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Δηζαγσγή  



 
   Η Αζήλα βηψλεη ηα ηειεπηαία ρξφληα ηε δηθή ηεο εθδνρή ‘εμεπγεληζηηθψλ’ 
αλαπιάζεσλ, θαζψο ζηα φξηά ηεο αλαπηχζζνληαη ρξήζεηο, νη νπνίεο 
ζπληζηνχλ, ζηελ νπζία, λέα πξντφληα. Οη ρξήζεηο απηέο αθνξνχλ θπξίσο 
ςπραγσγία θαη ππεξεζίεο θαη ρσξνζεηνχληαη ζπλήζσο ζε πεξηνρέο, φπνπ 
πθίζηαηαη ήδε έλα δνκεκέλν πεξηβάιινλ.  
   ηελ πνξεία φκσο ηεο αλάπηπμεο ηεο αζελατθήο εθδνρήο αζηηθνχ 

εμεπγεληζκνχ αλακεηγλχνληαη νξηζκέλεο πνηφηεηεο, νη νπνίεο αθήλνπλ λα 

πξνθχςεη ηειηθά κηα θαηλνκεληθά παξάδνμε πξαγκαηηθφηεηα.  

   Η παξνχζα εξγαζία ζα επηρεηξήζεη λα θαηαλνήζεη ηε ζπλερηδφκελε 

ππνβάζκηζε κηα πεξηνρήο ζηα φξηα ηνπ θέληξνπ ηεο Αζήλαο, ηεο νπνίαο νη 

αμίεο γεο έρνπλ ππνζηεί ηέηνηα πηψζε ψζηε ε εγγχηεηά ηεο κε ηηο πςειέο 

αμίεο ησλ ππνινίπσλ πεξηνρψλ ηνπ θέληξνπ λα κνηάδεη θαηλνκεληθά 

παξάδνμε. 

   Η κεζνδνινγία πνπ ζα αθνινπζεζεί αθνξά ζε δπν κέξε, ηα νπνία ζα 

επηρεηξήζνπ λα εμεηάζνπλ : 

-Σελ εθδνρή αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ, ε νπνία έρεη εθαξκνζηεί ζην θέληξν ηεο 

Αζήλαο, ηα ζπζηαηηθά θαη ηηο πξνυπνζέζεηο ηεο. 

-Σελ επίδξαζε ηεο δξαζηεξηφηεηαο ησλ ρξεζηψλ ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ ζηελ 

πνξεία θαη ην απνηέιεζκα ηνπ αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ ζην θέληξν ηεο Αζήλαο.           

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Μέξνο Α   



 

Η πεξίπησζε ηνπ αζελατθνχ θέληξνπ θαη ην θαηλφκελν ηνπ αζηηθνχ 

εμεπγεληζκνχ  

 

   Σν Σξίγσλν ησλ Αζελψλ θαη νη παξπθέο ηνπ ζπληζηνχλ νπζηαζηηθά ην 

ηζηνξηθφ ηεο θέληξν ηεο Αζήλαο. Απνηειεί ζηελ νπζία ηελ αθεηεξία ηεο 

λεφηεξεο πφιεο ησλ Αζελψλ θαη ζπγθεληξψλεη εληφο ησλ αθεξεκέλσλ νξίσλ 

ηνπ φιεο ηηο πνηφηεηεο πνπ θαζηζηνχλ κηα πεξηνρή θέληξν κηαο ζχγρξνλεο 

επξσπατθήο κεηξφπνιεο.  

   Έρνληαο ζρεδηαζηεί σο ζχλνιν κέζα απφ έλα εχιεπην ρσξηθφ ζπζρεηηζκφ, 

ν νπνίνο ζπλδέεη θαίξηα ζεκεία ηεο πφιεο, ην θέληξν ηεο Αζήλαο 

ζπγθεληξψλεη ηηο πξνυπνζέζεηο κηαο αληηιεπηήο αζηηθήο ελφηεηαο. Παξά ηηο 

δπλαηφηεηεο ηνπ φκσο απηέο ην θέληξν ζπληζηά πιένλ κηα δηεξεκέλε 

πξαγκαηηθφηεηα αζχλδεησλ, ζε επίπεδν αζηηθψλ πνηνηήησλ, πεξηνρψλ.  

   Ο δηαθνξεηηθφο ραξαθηήξαο ησλ πεξηνρψλ ηνπ θέληξνπ δε ζπληζηά θάηη ην 

παξάδνμν εθφζνλ ε Αζήλα, φπσο θαη ε πιεηνλφηεηα ησλ κεζνγεηαθψλ 

πφιεσλ, εκθαλίδεη κεγάιε κείμε ρξήζεσλ.  

   Σν παξάδνμν ζηελ πεξίπησζε ηνπ θέληξνπ έγθεηηαη ζηε δηαθνξά πνπ 

εκθαλίδνπλ νη πεξηνρέο ηνπ σο πξνο ηελ αμία ηνπο.   

   ηελ πεξηνρή ηνπ αζελατθνχ θέληξνπ εκθαλίδεηαη ινηπφλ κηα παξάδνμε 

εγγχηεηα ρακειήο θαη πςειήο αμίαο. Η ρακειή αμία ζπγθεληξψλεηαη 

θπξίσο ζην βνξεηνδπηηθφ θνκκάηη ηνπ Σξηγψλνπ θαζψο είλαη ραξαθηεξηζηηθφ 

φηη ε πεξηνρή γχξσ απφ ην δεκαξρείν, ε νπνία νξίδεηαη απφ ηηο νδνχο 

Δπξηπίδνπ, Μελάλδξνπ, νθνθιένπο, Γεξαλίνπ, Ιθηίλνπ θαη σθξάηνπο έρεη  

εθηηκεζεί πξφζθαηα πσο έρεη ππνζηεί κείσζε ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ ηεο απφ 

20 % έσο 25% . Σελ ψξα πνπ ε πεξηνρή γχξσ απφ ην δεκαξρείν ηεο Αζήλαο 

απαμηψλεηαη, ζην Μεηαμνπξγείν, ην Γθάδη θαη ηνλ Κεξακεηθφ άιινηε παιηά θαη 

εγθαηαιειεηκκέλα βηνκεραληθά θηίξηα θαη απνζήθεο κεηαηξέπνληαη ζε 

πεξηδήηεηεο θαηνηθίεο θπξίσο loft- κε ηηκέο πνπ μεπεξλνχλ ηηο 4.000 επξψ.(Σα 

Νέα 2009) 

   Δίλαη ζθφπηκν λα αλαδεηήζνπκε ηηο αηηίεο απηήο ηεο θαηλνκεληθά παξάδνμεο 

εγγχηεηαο ζηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ, θαζψο είλαη 

ελδεηθηηθφ φηη νη πεξηνρέο ηνπ θέληξνπ, νη νπνίεο είηε εκθαλίδνπλ ήδε πςειή 

αμία είηε κηα δπλακηθή αχμεζεο ηεο αμίαο ηνπο, αθνξνχλ πεξηνρέο, νη νπνίεο 

έρνπλ ππνζηεί αζηηθή αλάπιαζε. 

   Σφζν ηα γεληθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ  θαηλνκέλνπ ηνπ αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ 

φζν θαη ε ηδηαηηεξφηεηα πνπ απηφ παξνπζηάδεη δχλαηαη λα βνεζήζνπλ ζηελ 

απφπεηξα κηαο εξκελείαο.  

 

 

 

 

 

Α.1 Δκθάληζε ηνπ θαηλνκέλνπ ηνπ αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ    



 

   Μεηά απφ κηα πεξίνδν ζπλερηδφκελεο ππνβάζκηζεο κεηά ηνλ πφιεκν 

πνιιέο πφιεηο άξρηζαλ λα βηψλνπλ ηνλ εμεπγεληζκφ επηιεγκέλσλ ζπλνηθηψλ 

ηνπ ηζηνξηθνχ ηνπο θέληξνπ. Οη πξψηεο πεξηπηψζεηο αζηηθήο επέκβαζεο 

εκθαλίζηεθαλ θαηά ηε δηάξθεηα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 50΄ θπξίσο ζε πεξηνρέο ηνπ 

Λνλδίλνπ θαη ηεο Νέαο Τφξθεο. Οη απφπεηξεο εμεπγεληζκνχ εληάζεθαλ ζηηο 

δεθαεηίεο 60΄θαη 70΄πξνζεγγίδνληαο ηα ραξαθηεξηζηηθά ελφο θηλήκαηνο 

αζηηθψλ αλαπιάζεσλ, ην νπνίν επεξέαζε ηελ πιεηνλφηεηα ησλ παιαηφηεξσλ 

θαη κεγαιχηεξσλ επξσπατθψλ θαη ακεξηθαληθψλ πφιεσλ. Παξά ην γεγνλφο φηη 

σο πξνζπάζεηα επηθεληξψλεηαη ζε ζπγθεθξηκέλεο ζπλνηθίεο ηεο πφιεο, ηα 

απνηειέζκαηα θαη νη δπλαηφηεηεο πνπ θαηλφηαλ λα πξνθχπηνπλ κέζα απφ ηελ 

εθαξκνγή ηεο, ελέηαμαλ ηε δηαδηθαζία ηνπ εμεπγεληζκνχ ζηελ πξνβιεκαηηθή 

ηεο αληίιεςεο ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο. 

   Γηεξεπλψληαο ηηο ζπλζήθεο θάησ απφ ηηο νπνίεο εκθαλίζηεθε θαη ηηο 

επηπηψζεηο πνπ επέθεξε ζηηο πεξηνρέο εθαξκνγήο ηεο, έλα πιήζνο 

εξεπλεηψλ πξνζπάζεζε λα θαηαλνήζεη ηηο αηηίεο αλάπηπμεο απηήο ηεο 

ζεκεηαθήο πξνζέγγηζεο ηνπ ζρεδηαζκνχ ζε κηα δεδνκέλε θαηάζηαζε.  

 

Α.2 Αίηηα θαη παξάγνληεο αλάπηπμεο  

 

   Οη ιφγνη, νη νπνίνη νδήγεζαλ ζηελ εκθάληζε ηνπ θαηλνκέλνπ ηνπ 

εμεπγεληζκνχ έρνπλ αλαδεηεζεί θπξίσο ζηελ αλαδηνξγάλσζε ησλ θνηλσληθψλ 

ζπλζεθψλ θαη εηδηθφηεξα κέζα απφ ηελ εκθάληζε κηαο κεζαίαο ηάμεο λέσλ 

ζπλήζσο επαγγεικαηηψλ, ε νπνία θαηλφηαλ πσο είρε πηνζεηήζεη έλα λέν 

ηξφπν δσήο.  

   Η ηάμε απηή παξνπζίαδε νξηζκέλα ραξαθηεξηζηηθά πνπ αθνξνχζαλ ηελ 

χπαξμε φιν θαη ιηγφηεξσλ παηδηψλ, ηελ αλαβνιή ηνπ γάκνπ θαη ηελ 

απμαλφκελε ηάζε ησλ δηαδπγίσλ. Οη πνηφηεηεο απηέο ήηαλ ηφζν γεληθεπκέλεο 

ψζηε έζεηαλ ππφ δηαπξαγκάηεπζε ηε ζρεηηθή δήηεζε ηεο θαηνηθίαο γηα κηα 

νηθνγέλεηα πνπ αλαπηπζζφηαλ καδηθά ζηα πξνάζηηα. 

   Μία αθφκε αηηία, ε νπνία αλαδεηήζεθε ζην επίπεδν ησλ θνηλσληθψλ 

ζπλζεθψλ αθνξνχζε ηελ αξηζκεηηθή ππεξνρή ησλ εξγαδνκέλσλ ζηνλ 

ηξηηνγελή ηνκέα ηεο κεηα-βηνκεραληθήο πφιεο, νη νπνία δηακφξθσλε κηα 

αιιαγή ζηηο πξνηηκήζεηο θαζψο θαη ζηνπο πεξηνξηζκνχο πνπ απνθάζηδαλ 

πνηεο απφ απηέο ηηο πξνηηκήζεηο ζα ηθαλνπνηνχληαλ.  

   Όπσο ειέρζε ηελ επνρή εθείλε ‘είλαη ηα πξφηππα ηεο θαηαλάισζεο αληί 

απηψλ ηεο παξαγσγήο πνπ θαηεπζχλνπλ ηηο απνθάζεηο πάλσ ζηηο ρξήζεηο 

γεο ηνπ θέληξνπ ηεο πφιεο’. (Neil Smith 1996) 

  Ωο κηα αθφκε αηηία εκθαληδφηαλ ην πςειφ θφζηνο ησλ λεφδκεησλ 

θαηνηθηψλ ησλ πξναζηίσλ θαη ε απμαλφκελε απφζηαζε ησλ θαηνηθηψλ 

απηψλ απφ ηηο θεληξηθέο ρξήζεηο ηεο πφιεο. ε ζπζρεηηζκφ κε ηα θφζηε ζε 

ρξήκα θαη ρξφλν, ηα νπνία απαηηνχζε ε θαηνίθηζε ζηα πξνάζηηα, εκθαληδφηαλ 

σο νηθνλνκηθά βηψζηκή ε αλαθαίληζε θαη εγθαηάζηαζε ζε κηα θαηνηθία ζην 

θέληξν.  



   Όια ηα παξαπάλσ ζπγθιίλνπλ ζηε δηακφξθσζε κηαο λννηξνπίαο 

κεηαθίλεζεο απφ ηα πξνάζηηα ζηελ πφιε, ε νπνία φκσο θαίλεηαη λα αθνξά 

νπζηαζηηθά κηα κεηαθίλεζε ‘πίζσ ζηελ πφιε’ ηνπ θεθαιαίνπ. 

   Πέξα απφ ηηο θνηλσληθέο ζπλζήθεο, νη νπνίεο έπαημαλ ζίγνπξα ξφιν ζηε 

δεκηνπξγία ησλ πξνυπνζέζεσλ ηνπ αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ, κέζα απφ 

ζεσξεηηθέο πξνζεγγίζεηο αλαδεηθλχεηαη σο ζεκαληηθφο παξάγνληαο ηεο 

αλάπηπμήο ηνπ ε αζηηθή ππνβάζκηζε.  

   πγθεθξηκέλα, ζηα πιαίζηα απηψλ ησλ πξνζεγγίζεσλ, ππνζηεξίδεηαη όηη ε 

ππνβάζκηζε θαη ε απαμίσζε παξάγεη ηηο αληηθεηκεληθέο νηθνδνκηθέο ζπλζήθεο, 

νη νπνίεο θάλνπλ ηελ αλαηίκεζε ηνπ θεθαιαίνπ κηα ινγηθή αληίδξαζε ηεο 

αγνξάο.  

   Η άπνςε απηή εληζρχεηαη απφ ηε ζεσξία ηνπ rent gap, νπνία αθνξά ηελ 

αληζόηεηα κεηαμύ ηνπ επηπέδνπ ηνπ δπλεηηθνύ κηζζώκαηνο θαη απηό ηνπ 

πξαγκαηηθνύ κηζζώκαηνο, ην νπνίν ηζρύεη κε ηελ παξνύζα ρξήζε. Σν θελφ 

απηφ κηζζψκαηνο παξάγεηαη θπξίσο κέζα απφ ηελ ππνηίκεζε ηνπ θεθαιαίνπ.  

   χκθσλα κε ηε ζεσξία ηνπ rent gap κφλν φηαλ απηή ε αληζφηεηα εκθαληζηεί 

κπνξνχλ λα αλακέλνληαη μαλά επελδχζεηο, θαζψο αλ ε παξνχζα ρξήζε 

θαηάθεξλε λα θεθαιαηνπνηήζεη φιν ή ην πεξηζζφηεξν κίζζσκα, ιίγν 

νηθνλνκηθφ θέξδνο ζα κπνξνχζε λα εμαρζεί απφ κηα λέα αλάπηπμε. 

   Όζν ε αζηηθή ππνβάζκηζε πξνρσξεί ε αληζφηεηα γίλεηαη εληνλφηεξε. Ο 

εμεπγεληζκφο ζα πξνθχςεη φηαλ ε αληζφηεηα είλαη αξθεηά έληνλε ψζηε νη 

επελδπηέο λα κπνξνχλ λα αγνξάζνπλ ην θηηζκέλν πεξηβάιινλ ηφζν θζελά 

ψζηε λα κπνξέζνπλ λα πιεξψζνπλ ην νηθνδνκηθφ θφζηνο ηεο αλαθαίληζεο θαη 

λα πνπιήζνπλ ην ηειηθφ πξντφλ ζε κηα ηηκή πνπ λα αθήλεη έλα ηθαλνπνηεηηθφ 

θέξδνο.  

   Μέζα απφ ηελ παξαπάλσ απφπεηξα εξκελείαο ησλ παξαδεηγκάησλ ηνπ 

εμσηεξηθνχ πξνθχπηεη πσο, ζε κεγάιν βαζκφ, νπνηαδήπνηε ηζηνξία αζηηθνχ 

εμεπγεληζκνχ αθνξά, ζηελ νπζία, ζε κηα ηζηνξία αζηηθήο ππνβάζκηζεο.  

   Οη απφπεηξεο αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ ηεο Αζήλαο δελ θαίλεηαη λα απνηεινχλ 

εμαίξεζε απηήο ηεο πξνζέγγηζεο, αληίζεηα ε αζηηθή ππνβάζκηζε ζηε δηθή 

ηνπο πεξίπησζε θαίλεηαη λα αλαιακβάλεη κηα λέα ζεκαζία.     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Α.3 Η εθδνρή ηεο Αζήλαο  

 



Αλαπιάζεηο Πιάθαο-Δκπνξηθνχ Τξηγψλνπ   

 

   ηηο κεζνγεηαθέο πφιεηο, κέζα απφ έλα ηδηαίηεξν θάζε θνξά ζπζρεηηζκφ 

δπλάκεσλ πξνθχπηνπλ δηαθνξεηηθνί ηχπνη ηνπ θαηλνκέλνπ ηφζν ζε επίπεδν 

πφιεο φζν θαη ζε επίπεδν ζπλνηθίαο. 

   Πξνθεηκέλνπ λα απνπεηξαζνχκε λα αληηιεθζνχκε ην πεξίγξακκα ηνπ 

ζπζρεηηζκνχ δπλάκεσλ ζην θέληξν ησλ Αζελψλ θξίλεηαη απαξαίηεηνο απφ ην 

ζπιινγηζκφ έλαο ζαθήο δηαρσξηζκφο. Ο δηαρσξηζκφο απηφο αθνξά ηηο 

αζηηθέο αλαπιάζεηο ηεο δεθαεηίαο ηνπ 80΄θαη απηέο ηεο δεθαεηίαο ηνπ 90΄. 

   ηηο αξρέο ηεο δεθαεηίαο ηνπ ’80 ε αλάπιαζε ηεο Πιάθαο ζπληζηά ηελ 

πξψηε πξνζπάζεηα κεγάιεο παξέκβαζεο ζηνλ ήδε δνκεκέλν αζηηθφ ηζηφ. Η 

αλάπιαζε θαηάθεξε λα δηαηεξήζεη κηα απφ ηηο ειάρηζηεο παξαδνζηαθέο 

ζπλνηθίεο ηεο πφιεο θαη ζεσξείηαη κηα απφ ηηο πιένλ ζνβαξέο πξνζπάζεηεο 

αλάπιαζεο ζηε ρψξα καο. Η απνηειεζκαηηθφηεηα ηνπ εγρεηξήκαηνο 

βαζίζηεθε ζηε ζπλνιηθή αληηκεηψπηζε ηνπ δεηήκαηνο, ε νπνία αθνξνχζε 

καδηθέο αλαθεξχμεηο δηαηεξεηέσλ, ζρέδην γηα ηηο ρξήζεηο γεο κε ζαθή ξνπή 

πξνο ηελ ελίζρπζε ηεο θαηνηθίαο, λέα θπθινθνξηαθή κειέηε θαη δεθάδεο 

παξεκβάζεηο. Η επηηπρία ηεο αλάπιαζεο ηεο πιάθαο έγθεηηαη ζηε δηαηήξεζε 

ηνπ ηζηνξηθνχ ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο, ελψ ηαπηφρξνλα θαηάθεξε λα 

αληηζηξέςεη ηελ πξαγκαηηθφηεηα πνπ είραλ δεκηνπξγήζεη ηα θέληξα αλαςπρήο 

θαη λα ζπγθξαηήζεη ηνπ θαηνίθνπο, νη νπνίνη είραλ αξρίζεη λα απνρσξνχλ. 

(Κνζκάθε, Καζεκεξηλή 2009) 

   Η δεχηεξε κεγάιε παξέκβαζε ζηελ Αζήλα έγηλε ζηα ηέιε ηεο δεθαεηίαο ηνπ 

’80 θαη αθνξνχζε ζηελ αλάπιαζε ηνπ εκπνξηθνχ ηξηγψλνπ ηεο πφιεο. Έρεη 

θξηζεί πσο ε  αλάπιαζε απηή πξάγκαηη ελίζρπζε ηνλ ραξαθηήξα ηνπ 

ηζηνξηθνχ - εκπνξηθνχ θέληξνπ ηεο Αζήλαο, θαζψο πεξηιάκβαλε ηελ αλάδεημε 

ζεκαληηθψλ θηηξίσλ, έλα λέν θαλνληζκφ γηα ηε δφκεζε θαη ηηο ρξήζεηο γεο, ηελ 

ελίζρπζε θαη αλάδεημε ησλ ππαίζξησλ ρψξσλ. Δπίζεο, εμέηαζε θπθινθνξηαθά 

θαη άιια ζέκαηα θαη θαηά θνηλή νκνινγία, ε κειέηε πέηπρε λα βειηηψζεη ηελ 

εηθφλα ηνπ θέληξνπ θαη ελίζρπζε ηφζν ηνλ εκπνξηθφ ηνπ ραξαθηήξα, φζν θαη 

ηνλ ππεξηνπηθφ ηνπ ξφιν. (Κνζκάθε, Καζεκεξηλή 2009) 

   Οη απφπεηξεο αλαπιάζεσλ ηεο δεθαεηίαο ηνπ 80΄ζπληζηνχζαλ θεληξηθέο 

θηλήζεηο ηνπ θξάηνπο, ην νπνίν αλέιαβε λα ρξεκαηνδνηήζεη ζηελ νπζία ηηο 

αλαγθαίεο αζηηθέο θαη θνηλσληθέο αλαθαηαηάμεηο. 

 

Α.4 Αλαπιάζεηο ηεο δεθαεηίαο ηνπ 90΄ 

Η πεξίπησζε ηνπ Γθάδη  

 

   Οη αζηηθέο αλαπιάζεηο, νη νπνίεο πξνέθπςαλ θαηά ηε δηάξθεηα ηεο δεθαεηίαο 

ηνπ 90΄ εκθαλίδνπλ έλα ηδηαίηεξν ραξαθηεξηζηηθφ, ην νπνίν αθνξά ηελ 

απμεκέλε ζπκβνιή ηνπ ηδησηηθνχ ηνκέα ζηελ πξνζπάζεηα εμεπγεληζκνχ.  

   Δλδεηθηηθή απηήο ηεο ηαθηηθήο είλαη ε πεξίπησζε ηεο πεξηνρήο ηνπ Γθάδη. 

Απφ ηε ζηηγκή πνπ ην εξγνζηάζην θσηαεξίνπ έθιεηζε θαη ε πεξηνρή άξρηζε λα 

γίλεηαη αληηιεπηή πιαηχηεξα σο κέξνο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ ηεο Αζήλαο ε  



ηνπηθή απηνδηνίθεζε πξνζπάζεζε επαλεηιεκκέλσο λα ρξεζηκνπνηήζεη ηελ 

πηζαλφηεηα αλάδεημήο ηνπ ζε λέν πνιηηηζηηθφ θέληξν ζηελ πξνζπάζεηά ηεο λα 

γίλεη αξεζηή, εμαγγέιινληαο κειινληηθέο αζηηθέο αλαπιάζεηο.  

   Όλησο ην 1988 μεθηλά κηα επξχηαηε πξνζπάζεηα επξχηαηεο αλάπιαζεο, ε 

νπνία έδεηρλε πσο ε πεξίπησζε ηνπ Γθάδη ζα απνηεινχζε κηα εθδνρή αζηηθήο 

αλάπιαζεο παξφκνηα κε απηή ηεο Πιάθαο θαη ηνπ Δκπνξηθνχ Σξηγψλνπ.  

   Σν 1993 φκσο ήξζε ζηε δεκνζηφηεηα κηα δήισζε ηνπ αληη- Γεκάξρνπ 

Αζελαίσλ, ε νπνία εθηφο ησλ άιισλ θαηαδείθλπε φηη ζα πξέπεη λα εμεηαζζεί, 

ζηα πιαίζηα ηεο δηαδηθαζίαο αλαδσνγόλεζεο ηεο πεξηνρήο, ε ζπκκεηνρή ηνπ 

ηδησηηθνύ επελδπηηθνύ θεθαιαίνπ ζε αξκνλία κε ην λφκν Α.1337/83. (άδαο 

1995) 

   Σν 1995 ε ηνπηθή απηνδηνίθεζε αλέζεζε ηε κειέηε ηεο αλάπιαζεο ζε κηα 

εξεπλεηηθή νκάδα απνηεινχκελε απφ αθαδεκατθνχο θαη αξρηηέθηνλεο ηνπ 

δεκφζηνπ θαη ηδησηηθνχ ηνκέα. ηα ζπκπεξάζκαηα πνπ πξνέθπςαλ απφ ηελ 

έξεπλα δφζεθε έκθαζε ζηε δηαπίζησζε φηη εθφζνλ βηνκεραληθέο ρξήζεηο δελ 

ιακβάλνπλ ρψξα πιένλ ζηελ νδφ Πεηξαηψο ‘νη άδεηνη βηνκεραληθνί ρώξνη’ είλαη  

θαηάιιεινη γηα γξαθεηαθνύο ρώξνπο, θάηη ην νπνίν έρεη θηλεηνπνηήζεη ηελ 

αγνξά αθηλήησλ εηδηθόηεξα εθεί όπνπ ε Πεηξαηώο ζπλαληά ηα όξηα ηνπ Γθάδη. 

(Παληδάξεο, Ιζαξή 1995) Δπηπξνζζέησο ζηα πιαίζηα ησλ δηαπηζηψζεσλ ηεο 

ίδηαο έξεπλαο ππνζηεξίδεηαη φηη νη αιεζηλέο ηηκέο ηεο πεξηνρήο ηνπ Γθάδη 

έρνπλ αλέβεη ζην ηξηπιάζην ζηελ πεξίνδν 1988-1993. Πάλσ ζε απηφ ην 

δήηεκα ππνγξακκίδεηαη φηη ‘’ζηηο ιεσθόξνπο θαη ηηο νδνύο ε αύμεζε ζηελ ηηκή 

ηεο γεο έρεη νδεγήζεη ηνπο θαηαζθεπαζηέο/επελδπηέο ζηελ αγνξά ηδηνθηεζίαο 

εθεί όπνπ νη ηηκέο είλαη αθόκε ρακειέο κε ηελ πξννπηηθή λα εθκεηαιιεπηνύλ ηε 

κειινληηθή ππεξαμία’’. (Αιεμαλδξή 2009)Πάλσ ζε απηή ηελ παξαηήξεζε ε 

έξεπλα ζπκπιεξψλεη φηη ‘’απηή ε επηρεηξεκαηηθή πξννπηηθή δηθαηνινγεί ηελ 

αλάπηπμε ηεο Πεηξαηψο θαη ησλ γεηηνληθψλ ππνβαζκηζκέλσλ πεξηνρψλ.  

   Όπσο θαηαδεηθλχεηαη ε έξεπλα απηή έδξαζε σο καγλήηεο ζηελ 

θεξδνζθνπηθή ζπκπεξηθνξά ηεο βηνκεραλίαο ηεο αλαςπρήο. πγθεθξηκέλα 

ππνζηεξίδεηαη φηη ‘’ηελ επφκελε κέξα απφ ηε δεκνζίεπζε νη πξσηνπφξνη ηεο 

βηνκεραλίαο ηεο αλαςπρήο έδεημαλ κεγάιν ελδηαθέξνλ γηα ηελ πεξηνρή, 

θαζψο κπνξνχζαλ λα κεγηζηνπνηήζνπλ ηα θέξδε ηνπο αγνξάδνληαο θζελά ή 

λνηθηάδνληαο έλα εηνηκφξξνπν ζπίηη πξηλ ε πεξηνρή αλαβαζκηζηεί θάησ απφ 

ηελ ηακπέια ηεο πνιηηηζηηθήο ζπλνηθίαο ηεο Αζήλαο.‘’ (Αιεμαλδξή 2009) 

   Η θαηάζηαζε ηεο πεξηνρήο ζήκεξα επηβεβαηψλεη ηελ παξαπάλσ άπνςε, 

θαζψο ην Γθάδη ελψ επίζεκα ζπληζηά πεξηνρή κεηθηήο θαηνηθίαο, ζηελ νπζία 

πιένλ απνηειεί ζε κεγάιν βαζκφ κηα δψλε ρξήζεσλ αλαςπρήο.  

   Η αζηηθή αλάπιαζε ηνπ Γθάδη θαίλεηαη πσο δε ιεηηνχξγεζε ε ίδηα σο 

θνξέαο κεηαζρεκαηηζκνχ ησλ πνηνηήησλ ηεο πφιεο, αιιά σο έλα ζήκα πξνο 

ηνλ ηδησηηθφ ηνκέα, αθήλνληαο λα πξνδηαγξαθνχλ ζνβαξέο πηζαλφηεηεο 

αλφδνπ ηεο αμίαο γεο θαη ηεο πξννπηηθήο επηθεξδνχο επελδπηηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο.  



   Ο πξνηεηλφκελνο εμεπγεληζκφο θαη ε επηζηεκνληθή κειέηε, ε νπνία ηνλ 

ππνζηήξημε απεηέιεζαλ ζνβαξέο ελδείμεηο φηη ην θξάηνο πξνηίζεηαη λα 

βειηηψζεη αθφκα πεξηζζφηεξν ηηο αλέζεηο ηεο πεξηνρήο.  

  Η επειημία ηνπ ηδησηηθνχ θεθαιαίνπ ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ απηνπεπνίζεζε 
πνπ ην θξάηνο βνήζεζε λα απνθηήζεη φζνλ αθνξά ηελ επελδπηηθή 
δξαζηεξηφηεηα ζηελ πεξηνρή, έθαλε ηηο επελδχζεηο ηεο βηνκεραλίαο ηεο 
αλαςπρήο λα θηάζνπλ πξψηεο. 
    Έηζη θαίλεηαη πξάγκαηη νη κεηαιιαγέο ησλ πόιεσλ λα θηλεηνπνηνύληαη όρη 
ηόζν από ηηο επηδηώμεηο ησλ θαηνίθσλ ηνπο θαη ηνπο ζρεδηαζκνύο ησλ 
δεκόζησλ ή ζπιινγηθώλ θνξέσλ, αιιά από ηηο ζπγθπξίεο θίλεζεο θαη ηηο 
επθαηξίεο πνπ παξνπζηάδνληαη ζηα δηεζλή θαη ηνπηθά θεθάιαηα πνπ 
επελδύνληαη ζηνλ ηνκέα. (Μαληνπβάινπ, Μπαιιά 2004) 
   Λίγν έσο πνιχ νη ίδηνη παξάγνληεο θαη απνηειέζκαηα πξνέθπςαλ θαη ζηηο 
ππφινηπεο πεξηνρέο ηνπ θέληξνπ πνπ έρνπλ ππνζηεί αζηηθέο αλαπιάζεηο, 
αθήλνληαο λα δηαθαλνχλ ηα ραξαθηεξηζηηθά κηαο ηαθηηθήο.  
   ηελ νπζία ε φιε πξνζπάζεηα θαίλεηαη λα αθνξά ζε κηα εθδνρή αζηηθνχ 
εμεπγεληζκνχ, ε νπνία θαηαθέξλεη λα πεξηνξίδεη δξακαηηθά ηελ εκπινθή θαη 
αληίζηνηρα ην θφζηνο απφ ηε κεξηά ηνπ θξάηνπο, θαζψο ε επζχλε παξέκβαζεο 
ζην θηηζηφ πεξηβάιινλ κεηαηίζεηαη ζηηο επελδχζεηο ηνπ ηδησηηθνχ ηνκέα.  
   Πξνζπαζψληαο λα δηαρσξίζνπκε ινηπφλ ηηο αζηηθέο αλαπιάζεηο πνπ 
πξαγκαηνπνηήζεθαλ ζην Αζελατθφ θέληξν ζηηο δεθαεηίεο ηνπ 80΄θαη ηνπ 90΄ζα 
κπνξνχζακε λα πνχκε φηη ην θξάηνο, ζηα πιαίζηα ηεο αλάπιαζεο ηεο Πιάθαο 
θαη ηνπ Δκπνξηθνχ Σξηγψλνπ ιεηηνχξγεζε ζε κεγάιν βαζκφ σο 
ζρεδηαζηήο θαη ρξεκαηνδφηεο ηεο φιεο πξνζπάζεηαο.  
   Όζνλ αθνξά φκσο ζηηο αλαπιάζεηο ηεο δεθαεηίαο ηνπ 90΄ζα κπνξνχζακε 
λα πνχκε φηη ην θξάηνο κέζα απφ απνζπαζκαηηθέο αζηηθέο αλαπιάζεηο πνπ 
είρε ηε δπλαηφηεηα λα πξαγκαηνπνηήζεη, θαζψο επίζεο θαη ην θχξνο πνπ 
κπνξνχζε λα δψζεη ζε ζπγθεθξηκέλεο κειέηεο θαη δεκνζηεχζεηο, ιεηηνχξγεζε 
πεξηζζφηεξν δηαθεκηζηηθά παξά ζρεδηαζηηθά, θαηαδεηθλχνληαο ηηο 
πεξηνρέο πνπ δχλαηαη λα απνθέξνπλ ηα κεγαιχηεξα θέξδε κέζα απφ 
νπζηαζηηθά θεξδνζθνπηθνχ ηχπνπ επελδχζεηο, θαζηζηψληαο ηνλ ηδησηηθφ 
ηνκέα θχξην θνξέα ηνπ αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ. Η ρξήζε φκσο ηνπ ηδησηηθνχ 
ηνκέα σο εξγαιείν εθαξκνγήο ηνπ αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ δελ αθνξά κνλαρά 
ζηα πνηνηηθά απνηειέζκαηα, ηα νπνία κπνξεί θαλείο ζήκεξα λα 
δηαπηζηψζεη, αιιά θαη ζηηο πξνυπνζέζεηο πνπ ζα πξέπεη ε εθάζηνηε 
πεξηνρή λα πιεξνί πξνθεηκέλνπ λα κπνξέζεη λα εθαξκνζηεί ε εθδνρή απηή 
ηνπ αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ.  
   Οη ζπλζήθεο θάησ απφ ηηο νπνίεο ε εθδνρή απηή ηνπ εμεπγεληζκνχ δχλαηαη 
λα πξνθχςεη έξρνληαη ζε αληίζεζε κε νξηζκέλα ραξαθηεξηζηηθά γλσξίζκαηα 
ηεο ειιεληθήο αζηηθήο αλάπηπμεο, ηα νπνία, κε ηε ζεηξά ηνπο, απνηεινχλ ζε 
κεγάιν βαζκφ, εμέιημε ησλ επηινγψλ κηαο ζπγθεθξηκέλεο ρξνληθήο πεξηφδνπ.  
 

 

 

 

 

 

 

 



Μέξνο Β  

Η εμέιημε ηεο ειιεληθήο νηθνδνκηθήο παξαγσγήο θαη ε ζπγθπξία  

 

Β.1 Η θιεξνλνκηά ηεο δεθαεηίαο ηνπ 50΄  

 

   Καηά ηε δηάξθεηα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 50’ ν θιάδνο ηεο νηθνδνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο αλαδεηθλχεηαη ζε θνκβηθφ ηνκέα γηα ηελ ειιεληθή νηθνλνκία 

θαη θνηλσλία. Σα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ αθνξνχλ ηε κηθξή εκπνξεπκαηηθή 

παξαγσγή, ην κηθξφ νηθνδνκηθφ θεθάιαην θαη επηρεηξήζεηο. 

   Η μικρή κλίμακα ησλ νηθνδνκηθψλ επηρεηξήζεσλ θξίλεηαη πσο πξνέθπςε 

κέζα απφ ηε ζπζζσξεπηηθή αλάπηπμε ηνπ ρψξνπ απφ κηθξήο θιίκαθαο 

αλνηθνδνκήζεηο ζε ηδηνθηεζίεο γεο πνπ είλαη θαηά θαλφλα κηθξέο.  

   Η αλαπαξαγσγή θαη δηεχξπλζε πξαθηηθψλ θαη δηαδηθαζηψλ φπσο απηέο ηεο 

αληηπαξνρήο, ηεο αλνρήο ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο θαη ηεο ζηαδηαθήο 

έληαμεο πεξηνρψλ απζαηξέησλ ζην ζρέδην ηεο πφιεο επλφεζαλ ηελ 

θαηάηκεζε αθφκε θαη ησλ κεγάισλ ηδηνθηεζηψλ.  

   Μέζα απφ ηηο επίζεκεο, αιιά θαη ηηο άηππεο θξαηηθέο πνιηηηθέο ηεο 

δεθαεηίαο ηνπ 50΄δεκηνπξγήζεθαλ νη πξνυπνζέζεηο γηα ηνλ 

θαηαθεξκαηηζκφ ηνπ θιάδνπ ζε πνιιέο κηθξνχ κεγέζνπο εηαηξίεο κε ηελ 

αληίζηνηρε πεξηνξηζκέλε νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα. Οη νηθνδνκηθέο 

επηρεηξήζεηο πνηέ δελ ρξεηάζηεθαλ λα κεγαιψζνπλ ζε κέγεζνο εθφζνλ ζηα 

ρξφληα πνπ αθνινχζεζαλ νη αξρέο, νη νπνίεο είραλ ηεζεί θαηά ηε δεθαεηία ηνπ 

50’ αλαπαξάρζεθαλ κέζα απφ ηελ επηξξνή ησλ εθάζηνηε ζπλζεθψλ σο 

εθδνρέο ηεο ίδηαο κνξθήο αζηηθήο αλάπηπμεο.  

   Η πξαγκαηηθφηεηα απηή, θαζψο θαη ηα ραξαθηεξηζηηθά ηεο ηζηνξηθήο 

ζπγθπξίαο ησλ αξρψλ ηεο δεθαεηίαο ηνπ 90΄άθεζαλ λα πξνθχςνπλ δχν 

ραξαθηεξηζηηθά γλσξίζκαηα ηνπ ζπζρεηηζκνχ δπλάκεσλ πνπ αθνξά άκεζα 

ηελ εθδνρή ηνπ αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ, ε νπνία πεξηγξάθεθε παξαπάλσ.  

   Η έιιεηςε ηεο αλάγθεο αχμεζεο ηνπ κεγέζνπο ησλ νηθνδνκηθψλ 

επηρεηξήζεσλ θξάηεζε ηε δπλαηφηεηα ηεο επελδπηηθήο δξαζηεξηφηεηαο ηνπ 

ηνκέα ησλ νηθνδνκηθψλ επηρεηξήζεσλ ζηα αληίζηνηρα ρακειά επίπεδα. Όπσο 

αλαθέξεηαη νη νηθνδνκηθέο επηρεηξήζεηο πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη πιένλ ζηε 

ρψξα αθνξνχλ πεξίπνπ 14.000 εηαηξίεο (euro2day) πνπ απαζρνινχλ κέρξη 

20 εξγαδνκέλνπο. Λεηηνπξγψληαο απηφλνκα, ε θάζε εηαηξία εκθαλίδεη κηθξή 

επελδπηηθή δπλαηφηεηα πξνθεηκέλνπ λα δξαζηεξηνπνηεζεί ζηνλ ηνκέα ηνπ real 

estate, πνπ ε εθδνρή απηή ηνπ αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ επλνεί.  

 

 

 

 

 

 

 

 



Β.2 Η κνξθή ηεο ηδηνθηεζίαο θαη ην απφζεκα ηεο πφιεο 

 

   Σν άιιν γλψξηζκα πνπ πξνθχπηεη κέζα απφ ηελ εμέιημε ηεο αζηηθήο 
αλάπηπμεο αθνξά ηα ραξαθηεξηζηηθά ησλ αθηλήησλ ηεο πεξηνρήο, ηεο κνξθήο, 
ηνπ ηδηνθηεζηαθνχ θαζεζηψηνο θαη ηεο αμίαο ηνπο. Ο ηξφπνο ιεηηνπξγίαο ηεο 
νηθνδνκηθήο παξαγσγήο νδήγεζε ζην ζρεκαηηζκφ ελφο απνζέκαηνο 
πνιιψλ, κηθξνχ κεγέζνπο ηδηνθηεζηψλ, ζπζζσξεπκέλσλ ζηα φξηα κηαο 
ππθλήο αζηηθήο δφκεζεο. Σν κεγάιν απηφ απφζεκα κηθξήο ηδηνθηεζίαο ζην 
θέληξν ηεο πφιεο δελ αθνινχζεζε ηελ πνξεία αζηηθήο ππνβάζκηζεο πνπ 
εκθάληζαλ πεξηνρέο ηνπ θέληξνπ ζε πφιεηο ηεο βφξεηαο Δπξψπεο.    
   Μεηά ην 1980, παξαηεξείηαη φλησο κηα κεηαθίλεζε πςειψλ θαη κεζαίσλ 
θνηλσληθψλ ζηξσκάησλ ζην πνιενδνκηθφ ζπγθξφηεκα ηεο πξσηεχνπζαο, 
απφ ην θέληξν πξνο ηα βνξεηναλαηνιηθά θαη λνηηναλαηνιηθά πξνάζηηα, 
ηδηαίηεξα λεψηεξσλ λνηθνθπξηψλ. Η παξακνλή ειηθησκέλσλ ζηηο παιηέο 
γεηηνληέο ηνπ θέληξνπ απνηππψλεηαη ζηε γήξαλζε ηνπ πιεζπζκνχ ησλ 
θεληξηθψλ Γήκσλ (Αζελαίσλ θαη Πεηξαηά). (Βαΐνπ 2009) 
   Η κεηαθίλεζε απηή δελ έιαβε πνηέ δηαζηάζεηο ‘εμφδνπ’, αλάινγεο κε πφιεηο 
ηεο Βφξεηαο Δπξψπεο, νδήγεζε φκσο ζε κηα πεξίνδν δηαδνρηθψλ 
αλαθαηαηάμεσλ ζηε ρξήζε ηνπ νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο ζε πνιιέο θεληξηθέο 
γεηηνληέο, νη νπνίεο αθνξνχζαλ ηε κεηαηξνπή ηζνγείσλ θαη ππνγείσλ 
πνιπθαηνηθηψλ ζε ρψξνπο βηνηερλίαο θαη αξγφηεξα ηελ εκθάληζε θελψλ 
δηακεξηζκάησλ.  
   Η θαηάζηαζε απηή είρε σο απνηέιεζκα ηε δηαηήξεζε ρακειψλ ηηκψλ ζηα 
αθίλεηα, γεγνλφο πνπ ηα έθαλε πξνζηηά ζε θησρφηεξεο θνηλσληθέο νκάδεο θαη 
κεηά ην 1990 ζηνπο κεηαλάζηεο θαη κεηαλάζηξηεο. Η πεξηνξηζκέλε, αλαινγηθά 
κε ηα παξαδείγκαηα ηνπ εμσηεξηθνχ, κεηαθίλεζε ησλ κεζαίσλ θαη πςειψλ 
ζηξσκάησλ, θαζψο θαη ε εγθαηάζηαζε ησλ κεηαλαζηψλ ζηελ αξρή ηεο 
δεθαεηίαο ηνπ 90΄ απέηξεςε ηελ νινθιεξσηηθή ππνβάζκηζε ησλ ζπλνηθηψλ 
ηνπ θέληξνπ, θξαηψληαο σζηφζν ηηο ηηκέο ηεο αμίαο γεο ζηαζεξά ρακειέο.   
   Έηζη ε αζελατθή εθδνρή ηνπ αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ ήξζε αληηκέησπε ηελ 
πξαγκαηηθφηεηα ηεο πεξηνρήο ηνπ θέληξνπ, ε νπνία δελ απνηεινχζε έλα 
ζχλνιν απφ εληαίεο, νινθιεξσηηθά ππνβαζκηζκέλεο ζπλνηθίεο, φπσο 
ζπλεζίδεηαη ζπρλά ζηηο πεξηπηψζεηο αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ.  
   Αληίζεηα, ε πεξηνρή εκθάληδε θαηαθεξκαηηζκέλεο κηθξέο ηδηνθηεζίεο, νη 
νπνίεο κέζα απφ ηελ αιιεινπρία ρξήζεσλ πνπ είραλ πξνθχςεη δηαηήξεζαλ 
κηα ρακειή αμία ρσξίο φκσο λα απνηεινχλ ηε ζηηγκή πνπ άξρηζαλ λα 
εθθξάδνληαη εμεπγεληζηηθέο ηάζεηο  εγθαηαιειεηκκέλα  αθίλεηα.  
   Απέλαληη ζε απηή ηε δχζθνιε πεξίπησζε ε εθδνρή ηνπ αζηηθνχ 
εμεπγεληζκνχ, ε νπνία ζηνρεχεη ζε κηα επέκβαζε ζην θηηζηφ πεξηβάιινλ κέζα 
απφ ηε δξαζηεξηνπνίεζε ηνπ ηδησηηθνχ θεθαιαίνπ, είρε λα αληηηάμεη έλα 
ηδησηηθφ ηνκέα νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο, ν νπνίνο εκθάληδε κηα έιιεηςε 
επελδπηηθήο δπλαηφηεηαο κεγάιεο θιίκαθαο.  
 
 
 
 
 
 
 
 



Β.3 Μεηαιιαγέο ζηηο ρξήζεηο γεο    
 
   Όζνλ αθνξά ηελ επελδπηηθή δπλαηφηεηα ησλ ηδησηηθψλ επηρεηξήζεσλ θαη 
εηδηθφηεξα απηψλ πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηνλ ηνκέα ηεο νηθνδνκηθήο 
παξαγσγήο, ην θξάηνο πξνέβε ζε θηλήζεηο δεκνζηνλνκηθνχ ραξαθηήξα κε 
ζηφρν ηελ αλαθαηαλνκή ηεο δπλαηφηεηαο ζπκκεηνρήο ηνπ ηδησηηθνχ θεθαιαίνπ 
ζηελ εμέιημε ηεο αζηηθήο αλάπηπμεο.  
   ηελ νπζία απηφ πνπ επηρεηξείηαη είλαη ε κεηαβνιή ηεο θιίκαθαο θαη 
ιεηηνπξγίαο ησλ επηρεηξήζεσλ πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηνλ ηνκέα ηεο 
θαηαζθεπήο θαη ηελ αλάδπζε λέσλ επηρεηξεκαηηθψλ ζρεκάησλ απφ κεγάινπο 
ρξεκαηννηθνλνκηθνχο νξγαληζκνχο θαη θαηαζθεπαζηηθνχο νκίινπο. Βήκαηα 
πξνο απηή ηελ θαηεχζπλζε απνηεινχλ : 
    
 -  Η δεκηνπξγία κεγάισλ θαηαζθεπαζηηθψλ νκίισλ κέζα απφ ηηο 

ζπγρσλεχζεηο ηερληθψλ εηαηξεηψλ πνπ πξαγκαηνπνηήζεθαλ ζε εθαξκνγή ηνπ 

λφκνπ Ν.2940/2001.   

 
-  ηελ ίδηα θαηεχζπλζε σζεί θαη ε εμαγγειζείζα δεκηνπξγία Μεηξψνπ 
Καηαζθεπαζηψλ Ιδησηηθψλ Έξγσλ (ΜΗ.Κ.Ι.Δ.), ε νπνία ζπληζηά κέηξν πνπ 
έρεη πξνθχςεη σο πξννπηηθή ηνπιάρηζηνλ απφ ηα κέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ ’70 
θαη εληνλφηεξα κεηά ην 1981 θαη ηνπο ζεηζκνχο ηεο Αζήλαο, έρεη αλαδεηρζεί ζε 
ζπδεηήζεηο ζην Κνηλνβνχιην θαη ζην ΣΔΔ, αιιά κφιηο ηψξα θαίλεηαη λα 
πξνσζείηαη απνθαζηζηηθά. 
 
 -  Αθφκα έλαο παξάγνληαο πνπ δχλαηαη λα ζπκβάιεη ζηε κεηαβνιή ηεο 
θιίκαθαο ησλ επηρεηξήζεσλ είλαη ε δξαζηεξηνπνίεζε ησλ Σξαπεδψλ κε ηελ 
ίδξπζε εηαηξεηψλ, ζηνλ ηνκέα ηεο αλάπηπμεο θαη αμηνπνίεζεο αθίλεηεο 
πεξηνπζίαο (property development) –ζπρλά ζε ζπλέξγηεο κε 
θαηαζθεπαζηηθνχο νκίινπο- θαη ζηνλ ηνκέα ηεο δηαρείξηζεο αθηλήησλ θαη 
παξνρήο νινθιεξσκέλσλ ππεξεζηψλ ζε απηά (property management). Η 
δξαζηεξηνπνίεζε απηή επλνείηαη ζεκαληηθά θαη κε ηελ 
ζεζκνζέηεζε ησλ Ακνηβαίσλ Κεθαιαίσλ Αθηλήησλ θαη ησλ Δηαηξεηψλ 
Δπέλδπζεο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο 

   Όζνλ αθνξά ηε δηαρείξηζε ηνπ απνζέκαηνο ηεο πφιεο πξαγκαηνπνηείηαη κηα 
πξνζπάζεηα αμηνπνίεζεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπ δεκνζίνπ. Ήδε απφ ην 
1990 κε ην λφκν Ν.1892/1990 επηηξέπεηαη ζηελ ΚΔΓ λα ζπληζηά αλψλπκεο 
εηαηξείεο γηα ηελ αμηνπνίεζε δεκφζησλ αθηλήησλ γηα νηθηζηηθνχο ή άιινπο 
ζθνπνχο. Μέζα απφ ην λφκν Ν.2836/2000 πξαγκαηνπνηείηαη ε ηξνπνπνίεζε 
ηνπ ζεζκηθνχ ηεο πιαηζίνπ θαη δηεπξχλνληαη ζεκαληηθά νη δπλαηφηεηεο 
επηρεηξεκαηηθήο δξάζεο ηεο. 
   Παξάιιεια ηδξχεηαη ζεηξά ππεξεζηψλ ή εηαηξεηψλ κε αληηθείκελν ηε 
δηαρείξηζε/αμηνπνίεζε ησλ αθηλήησλ άιισλ επί κέξνπο δεκφζησλ θνξέσλ, νη 
νπνίνη επηρεηξνχλ λα αμηνπνηήζνπλ ηα αθίλεηα ησλ αληίζηνηρσλ νξγαληζκψλ. 
Ιδξχνληαη έηζη ε Τπεξεζία Αμηνπνίεζεο θαη Μεηεγθαηάζηαζεο ηξαηνπέδσλ 
(Τ.Α.Μ..) ηνπ Τπ. Δζλ. Άκπλαο, ε Διιεληθά Σνπξηζηηθά Αθίλεηα (ΔΣΑ) Α.Δ, ε 

ΟΣΔ Αθίλεηα Α.Δ.(OTEestate), ε ΓΑΙΑΟΔ, ελψ παξάιιεια πξνσζείηαη ε 
κεηαηξνπή ησλ κεγαιχηεξσλ ιηκέλσλ ηεο ρψξαο ζε αλψλπκεο εηαηξείεο, νη 
νπνίεο ζηελ πξνζπάζεηα αχμεζεο ησλ εζφδσλ θαη ηεο αληαγσληζηηθφηεηάο 
ηνπο, πξνζαλαηνιίδνληαη -κεηαμχ άιισλ- ζηελ ‘απνδνηηθφηεξε’ 



εθκεηάιιεπζε ηνπ ρεξζαίνπ ρψξνπ ηνπο θαη αμηνπνίεζε ηεο αθίλεηεο 
πεξηνπζίαο ηνπο.  

   Οη  παξαπάλσ θηλήζεηο απφ ηε κεξηά ηνπ θξάηνπο θξίλνληαη εμαηξεηηθά 

ζεκαληηθέο θαζψο ζέηνπλ ηηο πξνυπνζέζεηο αμηνπνίεζεο ησλ κνλαδηθψλ 

κεγάισλ ‘παθέησλ’ γεο ζηελ ειιεληθή αζηηθή επηθάλεηα, αθήλνληαο λα 

πξνθχςνπλ ρψξνη, νη νπνίνη επηηξέπνπλ, ζε αληίζεζε κε ηελ 

θαηαθεξκαηηζκέλε κηθξή ηδηνθηεζία, ηελ άζθεζε ζπζηεκαηηθήο πνιηηηθήο.    

   Ωζηφζν επεηδή αθξηβψο ηα κεγάια ‘παθέηα’ γεο ζπληζηνχλ ζπάληεο 

πεξηπηψζεηο ζηελ πξαγκαηηθφηεηα ηεο ειιεληθήο πφιεο ην θξάηνο πξνσζεί 

πνιηηηθέο, νη νπνίεο ζπληζηνχλ κεηαιιαγέο ζηελ θνξνινγηθή πνιηηηθή απέλαληη 

ζηελ νηθνδνκή. Παξαδείγκαηα απηψλ ησλ πνιηηηθψλ αθνξνχλ : 

 

-Η επηβνιή ΦΠΑ ζηελ αληηπαξνρή. 

 

-Η κείσζε ησλ θφξσλ κεηαβίβαζεο αθηλήησλ, πνπ επλννχλ ηελ αχμεζε ηεο 
θηλεηηθφηεηαο ζηηο αγνξαπσιεζίεο. 
 

–Η πξνζπάζεηα ζηαδηαθήο επηβάξπλζεο ηεο ηδησηηθήο ηδηνθηεζίαο θαη 
εθκεηάιιεπζεο αθηλήησλ (π.ρ. ΦΜΑΠ, θφξνο εηζνδήκαηνο απφ ελνίθηα) θαη ηε 
ζπλέλσζε θαη κεγέζπλζε ησλ αζηηθψλ ηδηνθηεζηψλ. 
 
   Σα παξαπάλσ κέηξα θαίλεηαη λα αληηζηξαηεχνληαη ηα ραξαθηεξηζηηθά ηεο 
ειιεληθήο αζηηθήο αλάπηπμεο, φπσο απηή δηακνξθψζεθε ηε δεθαεηία ηνπ 50΄, 
ε νπνία ζηεξίρζεθε ζηελ θαηνρή ηδησηηθήο αθίλεηεο πεξηνπζίαο (κέζα απφ ηελ 
πςειή θνξνιφγεζε ησλ κεηαβηβάζεσλ θαη ηε δπλαηφηεηα ζπκπιήξσζε 
νηθνγελεηαθψλ εζφδσλ απφ ελνίθηα θ.ν.θ.) θαη ηελ αλάπηπμε ηεο αληηπαξνρήο. 
  Όια ηα παξαπάλσ κέηξα ιεηηνπξγνχλ ζπλδπαζηηθά πξνθεηκέλνπ λα 
αληηκεησπηζζεί ε παξνχζα θαηάζηαζε επελδπηηθήο αδπλακίαο, απφ ηε κεξηά 
ηνπ ηδησηηθνχ ηνκέα, θαη ηνπ θαζεζηψηνο ηεο θαηαθεξκαηηζκέλεο ηδηνθηεζίαο, 
πξνθεηκέλνπ λα ππάξμεη κηα ψζεζε πξνο ηηο ηδησηηθέο επηρεηξήζεηο θαη ηνπο 
θνξείο ηνπ δεκφζηνπ ηνκέα λα γίλνπλ ελεξγνί ‘παίθηεο’ ζην πεδίν ηεο αζηηθήο 
αλάπηπμεο θαη ηνπ real estate. 
    ηελ πεξίπησζε ηνπ θέληξνπ φκσο θαίλεηαη λα ππάξρεη αθφκε έλαο 
παξάγνληαο, ν νπνίνο δχλαηαη λα βνεζήζεη ζηε δηεπθφιπλζε ηεο πξνψζεζεο 
ηεο επελδπηηθήο δξαζηεξηφηεηαο απφ ηε κεξηά ηνπ ηδησηηθνχ ηνκέα.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
Μέξνο Γ 
Απφ ηελ πνιενδνκία ησλ ρξήζεσλ ζηελ πνιενδνκία ησλ ρξεζηψλ 
 
 
Γ.1 Χξεζηκφηεηα θαη ρξήζε ηεο αζηηθήο ππνβάζκηζεο  
 
   Όπσο έρεη θαηαδεηρζεί παξαπάλσ, ε δηαδηθαζία ηνπ αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ 
είλαη αιιειέλδεηε κε θαηλφκελα αζηηθήο ππνβάζκηζεο. Ωζηφζν κέζα απφ ηηο 
απφπεηξεο αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ νη νπνίεο πξαγκαηνπνηήζεθαλ θαη 
ζπλερίδνπλ λα πξαγκαηνπνηνχληαη ζηελ πεξηνρή ηνπ Αζελατθνχ θέληξνπ ε 
ρξεζηκφηεηα ηεο αζηηθήο ππνβάζκηζεο δχλαηαη λα ιάβεη λέα ζεκαζία.  
   Δθφζνλ ε εθδνρή αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ πνπ πξνσζείηαη ρξεζηκνπνηεί σο 
θχξην εξγαιείν παξέκβαζεο ηδησηηθέο επελδχζεηο πξνεξρφκελεο απφ κηα 
αγνξά, ε νπνία εκθαλίδεηαη αλέηνηκε γηα κηα πεξηνρή, ε νπνία ζπληζηά 
έλα δχζθνιν πεδίν δπλεηηθψλ επελδχζεσλ ιφγσ ηνπ κεγάινπ αξηζκνχ 
κηθξήο ηδηνθηεζίαο ε ρξεζηκφηεηα ηεο ππνβάζκηζεο γίλεηαη πξνθαλήο. 
   Θα κπνξνχζακε λα πνχκε πσο κέζα απφ ηα δεδνκέλα ηνπ δεηήκαηνο ηνπ 
αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ ζην θέληξν ηεο Αζήλαο, ε πεξαηηέξσ αζηηθή 
ππνβάζκηζε αλαδεηθλχεηαη σο απαξαίηεηε πξνυπφζεζε. 
   Παξάγνληεο, πξνψζεζεο απηήο ηεο ππνβάζκηζεο πθίζηαληαη ήδε ζηα φξηα 
ηεο πεξηνρήο θαη αθνξνχλ έλα πιήζνο ρξεζηψλ ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο, 
νη νπνίνη δηακνξθψλνπλ έλα ζχκπιεγκα κνξθψλ ηνπ πεξηζσξίνπ. Υξήζηεο 
θαη έκπνξνη λαξθσηηθψλ νπζηψλ, εθπνξλεπφκελνη θαη ηεξφδνπιεο, άζηεγνη θαη 
πνιιαπιά θξνχζκαηα εγθιεκάησλ δξνπλ ζπλδπαζηηθά θηηάρλνληαο εηθφλεο 
εζηηψλ κφιπλζεο, εμαζιίσζεο θαη αλαζθάιεηαο, νη νπνίεο έρνπλ θαηαθέξεη, 
ζηα ζεκεία πνπ ζρεκαηίδνπλ ηηο κεγαιχηεξεο ζπγθεληξψζεηο ηνπο λα 
ππνβαζκίζνπλ ηηο αμίεο ησλ ηδηνθηεζηψλ κε έλα ξπζκφ θαηλνθαλή γηα ηα 
ειιεληθά δεδνκέλα. 
   Δμεηάδνληαο ην θαηλφκελν ηνπ αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ πξνθχπηεη πσο νη  
ρξήζηεο ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο ζπληζηνχλ έλα απφ ηνπο βαζηθνχο 
παξάγνληεο ππνβάζκηζεο κηαο πεξηνρήο. Η ππφζεζε απηή επηβεβαηψλεηαη 
απφ ζεσξίεο φπσο απηέο ηνπ block busting  θαη ηνπ blow out. 
   Η δηαδηθαζία ηνπ block busting αθνξά ζηελ νπζία κηα πξνζπάζεηα 
εληαηηθνπνίεζεο ηεο ππνβάζκηζεο.  
   Η ζεσξία ηνπ block busting επηρεηξεί λα πεξηγξάςεη ηελ εθκεηάιιεπζε απφ 
ηε κεξηά ησλ εθάζηνηε δηαρεηξηζηψλ αθίλεηεο πεξηνπζίαο ησλ ξαηζηζηηθψλ 
αηζζεκάησλ ζε ‘ιεπθέο’ ζπλνηθίεο. Οη δηαρεηξηζηέο απηνί αγνξάδνπλ ηδηνθηεζίεο 
ζε ζρεηηθά ρακειή ηηκή, ηηο νπνίεο κεηαπσινχλ κε αξθεηή πξνζαχμεζε ζε 
αθξν-ακεξηθαλνχο, ιαηηλν-ακεξηθαλνχο ή αιιά κέιε κεηνλνηήησλ. Όπσο 
θαηαδεηθλχεη ν Laurenti νη αμίεο γεο ζπλήζσο πέθηνπλ πξηλ εθαξκνζηεί ε 
δηαδηθαζία ηνπ  block busting ρσξίο λα νθείινπλ ηελ αξρή ηεο ππνβάζκηζήο 
ηνπ ζε απηφ. Ωζηφζν απφ ηε ζηηγκή πνπ ην block busting ιάβεη ρψξα ηα 
θαηλφκελα ηεο αζηηθήο ππνβάζκηζεο ηεο πεξηνρήο αλακέλεηαη λα 
εληαηηθνπνηεζνχλ, φρη κφλν εμαηηίαο ηνπ ξαηζηζκνχ αιιά θαη ηεο 
πξνζαπμεκέλεο ηηκήο, ε νπνία έρεη σο ζπλέπεηα ηελ έιιεηςε νηθνλνκηθψλ 
πφξσλ γηα επαξθή ζπληήξεζε θαη απνπιεξσκή ππνζεθψλ. 
   Η ζεσξία ηνπ blow out  επηρεηξεί λα πεξηγξάςεη κηα παξφκνηα δηαδηθαζία, 
ρσξίο φκσο ηε παξέκβαζε ησλ δηαρεηξηζηψλ αθηλήησλ. ηελ νπζία αθνξά ηελ 
πξνο ηα έμσ εμάπισζε ππνβάζκηζεο απφ ην θέληξν πξνο ηα έμσ ζε 



πεξηνρέο, νη νπνίεο δελ εκθαλίδνπλ ζπκπηψκαηα ππνβάζκηζεο, 
ππνρξεψλνληαο ηνπο ηδηνθηήηεο ησλ πεξηνρψλ απηψλ λα πνπιήζνπλ. (Neil 
Smith 1996) 
  Η χπαξμε ζεσξηψλ φπσο νη παξαπάλσ καο ππνρξεψλεη λα ιάβνπκε 
ππφςε, ζηα πιαίζηα ελφο ζπιινγηζκνχ πάλσ ζηελ αζελατθή εθδνρή αζηηθνχ 
εμεπγεληζκνχ, ηελ παξνπζία θαη ηα πνηνηηθά ραξαθηεξηζηηθά ησλ θχξησλ 
ρξεζηψλ ηνπ.    
    
Γ.2 Η γεσγξαθία ησλ κεηαλαζηψλ   
 
   Όπσο θαηαδεηθλχεηαη, νη κεγαιχηεξεο ζπγθεληξψζεηο (δπφκηζη θνξέο 
πεξίπνπ πεξηζζφηεξν απφ ηηο ππφινηπεο πεξηνρέο ηεο Αζήλαο) ησλ 
κεηαλαζηψλ παξαηεξνχληαη ζε κηα επξχηεξε πεξηνρή πνπ πεξηιακβάλεη ηηο 
πιαηείεο ηεο Οκφλνηαο, Αγ. Κσλζηαληίλνπ, Καξατζθάθε, Κνπκνπλδνχξνπ, 
Βάζεο θαη Αγ. Παχινπ θαη απιψλεηαη δπηηθά ηεο Οκφλνηαο, κεηαμχ ηεο νδνχ Γ’ 
επηεκβξίνπ θαη ησλ γξακκψλ ηνπ ηξέλνπ θαη βφξεηα ηεο Δπξηπίδνπ κέρξη ην 
χςνο ηεο Ινπιηαλνχ.  
   ηα φξηα ηεο παξαπάλσ πεξηνρήο παξνπζηάδνληαλ ζπλνηθίεο, νη νπνίεο 
εκθάληδαλ νξηζκέλα ραξαθηεξηζηηθά, ηα νπνία δηακφξθσλαλ ηηο 
πξνυπνζέζεηο κηαο θαηνίθηζεο δηαθνξεηηθψλ ζπλζεθψλ. Δγθαηαιεηκκέλα 
ζπίηηα θαη βηνηερλίεο, κηθξά θαη κε επηζθεπαζκέλα δηακεξίζκαηα 
πνιπθαηνηθηψλ, ππφγεηνη θαη ηζφγεηνη ρψξνη πξψελ απνζεθψλ ιηαληθνχ 
εκπνξίνπ απνηέιεζαλ ηφπνπο θαηνηθίαο γηα πνιινχο κεηαλάζηεο θαη 
κεηαλάζηξηεο γηα πνηθίια ρξνληθά δηαζηήκαηα, θάπνηε ρσξίο ζηνηρεηψδεηο 
αλέζεηο θαη ζπρλά ζε ζπλζήθεο ππθλνθαηνίθεζεο πνπ κείσλαλ ην θαηά 
θεθαιή θφζηνο ηνπ ελνηθίνπ.  
   Απφ ηα ηέιε ηεο δεθαεηίαο 1990 θαη θαζψο νη ζπλζήθεο εξγαζίαο θαη ηα 
εηζνδήκαηα βειηηψλνληαη, παξαηεξείηαη κηα κεηαθίλεζε ζε θαιχηεξεο πεξηνρέο 
θαη ζπίηηα. 
   Πάλσ απφ ην χςνο ηεο Ινπιηαλνχ, νη ζπγθεληξψζεηο ησλ κεηαλαζηψλ 
ζπλερίδνληαη αξαηφηεξεο, θαηά κήθνο ηεο Αξηζηνηέινπο, ηεο Αραξλψλ θαη ησλ 
γξακκψλ ηνπ ειεθηξηθνχ κέρξη ηνλ Αγ. Λνπθά ζηα Παηήζηα. Ππθλέο 
ζπγθεληξψζεηο πεξηνξηζκέλεο έθηαζεο, ππάξρνπλ ζην Παγθξάηη, ην Κνπθάθη 
θαη γχξσ απφ ην χληαγκα. (Βαΐνπ 2004) 
   ρεκαηηθά ζα κπνξνχζακε λα πνχκε φηη νη ηφπνη εγθαηάζηαζεο κεηαλαζηψλ 
πνπ αλαδχνληαη απφ απηή ηε γεληθή εηθφλα πεξηιακβάλνπλ έλα επξχ θάζκα 
γεηηνληψλ ηεο Αζήλαο, νη νπνίεο θαίλεηαη λα πεξηιακβάλνπλ : 
 
• γεηηνληέο πνπ δηακνξθψζεθαλ ζηηο ζπλζήθεο ηεο έληνλεο αλνηθνδφκεζεο 
ησλ δεθαεηηψλ 1950 θαη 1960 (πρ Παηήζηα, Κπςέιε, Παγθξάηη) 
 
• γεηηνληέο φπνπ είρε δηαηεξεζεί ην κεζνπνιεκηθφ (ή θαη παιαηφηεξν) νηθηζηηθφ 
απφζεκα (πρ επφιηα, Κνισλφο, Πξνθήηεο Γαληήι) 
 
• πξνζθπγηθέο γεηηνληέο (πρ Άγηνο ψζηεο, Νένο Κφζκνο) 
 
• ππνβαζκηζκέλεο πεξηνρέο πνπ έρνπλ πξνθχςεη πρ απφ ηε δηαθνπή 
ιεηηνπξγίαο κεηαπνηεηηθψλ κνλάδσλ 
 



   Όζνλ αθνξά ηελ πεξηνρή ηεο βνξεην-δπηηθήο πιεπξάο ηνπ Σξηγψλνπ ησλ 
Αζελψλ, φπσο έρεη ιερζεί θαη παξαπάλσ, ζηηο αξρέο ηεο δεθαεηίαο ηνπ 
90΄ζπγθέληξσλε πνιιέο δπλαηφηεηεο θηελήο εγθαηάζηαζεο κεηαηξέπνληαο 
ηελ πεξηνρή νπζηαζηηθά ζε κηα δψλε ππνβαζκηζκέλεο θαηνηθίαο. 
   Η ζηαδηαθή κεηεγθαηάζηαζε ησλ κεηαλαζηψλ φκσο ζηα ηέιε ηεο δεθαεηίαο 
ηνπ 90΄ζε άιιεο πεξηνρέο ηνπ επξχηεξνπ θέληξνπ ή θαη αθφκα εθηφο απηνχ δελ 
βειηίσζε ηελ θαηάζηαζε ηεο πεξηνρήο. 
   Απηφ θαίλεηαη λα ζπλέβε θαζψο νη ζπγθεληξψζεηο θαη ε θαηάζηαζε ησλ 
κεηαλαζηψλ ηεο πεξηνρήο απεηέιεζαλ ηελ απφιεμε κηαο αιιεινπρίαο 
παξαγφλησλ ζε δηεζλέο, επξσπατθφ θαη εζληθφ επίπεδν.   
   
πζηαηηθά απηήο ηεο αιιεινπρίαο ζπληζηνχλ : 
 
-Η δηεζλήο αχμεζε ηεο κεηαλάζηεπζεο  
 
-Η επξσπατθή ζπλζήθε ηνπ Γνπβιίλνπ ΙΙ 
 
-Η ειιεληθή κεηαλαζηεπηηθή πνιηηηθή  
 
 
 
Γ.3 Η αχμεζε ηεο κεηαλάζηεπζεο δηεζλψο 
 
   ηηο αξρέο ηνπ 21νπ αηψλα παξαηεξείηαη δηεζλψο κηα αχμεζε ηεο 
κεηαλάζηεπζεο πξνο ηε Δπξσπατθή Έλσζε σο ζπλέπεηα ηνπ γεσπνιηηηθνχ 
πεξηβάιινληνο θαη ησλ εληάζεσλ πνπ ην ραξαθηεξίδνπλ. 
   Σν Ιξάλ έρεη 7,5 εθαηνκκχξηα πξφζθπγεο απφ ην Αθγαληζηάλ, απφ ηε 
ζνβηεηηθή εηζβνιή έσο θαη απηή ηνπ ΝΑΣΟ, θαη απ' απηνχο ζεκαληηθφο 
αξηζκφο έρεη ζθνπφ λα κεηαθηλεζεί.  
   Μηα αθφκε πεγή ζπληζηά ην Ιξάθ, νη ξνέο απφ ην νπνίν δεκηνπξγήζεθαλ φρη 
άκεζα κε ηελ εηζβνιή αιιά κε ηελ επηδείλσζε ηεο θαηάζηαζεο ιφγσ ηνπ 
εκθπιίνπ πνπ μέζπαζε. 
   Τπάξρεη ε βηνηηθή θαηάζηαζε ησλ πιεζπζκψλ ζε λνηηναλαηνιηθή Αζία, 
εηδηθά Παθηζηάλ-Μπαλγθιαληέο θαη αληίζηνηρα θαη ζηηο ρψξεο ηεο 
ππνζαράξηαο Αθξηθήο, φπνπ ε νηθνλνκηθή αλέρεηα ζπλαληά ηηο πνιηηηθέο 
ηαξαρέο (νπδάλ, Νηγεξία) απνηειψληαο  δηνγθνχκελεο πεγέο 
κεηαλάζηεπζεο. 
    
Γ.4 Η επξσπατθή ζπλζήθε Γνπβιίλν ΙΙ   
 
   Με ηελ πθηζηάκελε ξχζκηζε ηνπ θαλνληζκνχ "Γνπβιίλν 2" νη ρψξεο πξψηεο 
εηζφδνπ ζηελ Δ.Δ. ζηηο νπνίεο θαηαγξάθεηαη ν κεηαλάζηεο, αλαιακβάλνπλ θαη 
ηε δηαρείξηζε ηεο επζχλεο ηνπ.  
   Ωο εθ ηνχηνπ ε ηπρφλ ζχιιεςή ηνπ σο κε ηαθηνπνηεκέλνπ αιινδαπνχ ζε 
άιιε ρψξα ζπλεπάγεηαη ηελ επηζηξνθή ηνπ ζηελ αξρηθή ρψξα εηζφδνπ. Έηζη 
κνηξαία νη ρψξεο ηεο κεζνξίνπ ηεο Δ.Δ. είλαη απηέο νη νπνίεο εθ ησλ 
πξαγκάησλ αλαιακβάλνπλ ηελ επζχλε ησλ πξνζψπσλ απηψλ θη αο έρνπλ σο 
απψηεξν ζηφρν ηελ εγθαηάζηαζε ζε κηα άιιε ρψξα επειπηζηψληαο ζε 
θαιχηεξεο πξννπηηθέο.  



   Γίλεηαη έηζη θαηαλνεηφ πσο ε αχμεζε ηεο δηεζλνχο κεηαλάζηεπζεο ζε 
ζπλδπαζκφ κε ηηο δηαηάμεηο ηεο ζπλζήθεο ηνπ Γνπβιίλνπ δξνκνινγεί θαη 
εγθισβίδεη έλα ηεξάζηην αξηζκφ κεηαλαζηψλ ζηα φξηα κηαο ρψξαο, ε νπνία 
εκθαλίδεηαη ζεζκηθά αλέηνηκε.  
  
Γ.5 Η ειιεληθή κεηαλαζηεπηηθή πνιηηηθή     
 
   Η είζνδνο κεηαλαζηψλ απφ ηελ Αιβαλία ζηηο αξρέο ηεο δεθαεηίαο ηνπ 90΄ζε 
ζπλδπαζκφ κε ηηο αιιαγέο ζηελ Δπξψπε θαη ηε δνκή ηεο ειιεληθήο θνηλσλίαο 
δηακφξθσζαλ ηελ ειιεληθή κεηαλαζηεπηηθή πνιηηηθή ζε κηα απηαξρηθή βάζε. 
   Δίλαη ραξαθηεξηζηηθφ φηη ελψ ην 1989 ζεκεηψλεηαη κηα απμεηηθή ηάζε ησλ 
κεηαλαζηψλ, ν αξηζκφο ησλ αδεηψλ εξγαζίαο κεηψλεηαη θαη απηή ε πξαθηηθή 
επηθπξψλεηαη κε ηελ ςήθηζε ηνπ λφκνπ 1975 ην 1991 πεξί Αιινδαπψλ. Σν 
θχξην βάξνο δίλεηαη ζηε πάηαμε ησλ ‘ιαζξνκεηαλαζηψλ’ − ζπλζέηνληαο θαη 
λνκηκνπνηψληαο απηή ηε θαηεγνξία − φπνπ ν ζηξαηφο θαη ε αζηπλνκία 
απνθηνχλ πξσηεχνληα ξφιν ζηνλ έιεγρν ησλ κεηαλαζηψλ. Σαπηφρξνλα νη 
αηηνχληεο αζχινπ αληηκεησπίδνληαη κε θαρππνςία σο κεηαλάζηεο κε 
νηθνλνκηθά θίλεηξα. 
   Οη απμεκέλεο αξκνδηφηεηεο ηνπ Τπνπξγείνπ Γεκνζίαο Σάμεο θαη ε ελίζρπζε    
ηνπ ξφινπ ηεο αζηπλνκίαο θαη ηνπ ζηξαηνχ θαηαδεηθλχνπλ ηε βάζε πάλσ ζηελ 
νπνία έρεη νηθνδνκεζεί ε κεηαλαζηεπηηθή πνιηηηθή ζηελ Διιάδα.  
   Γίλεηαη θαηαλνεηφ φηη έρεη αγλνεζεί νπνηαδήπνηε πνιηηηθή παξέκβαζε ζην 
ζέκα ηεο εγθαηάζηαζεο ησλ κεηαλαζηψλ ζηελ ειιεληθή θνηλσλία θαη ηεο 
πξνζηαζίαο ησλ δηθαησκάησλ ηνπο αθήλνληάο ηνπο λα αληηκεησπηζηνχλ σο 
ελ δπλάκεη εγθιεκαηίεο θαη απεηιή γηα ηε Γεκφζηα Σάμε θαη Αζθάιεηα. 
   Η ζπγθξφηεζε ησλ ζρέζεσλ κεηαμχ κεηαλαζηψλ θαη γεγελψλ ζα αθεζεί έηζη 
εθηφο ζεζκηθνχ πιαηζίνπ θαη ζα ιεηηνπξγήζνπλ άηππα κε βάζε ηελ αγνξαία 
ινγηθή ρσξίο πνιηηηθή δηεπζέηεζε θαη κεζνιάβεζε. Με απηφ ηνλ ηξφπν νη 
κεηαλάζηεο, ρσξίο θαηνρχξσζε νπνηνπδήπνηε δηθαηψκαηνο ηνπο, εθηίζεληαη 
ζηελ επίζεκε θαη αλεπίζεκε απζαηξεζία. 
   Η έιιεηςε λνκηθήο θαη πνιηηηθήο πξνζηαζίαο αθήλεη ηνπο κεηαλάζηεο 
εθηεζεηκέλνπο ζηελ αηνκηθή θαη ζπιινγηθή απζαηξεζία. Οη κεηαλάζηεο 
θαηαιήγνπλ λα δνπλ ζε έλα ερζξηθφ πεξηβάιινλ ρσξίο θαλέλα δηθαίσκα θαη ε 
ππφζηαζε ηνπο νξίδεηαη κφλν απφ ηελ ηδηφηεηα ηνπο σο θζελή εξγαηηθή 
δχλακε ζηελ αλεπίζεκε πιεπξά ηεο νηθνλνκίαο. 
 
Γ.6 Απφιεμε ηεο αιιεινπρίαο  
 
   Ο ζπλδπαζκφο ησλ παξαπάλσ ζπζηαηηθψλ ηεο ζπγθπξίαο δεκηνπξγεί κηα 
αιιεινπρία παξαγφλησλ νη νπνίνη νδεγνχλ νπζηαζηηθά ζηνλ εγθισβηζκφ 
κεγάινπ αξηζκνχ κεηαλαζηψλ ζηα φξηα κηαο ρψξαο, ην ζεζκηθφ πιαίζην ηεο 
νπνίαο ηνπο θαζηζηά επάισηνπο ζηελ εμαζιίσζε.  
   Οη πνηθίιεο άηππεο δξαζηεξηφηεηεο, νη δπλαηφηεηεο εμαζθάιηζεο ζηέγεο ζε 
πξνζηηέο ηηκέο θαη ε αλσλπκία πνπ βνεζάεη ζηελ απφθξπςε, ζε πεξηπηψζεηο 
κε χπαξμεο ‘ραξηηψλ’ δξνκνινγνχλ ζην θέληξν ηεο Αζήλαο θαηλνθαλείο 
ζπγθεληξψζεηο κεηαλαζηψλ, νη νπνίεο ηξνθνδνηνχλ ζπλερψο κε έκςπρν 
δπλακηθφ ηηο εηθφλεο αζηηθήο ππνβάζκηζεο πνπ θιεξνλνκήζεθαλ απφ ηελ 
πξνεγνχκελε δεθαεηία.  
 
 



 
 
    
 
   Βιέπνπκε ινηπφλ φηη ζην θέληξν ηεο Αζήλαο δηακνξθψλεηαη κηα θαηάζηαζε, 
ε νπνία πξνζεγγίδεη ηα ραξαθηεξηζηηθά ελφο αθνχζηνπ block busting ή 
αθφκα ελφο ζηαηηθνχ blow out, ε νπνία φκσο ηξνθνδνηείηαη απφ αίηηα, ηα 
νπνία θαίλεηαη λα μεπεξλνχλ ηελ θιίκαθα θαη ηα δεδνκέλα ηεο Αζήλαο.  
   Όια ηα παξαπάλσ ζπλεγνξνχλ ππέξ ηεο εκθάληζεο κηαο λέαο ‘άπνςεο’ γηα 
ην θέληξν ηεο Αζήλαο, ε νπνία θαίλεηαη λα δεκηνπξγείηαη κέζα απφ έλα άπιν 
κεραληζκφ.      
 
 
Γ.7 Η ζεσξία ηνπ ηνπηθνχ καξθαξίζκαηνο  
 
Σν Σξίγσλν ησλ Αζελψλ θαη νη παξπθέο ηνπ θαίλεηαη λα ζπκπεξηιακβάλνπλ 
κέζα ηνπο, εθηφο ησλ άιισλ θαη κηα εηδηθή θαηεγνξία κεηαλαζηψλ.  
   Η θαηεγνξία απηή αθνξά κεηαλάζηεο, ησλ νπνίσλ ε δξαζηεξηφηεηα 
ζρεηηδφκελε κε πνηφηεηεο θαη ραξαθηεξηζηηθά ηεο πεξηνρήο δεκηνπξγεί εηθφλεο 
πεξηζσξίνπ ηεο πφιεο.  
Πξνθεηκέλνπ φκσο λα θαηαλνήζνπκε ηε ρξεζηκφηεηα απηήο ηεο θαηεγνξίαο 
ησλ κεηαλαζηψλ γηα ηελ αζηηθή ππνβάζκηζε ζα πξέπεη λα εηζάγνπκε ηελ 
έλλνηα ηνπ ηνπηθνχ καξθαξίζκαηνο.   
   Η κάξθα (brand) αλαθέξεηαη ζε κηα εληχπσζε, ε νπνία ζπιιακβάλεηαη ζηε 
ζθέςε ελφο θαηαλαισηή γηα έλα πξντφλ ή ππεξεζία θαη αθνξά ζηα απηά θαη 
κε απηά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ. Η κάξθα δελ είλαη κνλαρά έλα ζχκβνιν, ην 
νπνίν αληηπξνζσπεχεη θαη μερσξίδεη ην πξντφλ, αιιά είλαη φια ηα 
ραξαθηεξηζηηθά θαη νη ηδηφηεηεο ηνπ πξντφληνο πνπ έξρνληαη ζην κπαιφ ηνπ 
θαηαλαισηή φηαλ απηφο ζθέθηεηαη ηε κάξθα.   
   ηελ νπζία ε κάξθα είλαη κηα πξνζσπηθφηεηα, κε ηελ νπνία ν θαηαλαισηήο 
ζρεηίδεηαη θαη ζπλνκηιεί γηα έλα πξντφλ. Έηζη ε κάξθα ζπληζηά κηα ππφζρεζε 
γηα θάηη. 
   ηα πιαίζηα ηεο εθδνρήο ηνπ εμεπγεληζκνχ ηνπ θέληξνπ ηεο Αζήλαο 
εκθαλίδεηαη σο δνκηθφ ζπζηαηηθφ ε αληίιεςε ηνπ θέληξνπ σο πεδίν ηδησηηθψλ 
επελδχζεσλ, ηνπ νπνίνπ ε αμία ζα πξέπεη λα ππνβαζκηζηεί πξνθεηκέλνπ λα 
δηεπθνιπλζεί ε δξαζηεξηνπνίεζή ηνπο.  
   Τπφ απηή ηελ έλλνηα είλαη εχινγν λα αληηιεθζνχκε ηελ πεξηνρή ηνπ θέληξνπ 
σο έλα πξντφλ, ηνπ νπνίνπ ε αμία ζπλδέεηαη κε ηελ επηθνηλσλία ησλ 
ραξαθηεξηζηηθψλ ηνπ πξνο ηνπο ρξήζηεο, αιιά θαη ηνπο παξαηεξεηέο ηνπ.  
   Υξεζηκνπνηψληαο φκσο ηε δηαδηθαζία ηνπ καξθαξίζκαηνο κηαο πεξηνρήο 
(place branding) σο εξκελεπηηθφ εξγαιείν ζα πξέπεη λα ιάβνπκε ππφςε ηελ 
πνιππινθφηεηα ηεο νληφηεηαο, ηελ νπνία ζπληζηά κηα πεξηνρή θαη εηδηθά απηή 
ηνπ θέληξνπ. Γη’ απηφ ην ιφγν ε δηεξεχλεζε ζα πεξηνξηζηεί κνλαρά ζηελ 
πξνζαξκνγή ηεο δηαδηθαζίαο ζηα ραξαθηεξηζηηθά ησλ κεηαλαζηψλ ρσξίο λα 
ηε γεληθεχζεη θαη ζηηο ππφινηπεο αζηηθέο πνηφηεηεο ηεο πεξηνρήο.   
   Κχξην ραξαθηεξηζηηθφ ηεο κάξθαο είλαη φηη δελ ζρεδηάδεηαη πάλσ ζε θάπνην 
ζρεδηαζηήξην, αιιά ζην κπαιφ ηνπ παξαηεξεηή γη ’απηφ θαη ην θχξην 
ζπζηαηηθφ ηεο είλαη ε εηθόλα.  
   Όηαλ κηα παξαηήξεζε ζρεηίδεηαη κε κηα κάξθα φπσο ζηελ πεξίπησζε καο 
ζπληζηά κηα πεξηνρή ηνπ θέληξνπ δεκηνπξγείηαη κηα ‘επαθή καξθαξίζκαηνο’. 



Οη επαθέο απηέο κπνξνχλ λα ζπιιερζνχλ απφ έλα κεγάιν αξηζκφ ‘πεγψλ’, 
απνηειψληαο ζηελ νπζία ζπζρεηηζκνύο ηεο κάξθαο κε ηηο πεγέο.  
   ηελ πεξίπησζε ηνπ θέληξνπ νη κεηαλάζηεο ζπληζηνχλ κηα απφ ηηο πεγέο 
ησλ επαθψλ καξθαξίζκαηνο θαζψο απνηεινχλ θαη παξάγνπλ κεγάιν κέξνο 
ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ ηνπ.  
   Οη επαθέο καξθαξίζκαηνο, ινηπφλ πνπ πξνθχπηνπλ αθνξνχλ, ζηελ νπζία, 
ζε ζπζρεηηζκνύο ησλ κεηαλαζηώλ θαη ζηνηρείσλ ηεο δξαζηεξηόηεηάο ηνπο κε 
πεξηνρέο ηνπ θέληξνπ.  
   Μέζα απφ ηα ραξαθηεξηζηηθά ηεο πξαγκαηηθφηεηαο ηνπ θέληξνπ ε αληίιεςε 
ηνπ παξαηεξεηή είλαη πηζαλφ λα δεκηνπξγήζεη – εθηφο ησλ άιισλ -θαη 
επαθέο, νη νπνίεο ζα έρνπλ σο πεγή ηνπο κεηαλάζηεο.  
 
   -Αηελίδνληαο ην ζέακα ησλ ηεξνδνχισλ απφ ηελ Αηζηνπία θαη ηε Νηγεξία, 
ζηε ζθέςε ηνπ παξαηεξεηή ε θαηάζηαζε ηεο νδνχ Αζελάο ζρεηίδεηαη κε ηε 
δξαζηεξηφηεηα ησλ κεηαλαζηψλ. 
  
  - Γηαπηζηψλνληαο ηε κεηαηξνπή εγθαηαιειεηκκέλσλ θηηξίσλ ζε εζηίεο 
κφιπλζεο, ηε ζπλδέεη κε δεκνζηεχκαηα, ηα νπνία ηνπ θαηαδεηθλχνπλ πσο 
ζπλήζσο ηέηνηα θηίξηα απνηεινχλ ρψξνπο δηακνλήο γηα ηνπο κεηαλάζηεο. Έηζη 
ζπζρεηίδεη ηελ πγεηνλνκηθή ππνβάζκηζε ησλ νδψλ  Μελάλδξνπ θαη 
Ξνχζνπ κε ηηο ζπλζήθεο δηαβίσζεο ησλ κεηαλαζηψλ.  
 
   -Μέζα απφ ηελ παξνπζία ησλ κεηαλαζηψλ ζηνπο ρψξνπο ζπγθέληξσζεο 
ησλ λαξθνκαλψλ δεκηνπξγείηαη εχθνια ν ζπζρεηηζκφο ησλ κεηαλαζηψλ κε ην 
εκπφξην λαξθσηηθψλ ζηηο πιαηείεο Κνπκνπλδνχξνπ θαη Θεάηξνπ.  

 



   Με ηνλ θαηξφ νη επαθέο καξθαξίζκαηνο δεκηνπξγνχλ ηειηθά κηα ζρέζε 
καξθαξίζκαηνο, ε νπνία πξνζπαζεί λα δψζεη έλα λφεκα γηα ηελ πεξηνρή 
ζηελ νπνία ζπκβαίλνπλ φια ηα παξαπάλσ.   
   Σν καξθάξηζκα κηαο πεξηνρήο ζπλίζηαηαη ζηε ζπλερή δεκηνπξγία ηέηνησλ 
ζρέζεσλ, νη νπνίεο εξκελεχνπλ ηηο επαθέο. Ο παξαηεξεηήο κε απηφ ηνλ 
ηξφπν δεκηνπξγεί κηα εμαηνκηθεπκέλε εηθφλα βαζηζκέλε ζηηο επαθέο 
καξθαξίζκαηνο ηηο νπνίεο έρεη ζπιιέμεη.  
   Η εηθφλα απηή εκπινπηίδεηαη θη αλαζεσξείηαη θαζψο ζηελ αηνκηθή ζπιινγή 
ηνπ παξαηεξεηή πξνζηίζεληαη ζπλερψο λέεο επαθέο. 
   Έηζη νη πεξηνρέο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ γίλνληαη αληηιεπηέο σο έλα πεδίν 
επαθψλ καξθαξίζκαηνο, νη νπνίεο κνηξάδνληαη ζηνπο παξαηεξεηέο, νη νπνίνη, 
κε ηε ζεηξά ηνπο δεκηνπξγνχλ ζηε ζθέςε ηνπο ζρέζεηο λνήκαηνο θαη ηειηθά 
εηθφλεο, καξθάξνληαο ηηο πεξηνρέο απηέο.   
   Πξνζαξκφδνληαο ηε δηαδηθαζία ηνπ ηνπηθνχ καξθαξίζκαηνο ζηελ πεξηνρή 
ηνπ αζελατθνχ θέληξνπ κνηάδεη δφθηκν λα αληηθαηαζηήζνπκε ηε ιέμε κάξθα κε 
ηε ιέμε ζηίγκα. Μέζα απφ ηε θαηλνκεληθά αλεμήγεηε πηψζε ησλ ηηκψλ ζην 
θέληξν ηεο Αζήλαο γίλεηαη θαηαλνεηφ φηη ε λέα ‘άπνςε’ ησλ παξαηεξεηψλ ηεο 
πεξηνρήο είλαη αξλεηηθή. 
   Όζν ε κεηαλαζηεπηηθή πνιηηηθή ηνπ ειιεληθνχ θξάηνπο ζα ην θαζηζηά 
αλεπαξθέο απέλαληη ζηε δπζκελή δηεζλή ζπγθπξία ην αζελατθφ θέληξν ζα 
ζπλερίζεη λα ζηηγκαηίδεηαη σο επηθίλδπλν.   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Σπκπεξάζκαηα      
 
   Η παξνχζα εξγαζία απέηπρε ζηελ αλαδήηεζε κηαο ρεηξνπηαζηήο ζρέζεο 
αηηίαο θαη απνηειέζκαηνο ηθαλήο λα απαληήζεη ζην εξψηεκα ηεο εγγχηεηαο 
πςειήο θαη ρακειήο αμίαο ζην θέληξν ηεο Αζήλαο, έρνληαο λα πξνζθέξεη 
ηειηθά κνλαρά ηελ παξάζεζε ελφο ζπκπιέγκαηνο.   
   Η πνιππινθφηεηα θαη ε θιίκαθα ησλ παξαγφλησλ απηνχ ηνπ ζπκπιέγκαηνο 
επηβεβαηψλεη ηελ παξαηήξεζε ησλ Bradford θαη Rubinowitz, ε νπνία καο 
πιεξνθνξεί πσο δελ ππάξρεη θαλέλαο Ναπνιέσλ, ν νπνίνο ειέγρεη ηε κνίξα 
κηαο ζπλνηθίαο. 
   Έηζη ζην κφλν πνπ κπνξεί λα ειπίδεη ε παξνχζα εξγαζία, ζηελ 
πξνζπάζεηά ηεο λα δνκήζεη νξηζκέλα ρξήζηκα ζπκπεξάζκαηα, είλαη κηα 
θαηαλνεηή ζχλνςε ησλ ζπζηαηηθψλ ηεο.  
 
Γίλεηαη θαηαλνεηφ φηη : 

-Η αλάπιαζε ηνπ Γθάδη απεηέιεζε ζεκείν θακπήο γηα ην ραξαθηήξα ησλ 
αζηηθψλ αλαπιάζεσλ ζην θέληξν ηεο Αζήλαο, θαζψο ζπλδχαδε κέζα ηεο 
ηφζν ηελ παξνπζία ηνπ θξάηνπο φζν θαη απηή ηνπ ηδησηηθνχ ηνκέα.  
 
-ηα πιαίζηα ησλ αζηηθψλ αλαπιάζεσλ ηεο δεθαεηίαο ηνπ 90΄ζε αληίζεζε κε 
απηέο ηεο δεθαεηίαο ηνπ 80΄νη επελδχζεηο ηνπ ηδησηηθνχ ηνκέα ελεξγνχλ σο 
νπζηαζηηθνί θνξείο επεκβάζεσλ ζην θηηζηφ πεξηβάιινλ ηεο πφιεο.  
 
-Η εθδνρή απηή ηνπ αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ απαηηεί ηελ παξνπζία ‘ηζρπξψλ 
παηθηψλ’ θαη κεγάισλ ‘παθέησλ γεο’. 
 
-Μεηαιιαγέο ζην ζχζηεκα ρξήζεσλ γεο, νη νπνίεο πξαγκαηνπνηνχληαη απφ ην 
θξάηνο πξνσζεί ηε δεκηνπξγία ησλ δπν παξαπάλσ παξαγφλησλ.   
 
-Η ππάξρνπζα αζηηθή ππνβάζκηζε ηεο βνξεην-δπηηθήο πιεπξάο ηνπ Σξηγψλνπ 
ησλ Αζελψλ δχλαηαη λα ζπκβάιεη ζηελ εμεχξεζε ‘παθέησλ γεο’ θαηάιιεισλ 
γηα επελδχζεηο ηνπ ηδησηηθνχ ηνκέα.  
 
-Οη παξάγνληεο ηεο δηεζλνχο θαη ηνπηθήο ζπγθπξίαο ππξνδνηνχλ  ζηα φξηα 
ηνπ θέληξνπ άπινπο κεραληζκνχο, νη νπνίνη κεηαηξέπνπλ ηνπο κεηαλάζηεο ζε 
θνξείο ησλ ζπζηαηηθψλ ηεο δηακνξθνχκελεο άπνςεο γηα ην θέληξν, 
κεηαηξέπνληάο ηνπο ζε έκςπρα πνιενδνκηθά εξγαιεία.   
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