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Primaria municipiutui Cluj-Napeca
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
Biroul Strategii Urbane

Nr. 385531/433 din 9.08.2_019
hg/ 10.092.01(G

INFORMARE

privind Plangerea prealabilad formulatd de S.C. Grup 4 Instalatii S.A.
inregistrata sub nr. 385531/3 din 29.07.2019

”3\/”

Prin Plangerea prealabila inregistratd sub nr. 385531/3 din 29.07.2019 formulatd
impotriva HCL nr. 493/2014 se solicitd modificarea incadrarii functionale pentru parcelele cu
nr. cad. 334637 si 335523, proprietatea solicitantei, din UTR A in UTR Ei.

Directia Generala de Urbanism comunica urmétoarele:

Cele doua parcele au inscrisa in CF categoria de folosintd ,,curti-constructii”, sunt
situate in zona industriald vest - Baciu - si au suprafata de 7835 + 6158 mp. in vechiul PUG
aveau incadrarea functionald A2c = activitati tertiare pentru zona industriala iar in PUG 2014
sunt Incadrate in UTR A = terenuri si unitati agricole situate 1n intravilan.

Regulamentului Local de Urbanism, asa cum a fost modificat si completat prin
Hotérarea nr. 579/2018 permite urbanizarea acestor terenuri cu conditia: ,,Urbanizarea se va
realiza pe baza P.U.Z, teritoriul minim de reglementat fiind unitatea teritoriala de referintd sau
o suprafata de teren de minim 25 ha.”

Trebuie avut in vedere cd modificarea partiald a PUG, pentru a ne conforma cerintei
reclamantilor, nu este posibila pentru cd modificarea documentatiei PUG aprobate nu poate fi
facuta decat cu respectarea procedurii legale explicitate in cuprinsul art. 64, alin. 2 si art. 65,
alin. 2 din Legea nr. 350/2001. O eventuala modificare a reglementarilor de construire in zona
poate fi luatd in considerare la viitoarea revizuire a reglementarilor urbanistice prin
actualizarea PUG 1n integralitate.

In aceastd situatie, realizarea obiectivelor dorite de solicitantd vor putea fi realizate
prin reglementarea prin PUZ a conditiilor de construire.

Concluzie: propunem Consiliului local respingerea plangerii prealabile ca nefondata si
mentinerea actualelor reglementari stabilite prin PUG 2014, asa cum au fost completate si
revizuite prin HCL nr. 579/2018 pentru parcelele cu nr. cad. 334637 si 335523, proprietatea
solicitantei S.C. Grup 4 Instalatii S.A.

Arhitect Sef, Sef Birou,
Arh:Da Arh. Andree’zx Muyesan
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Uniunea Nationala a Barourilor din Romania- Baroul Cluj
»wAUREL V. BUJITA — CABINET DE AVOCAT”

Dej, str. lon Pop Reteganu nr. 11, Jud. Cluj, cod. 405200,

C.I.F. RO 19805508, Mobil 0723 229861;

Punct de lucru: Cluj-Napoca, Calea Dorobantilor nr.1, judetul Cluj;
Cont BT DEJ: RO14 BTRL ROI\/I(‘/ﬁTOS 5763 5301

Cont B.C.R. DEJ: RO29 RNCB 0108 0023 2168 0001
Tel/Fax 0264- 2161076, 0264-431030| Email: aurelbujita@gmail.com
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MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA

Subscrisa GRUP 4 INSTALATII S.A. - societate in reorganizare judiciard, in
Judicial reorganisation, en redressement in dosarul nr. 288/1285/2016 al Tribunalului
Specializat Cluj, administrator judiciar consortiul de practicieni in insolventd Solvendi
SPRL si Musat & Asociatii Restructuring\insolvency SPRL, cu sediul in Cluj-Napoca,
str. Luncii, nr. 5A, judetul Cluj, nr. ordine la O.R.C. Cluj J12/24/1991, C.I.F. RO 242403,
telefon 0264-596168, fax 0264-596266, e-mail grup4@grup4cj.ro, cont bancar RO
51BRDE130SV07833671300, deschis la BRD — Sucursala Cluj Napoca, reprezentata
prin administrator special Marilena Rusnac, cu_sediul ales la AUREL V. BUJITA —
CABINET DE AVOCAT din mun. Dej, Str. lon Pop Reteganu, nr. 11, jud. Cluj,
persoana insarcinatd cu primirea actelor de procedurd: av. Somcutean Anamaria, prin
av. Bujita Aurel cu delegatie avocatiald anexata, formulam prezenta

PLANGERE PREALABILA

impotriva hotérarii de consiliu local nr. 493/22.12.2014 de aprobare a
documentatiei “Actualizare Plan Urbanistic General al Municipiului Cluj -
Napoca”, solicitandu-va sa adoptati o hotarare de consiliu local prin care sa modificati
Planul Urbanistic General cu privire la terenul in suprafatd de 7.835 mp, inscris in CF
nr. 334637 Cluj - Napoca, avand nr. cadastral 334637 (nr. cf vechi 50999 Baciu) si cu
privire la terenul in suprafatd de 6.158 mp inscris in CF. 335523 Cluj - Napoca, nr.
cadastral 335523 (nr. CF vechi 51363 Baciu), aflate in proprietatea subscrisei, in sensul
de a schimba incadrarea functionald a parcelor din zona functionald UTR A- zona
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terenurilor si unitatilor.agricole situate in intravilan (pasuni, fanate, teren arabil) in
zona functionala UTR Ei - zona de activitati economice cu caracter industrial.

MOTIVE

. Caracterul de act administrativ normativ al HCL nr. 493/2014

In functie de Intinderea efectelor juridice pe care le produc, actele administrative
se clasifica in acte normative si acte individuale.

Actele administrative normative coniin reglementédri cu caracter general,
impersonale, care produc efecte erga omnes, in timp ce actele l§lleldU8|e produc
efecte, de reguld, fatd de o persoand, sau uneori fatd de mai ‘multe persoane,
nominalizate expres in continutul acestor acte. Asadar, un act administrativ este fie
normativ, fie individual, in functie de intinderea efectelor juridice pe care:le produce.

Or, din aceasta perspectiva, este evident faptul ca actul administrativ in discutie,
HCL nr. 493/2014 de aprobare a PUG si RLU al municipiului Cluj — Napoca, este un act
normativ intrucat contine reguli generale, de aplicabilitate repetatd, iar destinatarii
acestuia sunt un numar indeterminat de subiecti, in conditiile in care PUG si RLU contin
reguli prin care este determinat cadrul legal pentru amenajarea teritoriului si stabilirea
regimului urbanistic al localitatii Cluj - Napoca.

Pe cale de consecinta, subscrisa sunt indreptatita si in termen sa formulez
plangerea prealabila Tmpotriva HCL nr. 493/2014 raportat la dlSpOthllle art. 7 alin. 1M
din Legea nr. 554/2004 “In cazul actului administrativ normativ, plangerea prealabiléd
poate fi formulata oricand.”.

ll.Aspecte preliminare de fapt

II.1.Subscrisa Grup 4 Instalati SA am calitatea de proprietar a doua
imobile teren situate Tin intravilanul mun. Cluj — Napoca, str. Triajului nr. 1 — 3, si
anume, a terenului in suprafata de 7.835 mp inscris in CF nr. 334637, avand nr.
cadastral 334637, teren cu ramura de folosinta curti — constructii si a terenului in
suprafatda de 6.158 mp inscris in CF nr. 335523, nr cadastral 335523 cu ramura de
folosinta curti constructii.

Proprietatea asupra imobilelor in cauza a fost dobandita de catre subscrisa ca
urmare a operatiunii de fuziune prin absortie cu societatea IZOPA SA. Cele doua
imobile au fost Tnscrise initial Tn cartea funciara a localitatii Baciu, fiind transcrise ulterior
cu situatia juridica neschimbatd ca urmare a schimbarii UAT din Baciu in mun. Cluj -
Napoca, astfel cum vom detalia Tn cronologia proprietatii acestor terenuri expusa in cele
ce urmeaza.

In acest sens, sunt edificatoare nscrierile din crtile funciare ale imobilelor.

Astfel, prin incheierea OCPI Cluj - BCPI Cluj - Napoca nr. 61473/02.04.2019 s-a
nfiintat cartea funciara nr. 334637 Cluj - Napoca prin transcrierea imobilului din cf nr.
50999 UAT Baciu si s-a intabulat sub B2 dreptul de proprietate cu titlu de fuziune n
rang serial castigat cu nr. 138278/2016 dobandit prin conventie Tn favoarea subscrisei
petente.

De asemenea, prin fincheierea OCPl Cluj - BCPlI Cluj - Napoca nr.
107375/07.06.2019 s-a infiintat cartea funciara nr. 335523 Cluj — Napoca prin
transcrierea imobilului din cf nr. 51363 UAT Baciu si s-a intabulat sub B2 dreptul de
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proprietate cu titlu de fuziune, in rang serial castigat cu nr. 138274/11.08.2016, dobandit
prin conventie in favoarea subscrisei GRUP 4 INSTALATII.

Il.2. Izopa SA a fost infiintata in conditiile art. 1, 16, 17 si 20 din Legea
nr. 15/1990 cu respectarea Legii nr. 31/1991, prin HG nr. 1340/21.12.1990 urmare
reorganizarii fostului Trust de Antrepriza Generala de Lucrari Speciale si lzolatii
Tehnologice Bucuresti.

La nr curent 16 din anexa nr. 1 la Hotararea nr. 1340/1990 s-a prevazut obiectul
de activitate al lzopa SA si anume ,Realizarea in tara si strainatate pentru persoane
Juridice si fizice de : lucrari de izolatii tehnologice si lucrari speciale, inzidiri refractare si
inchideri, reparatii curente si capitale, prestari de servicii, inclusiv in domeniul proiectarii;
realizare si comercializare de materiale, utilaje, piese de schimb, etc necesare activitatii
de constructii montaj.”.

Valoarea capitalului social al Izopa SA, inscrisa in coloana nr. 4 din anexa nr. 1 la
Hotararea nr. 1340/1990 a fost de 51,488 milioane lei din care fonduri fixe reprezentau
23,170 milioane lei, iar mijloacele circulante erau in valoare de 28,318 milioane lei.

Pentru desfasurarea activitatii si realizarea obiectului de activitate prevazut in
actul constitutiv si in HG nr. 1340/1990 Izopa SA a avut un patrimoniu egal cu capitalul
social, la data infiintarii, patrimoniu in care a fost cuprins si terenul necesar desfasurarii
activitatii 1zopa SA, conform obiectului sau de activitate, asa cum este reglementat in
HG nr. 834/1991 si art, 20 alin. 2 din Legea nr. 15/1990, in forma sa initiala.

in ceea ce o priveste pe societatea IZOPA SA, aceasta a dobandit dreptul de
proprietate asupra terenului (din care au fost dezmembrate cele doua parcele aflate in
proprietatea subscrisei) n virtutea Legii nr.15/1990 si a HG nr.834/1991 conform
Certificatului de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor seria M10 nr. 0294
emis de Ministerul Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului in data de 05.03.1994.

Dupa obtinerea certificatului de atestare a dreptului de proprietate asupra
terenului s-a inscris acest drept in CF nr. 2371 Baciu.

in Memoriul de prezentare nr. 1342 din 18.10.1996 intocmit in vederea
intabularii terenurilor pe care le detine IZOPA SA este descrisd evolutia situatiei
terenului Tncepadnd cu anul 1979. De asemenea, se mentioneaza faptul ca
“constructiile prezentate pe acest teren sunt cu caracter definitiv si reprezinta
Baza de productie industriald a societatii SC IZOPA — SA, Cluj - Napoca.”.

in concret, evolutia cronologica a situatiei terenului este urmétoarea:

a) Prin Avizul O.P.J. Cluj nr. 75/15.06.1979, urmare solicitarii Trustului
de Izolatii pentru Lucrari Industriale Bucuresti - santier 6 Cluj, in calitate de beneficiar de
investitie, s-a avizat:“exproprierea si scoaterea definitiva din productia agricold
vegetala a suprafetei de 10.550 mp teren arabil cls. | de calitate, proprietatea
obsteascéd C.A.P. Baciu, comuna Baciu, situat in perimetrul construibil al Municipiului
Cluj-Napoca.”

in acelasi aviz s-a retinut faptul ca Directia Generald pentru Agricultura  si
Industrializarea produselor agricole constatd ca terenul solicitat “este necesar
executdrii investitiei “Baza de productie industriald si depozitare” situat in
perimetrul construibil al Municipiului Cluj - Napoca proprietatea obsteascd a C.A.P.
Baciu, comuna Baciu, jud. Cluj.”
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b) Prin decizia nr. 568/29.12.1983 a Comitetului Executiv al Consiliului
Judetean Cluj s-a transmis, din administrarea Biroului Executiv al Consilului Popular al
Comunei Baciu, in administrarea Trustului de Constructii Chimice Cluj suprafata de
25.535 mp, teren proprietate de stat in vederea realizarii investitiei “Instalatie pentru
descadrcarea si manipularea mecanizata a agregatelor, atelier de productie
secundara si auxiliara...)".

c) In tabelul centralizator cu terenurile obtinute conform certificatului
de proprietate seria M10 nr. 0294/1994 se mentioneaza ca suprafata de 34.022 mp
este aferenta bazei de productie a IZOPA S.A. si ca aceasta suprafata provine din
suprafata totala de 173.042 mp ce a fost inscrisa in C.F. nr. 20.261 C;‘Iul Napoca cu nr.
top. 21.036/1, noua parcela dobandind nr. topo 21036/1-3.

Totodata, Tn tabelul centralizator este mentionat faptul ca actul in baza caruia
s-a facut inscrierea in C.F. nr. 20.261 Cluj-Napoca este decizia nr. 568/29.12.1983.

I1.3. Tn anul 2005 s-au realizat operatiuni de parcelare, comasare, schimb
si Tnstrainare a unei parti din teren, context in care s-a atribuit terenului nr. cadastral
6098, acesta fiind parcelat la randul sdu in 5 parcele cu numerele cadastrale 6098/1;
6098/2; 6098/3; 6098/4; 6098/5.

Dupa incheierea confractului de comasare, parcelare, schimb si
vanzare-cumparare, autentificat prin incheierea de autentificare nr. 1258/28.04.2005 a
BNP Lupea Mariana au ramas in proprietatea IZOPA S.A. parcelele de teren in
cauza cu nr. cadastral 6098/1 constand in teren in suprafata de 7835 mp si parcela
cu nr. cadastral 6098/2 constand in teren in suprafata de 6158 mp, ambele parcele
fiind Tnscrise in C.F. nr. 37 Baciu nedefinitiva.

I.4. Imobilul teren in suprafata de 7835 mp, cu nr. cadastral 6098/1, a fost
fnscris n anul 2016 Tn cf 50999 Baciu in favoarea subscrisei Grup 4 Instalatii SA cu titlu
de drept proprietate fuziune, dobandit prin conventie, conform mentiunilor de sub B4,
avand categoria de folosinta curti constructii.

Imobilul teren Tn suprafata de 6.158 mp, cu nr. cadastral 6098/2, a fost inscris in
anul 2016 in CF. 51363 Baciu, in favoarea subscrisei Grup 4 Instalatii SA, cu titlu de
drept proprietate fuziune, dobandit prin conventie, conform mentiunilor de sub B7,
avand categoria de folosinta curti constructii.

Ulterior, aceste imobile au fost transcrise cu situatia juridica neschimbata in cf
334637, respectiv cf 335523 Cluj — Napoca, ca urmare a schimbarii UAT din Baciu in
Cluj - Napoca, conform celor detaliate la pct. 1.Il. Argumente privind schimbarea
incadrarii functionale a parcelor din zona functionala UTR A - zona terenurilor si
unitatilor agricole situate in intravilan (pasuni, fanate, teren arabil) in zona
functionalda UTR Ei - zona de activitati economice cu caracter industrial.

Prin Planul de Urbanism General al mun. Cluj - Napoca aprobat prin HCL nr.
493/22.12.2014 imobilele subscrisei au fost incadrate in zona functionald UTR A — zona
terenurilor si unitatilor agricole situate Tn intravilan (pasuni, fanate, teren arabil), cu toate

ca aceste parcele au avut functionalitati din sfera industriald Tnca de la un moment

anterior dobandirii dreptului de proprietate' de catre antecesoarea subscrisei IZOPA SA,
astfel cum vom argumenta in cuprinsul prezentei plangeri.Face exceptie o fasie ingusta
din terenul in suprafatd de 6.158 mp finscris in cf 335523 Cluj - Napoca care este
incadratd in zona functionala UTR Ei - zond de activitdti economice cu caracter
industrial, astfel cum rezulta din planul de amplasament atasat prezentei plangeri.
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lll. ARGUMENTE PENTRU ADMITEREA PLANGERII PREALABILE:

Avénd in vedere schimbarea arbitrara a functionalitatii parcelelor in discutie prin
incadrarea acestora in zona terenurilor si unitatilor agricole, este just a afirma cd HCL
nr. 493/22.12.2014 si Planul de Urbanism General aprobatsunt nelegale in aceasta
privintd pentru urmétoarele argumente:

lll.1. HCL nr. 493/22.12.2014 a fost adoptata, in ce priveste parcelele de
teren proprietatea subscrisei inscrise in CF nr. 334637 Cluj - Napoca, avand nr.
cadastral 334637 (nr. cf vechi 50999 Baciu) si CF. 335523 Cluj - Napoca, nr. cadastral
335523 (nr. cf vechi 51363 Baciu), cu incalcarea urmatoarelor dispozitii cuprinse in
Constitutia Romaniei si in alte acte normative :

-art. 1 alin. 5 din Constitutia Romaniei, potrivit carora ” (5) In Romania,
respectarea Constitufiei, a suprematiei sale si a legilor este obligatorie.”;

-art. 5 din Legea nr. 215/2001 in vigoare la data adoptarii hotararii ( inainte
de abrogarea acestui articol prin OUG nr. 57/2019), potrivit carora,(1) Autoritatile
administratiei publice locale exercitd, in conditile legii, competente exclusive,
competente partajate Si competente delegate.

(2) Autonomia local& confera autoritatilor administratiei publice locale dreptul ca, in
limitele legii, s& aiba initiative in toate domeniile, cu exceptia celor care sunt date in
mod expres in competenta altor autoritati publice.”;

-art. 20 alin. 2 din Legea nr. 15/1990 conform carora ,/nitial, capitalul
social al societéafilor comerciale constituie potrivit art. 17 este detinut integral de statul
romén sub forma de actiuni sau périi sociale, in raport cu forma juridica a societatii si va
fi vérsat in intregime la data constituirii societatii.

Bunurile din patrimoniul societatii comerciale sint proprietatea acesteia, cu exceptia
celor dobindite cu alt titlu.”;

-art. 1 din HG nr. 834/1991, potrivit carora, Terenurile aflate in patrimoniul
societétilor comerciale cu capital de stat la data infiintarii acestora, necesare
desfagurarii activitatii conform obiectului lor de activitate, se determina, pentru
societétile comerciale infiinfate prin hotarire a Guvernului, de cétre organele care,
potrivit legii, indeplinesc atributiile ministerului de resort, iar pentru societétile
comerciale infiintate prin decizia organului administratiei locale de stat, de catre
autoritatea publicéa judeteana.”;

-art.1 din Legea nr. 31/1990, potrivit carora ,(1) In vederea desfésurarii de
activitati cu scop lucrativ, persoanele fizice gi persoanele juridice se pot asocia si pot
constitui societafi cu personalitate juridica, cu respectarea dispozitiilor prezentei legi.

(2) Societétile prevazute la alin. (1) cu sediul in Roméania sunt persoane juridice
roméne.”.

-art. 1 alin. 1 litera a) din Legea nr. 7/1996, potrivit carora

(1) Cadastrul gi cartea funciard formeaza un sistem unitar si obligatoriu de
evidenta tehnicd, economicéd si juridica, de importanta nationald, a tuturor imobilelor de
pe intregul teritoriu al tarii. Scopul acestui sistem este:

a) determinarea informatiilor tehnice, economice si juridice referitoarela imobile;”
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-art. 2 alin. 2 litera a) din Legea nr. 7/1996, conform carora

"(2) Prin sistemul integrat de cadastru si carte funciard se realizeaza:

a) identificarea, descrierea si Inregistrarea in documentele cadastrale a imobilelor
prin natura lor, mésurarea $i reprezentarea acestora pe harti si planuri cadastrale,
precum Si stocarea datelor pe suporturi informatice;”

Afirmam ca, prin stabilirea in Planul de Urbanism General adoptat prin H.C.L.
nr.493/2014 a zonei functionale UTR A-zona terenurilor si unitatilor agricole.in intravilan
(pasuni,fanate, teren arabil), pentru cele doua parcele de teren proprietatea subscrisei:

-s-au creat impedimente pentru subscrisa, in calitate gfle succesoare in
drepturi si obligatii a IZOPA S.A, de a realiza activitatile economice, producatcare de
venituri impozabile, asa cum au fost aprobate prin actul de infiintare a IZOPA S.A,
hotarare de guvern adoptata in temeiul Legii nr.15/1991 si a Legii nr.31/1990;

-s-au ignorat si/sau incalcat prevederile cuprinse in acte normative cu
valoare juridica superioara(Legea nr.15/1990, Legea nr.31/1990, Codul civil, Codul
fiscal, Legea nr.12/1990) care reglementeaza activitatea societatilor comerciale si le
obliga sa realizeze doar acele activitati economice generatoare de venituri impozabile,
pentru care sunt autorizate, cu referire la faptul ca atat IZOPA S.A. cat si Grup 4
Instalatii S.A. au fost autorizate sa desfasoare activitati economice in domeniul
constructiilor si nu activitati agricole:

-s-au incalcat dispozitiile referitoare la suprematia legii, dispozitii cuprinse
la art. 1 alin. 5 din Constitutia Romaniei;

-se lipsesc de efecte actele prin care terenul a fost scos din circuitul
agricol si s-a stabilit destinatia acestuia pentru activitati economice, altele decat
agricultura;

-s-au ignorat inscrierile din cartile funciare efectuate in baza Legii nr.
7/1996, cu privire la regimul juridic si economic al celor doua parcele de teren
proprietatea subscrisei, cu toate ca acest regim are caracter obligatoriu, inclusiv pentru
autoritati, asa cum rezulta din dispozitiile art. 1 alin. 1 litera a) din Legea nr. 7/1996;

-nu s-au respectat cerintele cuprinse la art. 5 din Legea nr. 215/2001, in
redactarea existenta la data adoptarii HCL prin care s-a aprobat Planul de Urbanism
General si anume ca (1) Autoritatile administratiei publice locale exercitéd, in conditiile
legii, competente exclusive, competente partajate si competente delegate.

(2) Autonomia locala confera autoritatilor administratiei publice locale dreptul ca, in
limitele legii, sé aibé iniiative in toate domeniile, cu exceptia celor care sunt date in
mod expres In competenta alfor autoritdfi publice.”, cu referire la cele prezentate in
prezenta plangere prealabila.

2. Incadrarea arbitrara si neconforma cu situatia de fapt si de drept
a imobilelor in cauzd ne incalcd si restrange in _mod nejustificat dreptul de
proprietate privatd, ca drept fundamental reglementat si garantat de art. 44 din
Constitutia Romaniei si art. 1 din Protocolul aditional nr. 1 al Conventiei Europene
a Drepturilor Omului: : S
-art. 44 din Constitutia Romaniei ,(7) Dreptul de proprietate,
precum si creantele asupra statului, sunt garantate. Continutul gi limitele acestor
drepturi sunt stabilite de lege. (2) Proprietatea privatd este garantata si ocrotita in
mod egal de lege, indiferent de titular. Cetatenii straini si apatrizii pot dobandi dreptul
de proprietate privatd asupra terenurilor numai In conditiile rezultate din aderarea
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Romaniei la Uniunea Europeand si din alte tratate internationale la care Roménia este
parte, pe baza de reciprocitate, in conditiile prevazute prin lege organicd, precum si prin
mogtenire legald.(3) Nimeni nu poate fi expropriat decat pentru o cauza de utilitate
publica, stabilité potrivit legii, cu dreapta si prealabila despagubire.”
-art. 1.din Protocolul ad. CEDO “Orice persoana fizica sau

Jjuridica are dreptul la respectarea bunurilor sale. Nimeni nu poate fi lipsit de
proprietatea sa decéat pentru cauza de utilitate publica si in conditiile prevazute de lege
si de principiile generale ale dreptului international.”

Aceasta deoarece imobilele proprietatea subscrisei au avut o functionalitate din
sfera industriala inca din anul 1979, fiind relevante in acest sens urmatoarele:

a) prin Avizul O.P.J. Cluj nr. 75/15.06.1979, urmare solicitarii Trustului de
|zolatii pentru Lucrari Industriale Bucuresti - santier 6 Cluj, in calitate de beneficiar de
investitie, s-a avizat:“exproprierea si scoaterea_definitiva din _productia agricold
vegetala a suprafefei de 10.550 mp teren arabil cls. | de calitate, proprietatea
obsteasca C.A.P. Baciu, comuna Baciu, situat in perimetrul construibil al Municipiului
Cluj-Napoca.”

in acelasi aviz s-a retinut faptul c& Directia Generald pentru Agriculturd si
Industrializarea produselor agricole constata ca terenul solicitat “este necesar
executarii investitiei “Baza de productie industriala si depozitare” situat in
perimetrul construibil al Municipiului Cluj - Napoca proprietatea obsteascd a C.A.P.
Baciu, comuna Baciu, jud. Cluj.”

b) prin decizia nr. 568/29.12.1983 a Comitetului Executiv al Consiliului
Judetean Cluj s-a transmis, din administrarea Biroului Executiv al Consilului Popular al
Comunei Baciu, in administrarea Trustului de Constructii Chimice Cluj suprafata de
25.535 mp, teren proprietate de stat in vederea realizarii investitiei “Instalatie pentru
descdrcarea si manipularea mecanizatd a agregatelor, atelier de productie
secundara si auxiliara (...)"

c¢) in memoriul tehnic intocmit pentru documentatia de dobandire a
certificatului de atestare a dreptului de proprietate la “Depozitul de materiale de pe str.
Triajului - Cluj” se mentioneaza faptul ca: “in ce priveste incadrarea in _prevederile
PUG a amplasamentului in discutie, el corespunde cu functiunea existentd si
rezervata, respectiv zona industriald si_de depozitare, aflatd ldanqga triajul CF
Baciu. Zona are potential de dezvoltare, beneficiind de retele de transport si edilitare
existente. Restrictia ce se impune in etapele viitoare, se referd la limitarea strictd a
posibilelor surse de poluare, pentru compatibilitatea cu functiunea de industrie
alimentara predominanta in zona.”

d) in tabelul centralizator cu terenurile obtinute conform certificatului
de proprietate seria M10 nr. 0294/1994 se mentioneaza ca suprafata de 34.022 mp
este aferenta bazei de productie a IZOPA SA. In acelasi tabel sunt descrise
constructiile existente pe teren si anume: hala de reparatii utilaje + anexe sociale P+1,
rezervor incendiu, statie pompe, centrald termica + cos de fum, depozit combustibil
solid;

e) in certificatul de urbanism nr. 37/12.04.2005 eliberat de comuna
Baciu in vederea dezmembrarii si instrainarii terenului se precizeaza la sectiunea
regimul economic al terenului “Folosinta actuala a terenului: curti si constructii,
destinatia: activitati economice nenocive”.
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f) nu in ultimul rand, iIn PUG-ul anterior al mun. Cluj - Napoca,
imobilele proprietatea subscrisei erau incadrate preponderent in zona functionala A
- zona de activitati productive, subzona A2c — Activitati tertiare pentru zona
industriala. :

Potrivit vechiului RLU, Tn aceastd subzona erau admise urmatoarele utilizari “A2c
— Activitati tertiare pentru zona industriald, transporturi, depozitare comerciala, servicii
comerciale legate de transporturi si depozitare — in S max de 3000 mp ADc (1500 mp S
vanzare), per amplasament individual, care necesitd suprafete mari de teren.”

Pe cale de consecinta, prin adoptarerea noului PUG al mun. Cluj — Napoca s-a
schimbat Tn mod unilateral si aleatoriu functionalitatea parcelelor de tgren in cauza prin
incadrarea acestora in zona functionald a terenurilor si unitdtilor agricole sitwate in
intravilan - pasuni, fanate, terenuri arabile, pepiniere, o asemenea actiune fiind nelegala
si neconforméa cu situatia de fapt si de drepta imobilelor in cauza, scoase definitiv din
productia agricold vegetald incd din anul 1979 conform avizului O.P.J. Cluj nr.
75/15.06.1979 anexat prezentei.

l1.3. Prin noua incadrare functionald a imobilelor in zona agricola
sunt limitate in mod nejustificat atributele dreptului de proprietate asupra
parcelelor: posesia, folosinta si dispozitia.

Aceasta deoarece, odatd cu aprobarea noului PUG, subscrisa nu mai sunt in
masurd sa dispun in mod liber si sa exploatez conform obiectului de activitate imobilele
detinute Tn proprietate, potrivit functionalitati acceptate si cunoscute la momentul
dobandirii acestora, fiindu-mi impusa o destinatie agricola care nu este in acord cu
situatia de fapt din teren, cu scopul urmdrit de subscrisa prin achizitionarea terenurilor,
fiindu-mi ncalcat Tn mod evident dreptul de proprietate.

In egald masura, noua functiune acceptatd in zond afecteazéd esenta dreptului
subscrisei de a construi si dezvolta proiecte pe aceste imobile, de a le instréina,
fiindu-le diminuatd substantial valoarea de piatd, fapt ce imi creaza prejudicii
substantiale ce se impun a fi reparate.

Nu Tn ultimul rand, subliniem faptul cd destinatia agricola a acestor terenuri nu
corespunde profilului de activitate al societatii noastre deoarece subscrisa nu
desfasor activitati in domeniul agriculturii care sd imi permité sa valorific in vreun
fel aceste terenuri.

n acest fel, prin noua incadrare functionald sunt incalcate prevederile in materie
de proprietateprivata din Codul civil:

-art. 555 din Codul civil:
, Continutul dreptului de proprietate privata
(1) Proprietatea privata este dreptul titularului de a poseda, folosi si dispune de
un bun in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege.
(2) In conditiile legii, dreptul de proprietate privata este susceptibil de modalitati si
dezmembraminte, dupa caz.”

-art. 556 din Codul civil:
Limitele exercitarii dreptului de proprietate privata
(1) Dreptul de proprietate poate fi exercitat in limitele materiale ale obiectului sau.
Acestea sunt limitele corporale ale bunului care formeaza obiectul dreptului de
proprietate,cu ingradirile stabilite prin lege.

<D
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(2) Prin lege poate fi limitata exercitarea atributelor dreptului de proprietate.
(3) Exercitarea dreptului de proprietate poate fi limitata si prin vointa
proprietarului, cu exceptiile prevazute de lege.”

lll.4.Ingerinta autoritatilor in dreptul de proprietate al subscrisei nu
poate fi justificatda prin prisma unei cauze de utilitate publica intrucat nu
corespunde criteriilor in acest sens.

Astfel cum a retinut CEDO in cauza Brumarescu c. Romania:

“78. O lipsire de proprietate, in lumina celei de-a doua norme, poate fi justificatd numai
dacéd se demonstreazd, in special, cad ea a intervenit pentru o cauzéa de utilitate publicé
si a avut un temei legal. In plus orice ingerinta in folosirea proprietitii trebuie s
raspunda exigentei de proportionalitate. Curtea reaminteste mereu: trebuie
mentinut un echilibru just intre cerintele de interes general ale comunitatii si
imperativele apararii drepturilor fundamentale ale individului. Grija de a asigura un
astfel de echilibru este inerentd mecanismului conventiei. Curtea reaminteste, de
asemenea, ¢ echilibrul este distrus atunci cadnd persoana in cauzé suportd o sarcind
specialé si exorbitantéd (Hotardrea Sporrong si Lonnroth mai sus citatd pag. 26-28)”

Or in cauza, schimbarea incadrarii functionale nu este justificatd de o cauza de
utilitate publica, neexistand un interes general al comunitatii care sa fie protejat si care
sa justifice o astfel de ingerinta in dreptul nostru de proprietate si crearea
impedimentelorin exercitarea acestui drept.

De asemenea, in cauza Paduraru c. Romania, Curtea de la Strasbourg retine,

intre altele, faptul ca:
“112. (...) statul nu si-a indeplinit obligatia de a asigura reclamantului exercitarea
efectiva a dreptului sau de proprietate garantat de art. 1 din Protocolul nr. 1 la
Conventie, incalcand astfel ,justul echilibru” ce trebuie sa existe intre cerintele
interesului public si imperativele protejarii dreptului celui interesat la respectarea
bunurilor sale”.

Asadar, Tn masura in care reincadrarea functionalda a parcelelor de teren nu se
justifica prin prisma unui interes public, cu respectarea proportionalitatii intre acest
interes si imperativele protejarii dreptului de proprietate privata al subscrisei, putem s&
afirmam cu certitudine ca o asemenea ingerinta in dreptul nostru de proprietate este
lipsita de temei legal si nejustificata.

ll.5) incadrarea parcelelor de teren in zona functionala a terenurilor
si unitatilor agricole nu este in acord si nu poate fi justificata nici prin raportare la
obiectivele definite in Memoriul general PUG al mun. Cluj — Napoca.

“Obiective

DEZVOLTARE ECONOMICA, INVESTITII

* dezvoltarea Clujului ca principal centru, de fapt capitala economica a Transilvaniei

* definirea unui profil economic pentru oras si sustinerea dezvoltarii in concordanta cu
acesta, utilizand parghiile pe care administratia publica locala le are la dispozitie

* organizarea teritoriala a dezvoltarii economice in interiorul zonei metropolitane
Memoriu general 7 prin parteneriate cu celelalte administratii  locale  si
organismele/institutiile interesate - atragerea de investiti in domeniile definite ca
prioritare, stimularea locarii sediilor centrale sau zonale ale unor societati comerciale
importante, prin imbunatatirea promovarii municipiului, respectiv a zonei metropolitane
in acest sens



* pregatirea prin metode specifice de management urban de oferte concrete de investitii
de factura celor definite ca dezirabile — terenuri, constructii etc

* orientarea dezvoltarii urbane in concordanta cu mutatiile in structura activitatilor
economice produse dupa 1990, cu strategia sectoriala adoptata.”

Documentatia care a stat la baza elaborarii PUG nu identificd motive
concrete pentru includerea imobilelor subscrisei in zona functionald a terenurilor
agricole si cum corespunde acest fapt necesitétilor de dezvoltare ale orasului.

Din contra, atingerea acestor obiective ar fi facilitatd prin incadrarea terenurilor in
zona de activitati economice cu caracter industrial, in acord cu situatia de fapt si de
drept a acestor terenuri. i
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I11.6) Modificarea incadrarii functionale a terenurilor contravine
scopului urmarit prin instituirea Unitatii Teritoriale de Referintd (UTR), astfel cum
este aceasta definita in Anexa 2 la Legea nr. 350/2001:
“subdiviziune urbanistica a teritoriului unitatii administrativ-teritoriale, delimitata pe limite
cadastrale, caracterizatd prin _omogenitate functionald si _morfologicd din punct de
vedere urbanistic si arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanisticd omogena.
. UTR se delimiteaza, dupéd caz, in functie de relief si peisaj cu caracteristici similare,
evolutie istorica unitard Intr-o anumita perioadd, sistem parcelar si mod de construire
omogen, folosinte de aceeasi naturd a terenurilor si constructiilor, regim juridic al
imobilelor similar’.

Or, noua Tincadrare functionalda a imobilelor subscriseidetermind fincélcarea
reglementarilor si a realitatii urbanistice existente, fara a tine cont de evolutia unitara,
omogena a zonei, conform obligatiilor instituite de legiuitor in sarcina autoritatilor.

Aceasta deoarece parcelele de teren in cauza nu au specific agricol, ci au fost
afectate unor activitati industriale In decursul timpului intocmai ca si parcelele aflate in
vecinatatea lor pe care au fost si/sau sunt desfésurate activitati cu caracter industrial,
functionalitatea imobilelor subscrisei fiind similara si in acord cu specificul activitatilor
desfasurate in perimetrul adiacent.

{
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I11.7) Prin Planul de Urbanism General aprobat prin HCL nr. 493/2014
se incalca vadit destinatia stabilita in cartea funciara a imobilelor potrivit
prevederilor Legii nr. 7/1996 si a normelor de aplicare a acestei legi.

Astfel cum rezulta din cuprinsul cartilor funciare ale imobilelor cu nr. 334637 Clu;
— Napoca si nr. 335523 Cluj — Napoca, ambele imobile teren au cateqoria de folosinta
curti constructiipermitand valorificarea corespunzatoare a acestor imobile prin
edificarea de constructii, fara ca aceasta folosinta sa poata fi modificata unilateral si in
mod arbitrar de catre autoritati prin aprobarea PUG.

I11.8) Actualaincadrare functionala a imobilelor Tn cauza si impunerea unor
noi reguli urbanistice ne restrange Tn mod nejustificat exercitiul dreptului de proprietate
producandu-ne grave prejudicii ce se impun a fi inlaturate prin modificarea PUG
conform celor solicitate, Tn acord cu starea de fapt si de drept reald a imobilelor.

*

Pentru toate argumentele mai sus expuse, va solicitam sa admiteti
plangerea prealabila astfel cum a fost formulata.
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in drept:
-art. 7 din Legea nr. 554/2004;
-toate celelalte prevederi la care am facut referire in cuprinsul prezentei
plangeri;
in probatiune:
-inscrisurile justificative la care am fdcut referire, anexate prezentei
plangeri;
-imputernicire avocatiala.

22.07.2019 GRUP 4 INSTALATII SA
prin administrator special Marilena Rusnac

prin avocat AUREL BUJITA
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