τρίτων (2/3) αυτών σε κάθε άλλη περίπτωση. Ότι σε περίπτωση αγοράς ακινήτου, είτε με δημοπρασία, είτε απευθείας, δεν αποκλείεται η προηγούμενη έρευνα της τοπικής αγοράς προκειμένου να διαπιστωθεί η ύπαρξη κατάλληλων και πρόσφορων ακινήτων, χωρίς να απαιτείται προς τούτο η τήρηση ορισμένης διαδικασίας, σε περίπτωση δε που κρίνονται κατάλληλα περισσότερα του ενός από αυτά, δεν αποκλείεται, περαιτέρω, κατά τη διαδικασία της απευθείας αγοράς, η εκτίμηση της αξίας τους από τα εσωτερικά όργανα αυτού, η συγκριτική αξιολόγησή τους, τόσο από την άποψη της καταλληλότητάς τους, όσο και από την άποψη της προκαλούμενης οικονομικής επιβάρυνσης του οικείου Ο.Τ.Α. σε περίπτωση αγοράς τους. (Ίδετε την υπ’ αριθμ. 122/2011 Πράξη του Ελεγκτικού Συνεδρίου - Τμήμα VII).  

Από τα στοιχεία του φακέλου προκύπτει ότι, εν προκειμένω, συντρέχει η ως άνω εξαίρεση για την απευθείας αγορά του ακινήτου. Ο χαρακτηρισμός της μοναδικότητας του ακινήτου αποτελεί τεχνική αξιολογική κρίση και όχι αντικείμενο νομικής επεξεργασίας. Ήδη στο φάκελο υπάρχουν το από 5-6-2017 Πρακτικό της Επιτροπής του άρθρου 7 του Π.Δ. 270/81, του άρθρου 186 του Ν. 3463/2006 και του άρθρου 56 του Ν. 1416/84 και η με αρ. πρωτ. 24275/10-7-2017 Εισήγηση της Διεύθυνσης Τεχνικών Υπηρεσιών (Τμήμα Αστικού Σχεδιασμού και Εφαρμογών). Ειδικότερα, από τα ως άνω έγγραφα, -στα οποία παραπέμπω προς αποφυγή επαναλήψεων-, προκύπτουν, ενδεικτικά, τα εξής: Ότι με το από 10-8-2000 Π.Δ. (Φ.Ε.Κ. 541 Δ΄/31-8-2000) εγκρίθηκε η τροποποίηση του εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου του Δήμου Αγίας Παρασκευής και ειδικότερα στο Ο.Τ. 278, με χαρακτηρισμό του ακινήτου επί των οδών Ομήρου, Δημοκρατίας και Χρ. Σμύρνης, εμβαδού 6.678,36 τ.μ., ως «Κέντρο Πολιτιστικών Δραστηριοτήτων», με την επ’ αυτού οικία Αλεξάνδρου Ιόλα, η οποία έχει χαρακτηρισθεί ως ιστορικό διατηρητέο μνημείο με την υπ’ αριθμ. ΥΠΠΟ/ΔΙΛΑΠ/Γ/2045/34499/22-7-1998 απόφαση του Υπουργού Πολιτισμού (Φ.Ε.Κ. 840 Β΄/12-8-1998). Ότι πρόκειται για κτίριο, το οποίο έχει συνδεθεί με μία από τις σημαντικότερες προσωπικότητες του αιώνα μας, που προώθησε τη σύγχρονη τέχνη (με έργα ζωγραφικής και γλυπτικής) σε παγκόσμιο επίπεδο και αποτελεί επίσης σημείο αναφοράς για την ιστορία της σύγχρονης τέχνης στη χώρα μας, αφού φιλοξένησε μέρος από τις αξιολογότερες συλλογές του ιδιοκτήτη Αλ. Ιόλα (υπ’ αριθμ. 9/7-5-98 γνωμοδότηση του Κεντρικού Συμβουλίου Νεωτ. Μνημείων). Ότι η απευθείας αγορά του συγκεκριμένου ακινήτου ως μοναδικό ακίνητο για την επίτευξη του δημοτικού σκοπού καλύπτει τις προϋποθέσεις της ισχύουσας νομοθεσίας, διότι: 1. Με την καταβολή της αποζημίωσης (με τη διαδικασία της απευθείας αγοράς) ολοκληρώνεται η απαλλοτρίωση του συγκεκριμένου χώρου, όπως αυτή είχε εγκριθεί ως Κέντρο Πολιτιστικών Δραστηριοτήτων σύμφωνα με το άνω από 10-8-2000 Π.Δ. (ΦΕΚ 541 Δ΄/31-8-2000), με επίτευξη του δημοτικού σκοπού για την κάλυψη πολιτιστικών κ.λ.π. αναγκών, δηλ. του σκοπού για τον οποίο και κηρύχθηκε η απαλλοτρίωση του χώρου. 2. Ο Δήμος θα αποκτήσει ένα ακίνητο -τοπόσημο- με ιδιαίτερη ιστορική και πολιτιστική αξία, με πανελλαδική και παγκόσμια εμβέλεια και το οποίο είναι το μοναδικό στην Ελλάδα. 3. Θα σηματοδοτήσει το Δήμο Αγίας Παρασκευής ως ένα από τα σημαντικά Κέντρα Πολιτισμού της χώρας, με παράλληλες προεκτάσεις, πολιτιστικής, κοινωνικής και οικονομικής αναβάθμισης. Ότι η ως άνω Επιτροπή, με την παρατιθέμενη στο Πρακτικό της αιτιολογία, γνωμοδότησε ομόφωνα ότι το συγκεκριμένο ακίνητο είναι μοναδικό στο είδος του, ότι καλύπτει τις ανάγκες του Δήμου, για τις οποίες δεσμεύτηκε, είναι κατάλληλο για το σκοπό, για τον οποίο προορίζεται και καλύπτει τις διατάξεις περί απευθείας αγοράς για την καταλληλότητα του ακινήτου ως μοναδικού για την εκπλήρωση του δημοτικού σκοπού και γενικότερα της δημόσιας ωφέλειας. Ότι η ολοκλήρωση της διαδικασίας αποζημίωσης και η απόκτηση της κυριότητας του ακινήτου από το Δήμο έχει προφανή ωφέλεια για το Προάστιο, διότι εκτός από την εξασφάλιση χώρων για την κάλυψη των αναγκών σε πολιτιστικές εγκαταστάσεις: 1. Θα καταστεί ο ίδιος φορέας διαχείρισης του χώρου. 2. Θα αποκτήσει ένα ακίνητο ιδιαίτερης ιστορικής και πολιτιστικής αξίας, το οποίο είναι τοπόσημο με πανελλαδική και παγκόσμια εμβέλεια. 3. Θα καταστεί ο Δήμος Κέντρο Πολιτισμού με παράλληλες προεκτάσεις κοινωνικής, πολιτιστικής και οικονομικής αναβάθμισης, πέραν των ορίων του Δήμου. Επιπλέον, από τα ως άνω έγγραφα προκύπτει, ως προελέχθη, ότι το ακίνητο έχει χαρακτηρισθεί ως «Κέντρο Πολιτιστικών Δραστηριοτήτων» με την τροποποίηση του εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου του Δήμου Αγίας Παρασκευής, η οποία εγκρίθηκε με το από 10-8-2000 Π.Δ. (Φ.Ε.Κ. 541 Δ΄/31-8-2000) και ως εκ τούτου αποτελεί το μόνο κατάλληλο για την εκπλήρωση του δημοτικού σκοπού, ήτοι για την υλοποίηση του σκοπού της ως άνω τροποποίησης του ρυμοτομικού σχεδίου του Δήμου Αγίας Παρασκευής και το χαρακτηρισμό του ως «Κέντρο Πολιτιστικών Δραστηριοτήτων». 
Από τα ως άνω έγγραφα προκύπτει η αιτιολογία για τη μοναδικότητα του ακινήτου για την εκπλήρωση του δημοτικού σκοπού. Προφανώς, στην εν λόγω κρίση έχουν καταλήξει ενδεχομένως αξιολογώντας την ανυπαρξία ακινήτων κατάλληλων για το δημοτικό σκοπό. Από το περιεχόμενο των εγγράφων είναι δυνατόν να προκύπτει η αιτιολόγηση της συνδρομής των προϋποθέσεων του Νόμου για την κατ’ εξαίρεση απευθείας αγορά του ακινήτου. 
Στην ως άνω με αρ. πρωτ. 24275/10-7-2017 Εισήγηση της Τεχνικής Υπηρεσίας γίνεται αναφορά στην υπ’ αριθμ. 352/2016 απόφαση του Δημοτικού Συμβουλίου, με την οποία αποφασίστηκε η καταρχήν έγκριση της απευθείας αγοράς του ακινήτου, με την ως άνω αιτιολογία. 
Ευνόητο είναι ότι λαμβανομένου υπόψη ότι η απόφαση του Δημοτικού Συμβουλίου για την απευθείας αγορά ακινήτου πρέπει να είναι ειδικά αιτιολογημένη και να προσδιορίζει τους λόγους, για τους οποίους το ακίνητο είναι το μόνο κατάλληλο για την εκπλήρωση του δημοτικού σκοπού, η αιτιολογία πρέπει να αποτυπώνεται στην απόφαση στηριζόμενη στα στοιχεία του φακέλου, τα οποία πρέπει να αποτελέσουν περιεχόμενο της αποφάσεως. 
Γ. Ως ελέχθη ανωτέρω στην παρούσα, στο άρθρο 191 παρ. 1 του Ν. 3463/2006, όπως η παρ. 1 αντικαταστάθηκε με την παρ. 12 του άρθρου 20 του Ν. 3731/2008, ορίζεται ότι: «1. Οι διατάξεις του άρθρου 186 εφαρμόζονται αναλόγως για την αγορά ιδιωτικών ακινήτων εκ μέρους των Δήμων και των Κοινοτήτων. …». 
Στο άρθρο δε 186, παρ. 5 και παρ. 6 του Ν. 3463/2006 αναφέρονται τα εξής: «5. Το τίμημα των ακινήτων της προηγούμενης παραγράφου καθορίζεται από επιτροπή, που συγκροτείται με απόφαση του δημάρχου ή προέδρου της Κοινότητας και αποτελείται από δύο δημοτικούς ή κοινοτικούς συμβούλους, που υποδεικνύονται από το δημοτικό ή κοινοτικό συμβούλιο και από έναν μηχανικό, που ορίζεται από το δήμαρχο ή τον πρόεδρο της Κοινότητας και προέρχεται από την τεχνική υπηρεσία του Οργανισμού Τοπικής Αυτοδιοίκησης, εφόσον υπάρχει … Πρόεδρος της επιτροπής, ορίζεται ένας από τους δημοτικούς ή κοινοτικούς συμβούλους με την απόφαση συγκρότησης. …» … «6. Για την κατάρτιση σύμβασης μεταβίβασης της κυριότητας ακινήτων ή σύστασης επ’ αυτών εμπραγμάτων δικαιωμάτων, εφόσον συμβάλλεται Δήμος ή Κοινότητα απαιτείται εκτίμηση της αγοραίας αξίας, η οποία γίνεται από το Σώμα Ορκωτών Εκτιμητών, στην περίπτωση που η αξία αυτή υπερβαίνει το χρηματικό όριο που καθορίζεται κάθε φορά από τις ισχύουσες διατάξεις.».   

Με το άρθρο δε 23 παρ. 2 του Ν. 2873/2000 προστέθηκε εδάφιο στην περίπτωση α΄ της παραγράφου 12 του άρθρου 31 του Ν. 2579/1998 ως εξής: «Για τους Οργανισμούς Τοπικής Αυτοδιοίκησης α΄ και β΄ βαθμίδας δεν απαιτείται έκθεση εκτίμησης του Σώματος Ορκωτών Εκτιμητών όταν η αξία των μεταβιβαζόμενων ακινήτων δεν υπερβαίνει τα είκοσι εκατομμύρια (20.000.000) δραχμές.». 
Από τις διατάξεις αυτές προκύπτει ότι η εκτίμηση της αγοραίας αξίας του ακινήτου από το Σώμα Ορκωτών Εκτιμητών απαιτείται σε κάθε περίπτωση αγοράς ιδιωτικού ακινήτου, η αγοραία αξία του οποίου υπερβαίνει το ποσό των 58.694,06 Ευρώ. (Ίδετε την υπ’ αριθμ. 122/2011 Πράξη του Ελεγκτικού Συνεδρίου - Τμήμα VII).  

Με την παρ. 1 της υποπαρ. Γ.11 του Ν. 4152/2013 καταργήθηκε το Σώμα Ορκωτών Εκτιμητών. Σύμφωνα με την παρ. 2 της υποπαρ. Γ.11 του Ν. 4152/2013,  όπου στην κείμενη νομοθεσία αναφέρεται το Ειδικό Σώμα Ορκωτών Εκτιμητών (Σ.Ο.Ε.), νοείται εφεξής το σύνολο των πιστοποιημένων εκτιμητών του Ν. 4152/2013. 
Εν προκειμένω, υπάρχει κρίση και από Πιστοποιημένο Εκτιμητή του Υπουργείου Οικονομικών και από την Επιτροπή (του άρθρου 7 του Π.Δ. 270/81, του άρθρου 186 του Ν. 3463/2006 και του άρθρου 56 του Ν. 1416/84). 
Από τις ως άνω διατάξεις προκύπτει ότι για την κατάρτιση σύμβασης μεταβίβασης της κυριότητας ακινήτων, εφόσον συμβάλλεται Δήμος, απαιτείται εκτίμηση της αγοραίας αξίας, η οποία γίνεται πλέον από τους πιστοποιημένους εκτιμητές του Ν. 4152/2013, στην περίπτωση που η αξία αυτή υπερβαίνει το ποσό των 58.694,06 Ευρώ. Η τήρηση της προϋπόθεσης αυτής επιβάλλεται ως διαδικαστικός τύπος για την έγκυρη σύναψη της σύμβασης μεταβίβασης της κυριότητας του ακινήτου. (Ίδετε την υπ’ αριθμ. 118/2011 Πράξη του Ελεγκτικού Συνεδρίου - Τμ. 7). 
Στην προκειμένη περίπτωση, η αγοραία αξία του ακινήτου υπερβαίνει το ποσό των 58.694,06 Ευρώ και ως προελέχθη, υπάρχει εκτίμηση της αγοραίας αξίας του ακινήτου από Πιστοποιημένο Εκτιμητή του Υπουργείου Οικονομικών και ως εκ τούτου έχει τηρηθεί η ως άνω προϋπόθεση του διαδικαστικού τύπου για την έγκυρη σύναψη της σύμβασης μεταβίβασης της κυριότητας του ακινήτου.
Η ως άνω κρίση/εκτίμηση του Πιστοποιημένου Εκτιμητή θα πρέπει να αποτυπωθεί στο «Έχοντας υπόψιν» της τυχόν εκδοθησομένης αποφάσεως του Δημοτικού Συμβουλίου. 

Σημειώνεται ότι η εκτίμηση του Πιστοποιημένου Εκτιμητή είναι του έτους 2016 και για αυτό το λόγο ο Εκτιμητής ενδέχεται να πρέπει να επικαιροποιήσει την κρίση του λόγω του χρόνου που έχει διανυθεί. 

Δ. Τέλος, επισημαίνεται ότι θα πρέπει να τηρηθούν οι διατάξεις του Π.Δ. 80/2016 οι σχετικές με την ανάληψη υποχρέωσης δέσμευσης της αναγκαίας πίστωσης (δημοσιονομική δέσμευση) (ιδία των άρθρων 2 και 4), καθώς και οι διατάξεις του Ν. 4270/2014 (άρθρο 67 -πολυετείς υποχρεώσεις-) σε περίπτωση που το τίμημα δεν καταβληθεί εφάπαξ, αλλά βαρύνει τμηματικά τα επόμενα έτη τον προϋπολογισμό του Δήμου.   
Ε. Συνεπώς, από τα ως άνω προκύπτει ότι: Ως προς τον έλεγχο τίτλων του ακινήτου ισχύουν τα αναφερόμενα υπό Α., η αιτιολογία της μοναδικότητας του ακινήτου για την εκπλήρωση του δημοτικού σκοπού προκύπτει από τα στοιχεία του φακέλου (υπό Β.) και υπάρχει η κρίση του Πιστοποιημένου Εκτιμητή (υπό Γ.). 
Κατόπιν των ανωτέρω, εφόσον έχει ακολουθηθεί ο διαδικαστικός τύπος, αν και δεν τίθεται θέμα νομοτεχνικής επεξεργασίας από την Υπηρεσία μας και τοποθέτησης επί του τιμήματος, αν υπάρχει η βούληση των συμβαλλομένων μερών, στα πλαίσια διαπραγμάτευσης και σύμφωνα με την αρχή της ελευθερίας των συμβάσεων ως προς το τίμημα, εκτιμάται ότι είναι φρόνιμο, προς όφελος του Δήμου, να επιτευχθεί τίμημα χαμηλότερο από αυτό του Εκτιμητή, αφού ληφθεί υπόψη και η παράμετρος της μη διεκδίκησης του ακινήτου από έτερο υποψήφιο αγοραστή, καθόσον εν τοις πράγμασι πιθανολογείται ότι δεν μπορεί να είναι άλλος αγοραστής παρά ο Δήμος λόγω του χαρακτηρισμού του ακινήτου ως Κέντρου Πολιτιστικών Δραστηριοτήτων.      
Για τη Νομική Υπηρεσία, 

Η Νομική Σύμβουλος 
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