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Primaria municipiului Cluj-Napoca De acord,
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM Pl‘i‘mal', /
Biroul Strategii Urbane Emil BOL‘;
Nr. 351610/433 din 5.07.2021 ,}y—-‘ / f/'
. /
) 52/2.09.9004 pA j/(
| ITNFORMARE lo /

privind Plangerea prealabila formulatd de Bradatan Tudor-Iulian si
Pencea Bradatan Elena-Roxana, inregistratd sub nr. 351610/1 din 10.06.2021

Prin Plangerea prealabild inregistrata sub nr. 351610/1 din 10.06.2021, Braditan
Tudor-lulian si Pencea Braditan Elena-Roxana, solicitd revocarea in parte a H.C.L. nr.
493/2014 privind aprobarea documentatiei ,Actualizare Plan Urbanistic General al
municipiului Cluj-Napoca™ si a Regulamentului Local de Urbanism aprobat prin Hotdrarea nr.
579/2018 ca fiind nelegale in ceea ce priveste incadrarea imobilului teren situat in zona Lomb,
in suprafatd de 949 mp, inscris in CF nr. 289252 cu nr. cad. 289252, in categoria terenuri cu
destinatie forestierd. Considera solicitantii ca dacd in evidentele publice (extrasul CF) terenul
are inscrisd categoria de folosintd ,,arabil” i s-ar [i permis construirea unei cabane. (nu este
prezentat extrasul CI).

Directia Generala de Urbanism comunica urmatoarele:

In primul rdnd considerdm ca cererea este prescrisd, avand in vedere dispozitiile art.

64 alin (3) din Legea 350/2001: , Litigiile generate de emiterea, revizuirea, suspendarea sau
anularea hotarérilor de aprobare a documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism
se solufioneazd de instantele de contencios administrativ competente. Dreptul de a ataca
hotérarile de aprobare se prescrie In termen de 5 ani de la data aprobarii”.
Totodata, modificarea/actualizarea PUG nu se poate face decat prin reluarea procedurii de
avizare, aprobare, ... etc, prevazuta de Legea 350/2001 si celelalte norme incidente, iar orice
modificare a acestui act normativ trebuie supusa aprobarii Consiliului Local al municipiului
Cluj-Napoca.

De asemenea, potrivit prevederilor art. 23, alin. 1 din Legea 350/2001: ,,Consiliul local
coordoneazi si raspunde de Intreaga activitate de urbanism desfisuratd pe teritoriul unitétii
administrativ-teritoriale $i asigurd respectarea prevederilor cuprinse in documentatiile de
amenajare a teritoriului si de urbanism aprobate, pentru realizarea programului de dezvoltare
urbanisticd a localitdtilor componente ale comunei sau oragului™.

Aprobarea, in acord cu prevederile Anexei nr. | a Legii 350/2001, reprezinta ,,op{iunea
forului deliberativ al autoritdtilor competente de Incuviintare a propunerilor cuprinse n
documentatiile prezentate si susf{inute de avizele tehnice favorabile, emise in prealabil. Prin
actul de aprobare (lege, hotédrare a Guvernului, hotdrare a consiliilor judetene sau locale, dupa
caz) se confera documentatiilor putere de aplicare, constituindu-se astfel ca temei juridic in
vederea realizarii programelor de amenajare teritoriala i dezvoltare urbanisticd, precum si a
autorizarii lucrarilor de executie a obiectivelor de investifi”.

Pe de altd parte, astfel cum rezultd din cuprinsul plangerii prealabile, petentii au
achizitionat imobilul in cursul anului 2020 cénd era deja in vigoare HCL nr. 493/2014, astfel
cum a fost modificata, acestia avnd cunostintd de incadrarea urbanisticd a imobilului la
momentul cumpardrii imobilului in cauza.

Art. 7 referitor la procedura prealabila din Legea 554/2004 prevede:

“(1) Inainte de a se adresa instantei de contencios administrativ competente, persoana care se
considerd vatimatd intr-un drept al sdu ori Intr-un interes legitim printr-un act administrativ
individual care i se adreseazd trebuie si solicite autoritdfii publice emitente sau autoritétii
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ierarhic superioare, daca aceasta existd, in termen de 30 de zile de la data comunicérii actului,
revocarea, in tot sau in parte, a acestuia. Pentru motive temeinice, persoana vitdmati,
destinatar al actului, poate introduce plangerea prealabild, in cazul actelor administrative
unilaterale, si peste termenul prevazut la alin. (1), dar nu mai tdrziu de 6 luni de la data
emiterii actului®.

Potrivit prevederilor art. 2, lit. o si lit. p din acecasi lege:

?0) drept vdtamat - orice drept prevazut de Constitutie, de lege sau de alt act normativ, ciruia i
se aduce o atingere printr-un act administrativ;

p) interes legitim privat - posibilitatea de a pretinde o anumitd conduitd, in considerarea
realizarii unui drept subiectiv viitor i previzibil, prefigurat™.

Avand in vedere normele legale antementionate considerdm c&, nefiind in situatia unei
vatdmari in acceptiunea prevederilor legii speciale, cererea este inadmisibild.

Nu suntem de acord cu sustinerea potrivit careia ,registrul public relevant care
reglementeazd regimul juridic al terenurilor este registrul de publicitate imobiliara,
reglementarile urbanistice faza PUG fiind obligatoriu a fi aliniate acestui registru”.
Dimpotriva, in acord cu prevederile art. 37 din Regulamentul General de Urbanism. aprobat
prin HG 525/1996: ,.destinatia unui teren sau a unei constructii - In sensul prezentului'
regulament, prin destinatia unui teren sau a unei constructii se infelege modul de utilizare a
acestora. conform funclivunii prevdzute in reglementdrile cuprinse in planurile de urbanism si
de amenajare a teritoriului, aprobate conform legii.” Fiecare unilate administrativ-teritoriald
arc obligatia sd isi intocmeascd si sd isi aprobe Planul urbanistic general, care se actualizeaza
periodic la cel mult 10 ani. Potrivit art. 46, alin. (2) din Legea 350/2001, PUG cuprinde
reglementiri pe termen scurt, la nivelul intregii unititi administrativteritoriale de bazi, cu
privire la: a) stabilirea §i delimitarea teriloviului intravilan in relafie cu teritoriul
administrativ al localitatii; b) stabilirea modului de utilizare a terenurilor din intravilan;
(...)" De asemenea, Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG se constituie In ansamblul
general de reglementiri, la nivelul unitatii teritorial administrative, avind menirea de a realiza
aplicarea principiilor directoare In materia urbanismului, a conduce la dezvoltarea complexa,
strategicd a localitdtii, in acord cu potentialul localitdtii §i in interesul general, urmarind
utilizarea terenurilor in mod rational, echilibrat si in acord cu functiunile urbanistice adecvate.

Regulamentul Local de Urbanism pentru intregul municipiu Cluj-Napoca cuprinde si
detaliazd prevederile Planului Urbanistic General referitoare la modul concret de utilizare a
terenurilor, precum si de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite,
amenajarilor si plantatiilor.

Terenul despre care este vorba este situat in extravilan, la marc distantd de limita
intravilanului si a fost extravilan si conform vechiului PUG. Prin PUG 2014 i-a fost stabilitd
incadrarea UTR TDF - Terenuri cu destinatie forestierd, avand in vedere situarea terenului
intr-o zond inpédurita. lar dacd in cartea funciard este Inscrisa categoria de folosinta ,,arabil”
acest lucru nu obligd administralia publicd si stabileascd o destinatie agricold terenului mai
ales cd, de fapt zona este ocupatd cu vegetatic forestierd. De asemenea, chiar daca terenul ar i
fost incadrat intr-o zond cu destinatie agricold - UTR TDA, nu ar fi fost posibild autorizarea
construirii unei cabane, asa cum doresc solicitantii, deoarece o astfel de functiune nu este
permisi in acel UTR. In mod eronat se afirmi ci terenul ,.este incadrat conform registrului de
publicitate imobiliard in intravilan”. Terenul este situat in extravilan.

De asemenea, potrivit dispozitiilor art. 44 din Legea nr. 350/2001, documentatiile de
urbanism sunt rezultatul unui proces de planificare urband releritoare la un teritoriu
determinat, prin care sc analizcaza situatia existentd si se stabilesc obiectivele, actiunile,
procesele si masurile de amenajare si de dezvoltare durabild a localitatii.

Conform dispozitiilor art 46 alin. (1) din Legea nr. 350/2001, planul urbanistic general
are atat caracter director si strategic, cdl s1 caracter de reglementare si reprezinta principalul
instrument de planificare operationald, constituind baza legald pentru realizarea programelor
si actiunilor de dezvoltare™.




Avand in vedere toate prevederile legale mai sus mentionate rezultd cd Planul
urbanistic general nu este susceptibil prin el insusi a prejudicia dreptul de proprietate al
persoanelor asupra terenurilor ce fac parte din zona vizatd de documentatiile de urbanism.
Intrucét nu se stabileste In aceastd etapd o sarcind impusd asupra imobilelor ce fac obiectul
plangerii prealabile nu avem de-a face cu o limitare a dreptului de proprietate.

Trebuie avut in vedere ¢d modificarea partiald a PUG, in sensul schimbaérii tncadrarii
functionale, pentru a ne conforma cerintei solicitantilor, nu este posibild pentru ca modificarea
documentatiei PUG aprobate nu poate fi facutd decédt cu respectarea procedurii legale
explicitate in cuprinsul art. 64, alin. 2 si art. 65, alin. 2 din Legea nr. 350/2001. O eventuald
modificare a reglementarilor de construire in zond poate {i luatd In considerare la viitoarea
revizuire a reglementdrilor urbanistice prin actualizarea PUG 1n integralitate. Prin Avizul nr.
10/3.12.2014 al Arhitectului-sef al judetului Cluj este mentionat: ,,Orice modificare ulterioara
adusid documentatiei atrage dupa sine nulitatea avizului.” De asemenea, modificarea unor
reglementari din PUG a fost constatatd nelegald prin Procesul-verbal de inspectie nr.
10674/2016 Intocmit de Inspectoratul Regional in Constructii Nord-Est.

Concluzie: propunem Consiliului local respingerea plangerii prealabile ca nefondata si

mentinerea Tncadrarii imobilului teren situat in zona Lomb, n suprafatd de 949 mp, Inscris in
CF nr. 289252 cu nr. cad. 289252, in categoria terenuri cu destinatie forestierd - UTR TDF.

Sef Birou,

AWuregan

Redactat: Consilier lon Buligd
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o/ MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA prin PRIMAR EMIL BOC ‘%1* ¥
| CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA /
Subsemnatii, BRADATAN TUDOR-IULIAN, CNP , si PENCEA BRADATAN
ELENA-ROXANA, CNP ambii domiciliati in Cluj-Napoca, s
, jud. Cluj,

cu domiciliul procesual ales in vederea comunicdrii tuturor actelor de procedura la
Societatea Civild de Avocati “Revnic si Asociatii” din Cluj-Napoca, str. Pavel Rosca, nr.
1, ap. 7, judetul Cluj, persoanele imputernicite pentru primirea corespondentei fiind
Pamela Ignat si Andrea Rado,

prin avocat Roxana Mdndrutiu, cu imputernicire avocatiald anexata prezentel,

in temeiul art. 7 din Legea nr. 554/2004 a contenciosului administrativ (in continuare
»Legea 554) formuldm prezenta

PLANGERE PREALABILA

Prin care solicitam
= revocarea partiald a Hotararii Consiliului Local a municipiului Cluj-
Napoca nr. 493/22.12.2014 de aprobare a Planului Urbanistic General,
» revocarea partiald a Regulamentului local PUG aprobat prin Hotararea
Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca nr. 579/06.07.2018,
ca fiind nelegale in ceea ce priveste incadrarea imobilului-teren, situat in municipiul
Cluj-Napoca, zona Lomb, nr. f.nr., inscris in CF Cluj-Napoca nr. 289252, in suprafata de
949 mp, , de sub nr. de ordine A1, nr. cadastral 289252 (nr. topografic-), proprietatea
subsemnatilor, in categoria terenuri cu destinatie forestiera.

avdnd in vedere urmatoarele
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CONSIDERENTE

Scurta prezentare a situatiei de fapt

La data de 08 mai 2020, subsemnatii am achizitionat imobilul teren, Tnscris In CF nr.

28252 Cluj-Napoca (CF vechi nr. 157867, nr. cad 7105/6), in suprafata de 949 mp,
categoria de folosinta arabil (si fanat Tn jurul Paraului Sec), de sub nr. de ordine Al, cu
nr. cad 289252 si cota de 7/169 —a parte din imobilul teren , inscris In CF nr. 289261

Cluj-Napoca (CF vechi nr. 162032) Tn suprafata de 845 mp, din categoria de folosintd
drum (arator si fanat Tn jurul Paraului Sec-drum de acces), de sub nr. de ordine A1, cu
nr. top 19927/1//1/, incheind in acest sens contractul de vanzare-cumparare
autentificat prin Tncheierea de autentificare nr. 962/08.05.2020 emisd de BNP
lordanescu Dan.

Subsemnatii am cumpadrat imobilul teren, raportat la faptul ca acest teren figureaza in
evidente publice relevante ca avand categoria de folosinta arabil, regim juridic ce ar fi
permis construirea unei cabane.

Tn sprijinul asertiunii noastre, aducem extrasul CF de informare nr. 57875/15.03.2021,
in care la Anexa 1, Partea 1, sunt cuprinse date referitoare la teren, imobilul
subsemnatilor fiind Tncadrat Tn categoria de folosintd arabil. Acest lucru reiese fara
echivoc si din extrasul de Plan Cadastral nr. 57885/15.03.2021.

Urmarind si istoricul Tnscrierilor in CF, rezulta fara echivoc din Planul de dezmembrare
fnregistrat la OCP| Cluj sub nr. 178410/17.09.2019 c& terenul sub nr. cadastral vechi
7105 a fost de dezmembrat Tn 7 parcele, imobilul subsemnatilor fiind refnscris sub nr.
cadastral 7106/6, categoria de folosinta arabil.

Cu toate acestea, Tn momentul In care subsemnatii am solicitat certificatul de urbanism
in vedere efectudrii tuturor demersurilor pentru obtinerea unei autorizatii de
construire, am fost informati cd terenul are destinatie forestiera fiind interzise
constructiile de orice fel, permanente sau definitive, de orice natura.

Se mentioneaza ca, in conformitate cu reglementarile urbanistice faza PUG, aprobata
prin Hotararea Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca nr. 493/22.12.2014, terenul
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este Tncadrat in zona terenuri cu destinatie forestiera, desi folosinta actuald este
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Reglementdrile urbanistice faza PUG nu pot contrazice registrele de publicitate
imobiliara, orice modificare a regimului juridic al terenurilor fiind consemnata in acest
registru.

Se impune admiterea plangerii prealabile si revocarea actelor administrative atacate,
raportat la urmatoarele argumente si dispozitii legale:

Reglementarile urbanistice faza PUG prin care s-a dispus interdictia de a construi sunt
nelegale.

Prin Decizia nr. 26/2017 privind examinarea recursului n interesul legii privind
interpretarea si aplicarea dispozitiilor art. 6 alin. (1) si art. 7 alin. (1) din Legea nr.
50/1991, raportat la art. 2 si art. 8 din legea nr. 554/2004 , ICCJ a retinut c& ,este
posibild exercitarea controlului de legalitate, pe cale separatd, asupra certificatului de
urbanism prin care s-a dispus interdictia de a construi sau care contine alte limitdri.”

in conditiile Tn care certificatul de urbanism de informare prevede interdictia
subsemnatilor de a construi pe terenul proprietate personald, desi acesta este Tncadrat
conform registrului de publicitate imobiliara in intravilan, categoria de folosinta arabil,
fntrucat acesta nu va mai fi urmat de emiterea autorizatiei de construire, neputand fi
folosit In acest scop, orice demers al subsemnatilor este blocat.

Tn conditiile in care interdictiile impuse prin certificatul de urbanism se intemeiaza pe
HCL nr. 493/22.12.2014, apreciem ca se impune revocarea partiald a hotararii
antementionate ca fiind nelegald, cu privire la Tncadrarea terenului subsemnatilor la
terenuri cu destinatie forestiera.

Subliniem ca registrul public relevant care reglementeaza regimul juridic al terenurilor
este registrul de publicitate imobiliard, reglementarile urbanistice faza PUG fiind
obligatoriu a fi aliniate acestui registru.

Publicitatea imobiliard desemneaza totalitatea mijloacelor juridice prevdzute de lege
prin care se evidentiaza situatia materiald si juridica a imobilelor, Tnh mod public, pentru
a ocroti securitatea statica si securitatea dinamicd a circuitului civil referitor la
asemenea bunuri.
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Obiectivele organizdrii publicitatii imobiliare sunt siguranta drepturilor imobiliare,
precum si constituirea unei evidente clare si cuprinzatoare a tuturor bunurilor imobile.

Potrivit principiului publicitdtii integrale a drepturilor reale, drepturile reale imobiliare
trebuie inscrise Tn cartea funciard, pentru a devein opozabile tertilor.

Orice modificare a drepturilor reale imobiliare se reflecta si in cartea funciard, iar orice
astfel de modificare se poate realiza doar prin act autentic sau hotarare judecatoreasca.

Modificarea regimului juridic al imobilului teren al subsemnatilor doar printr-o
reglementare faza PUG care nu are la baza un act autentic/hotdrare judecdtoreasca nu
poate produce efecte juridice.

Apreciem c¢d a modifica printr-o reglementare urbanistica regimul juridic al terenurilor,
fara reflectarea acestei modificari In cartea funciara incalca principiul securitatii juridice.

Principiul securitatii juridice exprima, in esentd, faptul cd cetdtenii trebuie protejati
,contra unui pericol care vine chiar din partea dreptului, contra unei insecuritati pe care
a creat-o dreptul sau pe care acesta riscd s-o creeze”, Acest principiu a fost consacrat si
a cunoscut o continud imbogdatire in dreptul european, atat la nivel general comunitar,
cat si In materia protectiei drepturilor omului, una dintre componentele fundamentale
ale acestui principiu fiind accesibilitatea si previzibilitatea legii.

Subsemnatii am achizionat un imobil teren, In considerarea regimului juridic astfel cum
a fost evidentiat Tn cartea funciard : teren arabil situat in intravilan, ca sa aflam la
momentul la care am decis sa construim pe acest teren, ca reglementarea urbanistica
contravine nscrierilor n cartea funciara, in sensul ,stabilirii” fard o baza legald (act
autentic sau hotdrare judecdtoreascd) a destinatiei forestiere.

Tn conditiile In care schimbarea regimului juridic al terenului efectuatd prin
reglementarea urbanisticd nu se oglindeste si Tn cartea funciara, apreciem ca
reglementarea urbanisticd nu poate produce efecte juridice.

Actele administratiei publice trebuie sa respecte regimul juridic al terenurilor, orice
modificare care nu are la bazd acte autentice dand nastere arbitrariului.

Avénd In vedere toate considerentele expuse, va solicitdm sd admiteti prezenta plangere
prealabila.
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n drept: art. 7 din legea nr. 554/2004
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Anexam: Tmputernicire avocatiala.
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