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Abstract: Factual Expropriation — Remarks on the ECHR Judegment in the Case
Burghelea vs. Romania. In january 2009, The European Court of Human Rights passed its
Judgement in the case of Burghelea v. Romania. In the judgement, the Court noted for the
first time a case in which Romania violated a persons right to protection of property
consequently to a factual expropriation. The term of “factual expropriation” is currently
unknown to romanian law. However, the mere ocuurance of a factual expropriation is not
compatible with the internal Fundamental Law and the relevant provisions in the European
Convention that grant the right to protection of property. Regarding this aspect, the Court
clearly stated that it is absolutely necessary for the state to urgenly modify the romanian
law regarding the expropriation for public wellfare. Namely, the law should clearly impose
the state the obligation to buy the expropriated gods.

Keywords: property, factual expropriation, European Court of Human Rights, privation of
property, effects of ECHR judgements

Cuvinte cheie: proprietate, expropriere de fapt, Curtea europeand a drepturilor omului,
privare de proprietate, efectele deciziilor CEDO

La 29 ianuarie 2009, Curtea europeani a drepturilor omului' a pronuntat
hotararea in cauza Burghelea c. Romdnia. Hotararea instantei europene aduce in
discutie, pentru prima datd in cauzele impotriva Romaniei, notiunea de expropriere
de fapt si stabileste obligatiile statului Tn cazul ori de céte ori un bun este afectat
unei utilititi publice. In acest context, consider ci se impune o discutie mai ampla cu
privire la notiunea de expropriere de fapt, utilizata de multe ori de Curte, precum si
cu privire la obligatiile pe care aceasta le impune statelor in cazul aparitiei unor
exproprieri de fapt.

I. Hotirarea Burghelea c. Romania (2009)

Inainte de asta insd, se impune o scurti prezentare a hotirarii Burghelea c.
Romdnia. In fapt, reclamantei i s-a reconstituit titlul de proprietate asupra unei suprafete
de teren forestier, aflat in zona unui lac de acumulare administrat de societatea
Hidroelectrica. In vederea realizarii unor lucriri de extindere a lacului in cauza,
societatea a cerut autorititilor locale sd ceard un acord de principiu de la proprietarii
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terenurilor ce urmau sa fie inundate in vederea vanzarii imobilelor catre Hidroelectrica.
Reclamanta si-a exprimat, initial, un astfel de acord si, in baza lui, societatea electrica
a despadurit si inundat terenul sau. Ulterior, reclamanta si-a retras acordul initial si
a introdus o actiune in instanta prin care solicita despagubiri pentru utilizarea bunului
sdu. Actiunea a fost respinsa, in principal, pe motiv cé a existat un acord al sau in
vederea unei viitoare vanzdri, care nu era posibila la acel moment din cauza interdictiei
temporare de nstrainare a terenurilor obtinute prin aplicarea dispozitiilor din Legea
nr. 18/1991. Alte demersuri realizate, intre care o plangere penald pentru tulburare
de posesie si o actiune in revendicare, au ramas fara rezultat. La data judecarii cauzei
de catre Curte, reclamanta nu putea sa isi utilizeze terenul, al cirei proprietar era,
acesta fiind inundat si utilizat de catre Hidroelectrica.

Sesizata cu o plangere care viza incalcarea dreptului sdu de proprietate,
Curtea europeand a admis plangerea si a constatat violarea de catre statul roman a
dreptului de proprietate al reclamantei. Constatand cad reclamanta nu 1isi poate
exercita niciunul dintre atributele dreptului sdu de proprietate, instanta europeana a
decis ca reclamanta a fost victima unei exproprieri de fapt, care nu poate fi justificata
nici de acordul sau de principiu la vanzarea terenului, catd vreme oferta nu continea
un pret al vanzarii, si nici de interdictia de vanzare stabilita prin prevederile legii
Nr. 18/1991. In realitate, Curtea a constatat c, desi statul roman putea si apeleze la
aplicarea dispozitiilor din legislatia cu privire la expropriere, acesta a preferat sa
intre in posesia terenului reclamantei firi a pliti vreo despigubire acesteia. In
aceste conditii, reclamantei i s-a impus o sarcind excesiva, aceea de a suporta de o
manierd exclusiva utilitatea publicd a functiondrii unei hidrocentrale, astfel incat
dreptul sau de proprietate a fost incélcat.

I1. Exproprierea de fapt
1. Notiunea de expropriere de fapt

Hotararea Burghelea aduce astfel in discutie notiunea de ,.expropiere de
fapt”. Inventie a Curtii, aceasta desemneaza acea situatie in care o persoana, care
este proprietar al unui bun din punct de vedere juridic, pierde toate atributele
dreptului de proprietate In favoarea statului, fira ca aceasta privare de atributele
proprietatii sa facd obiect al unui act juridic’, fiind o forma a privarii de proprietate,
la care face trimitere textul art. 1 din Protocolul nr. 1 la Conventie. Efectele exproprierii
de fapt sunt, de fapt, identice cu cele ale unei exproprieri formale®.

Privarea de proprietate implica, in esentd, pierderea de catre titular a
atributelor dreptului de proprietate in mod definitiv, in urma unui act al puterii de
stat. Exemplul clasic de privare de proprietate este exproprierea, intelegand prin
aceasta notiune orice pierdere a proprietatii unui bun in favoarea statului in urma
unui act juridic al statului, indiferent care este denumirea operatiunii in legislatia
interna. In afara de situatia unor exproprieri de drept, privarea de proprietate intervine
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in orice alta situatie in care o persoana isi pierde bunul, spre exemplu, prin distrugerea
acestuia’ sau prin aplicarea unei amenzi contraventionale’.

Asa cum spuneam §i mai sus, Curtea considera ca exproprierea poate sa fie
si una de fapt, atunci cand, desi persoana ramane formal proprietar al bunului, ea
nu mai dispune de elementele esentiale ale dreptului de proprietate, pe care, desi il
are, nu il poate exercita. Pentru a da un exemplu, Curtea a decis ca imposibilitatea
proprietarului de a se bucura de un bun din cauza unor interdictii statale constituie
o forma a expropropierii de fapt®. In cauza citata, in urma ocuparii Nordului insulei
cipriote de catre armata turca, cipriotii de orgine greaca au fost nevoiti sa se refugieze
in sudul insulei, abandonandu-si bunurile in nordul insulei. in aceste conditii, desi
persoanele in cauzd au ramas proprietari ai imobilelor aflate in zona ocupatd de
armata turcd, acestea se aflau in imposibilitate de a-si exercita atributiile de proprietar
datorita faptului cd armata turcd nu le permitea sd patrundd pe teritoriul nou
declaratei Republici turce a Ciprului de Nord. O astfel de situatie este echivalenta
cu o expropiere de fapt, proprietarul formal al imobilului neavand, in realitate,
niciuna dintre atributele proprieté‘[ii7

La aceeasi conclu21e s-a ajuns si intr-o altd ipoteza, judecatd mai recent de
citre Curtea europeand®. In spetd, o servitute de trecere de pe terenul unei persoane
s-a tranformat Intr-un drum public, deservind un magazin care se construise pe
imobilul dominant. Constantand ca proprietarul imobilului dominat este nevoit sa
accepte un drum public pe terenul sau, Curtea a stabilit ca acesta a fost victima unei
exproprieri de fapt, intrucat desi a rimas formal proprietar al suprafetei de teren in
discutie, si-a pierdut absolut toate atributele proprietatii.

2. Admisibilitatea unei exproprieri de fapt

In general, Privarea de proprietate este admisibila atunci cand sunt respectate
trei conditii: legalitatea masurii, justificarea masurii de o cauza de utilitate publica
si proportionalitatea masurii cu scopul vizat.

Exigenta legalitatii masurii impune obligatia ca masura sa fie prevazuta de
lege pentru a putea fi justificata. Spre exemplu, Curtea a considerat ca exproprierea
indirecta practicata in Italia §i care presupune cé autoritatile pot ocupa un teren al
unei persoane, pentru a realiza constructii de interes public, fara niciun fel de decizie
anterioard formald de expropriere, urmand ca persoana in cauza sa obtind despagubiri
in urma unei proceduri judiciare pe care trebuie sd o declanseze, contravine art. 1
din Protocolul nr. 1. Norma juridica care permitea exproprierea indirecta era o hotarare
a Curtii de Casatie, care nu indeplinea conditia previzibilitatii, astfel Incat practica
statului a fost considerata ca fiind contrara principiului legalitatii in materie de privare
de proprietate’.

Cu privire la justificarea privarii de proprietate de o cauza de utilitate publica,
aceasta este inteleasa larg de catre Curte, considerandu-se ca utilitatea publica poate sa
provind din orice politica legitimd de ordin social, economic sau de altd natura.
Spre exemplu, sunt justificate de o cauza de utilitate publicd exproprierile pentru
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realizarea unor lucrari publicelo, nationalizarea industriei aviatice'', instituire unui
drept de preemtiune al statului'”, o politici de comasare a terenurilor pentru admi-
nistrarea agricold mai buna'®, restituirea unor bunuri confiscate in perioada comunista
din ratiuni de atenuare a unor masuri nejuste'* etc. Curtea considera ca, gratie unei
cunoagsteri directe a societdtii §i a nevoilor sale, autoritatile nationale se afla, in
principiu, mai bine plasate decdt un judecator international pentru a determina ce
este de utilitate publica. In sistemul de protectie oferit prin Conventie este in primul
rand sarcina lor de a se pronunta asupra existentei unei probleme de interes public ce
poate sa justifice o privare de proprietate, astfel incat Curtea trebuie sa le recunoasca o
anumita marja de apreciere. In plus, notiunea de utilitate publica este ampla prin
natura sa. Adoptarea unei masuri privative de proprietate implicd examinarea unor
chestiuni complexe de ordin politic, economic si social asupra carora este inevitabil
sd se nasca opinii contradictorii intr-un stat democratic. Astfel, Curtea poate cenzura
astfel de masuri doar atunci cand lipsa utilitatii publice este vadita'.

In acest sens, Curtea a considerat ci nu poate avea nicio justificare privarea
de proprietate care a fost rezultatul ignorarii unei hotarari judecatoresti definitive,
intrucat nu se poate considera ca existd vreun interes public care sa prevaleze asupra
principiului securititii raporturilor juridice si care si impuna privarea de proprietate'®.
Existenta unei utilitati publice care greveaza un bun privat da nastere si unei obligatii
pozitive a statelor. Curtea a considerat ca atunci cand un bun este afectat unei utilitati
publice, prin natura sa, statul are obligatia de a expropria bunul, prin oferirea unei
compensatii financiare proprietarului bunului. Altfel, ar Insemna ca statul sa isi
atingd anumite obiective de politica sociald pe ,,spinarea” unei persoane private,
ceea ce nu este acceptabil, Intrucat costurile de politica sociala trebuie suportate de
intreaga colectivitate, nu doar de o persoand anume. In consecinti, statul are obligatia
de a expropria orice bun aflat in proprietatea privatd si care este afectat utilitatii
publice, cum ar fi aleile, drumurile de acces sau spatiile verzi publice'’.

Proportionalitatea se verifica dupa criteriile dezvoltate de Curte si 1n alte
materii, despre care am discutat pe larg in special in contextul art. 8 si 10. In principiu,
pentru a se putea pastra un just echilibru intre interesele generale ale comunitatii si
cele private, statele trebuie sa aiba grijd sa nu impuna in sarcina persoanelor de drept
privat sarcini excesive, tindnd cont de faptul ca costurile realizarii utilitatii publice
nu pot fi impuse unei persoane private, cat timp acesta este rolul statului. In principiu,
proportionalitatea in materia privarii de proprietate este legatd de obligativitatea
stabilirii unor despagubiri pentru bunul pierdut, calculate in functie de pierderea suferita
de citre fostul proprietar'®. n stabilirea valorii de indemnizare, Curtea le recunoaste
statelor o largd marja de apreciere, apreciind cu destul de multa flexibilitate modalitatile
de calcul alese de citre acesta'’.

Totusi, Curtea retine ca si conditie esentiala de functionare a clauzei derogatorii
caracterul just al despagubirii stabilite. In ciuda marjei de apreciere extrem de largd care
este recunoscuta in favoarea statelor, atunci cand suma acordata ca si indemnizatie
este departe de a fi rezonabild fatd de valoarea bunului expropriat, se va retine o
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violare a art. 1 din Protocolul nr. 1. In primul rand, trebuie sa spus ci, in conceptia
Curtii, valoarea bunului pierdut nu este echivalentd neaparat cu prejudiciul produs
prin expropriere. Astfel, Curtea a sanctionat statul atunci cand, la stabilirea valorii
indemnizatiei pentru exproprierea unui teren agricol nu a tinut cont de prejudiciul
produs prin lipsirea persoanei in cauza de veniturile pe care aceasta le obtinea de pe
suprafata agricold expropriati, ci doar de valoarea intrinseca a terenului™.

Pe de alta parte, Curtea admite si faptul c&, uneori, urmare a lucrarilor ce se
realizeaza pe terenul expropriat, este posibil ca valoarea terenurilor adiacente sa
creascd, astfel incat, daca exproprierea a avut ca obiect o parceld dintr-o suprafata
mai mare ce apartine aceleiasi persoane, statul poate sa acorde o despagubire mai
micad decat valoarea intrinsecd a bucatii expropriate. Totusi, acest fenomen nu se
petrece Intotdeauna, astfel incat statul nu poate sa utilizeze o prezumtie absoluta ori
relativa dupa care terenul adiacent al unei lucrari de constructiei castiga in valoare,
intrucat acest fapt nu impune o examinare separati a fiecarei situatii’' si poate produce
dezechilibre grave intre valoarea acordata ca si indemnizatie pentru expropriere §i
valoarea pierderii suferita®.

Reparatia ce trebuie acordatd pentru o privare de proprietate nu trebuie sa
fie neaparat pecuniard, ci poate consta in alte misuri compensatorii>. Spre exemplu,
atunci cand o comunitate a fost mutata de pe terenurile sale de vanatoare din Groenlanda
pentru a se amplasa o bazd militard, Curtea a considerat ca este suficient faptul ca
reclamantii au primit unele indemnizatii, li s-au construit alte case, teritoriul bazei
militare a fost restrans, s-a construit masiv in dezvoltarea zonei, astfel incat statul
danez a actionat pastrand un just echilibru intre interesele in joc**. Totusi, situatia difera
atunci cand proprietatea asupra bunului a fost stabilitd printr-o hotarare judecétoreasca.
Astfel, s-a decis, atunci cand unei persoane i s-a recunoscut prin hotérare irevocabila
dreptul de a-i fi retrocedat de catre stat un teren, ca oferirea catre reclamant a unui alt
teren echivalent celui pierdut nu constituie un element care sa Inldture violarea dreptului
sau de proprietate stabilit prin hotirare judecitoreascd, in conditiile In care ingerinta
statului in exercitarea acestui drept nu a fost in niciun fel justificata®.

A doua conditie a proportionalitatii unei privari de proprietate este aceea ca
indemnizarea sa survina intr-un interval de timp rezonabil de la momentul pierderii
proprietatii, intrucat proportionalitatea impune ca interesele divergente sa sufere o
satisfacere a lor concomitenti. In plus, o intrziere excesiva a platii indemnizatiei
agraveaza pierderea financiard a persoane vizate, datoratd efectelor devalorizarii
monetare, si poate fi privita la randul sau ca o atingere grava a substantei dreptului de
proprietate, afectind proportionalitatea intre interesele colectivitatii si cele private®’.

Rezulta asadar din cel expuse mai sus ¢ exproprierea de fapt este destul de
greu compatibild cu dispozitiile conventionale care protejeaza dreptul de proprietate.
In masura in care o privare de proprietate de fapt trebuie sa fie previzuta de lege,
trebuie sa vizeze un scop de utilitate publica si trebuie sa fie insotita de acordarea
unor despagubiri anterioare actului In sine, este greu de imaginat cum aceasta poate
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sd ramana la nivelul unei exproprierii de fapt, fara a se transforma intr-o expropriere
de drept®™. Practica instantelor franceze este in acest sens, considerindu-se ci o
privare de proprietate de fapt, fara ca o instantd de judecatd sa fi impus un astfel de
transfer de drepturi asupra unui imobil nu poate fi decét un act nelegal®.

II1. Concluzii. Exproprierea de fapt in dreptul romin

Dreptul roman nu cunoaste aceasta notiune. Situatiile care pot fi calificate
ca o forma de expropriere de fapt sunt ignorate in legislatia si practica instantelor
romane. Unicul remediu, in aceste conditii, rimane o modificare a legislatiei cu privire
la exproprierea pentru cauza de utilitate publica, astfel incat aceasta sd permita o
procedurd prin care o persoana care se afla in fata unei exproprieri de fapt sa poata
sa obtine obligarea autoritatilor de a declansa procedura de expropriere si de a cumpara
bunul ce este folosit in folosul comunitatii.

Altfel, se poate ajunge facil, precum in cauza Burghelea, la ipoteze in care
persoane private suporta costul unei utilitati publice, ceea ce este nefiresc si contravine
tuturor prevederilor In materia protectiei oferite dreptului de proprietate.
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