Primaria municipinlui Cluj-Napoca Aprobat:
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM Primar,

Biroul Strategii Urbane FEmil Boe

Nr 467054/43 din 16.05.2022

,/ 5?// 06.20 27

INFORMARE
privind Plingerea prealabila formulatd de Marian loan si Marian Emilia, inregistrati sub nr.
467054/1 din 21.04,2022

Prin Pliangerea prealabild inregistratd sub nr. de mai sus, Marian loan si Marian Emilia solicitia
modificarea documentatici Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca in ceea ce privestie terenul
inseris in CF nr. 305351 Cluj-Napoea, nr. cad. 305351 i terenul inseris in CF nr. 305682 Cluj-Napoca, nr.
cad. 305682, in sensul elimindrii din documentatie - sectiunea ,.Conditionari primare” din RLU aferent
UTR A a cerinfei: . Urbanizarea se va realiza pe baza P.U.Z, teritorinl minim de reglementat fiind unitatea
tervitoriald de referingd san o suprafafda de teren de minim 235 ha.”, a cerinfelor inscrise la capitolului B -
Servitufi pentru obiective de utilitate publici aflate in »ond, precum si orice restriclie care le incaled dreptul
de proprietate, procedind la incadrarea totala a imobilelor in UTR cu destinalie de zond de urbanizare.

Directia Generald de Urbanism comunicii urmétoarele:

Parcelele inscrise in CF nr. 305351 Cluj-Napoca, nr. cad. 305351 si in CF nr. 305682 Cluj-Napoca,
nr. cad. 305682, sunt incadrate prin PUG 2014 in UTR A = Zond a terenurilor $i unitifilor agricole situate in
intravilan - pasuni, finale, terenuri arabile, pepiniere, pentru ci zona este constituitdi din terenuri
neurbanizate cu destinatie agricold, introduse in intravilan prin documentatii de urbanism anterioare. In
aceasld zond, majoritatea parcelelor sunt libere, parcelarul este neorganizat, nu existi o refea stradalé
suficient de dezvoltatii si lipsese dotarile, astfel cit ci aici nu se va putea construi decit daci zona va fi
urbanizati. Este necesar un proces de structurare a zonei, respectiv stabilirea de reglementéri prin PUZ ce
va trala leme ca: inlegrarea in contextul urban, accesibilitatea, organizarea spafial-functionala. traficul,
infrastructura edilitard, sistemul de spatii publice, reparcelarea terenurilor, parametrii tehnico-economici.

In vechiul PUG parcelele erau incadrate pargial in UTR Loe = subzona locuintelor colective inalte
cu P48.10 niveluri forméind ansambluri preponderent rezidentiale situate in noile extinderi, zona in care,
pentru construire, ar fi fost necesard elaborarea de P.U.Z., parfial in zond propuséa pentru arteri de circulajie
si partial in UTR CM2 = subzona mixta cu regim de construire continuu sau discontinuu si inal{imi maxime
de P+3.

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

Referitor la cerintele inscrise la capitolului B - Servituji pentru obiective de utilitate publica aflate in
zond, prin anularea art. 25 din Regulamentul local de urbanism prin Sentinta civila nr. 407/2019 riimasi
definitivi prin Decizia civila nr. 1492/2019 pronuntate in Dosarul nr. 4141/2018, considerdm ci imobilul a
fost degrevat de servitutile de utilitate publica instituite prin PUG 2014,

Reglementirile de urbanism se stabilesc in conformitate cu legislajia specifica, Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului gi urbanismul si alte acte normative specifice. Stabilirea regimului de
[olosintd a terenurilor este in competenta autorititii locale conform art.




46 si urm. din Legea nr. 350/2001. Legea nr. 350/2001 di in prerogativa autoritafilor
administrafiei publice locale competenta de a stabili regimul urbanistic la nivelul localitéii ori
a unitifii administrativ-teritoriale in perimetrul céireia igi are jurisdiclia, 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 cerinjele si nevoile interesului public si
al celui individual reprezentat de titular.

Trebuie avut in vedere ci modificarea partiald a PUG, in sensul schimbirii incadririi
funcfionale, pentru a ne conforma cerinfei reclamantului, nu este posibild pentru ci
modificarea documentatiei PUG aprobate nu poate fi facutd decit cu respectarea procedurii
legale explicitate in cuprinsul art, 64, alin. 2 gi art. 65, alin. 2 din Legea nr. 350/2001. O
eventuald modificare a reglementarilor de construire in zond poate {i luatd in considerare la
viitoarea revizuire a reglementirilor urbanistice prin actualizarea PUG in integralitate. Prin
Avizul nr, 10/3.12.2014 al Arhitectului-gef al judefului Cluj este mentionat: ,,Orice modificare
ulterioard adusid documentatiei atrage dupd sine nulitatea avizului.” De asemenea, modificarea
unor reglementiri din PUG a fost constatatii nelegald prin Procesul-verbal de inspeclic nr.
10674/2016 intoemit de Inspectoratul Regional in Construefii Nord-Est.

Concluzie:

Analizind aspectele urbanistice ale plangerii privind solicitarea de modificare partiala
a Planului Urbanistic General aprobat prin HCL nr. 493/2014, in sensul c¢d pentru terenul
inscris in CF nr. 305351 Cluj-Napoca, nr. cad. 305351 si in CF nr. 305682 Cluj-Napoca, nr.
cad. 305682, sii fie eliminnatd din documentatie - secfiunea ,,Condifiondri primare” din RLU
aferent UTR A cerinta: ,,Urbanizarea se va realiza pe baza P.U.Z, teritoriul minim de
reglementat fiind unitatea teritoriald de referingd sau o suprafaja de teren de minim 25 ha.”,
cerinfele inscrise la capitolului B - Servitufi pentru obiective de utilitate publica aflate in zond,
precum si orice restrictie care le incaled dreptul de proprietate, procedénd la incadrarea totala
a imobilelor in UTR cu destinatie de zond de urbanizare, Direcfia Generald de Urbanism
propune respingerea plingerii prealabile §i mentinerea incadriirii urbanistice stabilite prin
PU.G. 2014.

Sef Birou,
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CATRE,
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ] NAPOCA

) PRIMARUL CLUJ NAPOCA [/ S/
._ MUNICIPIUL CLU] NAPOCA bl 4P L P
.',ﬁ/ Cluj-Napoca, str Motilor, nr 3, judet Cluj g
v

Subsemnatii MARIAN TON, avind CNP 3 si MARIAN EMILIA,
avind CNP 2u domiciliul in Cluj-Napoca, str Eftimie Murgu, nr ., judeq
Cluj, eu domiciliul procesual ales in Cluj Napoca, ) . judet Cluj, prin
avocal Paula Dorina NAN, formulam prezenta

PROCEDURA PREALABILA

In temeiul art 7 din Legea nr 554/2004 a Contenciosului administrativ

- a HCL al Muuicipiului Cluj-Napoca nr 493/22,12.2014 prin care se aproba
documentatio de urbanism actualizare PUG municipinl Cluj Napoca

- HCL a Municipinlui Cluj Napoea nr T18/01.04.2015 pentrn modificarea partiold gi
completarea Regulamentului de Urbanism aferent PUG

-a Planului Urbanistic General al Municipinlui 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
newrbanizate cu destinatie agricold, introduse in intravilan prin docwmentalii de urbanism
anterioare.

Si, in consecinga, modificarea documentatiei aferente PUG a Municipiului
Cluj-Napoca, in ceea ce priveste terenul care ne apartine, teren inscris in cf nr
305351 Cluj-Napoca, nr cad 305351, teren inscris in cf nr 305682, nr cad 305682 in
sensul eliminirii din cadrul documentatiei PUG,- sectiunea “Condifiondri
primare” din RLU aferent ,A” Urbanizaren se va realiza pe daza P.ULZ, teritorinl minim
de reglemental fiind waitatea tevitoriali de veferinld san o suprafali de feren de minine 25hn
precum si aferent “B” Seroitili pentri obieclive de utilitate publici aflate in zond,
precum si orice restrictie care incaled dreptul nostru de proprietate, procedind la
incadrarea totald a imobilului in UTR cu destina(ie de zona de urbanizare.

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

CONSIDERENTE



Subsemnatii suntem proprietarii terenului inscris in cf nr 305351 Cluj-
Napoca, nr cad 305351, teren inscris in cf nr 305682, nr cad 305682, terenul fiind
situat in intravilanul localititii Cluj Napoca.

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, alituri de celelalte terenuri incluse
in acest UTR a fost inclus intr-o “rezervd substantiale de terennri de productie st unitafi
agricole in proximitatea oragului, capabile si aprovizioneze, dint resurse locale si pe trasee
scurte pictele locale de produse agricole. Pe termen lung, aceste terenuri pot constitui o
rezervi pentri extinderi ale oragului si pentru obiective stralegice, a ciror naturd si necesitate
nu pot fi previizute in prezent.”Astfel, in vederea prezervarii unei atare rezerve, s-a
stabilit ¢ urbanizarea se va realiza pe baza P.U.Z, teritoriul minim de reglementat
fiind unitatea teritoriali de referinti sau o suprafati de teren de minim 25ha,

Suplimentar, prin Sectiunea B s-a stabilit: Se vor aplicn in mod obligatorin
servitutile generate de obiectivele de ulilitate publicd precuin si celelalte restrictii, agn cum
sunt ele evidentiate in PUG - planga 3.2. , Reglementdri Urbanistice - Lnitafi Teritoriale de
Referinti” gi in RLU - Cap. 2 - Terenuri gt Zone cu Regim Special i Cap. 3 ~ Condilii
Generale Privitoare ln Constructii.

Servitufi de utilitate publica:

Pentru trama stradali piand la nivel de colectoare se vor aplica servilufile aga cum sunt ele
nearcate in PUG (a se vedea planga 3.2. , Reglementdri Urbanistice - Unititi Teritorinle de
Referinti”).

In cazul elaboririi PUZ, in eadrul acestuin se vor stabili locafii concrefe gi servitutile de
utilitate publicii aferente pentru trama stradalii de interes local, infrastructura edilitnrd,
spafiile verzi elc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate
(Avizul Arhitectului Sef).

Emiterea Autorizagiei de construire pentru alle lucriiri decit cele de ulilitate publicd pentru
alte lucrivi decit cele de utilitate publici, pe terenurile afectate de o servilufe de utilitale
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 $i
garantat de art, 44 Constitutia Romaniei $i art. 1 din Protocolul aditional nr. 1 al
Convenliei Europene a Drepturilor Omului.



Constitutia Roméniei, in art. 44 alin. (1) si alin. (2) stabileste ca ,Dreplul de
proprietate, precuun si creaitfele asupra statului, sunt garantate. Confinutul gi limitele acestor
drepturi sunl stabilite de lege. Proprietaten privakd este garantald gi ocrotili i mod egal de
lege, indiferent de titular (...)". Legea fundamentald prevede o serie de limitari in
ren, precum: bunurile care constituie obiect exclusiv al proprietafii publice,
expropierea si nationalizarea, lucririle de interes general, averea dobandita licit care
nu poate fi confiscata. Limitarile in personam, stabilite prin Constitufie sunt: obligalia
proprietarului de a respecta normele previzute de lege sau obiceiul locului
referitoare la protecfia mediului inconjurdtor, asigurdrii bunei vecindtat si a
respeckdrii celorlalte sarcini previzute de aceste norme pentru proprictar, respectiv
dobéndirea dreptului de proprietate asupra terenurilor de cdire cetafenii strdini si
apatrizi numai in conditiile rezultate din aderarea Romaniei la Uniunea Europeand si
din alte tratate internationale la care Roménia este parte pe bazd de reciprocitate, in
conditiile previzute de legea organicd, precum gi prin mogtenirea legald.

Prezintd importantd in raport de analiza prezentd si limitarea previzutd de
dispoziiile art. 44 alin. (3) Constitulie potrivit carora,, Nimeni mt poate fi exproprint
decit pentru o cauzii de utilitate publici, stabiliti pofrivit legii, cu dreapti i prealabili
desprigubire.”

Impunerea conditiei ca pentru realizarea PUZ se impune realizarea unui
concept urbanistic pe o suprafati de minim 25 ha nu face decit si 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 (construckii gi amenajiri agricole,
constructii anexe pentru exploatatii agricole) se vor amplasa si realiza pe baza unor
P.ULZ. sau P.UD., dupii caz.

in ceea ce priveste instituirea unei servituti de utilitate publicd, nicdieri in
prevederile legale in vigoare nu este previzutd o atare situatie juridicd cu titlu
gratuit, prin urmare reglementirile 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 situagiile in care se pot institui limite legale ale
dreptului de proprietate privatd, situatia prezentd neputand fi incadrata in nici una
din aceste situalfii.

In acest context, doar mésura exproprierii legal ar putea constitui o bazd legald
a instituirii unor servituti legale. Natura juridicd a unei astfel de servituli legale are
la bazi Legea nr 33/1994 privind exproprierea pentru utilitate publicd. Or, din
continutul art 6 din Legea nr 33/1994, utilitatea publica poate fi declaratd doar in
situatiile exhaustive previizute 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 publicd se declard de
ciitre Guuern pentru licrdrile de interes national gi de citre consiliile judetene si

Consilinl General al Municipiulii Butcuresti pentrit lucrdirile de interes local pentru

situatiile previzute de art 0.

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

Nu rezulti de asemenea dacii s-a efeclual cercetarea prealabild reglementata
de art 9 si 10 din legea nr 33/1994, aspect prealabil obligatoriu declardrii utilitatii
publice.

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

Astfel, procedura aceasta de rezervare a lerenului, conform propriei
exprimiri a autoritafii 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 ci aceasta trebuia sd fie anterioard ‘rezerviirii”) care sd ne
asigure ca sarcinile instituite vor fi acoperite printr-o dreaptd si prealabili
despigubire.

incilcarea dreptului nostru de proprietate este cu atil mai gravd cu cal,
anterior emiterii acestor acte administrative, se permitea construirea de locuinte
collective pe terenul care ne apartine, situatie care rezultdi 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 randuri cu privire la aceste
situatii, inclusiv cu privire la verificarea de citre instanta de judecata a a valabilitdtii
actelor administrative atacate doar din perspectiva legalitdfii si nu si cea a
oportunitdtii, fiind evident ci orice demers judiciar de anulare a unui act
administrativ, in conditiile art. 1 alin. 1 din Legea nr. 554/2004, poate si priveasca
doar legalitatea actului si nu si oportunitatea emiterii lui.

Cu toale acestea insd, acest aspect nu impiedicid verificarea legalititii
procedurilor legale ulterioare, necesare realizirii scopului urmirit, inclusiv in ceea
ce priveste actele administrative adoptate in acelagi scop.



Regulamentul Local este, la randul siu, act administrative normativ, [Aacand
parte din PUG, conform dispozitiilor exprese ale art 46 ind 1 lit ¢ din Legea nr

315,/2001 coraboral cu art 49 alin 2 din acelasi act normativ.

Vi rugdm in acest sens si aveti in vedere si jurisprudenta Curii Europene a
Drepturilor Omului in materia reglementarii folosirii bunurilor, spre exemplu in
Hotérdrea din 19 decembrie 1989, pronuntatd in Cauza Mellacher si alfii impotriva
Austriei, paragraful 45, sau in Hotardrea din 21 februarie 1966, pronunfata in Cauza
James si altii impotriva Regatului Unit, paragralele 45-16, este de competenta statului
reglementarea folosintei unor bunuri proprietate privatd atunci cand se urmdregte un
scop de interes general, dar, in aceeasi méisurd, nu trebuie pierdute din vedere
imperativele de protejare a interesului individual, iar péstrarea raportului de
proporfionalitate implica acordarea unei despigubiri,

In sarcina autorititilor publice au fost stabilite atributii si in privinta
urbanismului (art. 46 din Legea nr, 350/2001) insa nici aceastd atribufie, in cadrul
ciruia se poate exercita discrelionar, nu permite autoritdlii publice sa intre in sfera
abuzului de drept, aga 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 Bromidrescn ¢ Ronuinier posibilitatea
ingerinfei in dreptul de proprietate privatd a autorititilor ca fiind justificatd pentru o
cauzi de utilitate publicd, insd cu respectarca principiului proportionalitatii. Este
asadar necesar a i mentinut un echilibru intre interesele generale ale comunititii si
imperativele apdrarii  drepturilor fundamentale, echilibrul fiind  distrus  cand
persoana al cirei drept fundamental este incdlcat suportda o sarcind speciald si

exorbitanti.

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, imputernicire avocatiala
| |

Cu stimd, oy
MARIAN ION si MARIAN l{MII',:.I}'s;:Z: :
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Prin av. Paula Dorina NAN 7« [



Uniunea Nallonalid a Barourilor din Remania Anexa nrll ka Stalubul profiesiei de avecal

Baroul CLUJ CJ0564036/2022

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

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

IMPUTERNICIRE AVOCATIALA
CJ/0564036/2022

Doamna avocat NAN PAULA DORINA se imputerniceste de catre

MARIAN TOAN, cu domiciliul in Cluj Napoca, jud. Cluj,
CNP , pe de alta parte, in temeiul contractului de asistenta juridica
CJ/0564029/2022 din 14.04.2022 si exercite urmatoarele activitiyi :

Redactare, semnare si inregistrare plangere prealabila administrativa la Primaria Cluj
Napoca.

Data 19.04.2022

Atest identitatea parfilor, confinutul si data
contractului de asisten{a juridica in baza

CLIENT/REPREZEMTANT, * . : : T
caruia s-a eliberat imputernicirea

---------------------------------------- FORMA DE EXERCITARE A PROFESIE] **
prin avocat,

(semndtura)

*Semnatura nu esle necesara in situalia in care forma de exercilare a profesiei de avocal atesla identilatea parfilor, a confinutului
5i dala contraclului de asistenta juridica in baza céruia s-a eliberal impulernicirea,

HSemnatura avocalului gi aplicarea stampilei nu sunl necesare in situalia in care prezenia impulernicire avocaliald este semnala
de calre clienl sau reprezentantul acesltui



