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

Nr. 384621/433 din 18.05.2022
577 06. 2022 fi |

INFORMARE
privind Plangerea prealabila formulatd de Mitre Viorel si Mitre loana, inregistrata sub
nr. 384621/3 din 15.03.2022
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Prin Plingerea prealabild inregistratd sub nr. de mai sus ni se solicitd revocarea prevederilor
privind interdictia de urbanizare (construire) confinute de Regulamentul Local de Urbanism aferent
Planului Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca aprobat prin Hotirdrea nr. 493/2014,
respectiv:

- din cadrul Sectiunii 1 - Caracterul zonei - revocarea nofiunii de terenuri neurbanizabile;

- din cadrul Capitolului A - Conditiondri primare - revocarea prevederii ,.[Este inferzisd
urbanizarea acestor terenuri. Aceastd reglementare are caracter definitiv §i nu poate fi schimbatd prin
PUZ”

Solicitantii defin mai multe parcele inscrise in CF nr, 300905 cu nr. cad. 6338, in CF nr, 301183
cu nr. cad. 6339, in CF nr. 300927 cu nr. cad. 6337, in CF nr. 265720 cu nr. cad. 625720, in CF nr.
316824 cu nr. cad. 316824, in CF nr. 316820 cu nr. cad. 316820 si in CF nr. 153368 cu nr. topo
18566/2, situate in zona strizii Fanatelor si strizii Oasului.

Terenul pentru care s-a solicitat modificarea incadririi functionale este incadrat in PUG 2014 in
UTR AL = Zona a terenurilor agricole situate in intravilan - livezi. Pentru situafii similare céind, prin
pléngeri prealabile, a fost solicitati modificarea incadrarii functionale a livezilor, seful de proiect PUG
ne-a mai comunicat:

~Conform Studiului Peisagistic Teritorial, concluziilor grupului de lucru privind “Problemele
de mediu in cadrul proiectului de elaborare PUG Cluj-Napoca” §i recomanddrilor Garzii Nationale
de Mediu-Comisariatul Regional Cluj, prin RLU livezile sunt menfinute §i protejate, intrucdt au un rol
ecologic important prin:

s asigurarea produciei de aer proaspdt, controlul curenilor de aer. reglarea vitezei vintului;

e reducerea, minimizarea eroziunilor §i fixarea solului;

= constituie coridoare ecologice §i fac parte dinir-un concept integrat de conservare a mediului
in oras §i imprejurimile sale.

Tindnd cont cd teritoriul intravilan cuprinde suprafete suficiente pentru dezvoltare, nu exist
nici o motivafie tehnicd, economicd sau juridicd pentru transformarea livezilor in teren pentru
construcfii”.

Livezile sunt, cf. RLU , Terenuri neurbanizate si neurbanizabile cu destinafie agricold - livezi -
introduse in intravilan prin documentafii de urbanism aniterioare. Avdnd in vedere principiile
dezvoltarii durabile, nevoia conservdrii calitdfii mediului, a stabilizdrii terenului, este obligatorie
conservarea §i protefarea livezilor aflate in imediata apropiere a teritoriilor destinate construirii.

Prin Avizul de Mediu nr. 4 — NV6 din 07.06.2012, emis de Agentia Regionala pentru Protectia
Mediului Cluj.Napoca, se precizeazi ci: ,emiterea avizului de mediu s-a fiicut avindu-se in vedere (...)
protejarea livezilor si padurilor existente prin restricfionarea operatiunilor de urbanizare pe acestea”.

Reglementirile de urbanism se stabilesc in conformitate cu legislatia specificd, Legea nr.
35012001 privind amenajarea teritoriului gi urbanismul si alte acte normative specifice. Stabilirea
regimului de folosin{a a terenurilor este in competenta autorititii locale conform art.
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46 si urm. din Legea nr. 350/2001. Legea nr. 350/2001 da in prerogativa autorititilor
administrafiei publice locale competenta de a stabili regimul urbanistic la nivelul localitatii ori
a unitdtii administrativ-teritoriale in perimetrul céreia isi are jurisdictia, sens in care poate, din
punct de vedere urbanistic sd reglementeze modul de folosire a bunurilor imobile, respectiv a
terenurilor aflate in proprietate privati in consens cu cerinfele si nevoile interesului public i
al celui individual reprezentat de titular.

Conform Legii nr. 350/2001, Art. 46 alin. (2) ,Planul urbanistic general cuprinde
reglementiri pe termen scurt, la nivelul intregii unitdti administrativ-teritoriale de baza, cu
privire la:

b) stabilirea modului de utilizare a terenurilor din intravilan;
¢) zonificarea functionald in corelafie cu organizarea refelei de circulatie;

Directia Generald de Urbanism susfine menfinerea incadrérii functionale a zonei,
stabiliti prin noul PUG. Considerim $i noi cd nevoile de dezvoltare a municipiului nu
justificd urbanizarea terenurilor ce au destinatia de livezi.

Defrigarea unei livezi cu durata normald de functionare expirati sau modificarea
categoriei de folosinti in C.F. nu presupune si modificarea incadrérii functionale in P.U.G.

Mai trebuie avut in vedere cd modificarea pariiali a PUG, pentru a ne conforma
cerintei reclamantilor, nu este posibild pentru cd modificarea documentatiei PUG aprobate nu
poate fi facutd decéit cu respectarea procedurii legale explicitate in cuprinsul art. 64, alin. 2 si
art. 65, alin. 2 din Legea nr. 350/2001.

Petentii, in calitate de proprietari asupra terenurilor ce fac obiectul plangerii prealabile
anterior mentionatd si care sunt incadrate in prezent din punct de vedere urbanistic in UTR
AlL-livezi si sunt situate in proximitatea strizii Fanatelor si a strizii Oagului, apreciazi faptul
cd desi aceste terenuri sunt incadrate funcfional ca AL, aceasta destinatie este una pur
artificiald, in conditiile in care faptic, terenurile au fost defrisate si in prezent categoria de
folosinti a acestora este de teren arabil.

Pe de altd parte, la momentul aprobérii PUG 2014 s-a avut in vedere categoria de
folosinta a terenurilor la data respectiv, iar, raportat la prevederile Legii 350/2001, obfinerea
avizelor de defrisare in cursul anului 2020 nu are relevanta pentru anularea PUG aprobat prin
HCL nr. 493/2014.

Ceea ce se solicitd in spefd este in fapt o actualizare a PUG aprobat prin HCL
493/2014, in sensul inlocuirii UTR AL cu UTR A - conform cu situatia acestui imobil in anul
2022.

Incadrarea funcfionald a terenului obiect al plangerii prealabile s-a facut de citre
autoritatea publicd in baza atributiilor conferite de lege, aceasta avéind drept de apreciere in
materie de urbanism si amenajarea teritoriului. Dreptul de stabilire al reglementirilor de
construire pentru o zona a unitifii administrativ-teritoriale reprezintd un drept al autoritétii
publice, céreia ii revine sarcina de a gestiona dezvoltarea municipiului in concordanfd cu
interesul public si principiile dezvoltarii durabile.

Adoptarea HCL 493/2014, inclusiv sub aspectul incadrarii urbanistice a terenului in
spetd, presupune o analiza de oportunitate §i s-a facut in baza prevederilor art. 46 din Legea
350/2001.

Totodati, modificarea/actualizarea PUG nu se poate face decit prin reluarea procedurii
de avizare, aprobare, ... etc. previzuti de Legea 350/2001 si celelalte norme incidente, iar
orice modificare a acestui act normativ trebuie supusa aprobérii Consiliului Local al
municipiului Cluj-Napoca.

Astfel, PUG aprobat prin HCL 493/2014 nu va putea fi modificat/ actualizat decét in
conditiile legii, cu respectarea dispozifiilor art. 64, alin. 2 si art. 65, alin. 2 din Legea nr.
350/2001.

De asemenea, potrivit prevederilor art. 25, alin. 1 din Legea 350/2001: ,,Consiliul local
coordoneazi si rispunde de intreaga activitate de urbanism desfasuratd pe teritoriul unitégii
administrativ-teritoriale §i asigurd respectarea prevederilor cuprinse in documentapiile de
amenajare a teritoriului $i de urbanism aprobate, pentru realizarea programului de dezvoltare
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Aprobarea, in acord cu prevederile Anexei nr. 1 a Legii 350/2001, reprezinti ,,opfiunea
forului deliberativ al autoritdfilor competente de incuviinfare a propunerilor cuprinse in
documentatiile prezentate si sustinute de avizele tehnice favorabile, emise in prealabil. Prin
actul de aprobare (lege, hotiirdre a Guvernului, hotirare a consiliilor judefene sau locale, dupi
caz) se conferd documentatiilor putere de aplicare, constituindu-se astfel ca temei juridic in
vederea realizirii programelor de amenajare teritoriald si dezvoltare urbanisticd, precum si a
autorizarii lucrérilor de executie a obiectivelor de investifi”.

Prin hotiriri pronuntate in cauze cu obiecte asemindtoare instangele de judecatd
au admis cererea reclamantilor si pe cale de consecinfd au dispus anularea partiala a Planului
Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca probat prin Hotérdrea Consiliului local al
municipiului Cluj-Napoca nr. 493/22/12/2014.

Spre deosebire de situatia terenurilor ce fac obiectul prezentei plingeri prealabile, in
alte spete, fie incadrarea urbanisticd din PUG anterior era un UTR construibil, fie s-a solicitat
modificarea din UTR Vp si Ve in UTR A, ori in acest caz, in vechiul PUG terenul era situat
preponderent in extravilan.

Concluzie: propunem Consiliului local respingerea plingerii prealabile ca nefondata
privitor la modificarea reglementérilor de urbanism a zonei UTR AL, in care se afld parcelele
inscrise in CF nr. 300905 cu nr. cad. 6338, in CF nr. 301183 cu nr. cad. 6339, in CF nr.
300927 cu nr. cad. 6337, in CF nr. 265720 cu nr. cad. 625720, in CF nr. 316824 cu nr. cad.
316824, in CF nr. 316820 cu nr. cad. 316820 si in CF nr. 153368 cu nr. topo 18566/2, situate
in zona strizii Fanatelor si stréizii Oasului 5i mentinerea reglementérilor stabilite prin P.U.G.

Sef Birou,
Arh. Andreea Muresan
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Citre: 1) Municipiul Cluj-Napoca prin Primar, cu sediul in mun. Cluj-Napoca, str. Motilor
nr.3, jud. Cluj;

MAXIMAASOCIATII

2) Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca,
3) Primarul Municipiului Cluj-Napoca,
De la: Mitre Viorel si Mitre loana, reprezentati conventional prin MAXIM / Asociatii;
Obiect: Procedura prealabila referitoare la HCL nr. 493/2014 emisa de Consiliul Local Cluj-
Napoca privind adoptarea Planului Urbanistic General si a Regulamentului Local

de Urbanism;

Contact: Cluj-Mapoca, str. Avram lancu nr. 8, etaj |, jud. Cluj; e-mail: office@maxim-
asociatii.ro;

Data: 10 martie 2022

Subsemnatii, Mitre Viorel si Mitre loana, ambii cu domiciliul in mun. Cluj-Napoca,
jud. Cuj,

Avand domiciliul procesual ales la sediul societatii civile de avocati MAXIM/ Asociatii, in Cluj-
Napoca, str. Avram lancu nr.8, etaj 1, jud. Cluj, adresa de corespondenta electronica
office@maxim-asociatii.ro, unde solicitam comunicarea tuturor actelor de procedura (persoana
imputernicita cu primirea actelor: Roxana Borzas),

Reprezentati conventional prin MAXIM/Asociatii SCPA, prin avocat Andrei Maxim
In temeiul art. 7 alin.1si 7 alin. 11 Legea 554/2004 formulam prezenta

PLANGERE PREALABILA

Impotriva HCL nr. 493/2014 privind aprobarea documentatiei ,, Actualizare Plan Urbanistic General
al municipiului Cluj-Napoca”.

Prin care solicitam respectuos urmatoarele:

Maxim / Asociatii | societate civild profesionald de avocati » www.maxim-asociatii.ro | legal | tax | insolvency
Cluj-Napaca, str. Avram lancu nr. 8, et. 1 + T.: +40 364 405 826 « F.: +40 364 401 734 - office@maxim-asociatii.ro
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1. Revocarea prevederilor privind interdictia de urbanizare (construire) continute de
Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului de Urbanism General aprobat prin HCL nr.
493/2014, si anume :
- Din cadrul Sectiunii 1 — Caracterul zonei, solicitim revocarea notiunii de terenuri
neurbanizabile;

- Din cadrul Sectiunii A — Conditiondri primare, solicitdm revocarea urmatoarei prevederi:
Este interzisd urbanizarea acestei categorii de terenuri. Aceastd reglementare are caracter definitiv
si nu poate fi schimbatd prin P.U.Z.

Prezenta plangere prealabila se fundamenteaza pe urmatoarele:

MOTIVE

1. Considerente prealabile

Tn primul rand ardtam c# subsemnatii petenti suntem proprietarii terenurilor situat in Mun. Cluj-
Napoca, identificate in CF in CF 300905 Cluj-Napoca si avand nr. cad. 6338, CF 301183 Cluj-Napoca
si avand nr. cad 6339, CF 300927 Cluj-Napoca si avand nr. cad 6337, CF 265720 Cluj-Napoca si
avand nr. cad 265720 CF Cluj-Napoca si avand nr. cad 316824, in CF Cluj-Napoca si avand nr. cad
316820 si a terenului identificat in CF 153368 Cluj-Napoca si avand nr. cad 18566/2 (conform
extraselor CF anexate).

Imobilele antementionate sunt incadrate in prezent din punct de vedere urbanistic in UTR AL-
reprezentand terenuri neurbanizate §i neurbanizabile cu destinatie agricola — livezi si sunt situate
in proximitatea strazii Fanatelor si a strazii Oasului, in cadrul mun. Cluj-Napoca.

Desi imobilele aflate in proprietatea noastrd sunt incadrate functional ca fiind livezi, acestea
reprezintd in realitate teren arabil, dupd cum se mentioneaza expres §i in cadrul extraselor de
carte funciard anexate. Tn acest sens mentiondm ci livezile existente n trecut au fost defrisate,
dup# cum rezultd si din cadrul autorizatiilor de defrisare emise in beneficiul subsemnatilor :

e Autorizatia MADR pentru defrisarea pomilor fructiferi nr. 3977/17.06.2020;
s Autorizatia MADR pentru defrisarea pomilor fructiferi nr. 4278/24.06.2020;
e Autorizatia MADR pentru defrisarea pomilor fructiferi nr. 590 /2021;
e Autorizatia MADR pentru defrisarea pomilor fructiferi nr. 591/2021;

De facto, zona in care se situeazd terenurile noastre este una eterogen3, incadrare functionala
variind de la terenuri incadrate in UTR A, AL, Em si inclusiv Lip.

2. Solicitarea de revocare in parte a dispozitillor HCL nr. 493/2014 privind aprobarea
documentatiei ,Actualizare Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca” si a

dispozitiilor RLU cu privire la interdictia de construire UTR AL

planul Urbanistic General al mun. Cluj-Napoca (in continuare denumit PUG ) aprobat prin HCL nr.

493/2014 este un act administrativ normativ si drept urmare poate fi contestat oricand in
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conformitate cu prevederile art. 7 alin. 1 ind. 1 din Legea nr. 554/2004 a contenciosului
administrativ.

Regulamentul local de urbanism (in continuare RLU) face parte integranta din Planul Urbanistic
General, astfel cum rezult3 din prevederile art. 46! lit ¢ din Legea 350/2001.

Astfel, autoritatea emitentd are competenia de a revoca prevederile nelegale continute de
documentatiile de urbanism (PUG si implicit RLU) ca urmare a parcugerii plangerii prealabile
prevazute de art. 7 din Legea nr. 554,/2004.

Unitatea teritoriald de referintd AL — livezi, este circumstantiatd de catre RLU ca fiind compusa din
terenuri neurbanizate si neurbanizabile cu destinatie agricola - livezi - introduse in intravilan prin
documentatii de urbanism anterioare,

Norma din cadrul PUG si RLU a carei revocare o solicitdm este sectiunea denumita in cadrul RLU
,,Zond a terenurilor agricole situate in intravilan = livezi”. Din aceasta sectiune, solicitam revocarea
urmatoarelor prevederi:

- Din cadrul Sectiunii 1 — Caracterul zonei, solicitam revocarea notiunii de terenuri
neurbanizabile;

- Din cadrul Sectiunii A -Conditiondri primare, solicitdm revocarea primei parti, respectiv:
Este interzisé urbanizarea acestei categorii de terenuri. Aceastd reglementare are caracter definitiv
si nu poate fi schimbatd prin PUZ.

In esentd, prin prevederile de mai sus, categoria de terenuri agricole de livezi, din intravilan, este
reglementatd ca fiind o zond neurbanizabild (deci care nu se poate urbaniza), iar de la aceasta
norma nu se poate deroga, nici chiar pe calea unui PUZ.

3. Prevederile RLU si PUG Cluj privind reglementarea UTR AL incalcd principiul legalitatii

3.1. Interdictia de urbanizare consacratd prinUTR AL incalca prevederile legislatiei speciale
privind urbanismul;

Reglementarea UTR AL cu mentiunea interdictiei absolute de urbanizare reprezinta o incalcare
prevederilor Legii nr. 350/2001, dupa cum vom ardta in cele ce urmeaza.

Incadrarea functionald UTR AL reglementeazd situatia terenurilor situate in intravilanul mun.
Cluj-Napoca, privind livezile si plantatiile pomicole. UTR AL este o subdivizie a zonei terenurilor 5i
unititilor agricole din intravilan, aldturi de UTR A — terenuri agricole. Subliniem si faptul cd pentru
incadrarea UTR A este posibild urbanizarea, in conditii specifice, ca urmare a realizarii PUZ.

Conform definitiei zonei intravilane statuate prin Anexa 2 din Legea 350/2001, terenul intravilan
presupune - totalitatea suprafetelor construite si amenajate ale localitdtilor ce compun unitatea
administrativ-teritoriald de bazd, delimitate prin planul urbanistic general aprobat si in cadrul
céirora se poate autoriza executia de constructii si amenajdari.

Maxim [ Asoeiatii | societate civild profesionald de avocatl + www.maxim-asociatiiro » legal | tax | insolvency|
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Similar, prin Regulamentul General de Urbanism, se reglementeazi situaiia terenurilor agricole din
intravilan, cu instituirea posibilitatii urbanizarii pentru toate aceste tipologii de de terenuri, fard a
se instaura vreo exceptie cu privire la terenurile agricole livezi si plantatii pomicole.

pentru claritate red3m textul art. 4 din cadrul Regulamentului General de Urbanism conform HG
nr. 525/1996 :

(1) Autorizarea executdrii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisd pentru
toate tipurile de constructii s amenajdri sp ecifice localitdtilor, cu respectarea conditiilor impuse
de lege si de prezentul regulament.

(2) De osemenea, autorizarea previzutd la alin. (1) se face cu respectarea normelor stabilite de
consiliile locale pentru ocuparea rationali a terenurilor si pentru realizarea urmdtoarelor obiective:

a) completarea zonelor centrale, potrivit conditiilor urbanistice specifice impuse de caracterul

zonei, avénd prioritate institutiile publice, precum si serviciile de interes general;

b) valorificarea terenurilor din zonele echipate cu refele tehnico-edilitare;

¢) amplasarea constructiilor, amenajdrilor si lucrdrilor tehnico-edilitare aferente acestora in
ansambluri compacte.

(3) Prin autorizatia de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul agricol,
temporar sau definitiv, conform legii.

Or, conform art. 8 din Legea nr. 350/2001, activitatea de intocmire a documentatiilor de
urbanism se realizeaz la nivelul tirii cu respectarea principiului ierarhizarii normelor.

Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HG 525/2996 constituie o documentatie de
amenajare a teritoriului (art. 41 Legea nr. 350/2001) si are caracter director (In acest sens sunt
chiar prevederile art. 1 din HG 525/1996).

Asadar, Regulamentul General de Urbanism (RGU) fiind o documentatie de amenajare a
teritoriului cu caracter director impune respectarea acestuia de catre autoritdtile publice locale
la elaborarea si intocmirea documentatiilor de urbanism.

Mai departe, din analiza prevederilor RGU expuse mai sus si corelate cu prevederile Legii
350/2001 rezulti ci toate terenurile situate in intravilanul localititilor sunt urbanizabile.

Instituirea interdictiei de construire prin RLU pentru UTR AL de catre autoritatile publice locale
ale mun. Cluj-Napoca reprezinta o nesocotire a reglementérii categoriei terenului intravilan
(astfel cum este stabilitd inclusiv de cétre Legea 350/2001) ce presupune eminamente trasatura
urbanizabil3 si posibilitatea de construire a terenurilor situate in intravilan. Tocmai posibilitatea
de urbanizare si construire departajeazi teritoriile intravilane de cele extravilane.

Rezultd c3, aceast reglementare a interdictiei de urbanizare si, eventual, construire antereferita
constituie o incilcare a principiului ierarhizdrii normelor, decarece reglementarea terenurilor
intravilane cu functionalitatea UTR AL prin RLU se abate de la modalitatea de definire a
terenurilor intravilane prin RGU ( o documentatie de amenajare a teritoriului ce trebuie
respectat in elaborarea documentatiilor de urbanism subsecvente).

Maxim / Asociatll | societate civild profesionald de avocatl » www.ma wim-asociati.ro » legal | tax | insolvency |
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3.2. Incdlcarea prevederilor art. 46 alin. (5) din Legea nr. 350/2001;

Potrivit art. 46 alin. (5) din Legea nr. 350/2001, Prin PUG se identificd zone pentru care se pot
institui reglementdri ce nu pot fi modificate prin planuri urbanistice zonale sau planuri urbanistice
de detaliu si de la care nu se pot acorda derogdri. Aceste reglementdri se formuleazd cu claritate
in Regulamentul local de urbanism aferent PUG.

Administratia publicd locald are deci competenta de a reglementa, prin PUG, zone pentru care se
pot institui reglementidri ce nu pot fi modificate prin PUZ, cu conditia ca aceste reglementari sa
fie formulate cu claritate in Regulamentul local de urbanism aferent PUG.

Legea permite deci instituirea unor reglementari care nu pot fi modificate prin PUZ, in schimb
impune exigenta claritdtii unor atare reglementdri. Avand in vedere ca textul art. 46 alin.(5) se
referd la prevederi din PUG, care este act administrativ, este cert, in opinia noastrd, ca prin
exigenta claritdtii, legivitorul are in vedere motivarea actului administrativ.

Altfel spus, este legal ca anumite reglementiri din PUG sa fie imuabile, imposibil de modificat
prin alte documentatii, atat timp cit acele reglementdri sunt motivate (sunt formulate ,cu
claritate”).

Or, reglementarile din cadrul RLU Cluj-Napoca nu intrunesc aceasta exigenta a motivarii.
Prevederile RLU sunt ambigue si lipsite de o motivare efectiva, intrucat:

i) Atunci cand descrie zona terenurilor agricole — livezi, Regulamentul local prevede
urmitoarele: ,, Avdnd in vedere principiile dezvoltdrii durabile, nevoia conservdrii calitdtii mediului,
a stabilizdrii terenului, este obligatorie conservarea si protejarea livezilor aflate in imediata
apropiere a teritoriilor destinate construirii. Criterii economice si ecologice impun pdstrarea
terenurilor de productie pomicold in proximitatea orasului, capabile sd aprovizioneze, din resurse
locale si pe trasee scurte pietele locale de produse agricole”.

Aceastd descriere constituie deci, fundamentul si motivarea reglementarii acordare zonei de livezi.
O altd descriere sau motivare nu regisim in cadrul sectiunii privitoare la livezi (restul
reglementirilor din RLU cu privire la zona de livezi instituie reguli, conditionari, servituti, etc., siin
niciun caz nu cuprind o motivare a acestora).

i) In schimb, atunci cind se descrie, prin RLU, categoria terenurilor agricole in general
(categora "livezilor” fiind o subcategorie a acestora), Regulamentul local foloseste o motivare
identica: ,,Avdnd in vedere principiile dezvoltdrii durabile, nevoia conservdrii calitdtii mediului, ca
si existenta in intravilan a unei rezerve de teren substantiale destinate urbanizdrii, este posibild si
se impune conservarea si protejarea terenurilor cu destinatie agricold aflate in imediata apropiere
a teritoriilor destinate construirii. Criterii economice si ecologice impun pdstrarea unei rezerve
substantiale de terenuri de productie si unitdti agricole in proximitatea orasului, capabile sd
aprovizioneze, din resurse locale si pe trasee scurte pietele locale de produse agricale. *

Se va ohserva deci ci, in esentd, motivarea reglementdrii pentru terenurile agricole este identica
cu cea a livezilor.
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In aceste conditii, este inexplicabil motivul pentru care solutiile adoptate sunt diametral opuse: in
vreme ce terenurile agricole sunt urbanizabile prin PUZ, livezile au un regim impaosibil de schimbat,
chiar si pe calea PUZ.

Raportat la modul in care legiutorul local a motivat aceast3 reglementare a livezilor, apreciem ca
nu sunt intrunite exigentele art. 46 alin. (5) din Legea nr. 350/2001, tocmai pentru ca
reglementirile nu sunt formulate cu claritate in Regulamentul local de urbanism. Din motivarea
RLU, este imposibil de determinat de ce regimul livezilor este unul diferit de al terenurilor agricole,
cu atit mai mult cu cét livezile sunt o categorie a terenurilor agricole.

3.3. Incilcarea prevederilor Legii 348/2003 privind pomicultura;

Tncadrarea imobilelor in UTR AL si reglementarea acestei zone functionale trebuie sa respecte si
legislatia specific3, respectiv Legea 348/2003 republicatd, conform Ghidului GP038/99.

Detaliind, Legea 348/2003 reglementeazd cadrul de dezvoltare a plantatiilor pomicole precum si
modalitatea de exploatare a acestor plantatii.

Potrivit art. 16 alin. alin. (2) din Legea 348/2003, In cazul in care, dupd defrisare, terenul respectiv
nu se replanteazd, detindtorii au obligatia si inainteze la_directiile pentru agriculturd si
dezvoltare rurald judetene, cu 3 luni inaintea defriséirii, documentatia necesard pentru
schimbarea cateqoriei de folosintd a terenurilor...)".

Bref, in ipoteza in care livezile dintr-o zond sunt defrisate (cum este si cazul terenurilor detinute
de noi), potrivir Legii nr. 348/2003, detinétorii (proprietarii) terenurilor au obligatia de a proceda
la schimbarea categoriei de folosintd a terenurilor. Deci, pe de o parte Legea ne obligd la
schimbarea categoriei de folosintd a terenurilor, in cazul defrisarii livezilor, dar pe de alta parte, un
act administrativ normativ cu fortd juridicd inferioard Legii, i anume Regulamentul Local de
Urbanism (aprobat prin Hotdrére de Consiliu Local), interzice orice modificare a zonei, indiferent
si independent de situatie. Or, tocmai in cazul unei ipoteze de defrisare, Legea nr. 348/2003 obliga
la schimbarea categoriei de folosinta a terenurilor.

Legea pomiculturii nu prevede mentinerea categoriei de folosint livezi/plantatii in mod perpetuu
pentru terenurile utilizate pentru plantatii pomicole, existand chiar o obligativitatea de schimbare
a incadrarii categoriei de folosintd pentru ipoteza in care faptic nu se exploateazd astfel de
plantatii.

n aceste conditii, reglementarea UTR AL restrictioneazd in mod nejustificat posibilitatea de
urbanizare si edificare a constructiilor, stabilindu-se o destinatie functionald pomicold perpetua pe
durata incadrérii in aceast3 unitate teritoriald de referintd. Or, aceastd reglementare contraviene
n mod cert Legii 348/2003 ce nu contine astfel de restrictii.

3.4. In cazul zonelor de terenuri agricole, incadrarea functionald trebuie s3 poatd fi
modificatd, pentru a corespunde realitatii si stérii reale a imobilelor.
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Astfel cum am ar3tat mai sus, suntem de acord c3, prin PUG si RLU, se pot institui anumite
reglementdri care nu pot fi madificate, nici prin PUZ. Cu toate acestea, apreciem cd, in cazul
incodririi functionale o terenurilor care au regim special, cum ar fi terenurile agricole, incadrarea
functionald datd de Consiliul Local prin PUG trebuie sa reflecte realitatea faptica a terenurilor.

Astfel, prin Planul Urbanistic General, autoritatea publica are dreptul si competenta de a stabili
si decide ,,strategiile si directiile principale de evolutie a unui teritoriu la diverse niveluri de
complexitate” (art. 39 alin. 3 din Legea nr. 350/2001); totodatd, prin Planul Urbanistic se
procedeazd |a stobilirea modului de utilizare a terenurilor din intravilan (art. 46 alin. 2 lit. b din
Legea nr. 350/2001).

In lumina acestor prevederi, in mod cert autoritatea locald are o marja de apreciere i decizie in
stabilire incadririi functionale a unei zone/UTR, etc. Totodata, autoritatea locald are posibilitatea
de a institui reglementari care nu pot fi modificate.

Cu toate acestea, in cazul specific in care ne afldam, al unei categorii de terenuri agricole —
respectiv livezi, modalitatea in care autoritatea si-a exercitat aceastd prerogativa nu reprezinta
doar un element de oportunitate a actului admnistrativ (cenzurabil, eventual, in caz de exces de
putere), ci si o chestiune de legalitate.

Zona reglementatd prin PUZ este una de livezi. Or, in cazul unei asemenea zone, marja de
apreciere a autoritatii publice in privinta este mult mai redusd — in cazul dat, o zond ar putea fi
incadratd functional in aceasti categorie doar dacd aceste livezi exista deja, si sunt viabile. Bref,
in cazul zonei de livezi, PUG-ul trebuie s3 reflecte situatia reald, si nu poate fi acceptata
incadrarea, sau pdstrarea incadrdrii unui teren lipsit de livezi in aceasta categorie, doar ca
exercitiu de apreciere si viziune urbanistica a autoritatii publice locale.

Deci, dacd autoritatea are competenta de a decide reincadrarea unei zone in general, in cazul de
fat4, ea este obligati s3 respecte realitatea faptica. Tot in aceeasi notd, PUG-ul tebuie sd permita
schimbarea incadrdrii functionale, pentru a reflecta realitatea fapticd, ori de cate ori apar
modificdri — cum ar fi, de pild3, degradarea, disparitia sau defrisarea livezilor. In acest sens
converg o serie de prevederi normative pe care actuala incadrare din PUG le incalca.

Prima facie, atunci cdnd se reglementeaza zona terenurilor agricole situate in intravilan - livezi,
Regulamentul local de urbanism defineste caracterul zonei astfel: ,,Avdnd in vedere principiile
dezvoltdrii durabile, nevaia conservdrii calitdtii mediului, a stabilizérii terenului, este obligatorie
conservarea si protejarea livezilor aflate in imediata apropiere a teritoriilor destinate construirii.
Criterii economice si ecologice impun pdstrarea terenurilor de productie pomicold in proximitatea
orasului, capabile sd aprovizioneze, din resurse locale si pe trasee scurte pietele locale de produse
agricole”.

Deci, atunci cand este reglementatd aceastd zon3, insdsi autoritatea locald a statuat faptul ca
fundamentarea si viziunea ce sté la baza incadrérii functionale este conservarea §i protejarea
livezilor aflate in imediata apropiere a teritoriilor destinate construirii. Totodata, se specificd

. faptul c este necesara pdstrarea terenurilor de productie pomicold.
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Din chiar modalitatea de formulare, rezultd cd incadrarea unui teren in zona AL se realizeza
pentru conservarea si protejarea livezilor, si pentru pastrarea terenurilor de productie pomicola.
A fortiori deci, aceste livezi si productii pomicole trebuie 53 existe deja pe acele terenuri, toemai
pentru a putea fi...conservate §i protejate. Dacd, prin ipoteza, pe aceste terenuri nu mai existd
productie pomicold, nu se mai justifica...protejarea si conservarea acesteia, in mod logic, si deci
trebuie permisd schimbarea incddrdrii (bundoard, din liveziin teren agricol simplu).

Apreciem deci &, prin chiar modalitatea in care Regulamentul Local de Urbanism defineste
aceastd zond, se instituie regula afirmata i de noi: vor fi incadrate in aceasta zona acele terenuri
pe care exista deja plantatii pomicole, si doar atat timp cat existd aceste plantatii pomicole.

Suplimentar, tot din sectiunea de reglementare a acestei zone, din cadrul RLU (sectiunea B),
rezultd ¢ acestei zone | se aplici toate prevederile din RLU, Capitolul 2 — Terenuri si zone cu
caracter special.

Deci, in viziunea Regulamentului Local, zona de livezi se incadreazd in categoria de terenuri si
zone cu caracter special. Or, aceasta categorie este reglementata prin Capitolul 2 din RLU. Prin
art. 3 din Capitolul 2 al RLU, se prevad urmatoarele: ,,PUG si prezentul RLU stabilesc zonele
afectate de utilitdti publice, zonele protejate si de protectie a monumentelor istorice si a siturilor
arheologice repertoriate, zonele care au un regim special de protectie prevdzut in legislatei,
zonele de risc natural, zonele cu interdictie temporard ori definitivd de construire si zone in care
se preconizeazd operatiuni urbanistice de regenerare urband”

Prin art. 3 alin. (2) din RLU se prevede, in completarea alin. (1), faptul ca ,,Pentru zonele amintite
anterior si pentru terenurile care au un regim special imprimat de natura lor, astfel cum sunt
zonele consténd in suprafetele impddurite, zone verzi de agrement, zone care contin resurse
identificate ale subsolului, la eliberarea autorizatiilor de construire se vor analiza indeplinirea
tuturor cerintelor legale speciale al&turi de indeplinirea cerintelor prevazute in prezentul RLU si in
documentatiile urbanistice in ansamblul lor”.

Raportat la prevederile art. 3 alin. (1) si alin. (2) din RLU, in mod cert zona de livezi este referita
si consideratd de autoritatea locald prin art. 3 alin. (2) teza a 2-a - ,,terenurile care au un regim
special imprimat de natura lor, astfel cum sunt zonele constdnd in suprafete impddurite, zone de
agrement, {...)".

Or, astfel cum rezulta din chiar definitia acestor zone, ele au un regim special imprimat de natura
lor — deci, nu autoritatea publicd decide oportunitatea incadrdrii unei zone ca fiind cu regim
special, ci exact invers: autoritatea publicd constatd, pe baza naturii terenului, c@ acesta se
incadreazd in zona speciald, si deci o incadreaza ca atare. Ori de cate ori natura terenului s-a
schimbat, autoritatea local3 trebuie s& permitd schimbarea incadrérii functionale.

Ssumma summarum deci, in cazul livezilor, ca zon# speciald, normatd ca atare prin RLU, incadrarea
trebuie sa decurg din situatia concreta a terenurilor. Din acest motiv, nu este permisa interdictia
de a modifica, indiferent de motiv si nelimitat in timp, incadrarea functionala ca livezi, si
interzicerea oricarei proceduri de urbanizare.
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Concluzia de mai sus este intarita si de dispozitiile art. 16 alin. (2) din Legea nr. 348/2003, citate
anterior.

Rezultd si din prevederea legali faptul cd, odatd defrisatd o livada, detindtorul (proprietarul) este
obligat s3 inainteze cdtre Directia pentru agriculturd documentatia necesard pentru schimbarea
categoriei de folosintd a terenurilor. Altfel spus, in cazul defrigarii unei livezi, schimbarea
categoriei de folosintd a terenului este...obligatorie.

Si din aceastd prevedere rezultd cd, oricand dupid aprobarea si intrarea in vigoare a PUG,
autoritatea locald este obligatd sd transpund, sau si permita transpunerea realitatii din teren,
prin modificari aduse prin PUZ, PUD, etc. Este asa pentru ca, potrivit art, 16 alin. (2) din Legea nr.
348/2003, odatd ce o livadd nu mai existd, este interzisd mentinerea acestei categorii de
folosintd. Or, prin incadrarea din PUG, proprietarul terenului este obligat (1) pe de o parte sa
schimbe categoria de folosintd, in CF si evidentele agricole, §i (2) pe de altd parte, sd respecte
vechea categorie de folosintd, datoritd incadrarii din PUG....

Mai mult, pentru ipoteza in care s-a dorit de catre legiuitor limitarea dreptului de proprietate prin
instaurarea interdictiei de construire, acest aspect trebuia reginut prin RGU si legislatia specifica.
Spre exemplu, pentru terenurile cu destinatie forestierd se prevedere prin art. 5 alin.1 RGU Tn mod
expres interdictia de construire, prevedere corelata cu dispozitiile art. 37 din Codul Silvic, aprobat
prin Legea 46/2008.

Drept urmare, apreciem cd se impune anularea interdictiei de construire reglementata de RLU
pentru UTR AL, si similar conditionérilor UTR A, instituirea posibilitatii de urbanizare/construire in
baza elaboririi PUZ. Tn aceastd modalitate este posibild corelarea prevederilor RLU cu prevederile
Legii 348/2003, fiind prevézutd posibilitatea de edificare a constructiilor ca urmare a unor studii
aprofundate realizate prin PUZ.

3.5. Tncilcarea prevederilor continute de Constitutie si Legile organice in materia dreptului
de proprietate

Liminar precizdm c& reglementarea interdictiei de construire pentru categoria UTR AL
nesocoteste prevederile art. 44 alin.1 si 2 din Constitutia Romaniei ce statueaza ca dreptul de
proprietate este garantat si ocrotit de lege. Mai apoi, conform art. 1 din Protocolul 1 la Conventia
EDO ,, Orice persoand fizicd sau juridicd are dreptul la respectarea bunurilor sale. Nimeni nu poate
fi lipsit de proprietatea sd decdt pentru cauzd de utilitate publicd si in conditiile previzute de lege
si de principiile generale ale dreptului international”.

Mai departe, dispozitiile Codului Civil mentioneaza expres faptul cd proprietatea privata confera
titularului dreptul de a poseds, folosi si dispune de un bun in mod exclusiv, perpetuu si absolut
potrivit art. 555.

Or, reglementarea interdictiei de urbanizare absolutd pentru UTR AL nu respectd principiul
proportionalititi intre interesul public si cel privat. Astfel, chiar dacd nu se produce o incalcare
in integralitate a dreptului de proprietate prin interdictia de urbanizare/construire, acesta este

ntr-o asemenea masura afectat, incat ii este afectata substanta. o
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Tn acest sens amintim c3, Curtea Europeand a Drepturilor Omului a subliniat in cauzele Sporrong
si Lonnroth impotriva Suediei si Antares Transport S.A. si Transroby SRL impotriva Romaniei ca
atdt atingerea adus3 respectdrii bunurilor, ct si abtinerea de la actiune trebuie s3 pastreze un
just echilibru Tntre cerintele interesului generalal comunitatii si imperativele apararii drepturilor
drepturilor fundamentale ale individului. Tn mod special, trebuie s3 existe un raport rezonabil de
proportionalitate intre mijloacele utilizate si scopul urmarit prin crice masura care priveazad o
persoand de proprietatea sa, instanta fiind datoare a verifica daca, din cauza actiunii sau
inactiunii statului, persoana in cauzd a fost nevoitd sd suporte o sarcind disproportionata si
excesiva.

Dupd cum am exemplificat prin sectiunile 3.1 5i 3.2. din cadrul prezentei, reglementarea UTR AL
cu o interdictie absolutd de urbanizare, respectiv de construire, este nejustificatd si incalca
rigorile legislative ale Legii 350/2001, HG 525/1996 si a Legii 348/2003. Reiteram c&, terenurile
incluse in intravilanul localititii, chiar dacd sunt agricole, sunt construibile pentru orice tip de
constructii, ca efect al legii. Astfel, actualele conditiondri din cadrul UTR AL constituie o Tncalcare
a dreptului de proprietate a tuturor persoanelor de drept privat ce detin imobil astfel incadrate.

4. Reglementarea UTR AL prin RLU si PUG denotd exces de putere

Excesul de putere, este definit prin art. 2 lit. n) din Legea nr. 554/2004 ca fiind exercitarea
dreptului de apreciere al autoritétilor publice prin incdlicarea limitelor competentei prevdzute de
lege sau prin incdlcarea drepturilor si libertétilor cetdtenilor.

Tn cazul de fatd, excesul de putere este materializat prin aceea ca UTR AL prevede o interdictie
absoluts de urbanizare (edificare constructii), cu nesocotirea prevederilor Legii 350/2001, HG
525/1996 si a Legii 348/2003.

Or, aceast3 interdictie nu are corespondent in cadrul legislatiei privind urbanismul si nici a
pomiculturii.

De asemenea, dup cum am ilustrat pe parcursul prezentei plangeri prealabile, prin reglementarea
acestei interdictii prin RLU sunt inclcate textele legale ale RGU, ce trebuie aplicat ca norma
generald la nivel national.

Mai departe, terenurile agricole cu destinatie livezi incalca chiar categoria agricola ce prevede in

mod expres caracteristica urbanizabild a acestor zone n baza elaborarii PUZ.

Astfel, prin actuala reglementare a UTR AL se creeazd o incadrare functionala hibrid prin aplicarea
interdictiilor speciale privind interdictia de neurbanizare specifice UTR V si UTR VP (paduri in
intravilan) cu privire la zona terenurilor si unitatilor agricole situate in intravilan.

Or, instituirea interdictiei de urbanizare/construire nu relevd nicio justificare concreta, fiind
indicat3 doar cu titlu generalist necesitatea conservarii calitatii mediului si a stabilitatii terenurilor.
Tns3, aceste din urmé ingerinte nu sunt specifice zonelor terenurilor si unitdtilor agricole situate in
intravilan, din care face parte UTR AL, ci zonei verde (UTR V).
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Rezultd cd, in mod nejustificat interdictia de urbanizare (construire) este reglementata si in ceea
ce priveste UTR AL, desi aceasta este o subdivizie a zonei terenurilor si unitatilor agricole situate
in intravilan. Pentru o reglementare coezivd si omogena a zonificarii functionale, apreciem c3 si
imobilele incadrate in UTR AL pot fi urbanizate (construite) in conditiile elaborarii unui PUZ, similar
imobilelor incadrate in UTR A.

in acest sens, amintim ci potrivit art. 47 din Legea 350/2001 Planul urbanistic zonal este
instrumentul de planificare urbanid de reglementare specifici, prin care se coordoneaza
dezvoltarea urbanisticd integraté a unor zone din localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de
complexitate sau printr-o dinamicd urband accentuatd. Planul urbanistic zonal asigura corelarea
programelor de dezvoltare urban3 integrata a zonei cu Planul urbanistic general.

Subsecvent, prin revocarea interdictiei de urbanizare (construire) in ceea ce priveste UTR AL nu ar
fi incilcats strategia de dezvoltare a zonei stabilite prin PUG, existand posibilitatea urbanizarii
(construirii) doar in urma realizdrii unui PUZ, similar UTR A.

Nu in ultimul rind, aritim ci urbanizarea/construirea in cadrul UTR AL este permisa de catre alte
documentatii de urbanism din Romania. Spre exemplu, prin RLU Brasov se reglementeaza
posibilitatea edificirii de constructii cu privire la toate terenurile situate in intravilan, fiind
instituite conditionari doar cu privire la necesitatea elaborarii PUZ.

5. Concluzii.

Sumarizand toate aspectele expuse prin prezenta plangere prealabila, solicitam revocarea in parte
a prevederilor RLU sub aspectul interdictiei de urbanizare (construire} instituite pentru UTR AL,
astfel cum aceastd documentatie de urbanism a fost aprobat prin HCL nr. 493/2014.

In drept: prevederile legale la care am facut referire in cuprinsul prezentei.

Anexam:
- Imputernicire avocatiala;
- Copie Cl petenti;
- Extrase CF;
- Extras RLU UTR A, UTR AL;

Cluj-Napoca, 10.03.2022
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Uniunea Nationald a Barourilor din Romania Anexa nr.ll la Statutul profesiei de avocat

Baroul CLUJ C1/0942085/2022

Forma de exercitare a profesiei
Maxim SCPA
Societate civila profesionala de avocati

IMPUTERNICIRE AVOCATIALA
Nr. 85/14.03.2022

Domnul/doamna avocat Andrei MAXIM, Raluca MAXIM, Cilina TEJAN, Andreea Talida ARDELEAN,
Alexandru FILIP si Alexandra TOMUTA din cadrul Maxim SCPA se imputernicesc de catre Mitre Viorel si

Mitre loana si exercite urmatoarele activitati:

% Redactare, semnare si depunere/comunicarea Plingere prealabild impotriva HCL nr. 493/2014
privind aprobarea documentatiei ,Actualizare Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-
Mapoca”, precum si a oricaror acte necesare care se impun;

» Asistenta si reprezentare in fata Municipiul Cluj-Napoca prin Primar, Consiliul Local al Municipiului
Cluj-Napoca, Primarul Municipiului Cluj-Napoca;

# Ridicare, semnare si depunere acte;

> Transmitere si receptionare corespondenta in numele clientului;

. Atest identitatea partilor, continutul si data
Cluj-Napoca, Data 14.03.2022 contractului de asistenta juridicd in baza ciruia
s-a eliberat imputernicirea

CLIENT/REPREZENTANT, * Maxim SCPA, societate civila profesionala de
avocalj, prin avocat,

(semndatura)




m Zona a terenurilor si unitatilor agricole
situate in intravilan -
pasuni, fanate, terenuri arabile, pepiniere

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Terenur neurbanizate si neurbanizabile cu destinatie agricold, intreduse in intravilan prin
documentalii de urbanism antericare.

Avand in vedere principiile dezvoltdrii durabile, nevoia conservarii calitati mediului, ca si
existenta in intravilan a unei rezerve de teren substantiale destinate urbaniz&ril, este posibild si se
impune conservarea si protejarea terenurilor cu destinatie agricold aflate In imediata apropiere a
teritoriilor destinate construiril.

Criterii economice si ecologice impun péstrarea unei rezerve substantiale de terenuri de
productie si unititi agricole in proximitatea oragului, capabile sa aprovizioneze, din resurse locale si
pe trasee scurte pietele locale de produse agricole.

Pe termen lung, aceste terenuri pot constitui o rezerva pentru extinderi ale oragului i pentru
obiective strategice, a cdror naturd si necesitate nu pot fi previzute In prezent.

A. CONDITIONARI PRIMARE : : '

Orice constructii 5i amenajari admisibile Tn zon& (constructii si amenajari agricole, constructii
anexe pentru exploatatii agricole) se vor amplasa si realiza pe baza unor PUZ sau PUD, dupa caz.

Se recomanda transformarea pasunilor in fanate.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE
RESTRICTI 3 '

Se vor aplica in mod obligateriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum
si celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - planga 3.2. Feglementéni Urbanistice —
Unitafi Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri §i Zone cu Regim Special gi Cap. 3 -
Caonditii Generale Privitoare la Consiructii.

Servituti de utilitate publicé:

Pentru trama stradald pani la nivel de colectoare se vor aplica servitutile aga cum sunt ele
marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementdri Urbanistice — Unitali Teritoriale de Referin{a")

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

MNu e cazul

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzétoare fiecdrel categorii de functiuni,
conform Anexei 1 la prezentul Regulament.

1. UTILIEZARI ADMISE - : i

Pajigti, fanate

P&sunat, culturi agricole diverse, pepiniers

Unitati agricole / ferme existente

Retele magistrale, c3i de comunicatie, amenajiri pentru Tmbunatatiri funciare, refele de
telecomunicatii, alte lucréri de infrastructura

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI - L

N
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Farme i unitdti zootehnice, numai in baza unor studii de impact asupra sanatatii populatiei si
mediului Tnconjurdtor, cu realizarea mésurilor si & zonelor de protectie sanitard pe care acestea le
impun
Ciupercérii, sere, alte cladii de productie, cu conditia ca suprafata terenului aferent
exploatatiei agricole s& fie mai mare de 1 ha.
Constructii anexe si amenajén pentru exploatatii agricole, cu urmatoarele conditii:

a) =& adaposteascd activitili dedicate nemijlocit si exclusiv exploatatiei agricole

b) suprafata minim& a exploatafiei va fi de 1 ha

c) parcela va avea acces dintr-un drum public (direct sau prin servitute)

d) folosinta agricold va fi inscrisa In actele de proprietate - arator, livada, pomet, pAsune, fanat

&) terenul va fi inscris Tn registrul agricol

f) exploatatia agricold va fi inregistrata juridic

g} Tn cadrul exploatatiei va fi delimitatd o zon& de anexe / gospodarire In care pot fi amplasate
constructiile 5i amenajarile, restul terenului conservandu-gi destinatia agricals. Aceastd zond
va reprezenta maximum 10% din suprafata totald a exploatatiei agricele.

— — — — — — —

3. UTILIZARI INTERZISE

Orice utilizdri, altele decat cele admise la punctul 1 i punctul 2.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Pentru construirea de anexe agricole si amenajéri, parcela delimitatd in acest scop In
interiorul exploatatiei agricole va reprezenta maximum 10% din suprafata acesteia.

5 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Constructiile de orice tip se vor retrage fat3 de aliniament cu minimum & m.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE 51 POSTERIOARE ALE
PARCELELOR ; ' iy

Constructiile de orice tip se vor retrage fata de limitele |aterale si posterioare ale parcelei cu
minimum & m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Amplasarea clédirilor unele fati de altele Tn cadrul aceleiasi parcele se va face, funcfie de
caracteristicile 5i destinatia acestora, cu respectarea distantelor impuse de normele PS| si sanitare.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Se vor utliza de reguid drumurile publice si de exploatare existente. Noi drumuri de
exploatare pot fi realizate pe baza unor studii teritoriale de organizare functionald materializate in
PUZ.

Se va asigura accesul mijloacelor de stingere a incendiilor.

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului si autorizatiei de construire,
eliberate de administratorul acestora.

4, STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea autovehiculelor se va asigura numai in interiorul proprietatilor / parcelelor.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Pentru anexe agricole regimul maxim de indltime va fi (S/D)+F.
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11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonel (HG 525/1996, Art. 32) aga cum a fost el descris in
preambul si peisajului urban.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intré
in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazi valorile general acceptate ale urbanismului
si arhitecturii, este interzisd. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului si se va subordona nevoii de
incadrare in peisaj.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Realizarea echipérii edilitare necesare pentru asigurarea functiondrii in conformitate cu
normele Tn vigoare privind igiena si protectia mediului a exploatatiilor agricole este obligatorie.

Este interzisd deversarea apelor uzate si pluviale in paraie. Acestea vor fi gestionate in
interiorul exploatatiilor agricole.

Deseurile de orice naturd vor fi gestionate / evacuate in conformitate cu normele in vigoare.

13. SPATII LIBERE 5l SFATII PLANTATE

Se conserva, ca regula generald, actuala structurd a folosintei terenurilor.

Se recomand4 transformarea pasunilor in fanate.

Eliminarea arborilor maturi este interzisé, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor.

14. IMPREJMUIRI

In cazul in care sunt necesare Tmprejmuiri, acestea vor fi de tip transparent i adaptate rolului
functional.

SECTIUNEA 4. POSIEILITATI MAXIME DE OCUPARE $1 UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENMULUI (POT}

Pentru pasuni, fanate, terenuri arabile, pepiniere
POT max = 0%

Pentru constructii si amenajéri agricole:
POT max se va stabili prin PUZ fuctie de caracterul acestara

Pentru constructii anexe ale exploatatiilor agricole
POT max = 10% - se raporteazd la suprafata zonei dedicate anexelor (max 10% din

suprafata totald a exploatatiei agricole)

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI {CUT)

Pentru pasuni, fanate, terenuri arabile, pepiniere
CUTmax =0

Pentru constructii i amenajéri agricole:
CUT max se va stabili prin PUZ fuctie de caracterul acestora

Pentru constructii anexe ale exploatatiilor agricole
CUT max = 0,2 - se raporteazi |a suprafata zonei dedicate anexelor (max 10% din
suprafata totald a exploatatiei agricole)
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Zona a terenurilor agricole situate in intravilan -
livezi

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Terenuri neurbanizate si neurbanizabile cu destinatie agricold - livezi - introduse in intravilan
prin documentatii de urbanism antericare.

Avand Tn vedere principile dezvoltdrii durabile, nevoia conservarii calitdti mediului, a
stabiliz3rii terenului, este obligatorie conservarea si protejarea livezilor aflate in imediata apropiere a
teritoriilor destinate construiri,

Criterii economice si ecologice impun péstrarea terenurilor de productie pomicold in
proximitatea orasului, capabile s3 aprovizioneze, din resurse locale si pe trasee scurte pietele locale
de produse agricole.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Este interzisd urbanizarea acestei categorii de terenuri. Aceastd reglementare are caracter
definitiv $i nu poate fi schimbata prin PUZ.

Orice constructii si amenajari admisibile In zond (constructii §i amenajari agricole, constructii
anexe pentru exploatatii agricole) se vor amplasa i realiza pe baza unor PUZ sau PUD, dupa caz.

B. SERVITUTI PENTRU QBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE

RESTRICTII .

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum
si celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. LReglementar Urbanistice -
Unitali Teritoriale de Referin{d” i in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special §i Cap. 3 -
Conditii Generale Privitoare la Construcii.

Servituti de utilitate publici:
Pentru trama stradald pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt ele
marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementéri Urbanistice — Unitéli Teritoriale de Referind")

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC !

Mu e cazul

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitétilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni,
conform Anexei 1 la prezentul Regulament.

1. UTILIZARI ADMISE

Exploatatii pomicole - livezi
Retele magistrale, c3i de comunicatie, amenajar pentru Tmbunétatiri funciare, retele de
telecomunicatii, alte lucréri de infrastructura

2 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :

Pepiniere pomicole, cu conditia ca ternurile pe care acestea se infiinteaza sa nu fie ocupate
cu livezi productive,
Constructii anexe si amenajar pentru exploatatii pomicole, cu urmatoarele conditii:
(a) s3 ad3posteasca activititi dedicate nemijlocit si exclusiv exploatatiei pomicole
{b) suprafata minima a exploatafiei va fi de 2 ha
(c) parcela va avea acces dintr-un drum public sau de exploatare (direct sau prin servitute)

PUG Cluj-Napoca Regulament local de urbanism UTRAL p;};\\m
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d) folosinta agricold va fi inscrisd in actele de proprietate - livada, pom et

&) terenul va fi inscris in registrul agricol

f) exploatatia pomicold va fi inregistrat juridic

g) in cadrul exploatatiei va fi delimitat¥ o zona de anexe / gospodarire in care pot fi amplasate
constructile si amenajdrile, restul terenului conservandu-gi destinatia de livada. Aceasta zona
va reprezenta maximum 5% din suprafata totald a exploatatiei pomicole.

3. UTILIZARI INTERZISE

Orice utilizgri, altele decét cele admise la punctul 1 gi punctul 2.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE §I CONFIGURARE A CLADIRILOR
4, CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Pentru construirea de anexe si amenajdr, parcela delimitatd in acest scop in interiorul
exploatatiei pomicole va reprezenta maximum 5% din suprafala acesteia.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Constructiile de arice tip se vor retrage fata de aliniament cu minimum 8 m.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Constructiile de orice tip se vor retrage fata de limitele |aterale i posterioare ale parcelei cu
minimum & m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Amplasarea cladirilor unele fati de altele in cadrul aceleiagi parcele se va face, functie de
caracteristicile si destinatia acestora, cu respectarea distantelor impuse de normele PSI gi sanitare.

§. CIRCULATII §I ACCESE

Se vor utiliza de reguld drumurile publice si de exploatare existente. Noi drumuri de
exploatare pot fi realizate pe baza unor studii teritoriale de organizare funclionala materializate in
PUZ.

Se va asigura accesul mijloacelor de stingere a incendiilor.

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului §i auterizatiei de construire,
eliberate de administratorul acestora.

4, STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va asigura numai fn interiorul proprietatilor / parcelelor,

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Pentru anexe ale exploatatiei pomicole regimul maxim de inéltime va fi (S/D)+F.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructilor este permisd numai dacd aspectul lor exerior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost el descris Tn
preambul si peisajului urban.

Autorizarea executarii constructilor care, prin conformare, volumetrie §i aspect exterior, intra
in contradictie cu aspectul general al zonei i depreciazé valorile general acceptate ale urbanismului
si arhitecturii, este interzisd, (HG 525/1996, Art. 32).
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Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului §i se va subordona nevoii de
incadrare in peisaj.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Realizarea echipdrii edilitare necesare pentru asigurarea funcliondrii in conformitate cu
normele in vigoare privind igiena si protectia mediului a exploatatiilor pomicole este obligatarie.
Este interzisd deversarea apelor uzate si pluviale in paraie. Acestea vor fi gestionate in

interiorul exploatatiilor pomicale.
Deseurile de orice natura vor fi gestionate / evacuate in conformitate cu normele in vigoare.

13. SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Se conserva, ca requld generald, actuala structura a folosintei terenurilor - livada.

Eliminarea / tdierea pomilor fructiferi este interzisd, cu exceptia situafiilor in care apare ca
necesar4 innoirea totald sau partiald a fondului pomicol. In acest caz taierea pomilor fructiferi existenti
se va efectua numai in coordonare cu plantarea puietilor.

14. IMPREJMUIRI

In cazul in care sunt necesare mprejmuiri, acestea vor fi de tip transparent si adaptate rolului
functional,

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE 1 UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUFPARE A TERENULUI (POT)

Livezi, pepiniers:
POT max = 0%

Pentru constructii anexe ale exploatatiilor pomicole
POT max = 10% - se raporteaz3 la suprafata zonei dedicate anexelor (max 5% din

suprafata totald a exploatatiei agricole)

16.. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Livezi, pepiniere:
CUTmax=0

Pentru constructii anexe ale exploatatilor pomicole
CUT max = 0,2 - se raporteaza la suprafata zonei dedicate anexelor (max 5% din

suprafata totald a exploatatiei agricole)
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¥ d Oficiul de Cadastru 5 Publicitate Imabiliara CLUJ MNr.cerere 60183
] Biroul de Cadastru si Publicitate Imabiliara Cluj-Napoca T Zua 25
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3 . ~Anud 2020 |
ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod varliicare

vt SELY W T A PENTRU INFORMARE | uiiiiilll

Carte Funciard Nr. 300927 Cluj-Napoca 100079540080

A. Partea |, Descrierea imobilului
TEREM Mecunoscut Mr. CF vechi:984 M

Adresa: Loc. Cluj-Napoca, Jud. Clu]

MNr. ki i .
L'.:t r:lrr ti?i:;tg‘ Suprafata* (mp) Observatii /| Referinte
Al CaD: 6337. 33.301 Arator, Grading si Pomet |a Dealul 5f, Gheorghe
B. Partea Il. Proprietari si acte
. Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
29813 / 26/08/2005
| Contract De Vanzare-Cumparare nr, 746/2005 emis de BNP Fuchs;
L B1 intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie, Al
cota actuala 1f1

1) MITRE VIOREL, si sotia
2) MITRE IOAMNA, bun comun
OBSERVATI: (provenita din conversia CF 984 N)

92606 / 19/11/2007

Act nr. O
Se noteaza extindersa de actiune inaintata la Judec Cluj sub nr. Al
B2 115203/11.01,2005, de citre reclamantii Adei Mariana si sotul Adei

Grigare impotriva paratilor Toth luliu, Mitre Viorel, Mitre loana.
~ OBSERVATI: (provenita din conversia CF 984 NJ

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

MU SUNT
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Carte Funciard Nr. 300927 Comuna/Oras/Municipiu: Cluj-Napoca

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatji / Referinte
CAD: 6337, 33.301 Ardtar, Grading si Pomet |a Dealul 5f, Gheorghe

* Syprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

Geoniciria pentri acest imobil nu a fostg sit.

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata . i :
crt| Tolosints |vlan | (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 arahil - 33.301 - - -

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul
funciard active la data generarii. Acesta este va

informatic integrat al ANCP! contine informatiile din cartea
lahil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,

coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese

administrative prevazute de legislatia in vigoare.

Valabilitatea poate fi extinsa si In forma fizica a

docurnentului, fird 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.ro/verificare, folosind codul de verificare on

line disponibil in antet. Codul de verificare este

valahil 20 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului.

Data si ora generarii,
25/02/2020, 12:12

PR

Document care canting date cu CArBCIRr persanal, prtejat de prevederile Aegulamentulu (LE) . 6792018 7 Legii 120/2018
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¥y’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imaobillard CLU] Nr,cerere G094
" Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard Cluj-Napoca  Zwa 25
A4 Luna 02
- Anul 3020

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

ANCPL i -
I

Carte Funciard Nr. 301183 Cluj-Napoca 106079540075

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREM Mecunoscut Mr. CF vechi:986 nedefinitiva

Adresa: Jud. Clyj

Nr.| Nr. cadastral & .
cre| Nr. topografic Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Al CAD: 6339 23,819 ardtor, gradind si pomet la Dealul 5f. Gheorghe

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

29813 / 26/08/2005
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 746/2005 emis de natar public Fuchs Roza;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie, Al
cota actuala 1/1
1) MITRE VIOREL, si sotia
2) MITRE IDAMNA, bun comun
OBSERVATH: (provenita din conversia CF 986 nedefinitiva)

5961 / 05/02/2007
Act nr. O;
g2 |58 noteaza interdictia de instrainare, grevare, ipotecare, modificare, Al
inchiriera
1) 5C VOLKSBANK ROMANIA { VB LEASING RO) IFN SA
PATH: (provenita din conversia CF 986 nedefinitiva)

45485 [/ 26/06/2007

Act nr. 0;
se noteazd interdictia de instrainare, grevare, Inchiriere, Al
dezmembrare, comasare, construire, demolare, ipotecare, arendare
sifsau orice cesiune totald/partiald a dreptului de folosinta si/sau
uzufruct, modificare
1) SC VOLKSBAMK LEASING ROMANIA IFN SA

OBSERVATN: (provenita din conversia CF 986 nedefinitiva)

B3

C. Partea Ill. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

5961 / 05/02/2007

Contract De lpoteca nr. 360, din 02/02/2007 emis de notar public Mariana Lupea,

C1 |Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:8600 EUR

1) 5C VOLKSBANK ROMANIA { VB LEASING RO) IFM SA

ATH: {provenita din conversia CF 986 nedefinitiva)

45485 | 26/06/2007

Contract De lpoteca nr. 1934, din 25/06/2007 emis de notar public Lupea M; W

c2 |intabulare, drept de IPOTECA, Valoare: 106400 EUR AL
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Carte Funciard Nr. 301183 Comuna/Oras/Municipiu: Cluj-Napoca
inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

1) SC VOLKSBAMK LEASING ROMANIA IFN SA
DBSERVATH: (provenita din conversia CF 986 nedefinitival

oA A

b L

o

Docurment care conting date cu caracter personal, protejat de prevederile Regutamentull (UE) nr, 6792018 5 Legil 1802018 Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 301183 Comuna/Oras/Municipiu: Cluj-Napoca

Anexa Nr. 1 La Partea | g

Teren E

Mr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte E

| CAD: 6339 23.819 aritor, gradina si pomet la Dealul 5f, Gheorghe f
i * Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. '

DETALII LINIARE IMOBIL
i Greometria pentru acest imobil nu a fost g sit.

Date referitoare la teren

wr | Categorie |intra | Suprafata 5 . )
i crt| folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil - 23.819 - - - grading si pomet

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI 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 activitati si procese

administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a !
. documentului, fard semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice o entitatii '
f care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii 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 mamentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
25/02/2020, 12:12

Documant care confing date cu caracter personal, protejat de prevederile Aeguwlamentulul (UE) or. 6792016 § Legil 190/2018 Pagina 2 din 3

Extrase gentni iInformare arding la adresa epay.ancpl.ro Forrmudar versiunea 1.1
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Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliard CLUYJ

'." Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Cluj-Napoca
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

et PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 300905 Cluj-Napoca

A. Partea |. Descrierea imobilului
Mr. CF vechi:985 Medefinitiva

TEREM Mecunoscut

Adresa: Loc. Cluj-MNapoca, Jud. Clyj

10079540082

Crt | Mr. topografic

Mr.| Mr. cadastral Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al CAD: 6338 18.058 Ardtor 5 pomet la Dealul 5f. Ghaorghe

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

29813 / 26/08/2005

Cantract De Vanzare-Cumparare nr, 746/2005 emis de BNP Roza Margit Fuchs;

Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie,

Bl cota actuala 1/1

Al

1} MITRE VIOREL, 5i sotia
2) MITRE IOAMA, bun comun

DBSERVATI (provenita din conversia CF 985 Nedefinithva)

14534 / 04/02/2014

Act Motarial nr. 275, din 03/02/2014 emis de LUPEA MARIANA;

g2 |se noteaza interdiciia de instrainare, grevare cu sarcini, inchiriere,
dezmembrare, alipire, construire si amenajare

Al

1) CEC BANK S.A PRIN SUCURSALA CLUJ-NAPOCA, CIF:5773830

C. Partea lil. SARCINI

inserieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

14534 / 04/02/2014

Act Matarial nr. 275, din 03/02/2014 emis de LUPEA MARIANA;

c1 Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:275416 LElsi celelalte obligatii
de platd aferente creditului

Al

1) CEC BANK S.A PRIN SUCURSALA CLUJ-NAPOCA, CIF:5773830

Dacurnent cans confine date cu caracter persanal, probejat de prevederiie Aeguiamentuiul (UE) nr. 6792018 4 Legil 1902018

Pagina 1 din 2

Extrase pantru infarmare sn-ing la adresa epay.ancpi.ro

Formaiar varsiunzg L1



Carte Funciard Nr. 300805 Comuna/Oras/Municipiu: Cluj-Napoca

Anexa Nr. 1 La Parteal

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp) Observatii / Referinte
CAD: 6338 18.058 Aritor sl pomet |z Dealul 5f. Gheorghe
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIl LIMIARE IMOBIL

Ceonietria pentrii acesi fmoD nu a fost g sit.

Date referitoare la teren

wr | Categorie |intra | Suprafata . y )
crt | folosintg |Mlan|  (mp) Tarla Parceld Mr. topo Observatii / Referinte
1 arabil - 18.058 - - -

Extrasul de carte funciard 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,
caroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice orl entitatii
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii si realititii 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 documentului.

Data si ora generarii,
25/02/2020, 12:12

N

,

Docurnent care canting date cu caracter personal, protejat de prevedarile Asgulamentuli (LE) ar. 6792016 § Legll 1502018 Pagina 2 din 2

Extrase pentru Informare an-ine 1a adresa apay.ancpl.ra Farmular versiunea L1



g7  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CLUJ S
'l - Biroul de Cadastru gl Publicitate Imobillard Cluj-Napoca 2
= b e -
Fg T - L
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA -
L M PENTRU INFORMARE II
UM RTTLAT peae il fad
Carte Funciard Mr. 265720 Cluj-Napoca 100077048196

A. Partea |, Dascrierea imobilului

TEREM Extravilan
Adresa: Jud. Cluj

Mr, CF vechi:153368
Wr, topografic:1B565/172

.. asr

Mr.
Crt

A

Ohsarvatii / Referinta

Al

265720 13.821

Ardtor 5 fanat la Dosul din Valea Chintaulul

B. Partea Il. Proprietari gi acte

Inzerieri privitoare |a dreptul de proprietate gl alte drepturi reale Referinte

7843 [ 15/03/2005

Sentinta Civila nr. 15914/2004 emis de judecitoria Cluj;

Bl

Intabulare, drept de PROPRIETATECU Gt de cumparare, dobandit prin

Conventie, cota actuala 1/1

1} MITRE VIOREL, s5i

2) MITRE IOANA, bun comun
: {pro con

C. Partea Ili. SARCINI .

Inscrier privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, Referints

drepturi reale de garantie gi sarcinl

MU SUNT

Diocument care contine date cu caracter parsonal, protejate de prevederile Legll Mr. 577/2001.

Pagina 1 din 3

Formular warininea 1.8
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Carte Funciard Nr, 265720 Comuna/Orag/Municipiu: Cluj-Napoca

Anexa MNr. 1 La Partea |

Teren

Mr cadastral [Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

285720 13.821 Arditor 5i fanat la Dosul din Valea ChintSului

* Supratata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

268720

GETALIN LINIARE IMOBIL
e ]

Date referitoare la teren

W | Categorie |intes | Suprafata Tarla Parceld

Document care confine date cu eavacter persanal. protajate de prevederile Legii M 7772001,

1| arabil |[NU|[ 13.821 - - 18565/1/2
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt objinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit o= (i)
1 2 1585.035
2 3 105.909
3 4 55.449
4 5 33.857
] ] 43.898
& 1 112755

Pagina 2 din 3

ExiTase peniry indormany on-ling la sdréia apayancpl.re
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Carts Funciard Nr. 265720 Comuna/Oras/Municipiu: Cluj-Napoca

* Lungimlle segmentelor sunt detarminate in planul de proiectie Sterao 70 5l sunt rotunjlite la 1 milimetru.
ik Distanta dintre puncte este formatd din segmenta cumulata ce sunt mal micl decat valoarea 1 millmetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP! contine informatiile din cartea
funciara active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 45572001,
corabarat cu art. 2 din O.U.G. nr. 41/2016, excluslv in mediul electronic, pentru activititl si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd si in forma fizicd a
docurmentului, fard semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice orl entitatil

care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinil si realititii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rafverificare, folosind codul de verificare anline disponibil in antet. Codul de verificare aste

valahil 30 de zile calendaristice de la momentul generdrl documentului.

Data si ora generdrii,
28/112019, 13:53

Document care cantine date cu caracter persanal, protejate de prevederiie Legil Mr. 7772001,

Pagina 3 din 3

Exlrage p&ntna infanmare crelna |a advesa apay.ancpi.ro

Formmular verfirga L1




r.l’

y.
l’,,

AnsbI A BATEER ALY
A maBLRTAL
FOTRETTRARE PR

N Necunoscut

4 Officiul de Cadastru 5i Publicitate imobiliard CLU]|
Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imabiliard Cluj-Napoca N

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE m mn
GOOTTO4B033

Carte Funciard Nr. 266279 Cluj-Napoca

A, Partea |. Descrierea imobilului

Adresa: Jud, Cluj, Dosul din V. Chintaulul

Wr, CF vechl:153368

M.
Crt

Nr. cadastral
Mr. tapografic

Suprafata* (mp)

Observatil / Refaringe

Al

Tap: 18566/2

13.937

B. Partea Il. Proprietari gi acte

inscrier] privitoare la dreptul de propristate si alte drepturi reale

Refarinte

7843 / 15/03/2005

Sentinta Civila nr. 15

Bl

a

[ntabulare, drept de PROPR
Les]

1} MITRE VIOREL, 5i
2} MITRE IOAMNA, bun comun

514/2004 emis de Jud, Cluj Napoca (Desar nr. 9446/2004);

[ETATECumparare, dobandit prin Fiuﬁra-rel Al
cota la 171

i 47587 | 22/04/2010

B2

Act Adrmunistrativ nr.

- {provenita din conversia CF 153368)
, dln 26/0 =mis de BCPl CLU-NAFOCA (inscris sub semnatura privata nr.
amis d E VIQREL:];

sa noteaza respingerea ce

ack 2

37275/26-03-2010

te cada |

cu nr de mai 5us, avand ca nble{t]

Al

B3

g[FI; de BCPL ;II_%J -NAPOCA:):
cu nr de mal sus, avand ca obiect

58 noteaza respingerea cerer

47590 / 22/04/2010
Tnscrls 5ub Semnatura Privata nr. 292, din 5370372010 emis d& MITRE VIOREL (act administrativ nr.

Al

actualizare date cadastrale

C. Partea I1l. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate,
drepturl reale de garantie si sarcini

Refarinte

WU SUN

Pagina 1 din 2

Document care contine date cu caracter personal, protejate de pravedarila Legil Nr, 677/2001.

Extrage pahiu inlarmare creling [a sdresh espayancplro
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Carte Funciard Nr. 266279 Comuna/Orag/Municipiu; Cluj-Napaca

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teran
Wr cadastral  [Suprafata (mpl* Observatil { Referinfs
Top: 18566/2 13.937
* Suprafata este determinata in planul de prolectie Sterea 70.

DETALIl LINIARE |MOBIL

|_ Creometria pentri acest ImoBil i a fost g sit. J

Date referitoare la teren

wr | Categorie |intra | Suprafata . .
crt | folosintd |vien |~ (mp) Tarla Parceld Mr. topo Ohbservatii / Referings
1| faneata - 13.937 - - 18566/2

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al AMCPI contine informatiile din cartea
funclard active la data generfril. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
careborat cu art. 3 din 0.U,G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati 51 procese
administrative previzute de legislatia Tn vigoars, Valabllitatea poate fi extinsd si in forma fizicd a
documentului, fri semniturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice orl entitati
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiller continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare anline disponibil in antet, Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului.

Data si ora generarii,
28/11/2019, 13:50

Daciment care eonfine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 877/2001. Pagina 2 din 2
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| i i B

,_f Oificiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CLLI
! M Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Cluj-Napoca

r.n"'

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
Mal i FLA SAT IR § PEHTRU 1MFGRM.&RE

TR ARLEE)
Carte Funcilard Nr. 316820 Cluf-Napoca

21 o TH B B TSR

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREMN Extravilan

Adresa: jud. Cly|

g:t ﬁ;‘t?:;;:;': Suprafata* (mp) Observatii [ Referinte
Al 316820 1,194

B. Partea Il. Proprietari i acte

Referinge

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale

183834 [ 04/11/2015
ACE Matarial nr. 3628, 4in 057112015 emis de Lupea Diana lact agministrativ nr, 168475/09-10-2015 emis

CLLI

& inflinteaza cartea funciara 316820 a Tmobilulul cu numaru Al
cadastral 316820/Cluj-Mapoca, rezultat din dezmembrarea Irnobilului

cu numarul cadastral 265791 Inscris |n cartea funciara 153368

nt ar electronic 265791);

Sentint Clvila nr. 1591472004 emis de Judecatoria Cluj M (dos. 9446/2004);
B2 [ntabulare, drept de PAOPRIETATECUMparare i deziipire, dobandit ﬁln‘ Al
HOTARARE |UDECATOREASCA, cota actuala 1/1

Bl

H
1) MITRE VIOREL
A, bun comun

2) MITRE 10A
DBSERVATI: pozitie transcrisa din LF ﬂ!mﬂﬁmﬂ, Tnscrisa prin fncheierea nr. 7843 din 15/03/2005
pzitie tran n CF 265791 Napoca, inscrisa prin area nr. 7843 din 15/03/20035:

C. Partea 11l. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de _ganntla si sarcini

MU SUNT

Dlocument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederfle Legii Nr. STF2001, Pagina 1 din 3

Exkrass pentns edoemare on-ins I adress epay.sncploro Fermular warsises 1.1
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Carte Funciard Nr. 316820 Comuna/OrasMunicipiv: Cluj-Napoca

Anexa Nr. 1. La Partea |

Teren
Wr cadastral  |Suprafata (mp)™ Observatil / Referinte
316820 1.1584
* Supraftata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
- DETALI LINIARE IMOBIL
zamm -~ <~
s ,,\
5 -
{3 zﬂw[a \\,/jl y
e AV
I 280504 \
\ Y
\ .
265720
. Y
g o 4 4
r g 2
R il \ II-. B '__;"‘
T\ rsees : p .
| i i '-.‘;
1 _._.___...f'“ ra 3
\.‘ I i P, .
— P
zu!"mz L‘t 2
! SR8,
L ._,.n-""'- i
Data referitoare la teren
Hr | Categorie |inra | Suprafata
crt | falosinta |viien (mp) Tarla Parceld Mr. topa Observatii / Referinte
1 arabil NU 1.154 = - - Lak 1 - Imobil neimprejmuit
Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput| sfargit = (m)
1 2 72,948
2 3 B.43
3 4 114,48
i 5 16.262
5 & 40.986
-] 1} 8.233
Document care centine date eu caracter personal, protejate de prevedarle Lgil Nr, §77/2001. Pagina 2 din 3

Extriie pavitry wdorniacs anling |a adress apay.ancpl.ro
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Carte Funciard Nr. 316820 Comuna/Oras/Municipiu: Cluj-Napoca

= Lungimile segmentelor sunt detarminate in planul de proiectfa Steres 70 gl sunt rotunjite la 1 milimetru.
wex Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarsa 1 milimetru.

Extrasul de carte funclard generat prin sisternul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funclard active la data generdrii. Acesta este valabll in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exelusiv In mediul electronic, pentru activitatl 5i procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsi sl In forma fizica a
decumentului, fird semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice orf entitic
care a solicltat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rojfverificare, folosind codul de verificare online dispenibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generdrii docurnentului.

Data sl ora generarii,
281172018, 13:53

Document care contine dabe cu caracter persanal, protajate de prevederile Legil Nr. §77/2001, Pagina 3 din 3

Eabrase pendny Infernare ar-ling 13 ydress epay.ancplra Povenubas warsaned 1.1
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Carte Funciars Nr. 316824 Comuna/Oras/Municiplu: Cluj-Napoca :
Anexa Mr. 1 La Partea | §
Teren §
i
Mr cadastral  |Suprafata (mp}* Observatil { Referinte
316824 154 i
* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70, k
_ DETALI LINIARE 1MOBIL &
..,-'." A \ i
h wftf_u-""
\ 'y \
3 4 i
A
E| P Y
R~
Y y
|
!
\ 265720
316520 1"1
-"lllll
1
\ B
i
%
}
{
'lll
\ |
\ !I
\ -
= kll
= |} \
0064 \
Date referitoars la teren
wr | Categorie [inkra | Suprafata
crt| folosintd [vian | (mp) Tarla Parceld Nr. topo Ohservatii f Referintz
! arabil | DA 194 - - - Lot 2 - Imebil neimprejmuit
Lungime Segmenta
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput| sfirgit t== (m)
1 2 4.814
2 3 40.986
a 4 5.03
Fl 1 39.529
Lung segmentelor sunt determinate anul de proiectie Stareo 70 gi sunt rotunjite la 1 millimetru.

s+ Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal micl decdt valoarea 1 milimetra.

B

Document care confine dabe cu caracter personal, protejate de prevederile Legit Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3.
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g ’ Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara CLLY _Mir, cerere 4 eI
l Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imabiliara Cluj-Napoca Tgws
L T T - -
z a T hnul 2019
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA icar -
S e ET R I'.\u
Carte Funclard Nr. 215824 Cluf-Napoca 10007 704REES

A, Partea |. Descrierea imaobilului

TEREM intravilan

Adresa: Loc, Cluj=Napoca, Jud. Cluj

Mr. . -
C:l: '::: t?pd;gsg:[L Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al ] 316824 1a4

B. Partea Il. Proprietari si acte

inserieri privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale Referinte

183799 / 04/11/2015

L CLULY:

Act Motartal nr, 3627, din 03/112015 emis de Lupea Diana (act administrativ nr, 1BRE0S/0G-10-2015 emis

& infiintaaza cartea funciara 316824 a imobilului cu nurmarul AL
cadastral 316824/Cluj-Mapoca, rezultat din dezmembrarea Imobilului
cu numarul cadastral 265785 Inscris in cartea funclara 153368
lectronic 265785);

Bl

Sentinta Civila nr. 15914/2004 emis de Jud. Cluj Mapoca;

po |Intabulare, drept de PROPRIETATECUmparare sl dezlipire, dobandit prin AL
(Conventie, cota actuala 1/1
1) MITRE VIOREL, 5i
2) MITRE IOANA,
OBSEHVAT'FP pozitie transcrisa din CF zﬁﬂﬂsﬂujﬁapocl. Inscrisa prin inchelerea nr. 7843 din 15/03/2005;)
pazib scrisa din CF 265 785/C1 3 0 Inchefanu r. 7843 din 1 0os:
Act Administra APOCA, ({inscris sub semnatura privata nr.
292/23-03-2010 emis de MITRE VIOREL;); T
B3 |se noteazd actualizarea informatiilor cadastrale al imobilului de sub Al &
OBSERVATIN: pazitie transcrisa din CF 285785/Cluj-Napoca, ingerisa prin inchelerea nr. 36458 din 25/03/2010;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

WU SUNT

%
o,

N\

Documant care contine dabe cu caracter personal, protejats de prevederlle Legil Nr, §77/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 316824 Comuna/Oras/Municipiu: Cluj-Napoca

Extrasul de carte funciar® generat prin sisternul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditlile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din O.U.G. nr, 41/2016, exclusiv n mediul electronic, pentru activititi si procese
administrative previzute de legislatia n vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fir3 semndturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice o entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii 51 realitatii 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
walabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentulul,

Data 5i ora generarii,
28/11/2019, 13:53

Document care canfine date eu caracter personal, protajate de pravedarile Legil Nr, 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pasibng wdonnare cnding 3 adreca epay.ancpl.re Formuldar wirsianga 1.1
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Anulare act emis de autoritati publice localeCurtea de Apel ORADEA

Institufia emitents

Curtea de Apel ORADEA

Mumdr hotirdre
| 233/2020 E

Obiect dosar
anulare act emis de autoritati publice locale
.
15-06-2020 _:
Materie juridic
Contencios administrativ si fiscal

Stadin procesual

Recurs

Cod ECLI: ECLI:RO:CAORA:2020:008. xxxxxx

ROMANIA ;
CURTEA DEAPELO_____ |
-SECTIA A - 11 - A CIVILA, DE C |
ADMINISTRATIV ST FISCAL -

Nr. operator de date cu caracter personal : 3159

Dosar nr. 6154 /111/CAJ201 7*
DECIZIA NR. 283 /CA2020-R

Sedinta publici din data de 15.06.2020
Completul de judecatd constituit din:
Presedinte: O_____B____

Judecitor: A C 0
Judeciitor: AlinV__




e m m— ————  —

Grefier: M P

Pe rol fiind solutionarea recursului in contencios administrativ formulat de recurentii

péariti C L alM 0 i Municipiul O , ambii cu sediul in
0 : .1, judet Bihor , in contradictoriu cu intimatii

reclamanfi $ 5 D , S S R_,G__D M ,G__ D
orel i M A L , toti cu domiciliul procesuala___ laSCAP__ &S (Av.
C I 4 ), din Cluj-N : , judet

Cluj, impotriva sentintei civile nr. 716 din 19 septembrie 2019 , pronuntati de Tribunalul Bihor,
avé nd ca obiect anulare act emis de autoritdfile publice locale .

La apelul nominal ficut in sedinti publicd rispund intimatii-reclamanti , prin avocat C

I C , in baza imputernicirii avocatiale emise de Baroul Cluj, aflate la fila 46 din dosar,
lip sind recurentii .

Procedura de citare este legal indeplinita.

S-a facut referatul cauzei invederandu-se instantei ¢ recursul este legal timbrat, dupi care:

La solicitarea instantei, reprezentanta intimatilor-reclamanti arati ci nu mai are alte cereri de f
ormulat sau excepiii de invocat.

Nefiind alte cereri de formulat sau exceptii de invocat, in baza art. 494 cu referire la art. 392 din
Codul de proceduri civild, Curtea declard deschise dezbaterile asupra recursului gi acorda
cuvintul in acest sens.

Repre zentanta intimatilor, avind cuvéntul, solicitd respingerea recursului, cu cheltuieli de
judecati pe cale separati.

Aratd cip , in mod abuziv, prin planul urbanistic general, a trecut terenurile din cauza la
categoria vii-livezi, degi in zond existd case. in acest mod, s-a realizat, oarecum, o expropriere,
deoarece proprietarii nu mai pot si construiascd pe terenuri, fiind incilcate normele legale in
materie.

Curtea, in baza art. 494 cu referire la art. 394 alin. 1 din C.proc.civ., considerd cd au fost lamurite
toate imprejuririle de fapt §i temeiurile de drept ale cauzei §i declard inchise dezbaterile, retinind
cauza pentru deliberare $i pronunfare.

CURTEA DE APEL,
DELIBERAND:

Asupra recursului in contencios administrativ de fafi, constata:

Prin sentinta nr. 716 din 19 septembrie 2019 , Tribunalul Bihor a admis in parte cererea de

chemare in judecati formulati de reclamantii S D , 3 S R_,G
D M ,G__ D siM A L , in contradictoriu cu parétii

— —

C L al 0 gi Municipiul O !

S,



A anulat n parte Planul Urbanistic General, aprobat prin Hotararea Consiliului L 0
nr. 501/28.07.2016, cu privire la incadrarea terenului cu nr. cadastral xocomx, inseris in CF
xxxxxx O . in zond a terenurilor agricole situate in intravilan — livezi i vii (UTR ALV).

A respins ca neintemeiati cererea de stabilire a destinafiei terenului cu nr. cadastral xxocxxx ca
fiind un teren pentru locuinge cu regim redus de indltime dispuse pe un pl an parcelar de tip urban
(UTRL_ ).

Impotriva acestei sentinte au formulat recurs recurentii C L al

M O gi Municipiul O , solicitind admiterea recursului, modificarea
sentintei atacate, in sensul respingerii actiunii formul ate de reclamantii § S
D , S S R_.G_ D M ,G__ D siM A
L .

in motivare, recurentii arati ¢ recursul are in vedere motivul de casare previzut de art. 488 alin.
1, pet. 8 C.proc.civ.

Dupa cum se poate observa, instanta de fond apreciazi ca au fost incalcate prevederile art. 4 al. 5
din Regulamentul L de Urbanism privind UTR ALV.

Recurentii precizeazi ci regulamentul | de urbanism nu condifioneaza introducerea unui
teren in UTR ALV de existe nta la acel moment al unor culturi de vii sau livezi, articolul invocat
de instanta, art. 4 al. 5 din Regulament, instituind doar o exceptie de la posibilitatea urbanizirii
acestor terenuri pe baza unei documentatii de tip PUZ.

Articolul nr. 5 din Regulame nt se refera la intravilan si terenurile agricole din intravilan si
nicidecum nu reglementeazi sau enumera conditiile in care se pot introduce terenurile intr-o
anumita unitate teritoriala de referinta.

"(4) Terenurile agricole din intravilan care nu fac parte din zonele delimitate in vederea
operatiunilor de urbanizare in prezentul Plan Urbanistic General, pastreazd destinatia Teren
Agricol pani la aprobarea unor planuri urbanistice zonale. Schimbarea destinafiei acestor
terenuri va putea fi ficuti numai cu respectarea urmétoarelor conditii: (a) respectarea procedurii
de urbanizare reglementati prin intermediul prezentului regulament;

(b) suprafata minimi care va face obiectul operatiunii de urbanizare va fi de 5 ha,

(5) Fac exceptie de la prevederile aliniatului (4) suprafetele ocupate de livezi §i vii, aferente UTR
ALV, care vor pistra destinatia actuali. Aceasti reglementare are caracter definitiv §i nu poate fi
modificatd prin PUZ sau PUD."

Recurentii apreciazi ci este clard intentia legiuitorului, articolul instituind o exceptie §i nu o
conditie.

Recurentii precizeazi ci instanta face doar o simpla presupunere, faptul cé terenul nu ar fi fost
ocupat cu vii si livezi, neexistand nicio dovada depusa la dosar de catre reclamanti in acest sens,
iar in al doilea rand acest rationament se bazeazi tot pe premisa cd existd o obligativitate impusa
prin regulament c terenul s fi fost ocupat de vii §i livezi pentru introducerea in UTR ALV, ceea
ce este eronat. Prin elaborarea planului urbanistic general un municipiu stabileste destinatia
urbanistica viitoare a unui teren, in funcfie de anumite caracteristici ale acestuia gi direcfia de
dezvoltare aleasa si nicidecum nu e obligatorie pdstrarea aceleiagi destinatii.
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Ar fi lipsita de sens elaborarea unui nou PUG daca nu s-ar putea schimba incadrarea urbanistici
a unui teren sau nu s-ar putea implementa o strategie de dezvoltare.

Tocmai din acest motiv nu este necesar ca terenul sa fi fost ocupat de vii §i livezi pentru
introducerea in UTR ALV.

Criteriile pentru introdu cerea terenurilor in UTR ALV sunt mai complexe decét ocuparea lor la
data elaboriirii PUG.

Recurentii aratd cd numir cadastral xoooot

0 nu a ficut obiectul niciunei documentatii de urbanism, prin care sa se defineascd un set
de reglementari urbanistice in vederea amplasérii de construciii, adica nu s-a manifestat intentia
de a construi.

Pe . Xoxeex O exista doar zona verde, aceasta fiind invecinati atat
cu o zona urbanizata partial dar si cu o zona neurbanizata, Astfel, nu a fost afectata omogenitatea
functionala si morfologica din punct de vedere urbanistic i arhitectural in zona respectiva.

-0 zona colinara, care pe de-o parte prezint un risc de alunecare iar in
al doile a rand a fost ocupta in mod traditional cu vii st livezi.

Desi instanta de fond sustine ci nu ar fi analizat oportunitatea includerii terenului in UTR. ALV
este exact ceea ce a facut. Instanta a analizat pozitionarea terenului fati de zona urbanizala si ocu
parea acestuia. Aceste aspecte insd au fost analizate si de elaboratorii Planului Urbanistic
General, specialisti in urbanism.

Nefiind impusa o conditionare prin regulament sau prin orice altd lege cu privire la ce terenuri
pot fi incluse in UTR ALV, este normal ca auteritatea locala, cu ajutorul specialistilor in
urbanism, s poatd decide care terenuri se preteazi a fi incluse in UTR ALV pentru
implementarea directiei de dezvoltare stabilita prin PUG.

Recurentii precizeazi ci in sentinta atacata se arata § i faptul cd lipsa oricéror obiectiuni din
partea reclamantului in perioada de elaborare a noului PUG nu are nicio importanta. Acest lucru
inseamni de fapt cii autoritatea locald nu poate modifica destinatia urbanistica a unui teren, in
misura in care acest lueru afecteaza interesul propietarului.

O asemenea conditie nu este previzuta de lege, fiind in prezenta unei norme create pe cale
judiciara.

Referitor la adoptarea unei masuri cu exces de putere prin incélcarea dreptului de proprietate
privati al reclama ntului, in jurisdprudenta s-a refinut in repetate rinduri cd o asemenea incilcare
exista doar in situatia in care, prin reglementri urbanistice, se depdseste limita reglementérii
folosintei bunurilor, ajungindu-se la o veritabild expropriere de fapt. Or, pentru a hotér ca a avut
loc 0 asemenea expropriere de fapt, trebuie comparati situatia actuala a terenului cu situatia din
trecut, fiind in prezenta unei incilciri a dreptului de proprietate doar atunci cénd situafia actuald
limiteazi considerabil acest drept fatd de situatia din trecut.

Acest lucru ar insemna ca asupra terenurilor sa fie instituita o interdictie de construire.
Terenurile reclamantilor insa au fost incluse in UTR ALV adicd au urmitoarele funcfiuni;

- constructii i amenajiri agricole;
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- constructii anexe pentru exploatatii agricole.

Recurentii precizeazi ci este de necontestat ca dreptul legitim de a construi existd doar in
cazurile permise de lege si in condifiile stabilite de aceasta. Terenurile din intravilan sunt
construibile in misura in care respecti reglementirile locale referitoare la modul de utilizare a
terenurilor. Terenul reclamantilor este construibil, insé pe acesta se pot edifica doar constructii
compatibile cu Unitatea Teritoriala de Referinta in care terenul este incadrat. Acest lucru
inseamnA ca s-au péstrat toate atributele dreptului de proprietate stabilindu-se doar tipul
constructiilor care pot fi edificate. Pentru terenul reclamantilor nu exista o interdictie de
construire acesta nefiind indisponibilizat.

Prin raportare la acest rafionament, reclamantii din prezenta cauza, care au posibilitatea si
foloseascd terenul pentru constructii §i amenajiri agricole, nu pot sustine ci a existat o vitdmare
exorbitanta care nu poate fi inliturati decét prin anularea HCL nr. 501/2016 .

Faptul ci reclamantii nu poate edifica orice tip de constructii dorese nu echivaleazi cu o
expropriere in fapt sau cu o sarcina speciala §i exorbitanta, prin urmare, masura luata de
autorititi nu poat fi apreciata ca abuziva.

Nicio prevedere legala si nici Constitutia Roméniei nu garanteaza dreptul unei persoane de a
edifica pe un teren ce tip de constructie doreste, stabilirea destinatiei urbanistice a terenurilor
fiind data de legiuitor in sarcina autoritétilor locale.

Apreciazi recurentii ¢ instanta d e judecata nu poate si decidd daca este sau nu oportund
pozitionarea unei unititi teritoriale de referinta de tip ALV langa alte tipuri de unitii, 1a fel cum
nu poate decide nici cate unititi de tip ALV pot fi incluse intr-o zona cu alt specific, unde §i cum
ar trebui acestea pozitionate, acest lucru cazénd in sarcina specialistilor in urbanism, adicé a
elaboratorilor Planului Urbanistic General.

fn analiza acestei situaii instanta este competenta sa analizeze modificarea doar din punctul de
vedere al pro prietarului terenului si al efectelor pe care masura le produce fata de acesta, nefiind
in misura sa aprecieze din punct de vedere urbanistic (tehnic) daca se impunea sau nu
modificarea regimului de inaltime pentru construciile dintr-o anumita zona.

Misura infiintarii acestor unitdti teritoriale de referinta a urmdrit utilizarea optima a terenurilor,
iar destinatia a fost stabilita doar pentru terenuri neocupate de constructii §i pe care nu s-a dorit
de citre proprietari edificarea de locuinge.

Procesul de refacere a Planului Urbanistic General al m 0 s-a desfagurat in
perioada 2012-2016 si a cuprins mai multe etape:

Recurentii aratd cd evaluarea situatiei existente a m din punct de vedere economic,
social, a fondului construit §i a calititii mediului natural, pe baza unor studii de fundamentare §i a
situatiei cadastrale confirmate de Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliara Bihor. Etapa s-a
finalizat cu identificarea disfunctionalitatilor existente la nivelul m .

El aborarea Strategiei de dezvoltare urbana a m O (Masterplan 2030), care a
fost supusa dezbaterii publice si apoi varianta modificata a fost aprobata prin HCL 334/2013.

Elaborarea Planului Urbanistic General al m 0 si a Regula mentului L
de Urbanism aferent acestuia. In aceasta etapa, pe baza viziunii, obiectivelor §i politicilor definite




prin Masterplan, precum i a situatiei existente in teren ia acea data s-au delimitat UTR-urile si
setul de reglementari urbanistice afere nte acestora.

Consultarea publicului - In conformitate cu Ordinul nr.2701/2010 §i Regulamentului | de
implicare a publicului in elaborarea §i modificarea planurilor urbanistice si de amenajarea
teritoriului, aprobat prin HCL 161/2011, prima varianta a PUG-ului §i Regulamentului L de
Urbanism aferent a fost supus consultdrii publicului pentru o perioada de 45 de zile. Consideram
ca acesta era momentul in care orice cetifean, mai a___ in situatia in care este detindtorul a cel
putin unei parcele de te ren in municipiu ar fi trebuit sa se implice prin observatii §i sesizari,
solicitare de clarificiiri cu privire la reglementérile propuse prin noul Plan Urbanistic General
Varianta planului urbanistic general §i a regulamentului | de urbanism, in forma rezultata in
urma consultdrii publicului, dupa obfinerea avizului de principiu din partea Consiliului . al
m ) (HCL 866/2013) a fost supus avizirii institutiilor avizatoare, potrivit
Legii 350/2001 in forma actualizata. Metionam ca sesizirile depuse de proprietari, chiar §i pe
parcursul etapei de avizare au fost supuse analizei elaboratorilor PUG-ului §i in misura in care
ele erau justificate s-au operat corecturile necesare.

Tindnd seama de deficitul de zone verzi la nivel de municipiu, precum si de faptul ca se
recomanda pastrarea culturilor de vii i livezi In zonele cu potential de alunecare, ca mésura de
crestere a stabilitatii solului, terenurile aflate in zona de dealuri a m care pana la
data avizirii PUG-ului nu au fost scoase din circuitul agricol prin documentatii de urbanism, au
fost inscrise in UTR ALV - culturi de livezi §i vii. S-a avut in vedere faptul ca pastrarea
culturilor de vii §i livezi in zonele cu potential de alunecare, reprezinta o masura recomandata
pentru cregterea stabilitatii solului. In acest context s-a delimitat zona de UTR ALYV astfel incat
cultura de pomi/vie existenta sa fie conservata, iar zona in care deja exista constructii a fost
cuprinsa in UTR. Sesizirile proprietarilor de terenuri, privind inadvertentele generate de
reglementirile P.U.G-ului ar fi trebuit formulate inainte de aprobarea acestuia, in perioada
destinata consultirii publicului si chiar §i in perioada de avizare, pana la eliberarea avizului
Ministerului Mediului.

Planul urbanistic general se elaboreazi pentru dezvoltarea armonioasa a unei agezari
urbane/rurale. nadvertentele generate de PUG-ul aprobat prin HCL nr. 501/2016 sunt rezultatele
slabei impliciri a populatiei in etapa de consultare a publicului. Documentatia aferenta n oului
PUG este la dispozitia publicului incd din anul 2013, reclamantii nefacand in esenta altceva decat
sa isi invoce propria culpa, De asemenea, daca reclamantii gi-ar fi reglementat situatia terenului
printr-o documentatie de urbanism de tip PUZ sau PUD inainte de aprobarea Planului Urbanistic
General situatia ar fi putut fi evitata, documentatiile aprobate anterior fiind preluate de catre noul
PUG.

Elaborarea planului urbanistic general (PUG) in vigoare, a fost un proces care a demarat la
sfarsitul anul ui 2011 si s-a bazat pe studii de fundamentare pentru evaluarea situatiei existente
din punct de vedere a resurselor de teren existente in zona de intravilan, a situatiei economice,
sociale si din punct de vedere a calititii mediului.

Recurentii precizeazi ci reglementirile propuse prin PUG au fost puse la dispozitia publicului
pentru consultare in perioada 15.07.2013 — 28.08.2013, iar apoi, pana la aprobarea lor de citre
C L al M 0O  ,ele au fost publicate pe site-ul www.o TO,
fird ca sa se fi inregistrat vreo obiectiune pentru UTR-ul in care au fost inscrisa aceasta

seama de concluziile studiilor de fundamentare
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din care rezulta faptul ca pe parcelele reclamantului exista doar zona verde §i tinand cont de
pozitionarea acestora (zona colinara), in etapa de elaborare a reglementarilor PUG-ului actual s-a
propus introducerea parcelei in unitate teritoriala de referinta(UTR) de tip ALV,

In acest tip de UTR sunt cuprinse terenurile situate in zona de intravilan dest inate culturii de vii
si livezi, terenuri, care potrivit regulamentului | de urbanism aferent PUG-ului aprobat prin
HCL 501/2016, nu pot fi supuse procesului de urbanizare.

Pe parcelele situate in UTR de tip ALV este permisa amplasarea unor construcii si amenajiri
agricole, constructii anexe pentru exploatatii agricole, a cror amplasare §i realizare se
reglementeazi prin planuri urbanistice (PUZ sau PUD). Utilizarea terenurilor din UTR de tip
ALV pentru livezi i vii nu este una improprie pentru teren urile situate in zona colinara a
orasului, avénd in vedere ca in mod tradifional aceasta zona a fost ocupata de livezi sau vii, iar
schimbarea destinatiei terenului este considerata ca inoportuna din considerente de ordin
economic, urbanistic gi ecologic, 1 anume:

Recurentii precizeazi ¢i in vederea reglementirii urbanistice a protejérii arealelor pomicole, in
etapa de analizi a PUG, au fost identificate suprafejele ocupate de livezi, consultind bazele de
date disponibile (topografice, cadastrale, ortofotografice) i prin studii de teren.

Terenul in cauzi nu a fost niciodati ocupat cu constructii §i cu atit mai putin cu locuinte.
Pistrarea utilizirii sale agricole nu impiedici valorificarea economici a terenului $i nu afecteazi

dreptul asupra proprietitii.

Pe de alté parte, limitarea modului de utilizare a terenurilor private in raport cu drepturile gi
interesele celorlalti membri ai comunititii §i in raport cu interesul public, prin reglementarea
functiunii, a formei de ocupare etc, este scopul in sine al oricéirui regulament urbanistic.

Conform Art. 46 din Legea nr.350/2001: - (1) Planul urbanistic general are caracter director si de
reglementare operationald. Fiecare localitate trebuie si intocmeasca Planul urbanistic general, si
ii actualizeze la 5-10 ani si si il aprobe, acesta constituind baza legald pentru realizarea
programelor §i acfiunilor de dezvoltare.

(2) Planul urbanistic general cuprinde reglementiri pe termen scurt, la nivelul intregii unitdfi
administrativ-teritoriale de baz, cu privire la:

a) stabilirea si delimitarea teritoriului intravilan in relatie cu teritoriul administrativ al localitaii;
b) stabilirea modului de utilizare a terenurilor din intravilan;

¢) zonificarea functionald in corelatie cu organizarea retelei de circulatie;

d) deli mitarea zonelor afectate de servituti publice;

¢) modernizarea si dezvoltarea infrastructurii tehnico-edilitare;

f) stabilirea zonelor protejate §i de proteciie a monumentelor istorice;

g) formele de proprietate §i circulatia juridici a terenurilor;

h) precizarea conditiilor de amplasare §i conformare a volumelor construite, amenajate §i
plantate.

(3) Planul urbanistic general cuprinde prevederi pe termen mediu §i lung cu privire la:
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a) evolutia in perspectivi a localitétii;
b) directiile de dezvoltare funcfionald in teritoriu;

¢) traseele coridoarelor de circulatie gi de echipare previzute in planurile de amenajare a
teritoriului national, zonal si judetean.

Recurentii precizeazi ci nu exista nicio prevedere legala care sa interzicd schimbarea categoriei
de folosinta a unui teren printr-un nou plan urbanistic general, dimpotrivi, este un drept §i 0
atributie data de legiuitor in sarcina administratiei locale.

[ LR L

fn ceea ce priveste necesitatea asiguririi unei stabilitafi juridice gi a unei previzibilitati a
categoriei de folosinga a terenurilor, arata ca planul urbanistic general in municipiu se
reactualizeazd la minim 10 ani, ultimul plan urbanistic general fiind aprobat prin HCL nr.
6/2001. (Planul Urbanistic General al m a fost aprobat in anul 1995 (HCL
142/1995) si reactualizat prin HCL nr. 6/2001) Aprobarea unui nou plan urbanistic dupa 15 ani
tinde mai mult sa justifice necesitatea adoptirii acestuia decit sa duca la concluzia ca aceasta
misura tinde sa faca imprevizibil regimul de construibilitate a terenurilor. Procedura aprobirii
noului Plan Urbanistic General dureza din anul 2011, timp in care reclamanta nu a intreprins
niciun demers pentru a sesiza administratia locala cu privire la terenul in cauza. Reglementirile
propuse prin PUG au fost puse la dispozitia publicului pentru consultare in perioada

15.07 xoooooooookxxxx 1 3, iar apoi, pana la aprobarea lor de catre C L al

M 0 , ele au fost publicate pe stite-ul wvw.o ro , fara sa se fi inregistrat
vreo obiectiune p entru UTR-ul in care a fost inscrisa aceasta

de vedere conform céruia administratia locala
nu ar avea dreptul sa stabileasci categoria de folosinta a unui teren doar pentru ca acesta se afla
in proprietate privata este lipsita de orice fundament, o asemenea limitare elimindnd practic orice
posibilitate de dezvoltare a unititii administrativ teritoriale. Toate terenurile ar ramane in aceasta
ipoteza cu acelagi regim juridic §i urbanistic pentru totdeauna. O asemenea limitare ar face
imposibi la trecerea terenurilor din extravilan in intravilan, ar face imposibila schimbarea
categoriei de folosinta a terenurilor din zonele care sunt in curs de urbanizare, blocéind orice
tendinta de dezvoltare a m

Daca s-ar accepta argumentele reclamantului modificarea categoriei de folosinta este perfect
legala daca regimul de construibilitate devine mai permisiv si este un abuz daca regimul devine
mai restrictiv. Un asemenea punct de vedere nu poate fi acceptat, procedeul juridic fiind acelasi
pentru ambele situafii. Reglementirile cu privire la proprietatea privata au caracter general
nelimitandu-se la anumite categorii. Simplul fapt ca reclamantul are in proprietate un bun, de
exemplu un automobil, o constructie sau un teren, nu inseamna ca il poate utiliza oricum crede
de cuviinta, trebuind sa respecte limitele impuse de lege.

Recurentii mai arati ci limitarea modului de utilizare a terenurilor private in raport cu drepturile
si interesele celorlal{i membri ai comunititii §i in raport cu interesul public, prin reglementarea
functiunii, a formei de ocupare etc, este scopul in sine al oricdrui regulament urbanistic.
Indiferent insd de natura lor, limitdrile dreptului de proprietate nu conduc la negarea acestuia.
Desi drept absolut, opozabil erga omnes, dreptul de proprietate se exercitd in cadrul unor
raporturi sociale care presupun luarea in considerare atit a intereselor individuale, cdt §i a
intereselor de ordin general, ce {in de insisi organizarea vietii de citre autoritatile statale, in
limitele competentelor lor.
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tn drept, recurentii invoca art. 488 alin. 1, pet. 8 C.proc.civ., Legea nr. 350/2001, H.G. nr.
525/1996 si HCL ar. 501/2016.

Intimatii-reclamanti $ S D S S R_,G__D M -
G_ D siM A L iliane au formulat intimpinare, solicitind respingerea
recursului.

fn motivare, intimatii arati ci la o simpla observare a ,,Caracterului zonei" din UTR ALV - astfel
cum este publicat PUG O , zonele care pot fi considerate §i incadrate in ALV sunt:
Terenuri neurbanizate si neurbanizabile cu destinatie agricola - livezi si vii - introduse in
intravilan prin documentatii de urbanism anterioare. Avind in vedere principiile dezvoltarii
durabile, nevoia conservirii calititii mediului, a stabilizirii terenului, §i a protejérii unor traditii
economice locale, este obligatorie conservarea si protejarea livezilor i viilor aflate in imediata
apropiere a teritoriilor destinate construirii. Criterii economice §i ecologice impun péstrarea
terenurilor de productie pomicold si viticold in proximitatea oragului, capabile sa aprovizioneze,
din resurse locale si pe trasee scurte pietele locale de produse agricole.”

Mentioneazi ci imobilul astfel cum a fost dovedit in cauza, nici nu a fost inclus in intravilan
printr-o documentatie de urbanism anterioara, nici nu avea destinatia agricola care sa impund
vreo conservare a traditiilor gi protejarea livezilor gi viilor. Terenul nu se circumscrie caracterului
zonei. Paratii isi justifica gresita reglementare sustinind ca POT int roduce in UTR ALV orice
imobil din municipiu, pe baza traditiilor etc. Or, astfel este dovedita incadrarea abuziva i
eronata a imobilului, dincolo de orice indoiala, la momentul studierii acestei definitii a UTR
ALV.

Legijuitorul primar, cand a definit un astfel de UTR, a avut in vedere existenta deja la fata locului
a unor vii livezi justificate de necesitatea protectiei, de conservarea traditiilor etc - specific
probabil anumitor zone din tara §i a zonelor rurale. Sub nici o forma insa legiuitorul primar nu a
vizat instituirea de livezi sau zone agricole pe terenuri cum este cel care le apartine, acest fapt cu
incalcarea exclusivititii dreptului de proprietate.

Intimatii apreciazi cd instanta de fond, in mod corect a refinut lipsa oricdrui corespondent int re
UTR ALV si realitatea de la fata locului, excesul de putere al autorititii in a ,aprecia”
discretionar asupra terenului de cétre autoritatea publicd - contrar tendingei de dezvoltare a zonei
in care este pozitionat imobilul i destinafiei acestuia - etc .

Mai mult, chiar recurentii afirmi in cuprinsul recursului depus faptul ¢ zona in care este
pozitionat imobilul ar fi fie de urbanizare, fie zona verde, apreciind ci nu este necesar ca acesta
s fi avut anterior destinatie de vii-livezi, contrar RLU aferent ALV. Cu toate acestea, nici mécar
nu s-a avut in vedere o potentiala incadrare in verde - §i aceea abuziva i inoportuna prin prisma
Legii 350/2001 - instituind un UTR ALV fara nici un fel de legétura cu realitatea faptica san
urbanistica.

Dimpotrivi, excednd dreptului lor de a reglementa urbanistic, parafii au apreciat ca in zona s-ar
justifica a fi edificate niste livezi - aspect atat in contradictie cu prevederile constitufionale
referitoare la dreptul de proprietate, cat §i cu dreptul de exploata imobilul conform destinatiei la
momentul dobéndirii si conform cu dreptul pe care il aveam anterior, de a-1 putea construi, mai
grav insa, contrar propriei lor reglementari ALV. Or, mergénd mai departe cu abuzul, pe langa
faptul ca terenul nici micar nu a fost vreodati reglementat conform unei destinatii urbanistice



reale, paratii chiar incearcd a obliga, si fie limitati la a planta copaci pe acest teren - acest lucru
doar pentru ca autoritatea si ,,specialistii in urbanism" ,,pot" legifera in municipiu.

Or, T n principal, aceasta a fost o critica pe care a adus-o reglementarii ALV §i anume ca
abuzind de dreptul de a aprecia, autoritatea publica justifica o incadrare pe considerente de
oportunitate, fara nici un suport faptic sau legal. Aceasta oportunitate ins a trebuie sa aiba ca
temei motive de legalitate. Tn cazul dat, singura justificare a paratilor este ca ,,pot" face acest
luery, incercind sa inducd instantei de judecata faptul ca aceasta nu ar avea pregétirea necesara
in urbanism cat sa poati cenzura astfel de actiuni nelegale gi contrare oricirui drept.

Daca s-ar accepta o astfel de pozitie, cum este cea retinuta prin recursul formulat, ar insemna cé
instantele de judecata nu ar mai putea cenzura pozitiile de abuz si de exces de putere al
autorititii, sens in care ar fi libera calea spre orice fel de abuz contra intereselor persoanelor.

Instanta de fond insa, judicios, a refinut specificul zonei in care se afla pozitionat imobilul
respectiv ca aceasta este urbanizata §i destinata unei dezvoltiri, a constatat faptul ca imobilul este
intr-o zona de urbanizare/urbanizabila, a constatat ca imobilul nu are nici un fel de legftura cu un
UTR ALV, a constatat ca printr-o astfel de procedura de legiferare paratii incalci dreptul de
proprietate si depdsesc dreptul autoritétii de legiferare in urbanism.

Intimatii arati ci leginitorul a pus in competenta autorititii publice locale dreptul de apreciere
asupra oportunititii legiferdrii urbanistice a unitd(ii teritoriale. Cu toate acestea, acest drept nu
poate fi privit exc esiv §i discretionar, fara a avea la baza argumente legale care sa intemeieze
oportunitatea invocata in reglementarea urbanistica. Or, fara o dovada a legalitatii modificrilor
urbanistice, oportunitatea poate lasa locul discretionarului i abuzului de put ere, sens in care
instanta de judecata poate interveni pentru a cenzura aceste actiuni discrefionare ale autoritéii
publice - conform art. 18 din legea contenciosului administrativ.

Referitor la cele mai sus aritate, pozitia procesuala a recurentilor cont inua excesul de putere i
abuz fata de dreptul de proprietate. Acestia sustin ca zona s-ar preta, actualmente, la unul dintre
cele doua UTR-uri in zona, respectiv fie spatiu verde, fie construibil, cu toate acestea insa dispun
incadrarea in UTR ALV, diferi t atit de spatiu verde cat si de costruibil. Mai mult, in vechea
reglementare PUG, prin intocmirea unui PUZ putea reglementa zona, in vreme ce prin UTR
ALYV aceasta posibilitate este interzisa categoric, impunandu-le obligatoriu a edifica exclusiv
aseziminte care sa includa livezi. Or, o astfel de restringere a dreptului a solicitat instantei sa o
constate ca fiind abuziva si nelegala, atita timp cat un municipiu de talia oragului O nu are
astfel de tendinte de dezvoltare, mai a___in zona in care se afla pozitionat terenul - aspect
dovedit de cercetarea judecitoreasca efectuata in dosarul de fond.

Nici un singur argument nu sta in sprijinul celor retinute de recurenti, dimpotriva, modul in care
inteleg sa trateze si sa legifereze arata cinismul fata de drepturile lor, ca proprietari in municipiul
0

Deciziile de spefa invocate de asemenea de recurenti nu au nici un fel de legitura cu speta
dedusa judecatii.

Nu cunoaste rafiunile unor astfel de reglementari eronate §i in detrimentul, decat faptul ca pentru
a-si obtine avizele de la diferite structuri centrale, proiectantul PUG avea nevoie de un procent de
spatii verzi in PUG si un procent de rezerve de terenuri, pentru varii dezvoltdri ale

m . In scopul de a obtine aceste procente s-a procedat la incadrarea contrara
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realititii a imobilelor proprietate privata, chiar daca aceasta era nelegala, sub masca oportunitatii
|isata in sarcina lor. Aceasta a fost situatia la nivelul m Cluj-N - unde deja
P1IG-ul a suferit sute de modifica ri, atat in instanta cat si in procedura administrativa, n cauza
fiind aceeasi situatie, proiectantul PUG O fiind acelagi cu proiectantul PUG Cluj. Astfel
cum au mai refinut instantele din Cluj-N , in vederea stabilirii acelui necesar de rezerve
(incadriri cu specific A) si de spatii verzi, in primul rand proiectantul trebuia sa se indrepte cu
legiferiiri de acest gen citre proprietatea m , nicidecumn fata de proprietatea privata.
Cu toate acestea, astfel cum s-a mai dovedit, faptul ca s-a hotrdt ca terenurile sa sufere prin
reglementare a fost o optiune a proiectantului, fara nici un argument legal, strict pentru a
descuraja persoanele fizice sa mai intreprinda demersuri in instante, cu trecerea unor pericade
lungi de timp in vederea indreptirii unor astfel de situatii. Multe persoane fizice descurajate de
acest mod de operare, au preferat sa agtepte noile reglementari PUG pentru a se dispune
indreptarea erorilor, situatie care in cazul lor nu este asa.

in cauza dedusa judecatii, instanfa de rejudecare, in limitele casérii, a fost chemata sa constate
daca autoritatea publica a efectuat o cercetare efectiva a zonei in care este pozifionat imobilul,
respectiv daca dupa studierea zonei de cétre elaboratorul PUG, era necesara aceasta schimbare
radicala a destinatiei urbanistice a zonei in sensul instituirii unei interdictii absolute de a putea
demara o procedura de autorizare, implicit prin aceasta interdictie obligarea de a edifica pe
proprietate, exclusiv, aseziminte agricole - cum stipuleazi in prezent acest UTR ALV al
paratilor-recurenti.

Or, astfel cum s-a dovedit in fata instantei de judecata, autoritatea publica nu a dispus o cercetare
nici a imobilului, nici micar a zonei in care este pozifionat acest imobil. Daca s-ar fi procedat in
mod riguros, conform legii, se putea lesne observa (astfel cum reiese din imaginile depuse la
dosarul cauzei) faptul ca zona in care se afla pozitionat imobilul nu se incadreaza intr-o zona care
sa aiba tendinta de a se dezvolta ca o zona arabila-vii-livezi. Dimpotrivi, imobilul este pozifionat
intr-o zona deja urbanizata, la fata locului existind deja edificate case (cu autorizatii emise chiar
de citre parati), trase utilititile, zona fiind in plin proces de dezvoltare urbanistica. In preajma
acestui imobil au fost intocmite documentatii PUZ, mai mult, astfel cum s-a dovedit deja la
dosarul cauzei au fost emise autorizatii de construire, zona fiind astfel evident ca este deja
urbanizata, fiind destinata construirii de case, nicidecum de agezaminte agricole.

Ca este asa o dovedesc inclusiv parafii care, la dosarul cauzei, doar la solicitarea instanei insd au
depus dovada existentei utilititilor in intreaga zona in care este inclus si imabilul, sens in care
deja este dovedita gregita incadrare a zonei in UTR ALV. Zona, astfel cum este autorizata gi
urbanizata de citre parati, este o zona apartinind UTR L__, astfel cum reiese din cele artate mai
sus si din probatiunea depusa la dosar.

fn plan procedural, intimaii arati c# la realizarea unui nou Plan Urbanistic Ge neral, in orice
municipiu din Roménia:

- elaboratorul PUG trebuie sa se conformeze intocmai dispozitiilor Ghidului Metodologic de
realizare PUG GP038/99 si la HG 525/1996 in ceea ce priveste realizarea Regulamentului L

de Urbanism. Aceste doua norme amintite constituie cadrul general pe care paratii nu au voie sa

le depiseasci, trebuind sa isi coreleze reglementirile la nivel 1 cu reglementirile ardtate mai
sus, reglementari care reprezintd ,,codul urbanismului" aplicabil in Roménia.
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Si acest fapt cu atat mai mult cu cat, in cazul de fata, PUG al M o) vizeazd o
_actualizare" a situatiei urbanistice existente in municipiu, nicidecum implementarea unor noi
UTR-uri pentru zonele din municipiu.

Cu alte cuvinte, o actualizare implica o aducere la zi a situatiilor urbanistice, nicidecum
schimbiri radicale de UTR-uri aplicabile unei zone - aspecte care ar putea fi ficute printr-o noua
reglementare PUG (cum nu este in cazul de fata, actualmente vorbindu-se despre o actualizare) §i
in acest caz d aca zona ar permite-o.

Nu cunoagte la acest moment motivele pentru care s-a abordat de autoritatea publica adoptarea
acestei forme a PUG-ului, se poate doar intui faptul ca ,,actualizarea” unei documentatii PUG
implica avize mult mai ugor de obtinut decit i n cazul unui nou PUG. F___ a face insa obiectul
acestui dosar, o ,actualizare" trebuie aplicata prin mentinerea destinatiei unor zone deja instituite
urbanistic, in vreme ce o noua documentatie ar permite autorititii redesenari ale m

Mai mult, din punct de vedere faptic, instituirea UTR-urilor arabile sau verzi intr-un municipiu
sunt cerute de autorititile centrale in vederea avizirii documentatiei PUZ intr-un anumit procent
existent necesar. In acest sens, autoritatea publica a recurs inclusiv la abuzuri fatd de cetateni,
incluzandu-le terenurile in arabile sau verzi, chiar daca acestea nu aveau in realitate aceasta
destinatie, strict cu scopul de a atinge acele necesaruri de spatiu verde si arabil, cat sa le fie
admise §i avizate documentatiile necesare PUG, chiar daca in realitate acestea nu se regisesc la
fata locului. Cu toate acestea se apreciazi justificata incilcarea dreptului de proprietate i
indisponibilizarea terenurilor din spetd de citre autoritate (desi p nu a procedat la fel cu
propriile imobile) pentru a se asigura obfinerea avizelor necesare, desi realitatea urbanistica este
alta.

fn cazul de fatd, incadrarea terenului in zona arabild - vii — livezi, separat ca nu are nici un fel
de legitura cu destinafia urbanistica, de case, data zonei tocmai de citre autoritatea publica prin
actele emise deja, a fost ficuta ignorind specificul de municipiu al orasului, fie cu scopul de a se
obtine acele avize, fie cu scopul de a bloca terenuri pentru o perioada mai indelungata de timp.

Ra portat la cele de mai sus, in baza art. 18 alin 2 din Legea 554/2004: "(2) Instanta este
competenti s se pronunte, in afara situatiilor previzute la art. [ alin. (8), §i asupra legalititii
actelor sau operatiunilor administrative care au stat la baza emiterii actului supus judecélii."-
contrar celor sustinute de recurenti, conform cérora instanta nu poate interveni asupra
reglementarii urbanistice. Instanta poate insa cenzura abuzul de putere al autoritatii, daca se
constata ca oportunitate sub care se asc unde aceasta autoritate nu are vreun fundament legal.

Instanta de rejudecare a fost chemata in acest context sa analizeze daca la ,actualizarea" PUG al
Mun. O prin prin HCL 501/2016, au fost sau nu respectate prevederile Ghidului GP038/99,
cu privire la faptul ca Ghidul Metodologic impune realizatorului acestuia ca actualizarea PUG sa
se faca in consens cu situatia existenta, pe baza de acte care sa reflecte situatia la zi a imobilelor.
fn concret, actualizarea PUG se face cu raportare la situatia exis tenta §i nu in contradicfie cu
aceasta.

Prin noul PUG nu se poate modifica o zona construibila in una neconstruibila, deoarece acest
aspect contravine metodologiei Ghid GP038/99 §i prevederilor Legii nr. 350/2001, urbanismul
avind o viziune pe termen lung,



Un alt aspect de nelegalitate (separat de incalcarea Ghidului mai sus aratat) invederat instantei se
refera la nerespectarea dispozitiilor HG 525/1996: Astfel:

Art 1. din HG prevede Rolul Regulamentului general de urbanism.

(1) Regulamentul general de urbanism reprezinti sistemul unitar de norme tehnice si juridice
care sti la baza elabordirii planurilor de amenajare a teritoriului, planurilor urbanistice, precum i
a regulamentelor locale de urbanism."

ARTICOLUL 2 Domeniul de aplicare

(1) Regulamentul general de urbanism se aplicd in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor
si amenajérilor, amplasate pe orice categorie de terenuri, att in intravilan, cit $i in extravilan."

ARTICOLUL 4 Terenuri agricole din intravilan

(1) Autorizarea executirii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisi pentru
toate tipurile de constructii §i amenajiri SPECIFICE LOCALITATILOR, cu respectarea
conditiilor impuse de lege si de prezentul regulament”.

fnsumand dispozitiile legale mai sus aritate, astfel cum acestea sunt cuprinse in HG 525/1 996,
rezulta cu evidenta faptul ca terenurile din intravilanul localitétii, chiar daca sunt agricole, sunt
construibile pentru orice tip de constructii, ca efect al legii, respectandu-se inclusiv specificul
localitatii. n acest context, chiar daca prin absurd s-ar fi apreciat ca zona in care se afla imobilul
ar fi arabila, interdictia de urbanizare nu putea fi inclusa in regulamentul UTR ALV. Prin
urbanizare s-ar fi putut deroga de la regimul arabil, terenul putind fi construibil conform
destinatiei data deja zonei de citre parati. Or, in cazul de fata, reglementarea ALV, cu interdictia
absoluta de urbanizare, incalea toate rigorile legislative aritate mai sus.

Tn plus, astfel cum se poate observa, nu s-a recurat hotérirea instantei de fond referitoare la
necesitatea apreciata de instanta de a urbaniza totugi zona imobilului. Prin acest fapt se
achieseazi opiniei instanei de fond ca terenul poate fi suspus rigorilor unui PUZ aprobat de
autoritatea publica, PUZ prin care autoritatea poate sa limiteze dreptul de construire pe specificul
imobilelor deja existente in zona. Prin respingerea solicitirii de a fi inclugi in UTR L__, instanta
de fond i-a dirijat citre posibilitatea de a efectua un PUZ, documentatie care va fi ficuta in fata
autoritatii publice recurente, sens in care vor fi respectate atat Legea 350/2001, cat §i Ghidul mai
sus ardtat si tendinta de dezvoltare a zonei, atat de ciitre reclamanti, insa si de cétre autoritatea
publica.

Raportandu-se la dispozitiile art. 1 alin 1 din HG 525/1996, paratii aveau obligatia de a incadra
acest teren intr-un UTR construibil, aspect interzis categoric de pdrati prin reglementarea noua pe
care au adus-o imobilului.

Intimatii arati ci un element esential, in plus fata de cele aritate mai sus referitoare la legalitate
si oportunitate, este faptul ca in vechiul PUG al m imobilul era construibil, sens in
care, in actuala reglementare, interdicfia absoluta de a putea construi acest imobil apare cu atat
mai grava §i in afara legii.

In ceea ce priveste ,,oportunitatea” de care se prevaleaza paratii, susfinerea intregii jurisprudente
in materie este ca administratia publica nu se poate prevala de dreptul de oportunitate atéta timp
cat incalca prevederile legii 5i metodologia de realizare a Planurilor Urbanistice.
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+Oportunitatea” trebuie inteleasa ca un atribut de a alege modul de dezvoltare urbanistica in
consens cu dezvoltarea zonelor m , toate acestea insa in strinsa legitura cu legea,
astfel cum s-a ardtat mai sus.

Administratia publica nu este indrituita si incalce legea prevalandu-se de dreptul de oportunitate,
in subsidiar neputand invoca necunoagterea dispozitiilor legii, respectiv HG 525/1996 i Ghid
GP038/99 - acestea fiind singurele fundamente legale in baza cérora se poate elibera o
documentatie de rang PUG.

Administratia publica poate dispune de dreptul de apreciere in limitele legii, in sens contrar
actele administrative nelegale putind fi anulate de citre instanta de contencios administrativ, in
urma verificirii legalitatii actelor care stau la baza adoptarii HCL 501/2016.

Mai mult decét atat, parafii, la stabilirea reglementarilor din RLU, au incalcat textul de lege al
RGU, care trebuie aplicat ca norma generala la nivel national. Paratii nu au competenta de a
adaugi la lege, a modifica textul de lege si a-§i crea proprii legiferdri - contrare normelor legale.
Singurele reglementari la nivel |____ pot fi acceptate in mésura in care sunt in concordanta cu
legea, nicidecum instituirea unei legi lanivel 1, care adauga/modifica/suprima actele
normative de rang superior.

Pentru schimbarea incadrarilor si functionalitatea terenurilor din intravilan, grevandu-le ca
neconstruibile pentru o perioada de 10 ani, paratii trebuie sa aiba arogati aceasta competenta in
textul de lege, element care nu se regisegte in nici o norma legala, decét in reglementarea
paratilor, lanivel 1 .

in plus, prevederile Legii 350/2001 catalogheazi terenurile arabile pozitionate in intravilan ca
fiind construibile, nefiind necesara scoaterea acestora din circuitul agricol, acestea fiind scoase
din acest circuit ca efect al legii, prin pozifionarea in intravilan.

Intimatii apreciazi ci municipiul este supus unei dezvoltiri durabile §i previzibile pentru viitorii
ani prin documentatiile de urbanism care la 10 ani se actualizeaza §i in nici un caz nu modifica
gindirea si strategia dezvoltirii durabile.

Paratii, prin instituirea UTR ALV unui teren aflat intr-o zona dominata de case, isi incalca
inclusiv propria viziune asupra zonei in care este pozifionat terenul. Imobilul este incadrat intr-o
zona deja inchegata §i constituita urbanistic.

Alaturi de definitia UTR cuprinsa in Legea 350/2001, aritata mai sus, intimatii fac referire la
terminologia aferenta anexei Legii 350/2001:

_Teritoriul administrativ al localititii - suprafata constituitd din suprafata agricola (teren arabil,
pasuni, fAnete, vii $i livezi), suprafata fondului forestier, suprafata ocupata de constructii §i
amenajiri de infrastructurd (cdi de comunicafie, echipare energeticd, lucrdri de gospodarire a
apelor), bil{i §i suprafata aferentd intravilanului (constructii §i amenajari), a caror carte funciard
sau alte evidente funciare au apartinut localittii respective la data intrdrii in vigoare a Legii nr,
2/1968 privind organizarea administrativi a teritoriului Roméniei".

Teritoriu intravilan - totalitatea suprafetelor construite si amenajate ale localitatilor ce compun
unitatea administrativ-teritoriali de bazi, delimitate prin planul urbanistic general aprobat §i in
cadrul ciirora se poate autoriza executia de constructii $i amenajéri. De reguld intravilanul se
compune din mai multe trupuri (sate sau localitati suburbane componente).”
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Concluzionénd, din Legea 350/2001 se desprinde fara dubiu ideea ca teritoriul intravilan este
compus din totalitatea terenurilor construibile, sub nici o forma si nicdieri in cadrul Legii
350/2001 nu apare vreo limitare de construire a terenurilor din intravilan, cum in mod abuziv,
neoportun, nelegal si discretionar au procedat paratii prin reglementarea din PUG al

m 0 $i instituirea interdictiei de intocmire a PUZ. Practic, prin aceasti
interdictie, alituri de faptul ca nu se respecta specificul zonei, paratii lasa impresia ca pentru
urmitorii 10 ani cunosc tendinta de dezvoltare urbanistica a zonei, instituind astfel intedictii. Nu
putine au fost insa situatiile in care paratii gi-au recunoscut erorile i au indrumat cetitenii sa
apeleze la instantele de judecata, decit sa ramana o situatie urbanistica eronata timp de 10 ani -
ani. Acest fapt este o consecinta a lipsei unei studieri a imobilului la fata locului de citre
proiectantul PUG si a lipsei unei motivari in cuprinsul HCL 501 a necesitatii acestei interdictii
absolute, incluzénd interdictia de elaborare PUZ.

Singurul element pe care parafii aveau dreptul sa legifereze intr-o ,,actualizare” FUG era eventual
regimul de inaltime, in functie de viziunea urbanistica care caracterizeazi oportunitatea atribuita
de lege autorititii publice locale. Prin limitarea excesiva si nelegala a dreptului de proprietate,
paratii se pozitioneazi atat in culpa de a nu respecta atributiile urbanistice care le revin, cat i in
culpa de a incalca prerogativele dreptului de proprietate care le aparfine.

Separat insa de toate argumentele legale care dovedesc lipsa de oportunitate in legiferare a
autoritdtii publice locale, si separat de punctele de vedere depuse in probatiune, esenfiala in
prezenta cauza este viziunea urbanistica a paratilor §i modul in care acestia au inteles sa
reglementeze municipiul O :

Astfel, oportunitatea lisata de lege in sarcina paratilor trebuie vdzuta in coroborare cu tendinta de
dezvoltare urbanistica atat a unei zone, cat si a intregului municipiu, in stricta coroborare cu vreo
lege care sa permiti astfel de actiuni, In misura in care la dosarul cauzei s-a dovedit faptul ca
zona imobilului nici nu este de livezi-vii-arabila, nici nu este in vreo dezvoltare in acest sens,
reiese dincolo de orice indoiala faptul ca reglementarea data zonei este nelegala, abuziva si
inoportuna.

Mai mult, aceasta eroare de apreciere duce la incalcarea dreptului constitutional de proprietate,
drept care la acest moment este afectat in mod iremediabil, prin obligarea la a construi intr-o
zona de case strict asezdminte agricole.

Intimatii aratd ci sustinerea punctului de vedere al reprezentantului paratilor, conform céruia ei
nu si-ar fi exprimat vreo intentie anterioara de a construi, reitereazi inca o data lipsa de respect a
autoritdtii fata de dreptul constitufional de proprietate. Din motive strict juridice acest imabil nu
a putut fi inclus in PUZ-ul deja existent in zona, sens in care nu ar putea fi sustinuta o lipsa de
dezinteres in a exploata dreptul de proprietate, cum s-a sustinut in fata instantei de citre parati.
Este evident ca nu s-a achizifionat imobilul pentru a planta vii sau a construi ferme de animale, la
fel cum este evident faptul ca nu se poate sa se retind vreo culpa in a nu fi construit pana la acest
moment, pentru ca paratii sa poati sustine astfel de asertiuni, fara nici un drept gi fara nici o
legiitura cu realitatea. Lipsind argumentul legal este dovedita si lipsa de oportunitate, sub masca
ciireia paratii isi justifica erorile de proiectare §i lipsa cercetirii amanuntite a zonei in care se afla
imobilul nostru.

Intimatii mai aratd cd daca paratii ar fi facut o cercetare efectiva a zonei la fata locului si daca
paratii ar fi respectat legea folosind date actualizate (conform Ghidului $i HG 525/1996 si
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conform scopului Legii 350/2001), acestia puteau si observe faptul ca zona este construita i
urbanizata, si ca sub nici o forma aceasta zona nu este, §i nu a fost, agricold - respecténd astfel
scopul Legii nr. 350/2001. Daca paratii ar fi folosit - conform Ghidului din 1999 - o legiferare pe
baza de extrase actualizate ar fi putut observa ca in zona in care au aprobat PUZ-uri §i autorizafii
de construire de case, nicidecum de ageziminte aericole. Daca paratii dideau dovada de viziune
urbanistica §i respect fata de drepturile cetdtenilor pe care ii reprezinti aplicau indeaproape
prevederile legale invederate pe parcursul cercetérii prezentului dosar.

Practica CEDO a sanctionat in nenumdrate cazuri statele care au incalcat dreptul de proprietate al
cetiifenilor, actiunea paratilor prin care acegtia restrictioneazi fara nici un fel de argument
urbanistic, faptic, legal, echivalind practic cu o expropriere - lipsindu-ne de proprietatea noastra
pe o perioada nedeterminata. Oricare dintre atributele mai sus aratate odati incalcat duce automat
la incalcarea in esenta a dreptului de proprietate, element juridic care este extrem de dur
sanctionat de Curtea Europeana a Drepturilor Omului.

Or, paratii, ca reprezentanti ai Statului R____, au obligatiile stabilite prin Protocolul 1 din CEDO
5i anume respectarea dreptului la proprietate si obligatia de abfinere de la orice actiune care ar
duce la incalcarea dreptului de proprietate al cetitenilor pe care ii reprezinta. La acest moment
insa, reglementarea impusa, duce tocmai la incalcarea obligafiilor paratilor.

Nu in ultimul rand, intimatii precizeazi ci in cauza data lipseste cu desdvérsire din actul
normativ HCL 501/2016, orice fel de motivare a acestei schimbiri de reglementare fai de
vechiul PUG (care permitea construirea de imobile — casa) a terenului, neavand nici un fel de
argument legal din partea paratilor al acestei schimbéri, decét ca parafii pur §i simplu ,,pot”.

Or, aceasta este principala critica adusa paratilor, respectiv faptul ca abuzind de pozitia de
autoritate §i putere, ascunzandu-se sub masca oportunitatii lisate de lege, acestia in mod nelegal,
fara nici o motivare sau sustinere urbanistica, au dispus instituirea unei interdictii absolute de a
putea construi pe imobil, interdictie care in vechea reglementare nu exista, sens in care, alituri de
argumentele urbanistice, paratii incalca iremediabil dreptul de proprietate.

Examinfind sentinta atacati prin prisma motivelor de recurs invocate, instanta apreciazi
recursul declarat de recurentii C L 0 gi P M
ORADAFE eca fiind nefondat , pentru urmitoarele consider ente:

Potrivit Planului urbanistic general, aprobat prin HCL O nr. 501/28.07.2016, terenul cu nr.
cadastral xxxxxx, inscris in CF nr. xxxxxx O , aflat in proprietatea reclamantilor, este un
teren arabil situat in mun. O i suprafatd de 2499 mp si este este
amplasat in zona ALV — zond a terenurilor agricole situate in intravilan — livezi si vil.

Utilizarea admisa este pentru exploatatii pomicole — livezi §i viticole, conform certificatului de
urbanism din 16.03.2017 si planselor, care fac parte din Regulamentul | de urbanism
(componenti a PUG).

Potrivit alin. 4 gi 5 din Regulamentul 1 de urbanism aferent Planului urbanistic general al
m 0 , aprobat prin HCL nr. 501/2016:

,, (4) Terenurile agricole din intravilan care nu fac parte din zonele delimitate in vederea
operatiunilor de urbanizare in prezentul Plan Urbanistic General, pastreaza destinatia Teren
Agricol pini la aprobarea unor planuri urbanistice zonale. Schimbarea destinatiei acestor
terenuri va putea fi ficutd numai cu respectarea urmitoarelor conditii:

T T o,



a) respectarea procedurii de urbanizare reglementati prin intermediul prezentului regulament;
b) suprafata minimé care va face obiectul operatiunii de urbanizare va fi de 5 ha.

(5) Fac exceptie de la prevederile alineatului (4) suprafetele ocupate de livezi gi vii, aferente
UTR ALV, care vor pistra destinatia actuald. Aceastd reglementare are caracter definitiv gi nu
poate fi modificatd prin FUZ sau PUD " .

Recurentii sustin ¢d este clard intentia legiuitorului, articolul din Regulament instituind o
exceptie si nu o conditie, precum §i cd instanta de fond face doar o simpld presupunere, faptul ca
terenul nu ar fi fost ocupat cu vii si livezi, neexistand nicio dovadi depusi la dosar de citre
reclamanti in acest sens, iar in al doilea rind acest rafionament se bazeazi tot pe premisa cd
existd o obligativitate impusi prin regulament, ci terenul sa fi fost ocupat de vii gi livezi pentru
introducerea in UTR ALV, ceea ce este eronat.

Totodatd, recurentii sustin ci prin elaborarea planului urbanistic general un municipiu stabilegte
destinatia urbanistica viitoare a unui teren, in functie de anumite caracteristici ale acestuia §i
directia de dezvoltare aleasd si nicidecum nu e obligatorie pistrarea aceleiagi destinatii, astfel cd
ar fi lipsiti de sens elaborarea unui nou PUG, daci nu s-ar putea schimba incadrarea urbanisticd
a umui teren sau nu s-ar putea implementa o strategie de dezvoltare. Tocmai din acest motiv, se
afirmi ci nu este necesar ca terenul si fi fost ocupat de vii i livezi pentru introducerea in UTR
ALV.

Instanta de recurs refine, insé, cd, | a o simpla observare a Caracterului zonei" din UTR ALV -
astfel cum este publicat PUG O , zonele care pot fi considerate §i incadrate in ALV sunt:
. Terenuri neurbanizate si neurbanizabile cu destinatie agricold - livezi gi vii - introduse in
intravilan prin documentagii de urbanism anterioare. Avind in vedere principiile dezvoltarii
durabile, nevoia conservirii calitdtii mediului, a stabiliziirii terenului, si a protejarii unor tradifii
economice locale, este obligatorie conservarea si protejarea livezilor si viilor aflate in imediata
apropiere a teritoriilor destinate construirii. Criterii economice §i ecologice impun pastrarea
terenurilor de productie pomicola §i viticold in proximitatea oragului, capabile sd aprovizioneze,
din resurse locale si pe trasee scurte piefele locale de produse agricole.”

In situatia din spetd, imobilul nu a fost inclus in intravilan printr-o documentatie de urbanism
anterioard, nici nu avea destinatia agricold care si impuni vreo conservare a tradifiilor gi
protejarea livezilor si viilor.

D urmare, este corectd apreciarea intimafilor reclamanti in sensul c¢i terenul nu se

pot introduce in UTR ALV orice imobil din municipiu, pe baza traditiilor etc. Or, astfel este
dovediti incadrarea abuzivi si eronati a imobilului, la momentul studierii acestei definitii a UTR
ALV.

Legiuitorul primar, cind a definit un astfel de UTR — Anexa nr. 2 la Legea nr. 350/2001, a avut
in vedere existenta deja la fata locului a unor vii livezi justificate de necesitatea protectiei, de
conservarea traditiilor etc., specific probabil anumitor zone din tard §i a zonelor rurale. Sub nici o
formi insd legiuitorul primar nu a vizat instituirea de livezi sau zone agricole pe terenuri cum
este cel care le apartine intimatilor, acest fapt cu incalcarea exclusiviti(ii dreptului de proprietate.

Instanta de fond, in mod corect, a retinut lipsa oricirui corespondent intre UTR ALV si realitatea
de la fata locului, excesul de putere al autoritiii in a ,,aprecia” discretionar asupra terenului de |



ciitre autoritatea publici - contrar tendintei de dezvoltare a zonei in care este pozifionat imobilul
si destinatiei acestuia - etc.

tntr-adevir, faptul ¢ in CF terenul apare avind categoria de folosinti arabil (in intravilan),
dovedeste ci nu a fost ocupat de vii sau livezi, deoarece, in caz contrar, ar fi avut categoria de
folosintd ,,vii si/sau livezi”.

Este justificati si aprecierea tribunalului in sensul ¢, prin raportare la punctele 8.2.1,8244i
8.2.5 din Normele tehnice pentru introducerea cadastrului general, aprobate prin Ordinul
Ministrului Administratiei Publice nr. 534/2001, care fac distinctia intre categoriile de folosinta
teren arabil, teren - vii §i teren — livezi, terenul in discutie nu trebuia sé fie inclus intr-o UTR
ALYV care presupune suprafete ocupate de livezi §i vii, cu atdt mai mult cu cat terenul
reclamantilor (nr. cad. xxxooex) in suprafatd de 2499 mp se invecineazi cu terenuri pe care se pot
construi locuinte cu regim redus de indltime (U__) - planurile de la f. 28-32 dos. 6154/2017*.

De asemenea, corect a constatat prima instanti ci terenul se afld intr-o zoni in curs de urbanizare
(in care s-au construit si se construiesc locuinte individuale), aspect care reiese si din fotografiile
efectuate de reprezentantul reclamantilor si reprezentantul parétilor depuse la dosar la data de
28.08.2019 (£, 45 — 51 dosar 6154/2017%), respectiv din adresa §i planga depuse de parati la data
de 03.09.2019 (f. 52, 53 dosar 6154/2017*). Din planga respectiva reiese, totodati, §i existena
retelelor de utilitdfi din zona.

Mai mult, chiar recurentii afirm in cuprinsul recursului depus faptul cd zona in care este
pozitionat imobilul ar fi fie de urbanizare, fie zona verde, apreciind ci nu este necesar ca acesta
si fi avut anterior destinatie de vii-livezi, contrar RLU aferent ALV.

Cu toate acestea, nici micar nu s-a avut in vedere o potentiali incadrare in verde, instituind un
UTR ALV fard nici un fel de legituri cu realitatea faptica sau urbanistica.

Dimpotrivi, excedind dreptului lor de a reglementa urbanistic, paratii au apreciat ci in zond s-ar
justifica a fi edificate nite livezi, aspect atét in contradictie cu prevederile constitutionale
referitoare la dreptul de proprietate, cat si cu dreptul de exploata imobilul conform destinatiei la
momentul dobindirii si conform cu dreptul pe care intimatii il aveau anterior, de a-1 putea
construi, mai grav Insi, contrar propriei lor reglementari ALV.

D urmare, instanta de fond, judicios, a retinut specificul zonei in care se afla pozitionat
imobilul respectiv cd aceasta este urbanizati si destinatd unei dezvoltiri, a constatat faptul ca

imobilul este intr-o zond de urbanizare/urbanizabili, a constatat ca imobilul nu are nici un fel de
legiiturd cu un UTR ALV, a constatat ca printr-o astfel de procedura de legiferare pardii incalcd

dreptul de proprietate 5i depdsesc dreptul autoritatii de legiferare in urbanism.

intr-adevir, legiuitorul a pus in competenta autorititii publice locale dreptul de apreciere asupra
oportunititii legiferdrii urbanistice a unitatii teritoriale. Cu toate acestea, acest drept nu poate fi
privit excesiv §i discretionar, fird a avea la baza argumente legale care si intemeieze
oportunitatea invocati in reglementarea urbanistica. Or, fard o dovada a legalititii modificdrilor
urbanistice, oportunitatea poate lisa locul discretionarului §i abuzului de putere.

in ceea ce priveste ,,oportunitatea” de care se prevaleazi pérdtii, susfinerea intregii jurisprudente
in materie este ¢ administratia publici nu se poate prevala de dreptul de oportunitate atéta timp
cat incalcli prevederile legii si metodologia de realizare a Planurilor Urbanistice.
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Oportunitatea” trebuie infeleasi ca un atribut de a alege modul de dezvoltare urbanistica in
consens cu dezvoltarea zonelor m . toate acestea insd in strinsd legitura cu legea.

Administratia public nu este indrituiti sa incalce legea prevalandu-se de dreptul de oportunitate,
in subsidiar neputand invoca necunoagterea dispozitiilor legii, respectiv HG 525/1996 i Ghidul
GP038/99 - acestea fiind singurele fundamente legale in baza cirora se poate elibera o
documentatie de rang PUG.

Administratia publici poate dispune de dreptul de apreciere in limitele legii, in sens contrar
actele administrative nelegale putind fi anulate de ciitre instanta de contencios administrativ, in
urma verificirii legalititii actelor care stau la baza adoptarii HCL 501/2016.

In spetd, recurentii sustin ¢ii zona s-ar preta, actualmente, la unul dintre cele doud UTR-uri in
zond, respectiv fie spatiu verde, fie construibil, insa dispun incadrarea in UTR ALV, diferit atét
de spatiu verde cit i de costruibil. Mai mult, in vechea reglementare PUG, prin intocmirea unui
PUZ putea reglementa zona, in vreme ce prin UTR ALV aceasta posibilitate este interzisa
categoric, impunandu-le obligatoriu a edifica exclusiv ageziminte care sd includa livezi. Or, o
astfel de restringere a dreptului a este abuzivi si nelegald, atita timp cdt municipiul O nu
are astfel de tendinte de dezvoltare, mai a___ in zona in care se afla pozitionat terenul - aspect
dovedit de cercetarea judecitoreascd efectuati in dosarul de fond.

fn cauza dedusi judecatii, instanta de rejudecare, in limitele casérii, a fost chemati s constate
daci autoritatea publica a efectuat o cercetare efectivi a zonei in care este pozifionat imobilul,
respectiv dacd dupi studierea zonei de citre elaboratorul PUG, era necesard aceasta schimbare
radicald a destinatiei urbanistice a zonei in sensul instituirii unei interdictii absolute de a putea
demara o procedura de autorizare, implicit prin aceasta interdictie obligarea de a edifica pe
proprietate, exclusiv, ageziminte agricole - cum stipuleazi in prezent acest UTR ALV al
paratilor-recurenti.

Or, astfel cum s-a dovedit in fata instanei de judecatd, autoritatea publicd nu a dispus o cercetare
nici a imobilului, nici micar a zonei in care este pozifionat acest imobil. Dacé s-ar fi procedat in
mod riguros, conform legii, se putea lesne observa (astfel cum reiese din imaginile depuse la
dosarul cauzei) faptul ¢i zona in care se afla pozitionat imobilul nu se incadreazi intr-o zona care
si aiba tendinta de a se dezvolta ca o zona arabila-vii-livezi.

Dimpotrivi, imobilul este pozifionat intr-o zona deja urbanizati, la fata locului existand deja
edificate case (cu autorizatii emise chiar de ciitre parati), trase utilitiile, zona fiind in plin proces
de dezvoltare urbanistica. In preajma acestui imobil au fost intocmite documentatii PUZ, mai
mult, astfel cum s-a dovedit deja la dosarul cauzei au fost emise autorizatii de construire, zona
fiind astfel evident ¢ este deja urbanizati, fiind destinati construirii de case, nicidecum de
agezdminte agricole.

fn cazul de fat, incadrarea terenului in zona arabili - vii — livezi, separat ci nu are nici un fel
de legiiturd cu destinatia urbanisticd, de case, dati zonei tocmai de cdtre autoritatea publica prin
actele emise deja, a fost ficutd ignorind specificul de municipiu al oragului, fie cu scopul de a se
obtine acele avize, fie cu scopul de a bloca terenuri pentru o perioada mai indelungata de timp.

Instanta de rejudecare a fost chemati in acest context si analizeze daci la ,actualizarea” PUG al
Mun. O prin prin HCL 501/2016, au fost sau nu respectate prevederile Ghidului GP038/99,
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cu privire la faptul ca Ghidul Metodologic impune realizatorului acestuia ca actualizarea PUG sa
se facd in consens cu situatia existentd, pe baza de acte care si reflecte situatia la zi a imobilelor.

tn concret, actualizarea PUG se face cu raportare la situatia existentd si nu in contradictie cu
aceasta. Prin noul PUG nu se poate modifica o zond construibild in una neconstruibild, deoarece
acest aspect contravine metodologiei Ghid GP038/99 i prevederilor Legii nr. 350/2001,
urbanismul avind o viziune pe termen lung.

Un alt aspect de nelegalitate (separat de incalcarea Ghidului GP038/99) se referd la nerespectarea
dispozitiilor HG nr. 525/1996.

Art. 1. din HG nr. 525/1996 prevede Rolul Regulamentului general de urbanism:

(1) Regulamentul general de urbanism reprezinti sistemul unitar de norme tehnice gi juridice
care sti la baza elabordrii planurilor de amenajare a teritoriului, planurilor urbanistice, precum gi
a regulamentelor locale de urbanism."

Art, 2. Domeniul de aplicare

(1) Regulamentul general de urbanism se aplic in proiectarea §i realizarea tuturor constructiilor
si amenajirilor, amplasate pe orice categorie de terenuri, atit in intravilan, cat si in extravilan."

ART. 4, Terenun agricole din intravilan

(1) Autorizarea executirii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa pentru
toate tipurile de constructii §i amenajiri specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor impuse
de lege si de prezentul regulament”.

fnsuménd dispozitiile legale mai sus ardtate, astfel cum acestea sunt cuprinse in HG 525/1996,
rezultd cu evidentd faptul ¢ terenurile din intravilanul localitatii, chiar dacd sunt agricole, sunt
construibile pentru orice tip de constructii, ca efect al legii, respectandu-se inclusiv specificul
localititii.

fn acest context, este corectd aprecierea intimatilor in sensul ¢, chiar daci s-ar fi apreciat ci
zona in care se afla imobilul ar fi arabild, interdictia de urbanizare nu putea fi inclusa in
regulamentul UTR ALYV. Prin urbanizare s-ar fi putut deroga de la regimul arabil, terenul putind
fi construibil conform destinatiei dati deja zonei de citre péréti. Or, in cazul de fati,
reglementarea ALV, cu interdictia absolutd de urbanizare, incalcd toate rigorile legislative aritate
mai sus.

Raportandu-se la dispozitiile art. 1 alin 1 din HG 525/1996, paraii aveau obligatia de a incadra
acest teren intr-un UTR construibil, aspect interzis categoric de pérd{i prin reglementarea noud pe
care au adus-o imobilului.

Un element esential, in plus fata de cele referitoare la legalitate §i oportunitate, este faptul ca in
vechiul PUG al m imobilul era construibil, sens in care, in actuald reglementare,
interdictia absoluti de a putea construi acest imobil apare cu atat mai gravi §i in afara legii.

De asemenea, este justificati aprecierea intiamtilor in sensul cd recurentii, la stabilirea
reglementarilor din RLU, au incalcat textul de lzge al RGU, care trebuie aplicat ca norma
general la nivel national. Recurentii nu au competenta de a adaugd la lege, a modifica textul de
lege si a-si crea proprii legiferfiri - contrare normelor legale. Singurele reglementari la nivel



1 pot fi acceptate in masura in care sunt in concordanti cu legea, nicidecum instituirea unei
legi la nivel | , care adaugd/modifici/suprimi actele normative de rang superior.

Pentru schimbarea incadrarilor si functionalitatea terenurilor din intravilan, grevandu-le ca
neconstruibile pentru o perioada de 10 ani, paratii trebuie sd aibd arogaté aceastd competen(a in
textul de lege, element care nu se regisegte in nici o norma legald, decét in reglementarea
paratilor, lamivel | .

In plus, prevederile Legii 350/2001 catalogheazi terenurile arabile pozitionate in intravilan ca
fiind construibile, nefiind necesari scoaterea acestora din circuitul agricol, acestea fiind scoase
din acest circuit ca efect al legii, prin pozitionarea in intravilan.

Municipiul este supus unei dezvoltiri durabile §i previzibile pentru viitorii ani prin
documentatiile de urbanism care la 10 ani se actualizeaza §i in nici un caz nu modifica gindirea
gi strategia dezvoltirii durabile.

Parafii, prin instituirea UTR ALV unui teren aflat intr-o zond dominatd de case, isi incalca
inclusiv propria viziune asupra zonei in care este pozitionat terenul. Imobilul este incadrat itr-o
zond deja inchegati §i constituitd urbanistic.

De asemenea, din Legea 350/2001 se desprinde fird dubiu ideea 3 teritoriul intravilan este
compus din totalitatea terenurilor construibile, sub nici o forma si nicdieri in cadrul Legii
350/2001 nu apare vreo limitare de construire a terenurilor din intravilan, cum in mod abuziv,
neoportun, nelegal si discretionar au procedat paraii prin reglementarea din PUG al

m 0 si instituirea interdictiei de intocmire a PUZ.

Singurul element pe care pardtii aveau dreptul sa legifereze intr-o ,,actualizare” PUG era eventual
regimul de inaltime, in functie de viziunea urbanistica care caracterizeazi oportunitatea atribuita
de lege autorititii publice locale. Prin limitarea excesiva si nelegald a dreptului de proprietate,
paratii se pozitioneazi att in culpa de a nu respecta atributiile urbanistice care le revin, cat i in
culpa de a incalca prerogativele dreptului de proprietate care le apartine.

Oportunitatea |3sati de lege in sarcina paratilor trebuie vazuti in coroborare cu tendinta de
dezvoltare urbanistica atat a unei zone, cat §i a intregului municipiu, in strictd coroborare cu vreo
lege care si permiti astfel de actiuni. In misura in care la dosarul cauzei s-a dovedit faptul ca
zona imobilului nici nu este de livezi-vii-arabild, nici nu este in vreo dezvoltare in acest sens,
reiese faptul ci reglementarea datd zonei este nelegald, abuziva §i inoportuna.

Mai mult, aceasta eroare de apreciere duce la incalcarea dreptului constitutional de proprietate,
drept care la acest moment este afectat in mod iremediabil, prin obligarea la a construi intr-o
zona de case strict asezdminte agricole.

Referitor la afirmatia recurentilor in sesnsul ci intimafii nu gi-ar fi exprimat vreo intentie
anterioari de a construi, instanta de recurs constati ci din motive strict juridice acest imobil nu a
putut fi inclus in PUZ-ul deja existent in zon, sens in care nu ar putea fi sustinutd o lipsi de
dezinteres in a exploata dreptul de proprietate, cum s-a susginut in fata instanei de catre parafi.
Este evident ca nu s-a achizitionat imobilul pentru a planta vii sau a construi ferme de animale, la
fel cum este evident faptul cd nu se poate sa se retinii vreo culpa in a nu fi construit pana la acest
moment.
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Prin urmare, este justificatd aprecierea intimatilor in sensul c, daci recurentii ar fi ficut o
cercetare efectivi a zonei la fata locului gi daci ar fi respectat legea folosind date actualizate
(conform Ghidului §i HG 525/1996 si conform scopului Legii 350/2001), acegtia puteau sa
observe faptul ca zona este construitd i urbanizati si ca sub nici o forma aceasti zona nu este, gi
nu a fost, agricoli - respectind astfel scopul Legii nr. 350/2001.

Daca paratii ar fi folosit - conform Ghidului din 1999 - o legiferare pe baza de extrase actualizate
ar fi putut observa ci in zona in care au aprobat PUZ-uri si autorizatii de construire de case,
nicidecum de aseziminte agricole.

Mai mult, din actul normativ HCL 501/2016 lipseste orice fel de motivare a acestei schimbdri de
reglementare fatd de vechiul PUG (care permitea construirea de imobile — casa) a terenului,
neavind nici un fel de argument legal din partea paratilor al acestei schimbari.

Or, aceasta este principald critici adusi parétilor, respectiv faptul ¢, fard nici o motivare sau
sustinere urbanistic, au dispus instituirea unei interdictii absolute de a putea construi pe imobil,
interdictie care in vechea reglementare nu exista, sens in care, alituri de argumentele urbanistice,
paratii incaled iremediabil dreptul de proprietate.

Prin urmare, incadrarea terenului reclamantilor intimati in UTR ALV nu are la baza justificari
temeinice, ceea ce situeazi atitudinea autoritdfii in sfera excesului de putere. Actul administrativ
emis de prdti este, astfel, nelegal din perspectiva faptului cd prin acesta s-au adus limite si
conditii de exercitare a dreptului reclamantilor cu exces de putere, prin modificarea categoriei de
folosintd, cu incilcarea principiilor enuntate de Legea nr. 350/2001.

Activitatea de amenajare a teritoriului trebuie s fie atit globald cat §i prospectivd, respectiv,
trebuie avuti in vedere evolutia viitoare a societitii prin analiza unor factori si tendinfe actuale
ludnd in considerare toate elementele unui ansamblu care rezultd prin insumarea tuturor
elementelor de acelasi fel. Procesul complex al elabordrii planului urbanistic general trebuie sa
aibi o viziune clard, global si de perspectivi pentru o perioadd indelungati de timp.

Activitatea de stabilire a limitelor orasului este, intr-adevar una complexd, dar viziunea noului
plan trebuie si aibd ca punct de plecare situatia concretd existentd ( in temeiul viziunii planului
anterior ) deoarece priveste un ansamblu cu elemente de acelasi fel. Orice modificare majord,
care va determina o situatie diferitd pentru unele elemente ale aceluiagi ansamblu, trebuie
temeinic justificatd, astfel se incalcd principiile urbanizirii §i amenajarii teritoriului prevazute de
lege.

Prin emiterea unui plan urbanistic general cu aplicabilitate se creeaza raporturi juridice intre
autoritate §i particulari care naste o incredere legitima in rdndul particularilor. Modificarea
acestui raport trebuie si respecte principiul previzibilititii, clarittii, stabilitafii §i increderii
legitime, principiul legalititii impundnd autorititilor publice sa protejeze agteptirile legitime ale
particularilor.

fn consecinti, in baza considerentelor expuse, nefiind incident motivul de recurs previzut de art.
488 allin. 1 Cod proceduri civild, Curtea de Apel O , in temeiul prevederilor art. 496 Cod
proceduri civild, cu raportare la celelalte dispozitii legale enuntate in cuprinsul prezentei decizii,
va r espinge ca nefondat recursul declarat de recurentii parafi C L al

M 0 si Municipiul O , in contradictoriu cu intimatii reclamanti

S S D , S S R _,G_ D M __,G D si
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M A L , impaotriva sentintei civile or. 716 din 19 septembrie 2019, pronunfata
de Tribunalul Bihor , care va fi mentinuti in totul.

Fari cheltuieli de judecatd in recurs.

PENTRU ACESTE MOTIVE ,
iN NUMELE LEGII,
DECIDE:
Respinge ca nefondat recursul declarat de recurentii parifi C L al
M 0] $i Municipiul O , ambii cu sediul in O .
.1, judet Bihor , in contradictoriu cu intimatii reclamanti §
S D , 5 S R _,.G_ D M ,G__ D siM
A L , toti cu domiciliul procesuala___ 1aSCAP__ &S (Av.C
I C ), din Cluj-N . , judet Cluj, fmpotriva sentintei civile

or. 716 din 19 septembrie 2019 , pronuntatéi de Tribunalul Bihor , pe care o mentine in totul.
Fira cheltuieli de judecati in recurs.

Definitivi .

Pronuntatd in gedinti publici, azi, 15.06.2020 .

Pregedinte, Judecitor, Judecitor,
0 B A L O Alin V

o, — T -




; - intimagii reclamangi § S D . b R _,G__ D M__,
| G D siM A L , tofi cu domiciliul procesuala___laSCAP__ &
: S (Av. C I C ), din Clyj-N . , judef Cluj .

Acest document este preluat si procesat de o aplicatie realizatd gratuit de Wolters Kluwer
Romania pentru Fundatia RoL[T.
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HE: 5 e
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Prezentul document este supus reglementarilor aflate sub
incidenta Regulamentului U.E. 2016/679

ROMANIA

CURTEA DE APELC_

SECTIA A III-A C ADMINISTRATIV SI FISCAL
Daosar nr. XXXOOEEEXXX

DECIZIA CIVILA NR. 416/2020

Sedinta publicd din data de 20 Mai 2020

Instanta constituitd din:

PRESEDINTE F T

Judecitor 1 -] P

Judecitor D M

Grefier D C

Pe rol solutionarea recursului declarat de re clamanta E M E SRL
impotriva sentintei civile nr. 3689 din 14.11.2017 pronuntaté de Tribunalul C__,
in dosarul nr. XXCOOOOCKKX, in contradictoriu cu pardta DIRECTIA
JUDETEANA P C cC_-C ZONALA A
MONUMENTELOR ISTORICE , avi nd ca obiect — anulare act administrativ
hotirirea Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice nr. 3 C___ din data de
03.11.2016 .

La apelul nominal ficut in gedintd public, se prezintd recurenta-reclamant prin
avocat M I F , cu imputernicire avocatiala la fila 4 din dosar gi
intimata-péréta prin avocatB___ D A, conform imputernicirii avocatiale
depusi la dosar, fila 18.

S-a ficut referatul cauzei de citre grefierul de sedintd care invedereazi instantei
urmdtoarele:



Procedura de citare nu este legal indeplinitd cu intimata intrucét dovada de
indeplinire a procedurii de citare nu a fost restituita la dosar insd viciul de
procedurd este acoperit prin prezenta aparatorului in gedinta publicé de la acest
termen.

Prezentul termen de judecati a fost fixat In vederea discutérii cererii de repunere a
cauzei pe rol, formulatd de intimata.

Prin Serviciul Registraturd, la data de 12.05.2020 recurenta a depus la dosar note
scrise.

Curtea pune in discutie cererea de repunere pe rol a cauzel.
Apdritorul intimatei solicitd repunerea cauzei pe rol.
Reprezentantul recurentei solicitd admiterea cererii de repunere pe rol a cauzei.

Curtea, in urma deliberdrii, constatiind cd au incetat motivele care au generat
suspendare, dispune repunerea cauzei pe rol.

Apiritorul recurentei depune dovada cheltuielilor de judecata.
De asemenea reprezentanta intimatei depune dovada cheltuielilor de judecata.

La intrebarea instantei daci Regulamentul Local de Urbanism a fost completat sau
modificat potrivit informérii existentd in cellalt dosar, reprezentantul intimatei
arati cd nu cunoagte sé se fi completat san modificat.

Apidritorul recurentei aratd cd nu are cunogtinté ca regulamentul s& se fi completat.

Refindnd ¢ nu existd alte cereri de formulat sau exceptii de invocat declara inchisd
cercetarea judecitoreasc §i face aplicarea dispozitiilor art. 244 si art. 392 C .pr.
civ. , in sensul cd declard deschise dezbaterile , cu solicitarea ca reprezentantii
partilor, in pledoarie, s faca referiri §i la imprejurarea, raportat la depunerea la
dosar a hotirérii de anulare in parte a RLU aferent PUG aprobat prin a HCL nr.
493/2014, care ar fi modalitatea de valorificare a acestei decizii din punct de vedere
procesual, in contextul in care prin considerente se aratd cd natura parazitarad se
poate stabili de citre specialigti.

Reprezentantul recurentei explicd cum a infeles aceastd definire dati de decizia
anterioard a Curtii de Apel C___, prin care practic a fost respinsé actiunea
impotriva Regulamentului Local de Urbanism, spunéndu-se ca in jurisprudentd si in
practici s-a conturat o definitie a notiunii de clédire parazitara ca ,.edificii sau
elemente ale acestora care scad valoarea arhitecturald a imobilului din care fac
parte sau a imobilului aldturat” §i acest lucru poate fi stabilit de specialisti.



Problema este aceea ci in procedura de avizare s-a respins solicitarea reclamantei §i
s-a spus doar ,,clidirea este parazitara”, firi a se preciza de ce. Nicdieri din actul
administrativ atacat nu rezulti aceastd definitie. Abia in faza procedurii recursului
gratios, la autoritatea ierarhic superioard s-a spus ci ar trebui administratei anumite
probe. Or, nu in aceastd modalitate functioneazi contenciosul administrativ.

Cererea de avizare a fost clar respinsi spunindu-se, fard putinta de tigadi, cd
_clidirea este parazitari”. Autoritatea ierarhic superioard nu a spus nici ¢3 admite
cererea reclamantei si desfiinteazi actul Directi ei Judegen e p entru C C

, nici e o respinge, ci a spus cé ar mai trebui probe.

Aspectul mai grav care trebuie cenzurat de instanfa de recurs este acela ¢d instanfa
de fond nu a verificat daci autoritatea administrativd gi-a motivat hotarérea, aceasta
mentionénd doar ,,clidirea este parazitard, fiind aproape distrusd”. Din aceastd
sintagmi nu reiese ceea ce Curtea de Apel C___ a ardtat cd se infelege prin cladire
parazitard. Clidire parazitard nu e o cladire distrusa ci clddirea parazitara este o
cladire vird valoare arhitecturald. Or, acest aspect nu rezultd nici din actul
administrativ atacat §i nici din hotérérea primei instante.

Iy acest motive apreciati ci practic, in fata primei instante, nu a avut loc o
verificare a actului administrativ atacat, motiv de nulitate a hotérérii, incadrabil in
motivul de recurs previzut de art. 488 alin. 1 pet. 5 C.pr. civ. , respectiv tocmai
lipsa de verificare a actului administrativ, nu s-a spus care este cadrul normativ al
acestui act.

Fati de aceste argumente solicitd admiterea recursului, casarea in tot, ca nelegala, a
sentintei civile §i rejudecand cauza, a fi admisd cererea de chemare in judecatd
astfel cum a fost formulata.

Totodati solicitd obligarea la plata cheltuielilor de judecatd, la fond s1 in recurs,
conform dovezilor depuse.

Reprezentanta intimatei solicitd respingerea recursului si meninerea in tot a
sentintei civile pronuntati de instanta de fond, ca legald §i temeinicd, cu cheltuieli
de judecati, in fond si recurs, conform dovezilor depuse anterior deschiderii
dezbaterilor.

Se sustine cd instanta de fond nu ar fi analizat nofiunea de corpuri parazitare, cladiri
parazitare, nofiuni cu care de altfel opereazi si Regulamentul Local de Urbanism.
Aminteste ci tocmai s-a incheiat o judecati asupra acestui aspect, adica ceea ce a
ficut obiectul dosarului nr. XXXXXXXXXXXXX a fost tocmai definirea notiunii
de corp/cladiri parazitare, corpuri de clddire parazitare. Instanta de recurs, in al
doilea ciclu procesual, a explicat cd aceastd notiune este folositd §i des uzitatd in
domeniul arhitectural atunci cind se referd la clidiri monument istoric, cladiri
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aflate in zonele de protectie monument istoric sau cdnd sunt atagate monumentelor
istorice.

Cladirea pe care recurenta solicitd a o reabilita se afld in zond de protectie
monument istoric. Chiar dacé clidirile invecinate nu sunt clasate monumente
istorice, in zona monument istoric al Clujului. Curtea de
Apel C__, in dosarul nr. XXXXXXXXXXXXX , a explicat acest lucru. Apreciaza
cé abilitati si verifice calitatea unei cladiri sau corp de clidire ca fiind parazitard
sun specialistii. In dosarul depus de recurenti in fata Comisiei zonale la momentul
avizirii existd o documentatie, o expertiza. C este format din specialigti
care au stabilit faptul ci acea constructie este parazitard. Stabilirea calitdtii de corp
parazitar s-a ficut in cadrul Comisiei zonale 3, cu ocazia deliberdrii in aceasti
situatie.

Referitor la recurs, se critic faptul cd instanta de fond nu a avut rol activ gi a
incilcat prevederile art. 22 C.pr. civ. Or, nimic nu a impiedicat reclamanta ca, in
fata instantei de fond, s solicite orice probe pe care le-a considerat necesare in
vederea dovedirii sustinerilor din actiunea introductivé. Instanta de fond nu a avut
ciderea s explice si si defineascd ea insi§i notiunea de corp parazitar/cladire
parazitard, p ci atita vreme cit HCL nr. 493/2014 a stabilit gi a folosit aceste
terminologii, evident ci aceste chestiuni nu tineau de obiectul prezentului dosar §i
nu tineau de ciderea instantei de fond de a analiza gi a le defini aga cum doregte sa
sugereze recurenta in motivele de recurs.

Prin modul in care a explicat in motivele de recurs c# instanta de fond a incélcat
prevederile art. 22 C.pr. civ., practic recurenta i§i invocé propriu a culpa ceea ce
este inadmisibil. Or, instanta de fond a analizat probatiunea i a avut un rol activ, in
functie de principiul disponibilitéii partilor. Reclamanta, asistatd de avocat, putea
si solicite orice proba pe care o considera necesara in dovedirea temeiniciei
sustinerilor sale.

P aceste motive solicitd respingerea recursului, meninerea sentintei instantei
de fond, cu cheltuieli de judecata.

in replica reprezentantul recurentei susfine ci practic actul atacat nu a fost motivat,
nu rezulti de ce este o clidire parazitard, singurele aspecte relevante sunt complet
contradictorii cu ceea ce a retinut Curtea de Apel C___ ca fiind aspectul incetdtenit
al acestei notiuni, prima instan{i nici macar nu a verificat. Nu este o problema de
verificare a probelor ci de stabilire a cadrului conceptual al procesului.

Curtea, raportat la actele dosaru lui §i concluziile pértilor prezente , in conditiile art.
394 NCPC declari inchise dezbaterile si retine cauza in pronunfare.
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CURTEA:

Din examinarea actelor dosarului, constati urmétoarele:

Prin sentinta civili nr. 6 .351 din 14.11.2017, pronuntatd n dosarul nr.
XXOOCOOOCKXXXX al Tribunalului C__ ,aufost respmsc ca nefondate
E::-:ceptia de prematuritate si lipsei de interes ¢ a reclamantului, invocate de pérat i

respins  ca neintemeiatd cererea formulatd de reclamantaEM__~ E
S.R.L., in contradictoriu cu périt ei DIRECTIA JUDETEANA P C
Y & ZONALA A MONUMENTELOR ISTORICE obligati reclamant

a la plata in favoarea pardtului a sumei de 3 . 300 lei reprezentand cheltuieli de
judecata.

P a pronunta aceastd hotirére, instanta de fond a retinut cd reclamanta are
interes si supund judectii legalitatea §i temeinicia hotdrdrii emise de C
Zonald a Monumentelor Istorice, citd vreme apreciazi cd aceastd hotérére ii vatdma
drepturile §i interesele legmme in sensul art. 1 alin. 1 din Legea nr. 554/2004,
urmérind obtinerea unui folos practic de necontestat, respectiv inldturarea din
ordinea Jundlca a acestei hotirri. In aceste conditii, nu se poate retine cu legal
temei c partea nu ar avea interes s atace o astfel de pozifie a autoritatii, condifia
interesului neputénd fi influentati de o pretinsd culpd a péartii manifestatd sub forma
unei documentatii mcomplete acest fiind un aspect al temeiniciei pretentiei, care
nu poate si ducd la respingerea cererii ca lipsitd de interes. P aceleasi motive,
nu se poate refine a fi prematur un astfel de demers al reclamantei, dreptul la
actiune al partn nefiind cﬂndmana’c de existenta vreunui termen sau a unei condifii
suspensive, iar confinutul in sine al documentatiei si pretinsa atitudine a
reclamantei, care nu ar fi infeles sa completeze dﬂcumentapa, reprezmta chestiuni
de fapt, ce tin de probatiunea administratd i de temeinicia preteniei, nicidecum de
conditiile dreptului la actiune.

Cu privire la fond, retine instant a cé, p obtinerea autorizatiei de construire,
reclamanta a nbpnut certificatul de urbanism nr. 2899/26.06.2016 (f. 44-51), in
cupn;nsul acestuia fiind inseratd, printre altele, obligatia de a obtine avizul n litigiu,
emis de DIRECTIA JUDETEANA P C C

La capitolul ,,conditiondri primare” (f. 44 verso), se retine cd s-a mentionat in
certificatul de urbanism ci interventiile p zona ZCP_L_A ,,vor urmari
conservarea coerentei ansamblului si ridicarea gradului de finisare urbana,
restaurarea conservarea si deparazitarea fondului construit valoros”, aratandu-se ca
_nu se admit interventii care permanentizeazi corpurile parazitare (reparatii
capitale, extinderi etc.)”. Aceste conditiondri se regisesc de altfel §i in cuprinsul
HCL 493/2014 privind aprobarea documentatiei PUG al mun. C___-N , la
filele 37-39 din dosar fiind depus extras din acest act normativ aferent unitatii
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teritoriale de referin{d, continutul acestor cerinte cuprinse in certificatul de __
urbanism fiind identice cu cele reglementate prin PUG. Sub acest aspect, contrar h
apararilor formulate de cétre reclamanti, instanta refine ci notiunea de ,, corpuri E
parazitare ” reprezintd o terminologie cu care opereaza insdsi HCL nr. 493/2014 si
certificatul de urbanism obfinut, fird ca existenta acestei condifiondri sau confinutul

siu concret, astfel cum este reglementat prin HCL 493/2014 si certificatul de '-'
urbanism, si fi fost contestate in vreun fel de cétre reclamant. |.
Mai refine instanta ci prin réspunsul la contestafia formulaté (f. 10), DIRECTIA :

PATRIMONIU CULTURAL a apreciat necesari completarea de cétre reclamanta a
documentatiei, sub aspectul caracterului parazitar al cladirii, fiind cert ¢ stabilirea
acestui aspect prezinti relevanta din perspectiva temeiniciei preteniei formulate §i
a indreptiirii sau nu a reclamantei la obtinerea avizului. Or , in aceastd privinta,
instanta a retin ut cd reclamanta nu a contestat sustinerile pérétei, neinvocand i
niciun moment ci ar fi dat curs solicitirii adresate, de a completa documentatia cu
inscrisurile relevante p a se stabili caracterul parazitar al clddirii. De altfel,
nici acest rispuns al directiei nu a fost contestat de cétre reclamant in cauza de fafa,
ci doar hotiirarea Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice nr. 3 din 03.11.2016, or
fati de aspectele constatate, se refine cd hotdrdrea atacatd a fost emisa cu
respectarea HCL nr. 493/2014 si a certificatului de urbanism obinut, acte
necontestate de cétre reclamanta.

Raportat la continutul acestei hotdrari nr. 3 din 03.11.201, instanta nu a p utut retine
argumentele societitii E M E S.R.L in sensul ci hotérédrea atacatd
ar fi nemotivati, citd vreme in cuprinsul acesteia s-a aritat c¢d imobilul este complet
distrus, putind chiar a fi demolat, iar RLU nu permite refacerea corpurilor
parazitare, or tocmai aceste aspecte reprezinti argumentele p care s-a respins
avizarea lucririi. Temeinicia acestui refuz reprezintd o chestiune diferitd, instanta
retinind ci reclamantului i s-a dat posibilitatea, prin réspunsul de la fila 10, sa
depuni planuri §i documente suplimentare ,,p a atesta caracterul parazitar al
cladirii”, or desi nu a inteles sd dea curs acestei solicitiri, a ales si se adreseze
direct instantei de judecati, prezenténd un raport de expertizd tehnicd extrajudiciard
(f. 19-26) si plange foto (f. 86-88), fard ca aceste probatorii s fie de naturd a
proba, per se , lipsa caracterului parazitar al imobilului in litigiu §i eventuala
indreptitire a reclamantului la obfinerea avizului.

Impotriva solutiei ardtate a decl arat recurs reclamanta E M E

g R.L. solicitind admiterea acestuia, casarea sentintei §i rejudecénd, a fi admisa
actiunea, anulati hotdrirea Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice nr.
3/03.11.2016 prin care s-a refuzat avizarea documentatiei privind reabilitarea
termicd, reparatii exterioare gi interioare, inlocuire tAmplarii exterioare p entru
constructia sitnati in C___-N , . 12A, obligarea
paritei la emiterea avizului favorabil necesar p autorizarea lucririlor de
reabilitare conform documentatiei depuse la paratd sub nr. 838/25.10.2016, cu
cheltuieli de judecata.
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In sustinere se aratd cd hotdrérea a fost datd cu aplicarea gregitd a normelor. Astfel,
desi a criticat datoritd lipsei unei definitii normative a nofiunii de ,,cladire
parazitard" la care paréta si se raporteze §i a neindicérii unor considerente de fapt
care si justifice solutia adoptatd, prima instan{ nu a retinut care ar fi confinutul
acestui concept si nu a efectuat o analiz3 proprie a temeiniciei sustinerilor noastre.
Instanta a incélcat prevederile art. 22 alin. (2) C.pr.civ., ceea ce duce la nulitatea
hotérarii pronuntate conform art. 175 alin. (1) C.pr.civ., incilcindu-gi obligatia de
rol activ i nestabilind in concret starea de fapt i de drept aplicabild, mulfumi ndu-
se si arate in mod formal c@ acest concept de ,,clidiri parazitare” se regésegte §i in
alte acte administrative si ci reclamanta nu ar fi depus ,,planuri §i documente" care
,,54 ateste caracterul parazitar” al cldirii. Practic reclamantei 1 se reprogeazi c nu
a facut probatiune in pofida lipsei unei teze probatorii, p cd nu poti dovedi
ceva ce nu este nici micar definit, aceasta fiind o veritabild probatio diabolica.

Mai mult, prima instanti nu a analizat legalitatea si temeinicia refuzului
administratiei asa cum a fost el emis §i la data la care a fost emis (03.11.2016),
reprosindu-ne conduita ulterioard acestui refuz si necontestarea unei adrese
echivoce gi absurde a organului ierarhic superior, datd in urma plangerii noastre
prealabile, prin care nu se dispune nimic concret gi nu se admite explicit plingerea
reclamantei, dar se retine implicit netemeinicia solutiei pardtei-intimat , cerdndu-i-
se si fac i probatiune post factum, ulterior refuzului avizérii, prin care si
demonstrim justetea solutiei paratei-intimate (si depund planuri i documente
suplimentare ,,p a atesta caracterul parazitar al cladirii"), fiind incélcate
prevederile art. 8 alin. 1 din Legea nr. 554/2004, care previd obligativitatea
instantei de contencios administrativ de a analiza legalitatea §i temeinicia actului
administrativ originar, mai ales cind acesta nu a fost revocat in urma plangerii
prealabile.

Hotirédrea instantei este nelegali si prin raportare la incdlcarea sau gregita aplicare a
prevederile art. 31 alin. (2) din Constitutia Romaniei, art. 41 din Carta drepturilor
fundamentale ale Uniunii Europene din 7 decembrie 2000, astfel cum a fost
adaptati la 12 decembrie 2007 la Strasbourg, art. 25 din Legea nr. 24/2000,
republicaté, raportat la prevederile Legii nr. 422/2001, republicaté, privind
protejarea monumentelor istorice sau normele acesteia de aplicare sau ale Legii nr.
153/2031, privind mésuri de cregtere a calitdtii arhitectural-ambientale a cladirilor,
sau normele de aplicare a acesteia, neretinind ca refuzul de avizare de citre parata-
intimati a lucrdrilor solicitate de noi este netemeinic si nelegal, nefiind practic
motivat in fapt si drept si cuprinzand consideratii complet striine de solicitarea
reclamantei . '

Refuzul de emitere al avizului este motivat laconic in sensul cé actuala cladire ar fi
,,complet distrusd' si Regulamentul local de urbanism nu ar permite refacerea
,.,corpurilor parazitare". Mai mult, parata-intimati indica din proprie initiativa ci
aceastd cladire a noastrd ,poate fi demolati, mai ales cé se afld pe malul canalului
morii". Notiunea de clidire "parazitard" nu este definitd in niciun fel in legislatia in
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vigoare, iar périta-intimatd nu o detaliaza nici macar faptic p a putea fi
cenzurati de instanta de contencios administrativ. Nici Legea nr. 422/2001,
republicatd, privind protejarea monumentelor istorice sau normele acesteia de
aplicare si nici Legea n r. 153/2011, privind masuri de cregtere a calitatii
arhitectural-ambientale a cladirilor, sau normele de aplicare a acesteia nu definesc
in vreun fel conceptul de ,, clddire parazitard ".

Legea nr. 24/2000, republicatd, privind normele de tehnicd legislativa p
elaborarea actelor normative, prevede ta art. 25 ¢d este obligatorie configurarea
notiunilor care au alt infeles decét cel comun.

Prin acte internagionale § i in jurisprudenta Curtii de Justitie de la Luxembourg se
retine ci motivarea trebuie si fie adecvatd actului emis §i trebuie sd prezinte de o
manieré clard gi univocd algoritmul urmat de institufia care a adoptat masura
atacatd, astfel incit si 1i se permitd persoanelor vizate sé stabileascd motivarea
misurilor si, de asemenea, sd permitd instantelor comunitare competente si
efectueze revizuirea actului (cauza C-367/1995). Curtea Europeand de Justitie a
statuat ci amploarea si detalierea motivirii depind de natura actului adoptat, iar
cerintele pe care trebuie si le indeplineascd motivarea depind de circumstantele
fiecirui caz, o motivare insuficientd sau gregitd este consideratd a fi echivalentd cu
o lipsd a motivirii actelor. Mai mult, insuficienta motivirii sau nemotivarea atrag
nulitatea sau nevalabilitatea actelor comunitare (C-41/1969). O detaliere a
motivelor este necesari si atunci cind institutia emitentd dispune de o largé putere
de apreciere, cici motivarea conferd actului transparen(d, particularii putand
verifica dac3 actul este corect fundamentat si, in acelagi timp, permite exercitarea
de citre Curte a controlului jurisdictional (C-509/1993).

Réspunzénd celor solicitate, prin intdmpinare intimata DIRECTIA JUDETEANA
P £ c__-C ZONALA A MONUMENTELOR ISTORICE a
invocat exceptia nulitdtii recursului iar pe fond a solicitat respingerea acestuia.

fn sustinerea pozitiei procesuale a ardtat, in esentd, cd argumentele aduse prin
recurs nu se circu m scriu vreunui motiv de nelegalitate prev. de art. 488 C .pr.civ. ;
nu se poate refine o incélcare a art. 22 alin. 2 C .pr.civ., catd vreme aspectele/cere r
ile au fost puse in discutia contradictorie a partilor gi nici a lipsei motivérii deciziei
intimatei, dat fiind dispozitiile RLU stipulate in certificatul de urbanism nr.
2899/26.06.2016 eliberat in favoarea reclamantei anterior depunerii cere 1 ii de
avizare. In condifiile in ¢ are H.C.L. nr. 493/2014 este actul administrativ normativ
care contine reguli generale cu aplicabilitate repetata si produce efecte erga omnes,
este obligatoriu si p reclamanta. Caracterul obligatoriu al actului
administrativ este o consecinta a prezumtiei de legalitate ce funcfioneaza in
favoarea unui asemenea act. Actele administrative normative contin reglementéri
cu caracter general, impersonale, care produc efecte erga omnes, in timp ce actele
individuale produc efecte, de reguld, fatd de o persoand, sau uneori fafd de mai
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multe persoane, nominalizate expres in continutul acestor acte, in speta Certificatul
de Urbanism nr, 2899/ 26.06.2016.

Cati vreme Regulamentul PUG aprobat prin HCL 493/2014 se bucura de prezumtia
de legalitate care nu este rdsturnata In prezenta cauza, atit autoritatea c 4 t si
reclamanta se supun reglementarilor urbanistice in vigoare.

Analizdnd argumentele aduse prin recursul declarat, Curtea refine urmdtoarele :

in cursul anului 2016, recurenta s-a adresat autoritatii, n vederea eliberdrii avizului
necesar autorizirii lucririlor de reabilitare termicd, reparatii exterioare si interioare,
inlocuire timplarii exterioare privind constructia situatiin C__ -N ,

C12A .

La data de 03.11.2016, intimata a ficut cunoscut ¢i , lucrarea nu se

avizeazd deoarece c lidirea actuald e complet distrusd, RLU nu permite refacerea
corpurilor parazitare, clidirea poate fi demolatd mai ales cé se afld pe malul
Canalului Morii.

Decizia autorititii-intimate a fost contestatd, recurenta sustindnd, in esenta, ca
refuzul de avizare a lucrérilor este netemeinic §i nelegal, nemotivat, cuprinzénd
motive striine.

Autoritatea-intimati a sustinut prin intimpinare ci motivele care au stat la baza
deciziei de respingere a cererii sunt dispozitiile RLU ZCP_L_A Zond construiti
protejatd - RLU C___; aceleasi prevederi sunt stipulate in c ertificatul de u rbanism
nr. 2899/26.06.2016 eliberat in favoarea reclamantei anterior depunerii cererii de
avizare la DJCCPCN C____ ¢ip rin urmare, reclamanta recurenti avea cunostinta
despre aceste reglementari urbanistice si a luat cunogtinta despre ele atit din
cuprinsul Certificatul de Urbanism nr. 2899/26.06.2016 cat si din HCL 493/2014
act in vigoare.

Prin sentintd , prima instantd a retinut ci nu se poate refine o nemotivare citi vreme
in cuprinsul ac tului s-a ardtat cd imobilul este distrus, putdnd chiar a fi demolat, iar
RLU nu permite refacerea corpurilor parazitare ; cd s-a data posibilitatea reclamant
€ 1 sd depuni planuri si documente suplimentare p a atesta caracterul
parazitar §i nu s- a dat curs solicitdri i autoritatii.

Reclamanta sustine cd hotdrdrea este nelegald , d a ti cu aplicarea gregiti a normele
deoarece actul/refuzul contestat nu contin elementele cerute de norme,
neevidentiind starea de fapt si temeiul.

Sub acest aspect Curtea retine cd m otivarea este o componenta esentiald in
aprecierea legalitifii actului §i se cere §i actelor emise de autoritétile administrative.
In acest sens trebuie retinut ¢ prin Rezolutia Comitetului de Minigtri a Consiliului




Europei or. 77/31) cu privire la protectia individului in relatiile cu autorititile
administrative s-a recomandat statelor membre s se ghideze in dreptul §i practica
lor administrativd de anumite principii enuntate in rezolutie in scopul proteciei
persoanelor fizice §i juridice in procedurile administrative. Principiul IV din
rezolutie impune ca atunci cénd actul administrativ este de aga nafurd incat sé
afecteze negativ drepturile, libertitile sau interesele - persoana vizatd trebuie 53 fie
informati cu privire la motivele ce stau la baza actului.

De asemenea , potrivit Legii nr.554/2004 si dispozifiile codului de procedurd
alcituiesc procedura de drept comun in materie civild, si ele se aplicd i in alte
materii previzute de alte legi in masura in care acestea nu cuprind dispozitii
potrivnice. Astfel, in privinta confinutului motivirii se impune ca hotirarea sa
cuprindi intre altele motivele de fapt si de drept ce au format convingerea, precum
sicele p care s-au inlaturat cererile/apéririle pariilor, cel putin aceste
elemente trebuie aplicate §i in cazul actului administrativ. Procesul de deliberare al
autorititii, al administratiei nu poate fi efectiv decat daca se precizeazi in
considerentele de fapt justificarea gi temeiul masurii. Prin urmare atit dreptul intern
citsi potrivit angajamentelor internationale asumate de Roménia, obligatia de
motivare a administratiei nu diferd esential sub aspectul continutului de cea a
autorititii judecatoresti .

Lipsa motivérii impiedeca orice cenzurd a legalitafii misurii atacate §i constituie un
viciu esential si o cauzi de nulitate a actelor.

Din continutul actelor se observi ci , autoritatea rdspunde la solicitarea adresatd
ci - imobilul este distrus ; RLU nu permite refacerea corpului parazitar — fard , a
indica temeiul pe care se fundamenteazi sau nu emiterea/eliberarea avizului, care
este nr., norma, datd RLU ce se Incalcd, care sunt elementele de naturd tehnica
ce au condus la concluzia de ,,cladire parazitard”, la calificarea/incadrarea in zone
parazitare — monumente istorice.

Afirmatiile generice precum :,, RLU nu permite , imobilul este distrus ” fard a
evidentia : - zond, liste incadrare istoricd, caracteristici tehnice.. §.a., respectiv fard
a se detalia minime criterii tehnice in functie de care a fost determinatd natura
parazitara , cr iterii ce trebuie avute in vedere la stabilire potrivit actelor normative ,
care sunt aceste acte ,ce norme nu se respecti - nu sunt in mésurd s complineasca
lipsa motivirii cerute de normele legii contenciosului ; codul de procedurd civila .

Evident, se poate sustine ci a fost oferiti pe parcursul judecatii prin intdmpinare o
justificare. Cele oferite nu pot fi refinute ca argumente in madsurd si complineascd
cerinta ce se cere la emiterea oricérui act de catre autoritate si aceasta cu atit mai
mult cu ¢t nu s-a dat posibilitatea formulérii unor obiectiuni, contestéri dupa
procedurile cerute in evaluare.



Ca atare, in lipsa detalierii/ motivarii actului sustinerile recurentei cu privire la
gresita refinere si aplicare a normei sunt intemeiate i urmeazi a fi admise in sensul
anularii actului contestat §i al obligdrii autorititii la emiterea avizului motivat.

Se sustine de recurentd cd este indreptétita la emiterea avizului favorabil.

Norma art. 18 alin. 2 din Legea nr. 554/2004 prevede ca in cazul refuzului,
autoritatea poate fi obligati la efectuarea unei operatiuni sau emiterea unui act, insa
norma nu impune a obliga autoritatea de a emite actul intr-un anume fel dorit de
solicitant. Revine autoriti{ii administrative obligatia de a verifica daci se confirma
sau nu cele solicitate , in raport de circumstante si normele aplicabile, si sd emit
actul motivat .

Cu privire la cheltuieli invocate de recurentd , Curtea retine cd principiul ce sti la
baza art. 451, art. 453 C .pr.civ. este al culpei partii ce pierde procesul si dovada
acest ora .

Sub a cest aspect actele/ chitantel e depuse atestd cd a fost achitatd o taxd judiciard
la fond de 50 lei iar in recurs de 200 lei. Totodatd se observi cé desi se invocd o
achitare de 3.000 lei, factura emisi este de 2000 lei iar in recurs este o facturi de
2000 lei onorar . In acest context, raportat la norme, sustinerea recurentei cu privire
la cheltuielilor se videste in parte fondata.

Asadar fatd de cele ardtate in baza art. 496 c.pr.civ ,coroborat cu art. 20,art
18 din legea 554/2004 Curtea va admite recursul, va casa in parte hotirarea si
rejudecénd va admite in parte actiunea conform dispozitivului .

P ACESTE MOTIVE,

IN NUMELE LEGII

DECIDE:

Admite recursul declarat de reclamanta E M E S.R.L., cu sediul in
C__-N .12,jud. C__, avénd

I}DU{}D{XXXXXX s1 C.U.L. RO xxxxxxxx, Impotriva sentin t ei civile nr. 6 . 351
din 14.11.2017, pronuntatd in dosarul nr, XX XXXXXXXXXXX al Tribunalului
C___, pe care o caseazi in parte si rejudecénd:

Admite in parte ac { iunea formulati de reclamanta E M E SR.L,
in contradictoriu cu parata DIRECTIA JUDETEANA P C c_ -

Cc ZONALA A MONUMENTELOR ISTORICE, cu sediul in c_ -

N , Piata Unirii, nr. 1, camera 26, jud. C |
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Anuleazi hotararea din 03.11.2016 a Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice nr.
JdincadrulD.J.C.C.. '

Obligé parita la emiterea avizului motivat.

Obligi intimata la plata, in favoarea recurentei, a sumei de 4 . 250 lei, reprezentind
cheltuieli de judecatd fond si recurs, partiale.

Definitivi si executorie.

Pronuntaté in sedinta public# din 20.05.2020.
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