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Η οικοδοµή στην Αθήνα: Οικονοµικές και κοινωνικές απόψεις  
µιας ευκαιριακής ανάπτυξης 

Μαρία Μαντουβάλου, Καθηγήτρια ΕΜΠ 

 

Κοινότυπη πια η απαρίθµηση των προβληµάτων που συνεπάγεται ο µεταπολεµι-

κός τύπος ανάπτυξης της Αθήνας. Να επισηµάνουµε όµως και θετικές όψεις από την 

ανάπτυξη αυτή: «Η Αθήνα είναι ουσιαστικά µια τεράστια «Νέα πόλη», µια «Μητρό-

πολη» που χτίστηκε µέσα σε µια 25ετία πάνω στα ερείπια του πολέµου και του εµ-

φύλιου1. Πόλη δυναµική και σύνθετη, µε σηµαντικές δραστηριότητες και αρκετά, διά-

σπαρτα, κέντρα. Η αναγκαστική µαζική συσσώρευση πληθυσµών προλεταριοποιη-

µένων από τη βία του πολέµου και την αποδιοργάνωση της αγροτικής παραγωγής, 

που κρατάει ως τη 10ετία του 1970, δεν αποτυπώθηκε στην πόλη µε εκτεταµένες 

περιοχές συλλογικής εξαθλίωσης και πράξεις καθηµερινής φυσικής βίας. Ξεπερά-

στηκαν δηλ. µέσα από τον τρόπο ανάπτυξης της Αθήνας οι τάσεις εκείνες που οδη-

γούν στο δυϊσµό της Μητρόπολης του Τρίτου κόσµου ή στις βίαιες αντιθέσεις της Μη-

τρόπολης του καπιταλιστικού κέντρου. Υπάρχει βέβαια τεράστια κοινωνική ανισότητα 

και ίσως η «ψαλίδα» ανοίγει µε την ανάπτυξη. Ωστόσο, στην πρώτη µεταπολεµική 

25ετία το βιοτικό επίπεδο των κατοίκων της Αθήνας συνολικά ανεβαίνει συνεχώς, και 

οι προλεταριοποιηµένοι µετανάστες µπορούν σταδιακά να ακολουθήσουν το κυρίαρ-

χο µοντέλο κατανάλωσης, αλλάζοντας τρόπους ζωής και αξίες. 

Η ανάπτυξη της Αθήνας πραγµατοποιήθηκε µέσα σε µια σχεδόν «υποδειγµατι-

κή» για τα ευρωπαϊκά δεδοµένα, τάξη: Παρά τη σχεδόν πλήρη έλλειψη κοινωνικής 

πολιτικής κατοικίας, δε δηµιουργήθηκαν σηµαντικά σχετικά διεκδικητικά κινήµατα, 

όπως συνέβη κατά κανόνα σε άλλες καπιταλιστικές χώρες. Παρά την έντονη δυσφο-

ρία από τα προβλήµατα που η «πολυκατοικιοποίηση» συσσωρεύει στην Αθήνα, η 

πόλη εξακολουθεί να κτίζεται µε τον ίδιο τρόπο, χωρίς σοβαρές αντιδράσεις. Αντίθε-

τα, οι κάτοικοι λαϊκών αραιοδοµηµένων περιοχών διεκδικούν και γι’ αυτές, όρους που 

θα επιτρέψουν την «πολυκατοικιοποίηση». 

Μέσα από αυτή την οπτική µπορούµε να δούµε ότι στην Αθήνα, παρά τη διαίρε-

ση του εµφύλιου, τις κοινωνικές ανισότητες, την έλλειψη κοινωνικής πολιτικής, απο-

καταστάθηκε ένα είδος κοινωνικής συνοχής, που τελικά βασίζεται στη «συναίνεση» 

όλων των κοινωνικών στρωµάτων στις διαδικασίες ανάπτυξης της πόλης. Πρόκειται 

βέβαια για µια συναίνεση ασταθή, όσο και η ίδια η ανάπτυξη, που οι διαδικασίες της 

λειτουργούν τελικά σα µια ελάχιστη βάση κοινής αποδοχής, ενώ συσσωρεύουν προ-

βλήµατα µε άγνωστη έκβαση. Ωστόσο µέσα από αυτή τη «συναίνεση» µπορούµε να 

ερµηνεύσοµε το γεγονός ότι έχουν ως τώρα αναιρεθεί όσες τάσεις αλλαγής στις δια-
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δικασίες ανάπτυξης της πόλης επιχειρήθηκαν, κάτω από την πίεση συγκεκριµένων 

προβληµάτων ή µε την προοπτική του εκσυγχρονισµού. 

Ποιοι είναι οι παράγοντες που αρθρώνουν αυτήν τη συναίνεση σχετικά µε τον τύ-

πο ανάπτυξης της Αθήνας; Πού βασίζονται; Ποιο είναι το τίµηµα και οι προοπτικές 

τους; 

1950 – 60 :  Η ανοικοδόµηση της Αθήνας, τοµέας ευκαιρίας 

Στο τέλος της 10ετίας του 1940, το έλλειµµα κατοικίας στην Αθήνα είναι δραµατι-

κό και η κατάσταση σε µεγάλα τµήµατα της πόλης χαρακτηρίζεται από επίσηµες έ-

ρευνες σα γενικευµένη αθλιότητα2. Για την αντιµετώπιση της κρίσης υιοθετούνται από 

το κράτος, αµέσως µετά τον πόλεµο µια σειρά µέτρα. Σηµαντικότερα: το «ενοικιοστά-

σιο», που αφορά τους παλιούς ενοικιαστές και ίσχυσε, αναπροσαρµοζόµενο µέχρι τη 

10ετία του 1960, και το ΚΗ΄ ψήφισµα, που απαλλάσσει από φόρους τα εισοδήµατα 

που προέρχονται από ακίνητα που κτίστηκαν ή αγοράστηκαν µετά το 1945. 

Λόγω της έλλειψης, τα ενοίκια των νέων µισθώσεων διαµορφώνονται σε πολύ 

υψηλά επίπεδα και η διαφορά τους από τα ενοικιοστασιακά γίνεται τόσο µεγάλη που 

συµφέρει στους ιδιοκτήτες να διώξουν τους παλιούς ενοικιαστές, πληρώνοντας πολύ 

ακριβές αποζηµιώσεις και να χτίσουν νέο σπίτι για εκµετάλλευση. Έτσι, τα µέτρα αυ-

τά λειτουργούν σαν ισχυρό οικονοµικό κίνητρο για την ανοικοδόµηση της Αθήνας. 

Μετά το 1953, µε την τελευταία, για τότε, υποτίµηση της δραχµής, που διπλασία-

σε την αγοραστική αξία των αποθησαυρισµένων, κατά τον πόλεµο και τον εµφύλιο, 

λιρών3, µεγάλο απόθεµα αποταµίευσης ζητάει διέξοδο σε κατανάλωση και επενδύ-

σεις. Οι επιχειρηµατικές προοπτικές είναι σε µεγάλο βαθµό κλειστές για νεοεισερχό-

µενους σ’ αυτό το χώρο, στο µέτρο που η βιοµηχανία και το χρηµατιστήριο κυριαρ-

χούνται από οργανωµένα συµφέροντα κατεστηµένων οµίλων4. Η οικοδόµηση όµως 

είναι ένας τοµέας «ανοιχτός», από κατεστηµένα συµφέροντα και δεν απαιτεί ειδικές 

γνώσεις ή οργάνωση. 

Μέσα από όλους αυτούς τους παράγοντες, που λειτουργούν αθροιστικά, η οικο-

δοµή στην Αθήνα αναδεικνύεται σε προνοµιακό χώρο διοχέτευσης των αποταµιεύ-

σεων και της επιχειρηµατικής δραστηριότητας των µικροαστικών στρωµάτων. Συγ-

χρόνως, η οικοδοµή είναι ένας τοµέας που µπορεί άµεσα να προσφέρει απασχόληση 

σε σηµαντικό ποσοστό εσωτερικών µεταναστών, ενώ και έµµεσα ευνοεί την κίνηση 

της αγοράς και την απασχόληση, µε τις εξωτερικές οικονοµίες που δηµιουργεί. Σε µια 

περίοδο δε µεγάλης ανεργίας και «κοµµουνιστικού κινδύνου», όπως είναι τα πρώτα 

µετεµφυλιακά χρόνια, ο παράγοντας της απασχόλησης έχει ειδικό πολιτικό βάρος. 

Αν παρακολουθήσει κανείς συστηµατικά την κρατική πολιτική εκείνη την περίοδο, 

συµπεραίνει ότι τα στοιχεία που, σε σχέση µε την οικοδοµή, ενδιαφέρουν το κράτος 
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είναι το έλλειµµα της κατοικίας, η ανάπτυξη των ευκαιριών απασχόλησης, η ρευστο-

ποίηση των αποθησαυρισµένων αξιών και η συγκέντρωση αποταµίευσης από τα χα-

µηλά εισοδηµατικά στρώµατα5. Οι εσωτερικές σχέσεις στον τοµέα, η ποιότητα της 

οικοδοµής και οι επιπτώσεις της στην πόλη, αφήνονται να ρυθµιστούν µέσα από την 

ίδια τη δυναµική της ανάπτυξης. 

Έτσι, η οικοδοµή στην Αθήνα αναπτύσσεται πολύ και παίρνει κεντρική θέση στο 

σύνολο της οικονοµίας, χωρίς κρατικά κεφάλαια, αλλά και χωρίς προγραµµατισµό, 

ελέγχους ποιότητας, ή σαφείς προοπτικές ως προς τα µεγέθη της οικοδοµικής δρα-

στηριότητα ή της πόλης. Είναι ένας τοµέας ευκαιρίας, στον οποίο στρέφονται πλήθος 

ατόµων άσχετων ως τότε µε το γιαπί, που στηρίζουν την επιτυχία τους σε έξυπνους 

συνδυασµούς και, συχνά, κοµπίνες και σπέκουλα. Σταδιακά όµως οι πρωτοβουλίες 

και συνδυασµοί, που «άναρχα» τότε ξεκινάνε, θα τυποποιηθούν σαν εσωτερικές 

σχέσεις λειτουργίας του τοµέα και θα καθορίσουν την εξέλιξή του και µετά το 1960, 

όταν η στεγαστική κρίση έχει ελεγχθεί, η δε συµφωνία σύνδεσης της Ελλάδας µε την 

ΕΟΚ (1961) σήµαινε και διεύρυνση στους ορίζοντες της επιχειρηµατικής δραστηριό-

τητας. 

Τα χαρακτηριστικά της οικοδοµικής δραστηριότητας και η ανάπτυξη της πόλης 

Κυρίαρχο στοιχείο στην οργάνωση του τοµέα είναι το γεγονός ότι το κράτος δια-

θέτει ελάχιστους πόρους για την κατασκευή κατοικίας και προωθεί συστηµατικά σ’ 

αυτόν τη λαϊκή αποταµίευση. 

Η στροφή της λαϊκής αποταµίευσης στην κατοικία υπαγορεύεται από µια σειρά 

κοινωνικούς λόγους, που δηµιουργούν ζήτηση: τεράστια εσωτερική µετανάστευση, 

αποταµίευση από την εξωτερική µετανάστευση, πολιτικές κρίσεις στους τόπους της 

ελληνικής διασποράς (Αίγυπτος, Κωνσταντινούπολη, Αφρική κλπ.) άνοδος του βιοτι-

κού επιπέδου, που πάει µαζί µε την «ανάγκη» για µια «σύγχρονη» κατοικία-βάση 

των νέων τρόπων ζωής και καταναλωτικών συνηθειών. 

Η µεγάλη όµως τάση της λαϊκής αποταµίευσης προς την κατοικία, είναι τελικά 

συνάρτηση του τύπου της µεταπολεµικής ανάπτυξης και της κρατικής πολιτικής: Υ-

πάρχει δηλ. σε ορισµένα κοινωνικά στρώµατα χρηµατική διαθεσιµότητα, που το κρά-

τος προσπαθεί να ελέγξει χρησιµοποιώντας σα µέσο τον τοµέα της κατοικίας, τόσο 

για λόγους που συνδέονται µε την γενικότερη πολιτική του, όσο και ωθούµενο από τα 

συµφέροντα που σταδιακά συγκροτούνται στον κλάδο αυτό. Έτσι, η κατοικία, µε την 

κατάλληλη πιστωτική και φορολογική πολιτική, χρησιµοποιείται σαν κίνητρο για την 

εισαγωγή συναλλάγµατος από τους οµογενείς και τους µετανάστες6 και για την ανά-

πτυξη της αποταµίευσης πλατιών κατηγοριών µισθωτών7. 

Μέχρι τα µέσα της 10ετίας του 1970, η δυναµικότητα της ανάπτυξης της Αθήνας, 

που στηρίχτηκε και στη µεγάλη ανάπτυξη της οικοδοµής, προσελκύει µεγάλο ποσο-
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στό πόρων που συνολικά διοχετεύονται στην κατοικία, πράγµα που αυξάνει και τη 

δυναµικότητά της. Συνολικά η διαδικασία αυτή αποτελεί σηµαντική συνιστώσα στην 

ανάδειξη της Αθήνα σαν κυρίαρχου πόλου ανάπτυξης της χώρας. 

Κύριοι τύποι οικοδόµησης, που τελικά λειτούργησαν συµπληρωµατικά, είναι η 

αυτοστέγαση µε αυθαίρετη εκτός σχεδίου δόµηση και η εµπορική κατοικία µε αντιπα-

ροχή. 

Η αυθαίρετη δόµηση σε «αγροτεµάχια» που αγοράστηκε πολύ φθηνά στην περι-

φέρεια της Αθήνας, κάλυψε τις τεράστιες στεγαστικές ανάγκες των νέων µεταναστών. 

Πρόχειρα υλικά, προσωπική δουλειά και αλληλοβοήθεια, ελαστικότητα και προσαρ-

µογή στις ανάγκες και δυνατότητες του χρήστη, έκαναν το «αυθαίρετο»  προσιτό στα 

προλεταριοποιηµένα αυτά στρώµατα, µε τίµηµα την ταλαιπωρία, την ανασφάλεια και, 

σε µεγάλο βαθµό, τον άµεσο πολιτικό έλεγχο κάτω από το φόβο της κατεδάφισης. 

Η ανοικοδόµηση κατοικιών µε «αντιπαροχή», απαλλάσσει την οικοδοµική επιχεί-

ρηση από τη δέσµευση κεφαλαίου για το οικόπεδο, πράγµα που ευνόησε πολύ το 

ξεκίνηµα της οικοδόµησης, χωρίς συγκεντρωµένα επιχειρηµατικά κεφάλαια. Συγχρό-

νως, η µεγάλη ζήτηση έστρεψε τις ιδιωτικές αποταµιεύσεις στην κατοικία σε τέτοιο 

βαθµό, που η χρηµατοδότηση της οικοδοµής εξασφαλίστηκε για ένα µεγάλο διάστη-

µα από τους ίδιους τους αγοραστές – πράγµα που έδωσε στους επιχειρηµατίες µε-

γάλη ελευθερία κινήσεων και τη δυνατότητα άντλησης υψηλού κέρδους από την επι-

χείρηση. Οι δύο πιο πάνω παράγοντες υπέβαλαν και αναπαράγουν ως σήµερα τον 

τύπο οικοδοµικής επιχείρησης που επικρατεί. 

Οι οικοδοµικές επιχειρήσεις είναι κατά κανόνα µικρές, µε ασήµαντα ίδια κεφάλαια 

και εξοπλισµό. Η ανάπτυξη του επιχειρηµατικού κεφαλαίου δεν ενισχύεται από την 

κρατική πολιτική, ούτε προωθούνται διαδικασίες που απαιτούν συσσώρευση, όπως η 

προκατασκευή ή η οργανωµένη δόµηση. Η τεχνολογία που χρησιµοποιείται ως σή-

µερα χαρακτηρίζεται από ένταση εργασίας, και η παραγωγικότητα µένει χαµηλή. Τα 

κέρδη µετατρέπονται σε εισοδήµατα, ή διοχετεύονται σε επιχειρήσεις σε άλλους το-

µείς (κύρια τουρισµό και, µέχρι την κρίση, ναυτιλία). Ο τρόπος λειτουργίας των οικο-

δοµικών επιχειρήσεων χαρακτηρίζεται περισσότερο από την εµπορική τους δραστη-

ριότητα. Η αρχιτεκτονική µελέτη και η τεχνική της κατασκευής αντιµετωπίζονται σα 

δουλειά ρουτίνας, γεγονός που µπορεί να ερµηνεύσει την σχεδόν πλήρη έλλειψη έ-

ρευνας και καινοτοµιών σε χωρικές µορφές και τεχνολογία. 

Μπορούµε να πούµε ότι τα χαρακτηριστικά των διαδικασιών οικοδόµηση έχουν 

προσδιορίσει τη µορφή και οργάνωση της Αθήνας. Μια επιχείρηση µε αντιπαροχή 

µπορεί να πραγµατοποιηθεί όταν: 
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- η επιφάνεια που αναλογεί στον ιδιοκτήτη του οικοπέδου «πείθει» για τη σκο-

πιµότητα της πράξης, προσφέροντάς του «καλή» κατοικία και πρόσθετους χώρους 

για εκµετάλλευση. 

- η επιφάνεια που αναλογεί στον επιχειρηµατία – εργολάβο καλύπτει, µε την πώ-

λησή της, όλα τα έξοδα κατασκευής (υλικά, αµοιβή µελέτης, εργατικά, φόροι) και 

κέρδος. 

Εποµένως προϋποθέσεις για τη λειτουργία της αντιπαροχής αποτελούν η εντατι-

κή εκµετάλλευση του οικοπέδου (υψηλοί συντελεστές δόµησης) και η υψηλή τιµή της 

γης. Αυτό δε στάθηκε καθοριστικό για τη διαµόρφωση του κτισµένου χώρου µε µεγά-

λα ύψη σε στενούς δρόµους, υψηλές πυκνότητες, έλλειψη ελεύθερων χώρων. 

Επίσης, στην αντιπαροχή, τίποτε δεν υποχρεώνει τον επιχειρηµατία να συµµετά-

σχει στην κατασκευή της υποδοµής της περιοχής, που είναι συνήθως ανύπαρκτη ή 

ελλιπής, στο µέτρο άλλωστε που ο αρχικός εποικισµός συχνά έχει γίνει µε αυθαίρετη 

δόµηση. Έτσι, οι τιµές της εµπορικής κατοικίας διαµορφώνονται σε χαµηλότερα επί-

πεδα, χωρίς το κόστος της υποδοµής, που αφήνεται στο κράτος. Αυτό διευκόλυνε 

βέβαια πολύ την ανάπτυξη της οικοδοµής. Βλέποµε όµως ότι η ανεπάρκεια της αστι-

κής υποδοµής που χαρακτηρίζει την Αθήνα, αποτελεί θεµελιακό στοιχείο της όλης 

διαδικασίας οικοδόµησης. 

Τα επαγγέλµατα της οικοδοµής σαν οµάδα πίεσης 

Η στροφή της λαϊκής αποταµίευσης στην αγορά κατοικίας µέχρι τη 10ετία του 

1970, κύρια στην Αθήνα, επέτρεψε την άνοδο της τιµής της χωρίς µείωση της ζήτη-

σης. Αποδεικνύεται ότι η τιµή της κατοικίας αυξάνει αναλογικά περισσότερο από την 

τιµή άλλων αγαθών και τη µέση αύξηση τιµών, στην περίοδο 1951-71. Η δυνατότητα 

δε αύξησης της τιµής επέτρεψε σε όσους ασχολούνται επαγγελµατικά µε την οικοδο-

µή να διαµορφώσουν υψηλά κέρδη και αµοιβές χωρίς συγκρούσεις αφού, µέσα από 

διαφορετικές διαδικασίες, µπορούν αυτά να επιρρίπτονται στην αγορά. Έτσι, από την 

αύξηση της τιµής της κατοικίας επωφελούνται όλοι όσοι παρεµβαίνουν στην παρα-

γωγή της. 

- Το κράτος έχει πολλαπλά οφέλη, οικονοµικά και πολιτικά. ∆ιαθέτει ελάχιστους 

πόρους για τη στέγαση των λαϊκών στρωµάτων και την αστική υποδοµή. 

Χρησιµοποιεί την κατοικία σα µέσο για την εισαγωγή συναλλάγµατος, τη συ-

γκέντρωση της λαϊκής αποταµίευσης, τον έλεγχο της κυκλοφορίας του χρήµα-

τος, την ανάπτυξη της απασχόλησης, χωρίς άµεσες επενδύσεις. Απορροφά, 

µε τη φορολογία της οικοδόµησης και των µεταβιβάσεων, σηµαντικούς πό-
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ρους, που διοχετεύει σε άλλους τοµείς, σύµφωνα µε τις προτεραιότητες της 

πολιτικής του. 

- Τα οικοδοµικά υλικά αναδείχτηκαν σαν ο δυναµικότερος κλάδος της ελληνικής 

µεταποίησης. Σε ορισµένους τοµείς (τσιµέντο, σίδηρο, τζάµια, είδη υγιεινής, πλα-

κάκια) οι επιχειρήσεις εξελίχτηκαν σε µονοπώλια ή ολιγοπώλια, µε σηµαντικές 

εξαγωγές και σηµασία για το σύνολο της οικονοµίας. Παράλληλα, διατηρούνται 

πολλές επιχειρήσεις, χωρίς συναγωνισµό µε τις µεγάλες στηριζόµενες µάλλον 

στα υπερκέρδη που αυτές διαµορφώνουν. 

- Οι επιχειρηµατίες στον τοµέα της οικοδοµής, εργολάβοι και τεχνικοί µπορούν να 

αντλούν υψηλά κέρδη, τα οποία συχνά διοχετεύουν σε επιχειρήσεις σε άλλους 

τοµείς. 

- Οι εργάτες της οικοδοµής µπορούν να εξασφαλίσουν υψηλές αµοιβές, πράγµα 

που υποστηρίχτηκε από τον ισχυρό συνδικαλισµό τους. 

Μια προσεκτική διερεύνηση στο χώρο της παραγωγής και εµπορία οικοδοµικών 

υλικών, των οικοδοµικών επιχειρήσεων, των µελετητικών γραφείων, δείχνει ότι συχνά 

επιχειρήσεις διαφορετικής φύσεως ανήκουν στον ίδιο επιχειρηµατικό όµιλο, και ότι 

πολλές φορές τα ίδια άτοµα έχουν συµφέροντα σε επιχειρήσεις διαφορετικών κλά-

δων. Επίσης, άτοµα µε συµφέροντα στο χώρο των επιχειρήσεων έχουν κατά καιρούς 

θέσεις στον κρατικό µηχανισµό και δηµόσιες επιχειρήσεις, τα επιµελητήρια ή τις συν-

δικαλιστικές κλαδικές οργανώσεις. 

Η χαλαρή επαγγελµατική εξειδίκευση, η συνύπαρξη σε διάφορους κλάδους του 

τοµέα µικρών και µεγάλων επιχειρήσεων, η πολύ ταχύρυθµη ανάπτυξη είναι οι πα-

ράγοντες που ευνόησαν την άσκηση περισσότερων ρόλων από το ίδιο άτοµο, τη δη-

µιουργία δικτύων συµφερόντων µεταξύ εταιριών που αφορούν σε διαφορετικούς το-

µείς της οικοδοµικής δραστηριότητας, την πολλαπλότητα, τελικά, των σχέσεων και τη 

δυνατότητα άσκησης επιδράσεων µέσα από προσωπικές σχέσεις. 

Μέσα από την ανάπτυξη σχέσεων αυτού του τύπου και την έλλειψη βάσης για έ-

ντονο συναγωνισµό, µπορούµε να δούµε ότι σταδιακά διαµορφώνεται και, τελικά, 

εκφράζεται ρητά σε κάθε περίπτωση ανακατατάξεων ή κρίσεων µια κοινή σε όλους 

τους ασχολούµενους επαγγελµατικά µε την οικοδοµή στάση για ό,τι αφορά την εξέλι-

ξη του τοµέα: συνέχιση και διεύρυνση της οικοδοµικής δραστηριότητας, µε αναπαρα-

γωγή των συνθηκών που επέτρεψαν την ανάπτυξή της µε τα ισχύοντα χαρακτηριστι-

κά. 

Μ’ αυτήν την οπτική, θεωρούµε ότι ουσιαστικά όλοι οι επαγγελµατίες στον τοµέα 

της οικοδόµησης λειτουργούν συνολικά σαν µια «οµάδα πίεσης» µε στόχο τη διατή-

ρηση και διεύρυνση της οικοδοµικής δραστηριότητας. Η άποψη αυτή θεωρούµε ότι 

επιβεβαιώνεται από την πρακτική των επαγγελµατικών συνδικαλιστικών οργανώσε-
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ων, που τελικά συγκλίνει σ’ αυτό το στόχο, ανεξάρτητα από το σκεπτικό και την ιδεο-

λογία κάθε µιας, που συχνά αποκλίνουν σοβαρά. Άλλωστε, έτσι µπορούµε και να κα-

ταλάβουµε γιατί τελικά δε θεσπίστηκαν ποτέ ουσιαστικοί κανονισµοί και διαδικασίες 

ελέγχου για τη µελέτη, τα οικοδοµικά υλικά, την εργασία στο εργοτάξιο. Γιατί η αντί-

δραση σε αυξήσεις τιµών, σε κατά καιρούς χαριστικές συµβάσεις δηµοσίου-εταιριών, 

σε έργα που αντιστρατεύονται την πολιτική της αποκέντρωσης κ.ο.κ. είναι ανεπαρ-

κής. Και αυτά είναι γεγονότα κατ’ αρχήν ανεξήγητα σε µια κοινωνία όπου οι σύλλογοι 

τεχνικών και οικοδόµων είναι τόσο ισχυροί. 

Μιλώντας για ύπαρξη και λειτουργία µιας οµάδας πίεσης, δεν εννοούµε ότι πρό-

κειται για οµάδα ατόµων που έχουν ρητά συµφωνήσει σε κοινούς στόχους ή διατη-

ρούν µορφές συλλογικής έκφρασης έστω και άτυπα. Τα επαγγέλµατα που συνδέο-

νται µε την οικοδοµή είναι πολλά, περιλαµβάνουν άτοµα διάφορης οικονοµικής επι-

φάνειας, κοινωνικής προέλευσης, πολιτικής τοποθέτησης. Άλλωστε και οι θέσεις των 

διαφόρων συλλόγων δεν είναι πάντα ταυτόσηµες. Θεωρούµε όµως ότι λειτουργούν 

σαν οµάδα πίεσης, στο µέτρο που οι διάφορες τοποθετήσεις και πρακτικές συγκλί-

νουν τελικά στο στόχο της διατήρησης και ανάπτυξης της οικοδοµικής δραστηριότη-

τας, χωρίς σηµαντικές ανακατατάξεις ως προς τις εσωτερικές σχέσεις του τοµέα. 

Εκτιµάµε ότι ως σήµερα, η ύπαρξη αυτής της οµάδας πίεσης, στάθηκε σηµαντικό 

εµπόδιο σε όποιες τάσεις για αλλαγή προβλήθηκαν, προσδιορίζοντας έτσι σε µεγάλο 

βαθµό την κατεύθυνση του τοµέα και εποµένως, σ’αυτό το µέτρο, τη συνολική διαδι-

κασία ανάπτυξης στην Ελλάδα. 

Κοινωνική συναίνεση και ταξική δόµηση 

Μεταξύ των συντελεστών που υπεισέρχονται στην παραγωγή κατοικίας αποδει-

κνύεται ότι περισσότερο αυξήθηκε η τιµή της αστικής γης – πράγµα ενσωµατωµένο 

στη λειτουργία του τοµέα, όπως είδαµε και πριν. Από τη µεγάλη δε αύξηση της τιµής 

της γης – δηλ. της γαιοπροσόδου – µπόρεσαν να επωφεληθούν, µέσα από έµµεσες 

διαδικασίες και σε διάφορο βαθµό, το κράτος και οι οικοδοµικές επιχειρήσεις. Επω-

φελήθηκαν όµως άµεσα οι ιδιοκτήτες ακινήτων στο σύνολό τους. 

Μια σχετική διερεύνηση δείχνει ότι η ιδιοκτησία της γης γύρω από την Αθήνα, 

πριν από τον εποικισµό της µε αυθαίρετα, δεν έχει κατά κανόνα φορέα τη µεγάλη α-

στική τάξη, αλλά άτοµα που την απέκτησαν τυχαία –αγρότες και βοσκούς, συνήθως 

αρβανίτες- και δε συγκεντρώνουν παράλληλα οικονοµική επιφάνεια ή πολιτική ισχύ, 

συχνά δε ούτε καν διαπραγµατευτική ικανότητα. Οι ιδιοκτήτες αυτοί εισπράττουν τη 

γαιοπρόσοδο κατά κύριο λόγο κατά την αρχική φάση της κατάτµησης, όταν οι τιµές 

είναι φθηνές. Όταν η περιοχή ενταχθεί στο  σχέδιο, αυξηθούν οι συντελεστές κ.ο.κ. –
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πράγµα που συνεπάγεται µεγάλη αύξηση της γαιοπροσόδου- η γη είναι σε µεγάλο 

βαθµό κατατµηµένη και επωφελούνται όλοι οι νέοι ιδιοκτήτες. Έτσι, για τους παλιότε-

ρους µετανάστες, το αρχικό αυθαίρετο στο Περιστέρι, την Πετρούπολη, τα Λιόσια, το 

Μπραχάµι κλπ., έγινε µετά από 15-20 χρόνια τριώροφο ή πολυκατοικία µε αντιπαρο-

χή, εξασφαλίζοντας στην οικογένεια στέγη και µια µικρή περιουσία µε εισοδήµατα. 

Μέσα από αυτή τη διαδικασία οι περιοχές γύρω από την Αθήνα που εποικίστηκαν µε 

αυθαίρετα µετατράπηκαν σταδιακά σε πραγµατικές «νέες πόλεις» µε κέντρα που α-

νταποκρίνονται στα γενικευµένα µικροαστικά καταναλωτικά πρότυπα. 

Μ’ αυτή την έννοια, το «αυθαίρετο» είναι τελικά, για το µετανάστη, µια υπόσχεση 

για µικροαστικοποίηση του ίδιου, ή τουλάχιστον των παιδιών του. Και ο παράγοντας 

αυτός διαφοροποιεί πολύ την ελληνική αυθαίρετη δόµηση, από τη δόµηση στις πα-

ρυφές µεγάλων πόλεων άλλων χωρών. 

Εδώ θα πρέπει να αναφερθεί ότι υπάρχει πράγµατι ένας αριθµός ατόµων ή οικο-

γενειών που µπόρεσαν να χειριστούν την ιδιοκτησία τους στο κέντρο ή την περιφέ-

ρεια της Αθήνας κατά τρόπο πολύ επωφελή γι’ αυτούς και συχνά σκανδαλώδη. Φαί-

νεται επίσης ότι µεγάλος αριθµός ατόµων που ασχολήθηκαν µε την κατάτµηση των 

εκτός σχεδίου περιοχών και τους οικοδοµικούς συνεταιρισµούς επωφελήθηκε εξαιρε-

τικά από την αύξηση της γαιοπροσόδου αλλά και από σπέκουλα, συχνά µεγάλης κλί-

µακας. Η σπέκουλα όµως αυτή είναι αναµενόµενη και τελικά ενταγµένη στη λειτουρ-

γία του τοµέα, σε συνθήκες τόσο ταχύρρυθµης ανάπτυξης, και µε τα συγκεκριµένα 

χαρακτηριστικά. ∆εν υπάρχουν πάντως ενδείξεις ότι µεγάλοι ιδιοκτήτες γης ή άτοµα 

που συστηµατικά έκαναν σπέκουλα στη γη κατείχαν παράλληλα και θέσεις τέτοιες 

που να τους επιτρέψουν να επηρεάσουν τη γενικότερη λειτουργία της οικοδοµής 

στην Αθήνα και την εξέλιξη της πόλης – σε βαθµό τουλάχιστον που να έχει σηµασία. 

Το κυρίαρχο στοιχείο σε σχέση µε τη γη είναι ότι, µε τις διαδικασίες που επικρά-

τησαν, οι µετανάστες δεν αναγκάστηκαν να αποµακρυνθούν από τις περιοχές της 

αρχικής εγκατάστασης, όταν αυξανόταν η τιµή της γης. Αντίθετα, η αστική ανάπτυξη 

λειτούργησε σαν παροχή γι’ αυτούς, προκαλώντας την ενσωµάτωσή τους στα µικρο-

αστικά στρώµατα και τα κυρίαρχα καταναλωτικά πρότυπα. Αυτό δε είναι γεγονός µε-

γάλης πολιτικής σηµασίας σε µια κοινωνία βαθύτατα διαιρεµένη από τον Εµφύλιο, σε 

µια πόλη χωρίς δοµές υποδοχής και µε τόσο ψηλούς ρυθµούς εποικισµού από µετα-

νάστες που αναγκάζονται να αποµακρυνθούν από προηγούµενους τρόπους ζωής, 

επάγγελµα, κουλτούρα. Μ’ αυτή την έννοια, οι διαδικασίες που έχουν σχέση µε την 

«αξιοποίηση» της γης στην Αθήνα, συνέβαλαν σηµαντικά στον προσεταιρισµό των 

λαϊκών στρωµάτων στην κρατούσα τάξη πραγµάτων και στην «κοινωνική ειρήνη». 

Η «αξιοποίηση» της αστικής γης στην Αθήνα ευνοήθηκε και ελέγχθηκε από την 

κρατική πολιτική. ∆ε θεωρούµε όµως ότι διαµορφώθηκε η πολιτική αυτή µε συνειδη-
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τούς από την αρχή οικονοµικούς και κοινωνικούς στόχους. Η ανάπτυξη της Αθήνας 

και η ανάπτυξη της οικοδοµικής δραστηριότητας, που για µια µεγάλη περίοδο συνδέ-

θηκαν, είναι αποτέλεσµα διαφόρων κοινωνικών δυνάµεων, µε στόχους όχι απαραίτη-

τα συγκλίνοντες. Κύριο βάρος όµως µεταξύ διαφόρων παραγόντων θεωρούµε ότι 

είχε ο παραγωγικός προσανατολισµός της ελληνικής αστικής τάξης και η σηµασία 

των µικρο- και µεσο-αστικών στρωµάτων στη συνολική κοινωνική δόµηση 

Η αστική τάξη, όπως είδαµε πριν, προώθησε την ανάπτυξη της οικοδοµής κύρια 

«αρνητικά», µε το µπλοκάρισµα των επιχειρηµατικών διεξόδων σε άλλους τοµείς. Το 

κράτος επεµβαίνει ρυθµιστικά, µε στόχο την αντιµετώπιση των κρίσιµων πολιτικά κα-

ταστάσεων και τη δραστηριοποίηση της οικονοµίας. Με την πολιτική του προωθού-

νται άµεσα τα συµφέροντα των µικροαστών, ειδικότερα της Αθήνας, και, σταδιακά, 

ευνοούνται τα λαϊκά στρώµατα, που έχουν υποστεί τη βία της µετανάστευσης. Οι 

προοπτικές των κυρίαρχων οµάδων αναφορά µε την κατοικία ευνοούνται έµµεσα και 

µε σύνθετους τρόπους, µέσα από την άµβλυνση των κοινωνικών αντιθέσεων που 

επέτρεψε την οικονοµική ανάπτυξη χωρίς απειλή για την κρατούσα τάξη πραγµάτων. 

Μέσα σ’ αυτή τη διαδικασία έγιναν επιλογές που συνέβαλαν στη βραχυπρόθεσµη 

άµβλυνση προβληµάτων, µακροπρόθεσµα όµως οδηγούν σε µπλοκαρίσµατα που 

αφορούν τόσο τη λειτουργία της πόλης όσο και οικονοµικές και κοινωνικές σχέσεις. 

Έτσι σήµερα είναι πιο έντονα αισθητά τα διάφορα προβλήµατα στη λειτουργία της 

Αθήνας, αλλά και συνειδητοποιηµένα προβλήµατα που συνδέονται µε την οργάνωση 

της οικοδόµησης. Αυτό θα µπορούσε να επιφέρει τη διάλυση των ως τώρα συµµα-

χιών. Εντούτοις, οι κρατούσες διαδικασίες φαίνεται πως ακόµη λειτουργούν σαν ελά-

χιστη βάση κοινής αποδοχής και έτσι υπάρχει τελικά πολύ ισχυρή αδράνεια σε ο-

ποιαδήποτε τάση αλλαγής. Παράλληλα, δε φαίνεται να δηµιουργούνται οι όροι για τη 

διαµόρφωση ενός κινήµατος που θα έτεινε να επαναπροσδιορίσει αξίες, προοπτικές 

και συµµαχίες. 

Μ’όλα τα προβλήµατα και ίσως µια αίσθηση απειλής, δεν υπάρχει, προς το πα-

ρόν, ένδειξη για τον τρόπο που η αµφιλεγόµενη πραγµατικότητα «Αθήνα», σηµαντικό 

στοιχείο της όλης µεταπολεµικής εξέλιξης, θα µετασχηµατίσει τους όρους της ανά-

πτυξής της και τις διαδικασίες λειτουργίας της, επιφέροντας, αναγκαστικά, γενικότε-

ρες αλλαγές. 

 

 

 

 


