Priméria municipiului Cluj-Napoca
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
Biroul Strategii Urbane

Nr. 432704/433 din 06.04.2022

o 59/‘7.06.2@;22,

(' INFORMARE

privind Plidngerea prealabild formulati de
MATIS IOAN CRISTIAN SI MATIS AURORA OANA
inregistrata sub nr. 313157 din 14.02.2022

Prin Pldngerea prealabila inregistratd sub nr. 432704 din 06.04.2022 formulati de Matis loan
Cristian si Matis Aurora Oana soliciti revocarea partialdi a HCL nr. 493/2014 cu modificarile si
completdrile ulterioare, prin care a fost aprobat Planul Urbanistic General al municipiului Cluj-
Napoca gi modificarea incadririi funcfionale pentru parcela identificatid cu nr.cadastral 290395 in
suprafatd de 440 mp , situatd in zona strizii Simleului f.n din UTR= ULi/c intr-o unitate functionala
care s permitd construirea fird elaborarea unui P.U.Z

Directia Generald de Urbanism comunicé urmétoarele:

In conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001, asa cum a fost modificatd prin Legea nr.
151/2019 - punctul 7, art.I, la Art. 64 alin (3) este reglementat: , Litigiile generate de emiterea,
revizuirea, suspendarea sau anularea hotiririlor de aprobare a documentatiilor de amenajare a
teritoriului $i de urbanism se solufioneaza de instanfele de contencios administrativ competente.
Dreptul de a ataca hotdrdrile de aprobare se prescrie in termen de 5 ani de la data aprobarii.”

In conformitate cu wechiul PUG aprobat cu HCL nr.792/21.12.1999; 515/15.12.2009
amplasamentul era situat in extravilanul municipiului Cluj-Napoea.

Intrarea imobilului in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, s-a ficut odati cu aprobarea
PUG prin HCL nr493/22.12.2014. Parcela identificatd cu nr.cadastral 290395 este situatd in
intravilanul municipiului Cluj-NMapoca, avind incadrarea functionald ULi/c - zoni de urbanizare —
locuinte cu regim redus de indltime - individuale si colective mici.

incadrarea functionala a terenului obiect al plangerii prealabile s-a facut de ciitre autoritatea
publica in baza atributiilor conferite de lege, aceasta avand drept de apreciere in materie de urbanism
§i amenajarea teritoriului. Dreptul de stabilire al reglementarilor de construire pentru o zona a
unitafii administrativ-teritoriale reprezinta un drept al autorititii publice, cireia ii revine sarcina de a
gestiona dezvoltarea municipiului in concordantd cu interesul public §i principiile dezvoltarii
durabile, in conformitate cu prevederile Legii 350/2001.

Considerim cd nu toate terenurile din intravilan pot fi destinate unor folosinte in
conformitate cu dorintele proprietarilor $i nu existi nici o prevedere legald care si impund o
asemenea abordare. Mai mult afirmatia din plingerea prealabila ci ,,zona era inci dinainte de noul
P.U.G suficient de urbanizati, existind case drumuri si utilitdfi nefiind vorba de pésuni” o
considerim total eronata cu atit mai mult ci pe vechiul P.U.G teritoriul era situat in extravilan unde
construirea de case era interzisd, nu exista o structurd parcelard, zona nu dispunea de
infrastructurd sau dotdri.

in concluzie nu se poate pune problema diminudrii valorii acestui teren , regimul terenului
nefiind modificat prin noile reglementari in defavoarea beneficiarei, din contrd, prin introducerea
in intravilanul muncipiului existd posibilitatea elaboririi unor studii de urbanism ( PU Z in acest
caz ) care si permita construirea de locuinte.

in conformitate cu art.47 alin (2) din Legea 350/2001 actualizatd planul urbanistic zonal
cuprinde reglementdri asupra zonei referitoare la: organizarea retelei stradale, organizarea
arhitectural-urbanistici in funciie de caracteristicile structurii urbane, modul de utilizare a
terenurilor, dezvoltarea infrastructurii edilitare, statutul juridic si circulatia terenurilor, protejarea
monumentelor istorice si servitufi in zonele de protecfie ale acestora. Potrivit art.47 alin (3) lit.f) si



h) din Legea 350/2001 elaborarea Planului urbanistic zonal este obligatorie si in cazul:
infrastructurii de transport; altor zone stabilite de autoritdile publice locale din localitifi, potrivit
legii.

Retindnd prevederile legale mentionate mai sus coroborat cu faptul cd in aceastid zond nu
existd o refea stradald suficient de dezvoltatd adaptatd noilor nevoi §i lipsesc dotdrile, este necesar
un proces de structurare a zonei, respectiv stabilirea de reglementiri prin PUZ ce va trata teme ca:
integrarea in contextul urban, accesibilitatea, organizarea spatial-functionald, traficul, infrastructura
edilitard, sistemul de spatii publice, reparcelarea terenurilor, parametrii tehnico-economici.
Dimensiunea si potenfialul arealului impun o abordare rafionald a procesului de urbanizare.

Mentiondm cd urbanizarea implicd infiintarea structurii urbane - parcelar, infrastructurd
urbani (trama stradala, retele, spatii verzi si alte obiective de utilitate publica).

Sistemului de spafii publice - irama siradald, aleile pietonale, piefele, spafiile verzi, locurile
de joacd peniru copii etc. pot fi complet reglementate doar prin P.U.Z. ca parte a procedurii de
urbanizare.

Conditiile de urbanizare impuse de noul regulament ,, nu interzic orice drept de autorizare de
cladiri noi si dreptul proprietarilor de a beneficia de fructele proprietifilor lor ™ acestea avénd
menirea de a realiza aplicarea principiilor directoare in materie de urbanism, conduce la o dezvoltare
complexd, strategii a localitatii urmarind utilizarea terenurilor in mod rafional , echilibrat i in acord
cu viziunea actual.

Mentiondm ci pe acest amplasament beneficiarul a edificat deja o casa cu regim de indlfime
D+P+M firi a define autorizatie de construire pentru care s-a incheiat procesul verbal de constatare
si santionare a contraventiei nr. 0070905/23.11.2016, anulat in parte prin Decizia Civila
nr.1638/2018 pronuntatd in dosarul nr. 25635/211/2016 1in ceea ce priveste termenul de intrare in
legalitate. Termenul mentionat prin Decizia civild mentionatd mai sus, acesta se prelungeste cu 6
luni de la data comuniciirii , termen dealtfel depésit ; incadrarea intr-o zond care si permiti
construire directi fiind de fapt o incercare mascati de intrare in legalitate.

Conform art. 31”1 alin (1 ) si alin (2 ) din Legea 350/2001 ,,Dreptul de construire se acorda
potrivit prevederilor legale, cu respectarea documentafiilor de urbanism si regulamentelor locale de
urbanism aferente, aprobate potrivit prezentei legi. Schimbarea regimului juridic, economic sau
tehnic al terenului, potrivit legii, poate fi conditionatd de asigurarea ciilor de acces, a dotirilor
publice si echipamentelor tehnice necesare funcfiondrii coerente a zonei”.

In ceea ce priveste afirmafia ci obligativitatea elaboririi P.U.Z . din prisma art.47 din Legea
nr.350/2001 este nelegald intrucit PU.Z. nu poate fi obligatorie catd vreme prin PU.G si R.L.U
sunt trasate conditiile autorizéirii” mentiondm faptul ¢ chiar caracteristicele parcelei ( parcela nu are
front la stradd sau acces reglementat dintr-o circualtie publici ), coroborat cu reglementirile
urbanistice ale zonei si prevederile art.47 alin.(3) si art. 31°1 alin (1) si alin (2) din Legea 350/2001
impun elaborarea unui P.U.Z pentru aceasti zon.

in ceea ce priveste susfinerea din cuprinsul Plingerii prealabile privind faptul ci procedura de
urbanizare este condifionatd de restringerea " proprietifiilor cu circa 30-35% §i ca incalcd
prevederile art.44 alin (3 ) din Constitutie va comunicdm cid procedura exproprierii este reglementati
prin acte normative speciale, in spetd Legea 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publici. Exproprierea se poate dispune numai cu respectarea acestui cadru. Totodatd, pentru a
constata o expropriere de fapt trebuie dovedit c¢d s-a pierdut dreptul de proprietate. Faptul c¢d un
teren, prin acte normative ale administratiei locale a primit o anume destinatie urbanisticé care duce
la o alta folosinti decat cea doritd nu echivaleazi cu pierderea proprietatii.

Legea nr. 350/2001 da in prerogativa autorititilor administrafiei publice locale competenta de
a stabili regimul urbanistic la nivelul localitatii ori a unitatii administrativ-teritoriale in perimetrul
cireia isi are jurisdictia, sens in care poate, din punct de vedere urbanistic si reglementeze modul de
folosire a bunurilor imobile, respectiv a terenurilor aflate in proprietate privati in consens cu
cerintele si nevoile interesului public si al celui individual reprezentat de titular.

Conform dispozitiilor art. 44 din Legea nr. 350/2001, documentatiile de urbanism sunt
rezultatul unui proces de planificare urbani referitoare la un teritoriu determinat, prin care se
analizeazi situatia existentl si se stabilesc obiectivele, actiunile, procesele si masurile de amenajare
si de dezvoltare durabila a localitatii.
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De asemenea, potrivit dispozitiilor art 46 alin. (1) din Legea nr. 350/2001, planul urbanistic
general are atit caracter director §i strategic, cdt i caracter de reglemeniare §i reprezintd
principalul instrument de planificare operationald, constituind baza legald pentru realizarea
programelor §i actiunilor de dezvoltare™ .

Trebuie avut in vedere ci modificarea partiali a PUG, pentru a ne conforma cerinfei
reclamantilor, nu este posibila pentru cd modificarea documentatiei PUG aprobate nu poate fi facuta
decét 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 reglementirilor de construire in zond poate fi luata in considerare
doar la viitoarea revizuire a reglementirilor urbanistice prin actualizarea PUG in integralitate.

Concluzie: propunem Consiliului local respingerea plingerii prealabile ca nefondata si
mentinerea actualelor reglementiri stabilite prin PUG 2014, asa cum au fost completate gi revizuite
prin HCL nr. 118/2015, HCL nr. 737/2017 si HCL nr. 579/2018 pentru parcela inscrisd in C:F.
nr.290395 identificati cu nr.cad.290395 proprietatea solicitantei Matis Ioan Cristian §i Matig Aurora
Oana .

Sef Birou,
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CONSILIUL LOCAL AL MUNCIPIULUI CLUJ-NAPOCA ——
PRIMARUL MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA

REF. LA: Planul Urbanistic General aprobat prin HCL nr, 493/22.12.2014

Regulamentul Local de Urbanism aprobat prin HCL nr. 437/03.12.2014

Subsemnatii, MATIS IOAN CRISTIAN, cu domiciliul in Cluj-Napoca,

jud. Cluj, avand CNP si MATIS AURDRA OAMA, cu domiciliul in Cluj-Napoca,
! jud. Cluj, avand CNP

ambii cu domiciliul procesual ales la Societatea Civila Profesionala de Avocati ,,Somlea si
Asociatli”, din Cluj-Napoca, str. Milton Lehrer, nr. 22, et. 2, jud. Cluj, nr, fax. 0364
116905, e-mail: adrian.manole@tuca.ro, radu.somlea@tuca.ro, adrese la care va
solicitam sa dispuneti comunicarea tuturor actelor de procedurd, (persoana insarcinata cu
primirea actelor de procedura: Andrea Fancsali), reprezentatd de Societatea Civila
Profesionald de Avocati ,Somlea si Asociatii”, prin av. Adrian Manole

in temeiul art. 7 din Legea contenciasului administrativ nr. 554/2004, formulam prezenta
PLANGERE PREALABILA

prin care solicitdm sa dispuneti revocarea partiald a Planului Urbanistic General aprobat
prin HCL nr. 493/2014 si a Regulamentului Local de Urbanism aprobat prin HCL nr.
437/2014, cu privire la parcela de teren in suprafatd de 440 mp inscrisd Tn Cartea
Funciard nr. 290395 a Mun. Cluj-Napoca, nr. cadastral 290395, situatd din punct de
vedere administrativ in Mun. Cluj-Napoca, str. Simleului, nr. FN, dupd cum urmeaza:

1. In principal, in sensul modificarii functiunii UTR ULi/c in functiunea UTR Li/c;
2. In subsidiar, in sensul elimindrii obligativitatii procedurii de urbanizare previzute prin

Conditionarile Primare din RLU UTR ULi/c, parcela subsemnatilor urmand a fi integrata in
P.U.1. de urbanizare ca element existent.

MOTIVE

I. SITUATIA DE FAPT. OBIECTUL PLANGERI

. Subsemnatii suntem coproprietarii terenului intravilan in suprafatd de 440 mp, cu front la

strada, inscris in Cartea Funciard nr. 290395 a localitatii Cluj-Napoca, nr. cadastral 290395,
situat din punct de vedere administrativ in Municipiul Cluj-Mapeoca, str. Simleului, nr. FN,
dobdndit prin Contractul de vanzare-cumparare autentificat prin Incheierea nr,
485/08.08.2012 emisa de BNP Lobontiu Octavian lon.
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2. Achizitionarea terenului a fost facutad in vederea construirii unei locuinte. La acel moment,

desi zona era incadratd conform vechiului plan urbanistic general in extravilanul Mun. Cluj-
Mapoca. in realitate zona era intr-un vizibil proces de dezvoltare, fiind edificate cateva case,
existand drumuri, alimentare cu apa, energie electrica si gaz. In vecinitatea parcelei, era in
vigoare un PUZ de locuinte colective si individuale.

. Prin noul Plan Urbanistic General aprobat prin HCL nr. 493/2014 (,PUG"), intreaga zona a

intrat in intravilanul Mun. Cluj-Mapoca, astfel incdt parcelele, printre care si terenul
subsemnatilor, au fost incadrate in UTR ULi/c - Zona de urbanizare. Locuinte cu regim redus
de inaltime - individuale si colective mici. Potrivit Regulamentului Local de Urbanism aprobat
prin HCL nr. 437/2014 (,RLU"), Anexa 9, zona de urbanizare e definita ca fiind zona de
terenuri agricole destinatd extinderii orasului prin viabilizare si ocupare cu functiuni urbane.

. In acelasi sens, RLU UTR ULi/c caracterizeaza zona dupa cum urmeaza.

Caracterul actual:Terenuri cu destinatie agricold - pdsuni, fdnate, arabil - sau libere
sitvate in intravilanul municipiutui.

Caracterul propus:Zond cu functiune rezidentiald de densitate micd {locuinte unifamiliale
de divese tipuri - izolate, cuplate, insiruite, covor - si locuinte colective mici, grupate
tipologic in teritoriu), cu o structurd urband coerentd, rezultat al aplicdrii procedurii de
urbanizare.

. Asadar, noua incadrare urmarea si supuna intreaga zond unui proces fortat de .urbanizare”,

desi in 2014, la momentul adoptarii PUG, mai multe parcele, inclusiv a subsemnatilor, erau
deja urbanizate, cu constructii, drumuri i utilitdti, nefiind nicidecum vorba de pasuni §i
fanate, asa cum generalizeaza in mod eronat RLU. Totodata, noua incadrare prevedea in
cadrul RLU si modalitatea concreta prin care trebuia sa aiba loc urbanizarea, 5i anume prin
aplicarea procedurii de urbanizare, prevdzute de Conditiondrile Primare din RLU.

. Esenta procedurii de urbanizare consta in blocarea autorizarii executérii constructiilor pana

la momentul elabordrii unui PUZ de citre o asociatie de proprietari preconstituitd, PUZ-ul
respectiv urma sa trateze teme ca: integrarea in contextul urban, accesibilitatea, zonarea,

organizarea spatiol-functionald, traficul, infrastructura edilitard, sistemul de spatii
publice, servitutile de utilitate publicd ce greveazd teritoriul respectiv, reparcelarea
terenurilor, parametrii tehnico-economici.

. Seopul acestui PUZ era sa reglementeze subzonele destinate locuirii (ULi/c_a - subzona aferenta

locuintelor individuale i ULife_b - subzona aferentd locuintelor colective mici) §i terenurile aferente
obiectivelor publice (infrastructura stradala, edilitara, spatii verzi, locuri de joaca, terenuri
de sport, invatamant, sanatate). Astfel, prin PUZ proprietarii parcelelor trebuiau sa propuna
o reparcelare a terenurilor, cu mentiunea ca , suprafetele de teren aferente obiectivelor de
utilitate publicd se vor constitui prin diminuarea proportionald a proprietdtilor initiale”™.
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Cu alte cuvinte, proprietarii ar fi trebuit s3 renunte benevol la circa 30-35% (procente date
chiar de RLU) din suprafetele propriilor parcele pentru a satisface cerintele aferente
obiectivelor de utilitate publica (o expropriere deghizata si cu titlu gratuit).

Tragand linie, pentru obtinerea autorizatiei de construire, un proprietar este obligat sa

infiinteze o Asociatie a tuturor proprietarilor din zond (desi asocierea este un drept

constitutional care se exercitd liber, nu prin constringere), sd accepte o reparcelare a

terenurilor, prin cedarea benevola a unei suprafete de teren, dupd care sd parcurga

procedura de urbanizare constand in:

« obtinerea Avizului CTATU privind oportunitatea urbanizarii;

« obtinerea Avizului de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef);

« elaborarea de citre proprietari / dezvoltatori a documentatiilor de urbanism - ilustrare
urbanisticd (masterplan) si PUZ. Documentatia de urbanism trebuie 5a prevada in mod
obligatoriu modalitatea de reparcelare, astfel incat sa fie asigurat necesarul de suprafete

pentru obiectivele de utilitate si interes public;

aprobarea PUZ;
elaborarea de catre proprietari / dezvoltatori a proiectelor tehnice necesare pentru

echiparea completd edilitar-urbanisticd a teritoriului ce a fost definit ca o etapa in
procesul de urbanizare prin PUZ:

- retele, rezervoare §i statii de pompare pentru apa potabila, retele de canalizare i gestiunea
apelor meteorice, retele electrice §i puncte de transformare, fluminat public, comunicatii, gaz
metan s a racordurilor acestora la infrastructura urband majord;

- strazi $i alte tipuri de spatii publice (spatii verzi, locuri de joaca pentru copif etc), pentru primele
aplicindu-se profile transversale n conformitate cu reglementarile PUG 5i normele tehnice
specifice.

autorizarea lucrarilor de echipare completd edilitar-urbanistica;

realizarea de citre proprietari / dezvoltatori a lucrdrilor de echipare completd edilitar-
urbanistica si receptia acestora;

« intabularea noii structuri parcelare, inclusiv a suprafetelor ce intra in proprietate publica.

Abia dupa parcurgerea acestei proceduri, RLU permite autorizarea executarii constructiilor,
RLU fiind categoric in acest sens: , Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai
dupd finalizarea procedurii de urbanizare, descrise mai sus. Aceastd reglementare are
caracter definitiv 5i nu poate fi modificatd prin P.U.Z. sagu P.U.D".

Procedura de urbanizare descrisd este intr-atat de laborioasa, incdt implementarea ei este
pur si simplu impaesibila, dovada fiind ca un PUZ precumn cel dorit de autoritatea publica nu
a fost adoptat nici la sapte ani de al adoptarea noului PUG. Pe de altd parte, incadrarea
urbanisticd si obligativitatea procedurii de urbanizare contine si suficiente elemente de
nelegalitate, ce zadarnicesc si mai mult dezvoltarea zonei.

Mativele de nelegalitate asupra cirora vom starui prin prezenta plangere sunt:
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14.

Terenul subsemnatilor este incadrat intr-un UTR de urbanizare (ULi/c) si este supus unef
proceduri obligatorii de urbanizare, desi zona era inca dinainte de noul PUG suficient de

urbanizatd, existand case, drumuri si utilititi, nefiind vorba de pasuni si fanate;
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Obligativitatea elaborarii PUZ incalca prevederile art. 47 alin. 3 ind. 1 din Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismului (,Legea nr, 350/2001").
Actualul PUG si RLU aferent contin deja conditiile de autorizare a investitiilor pentru

parcela subsemnatilor, fiind astfel nelegala obligativitatea elaborarii unui PUZ;

Este impusd asocierea proprietarilor de terenuri, desi conform art. 40 din Constitutie,
dreptul de asociere se exercita liber;

Procedura de urbanizare este conditionatd de .restrangerea” proprietatilor cu circa 30-
15%, pentru constituirea suprafetelor de teren aferente obiectivelor de utilitate publica,
contrar garantiilor prescrise de art. 44 alin. (3) din Constitutie: ,{3) Nimeni nu poate fi
expropriat decdt pentru o cauzd de utilitate publicd, stabilitd potrivit legil, cu dreaptd
si prealabild despdgubire”;

Il. MOTIVE DE HELEGALITATE

A. Terenul subsemnatilor este incadrat intr-un UTR de urbanizare (ULi/c) §i este supus
unei proceduri obligatorii de urbanizare, desi zona era incd dinainte de noul PUG
suficient de urbanizata, existind case, drumuri si utilitati, nefiind vorba de pasuni si
fanate

Premisa reglementirii UTR ULi/c (cauza actului administrativ) o constituie necesitatea de
urbanizare a unar terenuri cu destinatie agricola - pasuni, fanate, arabil - sau libere situate
in intravilanul municipiului, premisd care insd nu poate fi aplicatd nici parcelei
subsemnatilor, nici parcelelor invecinate. Motivul este cat se poate de simplu: inca dinainte
de adoptarea noului PUG, parcela subsemnatilor facea parte dintr-o zona urbanizata, cu
drumuri, case si utilititi. La momentul adoptarii noului PUG, in vecinatatea parcelei
subsemnatilor era in vigoare un PUZ pentru locuinte individuale si colective.

De altfel, chiar RLU admite, printre randuri, ci zona este urbanizata:

<Clédirile existente, inscrise in CF cu acte™ si cele autorizate pdnd la momentul intrdril in vigoare a
prezentului Regulament, cu parcelele aferente acestora, vor fi integrate in P.U.Z. de urbanizare ca
elemente existente. Acestea nu fac ob I edurii_de urbanizare a terenurilor. Interventiile

gsupra acestora, se pot outorizo direct, fdrd documentotie de wrbanism, cu respectared
reglementarilor urbanistice specifice UTR-ului fn care sunt incadrate™.

w Prin exceptie, in slituatia construirii pe o parceld in cadru! unul front preexistent, in care clddirile

de pe parcelele odiacente au acelosi regim de indltime cu cel solicitat, se poate permite intocmireg
documentatiei tehnice pentru autorfzatie de construire, fdrd elaborarea unei documentatii de

urbanism, cu respectarea prevederilor regulamentului aferent UTR in care e incadratd parcela™.
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Asadar, chiar RLU admite c& in zona pretins ocupatd de pasuni si fanate, exista in realitate
cladiri, asezate pe parcele adiacente, cu fronturi la strada preexistente, pentru care nu s-ar

aplica procedura urbanizarii. Contradictia este vadita si demascd un abuz, concretizat prin

incadrarea unor parcele ,urbanizate” intr-un UTR destinat generic urbanizarii pasunilor.

0 astfel de incadrare incalca insasi definitia zone de urbanizare, date de RLU, .ﬂﬂgxa 9: zond
de terenuri agricole destinatd extinderii _orasului prin viabilizare §i ocupare cu_qu{__m
ur'Eane dar si 5 deﬁmpa Unitatii Teritoriale de Referintd (Anexa 2 a Legli nr. 350/2001):
Lrnititn teritoriala de referinta (UTR) - subdiviziune urbanisticd a teritoriului unitatii administrativ-
teritoriale, delimitatd pe limite cadastrale, caracterizata prin omogenitate functionald si morfologica
din punct de vedere urbanistic 5i arhitectural, avénd ca scop reglementarea urbanisticd omogena. UTR

se delimiteazd, du in functie de relief si

isa] cu caracteristici similare lutie istorica unitara

istem parcelar i mod de construire folosinte de aceeasi naturd a

teremurilor 51 constructiilor, regim juridic al imobilelor similar.

- relief 5i peisaj cu caracteristici similare,

- evolutie istorica unitard intr-o anumitd penoada;

- populatie cu structurd omogend,

- sistem parcelar 5i mod de construire omogene;

- folosinte de aceeasi naturd ale terenurilor si constructiilor; =

- regim juridic al imobilelor similar; reglementdri urbanistice omogene referitoare la destinatia
terenurilor si la indicatorii urbanistici”.

Asadar, delimitarea unei UTR se va face tindnd cont de folosinta de aceeasi naturd a
terenurilor si constructiilor, ceea ce ab initio exclude incadrare in ULi/c a unor parcele
ocupate de pasuni impreund cu parcele urbanizate, cu front la stradd, ocupate de case,
conectate la utilitati.

B. Obligativitatea elaborarii PUZ incalca prevederile art. 47 alin. 3 ind. 1 din Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului (,Legea nr. 350/2001").
Actualul PUG si RLU contin deja conditiile de autorizare a investitiilor pentru parcela
subsemnatilor, fiind astfel nelegald obligativitatea elaborarii unui PUZ

Potrivit art. 47 alin. (3) si alin 3) ind. 1 din Legea nr. 350/2001:

.3)Elaborarea Planului_urbanistic zonal este obligatorie in cazul: a)zonelor centrale ale
localitatilor; b)zonelor construite protejate si de protectie a monumentelor; c)zonelor de
agrement si turism; d)zonelor/parcurilor industriale, tehnologice 51 zonelor de servicii;

- e)parcelirilor, pentru divizarea in mai mult de 3 parcele; flinfrastructurii de transport;

gjzonelor supuse restructurdrii sau regenerarii urbane; h)altor zone stabilite de autoritatile
publice locale din localitati, potrivit legii.
{3")Prevederile alin. (3) nu se aplicd in situatia in care planurile urbanistice generale

reglementeaz3 conditiile de autorizare a investitiilor din zonele mentionate, cu exceptia
zonelor construite protejate”.




19. in cazul de fat3, RLU UTR ULi/c reglementeaza conditiile autorizirii lucririlor de construire,

20.

21,

22

23,

24,

15.

dar in acelasi timp reglementeaza obligativitatea elabordrii unui PUZ, ceea ce, prin prisma
prevederilor art. 47 alin. (3) ind. 1 din Legea nr. 350/2001, este nelegal, intrucat PUZ nu

poate fi obligatoriu, catd vreme prin PUG si RLU sunt trasate conditiile autorizérii lucrérilor
de construire.,

Cat timp prin PUG sunt reglementate conditiile autorizarii lucrarilor de construire {suprafete,
forme, dimensiuni, amplasare, retrageri, circulatie, accese, inaltime, aspect, P.O.T., C.U.T.
etc.), prin care autoritatea publicad i5i exprima viziunea urbanisticd si impune cerinte
obligatorii pentru autorizarea lucrarilor de construire, este nelegal sa impui si obligativitatea

elabordrii unui PUZ, o asemenea cerintd fiind o ingerintd nejustificatd in exercitarea
dreptului de proprietate.

altfel spus, daca proprietarul unei parcele doreste si este in masurd ca de unul singur sa
construiasca pe parcela sa intr-un mod care sa corespundd exigentelor autoritatii publice
exprimate prin PUG, este nelegal sa impui in sarcina sa obligativitatea elabordrii unui PUZ,
o asemenea cerintd fiind o ingerintd nejustificatd in exercitarea dreptului de proprietate.

Subsemnatii se regdsesc in aceeasi situatie, avand o constructie edificatd incd de la
momentul adoptarii noului PUG care respecta toate cerintele PUG si RLU (Anexa 3), dar cu
care nu putem intra in legalitate intrucdt ne este opusa necesitatea procedurii de urbanizare
si elaborarii de PUL.

C. Este impusa asocierea proprietarilor de terenuri, desi conform art. 40 din Constitutie,
dreptul de asociere se exercitd liber;

Autoritatea publicd impune pbligativitatea asocierii proprietarilor, parcurgerea unei
proceduri colective de urbanizare, inainte ca acestia sa-3i poate exercita individual
prerogativa dreptului de proprietate privata, constand in autorizarea lucrarilor de construire,

Or, contrar celor prevazute in RLU, asocierea nu poate fi decdt liberd, pe baza vointei si
consimtamantului liber exprimat al celor ce doresc sa se asocieze. Acesta este un drept i o
garantie Constitutionald, iar autoritatea publica nu poate impune obligativitatea asocierii
pentru exercitarea prerogativelor dreptului de proprietate privatd asupra terenurilor.
Demersul se apropie prea mult de ceea ce a insemnat candva colectivizarea, pentru a mai
putea fi acceptat in continuare intr-un stat de drept, in care dreptul de proprietate privata
este garantat.

Este de inteles dorinta autoritatii publice de a reglementa toate parcelele printr-un Plan
Urbanistic Zonal unic, care s prevadad din start toate objectivele de utilitate publica, dar
nimic nu impiedica Municipiul Cluj-Napoca sa aiba initiativa unui astfel de PUZ. Pdna la urma,
activitatea de urbanism este responsabilitatea si atributia directd a autoritatii publice,
conform art. 25 din Legea nr. 350/2001.
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6.

7.

8.

Municipiul Cluj-Napoca nu poate pretinde urbanizarea unei zone dupa propriile cerinte,
pasdnd insd responsabilitatea elaborarii unui PUZ citre o entitate colectiva inexistenta, o
asociere care ar trebui in mod obligatoriu s& se formeze. Cerintd reprezintd o ingerinta
nejustificatd in exercitarea dreptului de proprietate privata.

D. Procedura de urbanizare este conditionata de ,restringerea” proprietatilor cu circa
30-35%, pentru constituirea suprafetelor de teren aferente obiectivelor de utilitate
public3, contrar garantiilor prescrise de art. 44 alin, (3) din Constitutie: ,(3) Nimeni nu
poate fi expropriat decdt pentru o cauzd de utilitote publicd, stabilita potrivit legii,
cu dreaptd 5i prealabild despagubire”;

Potrivit RLU ,suprafetele de teren aferente obiectivelor de utilitate publicd se vor constitui prin
diminuarea propertionald a proprietdtilor initiole”. Totodatd, .in codrul suprafetelor destinate
obiecivelor de utilitate publicd se vor identifica doud categorii de terenuri - cele aferente tramei
stradale si infrastructurii edilitare de interes local (in general ecupdnd 20 - 25% din suprafata totald)
s cele aferente celorlalte categorii de obiective de interes public ftrama stradald majord, invdtdmdnt,
sdndtate, locuinte sociale, spatii verzi ce vor include terenuri de sport, locuri de joacd pentru copii
etc), in cotd fixd de 10% din suprafata totald”.

Cu alte cuvinte, in medie, proprietarul unei parcele supuse urbanizarii va trebui sa renunte
la circa 35% din suprafata propriei parcele pentru a asigura necesarul de terenuri obiectivelor
de utilitate publicd. Cerinta este vadit nelegald, intrucdt reglementeazd o procedurd de
expropriere, contrar garantiilor prescrise de art. 44 alin, (3) din Constitutie: , (3) Nimeni nu
poate fi expropriat decdt pentru o cauzd de utilitate publicd, stabilitd potrivit legii, cu
dreaptd si prealabild despdgubire”.

Pentru motivele aratate, solicitdm respectuos admiterea plangerii, cu consecinta
revocarii/modificarii PUG si RLU Mun. Cluj-Napoca, intr-una dintre cele doud variante:
1. In principal, in sensul modificirii functiunii UTR ULi/c in functiunea UTR Lijc pentru
parcela subsemnatilor;

2. in subsidiar, in sensul eliminrii obligativitatii procedurii de urbanizare previzute prin

Conditionarile Primare din RLU UTR ULi/c pentru parcela subsemnatilor, aceasta urmand a
fi integratd in P.U.Z. de urbanizare ca element existent.

Anexam prezentei:
1. Raport de expertiza extrajudiciara;

2. imputernicire avocatiala.

Cu stima,
MATIS IOAN CRISTIAN 5i MATIS AURORA OANA
reprezentati de SCPA SOMLEA 51 ASOCIATI
prin av. Adrian Manole

Digitally signed

ADRIAN by aorian

MANCLE

MANOLE Date: 2022.04.05 .

15:02:41 40300’
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Uniunea Mationald a Barourilor din Romdania
Baroul CLLLJ
CJI096069/2022

SOCIETATEA CIVILA PROFESIONALA DE AVOCATI ,.SOMLEA & ASOCIATI"™

IMPUTERNICIRE AVOCATIALA
MWr. 069

Domnii avocati RADU SOMLEA si ADRIAM MANOLE se imputernicesc de catre clienkii MATIS 10AN
CRISTIAM si MATIS AURORA OAMA 53 realizeze urmatoarele activitati: redactare, semnare, depunere,
sustinere Plangere prealabild impotriva Planului Urbanistic General aprobat prin HCL nr. 493/2014 si
a Regulamentului Local de Urbanism aprobat prin HCL nr. 437/2014,.

Data: 05.04,2022 Atest identitatea partilor, continutul si
data contractului de asistenta juridica in
baza caruia s-a eliberat imputernicirea
SCPA SOMLEA S| ASOCIATI

Digitally signed by
ADRI -pi N ADRIAN MANCLE

Date: 2022.04.05
MANO LE 15:07:24 +03°00°



RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA
EXTRAJUDICIARA
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Verificarea modului de respectare a caracteristicilor constructiei raporat la
prevederile constructive impuse prin RLU Cluj Napoca - UTR-Uli zona de
amplasament a constructiei edificata pe terenul inscris in CF 290395
nr.cad.290395 str.Simleului f.n Cluj Napoca

Beneficiar
Matis Cristian
Intocpit
expert tehwc judiciar
X ing.\Cosma W
E Aprilie 2021 AN, -

NS
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RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA
EXTRAJUDICIARA

Subvemnatul Cosma Radu expert tehnic judiciar cu legitimatia nr. 4634-
1420 eliberata de Ministerul Justitiei, la solicitarea beneficiarului Matis Cristian
am procedat la elaborarea prezentei expertize tehnice extrajudiciare care are ca

obiectiv- Verificarea modului de respectare a caracteristicilor constructiei
raporat la prevederile constructive impuse prin PUG Cluj Napoca RLU - UTR-
Uli - zona de amplasament a constructiei editicatd in Clyj Napoca str.Simlewlui

FN

DESFASURAREA EXPERTIZE]

Dupa primirea solicitarii am procedat efectuarea identificarii la fata
locwlui a casei de locuit Constructia conform documetelor prezentate de
beneficiar s-a edificat pe un teren in suprafard de 440 mp.
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Terenul pe care s-a edificat constructia este situat in Chy Napoca str.,
Simlewlui F.N .Conform RLU Regulametului Local de Urbanism terenul este
amplasar in UTR —unitate teritoriala de referintd in Ulifc-zona de urbanizare-
locuinte cu regim redus de indltime —individuale si colective mici

Prevederile regulamantulul pentru aceastd zond sunt.
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Regulament Uli/c :

,

UTILIZARI ADMISE

ULifc_a — Subzona aferenta locuintelor individuale (unifamiliale) de tip izolat,
cuplat, ingiruit, covor. Diferitele tipologii vor fi grupate in teritoriu prin PUZ de
urbanizare.

ULi/c_b - Subzona aferenta locuintelor colective mici

Locuinte colective mici, cuprinzand maximum 8 unitali locative pe o parcel4
Alternativ, pe o parcela se poate amplasa un grup de locuinte colective mici
incluzand fiecare maximum & unitati locative, grupate in jurul unui spatiu verde
comun, caz in care pentru fiecare ansamblu se va elabora un P.U D.

CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Prin operatiunea de reparcelare toate parcelele cu destinatie rezidentiala
rezultate vor indeplini cumulativ urmatoarele conditii:

(a) vor avea front la strada;

(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egala cu § m pentru locuintele
ingiruite, mai mare sau egala cu 12 m pentru locuintele cuplate sau covor, mai
mare sau egala cu 15 m pentru locuintele izolate, mai mare sau egald cu 22 m
pentru locuintele colective mici si in cascada. Pentru ansambluri, frontul la strad3
va fi de minimum 40 m.

(c) adancimea va fi mai mare decat frontul |la strada:

(d) suprafata va fi mai mare sau egald cu: 100 mp/locuinta pentru locuintele
colective mici, 120 mp/locuinta pentru locuintele in cascada, 150 mp pentru
locuintele ingiruite i covor, 300 mp pentru locuintele cuplate, 360 mp peniru
locuintele izolate.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Alinierea cladirilor e obligatorie. Reltragerea de la aliniament va fi de minim 3 m,
P.U.Z. urméand a stabili dimensiunea acesteia pentru fiecare situatie in parte.
Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente,
inclusiv Tn cazul cladirilor ingiruite sau covor,

Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite
parcarea in fata a unui autoturism.

Toate constructiile de pe parceld se vor amplasa in interiorul fasiei de teren
adiacente aliniamentului cu adancimea de 25 m, cu exceptia ediculelor cu
caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (filigorii / pavilioane,
depozite pentru uneite de gradina etc), a céror suprafatd insumat3 va fi de
maximum 15 mp.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE Sl
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

a) in cazul construirii pe limita / limitele laterala / laterale de proprietate (locuinte
cuplate, insiruite, covor), P.U.Z. va stabili adancimea calcanului. Se recomand3
construirea de ziduri comune pe limita de proprietate. Prima / ultima cladire dintr-
un gir se va retrage de la limita laterala de proprietate;



(b) in cazul construirii in retragere fata de limita / iimitele laterale de proprietate
(locuintele colective mici, locuints izolate, cuplate, capetele de siruri ale
locuintelor ingiruite sau covor), cladirile se vor retrage de la aceasta / acestea in
mod obligatoriu cu o distanta minima de 3 m. In cazul locuintelor in cascad3
cladirile se vor retrage de la acestea in mod obligatoriu cu o distantd minima de
45m;

(c) ciddirile se vor retrage de la limita posterioard a parcelel cu o distantd minima

egald cu inaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decét 6 m. cu exceptia celor de tip
covor, ce se vor alipi limitei posterioare de proprietate;

(d) in cazul locuintelor individuale, garajele, inclusiv cele incluse in corpul
principal de ciadire, se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca
inaltimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2.8 m.

(e) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fata de limita posterioara a parcelei.

5. COEFICIENTI URBANISTICI

PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. maxim = 35%
pentru toate utilizarile admise. cu exceptia locuintelor covor pentru care

P.O.T. maxim = 60%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
CUT Maxim=029.

Constructia —~casa de locuit avdand un regim de indltime D+P+M  demisol -
parter —mansarda) s-a edificat in baza proiectului elaborat de catre SC Attitude
Pius SRL Cluj-Napoca, Str. Motilor nr. 112/3/1.

Verificarile si masurdtorile la fata locului au vizat constructia edificata sub
aspectul respectarii proiectului —partea de arhitectura.

S-a constatat cd proiectul pus la dispozifie de beneficiarul lucrarii a fost
respectat in ceea ce priveste amprenta la sol a constructiei -suprafata construita-
cdt §i functiunile pe fiecare nivel .

Astfel suprafata wtila a casei conform proiectului si a méaswrdtorilor efectuate la

fata locului este:

-demisol  Su=88.06 mp
-parter  Su=1006.28 mp
-mansarda Su=76.93 mp

Supratata wtila totala =271.27 mp

Supratata construita Sc=107.40 mp

Suprafata desfasuratd a constructiei este Sd=285.31 mp
Suprafata terenului conform documetelor prezentate St=440 mp

POT =Se/St=107.40 / 440 x 100
CUT=Sd/St= 285.31 /440



.

Procentul de ocupare al tevenului POT = 24.41%
POT max admis=353%

Coeficientul de utilizareal terenidui CUT= 0.63
CUT max=0,9

6. CONCLUZII

Constructia edificata de catre D-nul MATIS CRISTIAN respecta
regulamentul de urbanism al zonei deoarece:

- regimul de indltime D+P+M ( 3 niveluri supraterane) si numdrul de
unititi locative — locuintd unifamiliala respectd RLU Cluj-Napoca pentru Uli/e

- constructia respecta coeficientii urbanistici POT i CUT,
- retragerea lateraldi minimd este 3.38m, mai mare decat minimul

reglementat de 3.00 m
- retragerea frontald respectd 3-5 m considerdnd o reglementare

ulterioard a Str. Simleului la 12.00 m, conform Alexei 6 din RLU Cluj-Napoca.

Intocmit:
expert tehnic judiciar, .
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ROMANIA

Judetul Cluj

Primaria Municipiului Cluj-Napoca
Mr. 516947 din 20.10.2020

CERTIFICAT DE URB
Mr. A{% din w)/s Jﬁfﬂ
in scopul: INFORMARE (SE VA VEDEA PCT. 4)

Ca urmare a cererii adresate de MATIS IOAN CRISTIAN cu domiciliul in judetul Cluj, municipiul Cluj-

Mapoca, telefon/fax e-mail , Tnregistrata la nr.
516947 din 20.10.2020.
Pentru imobilul — teren sifsau constructii —, situat In judetul Cluj, municipiul Cluj-Napoca, str.

Simleului , nr. fn, sau identificat prin extrasul de carte funciara pentru informare CF nr. 280385, nr. cadastral
Inr. topegrafic 290395 municipiul Cluj-MNapoca obfinute pe baza de cerere de la OCPI nr. 218048 In data de
20.10.2020 si prin planul de ncadrare in zon3, plan de situatie.

Tn temeiul reglementérilor documentatiei de urbanism “actualizare PUG municipiul Cluj-Napoca “faza
PUG aprobata cu Hotérarea Consiliului Lecal al municipiului Cluj-Napoca nr. 493/22.12.2014

PUZ aprobat cu f , PUD aprobat cu f

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile gi completarile ulterioare,

SE CERTIFICA;

1. REGIMUL JURIDIC:
Imobil situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in afara perimetrului de protectie a valerilor
istorice si arhitectural-urbanistice. Imobil in proprietate privata.

SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTIL:

Servituti pentru obiective de utilitate publica: - nu este cazul.

Alte restrictii: - zond cu risc mare/foarte mare de alunecéri de teren; se va intocmi o expertiza
geotehnica pe un teritoriu relevant determinat de expert.

Imobilul nu este situat pe lista monumentelor istorice si/ sau ale naturii sau in zona de
protectie a acestora.

2. REGIMUL ECOMOMIC:

Folosinta actuald: - teren (arabil)

Destinatia zonei: UTR=ULi/c - Zona de urbanizare - locuinte cu regim redus de inaltime -
individuale si colective mici '

CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual

Terenuri cu destinatie agricold - pasuni, finate, arabil - sau libere situate in intravilanul
municipiului,

Caracterul propus

Zona cu functiune rezidentiald de densitate mici (locuinte unifamiliale de divese tipuri -
izolate, cuplate, ngiruite, covor - i locuinie colective mici, grupate tipologic in teritoriu), cu o
structura urbana coerentd, rezultat al aplicérii procedurii de urbanizare.
Subzone: .
ULlfe_a - Subzona aferentd locuinielor individuale
ULife_b - Subzona aferenta locuintelor colective mici

COMDITIONARI PRIMARE
In toate cazurile se va aplica o proceduri de urbanizare.
Teritoriul pe care se va aplica procedura de urbanizare a terenurilor ests Unitatea Teritcriala de
Referinta. _
Etapele procedurii implica:



(1) obtinerea Avizului CTATU privind oportunitatea urbanizérii, prin care se vor specifica detaliat
programul urbanistic, servitutile de utilitate publicd, alte conditiondri specifice teritoriului in cauza; (2)
obtinerea Avizului de Oportunitate (Avizul Arhitectului $ef) pe baza careril formulate de catre asociatia
de proprietari constituits in prealabil (sau de cétre toti definatorii de terenuri din zonad);

(2) elaborarea de cétre proprietari | dezvoltatori a documentatiilor de urbanism - ilustrare urbanisticd
(masterplan) si PUZ - ce vor trata teme ca: integrarea in contextul urban, accesibilitatea, zonarea,
organizarea spatial-functionald, traficul, infrastructura edilitar3, sistemul de spatii publice, servitutile
de utilitate publica ce greveazi teritoriul respectiv, reparcelarea terenurilor, parametrii tehnico-
economici (pentru care se recomand3 elaborarea unui studiu de fezabilitate) etc;

Zonarea, intre altele, implica:

- delimitarea subzonelor aferents celor doui categorii de locuire. Subzona locuintelor colective
mici se va dispune de reguli adiacent principalelor spatii publice sau in vecindtatea puncielor de
interes - strazi de rang superior, spatii verzi, dotiri etc. Ponderea intre cele doud subzone se va stahili
prin FUZ;

- gruparea in teritoriu a diferitelor tipuri de locuinte individuale in cadrul subzonei locuintelor
individuale.

Reparcelarea terenurilor cuprinde urmatorii pasi:

- constituirea asociatiei temporare a proprietarilor terenurilor cu scopul initierii gi deruldrii
actiunii de reparcelare (optional);

- reactualizarea bazei topografice $i cadastrale;

- unificarea (comasarea) virtuald a terenurilor;

- remodelarea parcelarului in conformitate cu structura urband propusa, in maod obligatoriu
conforma prezentului RLU. Suprafetele de teren aferente obiectivelor de utilitate publica se vor
constitui prin diminuarea proportionald proprietatilor initiale. in cadrul suprafetelor destinate
obiecivelor de utilitate publici se vor identifica doud categorii de terenuri - cele aferente tramel
stradale si infrastructurii edilitare de interes local (in general ccupénd 20 - 25% din suprafaia totaild) gi
cele aferente celorlalte categorii de obiective de interes public (trama stradald majord, invatdmant,
sanitate, locuinte sociale, spatii verzi ce vor include terenuri de sport, locuri de joacad pentru copii
etc), in cotd fixd de 10% din suprafata totald. Aceastd din urm3 categorie poate fi ulterior relocata
(partial) de citre administratia publica locald prin diferite proceduri (schimburi de teren etc.), in scopul
asiguririi retelelor coerente de spatii i servicii publice in zond si orag, cu conditia amplasarii in noile
locatii doar a unor obiective de utilitate publicd. PUZ se va conforma strict reglementarilor PUG si
RLU.

(4) aprobarea P.U.Z.;

(5) elaborarea de cétre proprietari / dezvoltatori a proiectelor tehnice necesare pentru echiparea
completd edilitar-urbanisticd a teritoriului ce a fost definit ca o etapd in procesul de urbanizare prin
P.UZ: -

- retele, rezervoare si statii de pompare pentru apa potabila, retele de canalizares gi gestiunea

apelor meteorice, retele electrice i puncte de transformare, iluminat public, comunicatii, gaz

metan si a racordurilor acestora la infrastructura urbana majord;

- strizi si alte tipuri de spatii publice (spatii verzi, locuri de joaci pentru copii etc), pentru

primele aplicandu-se profile transversale in confermitate cu reglementarile PUG i normele

tehnice specifice.
(6) autorizarea lucririlor de echipare completa edilitar-urbanistica;
(7) realizarea de catre proprietari [ dezvoltatori a luerarilor de echipare complets edilitar-urbanistica si
receptia acestora,
(8) Tntabularea noii structuri parcelare, inclusiv a suprafetelor ce intrd in proprietate publica.

Prin P.U.Z. de urbanizare =& vor organiza gi reglementa in mod obligatoriu subzonele:

$_UVa - Subzona verde - scuar, grading, parc cu acces public nelimitat previzuts in PUG.
Acolo unde acestea nu au fost localizate in P.U.G., se vor amplasa in cadrul P.U.Z, de regula adiacent
altor zone verzi, precum cele de tip Ve.

S_Uls - Subzona de institutii i servicii publice si de interes public constituite in cladirl
dedicate - in conformitate cu programul urbanistic stabilit prin Avizul de Opertunitate. Regulamentul
de urbanism va fi cel aferent UTR Uls.

in ambele cazuri, pentru terenurile necesare se va utiliza o parte din suprafetele rezervate prin
procesul de reparcelare unor categorii de obiective de utilitate publica.

Prin PUZ de urbanizare se pot introduce sl zubzone de tipul:

S _UEt - Subzona de activititi economice cu caracter terfiar situate in zone cu caracter rezidential -
Regulamentul de urbanism va fi cel aferent U.T.R. UEL. '

Prin PUZ de urbanizare se poate reglementa o stapizars a procesului de urbanizare, cu
conditia conservarii coerentei dezvoitaril.

Autorizarsa executirii construcliilor este permisa numai dupa finalizarea procedurii de



! urbanizare, descrise mai sus. Aceasti reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificata prin
‘ P.UZ. sau P.U.D.

Prin exceptie, In situatia construirii pe o parcela in cadrul unui front preexistent, in care
clidirile de pe parcelele adiacente au acelagi regim de indltime cu cel solicitat, se poate permite
intoemirea documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire, férd elaborarea unei documentatii
de urbanism, cu respectarea prevederilor regulamentului aferent UTR in care e incadrata parcela.
ULife ! PUZ

Pentru aceste teritorii se vor aplica prevederile ARTICOLULUI 31 “Reglementarea situatiilor
tranzitorii”. Din momentul intrérii in vigoare a prevederilor prezentului Regulament pentru aceste
teritorii, emiterea autorizatiilor de construire va fi conditionata de aplicarea Procedurii de Urbanizare a
Terenurilor.

Cladirile existente, inscrise Tn CF "cu acte” i cele autorizate pand la momentul intréarii in
vigoare a prezentului Regulament, cu parcelele aferente acestora, vor fi integrate in P.U.Z. de
urbanizare ca slemente existente. Acestea nu fac obiectul procedurii de urbanizare a terenurilor.
Interventiile asupra acestora, se pot autoriza direct, fird documentatie de urbanism, cu respectarea
reglementarilor urbanistice specifice UTR-ului Tn care sunt incadrate.

UTILIZARE FUNCTIONALA
Sa va aplica lista utilizérilor / activititilor corespunzitoare fiecarei categorii de functiuni,
conform Anexei 1 la prezentul Regulament.

Art. 1. UTILIZARI ADMISE
ULilc_a - Subzona aferentd locuintelor individuale
_ Locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat, cuplat, Tngiruit, covor, Diferitele tipologii vor fi
| grupate in teritoriu prin PUZ de urbanizare.
: ULilc_b - Subzona aferentd locuintelor colective mici
Locuinte colective mici, cuprinziind maximum 8 unititi locative pe o parcels.
| Alternativ, pe o parcel3 se poate amplasa un grup de locuinte colective mici incluzénd fiecare
¢ maximum 6 unititi locative, grupate in jurul unui spatiu verde comun, caz in care pentru fiecars
'F ansamblu se va elabora un PUD.

Art. 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
: ULilc_a - Subzona aferentd locuintelor individuale - sunt admise locuinge semicolective
| (familiale}, cu maximum doud unitafi locative (apartamente) pe parcela.

ULilc_b - Subzona aferentd locuintelor colective mici - pe terenurile in panta se pot amplasa
locuinte semicolective in cascad3 avand maximum doud unitdti locative pe nivel §i un numar de
maximum patru niveluri.

in cadrul ambelor subzone sunt admise: '
| Instalatii exterioare (de climatizare, de incilzire, pompe de caldurd etc.) cu condifia ca in
| functionare acestea si produci un nivel de zgomot care s fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.

Servicii cu acces public, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate in special de
proprietari, cu urmatoarele conditji:
(a) s& se adreseze preponderent locuitorilor zonei;
(b) activitatea (inclusiv depozitarea) s se desfagoare numai in interiorul cladirii;
(¢) sd nu produci poluare fonica, chimica sau vizuald, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
vecine;
(d) pentru activititi ce nu se conformeazé prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parceld;
(2) pentru activitti de alimentatie publici se va obtine acordul vecinilor pe o razé de 50 m de la limita
parcelei, pe toate directiile.

in cazul locuintelor colective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul clddirilor, in partea
dinspre stradd, cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezeniul Regulament, prestate
de proprietarifocupanti, cu urmitoarele conditii:
(a) sa se desfiasoare in paralel cu funcfiunea de locuire;
(b) 53 nu producé poluare fonica, chimica sau vizuald;
(c) activitatea (inclusiv depczitarea) sd se desfagcare numai in interiorul cladirii.

In eazul locuintelor colective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, in partea
dinspre stradd, cu acces separat fata de locuinie, direct din exterior.

Art. 3. UTILIZAR! INTERZISE
Sunt interzise orice uiilizéri, altele decét cele admise la punctui 1 si punctul 2. Aceasta
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reglementare are caracter definitv §i nu poate fi modificata prin PUZ.
Sunt interzise lucriri de terasament gi sistematizare verticald de naturi sa afecteze
amenajérile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

Imobilul este incadrat in zona de impozitare "D” conform H.C.L. nr. 1064/2018.
Alte prevederi rezultate din H.C.L. cu privire la zona in care se afld imobilul: - nu este cazul.

3. REGIMUL TEHNIC:
UTR=ULile S = 440 mp

REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementirilor cuprinse in
Anexa 4 gi a reglementarilor de mai jos.

Sistemul de spatii publice - trama stradald, aleile pietonale, pietele, spatiile verzi, locurile de
joacd pentru copii etc. - va fi complet reglementat prin gi P.U.Z. si in continuare, se vor elabora
proiectele tehnice detaliate, ca parte a procedurii de urbanizare. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului
sef. '

Pentru trama stradal3 se vor aplica profile transversale unitare, specific rezidentiale (conf.
Anexai 6 a prezentului Regulament), ce vor determina caracterul spatiului public §i al zonei.

Profilele transversale vor cuprinde in mod obligatoriu plantatii de arbori in aliniament, locuri
de stationare in lung, trotuare de minimum 1,50 m latime, trasee pentru bicicligti comune cu cele
pentru vehicule, cu exceptia strizilor colectoare pe care acestea vor fi separate.

Cablurile electrice gi de comunicatii se vor introduce in subteran, ca gi toate celelaite refele
edilitare.

Pentru strizile de interes local se recomand3 limitarea vitezel de deplasare a autovehiculelor la 30
km/h, '

in cadrul spatiilor verzi / libere publice se vor organiza locuri de joacd pentru copii, spatii pentru sport
gi odihna.

Mohilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din
intregul ansambilu.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A CLADIRILOR
Art. 4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Prin operatiunea de reparcelare toate parcelele cu destinatie rezidentiala rezultate vor indeplini
cumulativ urmatoarele conditii:
(a) vor avea front la strada;
(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egald cu 5 m pentru locuintele Tngiruite, mai mare
sau egald cu 12 m pentru locuintele cuplate sau covor, mai mare sau egala cu 13 m pentru locuintels
izolate, mai mare sau egalad cu 22 m pentru locuintele in cascada;
(c) adancimea va fi mai mare decéat frontul la strada;
(d) suprafata va fi mai mare sau egald cu 150 mp pentru locuintele ingiruite, covor sau in cascadd, mai
mare sau egald cu 300 mp pentru locuintele cuplate, mai mare sau egalad cu 360 mp pentru locuintele
izolate.

Art. 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Alinierea cladirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de minim 5§ m, P.U.Z. urmand
a stabili dimensiunea acesteia pentru fiecare situatie in parte.
Pentru parcelele de colf, retragerea se va realiza faid de ambele aliniamente, inclusiv In cazul cladirilor
ingiruite sau covor.
Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fatd a unui
autoturism.

Toate constructiile de pe parceld se vor amplasa in interiorui fasiei de teren adiacente
aliniamentului cu adancimea de 25 m, cu excepiia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la
organizarea gradinii (filigorii / pavilicane, depozite pentru unelte de gradina etc), a caror suprafata

- Tnsumati va fi de maximum 15 mp.

Art. 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $i POSTERIOARE ALE
PARCELELOR : _

(a) in cazul construirii pe limita / limitele lateraid / laterale de proprietate (locuinte cuplate, ingiruite,
covor), PU.Z. va stabili adancimea calcanului. Se recomanda construirea de ziduri comune pe limita
de proprietate. Prima / ultima clédire dintr-un gir se va retrage de la limiia laterala de proprietate;

(b) in cazul construirii in retragere fata de limita / limitsle laterale de proprietate (locuints izolate,
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cuplate, capetele de giruri ale locuintelor ingiruite sau covor), cladirile se vor retrage de la aceasta /
acestea in mod obligatoriu cu o distantd minim3 de 3 m. In cazul locuintelor in cascads, clédirile se
vor retrage de la acestea in mod obligatoriu cu o distantd minima de 4,5 m;

() cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distantd minima egala cu indltimea
cladirii, dar cu nu mai putin decit 6 m, cu exceptia celor de tip covor, ce se vor alipi limitei posterioare
de proprietate;

(d) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale ale
parcelei, cu conditia ca inditimea calcanului rezultat s3 nu depdseasca 2,8 m;

(e) garajele se vor retrage cu cel putin 8§ m fatd de limita posterioard a parcelei.

Art. 7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Distanta minimé dintre dou3 clidiri aflate pe aceeasgi parceld va fi egald cu indltimea cladirii mai Tnalte,
mdsuratd la cornigd sau atic Tn punctul cel mai Inalt, dar nu mai putin decat 8 m.

" Art. 8. CIRCULATII §1 ACCESE

Autorizarea executirii constructiilor este permis3 numai dacd existd posibilititi de acces la
drumurile publice, in mod direct. De reguld, pe o parceld se pot prevedea un singur acces pietonal gi
un singur acces carosabil. Accesul carosabil va avea |atimea de maximum 3 m.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului gi autorizatiei de construire,
gliberate de administratorul acestora.

Pentru ciile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
pavimentelor permeabile.

Art. 9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza de reguld in interiorul parcelei.

Alternativ, parcajele / garajele pot fi organizate in comun (pachete de parcaje/garaje, garaje
colective) pe terenuri aflate in coproprietatea locatarilor, la distante de maximum 150 m de cea mai
indepirtata locuintd deservita.

Mecesarul de parcaje:

Locuinte individuale (unifamiliale) izolate sau cuplate, inclusiv in cazul in care ocupantii desfagoara
activitati liberale sau manufacturiere:

(a) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 100 mp;

(b) minimum doua locuri de parcare pentru clddiri cu AU mai mare de 100 mp.

Locuinte individuale {unifamiliale) Tngiruite $i covor, sau semicolective (familiale):- un loc de parcare
pentru fiecare unitate locativa.

Servicii aferents functiunii de locuire (servicii de proximitate):- doua locuri de parcare.

Alte activititi:- conform Anexei 2

Art. 10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de inaitime maxim admis este de doud niveluri supraterane. Suplimentar fa{a de
acestea, este admis3 o mansarda sau un nivel retras, conform definigiilor din glosarul anexat.
Totalizat, regimul de indltime nu poate depdsi una dintre urmétoarele configuratii: (SHP+1+M, (S)
+P+1+R, D+P+M, D+P+R (8 - subsol, D - demisol, P - parter, M - mansardi, R - nivel retras).
indltimea maxim3 admis3 a cladirilor, masuratd la corniga superioara sau la aticul ultimului nivel
neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m.

fniltimea maxima admis3 a cladirilor, mdsurati la coama acoperigului sau la aticul nivelului
retras, in punctul cel mai inalt, nu va depdsi 12 m.Prin exceptie, pentru clédirile de locuit de tip covor,
regimul de Tndltime nu poate depasi una din urmaioarele configuratii: D+F, (S)+P+R (nivel partial), (S)
+P+M, respectiv doui niveluri supraterane.Pentru cladirile de locuit de tip cascada regimul de indltime
maxim admis este de cinci niveluri supraterane (demisol, parter i trei niveluri / etaje), cu conditia ca
in nici un punct al constructiei s3 nu se suprapuna pe verticald mai mult de trei niveluri. Demisclul va
fi destinat in exclusivitate garajelor i altor functiuni conexe, nu lecuirii.

inaltimea maxima admis3 a clidirilor de tip cascada, masurati la comisa superioara sau la
aticul ultimului nivel, in punctul cel mai inalt, nu va depésgi 15 m, iar cea masurata la coama
acoperisului, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 18 m. Indltimea se mésoara de la baza fatadel din
aval.

Art. 11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executirii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracierului zonei aga cum a fost el descris in preambul si peisajului
urban. :
Autorizarea exscutarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie i aspect sxterior, intra
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in contradictie cu aspectul general al zonei $i depreciazi valorile general acceptate ale urbanismului
si arhitecturii, este interzisa. .

Arhitectura cladirilor va fi de facturd moderni si va exprima caracterul programului (locuirs).
Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi echilibrats, specificd programului de locuit.

Acoperigurile cu sarpanti vor avea forme simple, in doud sau patru ape, cu panie egale si
constante ce nu vor depisi 600, sau cu terasi. Cornisele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi cel specific programului.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice programuiui - tigld ceramica sau tabld lisa faltuita
pentru acoperise inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatrd sau tencuieli pentru socluri i alte
elemente arhitecturale. Pentru timplarii (usi si ferestre) se recomanda lemnul.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, la toate elementele constructiei.

Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin pldci metalice gravate cu
dimensiunea maxim3 de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau in afara domeniului
public.

Art. 12. COMDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Autorizarea executirii constructiilor este admis3 numai dupa finalizarea procesului de
echipare completd edilitar-urbanisticd a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapd Tn procesul de
urbanizare a terenurilor prin P.U.Z.

Toate constructiile se vor racorda la refelele edilitare edificate, disponibile si functionale.

Se interzice conducerea apelor metacrice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate Tn imperjmuire.

Se interzice dispunerea aerian3 a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

Fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual intagrat
in imprejmuire) destinat colectirii degeurilor menajere, accesibil din spatiul public.

Art. 13, SPATII LIBERE I SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi crganizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din
suprafata totald i vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si Tnaltd). Prin exceptie, la locuintele
covor, spatiile verzi vor ccupa minimum 25% din suprafata unei parcele. Suprafetele avind o
imbricaminte de orice tip sunt cuprinse n categoria spatiilor libere.

Pe fagia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public §i cladirils rstrass de la alinimanent
(gradina de fatad3), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi,

Eliminarea arborilor maturi este interzis3, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunuriler sau ar impiedica realizarea constructiilor.

Art. 14, IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul va fi inchis pe toata lungimea sa prin imprejmuire. FP.U.Z. poate
stabili neinchiderea aliniamentelor cu imprejmuiri. in acest caz masura se va aplica in mod obligatoriu
unitar.

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indifimea maxima de 80
cm gl o parte transparenti, realizat din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea in ambele directii i pitrunderea vegetatiei. Inditimea maxima a imprejmuirilor va fide 2,2
m. imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m indifime si vor fi de tip
transparent sau opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

Art. 15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 35% pentru toate utilizirile admise, cu exceptia locuintelor covor peniru care POT
maxim = 60%
Art. 16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TEREMULUI (CUT)
CUT maxim =0,8

4. REGIMUL DE ACTUALIZARE / MODIFICARE A DOCUMENTATIILOR DE URBAMISM S1 A
REGLEMEMTARILOR LOCALE AFERENTE:
-in baza H.C.L. nr.579/2018 se modifici si se completeazi Regulamentul Local de Urbanism aferant
documentatiei “Actualizare Plan Urbanistic General al municipiuiui Cluj-Napoca™, aprobat cu H.C.L.
nr.493/22.12.2014. .



MOTA: - S-a solicitat emiterea unui certificat de urbanism in scopul "intrare in legalitate construire
casa unifamiliala D+P+E si imprejmuire conform legii nr.7/2020.

- Potrivit prevederilor art. 37, alin. (6) din Legea 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii completatd si mudd"cat& prin Legea 7/2020: “(6) in cazul constructiilor pentru care executia
lucrdrilor s-a realizat far3 autorizatie de construire, iar implinirea termenului de prescriptie prevazut la
art. 31 nu mai permite aplicarea sanctiunilor, certificatul de atestare/fadeverinta privind edificarea
constructiei va fi emis/emis3 in baza unei expertize tehnice cu privire la respectarea cerintelor
fundamentale aplicabile privind calitatea in constructii, inclusiv cu incadrarea in reglementarile de
urbanism aprul::nata care sd confirme situatia actuald a cnnstrun!;uinr si respectarea dispozitiilor in
materie si a unei documentatii cadastrale. In situatia in care in expertiza tehnicd se constati
neindeplinirea tuturor cerintelor fundamentale si a celor relative la incadrarea in reglementérile de
urbanism, nu se elibereazi certificatul de atestare/adeverinta privind edificarea constructiei.”
Documentatia Tn vederea intrérii in legalitate in aceasta situatie va cuprinde:

- adeverintd din care s rezulte cd s-a prescris dreptul de a constata contraventiile si de a
aplica amenzile, amisd de cdtre organul de control al institutiei noastre si de cdtre Inspectoratul de
Stat in Constructii:

- extras din rolul fiseal privind valoarea de impunere si nesechestru pentru constructie, din
care si rezulte achitarea impozitelor pe o perioad3 de cel putin 3 ani (Primérie - Directia Impozite si
taxe locale);

- raport de expertizad tehnica cu pere la respectarea cerinfelor fundamentale aplicabile
privind calitatea in constructii, inclusiv cu incadrarea in reglementarile de urbanism aprobate, care s&
confirme situatia actuald a constructiilor si respectarea dispozitiilor in materie;

- documentatie cadastrald;

Pentru acest amplasament s-a incheiat procesul verbal de constatare si sanctionare a
contraventiei nr. 0070905/23.11.2016 prin care dvs. ati fost sanctionat pentru executarea lucrarilor fara
a detine autorizatie ,

In baza deciziei civile numarul 1638/2018 pronuntata de Tribunalul Cluj in dosarul nr. 25635/2016
se anuleaza in parte acest proces verbal cu privire la termenul de intrare in legalitate.

Intrucat dvs. ati fost sanctionat contraventional nu sunt incidente prevederile legislatiei mai
sus mentionate.

Totodata imobilul dvs. este situat in UTR=ULi/c,unde confom regulameniului local de
urbanism aferent PUG aprobat cu H.C.L. nr. 493/2014, sectiunea Conditionari primare, in vederea
construirii, in toate cazurile se va aplica o procedurd de urbanizare, prin elaborarea unui Plan
Urbanistic Zonal in conformitate cu art. 47 din Legea nr. 350/2001 actualizata si ca in acest caz sunt
incidente prevederile art. 56*1 din Legea 350/2001 actualizatd: "Mu pot fi initiate gi aprobate
documentatii de urbanism care au ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate fard
autorizatie de construire sau care nu respectd prevederile autorizatiei de construire.”, certificatul de
urbanism nu poate fi emis In scopul solicitat.

Prezentul certificat de urbanism NU poate fi utilizat in scopul declarat pentru: INFORMARE (SE VA VEDEA
PCT. 4)

~ Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare gi nu confera dreptul de a |
executa lucridri de constructii.

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data eml?ém
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Achitat taxa de: 8 \', conform Chitantei nr. 4720898 din 20.10.2020.
Prezentul certificat d& urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructji,
republicats, cu modificsirile i completérile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea

Certificatului de urbanism

de la data de pana la data de

Dupa aceastd datd, o noud prelungire a valabilitatii nu este posibild, solicitantul urmand sa ob{ina, In
conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

Primar, Secretar genaral,

Arhitect-gef, Director execuliv,

Data prelungirii valabilitatii: .
Achitat taxa de lei, conform Chitantei nr. din
Transmis sclicitantului la data de dirsct.

Sef serviciu,
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Dosar nr, 25635/211/2016

ROMANIA
TRIBUNALUL CLUJ
SECTIA MIXTA DE CONTENCIOS ADMINISTRATIV SI FISCAL, DE
CONFLICTE.DE MUNCA SI ASIGURARI SOCIALE
DECIZIA CIVILA Nr. 1638/2018
Sedinta publici de la 17 Octombrie 2018

Completul compus din:

PRESEDINTE Georgeta Olimpia One
Judecitor Ana Aldea

Grefier Alina-Midilina Tirus

NAPOCA - DIRECTIA GENERALA POLITIA LOCALA in contradictoriu cu intimatul
MATIS IOAN CRISTIAN impotriva sentintei civile nr. 3543/2017 pronuntati de

Judecitoria Cluj-Napoca in dosarul nr. 25635/211/216.
Mersul dezbaterilor §i cuvantul partilor pe fond au avut loc in sedinfa publici din

data de 12.09.2018, fiind aménata succesiv pronuntarea péni la data de 17.10.2018.

' . o i v m e TRIBUNALUL..
FE Deliberdnd asupra cauzei de fatd, constatd urmdtoarele:
| Prin sentinfa civild nr. 3543/2017 pronun{atd in dosarul nr. 25635/211/2016 al
Judecétorier Cluj-Napoca s-a admis, in parte, plingerea contravenfionald formulati de
petentul MATIS IOAN CRISTIAN in contradictoriu cu intimatul MUNICIPIUL CLUJ-
| NAPOCA, DIRECTIA GENERALA POLITIA LOCALA, DIRECTIA INSPECTIE §I
I CONTROL, SERVICIUL CONTROL URBANISM §I DISCIPLINA IN
| CONSTRUCTII, impotriva procesului verbal seria PL nr. 0070905 incheiat la data de
23.11.2016, care a fost modificat, in parte, In sensul cd s-a redus amenda
contravenfionald in cuantum de 10.000 la valoarea de 1.000 lei. S-a respins cererea
petentului de prelungire a termenului de intrare in legalitate stabilit prin procesul verbal
seria PL nr. nr. 0070905/23.11.2016.

Pentru a pronunfa aceastd hotérére, instanfa de fond a refinut ci prin procesul-
verbal de contravenfie seria PL nr. 0070905/23.11.2016, petentul MATIS IOAN
CRISTIAN a fost sancfionat pentru sdvérsirea faptei previzute de art. 26 alin. 3 din
Legea 50/1991 cu amenda in cuantum de 10.000 lei refindndu-se faptul cd, in calitate de
coproprietar, a edificat un imobil cu regim de inal{ime D+P+M, avénd dimensiunile in
plan de cca 9 m x 13 m, fard a define autorizatie de construire,

Instanta de fond a mai refinut ci procesul verbal de contraventie a fost incheiat cu
respectarea prevederilor legale in vigoare §i cfi petentul a recunoscut fapta-sdvérgita,
solicitdnd doar reducerea amenzii §i ¢i sanctiunea aplicati este prea severd in raport cu
fapta comis3, avind in vedere faptul ci nu au fost retinute circumstanie agravante de

cdtre agentul constatator.




care reiese cd parcelele in discufie sunt incadrate conform PUG intr-o zond de urbanizare
pentru care condifiile de restructurare si dezvoltare nu au fost definite prin PUG, astfel ca
nu este posibild autorizarea directd a Iuerdrilor, fiind necesar in prealabil elaborarea 5i
avizarea unui PUZ. .

Apelantul a mai ardtat cd in spetd sunt incidenté prevederile art. 28 alin. 2 din
Legea nr. 50/1991 si cd prin procesul verbal s-a stabilit un termen de 180 zile pentru
intrarea in legalitate §i s-a mentinut constructia executats, iar daci organul de control ar fi
decis desfiinfarea constructiei, atunci s-ar fi dispus ca mésurd complementar desfiintarea
lucrérilor executate §i nicidecum intrarea in legalitate.

Pe de alti parte, din adtesa nr. 165861/432/2017 emisd de Priméria Mun. Cluj-
Napoca reiese ci procesul verbal de contraventie nu poate fi respectat la avizarea PUZ
pentru aceastd zond, lar emiterea autorizafiei de construire nu se va putea face in
conditiile Legii nr. 50/1991 in termenul de 180 zile.

De asemenea, a menfionat ca judecitoria a ncéleat principiul non reé
pejus, inriutdfind situatia sa, schimbénd intelesul lamurit al masurilor fer
stabilite prin procesul verbal contestat si ci este necesar ca §i termenul s #' it
rezonabil care si permitd in mod obiectiv ca petentul si poata adopta
prin actul administrativ. &

Prin intdmpinarea la apelul formulat de Municipiul Cluj-Napoca, infidhibees

loan Cristian a solicitat respingerea apelului, cu cheltuieli de judecatd, aritind ci a

edificat locuin{a pentru a satisface nevoile de locuit ale familiej sale, intrucét imobilul in
care locuiegte impreund cu sotia, copilul i socrii sii are 2 camere.

Intimatul a mai arétat ci a solicitat de mai multe ori emiterea de certificate de

urbanism insd obfinerea autorizafiei de construire nu a fost posibild, datoritd lipsei
reglementarilor urbanistice in zona si ¢4 sanctiunea aplicatd este prea severi, astfel ca
judecatoria in mod corect a refinut i sancfiunea aplicatd este prea severd gi a dispus
reducerea sa la suma de 1000 lei, care se incadreazi in limitele previzute de lege.
. Prin intmpinage,intimatii Prismarel Municipinlui €luj-Napoca si Munigipiul
Cluj-Napoca au solicitat respitigerea apelului declarat de Matis Ioan Cristian si admiterea
apelului intimatilor, in sensul respingerii plangerii contraventionale, aritand ci sustinerile
apelantului nu sunt de naturé s conduci la o alti solufie decét cea pronuntatd de instanta
de fond gi ci apelantul avea obligatia si obtini autorizajia de construire in prealabil.

Intimafii au mai arétat cd terenul pe care s-a construit imobilul neautorizat se afla
intr-o zond de urbanizare, motiv pentru care emiterea autorizafiei de construire pentru
aceasta zond nu se poate face fiird a avea la bazi un Plan Urbanistic Zonal s1 cd in spefa
sunt incidente prevederile Legii nr. 50/1991 si ale art. 59 din Ordinul nr. 839/2009 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991,

Astfel, petentul are posibilitatea de a intra in legalitate doar in termenul stabilit de
cdtre agentul constatator prin procesul verbal de contraventie, iar in cazul nerespectarii
obligatiei de a obfine autorizatie de construire, persoana care a edificat imobilul va
suporta sancfiunile legale, inclusiv mésura desfiingarii constructiei ridicate.

Analizind apelul prin prisma motivelor invocate, a actelor §i lucrérilor dosarului
tribunalul refine urmédtoarele:

Prin procesul-verbal de contravenfie seria PL nr. 0070905/23.1 1.2016, petentul
MATIS IOAN CRISTIAN a fost sancfionat pentru sivérgirea faptei previzute de art. 26
alin. 3 din Legea 50/1991 cu amends in cuantum de 10.000 lei refinfindu-se faptul cd, in
calitate de coproprietar, a edificat un imobil cu regim de inalfinte D+P+M, avénd
dimensiunile in plan de cca 9 m x 13 m, fird a detine autorizatie de construire,

Au mai fost luate prin procesul verbal urmétoarele masuri: oprirea imediata a
luerdirilor si intrarea in legalitate conform prevederilor Legii nr. 50/1991, republicata,
mésurile dispuse urménd a se realiza in termen de 180 de zile, contravenientul avind
obligatia de a notifica organul de control indeplinirea acestei obligatii in termenul stabilit.
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care intenfioneaza s edifice o construcfie au obligatia legald de a obfine autorizatia de
construire conform legii, iar in cazul incélcdrii acestei obligatii vor suporta sanctiunile
legale, inelusiv mésura desfiin{drii constructiei ridicate in lipsa unei asemenea antorizatii.
Instan{a refine ci, mésura intririi in legalitate in termenul indicat de agentul constatator
este 0 sancfiune complementari care poate fi contestata la fel ca orice alti sanctiune
aplicatdi prin procesul verbal de constatare a contravenfiei, instanta putéind analiza
termenul acordat in acest sens, nefiind vorba despre un termen legal care si nu poaté fi
cenzurat de citre instanfa de judecata.

. Conform art. 32 alin 1 din Legea nr. 50/1991, in cazul in care persoanele
sancfionate contraven{ional au; oprit executarea lucririlor, dar mu s-au conformat in
termen celor dispuse prin procesul-verbal de constatare a contraventiei, potrivit
prevederilor art. 28 alin. (1), organul care a aplicat sancfiunea va sesiza instanfele
judecitoresti pentru a dispune, dupd caz: a) incadrarea lucririlor
autorizajiei; b) desfiinfarea construciilor realizate nelegal.

Asadar, desfiintarea constructiilor realizate nelegal nu poate fi disp
catre agentul constatator prin procesul verbal de constatare a contraventiei i ny;
citre instanfa de judecata care va analiza proporfionalitatea acestei maduri in‘cadiul
procedurii reglementate de art. 32 alin 1, in situatia in care persoana ’&gglc;‘ té;??
contravenfional nu s-a conformat in termen méasurii de intrare in legalitate, AL

Apelantul a aratat ca, prin rispunsul emis de Primiria muncipiul Cluj Napoca nr.
165861/432/2017 la adresa primei instanfe se menfioneazi in mod expres faptul ca
procesul verbal de constatare §i sanefionare a contraventiilor or. 0070905/23.11/2016 nu
poate fi respectat la avizarea PUZ pentru aceasti zond, iar emiterea autorizatiei de
construire nu se va putea face in conditiile Legii nr. 50/1991 in termenul de 180 de zile.

Prin adresa expediata la data de 05.04.2017 ( £ 15), Primaria Municipiului Cluj
Napoca, Directia de Urbanism i-a comunicat reclamantului faptul c&, durata medie pentru
emiterea autorizatiei de construire este de cel mult 30 de zile calendaristice de la data

it
="

]
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- depunerit documentafiei complete pentru-autorizarea executdrii-lucririler de constructii,

documentafie intocmiti in tetheiul §i cu respectarea prevederilor documentatiilor de
urbanism, avizate si aprobate potrivit legii §1in conformitate cu continutul cadru previzut
de anexa 1 din Legea nr. 50/1991, Se precizeazi ¢4, prin certificatul de urbanism nr. 4748
din 26.09.2016 i s-au adus la cunostinti toate informatiile cunoscute privind conditiile
juridice, economice, urbanistice si tehnico — utilitare impuse prin legislatia si
reglementérile urbanistice in vigoare pentru auvtorizarea executirii lucririlor de
construchi pentru anumite parcele de pe strada Simleului pentru care a solicitat emiterea
certificatului. Intrucét parcelele sunt incadrate conform PUG intr-0 zona de urbanizare
pentru care conditiile de restructurare §i dezvoltare urband nu an putut fi definite in
detaliu prin PUG, Regulamentul nu permite autorizarea directd a executiri; lucririlor de
construire, i conditioneazi autorizarea de viabilizarea zonei, de aplicarea unei proceduri

de de urbanizare.
Conform adresei nr. 364375/21.08.2018 ( f. 88) depusd la dosar de citre Primaria

‘Municipiului Cluj Napoca- Directia General de Urbanism, reglementdrile urbanistice in

vigoare pentru zona in care se afla strada Simleului sunt cele stabilite prin PUG 2014,
respectiv strada este situatd in Unitatea teritoriala de referinfd ( UTR) Uli/c zond de
urbanizare — Locuinte cu regim redus de in&ltime — individuale §i colective mici. Anterior

.partea de vest a zonei a fost reglementata prin PUZ aprobat prin HCL nr. 43/2007

completat prin HCL nr. 316/2008, dar acea documentatie §i-a incetat valabilitatea in junje
2016, 1a 18 luni de la aprobarea PUG 2014. Nu s-a intocmit si aprobat o altd
documentatie de urbanism deci pentru eliberarea de autorizafii de construire va fi nevoie
de aplicarea unei proceduri de urbanizare prin PUZ. Se mai precizeazi ci, deoarece
administratia publicd nu define teren in zon# § nu are interes direct pentru dezvoltarea

.Zonei, este necesar ca documentatia PUZ si fie élaborats gi finantatd prin grija
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intrare in legalitate. Va stabili un termen de intrare in legalitate de 6 luni, care incepe si
curgd de la data comunicérii prezentei decizii.
Va respinge formulat de Primarul Municipiul Cluj-Napoca i Municipiul Cluj-

Napoca. .

PENTRU ACESTE MOTIVE,
iN NUMELE LEGII
DECIDE

Admite apelul formulat de apelantul Matis Ioan Cristian, CNP cu
domiciliul in Cluj-Napoca, jud. Cluj in contradictoriu cu
intimatul Municipiul Cluj-Napoca, cu sediul in Cluj-Napoca, str.Motilor nr.1-3, jud.Cluj
impotriva Sentinfei civile nr. 3543/2017 pronunfatd in dosarul nr. 25635/211/2016 al
Judecidtoriei Cluj-Napoca, pe care o gchimbi in parte in sensul ci anuleazi in parte
procesul verbal de constatare a contraventiei seria PL nr. 0070905/23.11.2016, respectiv
in ceea ce priveste termenul de intrare in legalitate.

Stabileste un termen de intrare in legalitate de 6 luni, care incepe sa curga de la
data comunicarii prezentei decizii.

Respinge apelul formulat de Primarul Municipiul Cluj-Napoca si Municipiul
Cluj-Napoca.

Definitiva. -

Pronuntatd prin punerea solufiei la dispozifia partilor prin grefa instantei azi
17.10.2018.

Pregedinte, Judecitor,
Gevrgeia Olithfiia Omet -~ o= Teemroe 0 Amg Aldea
Grefier,
Alina-Midilina Tirus
Red.GOO/tehn. MG

4 ex. 05.04.2019
Jud. fond Fadei Iulia
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