Primiiria municipiului Cluj-Napoca Aprobat:
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM Primar,
Biroul Strategii Urbane Emil Boe
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privind Plingerea prealabila formulatd de Pop Aurelia Carolina, inregistratd sub nr.
54249, 54326, 54354 i 54694 din 27.01.2022

Prin Plangerea prealabila formulata de Pop Aurelia Carolina se solicitdi modificarea
sau anularea partiald a H.C.L. nr. 493/2014 privind aprobarea Planului Urbanistic General al
municipiului si a Regulamentului Local de Urbanism, cu medificirile si completirile
ulterioare, respectiv efectuarea demersurilor necesare pentru modificarea, pentru parcelele
identificate prin CF nr. 343386 si 343387 Cluj-Napoca, a incadréirii functionale UTR VP (zond verde -
piaduri in intravilan) in UTR Liu (Locuin{e cu regim redus de infljime dipuse pe un parcelar de tip
urban) sau intr-o unitate teritoriald de referin{d care s permitd construirea de locuinje familiale in
conditii similare celor reglementate prin PU.D. pentru case familiale P+P+M, zona Coasta Mare,
aprobat prin Hotivirea nr. 197/2007. Se mai soliciti, in subsidiar, modificarea sau anularea partiala
a HC.L. nr. 493/2014 privind aprobarea Regulamentului Local de Urbanism in ceea ce
priveste interdictie de imprejmuire in zona de piadure - UTR VP.

Directia Generald de Urbanism comunicd urmétoarele:

Terenul din zona Coasta Mare, inscris in CF nr. 343386 si 343387, cu suprafata de
724928 mp., este incadrat prin PUG 2014 in UTR VP. Zona este formati din terenuri
impddurite situate in intravilan, introduse prin documentafii de urbanism (P.U.G, PU.Z.)
inainte de revizuirea Codului Silvic in anul 2008. Astfel, este corect stabilti prin PUG
incadrarea funcfionala UTR Vp.

Conform Regulamentului Local de Urbanism aprobat prin HCL 493/2014, terenul are
destinaia de pidure, cu rol de agrement. In aceastii zoni sunt interzise orice fel de constructii.

Prin Planul Urbanistic General sunt prolejate padurile existente prin restricfionarea
operatiunilor de urbanizare pe aceste suprafete. Urbanizarea extensivii a cadrului natural al
municipiului, desfasurata dupd 1990, a afectat puternic suprafejele forestiere din proximitate,
in primul rind padurea Faget si culturile pomicole de pe cei doi versan{i. Defrisirile si
operafiunile izolate si necorelate de urbanizare au dus la fragmentarea puternica a habitatelor
naturale, multe dintre acestea facind parte din refeaua europeand de proteclie Natura 2000, La
acest efect perturbator au contribuit aportul semnificativ de trafic motorizat aferent dezvoltarii
rezidenliale recente precum si poluarea aferentd activitagilor de construire. Aceasti evolutie
recentii impune misuri de protejare a padurilor. Suprafefele impadurite aflate in intravilan fac
parte din fondul forestier si sunt protejate suplimentar prin intermediul introducerii lor in zona
funcionald a spatiilor verzi, avind in vedere importanta lor pentru oras ca factor ecologic.

Punctul de vedere al proiectantului PUG, reprezentat de seful de proiect, exprimat in
cazul unei plingeri prin care s-a solicitat acelasi lucru (Rus Marius, inregstratd sub nr.
425111/3 din 16.11.2015, pentru o parceld situatd in aceasi UTR), este ca:

wSolicitarea de a modifica Vp (paduri in intravilan) in ULid nu poate fi luati in
considerare. Padurile sunt protejate, nu pot fi defrisate.”

lar pentru un caz similar (pozifia 411 — Filipeseu — din Centralizatorul raspunsurilor
comunicat noua de proiectant), avem urméatorul punct de vedere:

in RLU la UTR Vp - Zond verde - Paduri in intravilan - la Utilizarea functionali se
specifica mentinerea utilizarii actuale de pasune sau fanat. Pasunile si fanatele din
interiorul padurilor au fost evidentiate ca atare in concordanta cu Cadastrul Forestier, dar
asupra lor s-a instituit acelasi regim de protectie ca si pentru paduri. Conform Studiului




Peisagistic Teritorial, concluziilor grupului de lucru privind “Problemele de mediu in cadrul
proiectului de elaborare PUG Cluj-napoca” si recomandarilor Garzii Nationale de Mediu -
Comisariatul Regional Cluj, prin RLU padurile sunt mentinute si protejate.”

Considerim ¢ii nu toate terenurile din intravilan pot fi destinate unor folosinte in
conformitate cu dorinfele proprietarilor si nu existd nici o prevedere legala care si impund o
asemenea abordare. Direcjia Generald de Urbanism susjine mentinerea incadrarii functionale
a zonei, stabiliti prin noul PUG. Considerim ci nevoile de dezvoltare a municipiului nu
justifica urbanizarca terenurilor ocupate in prezent de poieni, paduri sau finafe.

Pentru parcelele situate in zona Coasta Mare a fost intocmitd documentatia P.U.D.
pentru case familiale P+P+M, zona Coasta Mare, aprobat prin Hotdirirea nr. 197/2007. Documentatia
PUD a fost valabila 18 luni de la aprobarea PUG 2014 - pina in iunie 2016.

In vechiul PUG terenul era incadrat in UTR V6 = paduri de agrement, astfel nu se
poate considera ¢ii actuala incadrare sau actualele reglementiri ar produce vreun prejudiciu
solicitantului. Din fotografia aeriani se vede ci si in prezent aceastd zond este inpadurita.

Reglementirile de urbanism se stabilese in conformitate cu legislatia specifici, Legea
nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul §i alte acte normative specifice.
Stabilirea regimului de folosin{d a terenurilor este in competenta autoritiii locale conform art.
46 si urm. din Legea nr. 350/2001. Legea nr. 350/2001 da in prerogativa autoritifilor
administratiei publice locale competenta de a stabili regimul urbanistic la nivelul localitatii ori
a unitdfii administrativ-teritoriale in perimetrul cireia isi are jurisdicia, sens in care poate, din
punct de vedere urbanistic sa reglementeze modul de folosire a bunurilor imobile, respectiv a
terenurilor aflate in proprietate privati in consens cu cerinfele si nevoile interesului public si
al celui individual reprezentat de titular.

Trebuie avut in vedere ci modificarea parfiala a PUG, in sensul schimbarii incadrarii
funclionale, pentru a ne conforma cerinjei reclamantului, nu este posibila pentru ca
modificarea documentatici PUG aprobate nu poate fi fiicutd decdlt cu respectarea procedurii
legale explicitate in cuprinsul art. 64, alin. 2 si art. 65, alin. 2 din Legea nr. 350/2001.

Directia Generald de Urbanism susfine menjinerea incadririi funcfionale a zonei,
stabiliti prin noul PUG. Considerim cii nevoile de dezvoltare a municipiului nu justificd
urbanizarea terenurilor ocupate in prezent de paduri, poieni sau [énate.

Concluzie:

Analizind aspectele urbanistice ale plingerii, in ceea ce priveste solicilarea de
modificarea pariald a Planului Urbanistic General aprobat prin HCL nr. 493/2014, in sensul
schimbirii incadrarii functionale din UTR Vp = zond verde - paduri in intravilan intr-o
incadrare care si permitd construirea de locuinte, pentru terenul identificate prin CF nr. 343386
i 343387 Cluj-Napoca, Direclia Generald de Urbanism propune respingerea plingerii
prealabile si mentinerea reglementérilor urbanistice stabilite prin  Planul Urbanistic General
aprobat prin HCL nr. 493/2014,
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HOTARARE
robaren Planului Urbanistie de Detaliv
pentru case Bamiliale P+ EAivl
poma Coasta Mare - Calonin Figet

preivimil G

L1
¢

mwmicipiulun Clud-MNapoca intrunie in yedinid ordinard,

Consilinl local al

Examindnd proieciul de hotaraie pravind aprobarea P, pentru case Familiale
P+E+M, zona Consta Mare- Colonia Faget = proiect din initiativa primanalui;

't\ analizind Referatl nr, 240810 43 032007 0 al Directiel  urbamism pnin care 5€
propune aprobarea Planului Urbanistic  de Detaliu pentru ease familinle PHESM, zona
Coasta Mare- Colonia Figet, beneficiar Mazilu Amedeo Gianini' §i asociafii,
Avand in vedere avizul Comisiel tehinice de amenajare a teritoriulm i de urhardism nr
4741/8330/21,.02.2007, precum i av izul comisigi de specialiate:

Retingnd prevederile Legit nr. 35072001 privind amenajarea teritoriului §1 urbanismul,

| modificald; :
; Potrivit dispozitiunilor art. 36 pet. 5 lit7e”, 39 al. si 45 din Legea nr. 2152000 & ¢
- x Fe i
e administratiei publice localy, repubhcats ;

HOTARASTE:

Art.l, - S¢ aprobd Planul Urbanistic de Detaliu pentru case familiale, P+E+M,

Coasta Mare- Colunia 1 aget, beneficiari Mazilu Amedeo Gianini §i asociatil. pn.ltﬂl'l:

revimul de indlfime, accesul,  parcarea’gararea autg 001

=

reglementeazd conslivir.

- 20 - pe ansamblul zonei studiate $i CUTmax. = Lo Aﬂf!rﬁ]?_._'

terenului POTmax
precum  §i - avizul Comigiei  tehnice de amenajare @ teritoriului §i de
4741/8330/21.02.2007,

Art2, - Cuindcolinirea prevederilor hotdrdrii se incredinfeaza Dmﬁb iroa

Nr. 197 din 3 apriliec 2007 ]
{Hotdirirea a fost adoptati cu 24 volur)
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BRISC LEGAL

str. Dorobantilor nr. 14-16
carm, 210, Cluj City Center

Bri ) .
risc Horatiu Adrian 400121, Cluj-Napaca

O = Brisc Horatiu - Cabinet de avoecal

Eu sunt autornul docurmentului i (004) 0744 475 971
20001/2022 17:57:22 UTC+02 F (004) D264 450 306
Citre: Primarul Municipiului Cluj-Napoca -
Bkt 244
SkB 26
Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca - [;
S4e54
r -
U.A.T. Municipiul Cluj-Napoca 546k /3*{
Contact: registratura@primariaclujnapoca.ro

Subiect: Plangere prealabili

Subsemnata, Pop Aurelia Carolina, cu domiciliul in Mun. Cluj-Napoca, _ )
jud. Cluj, identificatd prin C.l. seria avand CNP . reprezentata
conventional prin Horatiu Brisc — Cabinet de avocat, cu sediul profesional ales in mun. Cluj-Napoca,
Calea Dorobantilor nr. 14-16, clidirea Cluj City Center, intrarea principald, etaj 2, camera 210, telefon
0744.475.971, e-mail horatiu@brisc.ro, unde solicitim comunicarea tuturor actelor,

inart. 7 alin. (1) 5i {141) din Legea nr. 554/2004, formulez prezenta

PLANGERE PREALABILA
Prin care solicit;

1. in principal, modificarea sau anularea partiald a H.C.L. M. Cluj-Napoca nr. 493/2014 prin care s-
a aprobat documentatia Actualizare Plan Urbanistic General al Mun. Cluj-Napoca si
Regulamentul Local de Urbanism, cu modificdrile si completirile ulterioare, respectiv in ceea ce
priveste incadrarea functionald in UTR=Vp (Zona verde — pdduri in intravilan) a parcelei
identificate prin CF nr. 343386 Cluj-Napoca si prin CF nr. 343387, ambele proprietate a
subsemnatei;

2. Tn consecinti, efectuarea de ciitre Consiliului Local al mun. Cluj-Napoca a demersurilor necesare,
inclusiv emiterea unei hotérari de consiliu local, prin care si se dispund incadrarea functionali a
acestor parcele conform H.C.L. M. Cluj-Napoca nr. 197/2007 privind aprobarea P.U.D. pentru
case familiale P+E+M zona Coasta Mare-Colonia Faget;

o In subsidiar, efectuarea de citre Consiliului Local al mun. Cluj-Napoca a demersurilor
necesare, inclusiv emiterea unei hotirari de consiliu local, prin care si se dispuna
incadrarea functionald a acestor parcele in UTR_Liu sau intr-o unitate teritoriald de
referintd din noul P.U.G. al Mun. Cluj-Napoca care sd permitd construirea de locuinte
familiale in conditii similare celor reglementate prin H.C.L. M. Cluj-Napoca nr, 197/2007;

3. Tn subsidiarul solicitérii de la pct. 1 si 2, modificarea sau anularea partiali a H.C.L, M. Cluj-Napoca
nr. 493/2014 din prisma prevederilor din Regulamentul Local de Urbanism care previd
interdictia de imprejmuire pentru UTR=Vp;

4, Tn toate cazurile, revocarea Certificatului de Urbanism nr. 100/19.01.2022 emis in scop de
informare si emiterea unui nou Certificat de urbanism in scop de ,construire imprejmuire in
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sistem provizoriu si demontabil”, astfel cum am solicitat prin cererea inreg. sub nr. 12508 din
06.01.2022.

Avdnd in vedere urmitoarele
CONSIDERENTE

l. CIRCUMSTANTIERI PRIVIND STAREA DE FAPT

1. Subsemnata sunt proprietara imobilelor identificate prin CF nr. 343386 Cluj-Napoca, nr. cadastral
343386, in suprafata de 72 mp si a parcelei identificatd prin CF nr. 343387, nr. cadastral 343387, in
suprafata de 928 mp. Conform certificatului de urbanism nr. 100 din 19.01.2022, pacelele subsemnatei
au destinatia VP-paduri in intravilan, utilizirile admise conform regulamentului de urbanism fiind
exploatare in regim silvic sau exploatare specifici padurilor cu rol de agrement. Conform art. 3 din
regulamentul de urbanism aferent UTR_Vp, sunt interzise orice fel de constructii permanente sau
definitive, de orice naturd si cu orice destinatie, in afara celor aferente S_Vpa, reglementate la pct. 2.
Este interzisd imprejmuirea pédurii sau a unor pérti ale acesteia, indiferent de structura de proprietate.
Similar, la pct. 14 din RLU aferent UTR_Vp se prevede ci nu sunt admise imprejmuiri, indiferent de
structura de proprietate.

2. Deosebit de relevant este cd parcelele subscrisei, impreuni cu multe alte parcele invecinate si din zona,
ce conform noului PUG sunt cuprinse in UTR_Vp, au ficut obiectul unei documentatii de urbanism de
tip plan urbanistic de detaliu, respectiv H.C.L. M. Cluj-Napoca nr. 197/2007 privind aprobarea Planului
Urbanistic de Detaliu pentru case familiale P+E+M zona Coasta Mare — Colonia Faget. Conform acestei
documentatii, pe parcela subsemnatei si pe cele invecinate, se puteau edifica case individuale, avand
drept indici urbanistici ocuparea terenului POTmax=20% pe ansamblul zonei studiate si CUTmax=0,6
ADC/mp. De altfel, pe parcelele reglementate prin documentatia PUD aprobatid prin H.C.L. M nr,
197/2007 au fost emise autorizatii de construire, au fost edificate locuinte unifamiliale, acestea fiind
receptionate si aflate in folosinta beneficiarilor. Astfel, cu titlu exemplificativ, facem trimitere la parcela
identificata prin CF nr. 313284 Cluj-Napoca, in privinta cireia a fost emis3 A.C. nr. 1889/20.10.2016
avand ca scop ,casd familiald P+E, amenajdri exterioare”, constructia fiind receptionati si inscrisi in CF
nr. 313284-C1, De asemenea, in favoarea beneficiarului parcelei identificatd prin CF nr. 314144 Cluj-
Napoca a fost emisd initial A.C. nr. 1291/2016 pentru locuinta familiali D+P+Er, amenajiri exterioare,
urmand ca ulterior sa fie emisa A.C. nr. 1700 din 16.12.2020 prin care se autorizeazi executarea
lucrdrilor de construire pentru continuare lucréri fird modificarea solutiei constructive autorizate cu
A.C. nr. 1291/2016.

3. De asemenea, mai trebuie ardtat ca astazi, conform noului PUG M. Cluj-Napoca, terenurile din zon
pozitionate invecinat cu str. Fagetului si aflate in proximitatea parcelei subsemnatei, respectiv
localizate la o distantd extrem de redusé de parcela in discutie, sunt incadrate in Uliu si chiar in Liu, fiind
astfel permisa edificarea de locuinte cu regim redus de indltime dispuse pe un parcelar de tip
urban/locuinte colective mici.

4. Raportat la aceste imprejuriri, putem concluziona ci incadrarea functionali a parcelei subsemnatei
in noul P.U.G. M. Cluj-Napoca s-a realizat fird a se tine cont de reglementarea urbanistici ce a ficut
obiectul PUD pentru case familiale, P+E+M zona Coasta Mare-Colonia Figet. Reglementarea dreptului
de folosin{a a parcelei subsemnatei conform incadrérii functionale din nou P.U.G. creeazi o ingerinta
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in dreptul de proprietate privatd, dat fiind ¢d s-a realizat cu depasirea dreptului de apreciere al
autorititii in ceea ce priveste dezvoltarea urbanisticd a orasului, astfel cum voi dezvolta in continuare.
Prin incadrarea parcelelor in categoria de folosintd Vp, este limpede ca valoarea acestor terenurilor
scade exponential fatd de valoarea inregistrata pe perioada de valabilitate a PUD pentru case familiale,
P+E+M, zona Coasta Mare (03.04.2007 — data aprobdrii si intrérii in vigoare a HCL nr, 197/2007 si pana
in data de 22.06.2016 — data intrarii in vigoare a PUG Cluj-Napoca aprobat prin HCL nr. 493/2014), astdzi
avand o valoare absolut derizorie. Implicit, subsemnata nu mai pot dispune de atributul folosintei in
modalitateain care aveam dreptul pe o perioadd de aprox. 10 ani de zile 5i, mai mult, nu mai pot dispune
de atributul dispozitiei, cumparatorii nefiind interesati de parcela subsemnatei si a celor din jur date
fiind limitarile de folosintd impuse prin RLU aferent UTR_Vp.

Raportat la aceste aspecte, subsemnata sunt nevoitd sa efectuez toate demersurile legale care se impun
pentru protejarea dreptului de proprietate privata, inclusiv formularea prezentei, solicitandu-va astfel
remedierea situatiei juridice prin care parcelele identificate cu nr. cad. 343386 si nr. cad 343387 au fost
incadrate in zona padurilor intravilane, cu restrictii de folosire ce le fac lipsite de utilitate practica si
valoare economicd, desi anterior pe o duratd de aproape 10 ani acestea erau construibile.
Comportamentul autorititii reprezintd, in realitate, reglementarea dreptului de folosinta intr-o manierd
disproportionata fata de interesul particular vatamat.

CARACTERUL NELEGAL AL INCADRARII PARCELELOR SUBSEMNATE! IN UTR = Vp

incadrarea functionali a parcelelor indicate conform noului PUG s-a realizat cu exces de putere in sensul
art. 2 alin. (1) lit. n) din Legea nr. 554/2004, respectiv prin exercitarea dreptului de apreciere a autoritatii
locale asupra dezvoltirii urbanistice armonioase a orasului cu incalcarea dreptului de proprietate
privatd al subsemnatei, protejat de art. 44 din Constitutie si art. 1 din Protocolul nr. 1 la Conventia
Europeana a Drepturilor Omului.

Potrivit art. 2 alin. (1) lit. n) din Legea nr. 554,/2004, prin exces de putere se in{elege ,exercitarea
dreptului de apreciere al autoritdtilor publice prin incélcarea limitelor competentei prevazute de lege
sau prin incilcarea drepturilor si libertatilor cetdatenilor”.

n acest sens, reiterez ci anterior adoptirii HCL 493/2014, parcelele subsemnatei erau reglementate
printr-o documentatia de urbanism, ce reprezinta act administrativ normativ, ce permitea edificarea de
case familiale. In considerarea acestui aspect, aceeasi autoritate publicd locald, prin reglementarea
anterioard celei in vigoare, a considerat oportun urbanistic, pentru o perioada de aproape 10 ani, ca
parcelele subsemnatei s& fie construibile pentru casd familiald, acest bun al subsemnatei dobandind
astfel o anumitd valoarea patrimoniald prin raportare la acest atribut.

Notiunea de ,bunuri” este consacratd prin raportare la jurisprudenta CEDO. Un reclamant va pretinde
existenta unei incdlcdri a art. 1 din Protocolul nr. 1 in mdsura in care hotdrdrile pe care le contesta se
raporteazi la ,bunurile” sale in sensul acestei dispozitii. Notiunea de ,bunuri” poate acoperi atat
bunurile actuale”, cit si valorile patrimoniale, inclusiv creantele, in virtutea cdrora reclamantul poate
pretinde ci are cel putin o ,speranti legitima” de a beneficia efectiv de un drept de proprietate [J.A.
pye (Oxford) Ltd 83 si J.A. Pye (Oxford) Land Ltd impotriva Regatului Unit (MC), pet. 61; Maltzan i altii
impotriva Germaniei (dec.) (MC), pet. 74 lit. c); Kopecky impotriva Slovaciei (MC), pct. 35 lit. c])]. O
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10.

11.

12.

13,

LSperanta” este legitimd” cand se intemeiazd pe o dispozitie legislativd sau pe un act juridic referitor
la interesul patrimonial in cauza (Saghinadze si altii impotriva Georgiei, pct. 103).

In aceste conditii, notiunea de bun in sensul art. 1 Protocol 1 din Conventie este una complexd,
incorporand si elementele ce tin de speranta legitima de a beneficia de o anumita valoare patrimoniala.
In acest sens, protectia bunului reprezentat de parcelele subsemnatei se extinde inclusiv din prisma
valorii patrimoniale a terenului apt de a fi autorizat pentru construirea de casa familiald conform PUD
aprobat prin HCL nr. 197/2007. Implicit, subsemnata aveam speranta legitimd derivata dintr-un act
administrativ normativ valabil aproape 10 ani ca voi putea folosi parcela in scopul construirii unei case
familiale sau ca voi instrdina terenul la o valoare determinatd prin raportare |a aceasta caracteristica de
construire.

Dreptul de proprietate beneficiazd de protectia oferitd prin Constitutie si Conventia Europeand a
Drepturilor Omului, ceea ce inseamna si faptul ca statele au inclusiv unele obligatii negative, de a se
abtine sd aduca atingere dreptului de proprietate al persoanelor. Aceste obligatii negative vizeaza
privarea de proprietate si reglementarea dreptului de folosintd intr-o manierii ce determind o ingerinté
a dreptului. In doctrind’, reglementarea folosintei dreptului de proprietate a fost definiti ca orice
mdsurd legald a statului prin care unei persoane nu i se permite sd-si utilizeze bunurile in maniera in
care doreste, suferind astfel unele limitdri. Tn acest sens, in repetate randuri, Curtea a constatat incalcari
ale art. 1 Protocolului 1 din Conventie, inclusiv prin raportare la ingerinta derivatd din lipsa de
proportionalitate intre interesul public afirmat de autoritate pentru o anumitad actiune si interesul privat
al proprietarului de a se bucura de un drept de proprietate complet si neafectat.

Raportat la toate acestea, procedura de incadrare functionald in UTR=Vp se dovedeste a fi arbitrara si
neconforma cu situatia de fapt si de drept a imobilelor subsemnatei, incalcand in mod grav dreptul de
proprietate privatd, ca drept fundamental ce este reglementat si garantat de art. 44 Constitutia
Romadniei si art. 1 din Protocolul aditional nr. 1 al Conventiei Europene a Drepturilor Omului. Este
adevdrat cd in situatia data afectarea dreptului de proprietate privata se manifestd exclusiv din prisma
limitarii si conditiondrii atributului folosintei,. Tn aceste conditii, ingerinta in dreptul de proprietate
privata se impune a fi analizata din prisma dispozitiilor par. 2 a art. 1 Protocol 1 la Conventie potrivit
carora: ,Dispozitiile precedente nu aduc atingere dreptului statelor de a adopta legile pe care le
considerd necesare pentru a reglementa folosinta bunurilor conform interesului general sau pentru a
asigura plata impozitelor ori a altor contributii, sau a amenzilor.”. Totusi, posibilitatea de a reglementa
exercitarea dreptului de folosinta in conformitate cu interesul general trebuie interpretatd in lumina
principiului consacrat de norma generala instituit de par. 1 teza | a art. 1 Protocol 1 la Conventie, potrivit
cdreia ,orice persoand fizicd sau juridicd are dreptul la respectarea bunurilor sale.” Implicit,
conformarea cu conditiile cuprinse in par. 2 implica parcurgerea testului legalititii, scopului legitim si a
proportionalitatii ingerintei®. Legalitatea presupune ca ingerinta si fie previzutd de o lege in sensul
Conventiei, iar legea trebuie sd fie accesibild, precisa si previzibila. Suplimentar, ingerinta trebuie sa
respecte raportul rezonabil de proportionalitate intre mijloacele folosite si scopul urmarit.

Tn primul rdnd, reglementarea nu va putea parcurge testul legalitatii dat fiind c3 limitele UTR=Vp nu
respectd caracteristicile unitatii teritoriale de referintd conform definitiei din Anexa nr. 2 la Legea nr.

' idem, p. 485.
* A se vedea ECHR, 29 noiembrie 1991, Cose of Pine Valley Developments LTD and Others v. Irefand, par, 57-58,

www.brisc.ro Pagina 4 din 6



14.

15,

16,

350/2001. Zona nu se caracterizeaza prin omogenitate functionald urbanistica dat fiind ca parcelele ce
astdzi sunt incluse in UTR_VP sunt fie construite, fie aflat in curs de construire. Trebuie subliniat ca
intreaga incadrare a careului UTR=Vp in acea zond nu respectd prevederile Legii nr. 350/2001. Astfel,
nu este respectatd definitia unitdtii teritoriale de referinta conform Anexei nr. 2 la lege. Unitate
teritoriald de referintd (UTR) este o subdiviziune urbanistica a teritoriului unitatii administrativ-
teritoriale, delimitatd pe limite cadastrale, caracterizata prin omogenitate functionala si morfologica
din punct de vedere urbanistic si arhitectural, avind ca scop reglementarea urbanisticd omogena.
UTR se delimiteaza, dupi caz, in functie de relief si peisaj cu caracteristici similare, evolugie istorica
unitard intr-o anumitd perioada, sistem parcelar si mod de construire omogen, folosinte de aceeasi
naturi a terenurilor si constructiilor, regim juridic al imobilelor similar. Tn realitate, desenarea careului
UTR=Vp in aceastd manierd s-a realizat fard a {ine cont de realitatea fapticd, omitdndu-se aspectul ¢a
pe parcelele invecinate identificate prin CF nr. 313284-C1 si CF nr. 314144 s-a edificat o locuint3d
unifamiliald, respectiv s-a emis o autorizatie de construira valabild in acest scop, procesul de construire
fiind in derulare, ambele parcele fiind astézi incadrate tot in UTR=Vp.

in al doilea rind, ingerinta in dreptul de proprietate privatd nu respectd raportul rezonabil de
proportionalitate intre mijloacele folosite si scopul urmdrit. La nivel teoretic, ingerinta in discutie ar
putea viza un scop legitim, respectiv o potentiald conservare a padurilor din intravilan si, implicit, a
zonelor cu spatiu verde, aspect in privinta cdruia municipalitatea are o marjd larga de apreciere. Este
incontestabil ci existenta unor suprafete cat mai mari de terenuri ce ar avea functiuni specifice zonelor
verzi este oportund pentru dezvoltarea armonioasa si sandtoasa a orasului si locuitorilor acestuia. Cu
toate acestea, indiferent de legitimitatea scopului urmarit de municipalitate, ingerinta trebuie sa
respecte standardul de proportionalitate corespondent echilibrului ce trebuie si existe intre interesul
public si cel privat.

Astfel, interesul public de mentinere si extindere a zonelor verzi este unul ridicat, dar atingerea acestui
interes se va realiza intr-o maniera nesemnificativ de redusa ca urmare a includerii suprafetei totale de
teren de 32.682,87 mp in UTR_Vp, ce ficea obiectul PUD aprobat prin HCL nr. 197/2007, si cu atat mai
putin a celor aprox. 1000 mp ce reprezinta suprafata parcelelor in discutie. Astfel, trebuie subliniat ca
raportat la suprafetele totale de péduri intravilane si spatii verzi de care beneficiaza orasul, aceasta
suprafatd este nesemnificativd, In acest sens, se va putea observa ci zona de paduri se intinde
semnificativ in zona opusd str. Fagetului. Tn plus, mai trebuie ardtat cd printr-o analizi la fata locului se
poate observa ci valoarea pretinsei paduri este redusi, densitatea arborilor fiind mult inferioara unei
paduri normale. Mai mult, s-ar impune inclusiv o analiza a specificului documentatiei aprobate prin HCL
nr. 197/2007. Prin aceasta, au fost reglementati coeficienti de construire extrem de redusi si obligatia
de mentinere a unei suprafete de spatii verzi de 11.618, 65 mp, precum si de mentinere a zonelor
plantate cu arbori. Implicit, interesul public de mentinere a arborilor si a spatiilor verzi putea fi atins
inclusiv prin mentinerea posibilitatii de construire conform PUD aprobat prin HCL nr. 197/2007, dat fiind
ci exista o obligatia de pistrare a fondului de arbori si de implementare a unei zone verzi pe o suprafata
semnificativa a zonei studiate prin PUD.

Pe de altd parte, vitimarea proprietarilor de parcele in zona incadrata functional Vp este grava si
perpetud. Toate parcelele, siinclusiv cele ale subsemnatei, pe care anterior se puteau edifica 40 de case
familiale individuale, si-au redus valoarea economica radical, de cel putin 10 ori. Astazi, circulatia
acestora Tn circuitul civil este cvasi-suspendatd, nefiind persoane interesate si achizitioneze teren
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intravilan pentru exploatare in regim silvic, dar aflat la sub 200 m de str. Figet, adiacent cireia existi
parcele extins construibile (a se vedea documentatia PUZ zona str. Figetului propusd de beneficiarul
Bochis Lucian). Gravitatea vatamarii derivd si din imprejurarea ci un teren precum cel in discutie
reprezintd, cel putin pentru subsemnata, o pondere semnificativi din averea personal3 total3 pe care
o detin. Astfel, spre deosebire de eventualul avantaj nesemnificativ pe care l-ar aduce municipalitatea
interesului public prin introducerea terenurilor in UTR_VP, aceastd modificare radicald a regulilor de
folosinta determina o afectare directd si profundd a patrimoniului global al subsemnatei. Implicit,
pundnd in balanta interesele relevante situatiei, se va putea concluziona cu usurinta caracterul profund
disproportionat al ingerintei. Cu siguran{a existau multiple alte parghii de atingere a interesului public
urbanistic urmarit ce nu implicau o ingerinta atat de grava in drepturile si interesele particularilor.

Aceasta ingerinta este cu atat mai dificil de inteles in conditiile in care este cunoscuta nevoia acuti de
extindere a zonelor construibile in orasul Cluj-Napoca, raportat la cresterea populatiei si dezvoltarea
orasului. Astfel, chiar noul PUG al M. Cluj-Napaoca are drept deziderat posibilitatea de construire in zone
cdt mai apropiate de partea centrald a orasului, nefiind doritd si nici oportund construirea in zonele
limitrofe, ce presupun o amprentd de poluare mai ridicatd atit pentru procesul de construire
(extinderea dificila a retelei de utilitati, etc.) dar si in procesul de exploatare (o poluare mai ridicata
determinatd de distante mai lungi spre zonele centrale de interes).

in fine, limitrile de folosintd impuse de regulile de urbanism aferente UTR=Vp referitoare inclusiv la
interdictia de imprejmuire reprezintd, in mod similar, o reglementare nejustificati a dreptului de
folosinta a proprietatii private, lipsind orice ratiune legald sau de altd naturd care sa facd oportund
aceastd interdictie de imprejmuire. De altfel, aceasta reglementare contravine in mod direct prev, art.
561 Cod civil conform cdrora Orice proprietar poate sd isi ingrddeascd proprietatea, suporténd, in
conditiile legii, cheltuielile ocazionate., dreptul de ingradire fiind o componenta a atributului folosintei
ce intrd in compunerea dreptului de proprietate privati.

Tn anexd:
- Imputernicire avocatiala.

Cu consideratie,
Pop Aurelia Carolina,
Prin avocat Brisc Horatiu
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Uniunea Nationali a Barourilor din Roménia Anexa nrll la Stalulul profesiei de avocat

| Baroul CLUJ CJ/105011/2022

Forma de exercilare a profesiei
BRISC HORATIU — CABINET DE AVOCAT

IMPUTERNICIRE AVOCATIALA

Domnul avocat BRISC HORATIU, cu sediul profesional in str. Derobantilor nr. 14-16, cladirea Cluj City Center,
intrarea principald, etaj 2, camera 210, telefon 0744 .475.971, e-mail horatiuv@brisc.ro

se imputericeste de cétre clientul Pop Aurelia Carolina, sd exercite urméatoarele activitli — asistentd juridica
constand in formularea unei plangeri prealabile avand ca obiect:

1. In principal, modificarea sau anularea partiald a H.C.L. M. Cluj-Napoca nr. 493/2014 prin care s-a aprobat
documentatia Actualizare Plan Urbanistic General al Mun, Cluj-Napoca si Regulamentul Local de Urbanism,
cu madificrile si completarile ulterioare, respectiv in ceea ce priveste Tncadrarea functionald in UTR=Vp
(£ona verde — péduri in intravilan) a parcelei identificate prin CF nr, 343386 Cluj-Napoca si prin CF nr.
343387, ambele proprietate a subsemnatei;

2, In consecina, efectuarea de cétre Consiliului Local al mun. Cluj-Napoca a demersurilor necesare, inclusiv
emiterea unei hotéréri de consiliu local, prin care sé se dispuna incadrarea functionald a acestor parcele
conform H.C.L. M. Cluj-Napaca nr. 197/2007 privind aprobarea P.U.D. pentru case familiale P+E+M zona
Coasta Mare-Colonia Faget:

In subsidiar, efectuarea de catre Consiliului Local al mun. Cluj-Mapoca a demersurilor necesare,
inclusiv emiterea unei hotarari de consiliu local, prin care sa se dispuna incadrarea funclicnald a acestor
parcele In UTR_Liu sau intr-o unitate teritoriala de referinta din noul P.U.G. al Mun. Cluj-Napoca care sé
permita construirea de locuinte familiale in conditii similare celor reglementate prin H.C.L. M. Cluj-Napoca nr.
197/2007,

3. In subsidiarul solicitarii de la pet. 1 si 2, modificarea sau anularea partiald a H.C.L. M. Cluj-Napoca nr.

493/2014 din prisma prevederilor din Regulamentul Local de Urbanism care prevad interdiclia de imprejmuire
entru UTR=Vp:

E1 toale cazurile, revocarea Cerlificatului de Urbanism nr. 100/19.01.2022 emis in scop de informare si

emiterea unui nou Certificat de urbanism in scop de ,construire imprejmuire in sistem provizoriu si

demontabil”, astfel cum am solicitat prin cererea inreg. sub nr, 12508 din 06.01,2022.

§i s asisle/ sa reprezinte clientul in fata Primarului Municipiului Cluj-Napoca, Consiliului Local al Municipiului Cluj-

Mapoca, U.A.T. Municipiul Cluj-Napoca

Data 26.01.2022

CLIENT/REPREZENTANT, * Alest ider]lltataia Ipé'[r;i_lor,_continutul gi data contractului de
asistenta juridicé in baza céruia s-a eliberat
........................................ Snpuemicken
T FORMA DE EXERCITARE A PROFESIE] **
prin avocat,

“Semnatura nu este necesard in silualia in care forma de exercilare a profeslei de avocal atestd identilalea parilor, a conlinutulul si dala
contractului de asistentd juridica in baza caruia s-a eliberat Tmputemicirea,

““Semnatura avocatului si aplicarea glampilei nu sunt nacesare in silvatia in care prezenta impulernicire avocaliala este semnalfi de cdtre client
sau reprezentantul acestula,



