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Primiria municipiului Cluj-Napoca Aprobat:
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM Primar,
Biroul Strategii Urbane Emil Boc

Nr. 540437/43 din 11.07.2022 64 /; of 2ot g
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INFORMARE
privind Plingerea prealabilda formulatd de Girboan Sergiu, inregistratd sub nr.
540437/1 din 25.05.2022

Prin Plangerea prealabild inregistratd sub nr. 467023 din 21.04.2022, completatid cu
documentele inregistrate sub nr. 540437/1 din 25.05.2022, Girboan Sergiu a solicitat
modificarea documentatiei aferente PUG al municipiului Cluj-Napoca in ceea ce priveste
terenul inscris in CF nr. 331994 Cluj-Napoca, nr. cad. 331994 precum si cota de 52/416-a
parte din dreptul de proprietate al imobiulului cu destinatie drum din CF nr. 292792 nr. topo
14365/1/1/1/2/9 in sensul elimindrii din cadrul documentatiei PUG aferent UTR A - cap. A"
- Conditionédn primare din RLU: ,Urbanizarea se va realiza pe baza PUZ, teritoriul minim de
reglementat fiind unitatea teritoriald de referintd sau o suprafatd de teren de minim 25 ha”,
precum si aferent cap. ,,B” - Servitufi pentru obiective de utilitate publicd aflate in zoni
precum $i orice restrictie care incalcd dreptul lor de proprietate, procedind la incadrarea totala
a imobilului in UTR cu destinatie de zona de urbanizare. Ulterior, la solicitarea noastrd, sub
nr. 540437/25.05.2022, au fost comunicate in completare: extrasul CF nr. 294699, nr. 331994
si nr. 292792,

Directia Generald de Urbanism comunici urmitoarele:

Parcelele inscrise in CF nr. 294699, nr. 331994 si nr. 292792 Cluj-Napoca, nr. cad.
294699, nr. 331994 si nr. 292792 sunt incadrate prin PUG 2014 in UTR A = Zond a
terenurilor §i unitifilor agricole situate in intravilan - pasuni, finate, terenuri arabile,
pepiniere, pentru ¢d zona este constituitd din terenuri neurbanizate cu destinatie agricold,
introduse in intravilan prin documentatii de urbanism anterioare. In aceasts zond, majoritatea
parcelelor sunt libere, parcelarul este neorganizat, nu existi o refea stradald suficient de
dezvoltatd si lipsesc dotérile, astfel céit ca aici nu se va putea construi decét daca zona va fi
urbanizati. 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 edilitar, sistemul de spafii publice, reparcelarea
terenurilor, parametrii tehnico-economici.

In vechiul PUG parcelele era incadrate in UTR CM2 = subzona mixtd cu regim de
construire continuu sau discontinuu §i indltimi maxime de P+3 gi parfial in UTR Vla = Zona
spatiilor plantate, spatii verzi publice cu acces nelimitat, parcuri, gradini publice orisenesti si
de cartier, scuaruri in ansambluri rezidentiale si fisii plantate publice. O parte din drumul
inscris in CF nr. 292792 era incadrat in UTR. Léc.

S-a solicitat incadrarea totald a imobilului 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 fost modificat si completat prin HCL nr. 579 din
6 iulie 2018,

Referitor la cerintele inscrise la capitolului B - Servitufi pentru obiective de utilitate
publici aflate in zoni, prin anularea art. 25 din Regulamentul local de urbanism prin Sentinta
civild nr. 407/2019 rimasé definitivd prin Decizia civila nr. 1492/2019 pronuntate in Dosarul
nr. 4141/2018, considerdim cé imobilul a fost degrevat de servitutile de utilitate publici
instituite prin PUG 2014. Pe de alti parte, nici una din cele trei parcele nu este afectatd de
vreo servitute de utilitate publici.

——



Reglementirile de urbanism se stabilesc in conformitate cu legislatia specificd, Legea
nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si alte acte normative specifice.
Stabilirea regimului de folosinta a terenurilor este in competenta autorititii locale conform art.
46 si urm. din Legea nr. 350/2001. Legea nr. 350/2001 di in prerogativa autorititilor
administratiei publice locale competenta de a stabili regimul urbanistic la nivelul localitétii ori
a unitdfii administrativ-teritoriale in perimetrul céreia 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 cerintele si nevoile interesului public si
al celul individual reprezentat de titular.

Trebuie avut in vedere cd modificarea partiald a PUG, in sensul schimbiérii incadririi
functionale, pentru a ne conforma cerintei reclamantei, nu este posibild pentru ci modificarea
documentatiei PUG aprobate nu poate fi ficutd decdt 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 reglementérilor de construire in zond poate fi luati in considerare la viitoarea
revizuire a reglementérilor urbanistice prin actualizarea PUG in integralitate. Prin Avizul nr.,
10/3.12.2014 al Arhitectului-sef al judetului Cluj este mentionat: ,,Orice modificare ulterioari
adusd documentatiei atrage dupd sine nulitatea avizului.” De asemenea, modificarea unor
reglementiari din PUG a fost constatatd nelegald prin Procesul-verbal de inspectie nr
10674/2016 intocmit de Inspectoratul Regional in Constructii 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 cd pentru terenul
inseris in CF nr. 294699, nr. 331994 si nr. 292792 Cluj-Napoca, nr. cad. 294699, nr. 331994 si
nr. 292792, si fie eliminnatd din documentatie - sectiunea ,,Conditionari primare” din RLU
aferent UTR A cerinta: ,Urbanizarea se va realiza pe baza PU.Z, teritoriul minim de
reglementat fiind unitatea teritoriald de referinfd sau o suprafatd de teren de minim 25 ha.”,
cerintd inscrisa la capitolului B - Servitufi pentru obiective de utilitate publica aflate in zond,
precum si orice restrictie care le incalcd dreptul de proprietate, procedind la incadrarea
imobilului in UTR cu destinatie de zond de urbanizare, Directia Generald de Urbanism
propune respingerea plingerii prealabile si menfinerea incadririi urbanistice stabilite prin
PU.G. 2014,

Sef Birou,
Arh. Andreea Myresan

Redactat: Consilier/lon Buliga
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GI25122, 11:30 AM Completare carare nr, 4670231 din data de 21.04,2022

H Raspuns tuturor|v I Stergere  Nedorit|v e x

Completare cerere nr. 467023/1 din data de 21.04.2022

Q Office <office@Imnlawyers.ro> H Raspundeti tuturor | v

m Mi 25.05.2022 1116

Catre: registratura

o

Co paula <paulanan@|mnlawyers.ro> #

Inbox

[| Categoria verde

Bicaz - Coordonate - ter... > Tabel Coordonate stere.., W
198 KO 17 KO B85 KO

¥ Afisati-le pe toate (7 atasari (816 KO)) Descarcafi tot

Buna ziua!

Atasat regasiti actele in completarea cererii nr. 467023/1 din data de 21.04.2022 pentru domnul Girboan
Sergiu.

Cu stima,
av. Man Paula

Paula Nan

Attorney at Law

Pitesti street, no.9, ap.3

Cluj Napoca, Cluj county.

Phone/Fax: 0040-364-439548

Mobile: 0040-743099306
0040-720501180

Email: paula.nan@Imnlawyers.ro

hitps:/imail primariaciujnapoca rolowalprojection. aspx
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' r Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CLUJ NI, cerere =__ 114887 |
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Cluj-Napoca [ Ziua | 25
| Luna | 05
r [ Amul | 202z
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cad veriicare
:;‘:::":::::::‘E" PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 294699 Cluj-Napoca | "II

TEREN Intravilan

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi: 170324
Nr. topografic:14365/1/1/1/2/4

Adresa; Loc. Cluj-Napoca, Jud, Cluj
o= [ur. Cadastri | Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
e AR B I.'f;f:ﬂ raeg‘gggi!n;:xn imprejmuit cu gard din plasa de sarma pe latura de vest.
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrier privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
204641 / 08/12/2016

Act Administrativ _nr, PROCES VEREAL DE ADJUDECARE PENTRU BUNURI IMOBILE, din 19/10/2016 emis de
AMAF; Act Motarial nr. DECLARATIE NR.12724, din 07/12/2016 emis de BNP GOURUN 5l ASDCIATII

BS Intabulare, drept de PROPRIETATEadjudecare, dobandit prin
Adjudecare, cota actuala 11
1) GIRBOAN SERGIU, si sotia
2) GIRBOAN SIMONA-ELENA, bun comun
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garnntlu 5i sarcini
NU SUNT o |
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
Extrase pantry informare an-line la pdresa epay.ancpluoo Farmular versiunga 1.1



Carte Funciard Nr. 2846989 Comuna/Oras/Municipiu: Cluj-Napaca

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

294699

619

Arabil la Sopor. Teren imprejmuit cu gard din plasa de sarma pe latura de vest,

* Syprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL

331993

294679

292792

i 267918
Date referitoare la teren
wr | Categorie |intra | Suprafata . .
crt| folosints |vitan (mp) Tarla Parceld Nr. tnpn_ Observatii / Referinte
i 14365/1/1/1/|Arabil la Sopor. Teren imprejmult cu
1| arabil |DA i3 B ) 2;4; a gardldln plasa de sarma pe Tature 48
west,
Lungime Segmente
1) Valorlle lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit ¢= (m)
1 2 6.014
' 2 3 16.981
3 4 26.977
4 B 22.996
5 1 26.954
+ Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de proiectie Stereo 70 5l sunt rotunjite la 1 milimetru,
4
Decurment care confine date cu caracter persanal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare andine la adresa epay.ancpl.ro

Farmular versiunea 1,1



Carte Funciard Nr. 294699 Comuna/Orag/Municipiu: Cluj-Napoca
#ek Distanta dintre puncte este formaté din segmente cumulate ce sunt mal mici decit valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevézute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din O.U.G. nr. 4172016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati 5i procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitdtii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii docurmentului. '

Data sl ora generdrii,
25/05/2022, 06:00

Document care conting date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr, 67 7/2001. Pagina 3 din 3
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,r Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard CLU| Nr. cerere 114885 |
.’f,-" Biroul de Cadastru si Publicitate Imabiliard Cluj-Napoca Ziua 25 ;
| .'-ﬂ....-|._.£5. |
r _ Anul 2022 |
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificars
Hrr P e PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 331994 Cluj-Napoca |I| IIII

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilam

Adresa: Loc. Cluj-Napoca, Jud. Cluj
Nr. |Nr. cadastral Nr.
crt|  topografic | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Eren imprejmuit;
- i i Imprejmuire partiala cu gard din plasa pe laturile de Nord, Sud si Est,

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
148902 / 07/08/2019
Act Motarial nr. 8976, din 05/08/2019 emis de Chis MIHAELA-LILIANA;

Se infunteaza cartea funciara 331994 a imobilului cu numarul Al

Bl |cadastral 331994/Cluj-Napoca, rezultat din dezmembrarea imaobilului
cu numarul cadastral 293987 inscris in cartea funciara 293987;

Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drept CUMPARARE, Al

B4 dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

1) GIRBOAN SERGIU, cas cu
2) GIRBOAN SIMONA-ELENA, ca bun comun
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembriamintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Decument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 331994 Comuna/Oras/Municipiu: Cluj-Napoca

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinfe
331994 100 Imprejmuire partiala cu gard din plasa pe laturile de Mord, Sud si Est.
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
05351
294499
331994
331792
2 292792
Date referitoare la teren
wr | Categorie |intra | Suprafata g i :
crt| folosintg |vilan| ~ (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 100 = 2 .
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sférsit o= (m)
1 2 5.267
2 3 22 996
3 4 3.45
4 1 22.947

#* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prol

Stereo 70 5i sunt rotunjite la 1 millmetru.

*=k Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru.

Doacument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Leghl Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 331994 Comuna/Oras/Municipiu: Cluj-Napoca
Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCFI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
docurnentulul, farad semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentulul,

Data si ora generarli,
25/05/2022, 06:00

Dacumeant care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. §77/2001. Pagina 3 din 3

Extrass pentru informars on-linge la adresa epay.sncpd.ro Formular verssunea 1.1



el PR 1 A

'r Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CLU) Nr. cerere 114886 |
.’; F Biroul de Cadastru si Publicitate Imaobiliard Cluj-Mapoca Ziua | 235
Luna 05

[ I 2022 |
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T

I3

ANCPL

RV PENTRU INFORMARE IIIiiWiIIII
Carte Funciard Nr. 292792 Cluj-Napoca

A. Partea l. Descrierea imobilului
Mr, CF vechi:161647

TEREN Intravilan Nr. topografic:14365/1/1/1/2/9
Adresa; Loc. Cluj-Napoca, Jud. Clyj
Nr. [Nr. cadastral Nr.
crt|  topografic Suprafata* (mp) OhserEvatlif Referinte
5 Teren neimprejmuit in partea de Est, Sud si Vest, lar in partea de Nord terenul
o 292792 416 jeste partial imprejmuit cu gard de plasa.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
18840 / 23/05/2006
Sentinta Civila nr, 1626/2006 emis de Judecatoria Cluj - Mapoca (dosar nr. 20134/2005);
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Al
HOTARARE JUDECATOREASCA, cota actuala 102/416

1) MURESAN VASILE, si sofia
2) MURESAN MARIANA, bun comun
OBSERVATI: {provenita din conversia CF 161647)

110239 7 12/10/2012

Act Notarial nr. 1076, din 11/10/2012 emis de PURIS ADINA MARIA;

B7 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie, Al
cota actuala 104/416

1} TEGLAS CSABA, si sotia

2) TEGLAS HAJMNAL - JUDIT, bun comun

OBSERVATI: cota 104/416 parte

61741 / 26/02/2020

Act Administrativ nr. PROCES VERBAL DE ADJUDECARE PT BUMURI IMCBILE, DOS DE EXECT MR 3111/2017,

MR & EC| 904, din 24{02‘2{)20 emis de ANAF CLU|; )

B11 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Adjudecare, cota Al
actuala 52/416

1) GIRBOAN SERGIU

258770 [ 16/12/2020

Act Notarial nr. 4876, din 14/12/2020 emis de Cosma Laura loana;

B12 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie, Al

cota actuala 53/416

1) PRICOP ADRIAN-IONUT, bun propriu

25153 / 04/02/2021

Act Normativ nr. 341, din 04/02/2021 emis de Stancu Tudor Dan; Act Administrativ nr, CERERE INSCRIERE,
din 04/02/2021 emis de Stancu Tudor Dan; Act Administrativ nr. CERERE INSCRIERE, din 04/02/2021 emis de
Stancu Tudar Dan;

g1s |Intabulare, drept de PROPRIETATEdonatie, dobandit prin Conventie, Al

cota actuala 53/416

1) MARC ANTONIU-SEBASTIAN, bun propriu
190085 / 31/08/2021
Act Motarial nr. 6696, din 30/08/2021 emis de notar public HANDRA-CALUGAR, Diana:
Eﬁ Intabuiqr‘E. -I_ﬂl"E}ilt de FfFlDPFtII:'I'ATEcu titlhu de drept CUMPARARE, Al

dobandit prin Conventie, cota actuala 52/416

1) MOROIANU ALINA-TEODORA, ca bun propriu

Decument care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Lagii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 4
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Carte Funcfard Nr. 292792 Comuna/Oras/Municipiv: Cluj-Napoca

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie sl sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care confine date cu caracter pevsanal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr, 292792 Comuna/Orag/Municipiu: Cluj-Napoca
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
292792 416 Teren nelmpre|mult in partea de Est, Sud sl Vest, iar in partea de Nord terenul este
i partial imprejmult cu gard de plasa.
E| * Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
i DETALII LINIARE IMOBIL
E| 305381 .-
| (RY 294699
331993 \ 1

' 1
| 293986 '
|
E;

23223

|” N 305873
256821
i | e
i Date referitoare la teren
- Categarie | Suprafa "
- fr:-lusi;!nté — Fl'ﬁ o) ta Tarla Parceld Mr. topo Dbservatii / Referinte
1| arabil |DaA 416 - - 1435;;’;«'” /| arabil la Sopor
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput|  sfarsit = (m)
1 2 26,954
2 3 5.287
3 4 21.71
4 5 26,683
5 = 24327
B 7 3.805
|
Document care confing date cu caracter personal, protejate de prevedenile Legii Nr. 67 7/2001. Pagina 3 din 4
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Carte Funciard Nr. 292792 Comuna/Oras/Municipiu: Cluj-Napoca

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o= (m)
7 8 28.221
8 9 25.951
g 10 25.421
10 11 24,538
11 1 3.976
= Lungimile sagmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 §i sunt rotunjite la 1 milimetru.

#=k Distanta dintre puncte este formaté din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originala, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciarad este valabll la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legil.

S-a achitat tariful de 20 RON, -Online nr.3038627/25-05-2022 in suma de 20, pentru serviciul de publicitate

imobiliara cu codul nr. 272.

Data solutionarii,
25-05-2022

Data eliberarii,
i S

Document care contine dabe cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001.

Asistent Registrator, Referent,
IOMEL DANUT MATES
Digitally signed by
v i ut Mates {parafa si semndatura)
Date: 2022,05.25
Mates 07:28:46 +03'00'
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T ROMANIA
i PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
Str. Mogilor, nr. 3, 400001 Cluj-Mapoca, Rominia; Tel: #40-(0)264-596 030

PRIMARLA 51 COMSILIUL LOCAL 3 : s . i . 5
UL HAPOCA www,primariaclujnapoca.ro | www.clujbusiness.ro | www visitclujnapoca.ro

DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
Biroul Strategii Urbane |
Nr. 467023/43 din 9.05.2022 | ~ ¥

Chtre,
Avocat Paula Dorina Nan
str. Pitesti nr. 9 ap. 3
Cluj-Napoca
paula.nan@imnlawyers.ro

Referitor la Plingerea prealabild inregistrati sub nr. 467023 din 21.04.2022 formulata
de Girboan Sergiu prin care solicitd modificarea documentatiei aferente PUG al municipiului
Cluj-Napoca in ceea ce priveste terenul inscris in CF nr. 331994 Cluj-Napoca, nr. cad. 331994
precum si cota de 52/416-a parte din dreptul de proprietate al imobiulului cu destinetie drum
din CF nr. 292792 nr. topo 14365/1/1/1/2/9 in sensul eliminérii din cadrul documentatiei PUG
aferent UTR A - cap. ,,A” - Conditiondri primare din RLU: ,,Urbanizarea se va realiza pe
baza PUZ, teritoriul minim de reglementat fiind unitatea feritoriald de referinfd sau o
suprafatd de teren de minim 25 ha”, precum i aferent cap. ,,B” - Servitufi pentru obiective de
utilitate publici aflate in zona precum si orice restrictie care incalcd dreptul lor de proprietate,
procedénd la incadrarea totald a imobilului in UTR cu destinatie de zoné de urbanizare.

vi comunicdm urmétoarele: '

Reglementirile de urbanism se stabilesc in conformitate cu legislatia specifici: Legea
nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului gi urbanismul §i alte acte normative specifice.
Stabilirea regimului de folosinta a terenurilor este in competenta autoritétii locale conform art.
46 si wm. din Legea nr. 350/2001. Legea nr. 350/2001 dd in prerogativa autoritétilor
administratiei publice locale competenta de a stabili regimul urbanistic la nivelul localitafii ori
a unititii administrativ-teritoriale in perimetrul cireia isi are jurisdicfia, 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 cerinfele si nevoile interesului public si
al celui individual reprezentat de titular.

Trebuie avut in vedere ci modificarea partiald a PUG, in sensul schimbiérii incadrarii
functionale, pentru a ne conforma cerinfei reclamantului, nu este posibild pentru ci
modificarea documentatiei PUG aprobate nu poate fi ficutid 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 reglementirilor de construire in zond poate fi luatd in considerare la
viitoarea revizuire a reglementirilor urbanistice prin actualizarea PUG in integralitate. Prin
Avizul nr. 10/3.12.2014 al Arhitectului-sef al judetului Cluj este menfionat: ,,Orice modificare
ulterioard adusd documentatiei atrage dupd sine nulitatea avizului.” De asemenea, modificarea
unor reglementiri din PUG a fost constatatd nelegald prin Procesul-verbal de inspectie nr.
10674/2016 intocmit de Inspectoratul Regional in Constructii Nord-Est.

Ati solicitat incadrarea totald a imobilului in UTR cu destinatie de zona de urbanizare
dar imobilul este deja incadrat in zond de urbanizare - UTR A - in conformitate cu
Regulamentul Local de Urbanism aga cum a fost modificat si completat prin HCL nr. 579 din
6 iulie 2018. lar prin anularea art. 25 din Regulamentul local de urbanism prin Sentinfa civild
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nr. 407/2019 rimasi definitivd prin Decizia civild nr. 1492/2019 pronuntate in Dosarul nr.
4141/2018, considerdm c& imobilul a fost degrevat de servitutea de utilitate publicd instituitd i
prin PUG 2014. ‘

Vi mai comunicim faptul ci nu putem identifica parcela cu destinatie drum inscrisd in
CF nr. 292792 in baza nr. topo vechi. Pentru a putea face suprapunerea pe planga PUG 2014
dar si a PUG 1999 avem nevoie de inventar de coordonate sau actualizare de date cu atribuire
de nr. cadastral nou.

Arhitect Sef, Sef Birou,

p Arh. Andreea an

Redactat: Consilier Ion Buligd , ¢ |
2 exemplare ,f'/ |
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MUNICIPIUL CLUJ NAPOCA
Cluj-Napoca, str Motilor, nr 3, judet Cluj

Subsemnatul GIRBOAN SERGIU, avind CNP cu domiciliul in Cluj
Napoca, ) judet Cluj, eu domiciliul procesual ales in Cluj Napoca,
str. Pitesti, nr 9, ap. 3, judet Cluj, prin avocat Paula Dorina NAN, formulam prezenta

PROCEDURA PREALABILA

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

- a HCL al Municipiului Cluj-Napoca nr 493/22.12.2014 prin care se aprobi
documentatia de urbanism actualizare PUG mumnicipiul Cluj Napoca

- a HCL a Municipiului Cluj Napoca nr 118/01.04.2015 pentru modificarea partiald gi
completarea Regulamentului de Urbanism aferent PUG

-a Planului Urbanistic General al Municipiului ClujNapoca aprobat prin Hotdrirea
Consiliului Local al Mun. Cluj-Napoca nr. 579/06.07.2018

- a art 32 din RLU care instituie incadrarea terenului nostru in zona UTR A Terenuri
neurbanizate cu destinatie agricold, introduse in intravilan prin documentatii de urbanism
anterioare.

Si, in consecinti, modificarea documentatiei aferente PUG a Municipiului
Cluj-Napoca, in ceea ce priveste terenul care ne apartine, teren inscris in cf nr
331994 Cluj-Napoca, nr cad 331994, precum si cota de 52/416-a parte din dreptul de
proprietate al imobilului cu destinatia drum din cf 292792 nr topo 14365/1/1/1/2/9,
in sensul eliminirii din cadrul documentatiei PUG,- sectiunea "Conditiondri
primare” din RLU aferent ,A" Urbanizarea se va realiza pe baza P.U.Z, teritoriul ninim
de reglementat fiind unitatea teritorialit de referinfii sau o suprafafi de teren de minim 25hn
precum si aferent “B” Servituti pentru obiective de utilitate publici aflate in zond,
precum si orice restrictie care incalcd dreptul nostru de proprietate, procedand la
incadrarea totald a imobilului in UTR cu destinatie de zoni de urbanizare.

Se impune astfel reglementarea 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

Subsemnata sunt proprietara terenului inscris in cf nr. 331994 Cluj-Napoca,
nr cad 331994, terenul fiind situat in intravilanul localititii Cluj Napoca, precum si
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ai cotei de 52/416-a parte din dreptul de proprietate al imobilului cu destinatia
drum din cf 292792 nr topo 14365/1/1/1/2/9.

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 "rezervd substantiale de terenuri de productie si unitifi
agricole in proximitaten oragului, capabile si aprovizioneze, din resurse locale si pe trasee
scurte piefele locale de produse agricole. Pe termen lung, aceste teremuri pot constitui o
rezerod pentru extinderi ale oragilui gi pentru obiective strategice, n citror nakuri gi necesitate
nu pot fi previzute in prezent.”Astfel, in vederea prezervirii unei atare rezerve, s-a
stabilit cd urbanizarea se va realiza pe baza P.U.Z, teritoriul minim de reglementat
fiind unitatea teritoriald de referintd sau o suprafati de teren de minim 25ha.

Suplimentar, prin Sectiunea B s-a stabilit: Se vor aplica in mod obligatoriu
servitufile generate de obiectivele de utilitate publicd precum gi celelalte restrictii, asa cum
sunt ele evidentinte in PUG - planga 3.2. , Reglementiri Urbanistice - Unititi Teritorinle de
Referinti” gi in RLU - Cap. 2 - Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Condiii
Generale Privitoare ln Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradali pind In nivel de colectoare se vor aplica servitutile aga cum sunt ele
marcate in PUG (a se veden planga 3.2. , Reglementitri Urbanistice - Unitifi Teritoriale de
Referini”).

In cazul elaboririi PUZ, in cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete §i servitufile de
utilitate publicd aferente pentru trama stradalid de interes local, infrastructura edilitari,
spafiile verzi etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate
(Avizul Arhitectului Sef).

Emiterea Autorizatiei de construire pentru alte lucriri decit cele de utilitate publicd pentru
alte lucriri decit cele de ulilitate publicd, pe terenurile afectate de o servitute de utilitate
publici, este interzisd.

Ne regidsim practic in situatia in care, printr-o atare urbanizare se incalci in
mod grav dreptul de proprietate privatd, ca drept fundamental reglementat si
garantat de art. 44 Constitutia Roméniei $i art. 1 din Protocolul adifional nr. 1 al
Conventiei Europene a Drepturilor Omului.



Constitutia Roméniei, in art. 44 alin. (1) si alin. (2) stabileste ca ,Dreptul de
proprietate, precum si creanfele asupra stabului, sunt garantate. Continutul si limitele acestor
drepturt sunt stabilite de lege. Proprietaten privatd este garantald si ocrotiti in mod egal de
lege, indiferent de titular (...)". Legea fundamentald prevede o serie de limitériin
rent, precum: bunurile care constituie obiect exclusiv al proprietatii publice,
expropierea si nationalizarea, lucrérile de interes general, averea dobdndita licit care
nu poate fi confiscatd. Limitérile in personam, stabilite prin Constitutie sunt: obligatia
proprietarului de a respecta normele previzute de lege sau obiceiul locului
referitoare la protectia mediului inconjurdtor, asigurdrii bunei vecindtiti si a
respectirii celorlalte sarcini previzute de aceste norme pentru proprietar, respectiv
dobandirea dreptului de proprietate asupra terenurilor de cédtre cetidtenii straini si
apatrizi numai in conditiile rezultate din aderarea Roméniei la Uniunea Europeana si
din alte tratate internationale la care Romdnia este parte pe bazd de reciprocitate, in
conditiile previzute de legea organica, precum si prin mostenirea legal.

Prezintd importantd in raport de analiza prezentd si limitarea prevazuta de
dispozitiile art. 44 alin. (3) Constitutie potrivit cirora, Nimeni nu poafe fi expropriat
decit pentru o cauzi de ubilitate publicd, stabilitd potrivit legii, cu dreapti si prealabili
despigubire.”

Impunerea conditiei ca pentru realizarea PUZ se impune realizarea unui
concept urbanistic pe o suprafatdi de minim 25 ha nu face decdt si anihileze
caracterul construibil al terenului, cu golirea de continut a dreptului nostru de
proprietate, atita timp cat conform conditiondrilor primare din cadrul RLU Ovice
constructii gi amenajiri admisibile in zond (comstructii gi amenajiri agricole,
constructii anexe pentru exploatatii agricole) se vor amplasa si realiza pe baza unor
P.U.Z. sau P.UD., dupi 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
baza legala, 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, situatia prezentd neputind fi incadratd in nici una
din aceste situatii.

In acest context, doar médsura exproprierii legal ar putea constitui o bazi legald
a instituirii unor servituti legale. Natura juridica a unei astfel de servituti legale are
la baza Legea nr 33/1994 privind exproprierea pentru utilitate publici. Or, din
continutul art 6 din Legea nr 33/1994, utilitatea publica poate fi declaratd doar in
situatiile exhaustive previzute 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
cidtre Guvern pentru lucrdrile de interes national §i de cdtre consiliile judetene si

Consiliul General al Municipiului Bucuresti pentru lucrdrile de interes local pentru
situatiile previzute de art 6.

Or, din continutul RLU nu rezulti temeiul juridic de instiuire a utilitagii
publice, fiind cert ci la baza instituirii utilitdtii publice trebuie si stea o decizie a

Consiliului Judetean in acest sens.

Nu rezulti de asemenea dacd s-a efectuat cercetarea prealabild reglementati
de art 9 si 10 din legea nr 33/1994, aspect prealabil obligatoriu declarérii utilitdtii
publice.

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

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

Incilcarea dreptului nostru de proprietate este cu atit mai gravi cu cit,
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 daci 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 cétre instanta de judecata a a valabilitatii
actelor administrative atacate doar din perspectiva legalititii si nu si cea a
oportunititii, fiind evident cid orice demers judiciar de anulare a unui act
administrativ, in conditiile art. 1 alin. 1 din Legea nr. 554/2004, poate si priveascs
doar legalitatea actului si nu si oportunitatea emiterii lui.

Cu toate acestea insd, acest aspect nu impiedicd verificarea legalititii
procedurilor legale ulterioare, necesare realizarii scopului urmarit, inclusiv in ceea
ce privegte actele administrative adoptate in acelasi scop.
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Regulamentul Local este, la randul sdu, act administrative normativ, ficind
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 sd aveti in vedere si jurisprudenta Curfii Europene a
Drepturilor Omului in materia reglementirii folosirii bunurilor, spre exemplu in
Hotararea din 19 decembrie 1989, pronuntati in Cauza Mellacher si altii impotriva
Austriei, paragraful 45, sau in Hotdrarea din 21 februarie 1986, pronuntati in Cauza
James si altii impotriva Regatului Unit, paragrafele 45-46, este de competenta statului
reglementarea folosintei unor bunuri proprietate privata atunci cind se urmaéreste un
scop de interes general, dar, in aceeasi misurd, nu trebuie pierdute din vedere
imperativele de protejare a interesului individual, iar pistrarea raportului de
proportionalitate implicd acordarea unei despigubiri.

In sarcina autoritifilor publice au fost stabilite atributii si in privinga
urbanismului (art. 46 din Legea nr. 350/2001) insd nici aceastd atributie, in cadrul
cdruia se poate exercita discrefionar, nu permite autoritétii publice sd 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 Brumirescu ¢ Rominiei posibilitatea
ingerintei in dreptul de proprietate privata a autoritifilor ca fiind justificatd pentru o
cauzd de utilitate publicd, insd cu respectarea principiului proportionalitatii. Este
agadar necesar a fi menfinut un echilibru intre interesele generale ale comunititii si
imperativele apdridrii drepturilor fundamentale, echilibrul fiind distrus cénd
persoana al cirei drept fundamental este incdlcat 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 Civild 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,

GIRBOAN SERGIU ;

3 Widapg

Prin av. Paula Dorina NAN puifl 2.
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Uniunea Nationala a Barourilor din Roméania Anexa nrll la Statutul profesisi de avocat

Baroul CLUJ CJ/0564033/2022

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

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

IMPUTERNICIRE AVOCATIALA
CJI0564033/2022

Doamna avocat NAN PAULA DORINA se imputerniceste de catre GIRBOAN
SERGIU, cu domiciliul Cluj Napoca, identificat cu CI seria
. de SPCLEP Cluj-Napoca, la data del4.12.2015, CNP pe de
alta parte, in temeiul contractului de asistenta juridica CJ/0564023/2022 din 05.04.2022 si
exercite urmatoarele activitati :
Redactare, semnare s inregistrare plangere prealabila administrativa la Primaria Cluj
Napoca.

Data 19.04.2022

Atest identitatea pértilor, confinutul si data
* contractului de asistenta juridica in baza
CLIENTIREPREZENTANT, caruia s-a eliberat imputernicirea

""""" ( semné‘.tura‘p FORMA DE EKEHGITHRE A PROFESIEI **
prin avocat,

{semnatura sl gtampﬂa}

WAL At

*Semnatura nu este necesara in situafia in care forma de exercitare a profesiei de avocat atesta identitatea parijlor, a confinutului
5i data contractului de asisten{a juridica in baza cdruia s-a eliberal imputemnicirea.

**Semnatura avocalului gi aplicarea stampilei nu sunt necesare In situatja Tn care prezenta imputernicire avocatiala este semnata
de catre client sau reprezentanlul acestui



