ΕΙΣΗΓΗΤΡΙΑ :
ΕΛΕΝΗ ΣΑΡΗΓΙΑΝΝΗ

ΥΠΟΘΗΚΟΦΥΛΑΚΑΣ ΚΟΜΟΤΗΝΗΣ 

ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΗ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟΥ ΓΡΑΦΕΙΟΥ ΚΟΜΟΤΗΝΗΣ 

Δ/νση:  Απ.Αποστολίδη 12
Τ.Κ. : 69100 ΚΟΜΟΤΗΝΗ
Τηλ.: 25310-32944
FAX : 25310-84176
Αλεξανδρούπολη  27/02/2010
                           ΗΜΕΡΙΔΑ  ΤΕΧΝΙΚΟΥ  ΕΠΙΜΕΛΗΤΗΡΙΟΥ ΘΡΑΚΗΣ 

                                            27  ΦΕΒΡΟΥΑΡΙΟΥ 2010         
                                                        ΕΙΣΗΓΗΣΗ 
         ¨Προβλήματα Κτηματολογίου – Επιτακτική Ανάγκη Επίλυσής τους ¨

                                                 ****************
   Κανένας θεσμικός φορέας  ή οποιοδήποτε πρόσωπο και με οποιαδήποτε επιστημονική γνώση στα ζητήματα του Εθνικού Κτηματολογίου δεν γνωρίζει καλύτερα και συγκεκριμένα ,το είδος και την έκταση των προβλημάτων ,που έχουν ανακύψει , κατά την μεταβατική εφαρμογή του θεσμού του Εθνικού Κτηματολογίου , από τους Υποθηκοφύλακες και τούτο διότι ο εκ του νόμου εφαρμοστής του θεσμού και αποδέκτης τούτων είναι η υπηρεσία του Υποθηκοφυλακείου και ο Υποθηκοφύλακας .
    Η γνώση του προβλήματος περιέρχεται στον κάθε πολίτη κατά το χρόνο που θα χρειαστεί να προβεί σε οποιαδήποτε μεταβολή που αφορά το ακίνητο και το δικαίωμα του και αυτό αποτελεί αιτία καθυστέρησης και δυσλειτουργίας του θεσμού , γιατί με βάση την αρχική κτηματολογική εγγραφή , της οποίας την νομιμότητα δεν επιτρέπεται να ελέγξει ο Υποθηκοφύλακας , συντελούνται όλες οι εν συνεχεία μεταβολές . Και βεβαίως το πρόβλημα αυτό περιέρχεται σε γνώση και της ¨Κτηματολόγιο Α.Ε.¨ που έχει την κεντρική ευθύνη του σχεδιασμού και της εκτέλεσης του έργου .
     Με βάση την εμπειρία μας από την καθημερινή πρακτική εφαρμογή του θεσμού και τα καταγεγραμμένα προβλήματα αποδεικνύεται , ότι ο νομοθετικός και τεχνικός σχεδιασμός του έργου , καθώς και η διαδικασία κτηματογράφησης παρουσιάζουν εγγενή προβλήματα και συγκεκριμένα :

      1.
 Το σημαντικότερο ζήτημα της διαδικασίας της κτηματογράφησης τόσο της προ 10ετίας πιλοτικής, όσο και της πρόσφατης του έτους 2008, συνιστά η μη ορθή, άλλως ελλειπής σύνταξη του τοπογραφικού χάρτη των ιδιοκτησιών (γεωτεμαχίων), που αποτελεί το υπόβαθρο, δηλαδή τον βασικό στόχο και το ζητούμενο του Κτηματολογίου, επί των οποίων εδράζονται και όλα τα νομικά επί του κάθε ακινήτου δικαιώματα (εμπράγματα και μη). Ο στόχος αυτός δεν επιτεύχθηκε, με αποτέλεσμα πλείστα των ακινήτων να παρουσιάζουν σημαντικές διαφοροποιήσεις τόσο σε επίπεδο πλευρικών διαστάσεων και προσανατολισμού, όσο και σε επίπεδο εμβαδομέτρησης, σε ορισμένες δε περιοχές (Μυτιλήνη, Κέρκυρα, Λευκάδα, Αίγειρος Ν.Ροδόπης κ.λ.π.) η κατάσταση είναι κυριολεκτικά τραγική .Στην Κομοτηνή συγκεκριμένα χαρακτηριστικό παράδειγμα ο αναδασμός της Μεσσούνης όπου μετά από τρία χρόνια δεν έχει ακόμα συντελεστεί στους κτηματολογικούς χάρτες και δεν μπορούν οι πολίτες να προβούν στις σχετικές πράξεις νομής και κατοχής τους. Όταν το 2004 λειτούργησε το Κτηματολογικό Γραφείο για την Μέση επί συνόλου 5500 κατοίκων υπήρξαν 3500 ΚΑΕΚ αγνώστου ιδιοκτήτη.   

Υπάρχουν πολλές περιπτώσεις όπου αναγράφονται ιδιοκτήτες ακινήτων άτομα τα οποία δεν έχουν καμιά εμπράγματη σχέση με το συγκεκριμένο ακίνητο , επίσης βάρη που δεν έχουν καταχωρηθεί και οι οφειλέτες δεν συναινούν στην καταχώρισή τους .

      2. Εξίσου σημαντικότατο ζήτημα, σε νομικό-ιδιοκτησιακό επίπεδο, αποτελεί η μη θεσμοθετημένη υποχρέωση του δηλώνοντος το ακίνητο για προσκόμιση κατά το χρόνο υποβολής της δήλωσης, πέραν του Πιστοποιητικού Μεταγραφής και των λοιπών τριών (3) Πιστοποιητικών του οικείου Υποθηκοφυλακείου (Ιδιοκτησίας, Βαρών, και μη Διεκδικήσεως), που αποτυπώνουν την νομική κατάσταση του ακινήτου και το γεγονός ότι δεν ελέγχεται η δήλωση ούτε και διασταυρώνεται με τα κατά το νόμο καταγεγραμμένα στα αρμόδια Υποθηκοφυλακεία στοιχεία.

      Και απ’αυτού σοβαρά ερωτηματικά και ενδεχομένως ζητήματα γεννώνται, αναφορικά προς την τελευταία κτηματογράφηση (του έτους 2008) και το χρηματοδοτούμενο από την Ε.Ε. έργο για την καταγραφή των ¨Ενεργών Τίτλων των Υποθηκοφυλακείων¨, τουτέστιν των υφιστάμενων και καταγεγραμμένων στα Υποθηκοφυλακεία στοιχείων.

       3. Η υποβλητέα από τον πολίτη δήλωση προς το μελετητικό γραφείο για την αναγγελία του δικαιώματός του, δεν μπορεί σε καμμία περίπτωση να προσλαμβάνει χαρακτήρα τίτλου κτήσης εμπράγματου δικαιώματος στο ακίνητο και μάλιστα σε χρόνους που αντιστρατεύονται κορυφαίας σημασίας διατάξεις του Α.Κ. και έρχονται σε ευθεία αντίθεση με την καθιερούμενη στο Σύνταγμα της Ελλάδος προστασία της ατομικής ιδιοκτησίας .
     4. Η αναφερόμενη στο νόμο προθεσμία προς υποβολή των δηλώσεων είναι αποκλειστική και όχι ενδεικτική , διότι διαφορετικά, με την τηρούμενη διαδικασία, εμφιλοχωρούν προϋποθέσεις και δυνατότητες παράνομης οικειοποίησης ακίνητης περιουσίας εκ μέρους καιροφυλακτούντων και επίδοξων καταπατητών . 
     5. Η σύνταξη του Εθνικού Δασολογίου, η οριοθέτηση αιγιαλού και παραλίας και η καταγραφή της δημόσιας ακίνητης περιουσίας, αναφορικά τουλάχιστον με τις ήδη κτηματογραφημένες και εν εξελίξει κτηματογραφούμενες περιοχές καθώς και τις υπό κτηματογράφηση τοιαύτες αποτελεί όχι απλά προαπαιτούμενο (conditio cine qua non), αλλά συνταγματικά επιβαλλόμενη προϋπόθεση της σύνταξης του Εθνικού Κτηματολογίου, (παρ.1 του αρ.24 του Συντάγματος). Οι σχετικοί χάρτες συντάσσονται μόνο από τα κατά το νόμο εντεταλμένα όργανα και υπηρεσίες (Δασαρχεία κ.λ.π.) της Ελληνικής Πολιτείας και ομοίως κυρώνονται .

     6. Όλα τα παραπάνω έχουν δημιουργήσει σοβαρά ζητήματα και εκτεταμένης μορφής και αριθμού προβλήματα στις πρώτες κτηματολογικές εγγραφές, τα οποία σε ορισμένα μέρη της Ελλάδας έχουν προσλάβει εκρηκτικές διαστάσεις (Μυτιλήνη, Κέρκυρα, Λευκάδα, Καβάλα, Νίκαια, κ.λ.π.) και είναι βέβαιο, ότι υφιστάμενης της ίδιας ανασφαλούς διαδικασίας και η νέα κτηματογράφηση θα προσθέσει τα ίδια προβλήματα στο θεσμό του Κτηματολογίου και μάλιστα σε γεωμετρικά πολλαπλάσιο βαθμό, δεδομένης της έκτασης τη τελευταίας κτηματογράφησης, που περιλαμβάνει σε μέγεθος το μέγιστο μέρος των αστικών εμπράγματων δικαιωμάτων, ιδιαίτερα στην ευαίσθητη περιοχή της Θράκης με το τόσο ιδιόμορφο ιδιοκτησιακό καθεστώς .
      7. Το  ιδιοκτησιακό καθεστώς στην Ελληνική Επικράτεια έχει αντικειμενικό και νομικό παρελθόν, η δε Ελληνική Πολιτεία έχει και πρέπει να τηρεί τον κανόνα της συνέχειας της Διοίκησης, που επιβάλλει το σεβασμό της νομιμότητας του παρελθόντος και την τήρηση της εξ΄αυτής υποχρέωσης για ορθή και ομαλή μετάβαση από το προσωποκεντρικό σύστημα των Υποθηκοφυλακείων στο κτηματογραφικό του Εθνικού Κτηματολογίου, που με την τηρούμενη και υφιστάμενη διαδικασία τίθεται εν αμφιβόλω.

       8. Τα σφάλματα των αρχικών κτηματολογικών εγγραφών τα πληροφορούνται οι δικαιούχοι πολίτες, όταν χρειασθεί να προβούν σε κάποια επί του ακινήτου τους νομική μεταβολή (πώληση, γονική παροχή, δωρεά, αποδοχή κληρονομιάς, υποθήκη κ.λ.π.) και συνήθως η τοιαύτη μεταβολή δεν είναι ούτε τακτική, ούτε προκαθορισμένη χρονικά, αντίθετα μια τέτοια ενέργεια μπορεί να συμβεί 2 έως 3 φορές, κατά τεκμήριο, στο προσδόκιμο της ανθρώπινης ζωής.
      9. Οι απροσμέτρητες και απαιτούμενες διορθώσεις των αρχικών κτηματολογικών εγγραφών, που αποτελούν το προϊόν και το αποτέλεσμα των μελετών κτηματογράφησης, διενεργούνται, κατά το νόμο, στα Υποθηκοφυλακεία του Ελληνικού Κράτους από τους Υποθηκοφύλακες, κατά το μεταβατικό στάδιο εφαρμογής του θεσμού, η αναγκαιότητα της ύπαρξης του οποίου για αυτόν ακριβώς το λόγο αναγνωρίστηκε και νομοθετικά προβλέφθηκε .

        Κατά το μέγιστο μέρος τους οι διορθώσεις αυτές, όπως προκύπτει από τα επίσημα στοιχεία των Υποθηκοφυλακείων και της ¨Κτηματολόγιο Α.Ε.¨, συντελούνται από τους Υποθηκοφύλακες και αυτό αποδεικνύει εμπράκτως την πλέον αδιαμφισβήτητη στήριξή μας στο θεσμό του Εθνικού Κτηματολογίου, κάθε δε αντίθετος ισχυρισμός περί τούτου είναι τουλάχιστον αβάσιμος και κακόβουλος, χαρακτηριστικό παράδειγμα μια ημέρα είχα 30 καταχωρήσεις εκ των οποίων οι 25 ήταν διορθώσεις προδήλων σφαλμάτων.

       10.  Το μεταβατικό στάδιο, που είναι άρρηκτα συνδεδεμένο με την οριστικοποίηση των πρώτων κτηματολογικών εγγραφών, είναι κατά την αιτιολογική έκθεση του Ν.2664/98 κορυφαίας σημασίας διάταξη, κάθε δε απόπειρα ή σκέψη άμεσης ή έμμεσης παραβίασής του πλήττει ευθέως αυτό τούτον τον θεσμό του Εθνικού Κτηματολογίου .

       Η θεωρία, ότι η οριστικοποίηση των αρχικών κτηματολογικών εγγραφών είναι ανεξάρτητη της σύστασης του Οριστικού Κτηματολογικού Γραφείου είναι νομικά έωλη και αντικειμενικά επικίνδυνη και εντελώς ατεκμηρίωτη . Επιχειρείται δηλαδή στρέβλωση, άλλως αυθαίρετη ερμηνευτική διαφοροποίηση δύο ταυτόσημων εννοιολογικά θεσμών, όπως είναι η Οριστικοποίηση των Εγγραφών και το Οριστικό Γραφείο. Εν πάση περιπτώσει, προς άρση και της παραμικρής αμφιβολίας, περί το γεγονός αυτό και προς διευκρίνιση της αυτονόητης εννοιολογικής και θεσμικής ταύτισης δεν θα ήταν περιττή, αλλά αντιθέτως σκόπιμη και χρήσιμη η σχετική νομοθετική συμπλήρωση-διευκρίνιση . 

       Υπαρκτού και καταγεγραμμένου του εξαιρετικά μεγάλου αριθμού σφαλμάτων, του ανέλεγκτου των πρώτων κτηματολογικών εγγραφών, του επίσης μεγάλου αριθμού αδήλωτων ακινήτων , της επισφαλούς διαδικασίας κτηματογράφησης θα πρέπει κατ΄αρχήν να υπάρξουν άμεσες νομοθετικές τροποποιήσεις, προκειμένου να προστατευθεί κάθε δικαιούχος πολίτης και να θωρακισθεί ο θεσμός του Εθνικού Κτηματολογίου αποκτώντας ουσιαστική ορθότητα και πιστότητα .

     Οι προτεινόμενες νομοθετικές ρυθμίσεις αφορούν θεσμικής και μόνο σημασίας ζητήματα και είναι οι παρακάτω :

                                                                    1.

ΤΡΟΠΟΛΟΓΙΑ  στο Ν.2664/1998  αρμοδιότητας Υ.ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε.  ¨Εθνικό Κτηματολόγιο και άλλες διατάξεις ¨.

                                        ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΗ ΡΥΘΜΙΣΗ 
                                               Άρθρο………….    
       Η αναφερόμενη στο δεύτερο εδάφιο της παρ.2 του αρ.6 του Ν.2664/98 (Εθνικό Κτηματολόγιο και άλλες διατάξεις )αποκλειστική προθεσμία των πέντε (5) ετών για τους κατοίκους Ελλάδος και των επτά (7) ετών για το Ελληνικό Δημόσιο και του μόνιμους κατοίκους εξωτερικού ή εργαζομένους μόνιμα στο εξωτερικό για την άσκηση αγωγής όπως τροποποιήθηκε με το άρθρο πέμπτο του Ν.3559/07 γίνεται δέκα (10) και δεκαπέντε (15) ετών αντίστοιχα .

                                            ΑΙΤΙΟΛΟΓΙΚΗ   ΕΚΘΕΣΗ  

Με την υπό τροποποίηση διάταξη προσδιορίστηκε αποκλειστική προθεσμία πέντε (5) και επτά (7) ετών, αντίστοιχα, η οποία παρατάθηκε για αμφότερες τις περιπτώσεις κατά μια επιπλέον τριετία για την άσκηση αγωγής (αναγνωριστικής ή διεκδικητικής) σύμφωνα με το άρθρο πέμπτο του Ν.3559/07 για την αναγνώριση του δικαιώματος σε περίπτωση ανακριβούς πρώτης εγγραφής . Μετά την παρέλευση της προθεσμίας αυτής καθιερώθηκε αμάχητο τεκμήριο υπέρ των φερομένων με τις πρώτες εγγραφές δικαιούχων (βλ.Διατάξεις αρ.7 του Ν.2664/1998) με αποτέλεσμα ο αληθής κύριος ή καθοιονδήποτε τρόπο δικαιούχος να χάνει το δικαίωμα του και να έχει ενοχική μόνο αξίωση (αποζημίωσης ). Η προθεσμία αυτή έρχεται σε ευθεία αντίθεση με θεμελιώδεις διατάξεις του Αστικού Κώδικα και ειδικότερα με τις διατάξεις των αρ.1041 κ.ε. και 1045 κ.ε. κατά τις οποίες η απώλεια του δικαιώματος με τις οριζόμενες σε κάθε διάταξη προϋποθέσεις, επέρχεται στη δεκαετία (τακτική χρησικτησία ) και στην εικοσαετία (έκτακτη χρησικτησία). Κρίνεται άκρως απαραίτητο και αναγκαίο, όπως εν όψει των εκατοντάδων χιλιάδων καταγεγραμμένων μέχρι σήμερα αδήλωτων ακινήτων, αλλά και εκείνων στα οποία δεν έχουν εντοπιστεί μέχρι σήμερα ή δεν έχουν γίνει γνωστές εσφαλμένες ή ακόμη και παρά μη κυρίου εγγραφές, η καθιερωθείσα στην υπό τροποποίηση διάταξη περί Εθνικού Κτηματολογίου του Ν.2664/1998 προθεσμία εκταθεί χρονικά, τουλάχιστον, στη 10ετία και 15ετία για τις αντίστοιχες περιπτώσεις. Δεν είναι δυνατόν να καταργούνται ή να συντέμνονται εμμέσως και σιωπηρώς θεμελιώδεις διατάξεις του Α.Κ. που αναφέρονται στην κτήση και απώλεια εμπραγμάτου δικαιώματος επί ακινήτων. Δεν είναι δυνατόν ο εμπράγματος δικαιούχος επί ακινήτου, που έχει καταγράψει το δικαίωμα του και μάλιστα με αλληλουχία συμβολαιογραφικών ή εκ δικαστικών αποφάσεων τίτλων κτήσεως στο αρμόδιο Υποθηκοφυλακείο, που αποτέλεσε το θεσμό καταγραφής και διασφάλισης της επί ακινήτων ατομικής ιδιοκτησίας από συστάσεως του νεωτέρου Ελληνικού Κράτους και μέχρι σήμερα, να χάνει ή έστω να κινδυνεύσει το δικαίωμα του, επειδή παρέλειψε να υποβάλλει δήλωση ιδιοκτησίας και να αναγγείλει το δικαίωμα του στο μελετητικό γραφείο και στο Εθνικό Κτηματολόγιο και μάλιστα σε τόσο σύντομο για τη σοβαρότητα του ζητήματος χρονικό διάστημα, γιατί διαφορετικά κινδυνεύει το σύστημα να καταστεί η κερκόπορτα για τους πάσης φύσεως επιτήδειους που εποφθαλμιούν και ορέγονται περιουσίες Ελλήνων πολιτών (ημεδαπών και ομογενών κατοίκων εξωτερικού), ως και αλλοδαπών φυσικών ή νομικών προσώπων.
        Πρέπει λοιπόν οι συγκεκριμένες προθεσμίες να εκταθούν χρονικά όπως στην προτεινόμενη Τροπολογία χάριν της προστασίας των πολιτών, της υφιστάμενης νομιμότητας και του αυτοσεβασμού και της αξιοπιστίας της Ελληνικής Πολιτείας .

                                                                   2.

ΤΡΟΠΟΛΟΓΙΑ στο Ν.2664/1998 αρμοδιότητας Υ.ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε. ¨Εθνικό Κτηματολόγιο και άλλες διατάξεις ¨.  
                                       ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΗ   ΡΥΘΜΙΣΗ 

                                               Άρθρο…………..   
        Στην παρ.7 του αρ.23 του Ν.2664/98 μετά τη λέξη ¨λήγει¨ προστίθενται οι λέξεις ¨μετά την παρέλευση της προθεσμίας της παρ.2 του αρ.6 του νόμου αυτού και την οριστικοποίηση των πρώτων εγγραφών που προβλέπεται στις διατάξεις του αρ.7 του ίδιου νόμου¨.   
                                                ΑΙΤΙΟΛΟΓΙΚΗ   ΕΚΘΕΣΗ  

     Με την υπό τροποποίηση διάταξη της παρ.7 του αρ.23 του 2664/98 είχε προβλεφθεί η σύσταση του Κτηματολογικού Γραφείου (οριστικού), χωρίς να τάσσεται καμία απολύτως ειδικότερη προϋπόθεση και κυρίως ο συνδυασμός της σύστασης οριστικού Κτηματολογικού Γραφείου με την κατά το νόμο αυτό οριστικοποίηση των πρώτων εγγραφών, με αποτέλεσμα να υφίσταται κενό ή ακόμη και αντίφαση. Προκειμένου, συνεπώς η διάταξη αυτή να προσλάβει ουσιαστικό και συνάδον προς τις λοιπές διατάξεις περιεχόμενο, θα πρέπει να ρυθμιστεί νομοθετικά, ώστε το χρονικό σημείο της σύστασης του οριστικού Κτηματολογικού Γραφείου να συνδυαστεί προς το λογικώς και λειτουργικώς προαπαιτούμενο που είναι η οριστικοποίηση των πρώτων εγγραφών, η οποία συντελείται με την παρέλευση των προθεσμιών του προβλεπομένου στο νόμο μαχητού τεκμηρίου, εντός των οποίων (προθεσμιών) μπορεί να γίνουν οι πάσης φύσεως διορθώσεις και αποκαταστάσεις των εξ οιασδήποτε αιτίας παραλείψεων και σφαλμάτων των πρώτων εγγραφών . Κατ΄αυτόν τον τρόπο εναρμονίζονται οι εκατέρωθεν διατάξεις περί ίδρυσης οριστικού Κτηματολογικού Γραφείου και οριστικών εγγραφών, που είναι έννοιες ταυτόσημες και παύει να πλανάται το αντιφατικό και οξύμωρο της σύστασης οριστικού Γραφείου ακόμη και χωρίς την οριστικοποίηση των πρώτων εγγραφών . Παράλληλα η τροπολογία αυτή σε συνδυασμό προς την παραλλήλως αναγκαία και αδήριτη παράταση των προθεσμιών του μαχητού τεκμηρίου, κατοχυρώνει τα εχέγγυα και αποτελεί την απαραίτητη προϋπόθεση (condicio sine qua non) της συνέχισης της απρόσκοπτης και θετικής για τους πολίτες και την ασφάλεια των εμπράγματων συναλλαγών, δυνατότητας προς αποκατάσταση σφαλμάτων ή τυπικών και ουσιαστικών παραλείψεων των πρώτων εγγραφών, που έχουν καταγραφεί μέχρι σήμερα και είναι πλέον ή βέβαιον ότι θα παρουσιαστούν πολλαπλασίως στο μέλλον λόγω της ευρύτατης συλλήβδην κτηματογράφησης, που αφορά πλέον στον μέγιστο αριθμό των εμπράγματων και λοιπών δικαιωμάτων επί των ακινήτων όλης της χώρας . Η αποκατάσταση και διόρθωση που συντελείται, κατά τις προβλεπόμενες στο Ν.3481/06 διαδικασίες ορίζει ως κεντρικό πρόσωπο στην διαδικασία αυτή τον Υποθηκοφύλακα, στον οποίο εναποθέτει και τον έλεγχο νομιμότητας των πράξεων, παράλληλα δε καθιστά αδιάσπαστη και ενιαία την λειτουργία του Υποθηκοφυλακείου και του μεταβατικού Κτηματολογικού Γραφείου. Συνεπώς είναι ανέφικτη και αδιανόητη νομικά και πρακτικά η διάσπαση και ο διαχωρισμός, διότι οίκοθεν νοείται ότι το ίδιο το Υποθηκοφυλακείο, ως θεσμός, θα υποκατασταθεί από το Κτηματολογικό Γραφείο(οριστικό).

                                                                  3.

ΤΡΟΠΟΛΟΓΙΑ στο Ν.3481/2006 αρμοδιότητος Υ.ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε. ¨Τροποποίηση και συμπλήρωση της νομοθεσίας για το Εθνικό Κτηματολόγιο¨.

                                                    ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΗ ΡΥΘΜΙΣΗ 

                                                             Άρθρο………….

Στην παρ.14 του αρ.2 του Ν.3481/06 με την οποία προστέθηκε παράγραφος 6α στην παράγραφο 6, του άρθρου 23 του Ν.2664/98, όπως ο νόμος αυτός έχει τροποποιηθεί και ισχύει διαγράφεται η λέξη ¨μεταβατικών ¨και αντικαθίσταται από τη λέξη ¨οριστικών¨.

     Στην παρ.1 του άρθρ.4 του Ν.2664/98 μετά τις λέξεις «ιδιοκτησιακό αντικείμενο» προστίθενται οι λέξεις «όπως αυτά προκύπτουν από τους συστατικούς τύπους που προβλέπονται στον Αστικό Κώδικα».
                                            ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΗ   ΡΥΘΜΙΣΗ

                                                     Άρθρο………… 

    Στην παρ.1 του άρθρ.12 του Ν.2664/98 μετά τις λέξεις «Στα κτηματολογικά φύλλα καταχωρίζονται» προστίθενται τα εξής «οι κατωτέρω αναφερόμενες καταχωριστέες συμβολαιογραφικές πράξεις, δικαστικές αποφάσεις και διοικητικές πράξεις :»

                                               ΑΙΤΙΟΛΟΓΙΚΗ  ΕΚΘΕΣΗ 

Με τις ως άνω προτεινόμενες νομοθετικές ρυθμίσεις ενισχύεται και θωρακίζεται περαιτέρω η ασφάλεια και η πιστότητα της εμπράγματης συναλλαγής, η τήρηση της νομιμότητας και διασφάλιση των συμφερόντων του Δημοσίου και εναρμονίζονται οι διατάξεις του Εθνικού Κτηματολογίου με το Α.Κ. και τον εν γένει νομικό μας πολιτισμό, καθόσον η συμβολαιογραφική πράξη ως αιτιώδης δικαιοπραξία είναι αυτή που διαφυλλάσει από συστάσεως του Ελληνικού Κράτους τις συναλλαγές επί των ακινήτων . Αυτή διασφαλίζει τα εκ των ακινήτων έσοδα του Δημοσίου, των ΟΤΑ και των λοιπών Οργανισμών. Αυτή διαθέτει τα στοιχεία της αυθεντικότητας και της εκτελεστότητας . Η συμβολαιογραφική πράξη συντάσσεται από εξειδικευμένο νομικό, το συμβολαιογράφο, αντικατοπτρίζει τις τάσεις και ροπές του δικαίου της εποχής κατά την οποία συντάσσεται και απορροφά όλους τους τριγμούς και κραδασμούς, που θα μπορούσαν να αποτελούν αντικείμενα δικαστικής διένεξης. Με τη συμβολαιογραφική πράξη ασκείται, κατ΄ουσίαν , προληπτική δικαιοσύνη, υπηρετείται το Δημόσιο συμφέρον και προστατεύονται οι συναλλαγές . 

         Επίσης σημαντική παρέμβαση πρέπει να υπάρξει και σχετικά με την διαδικασία των διορθώσεων, ώστε αυτή να λειτουργήσει φιλικά και προς εξυπηρέτηση του πολίτη, με την απλούστευση της διαδικασίας η οποία πρέπει να γίνει ευέλικτη, προσιτή και φιλική προς τον πολίτη και την αποφυγή άσκοπης γραφειοκρατίας, την οποία επιβάλλει σήμερα ο νόμος του Κτηματολογίου.

      Ο θεσμός του Εθνικού Κτηματολογίου είναι προεχόντως νομικός, έχει βεβαίως όμως και σημαντική τεχνική διάσταση για την σύνταξη και διαμόρφωση του τοπογραφικού χάρτη των ιδιοκτησιών και εδώ θεωρούμε ότι είναι απαραίτητη η συμμετοχή και η συμβολή όλων των τοπογράφων μηχανικών της χώρας . Επομένως η συνεργασία είναι αυτονόητη και επιβεβλημένη.

     Η σημερινή κατάσταση στην πιλοτική και μεταβατική εφαρμογή του θεσμού ασφαλώς δεν είναι ικανοποιητική, αντίθετα δημιουργεί ισχυρό   προβληματισμό , όμως εμείς πιστεύουμε ότι είναι αναστρέψιμη, αρκεί τουλάχιστον τώρα να εισακουστούν οι προτάσεις μας, τις οποίες είχαμε εξ’αρχής εισηγηθεί και εάν είχαν εισακουσθεί δεν θα υπήρχαν αυτά τα σημερινά εκτεταμένα αρνητικά αποτελέσματα.
     Χαρακτηριστικά παραδείγματα μπορούμε να αναφέρουμε :

1. Για την διόρθωση προδήλου σφάλματος να μπορέσει να υπάρξει η δυνατότητα κοινοποίησης της αίτησης σε αυτόν που δεν συναινεί και δεν το  υπογράφει ούτως ώστε να λυθούνε εξωδικαστικά πολλές περιπτώσεις προδήλων σφαλμάτων. Επίσης στο πρόδηλο σφάλμα θα μπορούσε να αποφευχθεί η υπογραφή του Δημοσίου στα εντός σχεδίου ακίνητα. 
2.  Είναι υπαρκτά πολλά τυπικά και ουσιαστικά προβλήματα σχετικά με τις χωρικές μεταβολές του άρθρου 19 παρ. 2 τα οποία πρέπει άμεσα να λυθούν νομοθετικά. 
Ευελπιστούμε ότι υπό τις παρούσες συνθήκες και με το δεδομένο ότι το κόστος του Κτηματολογίου έχει μεταφερθεί ουσιαστικά στους δικαιούχους κατοίκους Ελλάδος, ομογενείς και σημαντικό αριθμό αλλοδαπών που έχουν ακίνητη περιουσία στην Ελλάδα, θα πρέπει να ληφθούν σοβαρά υπ’ όψιν όλα αυτά τα στοιχεία και πιστεύουμε ότι και το Υπουργείο Περιβάλλοντος, Ενέργειας, και Κλιματικής Αλλαγής, το οποίο προΐσταται του Ο.Κ.Χ.Ε. και της ¨Κτηματολόγιο Α.Ε.¨ θα λάβει την πολιτική πρωτοβουλία ώστε όλα αυτά τα ζητήματα να ρυθμιστούν νομοθετικά, προκειμένου η χώρα μας να αποκτήσει ένα ορθό, ασφαλές και αξιόπιστο σύστημα Εθνικού Κτηματολογίου, με σεβασμό στο νομικό και ουσιαστικό παρελθόν και στα δικαιώματα κάθε δικαιούχου .

         Η θεσμική μας θέση που αναγνωρίζεται και συνταγματικά ως Δημοσίων Λειτουργών, που έχουν την ευθύνη της τήρησης, της νομιμότητας και της ασφάλειας των εμπράγματων συναλλαγών πάνω στα ακίνητα μας επιβάλλει να επισημαίνουμε τα προβλήματα και να εισηγούμεθα συντεταγμένα, τεκμηριωμένα λύσεις . Αυτό παγίως πράττουμε και θα συνεχίσουμε  με γνώμονα την προστασία του Δημοσίου και του νόμιμα κεκτημένου ιδιωτικού συμφέροντος .  
        Διαβεβαιώνουμε για την ανεπιφύλακτη στήριξή μας στο θεσμό του Εθνικού Κτηματολογίου και την πρόθεσή μας για δημιουργικό και εποικοδομητικό διάλογο και φυσικά συνεργασία, διότι μόνο με αυτόν τον τρόπο θα αποκτήσει η χώρα Εθνικό Κτηματολόγιο. 
                                                                      Μετά τιμής 

                                                 ΕΛΕΝΗ ΣΑΡΗΓΙΑΝΝΗ – ΚΩΝΣΤΑΝΤΙΝΙΔΟΥ
                                                                Υποθηκοφύλακας Κομοτηνής 

                                             Προϊσταμένη Κτηματολογικού Γραφείου Κομοτηνής 
