Primiria municipiului Cluj-Napoca De acord,
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM Prin
Biroul Strategii Urbanc Emil/Boc

Nr. 163342/433 din 12.03.2021
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INFORMARE Eaid (

privind Plangerea prealabild formulata de Rusu Octavian Grigore, inregistrati sub
nr. 163342 din 9.03.2021

Prin Plingerea prealabild inregistratdi sub nr. 163342 din 9.03.2021 se soliciti
revocarea partiald a documentatiei: ,,Actualizare Plan Urbanistic General al municipiului
Cluj-Napoca” aprobata prin HCT. nr. 493/2014 in sensul incadrarii parcelei de tercn inscrise in
CF nr. 285106, cu nr. cad. 285106, proprietatea solicitantului, in UTR Liu sau altd UTR
echivalentd sau similara, in prezent tercnul fiind incadrat in UTR A.

Dircctia Generald de Urbanism comunicd urmétoarelc:

Terenul definut de solicitant cste incadrat in UTR A = Zon a terenurilor gi unitagilor
agricole situate in intravilan - pasuni, finate, tercnuri arabile, pepiniere. Aceste zone sunt
considerate o rezerva pentru cxtinderi ale oragului si pentru obiective strategice, a ciror natura
si nceesitale nu pot fi prevazute in prezent. Parcela care [ac obiectul solicitirii are inscrisd in
CF categoria de folosinta ,,fdnat”, deci o categorie de folosinti neurbani.

Stabilirea regimului de folosintd a terenurilor este In competenta autorititii locale
conform art. 46 si urm. din Legea nr. 350/2001 si conform art. 19 alin. 2 din OG nr. 43/1997.

Regulamentul T.ocal de Urbanism, asa cum a fost modificat si completal prin
Hotdrdrea nr. 579 din 6 iulie 2018, permite urbanizarca zonei, asa cum este mentionat la
Secfiunea 1 - Caracterul zonei, din RLU aferent UTR A: .. Urbanizarea se va realiza pe baza
PUZ, teritoriul minim de reglementat fiind unitatea teritoriald de referinid sau o suprafafd
de teren de minim 25 ha.” Prin PUZ de urbanizare pot fi instituite subzonc cu regim mai mare
de inalfime, inclusiv o subzona de centru de cartier, asa cum a [ost in vechiul PUG.

Zona in care se afld parccla e una neconstituitd din punct de vedere urbanistic - nu
cxistd o slructurd parcelard adecvatd, o infrastructurd publicd, trama stradald, obicctive de
interes public, dotéri cte. Dimensiunea i potentialul arealului impun o abordare rationala a

_procesului de urbanizare. _
' Pe de alta partc, modilicarea/actualizarea documentatici PUG nu se poate face decat in
condifiile expres prevazute de I.egea 350/2001. Orice modificare a Planului urbanistic general
trebuie sa parcurgd (oatd procedura necesard aprobarii PUG inifial, in conformitate cu
prevederile cuprinse in art. 64, alin. 2 si arl. 65, alin. 2 din Legea nr. 350/2001, iar Avizul
Arhitectului-sel de judef nr. 10/2014 este valabil doar pentru documentatia PUG 2014, vizati
ca anexd la aviz. Orice modificarc ulterioard adusd documentatiei atrage dupi sine nulitatea
avizului, conducdnd la obligativitatea reludrii procedurii de avizare, sub sanctiunea nulitiii.
In prezent avem incheiat Contractul de proiectare nr. 441789/14.09,2020 pentru ,,Actualizare
Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca”. Termenul de finalizare =
documentatiei este de 24 de luni de la emiterea ordinului de Incepere a lucririi (20.11.2020).

Concluzie:

Analizand aspectele urbanistice ale plangerii, Dircctia Generald de Urbanism propunc
respingerea plingerii prealabile in ccea ce privegte reincadrarea imobilclor inscrise in CF nr.
285106, cu nr. cad. 285106, proprietatea solicitantului, respectiv mentinerea incadririi
terenului in UTR A, cum a fost reglementat prin PUG 2014,
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CONSILIUL LOCAL AL MUN. CLUJ-NAP

v L6357 /% '

Subsemnatul RUSU OCTAVIAN GRIGORE, domiciliat Th mun. Cluj-Napoca, Aleea
jud. Cluj, identificat cu Cl, seria avand CNP

cu adresa de corespondentd aleasd la cab. av. Bilosu Razvan, situat in Cluj-Napoca,

Bd. 21 Decembrie, nr. 93, ap. 62, jud. Cluj, prin av. Balosu Rizvan, respectuos, vé adresez
urmatoarea

PLANGERE PREALABILA

formulatd in temeiul prevederilor art. 7 din Legea nr. 554/2004 republicatd, prin care vi
solicit;

- revocarea partiald a HCL nr. 493/22.12.2014, prin care s-a aprobat documentatia
“Actualizare Plan Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca®”, in sensul modificérii
documentatiei, aferente PUG mun. Cluj-Napoca, in ceea ce priveste regimul urbanistic al
imobilului teren proprietatea mea, in suprafaia de 10000 mp, inscris in CF 285106 Cluj-
Napoca, sub nr. cad. 285106, situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in sensul
schimbérii prezentei incadrari urbanistice a terenului, din UTR= A, in UTR= Liu sau in orice
UTR echivalent sau similar care si permiti edificarea de constructii sau sa permitd un
demers de urbanizare in scopul edificirii de constructii rezidentiale.

Vi solicitdm acestea pentru urméitoarele
MOTIVE

in fapt, subsemnatul sunt proprietar al imobilului — teren, situat in intravilanul
municipiului Cluj-Napoca, in Colonia Borhanci, inscris in CF nr. 285106 a localitati Cluj-
Napoca, nr. topo. 285106, nr. CF vechi 144437,

In conformitate cu documentatia PUG, aprobata prin HCL nr. 493/2014, terenul
mai sus indicat are urmatoarea incadrare functionald: UTR A — Zon3 de unitati si terenuri
agricole in intravilan - pdsuni, fanete, teren arabil.



Mentionez faptul cd, potrivit prevederilor vechiului PUG, aprobat prin HCL nr.
792/21.12.1998, acest teren era incadrat in:

e UTR=CM2, avind destinatia zona mixta continand institutii, servicii si echipamente
publice, servicii de interes general (servicii manageriale, tehnice, profesionale,
sociale, colective si personale, comert, hoteluri, restaurante, loisir), activititi
productive mici, nepoluante si locuinte, partial; si

e UTR=L6¢, destinajia zonei fiind subzona locuintelor colective fnalte cu P+8,10
niveluri, formand ansambluri preponderent rezidentiale, situate in noile extinderi.
partial.

Apreciez ca, prin prevederile HCL nr. 493 din data de 22 decembrie 2014 prin care
s-a aprobat documentatia ,Actualizare Plan Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca”
si a Regulamentul Local de Urbanism, beneficiar: Primaria mun. Cluj-Napoca, precum si a
documentatiei aprobate prin HCL nr. 493/22 decembrie 2014, terenul proprietatea
subsemnatului a fost incadrat in mod incorect, intr-o totald neconcordan{i cu realitatea
faptica, juridica si urbanistica, in zona A — Zond de unitdti si terenuri agricole in intravilan -
pasuni, fanete, teren arabil, din considerentele pe care le voi expune in continuare:

1/ Tncadrarea Tn noul regim trédeazi o involutie a reglementarii urbanistice, Tn
neconcordantd, Tnsd, cu situatia faptica a zonei, care se afld intr-o continui dezvoltare,

Asa cum am aratat si mai sus, sub imperiul vechiului PUG, interval in care
subsemnatul am si dobéndit respectivul teren, zona ( Borhanci, strada Bicaz) in care acesta
este situat era, din punct de vedere urbanistic, incadratd intr-un regim construibil, cu
posibilitatea edificarii de locuinte, chiar si a locuintelor colective inalte,

Tn anul 2014, o data cu adoptarea noului PUG, regimul urbanistic al zonei, in care se
afla situat imobilul proprietatea mea, s-a schimbat, aceasta fiind reglementatd prin dou3
regimuri diferite, astfel, o parte a zonei ( partea inferioard a strazii Bicaz) este incadrati in
UTR Uliu — zona de urbanizare pentru locuinte cu regim redus de indltime, pe cand, cealaltd
parte a zonei ( partea superiora a strazii Bicaz), unde se afld situat terenul meu, a fost
incadrata in UTR A — Zond de unitati si terenuri agricole in intravilan - pdsuni, finete, teren
arabhil.

A. Terenul proprietatea mea, dintr-un teren cu regim construibil, a fost transformat intr-
un teren cu destinatie exclusiv agricold, cu nerespectarea caracterului unitar al
7

reglementarii si in neconcordan{a cu evolutia urbanistica faptici a zonei.

Potrivit dispozitiilor Anexei nr. 2 a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul:

»Unitate teritoriald de referinid (UTR) - subdiviziune urbanisticd a teritoriului unitdtii
administrativ-teritoriale, delimitatd pe limite cadastrale, caracterizatii prin omogenitate



functionald si morfologicii din punct de vedere urbanistic st arhiteciural, avéand ca scop
reglementarea urbanisticd omogend. UTR se delimiteazd, dupéd caz, in functie de relief si
peisaj cu caracteristici similare, evolutie istoricd unitard intr-o anumitd perioadd, sistem
parcelar si mod de construire omogen, folosinte de aceeasi naturd o terenurilor si
constructiilor, regim juridic al imobilelor similar.”

Astfel, asa cum, cu evidentd, reiese din prevederile anterior enuntate, evolutia si
modul de reglementare urbanisticd a unei subdiviziuni a teritoriului unitatii administrativ-
teritoriale trebuie sd fie caracterizatd de o omogenitate funciional3 si morfologicad, din punct
de vedere urbanistic, cu o folosintd de aceeagi naturd a terenurilor si, implicit un regim
juridic similar, care s& sus{ind o reglementare cu caracter de omogenitate.

Asadar, o reglementare unitard, care sa respecte aceste dispozitii legale, ar fi trebuit
sd prevadd acelagi regim juridic, sau cel mult, un regim similar, o posibiliate de folosinté de
aceeasi natura a imobilelor, astfel incat toatd zona, caracterizata de aceleasi particularitati
si omogend din punct de vedere geografic si urbanistic s3 fie reglementata printr-un regim
urbanistic unic/omogen.

De asemenea, omogenitatea trebuie si fie Th concordantd si cu evolutia istorics,
unitara, intr-o perioadd de timp.

Astfel, asa cum am arétat anterior, intreaga zoni a striizii Bicaz a fost incadrats anterior
in UTR-uri cu regim construibil, pe toati durata de reglementare a vechiului PUG, pe
parcursul mai multor ani, interval in care zona s-a aflat intr-o continu3 dezvoltare,
corespunzatoare destinatiei sale, realizdndu-se infrastructurd, fiind edificate constructii, etc.

Asadar, schimbarea destinatiei, pentru o parte din suprafata acestei zone, prin
prevederile noului PUG, triddeaza o involutie, in sensul in care o zoni construibild, pentru
cladiri cu regim nalt, a fost transformata artificial intr-un teren cu destinatie agricold, ca si
cum pe aceasta suprafata s-ar fi dezvoltat faptic o activitate agricold, ceea ce, asa cum am
ardatat si anterior, nu corespunde realit&tii.

Aceasta modificare a destinatiei urbanistice, pe ldngé faptul ci a fost ficuti firs a
se tine cont de evolugia istoricd a zonei, manifestand o involutie, ireald, a acesteia, ea
distruge si omogenitatea zonei, care la momentul actual este reglementatd prin doua
regimuri urbanistice total distincte.

2/ Existenta unei ,sperante legitime” a subsemnatului, in calitate de proprietar, de a-mi
exercita atributele acestui drept, inclusiv prin edificarea de constructii, posibilitate care
exista la momentul dobéndirii dreptului si care a fost, in mod nelegal, eradicats, prin
dispozitiile noului PUG,



La momentul dobandirii dreptului de proprietate, subsemnatul am dobandit o
speranta legitima de a-mi exercita atributele acestui drept, in limitele reglementate de
documentatia PUG in vigoare, inclusiv prin edificarea de constructii, posibilitate care exista la
momentul dobdndirii dreptului.

Dupd cum am ardtat si mai sus, subsemnatul, la momentul la care am dobindit
terenul, acesta era incadrat, din punct de vedere urbanistic, intr-un regim construibil, cu
posibilitatea edificdrii de locuinte, chiar si a locuintelor colective cu regim inalt.

Or, avand in vedere regimul terenului la momentul dobandirii lui, care oferea
posibilitatea construirii, subsemnatul am dobandit speranta legitimi c3 acest regim va
subzista, in continuare, dupd cum va exista si pe viitor pasibilitatea de a edifica constructii
pe terenul proprietatea mea, asteptare legitimd creeatd tocmai de comportamnetul
autoritatii, prin reglementarea in acest fel a zonei in care se afl3 situat terenul, prin vechea
documentagie PUG, precum si prin permiterea de edificare a unor constructii pe parcelele
invecinate.

Modificarea radicald a incadréarii urbanistice a terenului, prin intermediul noului PUG
este inadmisibil, asta deoarece actul administrativ, in sine, atat normele, cét si dispozitiile
de punere in executare a legii, nu pot avea un grad de imprevizibilitate atat de ridicat pentru
cetdtean, incat acesta sd fie pus in situatia in care si fie luat prin surprindere de
comportamentul autoritatii, care sa il pund intr-o pozitie nefavorabilj, raportat la situatia
anterioara adoptdrii actului administrativ in cauza.

Astfel, regimul urbanistic al terenului proprietatea mea, nu poate sa fie
transformat, peste noapte, din teren construibil, in teren cu destinatie agricold, aducéand
astfel o limitare excesiva si nelegald exercitérii dreptului meu de proprietate.

A. Consideratii cu privire la notiunea autonomd de "bun" si cea de “speranta
legitimd”, raportat aplicabilitatea art. 1 din Protocolul Aditional nr. 1 la Conventie,
potrivit jurisprudentei CEDO,

a) Includerea notiunii de ”s eranl;éi Iegitimé" in cea de ”bl.ll'l”, revazuta in art. 1 din
¥
Protocolul nr. 1.

Conform jurisprudentei constante a C.E.D.O., nofiunea de "bun" poate cuprinde atat
"bunurile existente", cat si drepturile patrimoniale, respectiv cele cu privire la care
reclamantul poate pretinde cd are cel putin o "speranti legitim" de a le vedea concretizate,
adica de a obtine exercitiul efectiv al acestora.

Tn sfera notiunii de ,bun”, asa cum aceasta este definiti in viziunea Curtii, intra, in
primul rand, dreptul de proprietate asupra bunurilor mobile si imobile, art. 1 Protocolul
Aditional nr. 1 la Conventie urmdrind, la origine, tocmai asigurarea respectarii dreptului de
proprietate, in toate atributele sale.



Conform principiilor ce se degajé din jurisprudenta C.E.D.O., constatam c&, sintagma

"speranta legitimd" presupune ca un drept sa aiba valoare patrimoniala, adicd sa se bucure
de o baza suficientd in dreptul intern.

De asemenea, "speranta legitima”, ca posibilitate nematerializats prin care
persoanele isi pot realiza anumite drepturi, asa cum a fost creata prin jurisprudenta Curtii,
trebuie sd indeplineascd, potrivit hotararii date in cauza Kopecky c. Slovaciei, o serie de
conditii: aceasta trebuie s3 fie posibila, licitd, rezonabil3 si sa se poata realiza.

b) Existenta unei ”sperantei legitime” a subsemnatului de a-si exercita dreptul de
proprietate, inclusiv in varianta construirii, asteptare legitim3 care fsi are izvorul in
HCL nr. 792/21.12.1998, de aprohare a vechiului PUG.

Astfel, in situatia de fat3, consider ci sunt indreptatit s& ma consider titular al unei
asemenea sperante legitime de a obtine posibilitatea exercitérii efective a dreptului de
meu de proprietate, in toate atributele sale, acesta avind o bazi suficientd in dreptul
intern — vechiului PUG, aprobat prin HCL nr. 792/21.12.1998, dupd cum aceastd asteptare
legitimd indeplineste si celelalte conditii dezvoltate de jurisprudenta CEDO: pasihild — din
punct de vedere al materializarii ei; licitd — fiind conferitd printr-un act administrativ cu
caracter normativ, care desi a fost nlocuit de noua documentatie PUG, acestd modificare, in
ceea ce priveste regimul terenului meu, este una nelegald; rezonabild — vizand posibilitatea
de exercitare a dreptului de proprietate, in toate atributele sale; si nu in ultimul rand,
aceasta se poate concretiza — prin comportamentul autoritétii, materializat in revocarea
dispozitiillor corespunzidtoare din HCL nr. 493/22.12.2014, prin care s-a aprobat
documentatia “Actualizare Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca”.

Agadar, actuala incadrare urbanistic a terenului, pe langd faptul ¢ nu are
acaperire in realitatea de la fata locului, este extrem de prejudiciabild pentru subsemnatul,
care ma vad pus in situatia de a nu putea utiliza proprietatea mea in scopul construirii,
astfel cum era posibil anterior adoptarii PUG 2014, prin incadrarea actual3 incilcandu-se in
maod vadit dreptul meu de proprietate.

Prin adoptarea Hotarérii Consiliului Local nr. 493/2014, mi s-a incilcat dreptul de
proprietate din perspectiva dreptului de dispozitie material3 si juridic3 asupra acestuia,
interzicandu-mi-se, in mod absolut si total, edificarea de construcgii.

Astfel se aduce atingere dreptului de proprietate si folosinti, prin incadrarea
arbitrard si neconformi cu situatia de fapt si de drept a destinatiei unui teren apartinand
proprietatii private, pozitionat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, avand ca efect
imposibilitatea de a-mi valorifica dreptul, in sensul construirii, ceea ce constituie o incilcare
a dreptului la respectarea proprietatii, asa cum acesta este protejat de art. 1 din Protocolul
Aditional 1.

un



Avand in vedere cele expuse, solicit revocarea/anularea parfiald a HCL nr. 493/2014,
in ceea ce priveste incadrarea functionald a terenului proprietatea mea, identificat in
cuprinsul prezentei, in sensul schimbarii incadrarii urbanistice in UTR Liu sai intr-un UTR
echivalent care sd permitd edificarea de constructii sau s permita un demers de urbanizare

in scopul edificdrii de constructii rezidentiale.
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CAHTE FUNCIARA AR, 285106 Comuna/Oras/Municipiu: Cluj-Napoca

. Mr.ct 43958
CARTE FUNCIARA o T
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Anul 2014

sl Publicitate Tmobiliard CLUJ
astru §l Publicitate Imobiliard Clij- Napoca

A, .P'_a'ft_ea'!. (Foale de avere)
Rt Nr. CF vechi: 144437
Nr, topografic: 1358672

iip_riﬁta* ("mp")' ik Observatil / Referinte
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__B. Partea II. (Foale de proprietate)
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T e A
fibeey . C. Partea 11X, (Foaia da sarcini)
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