Primiiria municipinlui Cluj-Napoe: Aprobat:
DIRECTTA GENERALA DE URBANISM Primar,
Biroul Strategii Urbane Emil Boe

Nr. 467062/43 din 16.05.2022
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INFORMARE
privind Plingerea prealabild formulatd de Kallos Florin Lucian, Irimies Vasile Codrel si Aacn
Giilda Maria, inregistrata sub nr. 467062/1 din 21.04.2022

Prin Plingerea prealabila inregistrata sub nr. de mai sus, Kallos Florin Lucian, Irimies Vasile
Codrel si Aaen Gilda Maria solicita modificarea documentatiei Plan Urbanistic General al municipiului
Cluj-Napoca in ceea ce priveste terenul inseris in CF nr, 318217 Cluj-Napoca, nr. cad. 318217, terenul
inscris in CF nr 291630 Cluj-Napoca, nr. cad. 291630 precum si cota de 100/1045-a parte din drumul
inseris in CF nr. 250411 Cluj-Napoca, nr. cad. 250411, in sensul elimindrii din documentatie - sectiunea
LCondifiondri primare”™ din RLU aferent UTR A a cerinfei: ,.Urbanizarea se va realiza pe baza PU.Z,
teritoriul minim de reglementat fiind wnitateq teritoriala de referingd san o suprafafd de teren de minim
25 ha.”, a cerinfelor nscrise la capitolului B - Servituli pentru obiective de utilitate publici aflate in zoni.
precum si orice restrictie care le incaled dreptul de proprietate, procedéind la incadrarea totali a imobilelor
in UTR cu destinatie de zona de urbanizare.

Direefia Generala de Urbanism comunici urmatoarele:

Parcelele inscrise in CF nr. 318217 Cluj-Napoca, nr. cad. 318217, terenul inseris in CF nr. 291630
Cluj-Napoca, nr. cad. 291630 precum si drumul inscris in CF nr. 250411 Cluj-Napoca, nr. cad. 250411
sunt incadrate prin PUG 2014 in UTR A = Zond a terenurilor si unitdfilor agricole situate in intravilan -
péaguni, ldnale, terenuri arabile. pepiniere, pentru ca zona este constituitid din terenuri neurbanizate cu
destinajie agricola, introduse in intravilan prin documentatii de urbanism anterioare. In aceasti zoni,
majoritatea parcelelor sunt libere, parcelarul este neorganizal, nu existi o refea stradali suficient de
dezvoltatd i lipsese dotérile, astfel cit ca aici nu se va putea construi deciit dacd zona va fi urbanizati.
Este necesar un proces de structurare a zonei, respectiv stabilivea de reglementiivi prin PUZ ce va trala
teme ca: integrarea in contextul urban, accesibilitalea, organizarea spajial-funciionald, traficul.
infrastructura edilitard, sistemul de spatii publice, reparcelarea terenurilor, parametrii tehnico-economici.

In vechiul PUG parcelele erau incadrate parfial in UTR Loe = subzona locuintelor colective inalte
cut P+8.10 niveluri forménd ansambluri preponderent rezidentiale situate in noile extinderi, zoni in care.
pentru construire, ar {1 fost necesard elaborarea de P.UL.Z., parfial in UTR CM2 = subzona mixta cu regim
de construire continuu sau discontinuu i indlfimi maxime de P+3 i partial in UTR V1a = Zona spatiilor
plantate, spatii verzi publice cu acces nelimitat, parcuri, gradini publice orfisenesti si de cartier, scuaruri in
ansambluri rezidentiale si fasii plantate publice,

S-a solicitat incadrarea totala a imobilelor in UTR cu destinatie de zond de urbanizare dar acestea
sunt deja incadrate in zond de urbanizare - UTR A - in conformitate cu Regulamentul Local de Urbanism
asa cum a lost modificat si completat prin HCL nr. 579 din 6 iulie 2018.

Releritor la cerintele inscrise la capitolului B - Servituji pentru obiective de utilitate publici aflate
in zond, prin anularea art. 25 din Regulamentul local de urbanism prin Sentinta civila nr. 407/2019 rimasa
definitivé prin Decizia civila nr. 1492/2019 pronunjate in Dosarul



nr. 4141/2018, considerim cii imobilul a fost degrevat de servitufile de utilitate publici
instituite prin PUG 2014,

Reglementirile de urbanism se stabilesc in conformitate cu legislatia specifici, Legea
nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si alte acte normative specifice.
Stabilirea regimului de folosinfa a terenurilor este in competenta autoritétii locale conform art.
46 si urm. din Legea nr. 350/2001. Legea nr. 350/2001 da in prerogativa autoritifilor
administraiei publice locale competenfa de a stabili regimul urbanistic la nivelul localitafii ori
a unitifii 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 privata in consens cu cerinfele si nevoile interesului public si
al celui individual reprezentat de titular.

Trebuie avut in vedere ¢ modificarea parjiald a PUG, in sensul schimbaérii incadririi
funcfionale, pentru a ne conforma cerinjei reclamantului, nu este posibili pentru cé
modificarea documentafiei PUG aprobate nu poate fi ficutd decit cu respectarea procedurii
legale explicitate in cuprinsul art. 64, alin. 2 si art. 65, alin, 2 din Legea nr. 350/2001. O
eventuali modificare a reglementirilor de construire in zond poate fi luatd in considerare la
viitoarea revizuire a reglementarilor urbanistice prin actualizarea PUG in integralitate, Prin
Avizul nr. 10/3.12.2014 al Arhitectului-sef al judefului Cluj este mentionat: ,,Orice modificare
ulterioard adusi documentatiei atrage dupd sine nulitatea avizului.” De asemenea, modificarea
unor reglementiiri din PUG a fost constatatd nelegald prin Procesul-verbal de inspectie nr.
10674/2016 intocmit de Inspectoratul Regional in Construetii Nord-Est.

Concluzie:

Analizind aspectele urbanistice ale plangerii privind solicitarea de modificare parfiala
a Planului Urbanistic General aprobat prin HCL nr. 493/2014, in sensul cd pentru terenul
inscris in CF nr. 318217 Cluj-Napoca, nr. cad. 318217, terenul inscris in CF nr. 291630 Cluj-
Mapoca, nr. cad. 291630 precum si drumul inscris in CF nr, 250411 Cluj-Napoca, nr. cad.
250411, sa fie eliminatd din documentatie - secfiunea ,,Conditiondri primare” din RLU aferent
UTR A cerinta: ,,Urbanizarea se va realiza pe baza P.U.Z, teritoriul minim de reglementat
fiind unitatea tervitoriald de referintd saw o suprafald de teven de minim 25 ha”, cerinjele
inscrise la capitolului B - Servitui pentru obicctive de utilitate publicé aflate in zond, precum
si orice restrictie care le incalcii dreptul de proprietate, proceddnd la incadrarea totald a
imobilelor in UTR cu destinajie de zond de wrbanizare, Directia Generald de Urbanism
propune respingerea plingerii prealabile si menlinerea incadréivii urbanistice stabilite prin

P.U.G. 2014.

Sef Birou,

Arh. Andri%%Mure;an
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CATRE,
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ] NAPOCA
PRIMARUL CLUJ NAPOCA

MUNICIPIUL CLUJ] NAPOCA o ¥,

Cluj-Napoca, str Motilor, nr 3, judet Cluj 10706 {'I__f-'x /

Subsemnatii KALLOS FLORIN LUCIAN, avind CNP , cu domiciliul
in Floresti, jud. Cluj, IRIMIES V.i't"i]] | CODREL,
avind CNP © , cu domiciliul in Cluj Napoca, str. Vrancea, nr.  _, jude| Cluj
si AAEN GILDA MARIA, avand CNP 27 ., cu domiciliul in Thailanda, ° -
Sulchumuit Road ¢ , cu domiciliul procesual ales in Cluj Napoca,

str. Pitesti, nr 9, ap. 3, judet Cluj, prin avocal Paula Dorina NAN, formulam prezenta

PROCEDURA PREALABILA

In temeiul art 7 din Legea nr 5542004 a Contenciosului administrativ
B

- a HCL al Municipinlui Cluj-Napoea nr 493/22.12.2014 prin care se aprobi
docmentatio de wrbanism actualizarve PUG municipinl Cluj Napoca

- a HCL a Municipinlui Cluj Napoca nr 1T18/01.04.2015 pentru modificarea partiali gi
completarea Regulamentului de Urbanisn aferent PUG

<a Planului Urbanistic General al Municipiului ClujNapoca aprobat prin Holdrdrea
Consilinlui Local al Mun. Cluj-Napoca nr. 579/06.07.2018

- a art 32 din RLU care instituie incadrarea tevenului nostru in zona UTR A Terenuri
nenrbanizate eu destinatie agricold, introduse in intravilan prin documentatii de wrbanism
anterioare,

Si, in consecin{a, modificarea documentatiei aferente PUG a Municipiului
Cluj-Napoca, in ceea ce priveste terenul care ne apartine, teren inscris in cf nr
318217 Cluj-Napoca, nr cad 318217, teren inscris in cf nr 291630 Cluj Napoca, nr
cad 291630, precum si cota de 100/1045-a parte din dreptul de proprietate al
imobilului cu destinatia deum din of 250411 nr cad 250411 in sensul elimindrii din
cadrul documentatiei PUG,~ sectiunea “"Condifiondri primare” din RLU aferent
A" Urbanizarea se va realiza pe buza P.ULZ, tevitorind minio de veglementat frind wnitatea
feritorialit de referintd sau o suprafafi de teven de minine 250 precum si aferent "B”
Servituti pentri obiective de ulilitafe publici aflate in zond, precum si orice restrictie
care incalca dreptul nostru de proprietate, procedind la incadrarea totali a
imobilului in UTR cu destinatie de zona de urbanizare.

Se impune astfel reglementarca situatiei juridice din punct de vedere
urbanistic a zonei in care se afli imobilul subsemnatilor prin elaborarea si
aprobarea unui nou PUG, cu respectarea dreptului nostru de proprietate



CONSIDERENTE

Subsemnatii suntem proprietarii terenului inscris in ef nr 318217 Cluj-
Napoca, nr cad 318217, teren inscris in of nr 291630 Cluj Napoca, nr cad 291630,
terenul fiind situat in intravilanul localititii Cluj Napoca, precum si ai cotei de
100/1045-a parte din dreptul de proprietate al imobilului cu destinatia drum din cf
250411 nr cad 250411 .

Terenurile noastre au fost incluse prin actele normative astfel atacate in UTR
"A" Terenuri neurbanizate cu destinatie agricold, introduse in intravilan prin

documentatii de urbanism anterioare.

Conform documentatiei, terenul nostru, aldturi de celelalte terenuri incluse
in acest UTR a fost inclus intr-o "rezervi substanfinle de terenuri de produckie g1 unitati
agricole in proximitaten oragului, capabile si aprovizioneze, din resurse locale si pe trasee
scurle pietele locale de produse agricole. Pe termen lung, acesle lerenuri pot constitui o
rezervii pentru extinderi ale orasului si pentru obiective strategice, a ciror uaturd si necesilale
nu pot fi previizute in prezent.” Astfel, in vederea prezervirii unei atare rezerve, s-a
stabilit ci urbanizarea se va realiza pe baza P.U.Z, teritoriul minim de reglementat
fiind unitatea teritoriali de referintd sau o suprafati de teren de minim 25ha.

Suplimentar, prin Sectiunea B s-a stabilit: Se vor aplica in mod obligatoriu
servitutile generale de obiectivele de utilitate publicd precuim si celelalte restriclit, aga cum
sunt ele evidenfiate in PUG - planga 3.2. , Reglementiiri Urbanistice — Unitati Teritorinle de
Referinti” si in RLU - Cap. 2 ~ Terenuri §i Zone cu Regim Special gi Cap. 3 - Condifii
Generale Privitoare la Construchii.

Servitufi de ulilitate publica:

Pentru trama stradali pand la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt ele
marcate in PUG (a se vedea planga 3.2. , Reglementiri Urbanistice — Unititi Teritoriale de
Referinti”).

it cazul elaboririi PUZ, in cadrul acestuin se vor stabili localii concrete gi servilulile de
utilitate publici aferente pentru trama stradali de inferes local, infrastructura edilitard,
spatiile verzi efc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate
(Avizul Arhitectului Sef).

Emilerea Autorizatiei de construire pentru alte lucriri decit cele de utilitate publicd pentru
alte lucriiri decit cele de utilitale publici, pe terenurile afectate de o servitute de utilitate
publici, este inlerzisa.

Ne regiisim practic in situatia in care, printr-o atare urbanizare se incalcd in
mod grav dreptul de proprietate privatd, ca drept fundamental reglementat si
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garantat de art. 44 Constitulia Romaniei si art. 1 din Protocolul aditional nr. 1 al
Convenliei Europene a Drepl:l_u‘ilm' Ormului.

Constitufia Roméniei, in art. 44 alin. (1) i alin. (2) stabileste ca WDreptul de
proprietate, prectiin gi creanfele asupra statului, sunt garantale. Continutul si limitele acestor
drepturi sunt stabilite de lege. Proprictate privali este garantalii si ocroliti (i mod egal de
lege, indiferent de titular ( )Y Legea fundamentald prevede o serie de limitdriin
rem, precum: bunurile care constituie obiect exclusiv al proprietatii publice,
expropierea i nationalizarea, lucrdrile de interes general, averea dobdndita licit care
nu poate fi confiscatd, Limitarile in personam, stabilite prin Conslitufic sunt: obligatia
proprietarului de a respecta normele prevazute de lege sau obiceiul locului
referitoare la protecfia mediului inconjuritor, asigurdrii bunei vecind tili si a
respectdrii celorlalte sarcini previzute de aceste norme pentru proprietar, respectiv
dobandirea dreptului de proprietate asupra terenurilor de citre cetdfenii strdini gi
apalrizi numai in conditiile rezultate din aderarea Romdniei la Uniunea Europeand si
din alte tratate internationale la care Romania este parte pe bazi de reciprocitate, in
condiiile prevazute de legea organicd, precum si prin mogtenirea legald.

Prezinti importantd in raport de analiza prezentd $i limitarea prevazuta de
dispozitiile art. 44 alin. (3) Constitufie polrivit cirora, Nimeni nu poale fi expropriat
decit pentru o cauzi de utilitate publicd, stabiliti polrivit legii, cu dreapti si prealabili
despigubire.”

Impunerea conditiei ca pentru realizarea PUZ se impune realizarea unui
concept urbanistic pe o suprafatd de minim 25 ha nu face decit sa anihileze
caracterul construibil al terenului, cu golirea de confinut a dreptului nostru de
proprietate, atata timp cat conform conditiondrilor primare din cadrul RLU Orice
constructii si amenajiri admisibile in zond (construcfii §i amenajiri agricole,
constructii anexe pentrit exploatatii agricole) se vor anplasa si realiza pe baza wnor
P.ULZ. sau P.ULD., dupid caz.

n ceea ce priveste instituirea unei servitufi de utilitate publicd, nicdieri in
prevederile legale in vigoare nu este prevdzuld o atare situafie juridica cu titlu
gratuit, prin urmare reglementérile din cadrul PUG si RLU nu pot fi decat lipsite de o
bazi legald, contravenind prevederilor legale in vigoare. Art 602-625 ale Codului
Civil instituie in mod exhaustive situatiile in care se pot institui limite legale ale
dreptului de proprietate privatd, situafia prezenta neputand fi incadratd in nici una
din aceste situalii.

In acest context, doar misura exproprierii legal ar putea constitui o bazd legald
a instituirii unor servituti legale. Natura juridicd a unei astfel de servituli legale are
la bazd Legea nr 33/1994 privind exproprierea pentru utilitate publicd. Or, din
continutul art 6 din Legea nr 33/1994, utilitatea publicd poate [i declaratd doar in
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situatiile exhaustive previdzute de lege, respective prevederile art 1, 5, 6, 7, 11, 13, 16
din Legea nr 225/2010.

In temeiul art 7 alin 1 din Legea nr 33/1934, utilitatea publici se declard de
ciitre Guoern pentrie lucrdvile de interes national si de citre consiliile judetene si

Consilinl General al Municipiului Bucuresti pentru lucrdrile de interes local pentru

situatiile previzute de art 6.

Or, din conginutul RLU nu rezultd temeiul juridic de instiuire a utilitdgii
publice, fiind cert ci la baza instituirii utilitdgii publice trebuie sd stea o decizie a
Consiliului Judetean in acest sens.

Nu rezulti de asemenea dacd s-a efectuat cercetarea prealabilé reglementati
de art 9 5i 10 din legea nr 33/1994, aspect prealabil obligatoriu declarérii utilitatii
publice,

In aceasta manierd se produce practic anihilarea dreptului nostru de
proprietate prin instituirea interdicfiilor menfionate, ajungindu-se astfel la o
expropriere fortatd, gratuitd si cu caracter absolut incert sub aspect temporal.

Astfel, procedura aceasta de rezervare a terenului, conform propriei
exprimiri a autoritifii publice in cuprinsul RLU, nu are nici un temei legal,
nefiind previzibil prin vreun element cert si nici daca va urma o expropriere
(trecind peste faptul cd aceasta trebuia sid fie anterioard ‘rezervirii”) care si ne
asigure ca sarcinile instituite vor fi acoperite printr-o dreaptd si prealabila
despigubire.

incilcarea dreptului nostru de proprietate este cu atit mai gravid cu cat,
anterior emiterii acestor acte administrative, se permitea construirea de locuinte
collective pe terenul care ne apartine, situatie care rezulti din CU nr
5555/11.10.2007.

Astfel, in misura in care dacd nu se va reliza revocarea actelor administrative,

ne vom adresa instantei de contencios administrativ,

Astfel, Curtea de Apel Cluj a transat in repetate rinduri cu privire la aceste
situatii, inclusiv cu privire la verificarea de citre instanta de judecata a a valabilitatii
actelor administrative atacate doar din perspectiva legalitifii si nu si cea a
oportunitdfii, fiind evident cd orice demers judiciar de anulare a unui act
administrativ, in conditiile art. 1 alin. 1 din Legea nr. 554/2004, poate sd priveascd
doar legalitatea actului $i nu si oportunitatea emiterii lui.

Cu toate acestea insd, acest aspect nu impiedicd verificarea legalititii

procedurilor legale ulterioare, necesare realizirii scopului urmarit, inclusiv in ceea

ce privegte actele administrative adoptate in acelagi scop.



Regulamentul Local este, la randul siu, act administrative normativ, facand
parte din PUG, conform dispozitiilor exprese ale art 46 ind 1 lit ¢ din Legea nr
315/ 2001 coroborat cu art 49 alin 2 din acelasi act normativ.

Va rugdm in acest sens s aveti in vedere si jurisprudenta Curtii Europene a
Drepturilor Omului in materia reglementirii folosirii bunurilor, spre exemplu in
Hotararea din 19 decembrie 1989, pronuntata in Cauza Mellacher si allii impotriva
Austriei, paragraful 45, sau in Hotiararea din 21 februarie 1986, pronuntatd in Cauza
James si allii impotriva Regatului Unit, paragrafele 45-46, este de competenta statului
reglementarea folosintei unor bunuri proprietate privata atunci cind se urmdreste un
scop de interes general, dar, in aceeasi masura, nu trebuie pierdute din vedere
imperativele de protejare a interesului individual, iar pastrarea raportului de
proportionalitate implica acordarea unei despdgubiri.

In sarcina autoritdfilor publice au fost stabilite atribulii si in privinta
urbanismului (art. 46 din Legea nr. 350/2001) insd nici aceasta atribulie, in cadrul
ciruia se poate exercita discrefionar, nu permite autoritalii publice sa intre in sfera
abuzului de drept, asa cum este definit la art. 2 lit. n din Legea nr, 554 /2004: ,exces
de putere - exercitarea dreptului de apreciere, apartinand autoritatilor administratiei
publice, prin incalcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale cetatenilor,
prevazute de Constitutie sau de lege”.

CEDO subliniazd de asemenea, in cauza Brinmirescir ¢ Ronniniei posibilitatea
ingerinfei in dreptul de proprietate privata a autoritdfilor ca fiind justificatd pentru o
cauza de utilitate publica, insd cu respectarca principiului proportionalitatii. Este
asadar necesar a fi mentinut un echilibru intre interesele generale ale comunititii i
imperativele aparvarii drepturilor  fundamentale, echilibrul  fiind  distrus  cand
persoana al carei drept fundamental este incilcat suportd o sarcind speciald si

exorbitanta.

Este cert ca, in aceasta situatie, nu s-a respectat nici unul din principiile
instituite jurisprudential(inclusiv prin Decizia Civila recentd a Curtii de apel Cluj -
nr 1492/2019), sens in care, pentru toate argumentele invederate, se impune
revocarea actelor administrative,

Depunem prezenta, impulternicire avocatiala
Cu stimi,

KALLOS FLORIN LUCTAN, AAEN GILDA MARIA, IRIMIES VASILE CODREL
Prin av. Paula Dorina NAN



Uniunea Nationala a Barourilor din Roménia Anexa ol la Statulul profesiel de avocal

o Baroul CLUJ CJ/0564034/2022

Forma de exercitare a profesiei
CABINET DE AVOCAT NAN PAULA DORINA
Cluj Napoca, sir. Fitesti Nr.9, ap.3, Jud. Cluj.

Tel 0743-099906
Fax. 0364-439548
Email paula.nan@Imnlawyers.ro

IMPUTERNICIRE AVOCATIALA
CJI0564034/2022

Doamna avocat NAN PAULA DORINA se imputerniceste de catre
KALLOS FLORIN LUCIAN, cu domiciliul in Floresti,
jJud. Cluj, identificat cu C1 seria eliberat de SPCLEP Cluj Napoca,
la data de 03.09,2013, CNP
IRIMIES VASILE CODREL, cu domiciliul in Cluj Napoca,
jud. Cluj, identificat cu CI seria eliberat de SPCLEP Cluj Napoca, la data de
29.01.2015, CNP
AAEN GILDA MARIA, cetatean roman, cu domiciliul in Thailanda,
Chonburi, CNP pe de alta parte, in
temeiul contractului de asistenta juridica CJ/0564026/2022 din 11.04.2022 si exercite
urmétoarele activitigi :
Redactare, semnare si inregistrare plangere prealabila administrativa la Primaria Cluj
Napoca.,

Data 19.04.2022
Alest identitatea parlilor, confinutul si data
contractului de asistenta juridica in baza

CLIENT/REPREZENTANT, * ! _ d a |
o cérvia s-a eliberat imputernicirea
(semnétura) FORMA DE EKER_CI‘I ARE A PROFESIEI **
prin avocat,

*Semnaltura nu esle necesara in silualia in care forma de exercilare a profesiei de avocal alesta identitalea parilor, a confinutului

gi dala contractului de asistenta juridica in baza caruia s-a eliberat imputernicirea
“*Semnalura avocatului i aplicarea glampilei nu sunl necesare in situalia in care prezenla impulemicire avocaliala esle semnala

de citre clienl sau reprezentantul acestui



