
Secţia a treia

DECIZIE
CU PRIVIRE LA ADMISIBILITATEA

cererii nr. 71838/01

prezentate de Maria SĂVULESCU şi alţii
împotriva României

Curtea Europeană a Drepturilor Omului (Secţia a treia), reunită la 7 aprilie 2009 într-o
cameră compusă din Josep Casadevall, preşedinte, Elisabet Fura-Sandström, Corneliu Bîrsan,
Alvina Gyulumyan, Egbert Myjer, Ineta Ziemele, Ann Power, judecători, şi Santiago
Quesada, grefier de secţie,

Având în vedere cererea menţionată anterior, introdusă la 29 mai 2001,
Având în vedere observaţiile formulate de Guvernul pârât şi cele prezentate ca răspuns de

reclamanţi,
După ce a deliberat în acest sens, pronunţă următoarea decizie:

În fapt

1. Reclamanţii, doamna Maria Săvulescu, doamna Codina Săvulescu şi domnul Gheorghe
Săvulescu, sunt resortisanţi români născuţi în 1921, 1959 şi respectiv 1957 şi locuiesc în
Bucureşti. Guvernul român („Guvernul”) este reprezentat de agentul guvernamental, domnul
Răzvan-Horaţiu Radu, din cadrul Ministerului Afacerilor Externe.

A. Circumstanţele cauzei

Faptele cauzei, astfel cum au fost expuse de către părţi, se pot rezuma după cum urmează:

1. Acţiunea în revendicare imobiliară

2. La 6 mai 1996, reclamanţii au introdus împotriva Consiliului General al Municipiului
Bucureşti o acţiune în restituirea unui teren de 78 m2 care fusese expropriat prin Decretul nr.
42 din 22 februarie 1989 al Consiliului de Stat. Această parcelă de 78 m2 nu era
individualizată, dar reprezenta o cotă indiviză de o treime din suprafaţa totală a unui teren,
cotă pe care reclamanţii considerau că trebuie să le revină în temeiul unui contract de
vânzare-cumpărare încheiat în 1986.

3. La 10 decembrie 1996, Direcţia Generală de Urbanism şi Amenajarea Teritoriului din
cadrul Primăriei Municipiului Bucureşti a răspuns Judecătoriei Bucureşti că terenul respectiv
făcea parte dintr-o zonă pentru care a fost aprobat un proiect de construire a unui ansamblu de
locuinţe prin Decretul nr. 14 din 9 iunie 1989. De asemenea, aceasta a precizat că programul
imobiliar nu era încă finalizat.

4. Prin hotărârea din 13 decembrie 1996, instanţa a admis acţiunea reclamanţilor. Aceasta a
constatat că bunul în litigiu a fost expropriat în mod nelegal prin Decretul nr. 42 din 22
februarie 1989 şi că foştii proprietari nu intrau în categoria persoanelor cărora li se aplica
măsura de expropriere. Întemeindu-se pe informaţiile oferite de Primăria Municipiului
Bucureşti, instanţa a constatat, de asemenea, că scopul pentru care terenul a fost expropriat nu
a fost atins întrucât acest teren nu a fost utilizat de la momentul exproprierii şi că nu a fost
finalizat niciun program imobiliar. În consecinţă, a dispus ca reclamanţii să fie puşi în posesia
terenului în litigiu de către Consiliul General al Municipiului Bucureşti.



5. Întrucât nicio parte nu a făcut apel, această hotărâre a devenit definitivă la 19 martie
1997.

2. Demersuri în vederea executării hotărârii din 13 decembrie 1996

6. Prin decizia din 14 aprilie 1997, primarul municipiului Bucureşti a dispus ca serviciile
competente ale primăriei, în temeiul hotărârii definitive din 13 decembrie 1996, să restituie
reclamanţilor terenul în litigiu de 78 m2 şi să radieze dreptul de proprietate al statului din
cartea funciară.

7. Prin comunicarea din 15 iulie 1997, Direcţia Generală de Urbanism şi Amenajarea
Teritoriului din cadrul Primăriei Municipiului Bucureşti i-a informat pe reclamanţi că nu
putea executa decizia din 14 aprilie 1997, în măsura în care terenul în cauză a fost afectat de
construcţia unui imobil de locuinţe în temeiul unui program de urbanism aprobat prin decizia
nr. 56 luată la 18 aprilie 1996 de către Consiliul General al Municipiului Bucureşti şi în
măsura în care trei din cele patru etaje ale imobilului în cauză erau deja construite.

De asemenea, dintr-o comunicare a Primăriei Municipiului Bucureşti adresată agentului
guvernamental reiese că respectiva construcţie a blocului de apartamente nr. 57 pe terenul
restituit reclamanţilor a început în 1987, cu lucrările la fundaţie. Aceste lucrări, oprite în 1990
din lipsă de resurse, au fost reluate la 17 septembrie 1996. La 14 august 1997, antreprenorul
U. a fost însărcinat cu executarea acestora.

8. La 7 iunie 1999, un executor judecătoresc de pe lângă Judecătoria Bucureşti însărcinat
cu executarea hotărârii definitive din 13 decembrie 1996, s-a prezentat pe teren, însoţit de
către reclamanţi. În procesul-verbal întocmit cu această ocazie, a menţionat că toată suprafaţa
de 78 m2 asupra căreia instanţa a recunoscut reclamanţilor un drept de proprietate era ocupată
de o construcţie de opt etaje cu destinaţie de locuinţă care fusese ridicată pe un teren care
includea parcela restituită reclamanţilor. A precizat că, deoarece construcţia respectivă era
finalizată, acest lucru făcea imposibilă executarea hotărârii citate anterior.

9. Reclamanţii nu au mai efectuat alte acte de executare şi, la 17 decembrie 2002,
validitatea dosarului de executare a expirat.

3. Cererea de revizuire a hotărârii din 13 decembrie 1996 în temeiul dispariţiei bunului

10. La 14 iunie 1999, reclamanţii au introdus o cerere de revizuire a hotărârii din 13
decembrie 1996 în faţa Judecătoriei Bucureşti. Aceştia se refereau la art. 322 pct. 3) C. proc.
civ., în temeiul căruia partea în cauză poate solicita revizuirea unei hotărâri definitive dacă
obiectul pricinii nu se află în fiinţă. Întemeindu-se pe procesul-verbal întocmit de executorul
judecătoresc la 7 iunie 1999, aceştia subliniau că exista o imposibilitate absolută de executare
a hotărârii respective ţinând seama de construcţia care a fost ridicată şi care le ocupa terenul şi
solicitau ca pârâţii să fie obligaţi să le plătească, în schimbul pierderii folosinţei terenului lor,
echivalentul valorii sale.

11. Cererea lor a fost respinsă prin hotărârea din 20 ianuarie 2000. Într-adevăr, instanţa a
subliniat că dispariţia unui bun, situaţie prevăzută în mod explicit de art. 322 pct. 3) C. proc.
civ. care constituia temeiul legal al acţiunii reclamanţilor, se referea la dispariţia sa fizică şi
nu se aplica, prin extrapolare, altor situaţii în care bunul continua să existe. Aceasta a
concluzionat că situaţia indicată de către reclamanţi pentru a justifica imposibilitatea de
executare nu corespundea situaţiei impuse de art. 322 pct. 3) C. proc. civ., deoarece bunul în
litigiu continua să existe, în ciuda faptului că era ocupat la momentul respectiv de un edificiu.

De asemenea, instanţa a indicat reclamanţilor calea unei acţiuni în constatarea accesiunii
imobiliare artificiale, întemeiate pe art. 494 C. civ.
12. În urma apelului şi recursului reclamanţilor, hotărârea din 20 ianuarie 2000 a fost

confirmată, la 25 mai şi respectiv 8 decembrie 2000, prin hotărâri ale Curţii de Apel
Bucureşti şi Curţii Supreme de Justiţie.



13. Reclamanţii nu au iniţiat acţiunea în constatarea accesiunii imobiliare pe care le-au
recomandat-o atât Judecătoria Bucureşti, cât şi instanţele care au confirmat hotărârea acestei
instanţe în urma cererii de revizuire introduse de către reclamanţi.

B. Dreptul şi practica interne relevante

1. Codul civil

14. Cu privire la chestiunea construcţiilor ridicate pe un teren al cărui proprietar nu este
constructorul (art. 494), Codul civil român prevede că bunul principal este terenul şi că, prin
accesiune, proprietarul terenului devine, de asemenea, proprietarul construcţiei care a fost
ridicată pe acesta (superficies solo cedit). Proprietarul terenului se confruntă astfel cu diferite
opţiuni în funcţie de buna-credinţă sau de reaua-credinţă a constructorului:

a) în cazul în care constructorul este de rea-credinţă, proprietarul terenului poate fie să
solicite constructorului să îndepărteze sau să distrugă clădirea pe cheltuiala proprie, fie să
păstreze construcţia ridicată pe terenul său, caz în care dobândeşte asupra acesteia un drept de
proprietate;

b) în cazul în care constructorul este de bună-credinţă, proprietarul terenului devine, pe
calea accesiunii, proprietarul construcţiei ridicate pe terenul său, fără să poată solicita
demolarea acesteia.

În toate cazurile, proprietarul terenului care păstrează construcţia are obligaţia de a
rambursa constructorului costul materiei prime şi al mâinii de lucru sau de a-i plăti, în cazul
în care constructorul este de bună-credinţă, o sumă de bani egală cu aceea a creşterii valorii
fondului.

15. Dispoziţiile Codului civil relevante în speţă sunt redactate după cum urmează:
Art. 492

„Orice construcţie, plantaţie sau lucru făcut în pământ sau asupra pământului, sunt prezumate a fi făcute de
către proprietarul acelui pământ cu cheltuiala sa şi că sunt ale lui, până ce se dovedeşte din contră.”

Art. 494
„Dacă plantaţiile, construcţiile şi lucrările au fost făcute de către o a treia persoană cu materialele ei,

proprietarul pământului are dreptul de a le ţine pentru dânsul, sau de a îndatora pe acea persoană să le ridice.
Dacă proprietarul pământului cere ridicarea plantaţiilor şi a construcţiilor, ridicarea va urma cu cheltuiala celui
ce le-a făcut; el poate chiar, după împrejurări, fi condamnat la daune-interese pentru prejudiciile sau vătămările
ce a putut suferi proprietarul locului.
Dacă proprietarul voieşte a păstra pentru dânsul acele plantaţii şi clădiri, el este dator a plăti valoarea

materialelor şi preţul muncii […]. Cu toate acestea, dacă plantaţiile, clădirile şi operele au fost făcute de către
o a treia persoană de bună-credinţă, proprietarul pământului nu va putea cere ridicarea sus-ziselor plantaţii,
clădiri şi lucrări, dar va avea dreptul sau de a înapoia valoarea materialelor şi preţul muncii, sau de a plăti o
sumă de bani egală cu aceea a creşterii valorii fondului.”

2. Codul de procedură civilă
Art. 322

„Revizuirea unei hotărâri rămase definitive în instanţa de apel sau prin neapelare, precum şi a unei hotărâri
date de o instanţă de recurs atunci când evocă fondul, se poate cere in următoarele cazuri:
(...)
3. dacă obiectul pricinii nu se află în fiinţă; [...]”

3. Doctrina şi practica naţională relevante

16. Din practica instanţelor interne reiese că, dacă proprietarul terenului alege să păstreze
construcţia în temeiul art. 494 C. civ., constructorul se poate prevala de un drept de retenţie
asupra construcţiei pe care a ridicat-o pe un teren care nu îi aparţinea şi acest lucru, până la
plata integrală a daunelor-interese la care este obligat proprietarul terenului.

17. În cazul în care o parte din construcţie depăşeşte terenul aparţinând constructorului şi
ocupă terenul învecinat, fosta instanţă supremă a recomandat instanţelor naţionale sesizate de



proprietarul terenului cu o acţiune în constatarea accesiunii imobiliare întemeiate pe art. 494
C. civ. să găsească, pe cât posibil, un just echilibru între interesele concurente în cauză.
Astfel, instanţele ar trebui să verifice:

a) care sunt condiţiile în care a fost realizată construcţia şi dacă aceasta a produs un
prejudiciu efectiv şi apreciabil pentru proprietarul terenului;

b) dacă cererea proprietarului terenului nu este echivalentă cu un abuz de drept ţinând
seama de eventuala sa pasivitate în timpul lucrărilor şi de introducerea opoziţiei sale la un
moment în care, în urma lucrărilor realizate, ar putea profita de situaţia astfel creată pentru a
obţine avantaje ilicite;

c) dacă nu ar fi mai avantajos să oblige proprietarul construcţiei să plătească proprietarului
terenului o reparaţie echitabilă pentru parcela de teren ocupat mai degrabă decât să oblige
constructorul la demolarea construcţiei.

18. Doctrina recomandă, de asemenea, în situaţia menţionată anterior la pct. 17, o luare în
considerare, de către instanţele naţionale sesizate cu o acţiune în constatarea accesiunii
imobiliare a tuturor soluţiilor care ar permite rezolvarea conflictului între interesele
concurente ale proprietarului terenului şi proprietarului construcţiei. Aceasta apreciază că o
eventuală soluţionare care ar consta în recunoaşterea, în favoarea constructorului, a unui drept
de proprietate asupra unei mici parcele învecinate, ocupate de construcţia sa va trebui însoţită
de o despăgubire în favoarea proprietarului parcelei, despăgubire a cărei valoare va trebui
stabilită de către instanţă pe baza unei expertize şi/sau a unor probe care să indice valoarea de
piaţă a terenului pierdut1.
Capăt de cerere

19. Invocând art. 1 din Protocolul nr. 1 la convenţie, reclamanţii se plâng de o încălcare a
dreptului lor la respectarea propriului bun din cauza interpretării conferite art. 322 C. proc.
civ. de către instanţele naţionale sesizate cu cererea lor de revizuire a unei hotărâri definitive.
Aceştia pretind că interpretarea respectivă i-a împiedicat să obţină despăgubiri pentru a
compensa pierderea terenului asupra căruia au obţinut recunoaşterea calităţii de proprietari.

În drept

20. Guvernul invocă inadmisibilitatea cererii din mai multe motive. Acesta susţine, mai
întâi, că reclamanţii au omis să introducă cererea în termen de şase luni de la 19 martie 1997,
dată la care hotărârea Judecătoriei Bucureşti – care a condus la situaţia în litigiu deoarece a
făcut o evaluare eronată a circumstanţelor cauzei – a devenit definitivă.

21. În continuare, Guvernul consideră că reclamanţii au omis să sesizeze instanţele
naţionale cu o acţiune în constatarea accesiunii imobiliare întemeiate pe art. 494 C. civ.;
potrivit acestuia, acţiunea respectivă le-ar fi permis fie să solicite să devină proprietari ai
construcţiei situate pe terenul lor în schimbul unei despăgubiri plătite constructorului, fie, în
cazul în care nu doreau să păstreze construcţia, să solicite o despăgubire pentru pierderea
terenului lor. Guvernul este de părere că această a doua soluţie – care este susţinută de
doctrină (a se vedea supra, pct. 18) şi care, deşi nu este prevăzută de legislaţie, reprezintă în
practică o aplicare a principiilor generale de drept – permite să nu se agraveze situaţia unui
proprietar al cărui patrimoniu ar trebui să suporte o datorie importantă faţă de un constructor
de bună-credinţă. Potrivit Guvernului, aceasta reprezintă un răspuns coerent din punct de
vedere economic la conflictul unor interese în cauză, şi anume interesul proprietarului
terenului şi cel al proprietarului construcţiei.

22. Reclamanţii resping aceste argumente. Ei consideră că, deoarece hotărârea Judecătoriei
Bucureşti din 13 decembrie 1996 le-a fost favorabilă, o acţiune în constatarea accesiunii
imobiliare nu le-ar fi permis repararea prejudiciului, întrucât nu dispuneau de resurse
financiare necesare pentru această rambursare către constructor a costului materiei prime şi a
mâinii de lucru sau pentru plata către acesta a unei sume de bani egale cu aceea a creşterii
valorii fondului.



23. Curtea aminteşte că, în temeiul art. 35 § 1 din convenţie, nu poate fi sesizată decât
după epuizarea căilor de atac interne şi în termen de şase luni de la data rămânerii definitive a
deciziei interne. Atunci când încălcarea invocată constă într-o situaţie continuă, termenul de
şase luni nu începe să curgă decât din momentul în care această situaţie continuă încetează [a
se vedea, mutatis mutandis, Hornsby împotriva Greciei, pct. 35, Culegere de hotărâri şi
decizii 1997-II, şi Marinakos împotriva Greciei (dec.), nr. 49282/99, 29 martie 2000]. În
speţă, imposibilitatea reclamanţilor de a beneficia de dreptul lor de proprietate asupra
terenului pentru care au obţinut recunoaşterea dreptului de proprietate prin hotărârea
definitivă a Judecătoriei Bucureşti din 13 decembrie 1996 se aseamănă cu o astfel de situaţie
continuă. Simplul fapt că hotărârea respectivă a fost pronunţată în urma unei aprecieri –
eronate, potrivit Guvernului – a situaţiei bunului în cauză nu schimbă deloc situaţia. Prin
urmare, excepţia întemeiată pe nerespectarea termenului de şase luni nu poate fi admisă.
Indiferent de acest lucru, Curtea nu poate să insiste asupra primei excepţii ridicate de Guvern,
întrucât cererea este inadmisibilă din motivele expuse în continuare.

24. Reclamanţii pretind că interpretarea conferită de către instanţele naţionale dispoziţiilor
de drept intern care constituiau temeiul juridic al cererii lor de revizuire i-a împiedicat să
obţină despăgubiri pentru compensarea pierderii terenului pentru care au obţinut
recunoaşterea calităţii de proprietari. Curtea reaminteşte că în general nu este de competenţa
sa să se pronunţe cu privire la erorile de fapt sau de drept pretins comise de o instanţă internă
[a se vedea, printre altele, Garcίa Ruiz împotriva Spaniei (GC), nr. 30544/96, pct. 28, CEDO
1999-I], întrucât interpretarea legislaţiei interne revine în primul rând autorităţilor naţionale,
în special curţilor şi tribunalelor (Coëme şi alţii împotriva Belgiei, nr. 32492/96, 32547/96,
32548/96, 33209/96 şi 33210/96, pct. 115, CEDO 2000-VII). În speţă, aceasta observă că
instanţele sesizate cu cererea de revizuire a reclamanţilor au constatat că terenul care făcea
obiectul litigiului nu a dispărut fizic şi că cerinţele necesare pentru admisibilitatea acestei căi
extraordinare de atac nu erau, prin urmare, îndeplinite. Curtea nu observă niciun aspect
inechitabil sau arbitrar printre motivele prezentate de instanţele naţionale.

25. În măsura în care reclamanţii intenţionau – prin intermediul acţiunii lor în revizuire –
să obţină o despăgubire din partea constructorului edificiului pentru pierderea prerogativelor
lor de proprietari asupra terenului în litigiu, Guvernul consideră că reclamanţii puteau să
obţină o reparare a prejudiciului lor prin intermediul unei acţiuni în constatarea accesiunii
imobiliare împotriva constructorului.

26. În această privinţă, Curtea observă că, astfel cum este reglementată de lege, o
asemenea cale ar fi permis în mod sigur reclamanţilor să solicite în faţa instanţelor naţionale
recunoaşterea calităţii de proprietari ai construcţiei situate pe terenul lor, în schimbul unei
despăgubiri plătite constructorului. Cu toate acestea, Curtea îşi dă seama că, având în vedere
că este vorba de un imobil de mai multe etaj, valoarea mâinii de lucru şi a materiei prime
investite de constructor - pe care reclamanţii ar fi trebuit să o ramburseze - era considerabilă.
Este totuşi adevărat că, atunci când o parte a unui edificiu depăşeşte terenul constructorului şi
ocupă terenul învecinat, ceea ce pare să fie cazul în prezenta speţă, practica naţională şi
doctrina au recunoscut, de asemenea, în favoarea proprietarului terenului ocupat dreptul de a
obţine despăgubiri din partea constructorului pentru a compensa pierderea, parţială sau totală,
a terenului său (a se vedea supra, pct. 17 şi 18).

27. Curtea subliniază, de altfel, că înseşi instanţele naţionale, sesizate cu cererea de
revizuire a reclamanţilor, le-au indicat calea la care se referă Guvernul (supra, pct. 11 in fine).

28. În cele din urmă, examinând practica naţională relevantă, Curtea observă că, în cazul în
care reclamanţii ar fi sesizat instanţele naţionale cu o cerere de constatare a accesiunii
imobiliare, instanţelor le-ar fi revenit sarcina de a examina condiţiile în care a fost realizată
construcţia, de a stabili dacă edificiul în cauză a produs un prejudiciu efectiv şi apreciabil, şi,
după caz, de a verifica, ţinând seama de eventuala pasivitate a reclamanţilor în timpul
lucrărilor, dacă s-a săvârşit un abuz de drept (a se vedea supra, pct. 17). Curtea consideră că
instanţele naţionale sunt în mod sigur cele mai în măsură pentru a efectua o asemenea



examinare a intereselor concurente. Aceasta nu observă niciun element care să fi împiedicat
instanţele naţionale – în urma examinării diferitelor elemente relevante printre care, în
special, dimensiunea clădirii şi/sau a parcelei de teren ocupate de clădire – să îl oblige pe
proprietarul construcţiei să plătească reclamanţilor o despăgubire luând în considerare
valoarea de piaţă a terenului, soluţie pe care reclamanţii au avut-o în vedere atât în procedura
de revizuire, cât şi în procedura din faţa Curţii şi care, ţinând seama de circumstanţele cauzei,
pare o reparaţie echitabilă pentru prejudiciul suferit de reclamanţi.

29. Având în vedere aceste elemente şi reamintind în acelaşi timp jurisprudenţa sa
constantă potrivit căreia un reclamant trebuie să fi utilizat în mod normal căi de atac după
toate probabilităţile eficace, suficiente şi accesibile (a se vedea, printre multe altele, Cardot
împotriva Franţei, hotărârea din 19 martie 1991, seria A nr. 200, p. 18, pct. 34, şi Akdivar şi
alţii împotriva Turciei, hotărârea din 16 septembrie 1996, Culegere 1996-IV, p. 1210, pct. 66),
Curtea subliniază că reclamanţii nu au exercitat calea internă de atac utilă şi eficace care le-ar
fi permis să obţină o reparaţie directă a prejudiciului lor la nivel naţional, cu toate că o
asemenea cale de atac exista în dreptul intern, le era accesibilă şi, în plus, le-a fost indicată în
mod explicit de către instanţele naţionale.

30. Prin urmare, cererea trebuie respinsă pentru neepuizarea căilor de atac interne, în
temeiul art. 35 § 1 şi 4 din convenţie.

Pentru aceste motive, Curtea, în unanimitate,

Declară cererea inadmisibilă.

Santiago Quesada Josep Casadevall
Grefier Preşedinte


