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Nota de informare asupra jurisprudentei Nr.100

August-Septembrie 2007

J.A. Pye (Oxford) Ltd si J.A. Pye (Oxford) Land Ltd c.

Regatului-Unit [GC] - 44302/02
Hotarare din 30.8.2007 [Marea Camera]

Articolul 1 din Protocolul nr. 1
Articolul 1 al. 2 din Protocolul nr. 1

Reglementarea utilizarii bunurilor

Pierderea unui teren finregistrat in cadastru in temeiul prescriptiei achizitive:
neviolare

In drept: A doua societate reclamantd este proprietarul inregistrat in registrul
cadastral al terenurilor agricole de 23 de hectare, cu potential de dezvoltare, care
au fost ocupate de catre un fermier si sotia lui in temeiul unui contract de leasing
de pasunat. In decembrie 1983, agricultorul a fost rugat s p&rdseascd terenul,
leasingul fiind pe cale sa expire. Cu toate acestea, el a continuat sa ocupe
padmantul fird permisiune si si-l utilizeze pentru pasunat. In 1997, a inregistrat
in registrul cadastral acte de opozitie (cautiuni), sub motiv cd proprietatea fi
revenea prin jocul prescriptiei achizitive. Societatile reclamante au depus recurs
la Inalta Curte, cu o cerere in anularea actelor, precum si cu o actiune in
revendicarea terenului. Agricultorul a contestat pretentiile lor, bazat pe legea din
1980 privind prescriptia (Limitation Act 1980), potrivit careia nu mai este posibil
sa se introduca o actiune in revendicarea unui teren, contra unui tert care
exersase posesia timp de doisprezece ani pe acest teren; el invoca, de
asemenea, legea privind Iinregistrarea proprietatii funciare 1925 (Land
Registration Act 1925), care prevedea ca dupa doisprezece ani, proprietarul
inscris era considerat a detine terenul in fiducie, in beneficiul ocupantului. Inalta
Curte a decis in favoarea agricultorului ca reclamantele isi pierdusera drepturile
lor de proprietate in temeiul Legii 1980 si agricultorul avea dreptul de a fi
inregistrat ca nou proprietar. Curtea de Apel a infirmat aceasta decizie, pe motiv
ca agricultorul nu a avut intentia necesara de a poseda terenul, dar Camera
Lorzilor a restabilit decizia Inaltei Curti. Lordul Bingham de Cornhill a spus,
totusi, ca a votat decizia "fara entuziasm" si a adaugat: "Atunci cand terenul este
inregistrat, este dificil de a gasi o justificare pentru o norma de drept care
conduce la rezultate atat de nedrepte in aparenta, si chiar mai dificil de a accepta
de ce, partea care dobandeste dreptul de proprietate nu este nici macar tinuta la
o obligatie de compensatie." Valoarea terenului este controversata, dar, potrivit
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tuturor estimarilor, este de mai multe milioane de lire sterline.

Legea din 2002 privind inregistrarea proprietdtii funciare - care nu este
retroactiva - permite acum unei persoane fara titlu de a cere sa fie inregistrata in
calitate de proprietar, dupa zece ani de posesie de facto, si impune ca
proprietarul inregistrat sa primeasca notificarea cererii. Proprietarul inregistrat
este obligat atunci sa remedieze situatia (de exemplu, prin evacuarea
ocupantului) in termen de doi ani, in caz contrar ocupantul avand dreptul de a fi
inregistrat ca proprietar.

In drept: a) Aplicabilitate: Nimic din jurisprudenta Curtii nu sugereazd cd ar
trebui sa fie luat in considerare cazul numai din punctul de vedere al articolului 6
din Conventie, si intr-adevar ar putea fi chiar neobisnuit pentru Curte de a refuza
sa admita o plangere in conformitate cu sectiunea respectiva, pentru simplul
motiv ca este probabil sa ridice probleme diferite, in cadrul unui articol separat.
Reclamantii si-au pierdut dreptul de proprietate asupra celor 23 de hectare de
terenuri agricole, prin jocul legilor din 1925 si 1980. Articolul 1 din Protocolul nr.
1 urmeaza deci a se aplica.

b) Natura ingerintei: Reclamantii au pierdut terenul lor prin jocul dispozitiilor de
aplicare generald a termenelor de prescriptie pentru actiunile in revendicarea
terenurilor. Aceste dispozitii faceau parte din dreptul funciar general si au fost
destinate sa reglementeze, printre altele, termenele de prescriptie in materie de
utilizare si de proprietate asupra terenurilor, intre parti. Reclamantii au fost
afectati, nu de o "privare de proprietate", ci de o masura vizand a
"reglementa utilizarea" terenului.

c) Scopul ingerintei: termenul de prescriptie de doisprezece ani pentru actiunile
in revendicarea terenurilor urmareste, in sine, un scop legitim de interes public.
Cu toate acestea, a existat si un interes general, in aceea ca dreptul de
proprietate sa se stingd la sfarsitul termenului de prescriptie. Statele dispun de o
larga putere de apreciere in materie, fiind vorba de o politica economica si
sociald, iar Curtea nu va interveni decat in cazul in care hotararea legislativa cu
privire la interesul general este in mod vadit nefondata. Ea nu a facut acest lucru
aici: un numar mare de state membre au mecanisme similare, si faptul ca
modificarile aduse prin Legea din 2002 nu au abolit prevederile relevante ale
legislatiei anterioare aratd c& interesul traditional a rémas neatins. In plus, chiar
si atunci cand, precum in aceasta cauza, dreptul real imobiliar este inregistrat,
legiuitorul trebuie sa acorde mai multa greutate unei posesii pe termen lung si
necontestate, decat faptului finregistrarii oficiale. Stingerea dreptului de
proprietate in cazul in care pentru cererea respectiva, aplicarea legii are ca efect
impiedicarea fostului proprietar de a recupera posesia terenului sau, nu poate fi
considerata, in mod rezonabil, ca nefondata.

d) Un echilibru just: In ceea ce priveste intrebarea dacd a fost respectat
echilibrul intre cerintele de interes general si interesele persoanelor in cauza,
Curtea constata ca dispozitiile relevante erau in vigoare cu multi ani inainte chiar
ca reclamantii sa dobandeasca pamantul, asa ca nu este legitim pentru ei sa
spund ca nu cunosteau legea, sau ca aceasta aplicare a legii i-a luat pe
nepregatite. Desi elementele de drept comparat au constatat cd nu exista un
model unic pentru durata termenelor de prescriptie, se pare ca nu era mare lucru
de facut, din partea societatilor reclamante, pentru a intrerupe prescriptia: de
exemplu, ar fi putut cere o chirie sau alta platd, sau ar fi putut introduce o
actiune in revendicarea terenului. Lipsa de compensare nu este nici ea relevanta,
deoarece a) jurisprudenta Curtii privind compensarea pentru privarea de
proprietate nu este direct aplicabild in cazurile privind reglementarea folosintei



bunurilor si b) a solicita o compensare este dificil de conciliat cu notiunea de
prescriptie, al carei obiectiv este de a promova securitatea juridica prin
impiedicarea unei parti de a introduce o actiune dincolo de o anumitd data.
Reclamantii nu au fost lipsiti de protectia procedurala (ar fi putut sa introduca o
actiune in revendicarea terenului sau ar fi putut sa incerce sa demonstreze ca
ocupantii nu au avut "posesia efectiva", astfel cum aceasta este definita prin
lege). Desi (obligand ocupantul de a notifica intentia sa de a inregistra prescriptia
in favoarea sa) legea din 2002 imbunatateste situatia beneficiarului efectiv fata
de societdtile solicitante, este nevoie de timp pentru a introduce modificari
legislative in domenii atat de complexe, cum ar fi dreptul de proprietate, iar
criticile aduse de judecatori Tmpotriva legislatiei in sine nu pot afecta
conformitatea prevederilor anterioare, cu cele ale Conventiei. In mod similar, in
cazul in care nu este cert ca terenul in cauza reprezintd o suma substantiald de
bani, daca vrem ca acestea sa-si indeplineasca functia lor, este necesar ca
termenele de prescriptie sa se aplice, indiferent de importanta revendicarii.
Valoarea terenului nu poate afecta, prin urmare, rezultatul cauzei. In concluzie,
echilibrul just necesar nu a fost rupt.

Concluzie: neviolare (zece voturi contra sapte).
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