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ΘΕΜΑ: Η υπ’ αριθμόν 8/18-12-2012 γνωμοδότηση της Εισαγγελίας του 
Αρείου Πάγου 

 
Κυρίες και Κύριοι Συνάδελφοι 

Σας διαβιβάζουμε την υπ’ αριθμ. 8/2012 (αριθμ. πρωτ. 4045, 4968/12) 

Γνωμοδότηση του Αντεισαγγελέα του Αρείου Πάγου Νικολάου Παντελή, με θέμα 

«Αυτοτέλεια ή μη συνεχόμενων άρτιων οικοπέδων ή γηπέδων περιερχομένων στον 

αυτό κύριο με ένα ή διαφορετικά συμβόλαια», η οποία εκδόθηκε μετά από τα 

σχετικά ταυτοσήμου περιεχομένου έγγραφα των Συμβολαιογραφικών Συλλόγων 

Εφετείων Αθηνών – Πειραιώς – Αιγαίου και Δωδεκανήσου και Εφετείου 

Κερκύρας, τα οποία επίσης σας κοινοποιούμε. 

Από το περιεχόμενο της κοινοποιουμένης εισαγγελικής γνωμοδοτήσεως του 

Αρείου Πάγου, επισημαίνουμε τα ακόλουθα: α) η αναφορά του νόμου στη φύση 

των γηπέδων ή των οικοπέδων ως συνεχών εκτάσεων, δεν αποσκοπεί στην 

κατάλυση του στοιχείου της αυτοτέλειας, στην περίπτωση, που με οποιοδήποτε 

τρόπο, συγχρόνως ή διαδοχικώς, περιέρχονται στο ίδιο πρόσωπο γήπεδα ή 

οικόπεδα αυτοτελή (μέχρι την κτήση τους), τα οποία συνέχονται (συνορεύουν) 

μεταξύ τους, έτσι ώστε η περαιτέρω μεταβίβαση ενός ή περισσοτέρων απ’ αυτά, να 

αποτελεί κατάτμηση ενιαίου γηπέδου ή οικοπέδου, με τις συνεπαγόμενες εκ του 

νόμου συνέπειες για το κύρος της μεταβίβασης ή την αρτιότητά τους, β) η μη 

κατάλυση της αυτοτέλειας των γηπέδων ή οικοπέδων στις ανωτέρω περιπτώσεις, 

υπαγορεύεται και από λόγους προστασίας των νομίμως υφισταμένων 
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πραγματικών καταστάσεων, η οποία (προστασία) μάλιστα επιδιώκεται σε άλλες 

περιπτώσεις με διατάξεις, με τις οποίες διατηρείται η αρτιότητα σε οικόπεδο με 

μικρότερο εμβαδόν και διαστάσεις, κατά παρέκκλιση των θεσπιζόμενων νέων 

κανόνων αρτιότητας, γ) στην συνταγματική έννοια της ιδιοκτησίας 

περιλαμβάνεται κάθε δικαίωμα περιουσιακής φύσεως καθώς και τα κεκτημένα 

οικονομικά συμφέροντα, ενώ στην έννοια της απαλλοτρίωσης περιλαμβάνεται και 

η αναίρεση ή ο περιορισμός σε σημαντικό βαθμό της οικονομικής χρησιμότητας 

του πράγματος. 

Τέλος, οιαδήποτε άλλη ενδεχόμενη απόκλιση από την ακολουθούμενη 

συμβολαιογραφική και διοικητική πρακτική, με την υιοθέτηση αντίθετης άποψης, 

θα προσέκρουε έντονα στο αίσθημα ασφάλειας δικαίου, καθώς σύμφωνα πάντα με 

την ως άνω γνωμοδότηση (σελ. 6), εάν «ήθελε θεωρηθεί ότι συντρέχει αποχρών λόγος 

να υιοθετηθούν τα αντίθετα με την ως άνω πρακτική, τούτο για λόγους ασφαλείας δικαίου, 

ενδείκνυται να γίνει με ρητή νομοθετική ρύθμιση, η οποία θα πρέπει με μεταβατικές δια-

τάξεις να λαμβάνει πρόνοια για την μη ανατροπή των καταστάσεων που έχουν ήδη 

δημιουργηθεί, σύμφωνα με την αρχή της προστατευομένης εμπιστοσύνης του 

διοικουμένου». 

 
Ο Πρόεδρος 

Κωνσταντίνος Βλαχάκης 
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0EMA : « AUTOTEAEla Ii IJIl aUVEXOIJEVWV apTIWV OIKOTTE~WV Ii YIlTTE~WV 

TTEPIEPXOIJEVWV aTOV aUTO KUplO IJE Eva Ii ~lacpopETIKa 

aUIJPoAala». 

ME rc TaUTOOlllJOU TTEPIEXOIJEVOU UTT' ap181J. 1954/2012 Kal 942/2012 

Eyypacpa TWV npOE~pWV TWV ~.L TWV LUIJJ3oAaloypacplKwv LUAAOyWV TWV 

EcpETEiwv A81lvWV - nElpalw~ - Aivolou Kal ~w~EKav~oou xcn TOU Eosrelou 

KEpKupa~, Ti8ETai TO EPWTlllJa, av, OE TTEpiTTTWOIl KT~OEW~ OUVEXOIJEVWV 

apTIWV OIKOTTE~WV aTTO TOV aUTO KUpIO, IJE ~lacpopETIKa OUIJJ3oAala, rc 

OIKOTTE~a cure ~laTIlPouv rnv aUTOTEAEla TOU~ Kal scv IJTTOPOUV va 

IJETaJ3l~ao8ouv rrepcrrcpco w~ cpnc xcn aUToTEA~ OIKoTTE~a, OE EcpaplJoy~ TWV 

TTEpi cpnornrcc (KaTa xcvovn ~ KaTa TTapEKKAloll) ~laTa~Ewv TIl~ 

TTOAEO~OIJIK~~ VOIJ08Eoia~. ETTi TWV epurrnucnov aUTWV 11 yVWlJ1l lJa~ slvcn 11 

E~~~: 

To ~~TlllJa aUTO EiXE TE8Ei Kal OTO TTapEA8ov, TO ~E NOIJIKO LUIJ~OUAIO 

TOU KpaTOU~ IJE TI~ UTT' ap181J. 904/1978 Kal 430/1991 rVWIJO~OT~OEI~ TIl~ 

OAOIJEAEla~ TOU, EiXE KpivEI OTI rc w~ cvco OIKoTTE~a xcn y~TTE~a, ~laTIlPouv 

rnv aUToTEAEla TOU~ Kal ETTOIJEVW~ 11 rrspcrrepco IJETaJ3iJ3ao~ TOU~ elvrn 

ETTITPETTT~ Kal ~EV ouvrorc xcrcrunon sviclou OIKOTTE~OU ~ YIlTTE~ou. 
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TTOAEO~OJ..lIKWV TOU~ ~UVaTOT~TWV (TTEpIOpIOTIKa aTTOTEAE0J..laTa TOU aTOJ..lIKOU 

~IKaIWJ..IaTO~ ), 11 a~ia TWV TTpaYJ..IaTWV aUTWV EAaTTWVETal 0I1J..1aVTIKa, EVW 11 

WcpEAEla vro TO TTEpl~aAAOV (ETTI~IWKOJ..lEVO~ OKOTTO~, ~I1J..1oola OUJ..IcpEpOV), elvm 

aO~J..IaVTI1, AOyW TOU OTI TTpoKEITal vro J..IETPO 0XI yEVIKO, aAAa TETOIO TTOU 

EcpapJ..lO~ETal OE J..IEJ..IOVWJ..IEVE~ Kal E~alpETIKE~ TTEPITTTWOEI~. ETTOJ..lEVW~ uTTapXEI 

UTTEpJ..lETPI1 ETTI~apuvOI1 TOU 8IY0J..lEVOU . 

LUJ..ITTEpaOJ..laTIKa KavEva aTTO rc rplo OTolXEia TI1~ avaAoYIKOTI1Ta~ ~EV 

TTAI1PouTal EV TTPOKEIJ..IEVW, J..IE OuvETTEla 0 EcpapJ..lOOT~~ TOU ~IKaiou va 

KWAUETal va uI08ET~OEI TI1V aVTi8ETI1 EPJ..lI1VEUTIK~ EK~OX~ . 

IV 

TEAO~, EVOllJEI Kal TOU OTI OE 0XE0I1 J..IE TO cvceepouevo OTO EpWTI1J..1a 

~~TI1J..1a, TTayiw~ aKoAou8~811KE 11 ouvaAAaKTIK~, OUJ..I~oAaloypacpIK~ Kal 

~IOIKI1TIK~ TTpaKTIK~ TTOU ~~11 avacpEp8l1KE, EV~EXOJ..lEVI1 aTTOKAIOI1 aTTO aUT~V 

J..IE TI1V UI08ETI1011 aVTi8ETI1~ aTTOllJl1~, 8a TTpOOEKpOUE EVTova OTO ai0811J..1a 

aocpaAEla~ ~IKaiou, TTOU aTTOTEAEi ~laXPovIK~ apx~ Kal ETTI~iw~11 Ka8E EVVOJ..lI1~ 

Ta~I1~(naTTavIKoAaou, ME80~oAoyia, OEAi~E~ 4,5,81,132,178,206). 'ETOI, av 

UTTOTE8Ei OTI, rrcpc rc oon aVWTEpw avaTTTUOOOVTal, ~8EAE 8EWPl18Ei OTI 

OUVTpEXEI aTTOXPwv AOYO~ va UI08ETI180uv rc aVTi8ETa J..IE TI1V w~ avw 

TTpaKTIK~, TOUTO vro AOYOU~ aocpaAEla~ ~IKaiou, EV~EiKvuTal va yiVEI J..IE PI1T~ 

VOJ..l08ETIK~ pu8J..1I0I1, 11 orrolc 8a TTPETTEI J..IE J..IETa~aTIKE~ ~laTa~EI~ va AaJ..l~aVEI 

rrpovoic vrc TI1V J..II1 cvcrporrri TWV xcrcorccecov TTOU ~~11 EXOUV ~I1J..1I0upYI18Ei, 

ouuqxovc J..IE TI1V apx~ TI1~ TTpOOTaTEuOJ..lEVI1~ EJ..ITTIOTOOUVI1~ TOU ~IOIKOUJ..IEVOU. 

B.K.
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Αριθ. Πρωτ. 89 
Κέρκυρα, 28/09/2012 

ΠΡΟΣ: Αξιότιμο κ. Εισαγγελέα του Αρείου Πάγου 
 
ΘΕΜΑ: Αυτοτέλεια συνεχομένων γεωτεμαχίων του αυτού ιδιοκτήτη 
 
Αξιότιμε Κύριε Εισαγγελέα, 
Ο Συμβολαιογραφικός Σύλλογος Κερκύρας, σας παρακαλεί όπως γνωμoδo‐
τήσετε επί του κατωτέρω οξύτατου νομικού προβλήματος που έχει προκύ‐
ψει, που βλάπτει  τα Συνταγματικά δικαιώματα  ιδιοκτησίας χιλιάδων Ελλή‐
νων πολιτών και που περιορίζει ακόμα και τα εισπρακτικά δικαιώματα του 
Ελληνικού Δημοσίου. 
Συγκεκριμένα, επί 40 και πλέον έτη, επί συνεχομένων αρτίων οικοπέδων ή 
γηπέδων, που ανήκουν στον αυτό κύριο με διαφορετικά συμβόλαια αγοράς, 
τα οικόπεδα ‐ γήπεδα διατηρούσαν την αυτοτέλειά τους και μπορούσαν να 
μεταβιβάζονται περαιτέρω, ως αυτοτελή οικόπεδα ή γήπεδα, καθώς και να 
οικοδομούνται υπό τους όρους του ισχύοντος στην περιοχή Πολεοδομικού 
καθεστώτος. Η ρύθμιση αυτή προβλεπόταν με  τις υπ'  αριθμούς 904/1978 
και 430/1991 Γνωμοδοτήσεις της Ολομελείας του Νομικού Συμβουλίου του 
Κράτους. 
Σύμφωνα με τις πιο πάνω γνωμοδοτήσεις είχε γίνει δεκτό ότι ο κύριος των 
συνεχομένων αυτοτελών οικοπέδων δικαιούται να ζητήσει την δόμηση του 
καθενός χωριστά, ως και να μεταβιβάσει αυτοτελώς έκαστο εξ αυτών.  
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Ατυχώς η πλειοψηφία του Νομικού Συμβουλίου του Κράτους με την υπ' α‐
ριθμόν  67/2011  απόφαση  της  Α'  Τακτικής  Ολομέλειας  απεφάσισε  κατά 
πλειοψηφία ότι τα συνεχόμενα άρτια, κατά κανόνα ή κατά παρέκκλιση, οι‐
κόπεδα ή γήπεδα κείμενα σε περιοχές εντός ή εκτός ρυμοτομικού σχεδίου, 
που έχουν περιέλθει με διαφορετικά συμβόλαια στον αυτό κύριο ή σε πε‐
ρισσότερους συγκυρίους, χάνουν την αυτοτέλειά τους και αποτελούν αυτο‐
δικαίως ένα ενιαίο οικόπεδο ή γήπεδο, του οποίου η περαιτέρω μεταβίβαση 
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ή οικοδόμηση τμήματος είναι επιτρεπτή, εφόσον δεν παραβιάζεται το ισχύ‐
ον στην περιοχή Πολεοδομικό καθεστώς.  
Στην ανωτέρω απόφαση παρατίθεται και η μειοψηφήσασα γνώμη δύο Αντι‐
προέδρων και πέντε Νομικών Συμβούλων, οι οποίοι με πλήρως αιτιολογη‐
μένη άποψη υποστηρίζουν ακριβώς  το αντίθετο ότι  δηλαδή η αυτοτέλεια 
ενός  εκάστου  των γηπέδων ή οικοπέδων δεν αναιρείται σε ουδεμία περί‐
πτωση και ότι εναπόκειται στην διακριτική ευχέρεια του εκάστοτε ιδιοκτήτη 
να ζητήσει την έκδοση οικοδομικής αδείας, για δόμηση ενός εκάστου εξ αυ‐
τών ή να τα θεωρήσει από Πολεοδομικής πλευράς ως ενιαίο ακίνητο με την 
έκδοση μιας οικοδομικής αδείας για ολόκληρο, που περιλαμβάνει το σύνολο 
των συνεχoμένων οικοπέδων ή γηπέδων.  
Η  ανωτέρω  απόφαση  καταλήγει,  αναγνωρίζοντας  προφανώς  το  αδιέξοδο 
στο οποίο μπορεί να καταλήξει, ότι θα ήταν ευκταίο το ζήτημα τούτο να α‐
ντιμετωπισθεί  νομοθετικά,  όχι  μόνο  ελλείψει  ρητής  σχετικής  πρόβλεψης, 
αλλά και εν όψει της επί 40 χρόνια εφαρμογής των υπ' αριθμόν 904/1978 
και 430/1991 Γνωμοδοτήσεων της Ολομελείας του Νομικού Συμβουλίου στο 
πλαίσιο αφ'  ενός μεν διαφύλαξης της Συνταγματικής προστασίας  της  ιδιο‐
κτησίας και αφ' ετέρου της προστατευόμενης εμπιστοσύνης του διοικουμέ‐
νου. 
Επειδή η κατά την γνώμη της πλειοψηφίας επιβαλλόμενη και επιδιωκόμενη 
προστασία του περιβάλλοντος επιτυγχάνεται από άλλες διατάξεις, όπως από 
σχέδια πόλης που ρυθμίζουν την δόμηση εντός σχεδίου πόλης, που καθορί‐
ζουν τα όρια της προστασίας του περιβάλλοντος και λοιπά.  
Επειδή η άποψη της πλειοψηφίας, που στηρίζεται στην θεωρητική προστα‐
σία  του περιβάλλοντος,  ευκόλως και  νομίμως μπορεί  να καταστρατηγηθεί 
και να αποφευχθεί η συνένωση με την εμφάνιση ως αγοραστού και άλλου 
προσώπου με απειροελάχιστο ποσοστό συγκυριότητος ή με την δημιουργία 
ανάμεσα στα δύο οικόπεδα εικονικής  τρίτης  ιδιοκτησίας.  Επειδή δημιουρ‐
γείται  μείζον  συνταγματικό  πρόβλημα,  αφού  αναμφισβήτητα  βλάπτονται 
κεκτημένα ιδιοκτησιακά δικαιώματα, αφού καθίσταται δυσμενέστερη η θέ‐
ση των ιδιοκτητών τέτοιων ακινήτων, δεδομένου ότι μπορεί να περιορισθεί 
ουσιωδώς η δόμηση των ακινήτων αυτών  ,προς βλάβη της συνταγματικώς 
προστατευτέας ατομικής ιδιοκτησίας. 
Η ατομική ιδιοκτησία μπορεί να περιορισθεί για λόγους δημοσίου συμφέρο‐
ντος, όπως είναι η προστασία του περιβάλλοντος, οι περιορισμοί όμως αυτοί 
επιβαλλόμενοι με νόμο πρέπει να τηρούν την συνταγματική αρχή της ανα‐
λογικότητας, χωρίς να αναιρούν, να καταστούν αδρανή ή να εκμηδενίζουν 
την ιδιοκτησία εν σχέση με τον προορισμό της. 
Επειδή, επίσης, εάν η ανωτέρω άποψη της πλειοψηφίας του Νομικού Συμ‐
βουλίου επικρατήσει είναι γεγονός ότι θα οδηγήσει σε καταστρατήγηση της 
με διάφορους τρόπους, σε εικονικές δικαιοπραξίες, σε μείωση των εσόδων 
του  Ελληνικού  Δημοσίου,  αφού  θα  μειωθούν  οι  μεταβιβάσεις  των  επιμέ‐
ρους  ακινήτων,  σε  ακυρότητες  συμβολαίων  λόγω  απαγορευομένης  κατα‐
τμήσεως, αλλά και γενικότερα σε βλάβη των ιδιοκτητών των ακινήτων αυ‐
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τών, οι οποίοι δεν ευθύνονται σε τίποτα όταν δια μεταγενέστερων αποφά‐
σεων και όχι Νόμων πρόκειται να απωλέσουν κεκτημένα δικαιώματά τους.  
Κατ' ακολουθία όλων των ανωτέρω ζητούμε από εσάς Αξιότιμε κ. Εισαγγε‐
λέα,  όπως μελετήσετε  το  σοβαρότατο  τούτο θέμα που  έχει  προκύψει  και 
που ουσιαστικά πλήττει κυρίως την περιφέρεια της χώρας μας και υπερα‐
σπιζόμενος τις Συνταγματικές Διατάξεις εκδώσετε μία εμπεριστατωμένη και 
πλήρως  αιτιολογημένη  γνωμοδότηση,  με  την  οποία  να  αποκαταστήσετε 
στην συγκεκριμένη περίπτωση το κοινό περί δικαίου αίσθημα. 

Μετά τιμής, 
Για το Δ.Σ. ο Πρόεδρος 

 
 
 
 
 

Κωνσταντίνος Ζ. Γιαννακούρης 
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