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privind Plingerea prealabili formulata de
PLOPEANU DORU ALIN si PLOPEANU ADINA GABRIELA
inregistrald sub nr. 993752 din 15.12.2023

Prin Plingerea prealabild inregistratd sub nr. 993752 din 15.12.2023, Plopeanu Doru Alin
si Plopeanu Adina Gabriela solicita revocarea parfiald a H.C.L nr. 842 din 2.11.2022 prin care s-a
aprobat P.U.Z — parcelare si construire locuinte unifamiliale, Aleea Eclipsei — est, in sensul eliminérii
interdictiei temporare de construire din cuprinsul hotdrarii mai sus menfionate, respectiv
.. Deoarece accesul dinspre cartierul Gheorgheni spre terenul studiat prin P.U.Z. se realizeazi
prin intersectia st C-tin. Brancusi—str: Fagulur—str. Romul Ladea—str: Borhanci, a cdrei capacitate
de circulatie este depdgitd, emiterea auwtorizafiifor de construire pentru investifii (altele decdr cele
pentru  infrastructura  tehnico-edilitard sou amenajare de spafii verzi) se va face ulterior
reamenajarii si largirii intersectiei mai sus menjionate de catre Municipalitate, dar nu mai tdrziu de
2026 .

Directia Generald de Urbanism aratd urmatoarele:

Prin Hotéirdrea nr. 842 din 2.11.2022 a fost aprobat P.U_Z. — Parcelare si construire locuinje
unifamiliale, Aleea Eclipsei - est, benefician: Plopeanu Doru Alin si Plopeanu Adina Gabriela, pe un
teren aflat in proprietate privatd. identificat prin nr. cad. 312113.

Prin P.U.Z. se propune parcelarea terenului (26 de parcele destinate construirii de locuinge
individuale, doud parcele cu destinafia de spafiu verde cu acces public nelimitat, un imobil cu
destinctia de drum — strada A~ si doné imobile cu destinafia de drum, necesare ldrgirii sirizii
Eclipszi 5i Voievodul Glad) .

Accesul dinspre carticrul Gheorghenmi spre terenul studiat prin PU.Z se realizeaza prin
intersectia str. Constantin Brancusi - str. Fagului - str. Romul Ladea — str. Borhanci.

Potrivit prevederilor art. 32, alin.2 din Legea nr. 35002001, elaborarea si finantarea prin grija
persoanclor fizice/juridice interesate a unui Plan Urbanistic Zonal se face numai in baza unui aviz de
oportunitate, intocmit de structura specializati condusi de arhitectul-sef si aprobat de Primar.

Potrivit Planului urbanistic general (PUG) ., de-a lungul strazii Romul Ladea , propusi spre
largire la 18 m, sunt previzute zone in care pet f1 edificate locuinte colective sau ansambluri de
locuinte cu regim mic de inadltime.

Zonificarea funclionald propusi prin PUG s-a realizal in corelare cu organizarea rejelei de
circulatie. Astfel, pentru a putea suporta toate acele dezvoltiari urbane instituite prin PUG de-a lungul
strizii Romul Ladea si strizii Borhanci s-au previazut profile de 18m. Rejeaua de trafic este una
dintre investitille majore previzute de strategia de dezvoltare a municipiului, PUG-ul urmérind
implementarea unui concept de trafic intcgrat, parte a unei strategii de dezvoltare pe termen lung.

In cazul in care se doreste devansarea programului integrat de dezvoltare a Municipiului,
prin construirea in zone care nu sunt prioritare in momentul de fatd din punctul de vedere al
realizarii infrastructurii publice la profilul reglementat prin PUG, nefiind cuprinse in bugetul de
investilii pe termen scurt, se ndicd problema dacd strada Romul Ladea si strada Borhanciului la
profilul actual si intersectia cu strada Fagului pot prelua si traficul generat de noua investilie sau
daca se depaseste capacilale de circulalie a sirizii. respectiv a intersectiei.



Intrucét profilul actual al strizii Romul Ladea este mai mic decit cel propus prin PUG, fiind
subdimensionat, un studinu de circulajie este cel care arald care sunt implicafiile traficului
suplimentar indus de noua dezvoltare. In acest sens, pentru documentatia PUZ s-a solicitat_si
intocmit ca studiu de fundamentare — studiu de circulatie.

In avizul de oportunitate nr. 250 / 22.03.2018 emis pentru inifiere PUZ, s-a specifical
necesitatea intocmirii unui studiu de circulajie.

Poltrivit prevederilor Art. 20, alin (1) din Ordinul nr. 233/2016 ( pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii e 3502001 privind amenajarea teritorivlui 5i wrbanismul §i de
elaborare §i actualizare a documentafiilor de wrbanism) fundamentarea propunerilor din cadrul
documentatiilor se realizeaza pe baza studiilor de fundamentare, care suni lucriri de specialitate prin
care se realizeazi analize si propuneri de solutionare a problemelor teritoriului si localitatilor, pe
domenii, rezultatele acestora avind drept scop susfinerea propunerilor de reglementare a modului de
dezvoltare a unitdjilor administrativieritoriale, care se formuleazi prin documentatia de bazi.

Studiul privind organizarea circulatiei este un studiu de fundamentare cu caracter analitic
( cf. Art. 20, alin. 3 din Ordinul nr. 233/2016). care a fost intocmit prin grija initiatorului PUZ si
analizat in Comisia de sislematizare a circulatiei. In baza hotiririi acesteia ( Hotirarea nr.
303960/26.06.2020) a fost emis Avizul Serviciului Siguranta circulatier nr. 209999/446/15.07.2020
pentru PUZ, aviz care condifioneaza realizarea inveslifiei de cregierea capacitifii de circulatie in
zoni prin lirgirea si reamenajarea intersectiei str. Constantin Brincusi — str. Fagului — str. Romul
Ladea — sir. Borhanci, a cérei capacilale de circulajie este depasita.

Conform prevederilor Legii nr. 350/2001 si a Ordinului nr. 233/2016 (inclusiv art. 26, alin. 1:
. Propunerea de avizare a Comisiei iehnice de amenajare a ieritorivlui 5i wrbanism de la nivel
Judetean sau local, dupd caz. care fundamenteaza avizul arhitectului-gef. se emite in condifiile legii,
pe baza analizei documentatiei complete, parfi scrise si desenate, inclusiv acorduri/avize/studii de
fundamentare.™)

In acest sens conditia impusa prin avizul Serviciului Siguranta Circulatiei a fost preluata si in
cuprinsul Avizului Arhitectului Sef nr. 49 din 5.05.2021 si in H.C.L nr. 842 din 2.11.2022, fiind una
legitimd si fundamentata.

Lirgirea si modemizarea interseclici mentionate este cuprinsid in obiectivul de investitii
Drum Transregio Feleac TR 33 si drimmwri de legdturda, un proiect de infrastructurd de interes
national, cuprins in Masterplanul general de transport al Roméniei, document strategic de referinii,
aprobat prin H.G nr. 666/2016, sub denumirea de Drumul Trans-Regio Gilau Apahida ( TR Feleac,
indicativ ET 35, Cod Proiect RTR098 TR099). Termenul 2026 mentionat in Hotirarea nr. 842/2022
este corelat cu realizarea proiectului de infrastructura rutiera.

Prin H.G nr. 1315 din 28.10.2022 s-a aprobat indicatorii tehnico-economici aferenti
obiectivului de investifii Drum Transregio Feleac TR35, Etapa 1 Centura metropolitand TR 35 si
Drumuri de legaturi.

Potrivit Art. 2 din Hotérirea nr. 842 din 2.12.2022 perioada de valabilitate a documentatiei
de urbanism s-a stabilit de 5 ani de la data aprobarii, deci 2.12.2027 cu posibilitate de prelungire in
conformitate cu Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/22001 privind amenajarca
teritoriului si urbanism si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism aprobate prin
Ordinul nr. 233/2016, art. 28 alin.(1). alin(3) .

Tindnd cont de cele mentionate mai sus . termenul menfionat in Avizul Arhitectului Sef i
respectiv in Hotérirea Consiliului local nu _blocheazi™ investifia, aga cum se menfioneazi in
plingerea prealabila, textul hotaririi precizand in mod explicit etapele realizéri investiiei.

Astfel ca o primd eltapd este necesar a se efectua lucriri ce vizeaza interesul general
( modernizarea infrastructurii publice si realizarea strazii propuse prin PUZ), iar dupa lucrdrile ce
vizeazi interesul privat ( edificarea imobilelor de locuit ), insd nu mai tarziu de 2026, deci prin
H.C.L nr. 842 din 2.11.2022 s-a stabilit un interval in care se poate construi.




Desi petentii au luat act de conditiile impuse incd din 2020, acesta nu a depus nicio plangere
cu privire la avizul Serviciului Siguranta Circulatiei emis, nici cu privire la Avizul Arhitectului $ef
emis in 2020, nici in 2022, cind s-a publicat proiectul de hotardre nu s-au adresat Consiliului local,
pentru a-si expune eventualele nemulfumiri.

Sedinfele Consiliului local sunt publice si oricine se poate adresa acestuia, cu privire la
proicctele de hotdrire supuse votului. Mai mult, petentii au semnat cererea de promovare a
documentatiei PUZ spre aprobare in Consiliul local, documentatie ce coninea acea conditie impusa,
deci a fost de acord cu supunerea proiectului spre aprobare astfel cum acesta a fost avizat.

Acliunea petentilor ( de atacare a Hotdrdrii dupd aprobare, nu si a actelor emise anterior)
aparc ca fiind premeditata, intrucit fird condifia modernizirii infrastructurii publice amcriﬁr
intensificérii locuirii in zond prin edificarea de noi imobile de locuit, Consiliul Local ar fi putut

aprecia investifia propusa ca fiind neoportund si sa respinga documentatia, datorita problemelor ce
sunt cauzate la nivelul traficului, fapt dovedit inclusiv prin studiul de fundamentare intocmit pentru
PUZ.

Planul Urbanistic Zonal asiguri corelarca dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu
prevederile PUG. Necesitatea modemizarii i largirii intersectiei str. Constantin Brincugi — sir.
Fagului — str. Romul Ladea — str. Borhanci este previzutd in PUG. PUZ-ul reprezmta o fazi
premergdtoare realizirii investifiilor, prevederile acestuia realizandu-se ctapizat in timp, in functie de
fondurile disponibile. Potrivit prevederilor legale, prin documentatiile de urbanism se pot institui
restricii. Conform Art. 48' alin. (5) din Legea nr. 35012001, .foate restricfiile impuse prin
documentatiile de wrbanism legal aprobate se fac publice de cdtre autoritdfile publice locale
responsabile cu aprobarea planului, inclusiv prin publicarea pe site-ul institufiei”. Proiectul de
hotéiriire a fost publical pe site-ul institutiei, anterior supunerii la vot in Consiliul local, 1ar Hotardrea
nr. 842 /2022 este de asemenea publicata.

Concluzie: propunem Consiliului local respingerea plingerii prealabile ca nefondata si
menlinerea actualelor reglementéri stabilite prin Hotardrea nr. 842 din 2.11.2022 prin care s-a
aprobat PU.Z — parcelare si construire locuinte unifamiliale, Aleca Eclipsei — est, beneficiari
Plopeanu Doru Alin si Plopeanu Adina Gabriela .
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA

Subsemnatii. PLOPEANU DORU-ALIN si PLOPEANU ADINA-GABRIELA
, Jud. Mures,

Cu domiciliul pentru comunicare ales la SCA Giurgea, Ghidra si Asociatii, din Cluj-Napoca,

Bd. 21 Decembrie 1989, nr. 102, jud. Cluj, adresa i & comunicate

toate actele procedurale privind prezenta cauzd (persoana desemnatd cu primirea
corespondentei Adela Petras);

Reprezentati de SCA Giurgea, Ghidra si Asodiatii, prin avocat Virgiliu Ghidra si avocat
Andrei Pasuld, conform imputernicirii avocatiale anexate,

in temeiul art. 7 din Legea nr. 554/2004, formuldm prezenta

Prin intermediul careia solicitam:

Revocarea, in parte, a HCL nr. 842 din 02.11.2022, privind aprobarea PUZ -
Parcelare si construire locuinge unifamiliale, Allea Eclipsei - est, in sensul elimindrii
interdicliei temporare de construire regasitd in textul HCL men{ionat - in concret
mentiunea: "Deoarece accesul dinspre cartierul Gheorgheni spre terenul studiat
prin PUZ se realizeazd prin intersecia C-tin. Brancugi - str. Fagulwi - str. Romul
Ladea - str. Borhanci, a carei capacitate de circulapie este depdgsitd, emiterea
autorizafiilor de construire pentru investifii (altele decdt infrastructura tehnico-
edilitardi sau amenajare de spafii verzi se va face ulterior amenajdrii i Idrgirli
intersecfiei mal sus menfionate de citre Municipalitate, dar nu mai tirziu de 2026.”

Avand in vedere urmatoarele:

Societate crala de ovocasli - Grurgea, Ghidra & Asooain
400124 - Bd. 21 Decesnbirie 1989 m. 182 gl TOZET 493,354 ¢ 4 D2&4d 443.355; fax: + 40264 443.353
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1. Cu privire la starea de fapt-

in fapt, subsemnatii suntem proprietarii imobilului inscris in CF nr. 312113 Cluj-Napoca,
situat in Cluj-Napoca, str. Eclipsei, fn, imobil inscris in UTR Uliu, conform PUG Cluj-
Napoca.

Drept consecintd, pentru demararea oriciror investitii asupra terenului in discutie, a fost
necesara sustinerea unui PUZ. Subsemnatii am urmat toate etapele prevazute de lege si de
RLU, operatiuni finalizate prin emiterea HCL nr. 842 din 02.11.2022, privind aprobarea
PUZ - Parcelare s5i construire locuinte unifamiliale, Allea Eclipsei - est.

HCL indicat contine o mentiune care nu este conforma cu legea si cu RLU, in concret -
"Deparece accesul dinspre cartiervl Gheorgheni spre terenul studiat prin PUZ se realizeaza
prin intersectia C-tin. Brancugi - str. Fagului - str. Romul Ladea - str. Borhanci, a carei
capacitate de circulatie este depdsitd, emiterea autorizatiilor de construire pentru investigi
faltele decdt infrastructura tehnico-edilitard sav amenajare de spafii verzi se va face
wlterior amenajarii 5i I3rginii intersectiei mai sus menfionate de citre Municipalitate, dar nu
mai tarziv de 20267

in opinia noastri, mentiunea citati anterior reprezinti o veritabild interdicfie temporari de
a construi, aplicatd subsemnatilor in mod nelegal.

Drept consecinjd, ne vedem nevoiti s3 promovam prezenta plangere prealabild, in speranta
rezolvirii nelegalititii cuprinse in HOL mentionat pe cale administrativa, in caz contrar
urménd sa ne adresam instaniei de judecata competente,

2. HCL de aprobare PUZ este un act administrativ normativ:

Strict din ratiuni practice, pentru a evita o interpretare eronatd a Municipalitatii, in sensul
respingerii plingerii prealabile ca tardive, indicam urmatoarele:

() icC), in complet recurs in interesul legii, a stabilit prin Decizia RIL 12/2021 ci:
“hotdrdrea consilivlui local de aprobare a wnui plan wrbanistic zonal reprezintd un act
administrativ cu caracter normativ',

(i) in conformitate cu art. 7, alin. (1") din Legea nr. 554/2004: "in cazul actuwlui
administrativ normativ, plingerea prealabild poate fi formulatd oricind.”

{iii) drept consecinti, plingerea prealabild formulatd de citre subsemnatii este formulata
in termen si poate fi analizala ca atare de catre Municipalitate.

Socielate avild de avocali - Giurgea, Ghidra & Asocialii
A00124 - Bd. 21 Decembne 1989 me. 102, tel: + £ 0264 443.354; + 4 0264 443.355; faoc + 4 0264 443.353
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Preliminar, precizam <3 ne referim la aceste avize pentru ca, in cuprinsul acestora, se
regisesc mentiuni similare cu interdictia de a construi in mod efectiv dispusa prin HCL nr.
842/2022.

Tot din ratiuni practice si cunoscand pozitia Municipalititii in situatii similare, precizam
incd de pe acum fapuul ca avizele in discutie nu reprezintd veritabile acte administrative si

Activitatea autorititilor administratiei publice se realizeaz3d prin doua categorii de forme,
una producitoare de efecte juridice (actele administrative, contractele administrative) si
alta neproducitoare de efecte juridice proprii (operatiunile administrative).

Forma principald a activititii a administratiei publice este alcatuita din acte administrative
si operatiuni tehnico-materiale, acestea din urmd detin suprematia in volumul activitatii
administratiei publice. Actul administrativ a fost definit in doctrind ca fiind: "forma
principali de activitate a autoritifilor administragiei publice in principal, a autoritafilor
publice in secundar, ce constd intr-o manifestare unilaterald si expresd de voingd, facutd in
scopul de a produce efecte juridice, in realizarea puterii publice, aflatd in principal sub
controlul instantei de concencios administrativ.” sau “manifestare wnilaterald de voin{a,
fFcutd cu scopul de a produce efecte juridice, emisd in regim de putere publicd, pentru
punerea in aplicare a legii ori prestdri de servicii publice.” Operatiunile administrative nu
au primit o definitie legal3 dar in doctrind au fost definite ca fiind ° forme de activitate care
nu produc, in sine, niciun efect juridic, ele pregdtind un act administrativ, conferindu-i
caracter execuloriy sau servind la indeplinirea formalitgilor de publicitate a actulvi deja

emis™

Este evident faptul ca, avizele in discutie, aldturi de celelalte acte solicitate prin Certificatul
de urbanism emis, au caracterul unor operafiuni tehnico-materiale care nu produc efecte
juridice decit odatd cu adoptarea de citre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca a
HCL nr. 842/2022.

Avand in vedere cele expuse anterior, subsemnatii nu aveam posibilitatea sa solicit pe cale
judiciard cenzurarea unor operatiuni administrative care nu produc niciun efect juridic si
despre care am putea spune doar ¢3 au contribuit la producerea efectelor juridice de cate
HCL nr. 842 /2022 prin care se instituie interdictia temporara de a construi.

! Ovidiu Podar, Drept adminisrativ. Vol. L Aciul administrativ. Editora |lamangiv, Bucuresii, 2010, pp 3-7

Societate avild de avocali - Giurgea, Ghidra & Asociatii
400124 - Bd. 21 Decembne 1989 nr. 102, 1ol = 4 0264 443.354; + 4 0264 4432.355; fax: + 4 0264 443.353
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Relevantd in acest sens este, spre exemplu, Decizia nr. 2056/2017 pronunjati de Curtea
de Apel Oradea, prin care Curtea a refinut cu privire la natura avizului arhitectului sef
urmatoarele:" Din interpretarea sistematicd a acestor prevederi legale rezultd cd pe calea
acpiunii in contencios administrativ se poate soficita anwlarea actwlwi, recunoasterea
dreptului pretins sau a interesului legitim i repararea pagubei ce i-a fost cauzatd
persoanel vitimate, precum §i emiterea unwi act administrativ, eliberarea unul alt inscris
sav efectuarea unei anumite operafiuni administrative, insd nu poate forma obiect al
actiunii fn contencios administrativ anularea unei operafiuni administrative decit atunci
cdnd se soliciti si anularea actulwi administrativ emis pe baza acesteia”.

"..5e8 poate soficita pe calea unei acfiuni in contencios administrativ emiterea Wy act
administrativ si efectuarea wnor operafivni administrative prealabile emiterii actului
administrativ insd nu se poate solicita in mod izolat efectuarea wnel operafiuni
administrative.”

Si mai relevantd este Decizia Civild nr. 1285/2022 - dos. 420/117/2022, pronunjati de
Curtea de Apel Cluj, in contradictoriu cu Mun. Cluj-Napoca 5i Consiliul Local al Mun. Cluj-

Napoca, intr-o spetd identicd (prin HCL aprobare a unui PUD se stabilea o interdictie
temporard de a construi, pand la realizarea unor lucrdri publice la aceeasi intersectie):

“Curtea considerd ¢a aceste acte {n.n. cele 2 auze} reprezmz.i MQ

dtacarea actulud administrativ i cd exrsrrn;a merapumiar adnmsrra.m-r nu este in misurd
sd conducd la o lipsd de interes a reclamantilor, ci dimpotrivd, face posibild analizarea 5i a
acestor avize pe calea contenciosului de legalitate a actulyi administrativ, asa cum arald
prevederile art. 18 din Legea nr. 554/2004. (..) Tipurile de avize cerute pregdtesc actul
admiinistrativ dar, nu pot fi privite ca acte distincte de actul pe care il pregdtesc. Ele trebuie
cerute in mod obligatoriu, insd Consiliuf Local are posibilitatea s3 le cenzureze”

Conform art. 18, alin. (2) din Legea nr. 554/2004: “lnstanfa este competentd sid se

pronunte, in afara situafiflor previzute la art. 1 alin. (6), 5i asupra legalitifii operativnilor
administrative care au stat fa baza emiterii actului supus judecafii.”

Cat timp chiar instanta de contencios administrativ (etapa Il a contecsiosului administrativ)
este abilitatd sd se pronunte si asupra legalitalii operafiunilor administrative {in speta
avize), odata cu analizarea legalitatii actului administrativ pregatit - HCL nr. 84272022,
pentru identitate de rafiune, §i autoritatea publici poate analiza legalitatea actului

men{ionat, independent (sau alituri) de avizele care confin aceeasi interdicjie temporara
de a construi.

Societate civils de avocali - Giurgea, Ghidra & Asociati
400124 - Bd. 21 Decembnie 1939 e 102, tek: + 4 0264 443 354; + 3 0264 443.355; laxc + 4 0264 443.353
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Prevederile aplicabile materiei supusa reglementdrii printr-un PUZ sunt extrem de clare $i
niciuna dintre acestea nu permit autorititii publice locale si impund o interdiclie
temporard de a construi.

Preliminar, precizim ca aceasta interdictie de a construire reprezinta o veritabild servitute
publici nen aedificandi. Drept consecinti, o prima perspectiva de analiza poate fi derivata
inclusiv din posibilitatea abstractd a autoritifilor _publice locale de a impune prin

Nu am identificat in niciun text de lege posibilitatea autoritdfilor publice locale de a
interzice in mod generic construirea in zone definite chiar de acestea prin PUG ca fiind
(UTR ULiu) - “LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME DISPUSE PE UN PARCELAR DE TiP
URBAN'. Sigur ci exista o serie de servituti non aedificandi regisite chiar in PUG, insa fara
exceptie, toate acestea au in vedere aplicarea unor prevederi legale speciale, in diverse
materii (e.g. zone de sigurantd, spatii verzi etc).

Astfel, primul pas in analiza legalitdtii interdictiei de construire din spetd, trebuie sa
porneasca chiar de la reglementarea dreptului de proprietate i a modalitdtilor permise de
limitare a acestui drept. Conform art. 602, alin. (1) Cod civil: "Legea poate limita
exercitarea dreptului de proprietate fie in interes public, fie in interes privat’.

Este in afara oricirei discutii ¢ limitdri ale dreptului de proprietate privata pot fi aduse
doar prin lege, raportat la existenta unui interes public. In acelasi sens:

(i) art. 44 din Constitufie: “Dreptul de proprietate, precum 5i creanfele asupra statului, sumt
garantate. Conginutul si limitele acestor drepturi sunt stabilite de lege’

i) art. 556, alin. (2) Cod civil: "Prin lege poate fi limitatd exercitarea atributelor dreptului
de proprietate.”

{iii) Sentinfa civild nr. 1147/2022, pronuntata de Tribunalul Cluj in dos. 420/117/2022
(vizand exact interdicjia dedus3 judecdtii, impusa altui particular): “in cawzd insd, este
vorba despre o servitute de urbanism care nu are o bazd legald (...) De altfel, nici chiar prin
PUG nu pot fi reglementate alte servitufi publice decdt cele previzute de legea civild. O
interpretare contrard ar insemna c3, prin planurile urbanistice generale ale localititilor, s
fie posibili stabilirea regimului juridic af dreptului de proprietate prin reglementarea unor
servitupi publice neprevdzute intr-un act normativ, ceea ce, raportat la textele de lege
aplicabile, cuprinse in Constitutie si in Codul civil, este exclus. PUG poate reglementa doar
aspecte care fin de urbanism, neputind confine reglementdri noi in materia dreptului de
proprietate, altele decit cele din dreptul comun sau special in aceastd materie,”

Societate civild de avocali - Gurgea, Ghidra & Asociala
400124 - Bd. 21 Decembrie 1959 nr. 102, 1ol + £ 0264 443.354; + & 0264 443.355; fax: + 4 0264 443.353
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{hf} Decizia Civila nr. 12!-5.\'21122 pmmml,al.i de Curtea de Apel Cluj - dos. 42(]“ i ?!2022

(v] Senthp. Gﬂi nr. 40?!2019 ;l [!aclzh Cluli nir. 1492,\‘20]9 pmnun;ale de Tribunalul
Cluj si Curtea de Apel Cluj, in dos. 4141/117/2018, celebre deja in materie urbanistica
locali (publicate inclusiv de Mun. Cluj-Napoca in cadrul RLU aferent PUG), prin care se
invalideazi dreptul Mun. Cluj-Napoca de a reglementa prin PUG servituji publice, altele
decit cele previzute de legislajia civili sau speciali aplicabili. Perspectiva analizei
judiciare e aceeasi cu sustinerile noastre - in acea speta, s-a stabilit 3 servitutea publica
de tip mon aedificandi, pentru suprafete de teren pe care Municipalitatea planuia sa
realizeze lucriri la drumurile publice {drumuri noi, extinderi etc) nu are suport legal i nu
poate fi reglementata nici macar prin PUG.

Desigur, problema poate fi privita si din perspectiva jurisprudentei CEDO:

() Cauza Loizidou c. Turcia - Curtea a stabilit ¢ imposibilitatea proprietarului de a folosi
un imobil, din cauza unor interdictii statale constituie o privare de proprietate. Curtea a
trasat 3 repere care pol justifica o servitute legali- legalitatea mésurii, justificarea masurii
de o cauza de utilitate publici si proportionalitatea masurii cu scopul vizat;

(i) Cauza Sporrong c. Suedia - s-a refinut ci interdictia de a construi duce la pierderea
posibilitdtii de a vinde imobilul in conditii normale de piaja 5i <3 desi din punct de vedere
juridic dreptul a rdmas intact, astfel de restrangeri reduc semnificativ posibilitatea practica
de a-| exercita. in consecintd, dreptul de proprietate al reclamantului devine precar -
afectat in ins3si substanta sa - asa incat, interdictia de a construi devine o povara speciala
5i excesiva;

(iil) Cauza Mellacher c. Austria - Curtea a recunoscut posibilitatea statului de a reglementa
folosinta unor bunuri atunci cand se urmdreste un interes general, dar a stabilit ¢a in
aceeasi misurd nu trebuie pierdute din vedere imperativele de protejare a interesului
individual, iar pastrarea raporturilor de proportionalitate implicd acordarea unei
despagubiri.

Cu titlu de conduzie intermediard, consideram ¢a se poaxe rel;me faptul ca Mﬁg

‘i;j_a.ihi_m[a_mn m;ﬁg_lggg Bl.e cit se poate de Iugx si ju:u in mntextul in care
dreptul de proprietate este unul fundamental, recunoscut la nviel constitutional.

Pani la data prezentd nu ni s-a indicat (nici noud, nici instantelor de judecata si nici altor
particulari) vreun temei legal care permit autorititilor publice locale sa impuna servituli
non aedificandi, pani la data realizarii de citre aceleasi autorititi publice locale a unor
lucriri publice, cu atit mai mult - lucrdri publice la o intersectie aflata la o distanta
considerabild de zona studiata prin PUZ.

Societate civild de avocali - Giurgea, Ghidra & Asociata
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Departe de noi gindul de a contesta in vreun fel dreptul de apreciere al autorititilor
publice locale in materia urbanismului. Este de natura materiei, faptul ¢ reglementarile
aplicabile permit un grad larg de apreciere asupra politicilor de dezvoltare urbana si
plaseazi responsabilitatea luarii deciziilor, in sarcina autoritdtilor publice locale.

Totusi, drepty = icipalitati 5L {
_lg_lggg]m Am argumentat dEja :i mﬁsura instituitd fap, de Suhsenmapl nu are
acoperire legald genericd, in materia reglementarii limitirilor dreptului de proprietate.
Rimdane si analizim dac3 prevederile legale din materia urbanismului permit o asemenea
limitare,

in conformitate cu art. 47 din Legea nr. 350/2001:

“(1) Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare wrband de reglementare
specifici, prin care se coordoneazi dezvoltarea urbanisticd integratd a unor zone din
localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau printr-o dinamicd
urband accentuati. Planul urbanistic zonal asigurd corelarea programelor de dezvoltare
urband integratd a zonei cu Planul urbanistic general.

{2) Planul urbanistic zonal cuprinde reglementdri asupra zonej referitoare la:

a) organizarea refelei stradale;

b) organizarea arhitectural-urbanistica in funclie de caracteristicile structurii urbane;

¢} modul de utilizare a terenurilor;

d) dezvoltarea infrastructurii edilitare;

&) statutul juridic si circulafia terenurilor;

) protejarea monumentelor istorice si servitufi in zonele de protecyie ale acestora. (...}

(5) Prin Planul urbanistic zonal se stabilesc, in baza analizei contextului social, cuwltural
istoric, urbanistic si arhitectural, reglementdri cu privire la regimul de construire,
functiunea zonei, indlfimea maximad admisd, coeficientul de utilizare a terenului (CUT),
procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fajd de aliniament si distanjele
fagd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale
clidirifor, materialele admise”

Relevante sunt si prevederile art. 18 din Normele Metodologice de aplicare a Legii
nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism, aprobate prin Ordinul 233/2016. Conform alin. (1): “Plamul
urbanistic zonal (P.U.Z) cuprinde reglementdri specifice detaliate i Zona jata

conform prevederilor legii (... .

Socielate cvild de avocali - Giurgea, Ghidra & Asocialii
400124 - Bd. 21 Decembrie 1539 ns. 102, tel + 4 0264 443.354; + 4 0264 443.355; faxc + 4 0264 443.353
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Asa cum rezultdi din prevederile legale mentionate anterior, PUZ are caracter de
reglementare specifici pentru o anumiti zond §i se elaboreazi numai pentru
reglementarea aspectelor regdsite in textul legal mengionat. in spetd, PUZ este impus
datoritd optiunii autoritidtii publice, in sensul art. 47, alin. (3), lit. h) din Legea nr.
350[?_001 *Elaborarea Planului urbanistic zonal este obligatorie in cazul: h) altor zone

De asemenea, observam <3 printre cele enumerate mai sus nu avem reglementatd
posibilitatea instituirii unei interdictii de a construi printr-un PUZ.

Prin urmare, dispozitia din cuprinsul HCL nr. 842/2022 de aprobare PUZ, conform careia
emiterea aulorizatiei de construire este mndlpmati de largirea si reamenajarea unei
intersectii aflatd in domeniul public, exced ' -

elaborarea unui PUZ.

Bineinteles, lucrurile devin si mai clare in sensul celor susfinute de noi, la o analiza
concreti a reglementdrii criticate din HCL de aprobare a PUZ, in raport cu documentatiile
de urbanism superioare, in speta PUG:

Conform incadririi in PUG aprobat prin Hotirirea nr 493/2014, parcela este incadratd in
UTR ULiu - “LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALJIME DISPUSE PE UN PARCELAR DE TiP
URBAN'.

Nicio prevedere din cuprinsul reglementdrii UTR ULiu nu permite instituirea unei servituti
non aedificandi, pana la momentul realizarii unor lucrari publice de catre Municipalitate la
o intersectie care nu are nicio legiturd cu zona studiata prin PUZ. $i mai amanuntit:

@) conform Secfiunea 1 pct. B - SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTN, nu se reglementeaza posibilitatea sau necesitatea
instituirii unei asemenea interdictii de construire;

(i) conform Secfiunea 2, pct. 8 — CIRCULATN $I ACCESE, nu este reglementatd vreo
asmenea interdictie de a construi. Defapt, reglementarea cuprinsa in RLU - UTR ULiu;

(i) defapt, intreaga reglementare cuprins3 in RLU - UTR ULiu este consecventa cu scopul

unui PUZ - reglementarea urbanistica a unei anu L
MM&@M@E etc.

Asa cum observam, in PUG, reglementarea superioara din punct de vedere urbanistic, nu
existd vreo reglementare aplicabild zonei studiate, prin care:
« si se instituie interdictia de a consturi pe parcelele de teren incadrate in UTR ULiu;
sau
» si se permitd instituirea unei asemenea interdicii, prin PUZ

Societate cnald de avocali - Giurgea, Ghidra & Asocialii
400124 - Bd. 21 Decembie 1989 nr. 102, 1eb + 4 0264 443.354; + 4 0064 443.355; fax + 4 0264 443.353
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Se deduc urmitoarele concluzii relevante:

(i) PUZ studiazi o anumiti zond si eventual coroborarea/coordonarea zonei cu zonele
adiacente;

(ii) PUZ nu are nicio legiturd §i nu poate viza lucrdri publice la o interseciie situatd la o
distan{i considerabild de zona studiatd;

(iii) prevederile din Legea nr. 350/2001 §i Normele acesteia nu permit instituirea unei
servituli non aedificandi, pind la realizarea unor lucrdri publice la o anumitd intersecfie;
(iv) prevederile regésite in PUG, pentru UTR ULiu nu reglementeaza §i nu permit instituirea
unel asemenea servitufi.

in calitate de drept real principal, dreptul de proprietate privata, indiferent de modul de
dobandire, se manifestd prin posibilitatea exercitirii de cdtre titularul sau a trei atribute:

folosinta, culegerea fructelor si dispozitia (material3 si juridica).

Fiecare titular al dreptului de proprietate privatd asupra unui imobil este indreptigit sa isi
exercite atributele in conformitate cu prevederile legale in vigoare. Exercitarea acestor
atribute implica, de exemplu, posibilitatea efecturdrii unor constructii, dar i pe aceea de a
extinde sau repara unele construclii deja existente.

Interdictia de a consturi instituitd prin 842/2022 de aprobare PUZ instituie o limita ce
afecteazi temporar folosinta dreptului de proprietate a subsemnatilor, fiind impiedicati sa
ne exercitam atributele dreptului proprietate, adicd al dreptului de dispozitie prin
invocarea de catre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca a unor interese publice,
aparent superioare celor private.

Chiar trecind peste cele expuse anterior, prin care am aratat ca printr—un PUZ nu se poate
institui o interdicitie de a construi, consideram ca limitarea temporard de a construi pana
la data la care se vor efectua lucrdrile de reamenajare si largire a intersectiei str. C-tin
Brincusi- str. Fagului- str. Romul Ladea- str. Borhanci de catre Municipalitate constituie
un exces de putere, masura fiind complet disproportionata.

in primul rind, masura dispusi de autoritatea publicd nu este jusitificatd, deoarece
subsemnatilor ne este limitat dreptul de a construi, pentru ca insdsi Municipalitatea sa
efectueze lucririle de reamenajare §i de largire a intersectiei str. C-tin Brancusi- str.
Fagului- str. Romul Ladea- str. Borhandi. Astfel cd subsemnatii nu putem sa construim pe
proprietatea noastra privatd pand la data la care Municipalitatea ar gasi oportun in
decursul celor aproximativ 4 ani sa efeciveze lucrarile in cauza.
Societate civild de avocali - Gurgea, Ghidra & Asocialii
400124 - Bd. 21 Decembrie 1989 nr. 102, tel: + 4 0264 443.354; + 4 0264 443.355; fac + 4 0264 443,353
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Aceasti masuri este complet nerezonabili dacid ne raportdim la conduita oricum
delisitoare a Municipalititii care a pus problema reamenajarii 5i largirii intersectiei de cel
putin 10 ani anterior aprobarii PUZ.

in al doilea rind, masura dispusi este complet disproportionata. Nu ne-am imagina cum
ar fi afectatd circulatia din zond de derularea lucrdrilor pentru construire ansamblu de
locuinte in zona strazii Romul Ladea.

Este deja notoriu ¢i asemenea masuri luate de Municipalitate nu sunt sub nicio forma
transparente nici sub aspectul rajiunilor sau studiilor pe care se fundamenteazd masura
luati. Desigur, problema se pune si din punct de vedere al exigentelor de motivare ale
unui act administrativ, precum si a fundamentirii corespunzitoare a acestuia. Daca
analizim fundamentul interdiciiei de a construi, observam ¢3 aceasta este preluata cuvant
cu cuviant dintr-un aviz, preluatd din alt aviz, insd nu rezultd sub nicio forma ratiunea
instituirii interdictiei de la bun inceput.

5. Conduzii:

Concluziile noastre pot fi chiar cuvintele instantelor din dos. 420/117/2022, care au
solutionat o cauza identica:

M "(..) insd, in mdsura in care dreptul de apreciere al autorititilor publice este exercitat
astfel incat se incalcd drepturile si libertagile cettenilor, ne aflim in prezenfa unui exces
de putere, avind in vedere prevederile art. 2, lit. n din Legea nr. 554/2004, exces de
putere care transferd aceastd problemd in domeniul legalitdtii actului administrativ.”

(ii) “fn cauzi, dreptul de apreciere cu privire la instituirea interdictiei de construire §i
afectarea terenului proprietatea reclamantei tine de dreptul de apreciere al acestora §i de
oportunitatea actului administrativ, neputind fi cenzuratd de instanja de contencios
administrativ, dar in conditiile in care afectarea in concret a proprietdfii s-a fdcut prin
incilcarea reglementirilor fn materia dreptului de proprietate si a limitelor legale ale
acestui drept, aceastd problemd devine o problemd de legalitate, din cauza excesului de
putere manifestat de pardtul Consiliul Local al Mun. Cluj-Napoca.”

(i) "Curtea considera a, m:& apreciere a Mun. meﬁmmm

Socielale chil3 de avocall - Giurgea, Ghidra & Asocialii
400124 - Bd. 71 Decemnbrie 1989 nr. 102, tel + 4 0264 443.354; + 4 0264 443.355; fac + 4 0264 443.353
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(iv) "Aceasta este si interpretarea datd de instanfa de fond si anume excesul de putere prin
emiterea unui act (3rd ca legea s prevadd aceastd posibilitate, care a condus la incilcarea
dreptului de proprietate privati a persoanei, drept de proprietate reglementat de
Constitutie si Codul civil 5i de actul administrativ normativ de rang superior - PUG-ul Mun.
Cluj-Napoca.”

Pentru toate aceste considerente, solicitam:

Revocarea, in parte, a HCL nr. 842 din 02.11.2022, privind aprobarea PUZ -
m;rmmmmm—mmmmmmu
interdicfiei temporare de construire regdsita in textul HCL menfionat - in concret
muum-mmmmwmmm
prin PUZ se realizeazd prin intersecfia C-tin. Bréncugi - str. Fagului - str. Romul
Ladea - str. Borhanci, a cdrei capacitate de dirculafie este depdsitd, emiterea
autorizafiilor de construire pentru investifii (altele decit infrastructura tehnico-
edilitard sau amenajare de spafii verzi se va face ulterior amenajdrii 5i Idrgirii
intersecfiei mai sus mentionate de citre Municipalitate, dar nu mai térziu de 2026."

Anexdm prezentei:
- imputernicire avocatiala;
- HCL nr. 842/2022;

- Jurisprudenta mentionata.
Cluj-Napoca PLOPEANU DORU-ALIN si FLOPEANU ADINA-GABRIELA
15.12.2023 prin SCA Giurgea, Ghidra

av. Andrei Pasula

Semnat digital de

Andrei- Andrei-Tudor Pasula
Data- 2023.12.15
Tudor Pasula i

Societate ovild de avocali - Giurgea, Ghidra & Asociala
400124 - Bd. 21 Decembeie 1989 . 102, 1=k = 4 0264 443 354; + 4 0264 443.355; fac + 4 0264 443 353
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Uniunea Nationald a Barourilor din Romdnia
Baroul Cluj

GIURGEA, GHIDRA I ASOCIATH

SOCIETATE CIVILA DE AVOCATI

IMPUTERNICIRE AVOCATIALA
Nr. CJJ0978775/2023

Societatea Civili de Avocati ,Giurgea, Ghidra & Asodiatii®, prin avocat Virgiliu Ghidra §i
avocat Andrei Pasuld, se imputerniceste de citre clientii - PLOPEANU DORU-ALIN (CNF:

si PLOPEANU ADINA-GABRIELA I, ambii cu domiciliul
in Tg. Mureg, * , ca in baza contractului de asistentd juridicd
si in temeiul art. 3 din Legea nr. 51/1995, si efectueze urmdtoarele activitai:

« Redactare, semnare §i inregistrare la Mun. Cluj-Napoca - Consiliul Local al Mun
Cluj-Napoca, plingere prealabild impotriva HCL nr. 842 din 02.11.2022, privind
aprobarea PUZ - Parcelare 5i construire locuinge unifamiliale, Allea Eclipsei - est,

» Asistare sifsau reprezentare client in fata autoritatii publice.

Cluj-Napoca

15.12.2023 Atest identitatea partilor, continutul si data

contractului de asistenta juridica in baza caruvia
s-a eliberat imputernicirea

SCA Giurgea, Ghidra si Asociafii
av. Andrei Pasuld
= Semnal digital de
Andrei gl
Tudor Pasula
Data: 2023.12.15
Pasula 10:10:36 +02°00°

Societate cvild de avocali - Giurgea, Ghidra & Asocialii
400124 - Bd. 21 Decembrie 1929 nr. 102, tel: + 4 0264 443.354; + 4 0084 443 355; faxc + 4 0264 443353
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CONSILIUE ¢ OCAL AL MUNICTPILLY
CLUL-NAPOCA

HOTARARE
privind aprobarea PALZ - Parcelare si constivire locuinfe unifamiliale, Aleea Eclipsei - est

Consihiol local 3 mosicypoln Clug-Mapoca istmmil in gedingd ondimar,

Esamindnd protcctul de hoticiee privend apobaca PULZ - Pacelare §i consiruire lncuinge
uniGamiliade, Aleca Belipser - st proiect din imiestiva primosulbui;

Repindmd Referatnl de apaodoe me. 821U 51 102022 conex o nr. 600401 W08 2022, al
prumaraln wumecipidm Chay PNapoca. mocalitaie de mmiliatos

Analizind  Rapowdol  Je specaiiate oo R20504020 10 2022 comex on ok
GHITAAR V15,08 2022, &l ooy Gosale & Usbssism 51 al Diveclicn Jueshiee, prin care se
progame aprobaren Plamaio Upbnpdn: Jonal — Paseclare 51 constrahe locuinge wnilonnbiale, Aleea
Eelipsei - esi. beneBoan Plopeanu Do Alm g2 Plopeana Adina Gaboelas

Repinsined Avieul de oporumitate s 250 din 2203 2008 Avienl Arhitectulol set nr. 49 din
OS5 M2, precum § avizele organismelo: lermonale interesaie;

Vi aveaul comnsien de spocialitate:

Potovit prevedenlor an. 56 al Legii nr 3502000 privied amensgarea tentoriului 5 urbanismul,
eu phdilicirile st completile allonoae @ jpedd cont de prevederile Repubamentolni Local de
{ frhasniamy, aprobut pon Hetarsires me 1952008 oo modificinile 31 completanle ulterioarne:

Potrivit dispesrifiunilor s 129, 133 alin. 1 139 si 19 din Ordonanga de Lirgenta a Guvernului
., 370720019 pesvind Codul adomnisteatin, cu mesdificinle 51 completinile ulteroare,

HOTARASTE:

Art. I, - Se aproba PULZ - Parcelare g construie locuinie unilamiliale. Aleca Eclipsei - esl,
Beactician: Plopeans Do Alm g Plopeany Adisa Gabeiels, pe o parcel proprietate privath,
ihentificatd en ne cad, 3100112

Terttonul reelemwentat, in agpwalid de 1285 ha, este delimitat de stada Eclipsei in

pariea de est, st Voivodul Glad la vest, zona reglementata prin P21 aprobal prin | otdrirea
ne 2542016, la sud i limiz ULTR. Liv la sord. Teritorivl de studiat cuprinde 2ona de
reelementat (lerenul beneticianlon) st zona de inflluenta a acesten.

Prn PALZ. se propune parcelarca terennbui (26 oo parcele destinate construirii de
lecwinge ndividuale. dona porcele cu destinatia de spaime verde ci acces public nelinitat. un

imohil cw destinafio Jde drwm  wrada _ A" 5i dowd imobile cn destinafia de drim, necesare
learwirii strav-ii Eclipwei 38 Vivevodded Glaf) 5 stabalivea de reglementin specilice. dupd cum

LT 1 T e

LUER. LIVD Locuinge en regim redus de indl{ime dipuse pe un pareelar de tip urhan
- funcjinnea predomisen: locuinie individuale (umifamiliale) 5 anexele acestora;
- regzimnd de consirwive: trolat s cuplat;

- indlfimea maximd adwisy e mvcle supaterane (S)HP- 1ML (S) PR DHPEM.

D+P+R; Hmax, Cormisd — 8 m. H max. comma = 12 m. Indljimea maximd admisi a cladirilor,
masurati ks comisa superioad sau bz aticul uliimuln nivel neretras, in punctul cel mai inah,
nu va depdsi § m. Indljimen masima admis a cladirilor, misurata ki coama acoperigului sau la
aticul pivelului retras, in pupciel cel mai inalt, nu va depasgi 12 m:
- foschicdi sebeogisnics: 1OU0 max=354%, CELT maos=0.9 AT fmp;
- resrenered fofd de adinsomrent.

o Pt ol <temls Belipat

+ oo oo chadinle sopsdassie pe Dol nosdie o stiaae A,

iete b st 18 o pentin cladinle amplsate pe ol ssdic ol siraen AL confonm

plasveei 03 Beplomontan wibaaisinoe.

earaele vor 0 st oo mingm Gom Eaa ke alueament penton a peomite pacaren in

TR TT T POPRC R 2



- retragerea fafa de limitele kaierale
pentru parcelele 3.7 1L 15 19, 25 pe lunic baterald vesticd si mumim 3 o faja de
Dot brlerala esticd:
pentis paicelele 5 % 138 17 210 pe Tonita kucrala esticd 5i minim 3 m fagd de
Himita laboraki seslica:

- peatru parcelele 4, 10, 1o, 22 puaim & m lagd Je limiie bacrali esticd §i 3 om faja
de limita bterals vestica In caad in cae fatada ou dispune de golori, se admite
amplasacea §a | o (363 ode honsta kterala vesticd,
pentou parcelele 6, 12 18 24 2K aunim | om Bt de bmiiele Baerale. ln caul in
e latada mu dispune Je golun. s admsic ampleares Ja 1 om Egg de limica
laterala vestich =i w3 as Bl e cea esiica:
pentin parcelele 28 1 9 200 aenim O o B de Bt Lacsala esticas $i minim
.50 Lald de hmsta baderala vesticd;
powton panceka e o 26 mimm 5 o faga de Bntia kteala csteen 5 mimim 3.5 m
tagi de o Ebcrald vestica:
pmajele vor gatea B alipiie lmitclor Bcile ale parcelclor. co condifin ca
indlpmea calcanuhn rauliat = e deplisexaed 2 Em;

- petrserva Jofer e fmitele pesterasare 1 clidine, dar ou mean pogm de 6 n:

circebapiile. accescle accesul b amplasament se realizeazh din sirada Felipsei si strada
Viievisdul Gilad, reslementate s ampriza de 12 m pon PULZL apeobat prin FHotacivea .
2540006, Aceesal pe parcele se realizeaza din stiada A7, propuss prin PULZ la amprizh
di 9 m, cu alveold pentro stajie de iraspot in comun 5 patia supralirgin pe b sudied, i
afra profilulur de 2 m. Pe o parceld pot R proviznle ve singur acces pictonal $i o singur
acces carosabil. cu Bijime maximd Je 6 m;
- stafionarea autoveliculelor va i organizatd in imteriornul parceler. Necesamul locurilor de
parcare: min. un loc de parcare pentrs cladin cu AU mai micd de 100 mp si minim doud
locwri de parcare pentru clidin cu AL mai mare de 100 mp:
- echiparca tehsico-edifitara wate constiuchitle vor B racondate la retelele edilitare edifivate,
disponibale i functicaale (apd. canalizare, elecirica, gaz).

1LER. Ve - Zona verde de profeciie 2 apelor sau cu rol de euloar eenlogic, (LTR existent)

- frenscismca predomisonta: plmtagii inalie. medii § joase, sistem de alei si platforme pent
circulajii picionale 31 velo. mobilier whan, amenagén peotru josch. odilnd, sport 51 alle
activitafi in acr liber compatibile. cdicule, componente ale amenajani peisagere, luceari §i
amenajan hudroichnice;

- indicatorii wrbanistici - PO max—= 1%, CU 1L max.— 0,01

- inddjimen macima admisa, retragere faga de alinioment. limitele loterafe si posterioard: i e
carul:

- staiomarea antovehicwlelor este wlerzis: parcaren mtomobilclor pe tentoriul zonelor versi,
Avestea vor i mmganizaicireglomentate ca parte a sistemului de parcaje/garaje publice,

Antcrior emilen gitonizatillor de constimire pe parcele:
Supraletele de teren nocesare Bargini i modemizani sirdcii Eclipsei yi sirazii
toievodnd Glnd, |2 ampriza de 12 m (pe tromsonul adicemt PUZY, vor §
dezmembiaie din parcelele indjiale 5iinserie in CF cu titlu de _drom™

— Sirda A" propusi prin P1UL va 6 fascrisi in CF en tithal de _doom™, va B echipatd

edilitar. tar parica carosabila (inclusiv parcari, alveold si 4 supralirgivi pe latura
sudici) a accsteia va i realizatd ba str de wouri.

Anteior recepliel consliuctithr propuse:
Vi § adusa ba steat de o partea peetonaka a steazii A7, vor O plantati minim 10
arbon ce circomiennta de min 35 om mdsmaia la 1om de la colet $iova i amplasa
wwobilicr urbsan (oommnt de ewa) Sisk A7 va B dotatd oo hideonti siosidlpi de
il pobli:
Vi 1 anncasgat spatinl vende on seces publie nelnmiet dn veomsatates strizn Yoicvodul
Glad m bava vemn prostect e spocialitate (phatatin inakie. medhi st joase, mohilier
urhan, aler pectonakek.



_ Vor fi aduse la strat de nawa siiada Folipser st strada Voicvodul Glad (regularizate la
profil rezidential de 12 m) de la itersechia cu str. Rosnul | adea pand ka amplasamentul
studiat prin PAZ. in confarmitate cu prevederibe Avizului nr. 2099994672020 al
Serviciului Siguranta Circulapicl.

Devarece accesul dinspre cartienl Ghevrgheni spre terenul studiat pein PLULZ se
realizeazd prin intersectia str. C-tin. Brancwsi-sie. Faguln-sic Romul Ladea ste. Borhanci. s
ctﬁmﬁmkwmwmm%w&wimm
investitii talicle decit ccle peptru infrastnictrs tehnico-edilitard san mnenajare de spatii
verzi) se va face whierior reamenajani 5 Mirgini infersecficl mai sus mentionate de citre
Mumicipalitate, dar pu mai iz de 2026,

Planga 03 Replementani Urbanistice s¢ constituie in Anexa 1. iar Regulamentul de
srhamicm se constituie in Ancxa 2. ancxe care fac parie integranti din prezents hotarare.

Toale vesiifiile propuse prin documcntatia e whantsm vor i suporiste de
benelician acesteia

Arl. 2. Se sabilegte penioada do valabilitate & documnentafict de cinct am de la aprobace.
Arl. 3, - Cuindeplinitea prevederilon hothran so incredinjeaza Dhrecia Generald de Firbanism

My, %42 din 2 nowembae 2027
{Hotarare: a foa sdoplata cu > votm)
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4. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM PROEGI HR 4989 12112017
PUZ Locuinte unifamiliale sirada Eclipsei F.N., Cluj-Napoca

1. DISPOZITH GENERALE

1. ROLUL ACTUALULUI REGULAIRENT LOCAL DE URBANISH:
Prezeshd Rogulament explicieaza s redfement=aza modul de implemontare 3 prevedenlan PUZ Loculnte unifamliale

strada Eclipsel FN, Cluj-Napoca.
Dupz aprobares de calre Consild Locsl Chy-Napoca, peezerbd RLU va doveni 2ol de aulorilale si va complela

T poevedeis PUG Iy apas

7. BAZA LEGALAA ELABORARN REGULAMENTULUILOCAL DE URBANISM:
« Prevederile Planului Urbanistic General al mumicipluhil Chuj-Hapoca, [gediet oo Holarsiea Coosiliulu
Loes! i municipiuhs Ciuj-Nagocaw. 49572 12 2004
- Wodicznii joehale s conplotanil Rogdamenishd Local de Ukbonism aleient docnentatiel * Aclualizare
Plan Urbanistic General  municipiului Chyj-Napoca™, robal prin Hotararea . 4502014, apobala ouHobarsen Consiliulu
Locad 2 municigihu Chaj-Napocam 118091042015, v T 122006, re 3F06.07.2018
- Ghidd privind melodoiogia de elabaae 5§ conlieetd cadi d PUYZ - indiealiv GM - 010 - 2000 aprobel cu ording
MLPAT e 176 7N /7 16.08.2000,
- Legea nr, 3502001 pervind amenzgarea lesitornd siwhonismidu;
+ Legea SO, privind aulorizarss execulas conshuchillor cu modibearilo si completarileullenioare;
« Opdinul MUPAT ne. 19432001 privind acbases Normelor melodologics de aplicare a Legil S0V1991 privind
andorizanes enclail conshimciflor, cu modibcanile 5 complelxile ulledioane;
« HG. 5291996 penkiu apotsres requiamenbid General de Urberdsm si alle documente s20 noime oo casacter da

reglemonlne,
- GI4-010-2000.Gledid jrivind imetodclogia d= inbocmire a documentsliol de ubarism PUZ

3. DOMENIUL DE APLICARE
Regulanentul Local de Urbanism se aplich in profectarea §i realizarea huturor constructillor 5i- ]
mampuhdquhdem#ﬂnﬂl*dﬁleiﬂﬂmnpmhﬂ# 8%
prezentulul studin. i g 49
Conform avizulul de oportunilae ne. 250 | 23032048 teritoriul reglomental este 1 “
Glad I2 nord, strada Eclipsei b sud, zona reglemantata prin PUZ aprobat cu HCL 254 12016 |a R LGl et si |
sa sups apunecu fimita cadasirala 3 parcelei cu nr lopolcad. M40 =-_\, i JE

FUE e waf el ok Bbes ESLPE O Rl fiwn'
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Il. REGULIDE BAZAPRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

Zuies e caraedanzatads kel rezviaiols (redomine kouings anilandicle), e parceland emogen sl viguilat,
sibit o @ lungd tevd-alrezi o sens unie sare faoe logabes e sivaxks Edigoed si shada Vetevorkd Glad, cu o panla o teroruhd
e 16% Joe esto rozufiahd uned ope e de abonizae

SECTIUNEA?2 UTILIZARE FURCTIONALA
1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (wilamilide) si svmde acoska gaaie, lbgoni. mgeejmuin, plalforme carosabile si pietonali, amenajari

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Instalatii exterioare (do chmalizare, d2 incalawe, pomge de cahdea lo) cu conilia ca In unchionare acestea sa prochica un
pivel de 2gomol cae 5a fie inadib 1 vehd fesesirelon vecinllo

Servicil cu acces public (senviai e proomitais), confom Anese i fa FALU PUG Chy-Magoca, prestale i special de proprielar,
e tniaoay che condihi;

{a) 52 56 advesere propandonent locuilorilor zonsi;

(b} activitalea (inclusiv depocitisea) sa se desfasoose wana i mkenond dadii,

(c) sa n produca poluare forkea, chimica sau vizuala, 53 m aleclere infimitalealoouirii o parcelels vecine;

inentioni,

(1) perdin achivital de Alzmentabe publica sc va obling acordd vocinla pa o razade 50 i da b lmila parcele, pe boale direcliile.
Servicll profesionale <au manufaclurlere, condorm Anoked | laprezenid ieguament, presiale de proprietar focupant umai
in paratel eu locuag, cu wmakarele condli

{2) 52 se deshsoxs in parale cu hunchunaa de locurs;

(b) aclivitalea (inclusiv depozilrea) sa se deshisoare nnal in wkiond cladini;

{c)sant pmmmmmnmmmwnmw&m

(o pesiru acivilali oo nu se confimesza revederiior anlioare so va obine acodd vecinilor de parcela. Esle de asemanea
nacesar aces! acord penin arice interventii asea spaiior | dlardrilor existenle co adapostesc acivitall dy naira celor mal sus
menhonzls.

Functiunl de turism, cu wmabards condlii

() 52 e inchuda Slimendabe puilica;

{b) 52 se obling acodd vecindor

lnstitulil do cducatie | invatamant - o ese, g, sooll gl fics 5t pivabs, cu wmaioarels condibi.

(1) s 52 elaboreze un PULD. penbiy crganizasea oouponil poscel

{b) 53 5% asigee syEeidde eoesae (e loom, ulle, desheualy), hecle & camsitals, corduom noimalivelos poivind
jrodoctanen, ey ven sl explodares oxrbaciiks &g acost gy

e pe pscedn s2 i axrsiaalle hncle

EUFL. s snfasdol:, Mg s ECLEFEL Ol Bummes ORI
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3. UTILIZARI INTERZISE
Sl ndcizise iz ulilizan, dide docd cole abwise b pakle | 52 Set e huoryi de beasaniend 5 sistamalizan
veshicabadh nahe a saalocters amengor e da spalille pudlos s parcilds adacents
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SECTIINEA 3. CONPITI AMPUASARE ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICIHLE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORNE, DIMENSIUNS

41 56 vl fesacts corelbon il Bngase pn (s ele 10 Peghemenian ulianshos 5 0 Circdaia parceldes ncesa capivesls
supsafala, kima sidmensiurde parcelodor Tocks parcobde cu regim de conshuine cuplat vor aves suprafole mas man da 300
i rode o regim de corsbiviie izodal vor avea supeaicle ma man de 3550 mp.

A7 Pt onics pacda sa comasan Wlniose nepeovazele in prazenbd PUZ so v inlocmi shudin do spocialitale.

4.3 Sew respecta rosiclil-unpusede ctadali o acoese,

5. AMPLASAREACLADIRILOR FATA DE ALIAMENT
Minierea cladirilor e diligalorie.

ndfirile- se-varekiage delssiniamenkd lirstads Lelpasicr3mr
Pechi prcelele de colt ieragerea dadiilor val de 3 mla de ambele dliniamenie
Claginile amplasale pe fronhd mordic J shraeil Ase vor rebage ce dm
Cladhrile amplasae pe fonkd sude o shazk Ase vesrebage inlre 3 msi 16 m, conlorm planses 03 Reglementan whanislice.
Cixgjede 5o vor refrage min 6 m de L finkasaenl penirg 3 parmite prcarsa i B 3 aichwismelor

6. AMPLASAREACLADIRILOR FATA DE LEMTELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

i 1. Retraperea fala de Bmitele Iaferale:

6.1.1. Frontul nordic 2l strazii A

Pentruparcelele 3, 7, 11, 15, 19, 23 Cladwilese vor amplasa pe ks kalor ata vesiica st so vor ioliages §a min. 3 m fata do limia
latorala eslica.

Pentruparcelele 1, 5, 9, 13, 17, 21 Cladkilese vor awgiasa pe hasiia lalersla eslica si se vor reliage lamin. 3 m fata th limita
|atsata weshica.

.17 Frontul sudic al strazii A-

Pentru parcelele 4, 10, 16, 22 Cladile se vor 1eliage b min 6 m fola do hmita lalerala eslica si la 3 m fala de limita laterala
yesica Prinexceghe, o faada carba, 2 gobui, 52 vaseiage bamin. | m ds la limitalolerala a parceler. Aceasia exceplie se
pocla apfica monal pe ldwra veshica a parcelel, confom plonse: 00 Reglementi wrbanisiice.

Pentru parcolels §, 12, 16, 24, 28: Claduile se vor reliags lamin Im Gl da hmilelalalerde. Prinexcephe, o lalada corba, lara
qoliei, sa varelags izmin. Imdela lirnitalderata a poscelel Acaasta exceplie se poals aplicanumai palalura vestica aparceled,
corfonn planse 03 Reglometai irboméshice

Pantru parcolele 8, 14, 20 Cladinle se vor ichage 1a mw. & m i=a do limils klerala estea sila 35 m fala dz limita laterals
veshca,

Pentru parcela 26 Qladiile s vor rebiage la min 2 m ka do imila lalerala eslica sila 35 m et de limilalaloralas vestica,
Pentru parceta 2 Claditlese vor redrage lamin, 3 m bia de il latorala esbea sila 6 m fata de limita lalorala veslica.

Pent loate siludlie garaele, inchusiv cede indusein oopud princip! de clafre, se ver pulea dlipt faniltelor lalerale dle parcel,
i condiia e3 inslimeacdcamids et sa mdpasesea 280

02 Hetrasgerea fata de limilele posterioxe:

6.2 1. Frontul nordic 2 strazii A

(it se vor sl de La fimila posteniorea o pacck -ne debonda wiisca eala o albines cladwi da pe ma pubon ds G
i

fis 2 Frontulsadic o sleazil A

Pontru parcolols 6,12, 18, 24: ClaBnie 2 vy eSage oo mn W

L aoninks prdaidialy Al pa POLIRSE] Chy R s : pag ddnt
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Pentru paicelela 2, 8, 14, 20, 26 Cladkile s var sebage dbe | liuks postoinaa a parcde en o distinta minima egala oy
uimoa etk dan oo mai pabn 4= 6 m

Pentru parcelele 4, 10, 16 22, 28 (ladvifle sant smplassde e lndts postesvey 2. avdiem plansad 03 Reglemantan abareshicn.
Poastin boabe cilliilu:

ta}gﬂﬁdﬂmm mtagu w-:dp:mlbm hadammde pm:eh_

H mpﬂlﬂlmrﬂ nu-':halm:mﬁ. B —

2000w perbin ool sude o cham Apsad loosdide aglaks, ——

71,50 g perdin ochd side 7 shavi Apcok loouindedo okl
g aocphia echoolelor cu esmacks peosizonu ce conbilzse {3 coganzaes e (Besifoslioae, depozile pontig vrells =
gradin edc), 3 cares supraista wewnaty va b de maomum Smpiparesia

. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASIPARCELA
Uhickada smnimadiobe dar: ke allde pe sosissi pacds va § epda an inalliees clsdiii mes wslbe, imaswrals la connlsa san
Al wagarshl Cof oy wall, e we prolin de Ga

#i. CIRCULATH SIACCESE
B ﬂtixummmhumﬁﬁue*mmﬁmunhmﬁﬂhmm Mmﬂpa

Ikﬂm‘xﬂa R mn hmlhmutdmahﬂhmmn :qlmlh !m mdnda puinilﬂind&
iransport in comun 514 supralangin po s sudca, insfara ol de S m.

B2 Pooprcdase pol preveds ua sings aces piokaa siun sioger acces caresaldl, cu lafime maximade 6 .

8 Ponty calle picborale s cacsatale din indariond prcdda se rocomend ulifizarcairwelitorilor pesmentile

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
9.1 Stibonawres aulovehiodelor se va organiza m nksiivnd parceled
92 Necesand de pacaje
921 Locuinte individuale [unifamiliale) izolale s2u cuplale, inchusiv in canl in cane ocupaniii desksoara aclivilali libersla
sau mamfachrione:
{a) man.un loc da parcare panbu cladii cu ALl ma micads 100 mp;
{b) mun doza locwide parcare poste cladisi cu AU mci mare ds K0 mg
422, Servich aferente lunclivali de loculre {servicil de proximitate).
- doua losiwi de paicaie.
.23, Aite activitati-
— esrwfourin Aneaei 2 [FILL C1U - Mapoea).

10 INALTIMEA ADISISA ACLARILOR

10.1. Rogrind de inadiine meam admis esle de dan riveks suyaterane (parker s elgf sao domisd si partes). Suplimentr 3l
d2 aceslez esle admiza o moncada sau vy vl sebas. Rebageres ofimadul nevel va i me mare sa0 egala cu 1,80 m fala do
pland falxded spre shada,

lotalizal, regienul do wvdfirme im poate dopasi una dalie wmaloarede conour AL (S) P Lo M (SHP+ 1eR DePeM, D P oR (5 -
subsd, 0 - detmscd, P - parler, M- mansanda, R — mevel releas).

0.2, Indlines maxima sdaiea adadilon, mas sia lacomisa superioaa sau ka aiod ulimuke nived nerolras, in puoclul cet mai
fradl, e v dopest B m. inefinees maxima sdniza o dadiolog pemswals b coama acoporisubul sao b alied rivelubi ielias, in
princhd o ma wall, o ol Dn

11, ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRRLOR 0 T T e ¥
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Afoni2a s exiad s Soelwhir sske parmsa s decs aspouhd ke axkenior a conliavine krchwll acaska, caraclendii
sad (HG 5251096, Al 30 Aukzizara el coostaciibal cxa, in cofonmrs, volunalne Si sspoct axlaror, inla In
oo adiclie oo aspuctd gaend # zona s depresiaza valonle oonand socepldle de whbanismvhi =i ahileeluii, oste inlerzisa
{(HG 52511906, At 32

Artitechwa cladirilor s va oo fochea modessia si va s ca sokad geogramdu (locie). Sa inter zice iz ea ds pastiso

ferasa Raporhd plingd va h aprogial de ed prodominanl w zona, cu vikge ample spee gravding. Maledialelada finisa) vor 6 cole
—gpcifice 7o = ey Sleds, dacse dn pets s kocsd ook sochsi s alle demente ahilecturale Penb
Ll {us: 5 derestie) se tecomands mcleride 5 cuon compalibile cu st aidtechral des. Culosile vor i pastelale, doschize,
puopiste i cole i, sporifice. Se idaziceidosuiea culoeilor sahacle, skinksnle [ Wole dementolo conshivehel. Serviciy:
puksionde do ool v gades § marcsie pon placi metahoe gravale cu dimesanes madmads 0250 cm, Avesien v

i wglasalo niena f liniacain Awa domende puile. -

T e R T W S il oW -

[2. COMDITH DE ECHIPARE EDILITARA 51 DE EVACUAREA DESEURILOR

{iezarn parcela va B iaotedata (s reldale i os de ullitah Rawlionale i zona

Stiads A sz va echepa edilitr inloalitale.

Seintarrice conduconsa apales melooios spe doamersul publie son parcelele vecine.
[-ridele do heansanent s conbarizare vor i inkoyade W i ejmuirea pascelel.
Seintazicedspunarea aciana a cablusilor 4o arice i {dleckica, elabnics, CATV elc).

ltin

13. SPATH LIBERE S1 SPATH PLANTATE

Pe soamblid unel parcele, spafie verzi orpvirste pe sl nabeal var coups i 0% din suprafala tolala si vor cuprinde
exclusiv vegstatie foasa, inede siinalla). Supeatelele avand o inbyacaminle deorice §p sunl cuprinse in calogodia spaliilor libare
Pa (asis do oren cuprinsa inirs siads 5 dadulleickiase & |s dinkmanant (g adea do Blada) minimun 6% din supralele vor &
organizale ca spalil vaT

i, IMPREJMINRE

Syee shada afiniamontul va f inchis ps loals ngimen =3 pon ingesjnuare.

Impeejnpiile arientale spre skada vor avea un sock opac o indiimea meadmads 80 om sio pate bansparenta, realizala din
il mmetabe sa0 ink-un sistom stmils cate pemils vizibilloles in ambele direc s pafnavdarea vegalalie. Inallimoa maxima a
imgrejmuinilorn vafide 2,20 . lngeegmisile vor putes § dublate de gasdusi vl

Inguejrenisile spre pracelele vesine vor avea maximum 2,20 m inallie si vor § de 6p barspavent san opac. Porileimprejmoss
situnbe in Ainiamont se vor desclede spre mlesiond pescele.

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI(POT)
Lewdnibe, atte ublizarn admise
POT meim = 35%
Ikl G2 educalio ! ewalames? - crese, gradelle, sooli publies 5 peivale
PO miaing = 25%.
fs el iedomake 56 v ogloa o i cae exb ol debilic adebate s 22 abwipein de ol capin da cladi e, cabouk]
bz se 0 tied ol Shpabivie p= laa peecels it inllles whardalic

PUIC 8 i sy sk an Bl A 23 FGIWSEL Cbs Moy b = pug £
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16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULU (CUT)
Incuimta, e ulilizan admise:
C‘.UTIIH- 09

Um0 —
!ﬁﬁhmﬂuﬂewﬂ ﬂﬁnh@“%hﬂwmﬁtmdmmmmﬂ dir cladira,
eadoudul facandu-se ineomod obhgalonu pe inkeaga percaa, inidldesubaniske:
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_UTR Ve - ZONAVERDE DE PROTECTIAA APELOR SAU CU ROL DE CULOAR ECOLOGIC

1. UTILLZARI ADMISE

phandalin inclle, modi 5 poass,

- sislem de alei siplaliorme penby ciiculaln peefonale s yeka =
mobilies urban, amenajan perku joaca, odifers, sparl sialle achvibafinas Eﬁnmm
edhoules, components ale amenajani pasagae,
lucr i s amnenaian hidrolchnice,

2 UTILIZAR] ADIISE CU CONDITIONARI
Sunl addinise domonle aferente infrashuchsil Ivico alite, cu condilia sa e amplasale in subleran sau astiel incal sa aiba
ur impact vizuad minkin, 52w produca polure fonica sau de ala nahua,

3. UTILIZAR! INTERZISE
Sunl inferzise orice uilizari , dide dacal cele admise la puncisle 16 2 Sund inferzise hoceasi de lesasament si sistemalizam
varficalade nahya sa aledere amenagjanie dn spafitie pubilfice sau parcalele adiacanie.

6. AMPLAS AREA CLADIRILOR FATA DE L BSITELE LATERALE S1 POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Mu esle canul,

7. AMIPLASARE A CLADESLOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASIPARCELA
Mu esla cazul.

B. CIRCULATH SIACCESE
Sunl admise, pe baza uns plan declr (maskepian) st PULD, modficai de organizasii spaliale in scopul infegranii sceslela in
ﬂshwim:ﬂuhm:ﬂlmm&mﬁhm&mmnlmmﬂmﬂ uilfiza siskrme
liere specifice - agregate compacisle, povae dn pisva ehaala ge. Eske admisibila iolosiren de imbeacamint asfallice, cu
lrztamante supsicidedn apogde de badaslien, imoneraioae oo imagine dlalon din agpele compactale,

S va reahrain poded poabu legahea dibe Shade A i shada Volevodd Glad, Bz o § modiicala fooma albier keenbilui do
vessand,
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9. STATIONARE A AUTOVEHICULELOR
Esle interzisaparcaea alomobdelor pe lantoniul zonsion vesa.
Profilul propus pentro styada A cal si oo peclre shiads Voevodd Glad prevad locin de parcare poblicede-a hingl skazii.

10, INALTIMEA ADRISA ACLADIRI.OR -
Fhip sl szl

11, ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR e o g
' Fu esle carnl,

12, CONDITI DE ECHIPARE EDRLITARA SI DE EVACUAREA DESEURILOR

Zuna e echipala ediily complel Se va da o dlenba decsebitn iuminohide public, c2 va faee oblechl unar sludiide specialilate
Saves prevedes punche de dimentvecu apa dn relesun publica Se ik zice dispunerea astiana o cablurilor de oricefsl
{eleckicn, Ilelonice, CATV ed:). Vior § dispuss cosmi de guna skadale acolo unde e necasa

|
i
F 13. SPATH LIBERE SI SPATH PLANTATE
, Se va umar in mod chligaloiu corsavarealiodaiea caaclenuul ovasinalal al zonel.
| S inlorzice placarea dbillocmahriior cu plac de bolon saubdonaea aceslora.
| Ca parte 3 culoandui de protecie 2w forend de versand so va wmasi fixarea lerenudul, prolojarea sceshuia bila de fonomens
de croziune prin vogalalie joasa, mods < indla
Se vor pulea organiza bases pelonde si velo, locwi de odina, locuride joaca el

i4. MPREJMUIRI
Ca regula genarala imgrejminnie spee skazile adacents v § redizale pin dsponerea parimeliala a unor gandun vii
Imprejmuinile pe zonde de inwecinare cu progrietall privale vor § de Bip kansparend, cu inalimeamadimada 2,20 m.

15. PROCENT MAXIN DE OCUPARE A TERENULUI(POT)
POT madim = 1%

16. COEFICIENT MAXIN DE UTILIZARE A TERERULUL {CUT)
CUT mzocim = 0,0
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Ca wimare @ cerenii adeesale de Plopeanu Doru-Alin cu domiciliol in judejul Mures, municipiul
Tirgu-Muyes, . inrcgistratd cu nr. 27993 /18.01.2018, in conformitale cu prevederile
Legii nr. 3502001 privind amenajarea teritoriuln § eebanismul, cu modificarile si completdrile ullerioare
i a fundamentarii tehnice a Comisiel operative de sebanism intnmits in sedinga din data de 02,03.2018, se
cmite prezentul

Aviz de Dpuriumtate
Nr. ... A9 . din. 222t

pentiu claborarea
P.U.Z - ansambly locuinge unifamiliale Aleea Eclipsei est, Cluj-Napoea,
peneral de imobilul cu nr. cad. 312113, cu respeciarca unmdtoarelor condifii-

L. Teritoriul care wrmeazi s3 fic reglementat pan P.ULZ :

Conlorm anexei la prezentul aviz, iertoniul de reglemental este UTR ULiw, delimital de strada
Eclipsei in panea de est, str. Voievodul Glad la vest, zona reglementata prin PUZ aprobat prin HCL
2542006 la sud st UTR Liu la nord.

2. Categori functionale ale dezvolidni si cvent werviluli
-existent; conf. PUG aprobat cu H.C L nr. 49372014 ieritoriul de reglemenial este incadrat pargial in U.T.R
ULin- zona de urbanizare - locuinie cu regim redus de indljime dispuse pe un parcelar de tip urban si pargial
in Ve - Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic ;
-propus. locuinje cu regim redus de indljime dispuse pe un parcelar de tip urban,

zona verde de proteciie a apelor sau cu rol de culoar ecologic.

pentiu o rezidengiali: P.O.T max. 35%, pentiu locumjele covor max. 60%, C.U.T max= 0.9 ADC/mp

pentin. zona verde: PLOLT max. 1%, C.ULT max= 0,01 ADC/mp

4. Dotirile de interes public necesare, asipunsrea acceselor, parcajelor, wilitfilor

- spajii verzi cu acces public nelimitat (scuar, grading, pasc):

- aceesul auto se realizeazi din suada Fcolipsci:

- staponarea autovehiculelor se va organiza in intenionsl parcelelor;

-cchiparea edilitard va cadea in sarcina proprictarilor parcelelor din zona studiati. conform avizelos
furnizorilor de wilinag.

5. Capacitiple de ransport sdmise

Se vor aplica profile transversale in conformitaie cu prevederile Ancxei 6 a RIL.U aferemt P.UG 5
mamele tehnice specifice i se vor asigura mcordurle la intersecfil conform nommativelos:

Steada Felipsed sio strada Voievodul Glad vor prelua pofilele reglementate (12m) prin documentatin

i banistica aprobata co HCL 2542016

b Acondwi/Avize specilice ale orgamismclon centrale sifsau tenitonale pentru P17
conlorm Centificatului de Urbanism nr.6034 din 15.12.2007
cw caracter analitic povind coractenisticile zoner (rebtia rond-orag, conformini spatial-

slanednn




volumetnce, caractensticile gesutulu whan, condipn peotehnice. reambulbve wopopraiei)
studiv de walic
7. Obligagiile initiatorului P.UZ. ce denvi din procedunle specifice de informare si consullare EJ__I:llicului

- conform regulamentul local referitor la implicarca publicului in elaborarea san revizuirea planwrilor de
urbanism sau amenajare a teritorivloi aprobat cu HL.CL ne. 15372012

Prezeniul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata dwara de valabilitate a Certificetulni de
urbanism nr. 27993 din 13.01.2018 emis de Primdiria Municipiviui Clyj-Napoca. Emiterea Avizului oe
oporiunitate nu obligi awloritaiea publici locali implicit la aprobérile ulterioare ale documentatitlor de

wrbanism.

Arhitect Sel, ~ Inspector specialitate, Executiv,
A:('h. aniel Pop [ &rLEI‘:p.Ligi: Subjirica lng+ ina Clnlnln
{ e - l.
Sel Birou Suategii urbane

arh. Wurﬂmn
P /

¥
Red Jex. consilier ah. Adriana w&.,]‘ )

Achitat taxa de 12 lei, conform Chitangei or’ {05 > din - R
Presentul avis a fost ramsas selictantehu Jucct’pam pml-l hqhudr
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Ua mmnre a cerani adresste de Plopeann Doru Alin prin Nemes Oiver - Teodor eu domicilin in
fdequl Mwes. localitates Lareu-Murcs. ool postal iregistiatd sub
GO 332000, in confommitate cu prevederile Lesii ne 33502000 peiviod smensjarea teritorinlui 5i
whanizinul. co modilicinle st comphetnile aheriome, se amite wndtoml-

AVIZ .
Ne Y i o )

pentie PALL - paveelare gi construine locninge unifamiliale, Aleea Eelipsei - exl

peneral de imobilul co ne cad. 312113

hvigiaton:  Plopeany Do Alin si Plopeann Adina Gabricla

Proiccimit: Detra Athitoctma SR .

Specialist e diept de semedings KUR: ach Alina 5. Popesen

Amplacar:. delimita -, sepralig? sonn ses'con ot B PULZ weritodul acgleomentss . insupraliga o
L2685 L cste ddclimita: de sicnba Folipsed in pontea & est, ste Voivednl Gin' B vest vona replenenialia
prim Pl apeebel pin 16 L o 2305006 b osud st B VLR Ve B eond. Teritesivl de stdiz
crerai! s rone de reslerenc diovem? Fenelictailon =i v & inthsenty 3 meesioi

—

tevenal stacia poin PUZ este incadeat conforss FUG preponderent i U TR DD g si pargiad i DOER Ve
VTR Uliv Zond ke prbanizan  Locoinge on regiar cedus de= indljime diprase pe un paceekar de

lips wrbaa;

S pine procosstinna, Tt werdenzald de dessital - mica, prodosninant kocwing wnilamilink:,

gt ol conaspemive becuinge siapate Ipolosic in toribonin i rezim eokaz, cuplal, inyinite, covor;

“idipinncs movima sk doud nischnd soprdoane (parler $ictag s demisol 5 parter). Suplimentas g dy
aeestea, eade ulmist o maeankh saoun wivel rewas, confoom definifiike din ehear (Awesa 9 alerentd
Regudamen PUG). Totalizal el & indlime mo poste depdsi o dintve srmitoarche vonlisneajie  (5)
TP TR S P R DAL DA PIR: Tl monine admisd o clidinilos. mdsmat T coiliga st
s L atical whinwlui nivel nectas, i paecl col mai il oo va depisi § o Indliimes maxiog sduiss o
chidizilon, mianatd b coansz acoparizul <m b aticol wivelle seters, s posctul ool ma® falt, oo va depist 17 m:
“inelicd wrfeaistics: PALT max — 5% postin st atilivinike sdmise. cu cacoplio lecudinfelor conon pentin cine
PO i 6005 C U T o 0.9 AIN Fmpc

e e fopd b dlasiamen: win t s mes S mogi v B osabilit pon P

setrapers mm. Sk ok Biircly haerade o caml comdiaing pe it £ limitcke Litesaka 7 bterale de g el
Hecuinge cuplate. iegmic. anont, M1/ stabil adasciea cabeanului. Se seoomandd constiniesa & sl
vonnne po it de propnictse. Prieo el cbidine dintiooe sic s va remee de b limits lterala de
proptictate - m vl constizing i wtagers Ba de Banita btasl ming S Gwis LSmoposten heewingele in
vaevinday,

wctvaers i fupidh Bl poo socrioars 1 eBdine dow inn mai pasiis & 6 D

- VIR Ve Zema verde de protectie a apelor saxu cu rol de caloar ecolosic.

fascttinse pucebicanta. planiags: mabtc, modi 8 pas adeom 3 aber < plavborm ponton ciroubagn prctosinl:
s mehilier o, rweaiEo pomen s sdibag e s alic ot n: in e ko comgatibihe. edicule
venpenenie abe snonaiinii peisasenc Iocrin i smeanjisi bide schnee

inclicottort gordumintecs - POV ] sy, 1% U0 ] mas LT

e ——
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-indlfimea maximd admisa, rewagere foid de olinament, limitele laterale §i posterioard: mu e cazul;
-stafionarea autovehiculelor: ¢ste imtzrzisd parcarca automobilelor pe tertoriul zoncler verzi Aceslea se vor
organiza / reglementa ca paite a sistemuln de parcaje / smape publice.

11. Prevederi ILULZ- R.L.U propuse: )Q:zﬂr“—‘
Prin P.U.Z. se propune parcelarea terenului ( 23de le destinate consiruirii de locuinge individuale,
2 parcele en destinafia de spafin verde en acces public nelimitat, un imobil cu destinafia de drum —
strada A" gi doud imobile cu destinafia de drien, necesare ldrgirii strazii Eclipsei yi I'bmvmh' Gilad)
si saahllifea de reglementisi qn:l[m: dupad cum wmeazi:
-ILUT.RLIV] Locuinie en regim redus de iniltime dipuse pe un parcelar de tip urban,
-functitme predominantd: locvinje individuale (unifamiliale) §i anexcle scestora;
-regimt de constraire” izolat sau cuplat;
-indifimen maxima admisd; el nivele sopraierane (SHP: 1M, (8) +P+ 1R, D+P+M, DePER; Hmax,
cornigh — 8m, H max. coamd = | 2m;
Inaljimez maxim2 adims2 a cladirilor, masuraid la comisa mmi san la aticul ultimului nivel
neretras, in puactel cel mai inalt, nu va depasi 8 m. Indltimea maxim3 admisa 2 cladirilor, mdsurati la
coama acoperiguiui sau la aticul nivelului retras, in punctal cel mai inalt, nv va depdst 12 m;
-indici wrbanistici: PO.T max =35% , C.L.T max=0.9 ADC/mp;
-refragere foid de aliniament.
- 3m fa§i de strada Echipse:

3m pentru clidirile amplasate pe frontal nordic al sirzii A
intre 3m st 18 m pentru cladinle amplasate pe Hontul sudic al strdzi A, conlorm plangei 03
Reglementin urbanistice
Garajele se vor retrage cu ininim 6 [ata de alintament pentiu a penmile parcarea in fajh a
aniotunsmelor;
rermgﬂe Japd de limitele laterale.

pentiu parcelele 3,7,11,15,19,23: pe limita laterald vesticd 5t mimm 3m a3 de limiia laterala

eslicl,

pentru parcelele 1,5,9,13,17.21: pe limita laterald esticd §i minim 3m fajd de limita laterald
vesticd;

pentm parcelele 4,10,16,22: minim 6m fala de linila laterald estick 5i 3m fafd de limiia
lateral vestica. In eaau] m care fatada nu dispune de golun, se admite amplasarea la Im fajd

de limita laterals vestica.
pentru parcelele 6, 12, 18, 24, 28: minim 3m fa12 de Fimitele laterale. in cazul in care fajada

ni: dispune de goluri, se admiic amplasarca la lm fala de limita laterala vestica §i minim 3m

[ald de cea estici

- pentiu parcelele 28,14 51 20 : minim 6m fq.’a de limita laterala estica si minim 3,5m faji de
limita laterala vesticd;
peniru pareela cu ne 260 mimm 3o fagd dt bmta lsteral3 esticd 51 minim 3,5m fafi de limita
lalerald vestica,

Carajele se vor putea 2lipi hinntelor laterale zle parcelelor, cu conditia ca indllimea calcanului
reznltat <5 nu depaseasch 2.8m;

-regragere fopd de limitele posterioare: H cladire dar po mai putin de 6m;

-circulagii, accese: accesul la amplasament sc realizeard din strnda Fohipsei i strada Voievodul Gled
reglementate iz ampeiza de 12m prin PUZ aprobat prin Hotdrdrea or. 25472016, Accesul pe parcele se
realizenzd din strads A" propesd prin PUZ. la ampnza de 9 m, cu alveold pentru stafie de trasport in
comtn s1 patru supraldtgiri pe latura sudica, in afara profilului de 9m. Pe o parceld se pol prevedea un
singu: acces piclonal 7 vn singud acces carosabil, cu Hgime maximi de 6 m;

:




DT ARG EY
FIAEARDS MUSEE I DI LD S A A

e Sag.d
4l BOIRLE BAN GE AEEOAL L D B KBASESN
o Y GATEE A 1A (S AP AR
LR R ¢ Raihphame 5wl G b Mgas ki WM D) s

wwe e s e e amm s leehaarn v prp noaw sl s g
seifionnirea antoreliondlor: soaa omaniza in interien] parcelel. Nevesanl loewiloe de paicare @ min
un low e prarese ponten cladin oo AL e micade 1000 58 aanim dow ke de parcine pentie ehidini
ent AL e v o 100w
cohipare tehnico cdilitunt wate consinscpiile s vor mcosds b epelele alilivee edilicate. disponibile §i
Tunctionale (apa. canalizae. clectiea, pari

U1K Ve - Zona verde d= prateefic 3 apelor sau ru il de eulear eeolozic

Sruncqinme predossinast: plentafii inalic, modii 5 poose, sistan de alei 5 platfonae pontie cirenlajii
pictomale si velo amobilics b anscnsgad pentor jooca, odilie, sport si alle activitagi in ace libey
vompatibile edicule, componcnte ale amomajbni poisgsenc e g amensian bideotchnice;

Adiclicotori sebomistici . PALT nax 1%, CUT s 000

neilfinca muevica admisia, retrazere fajo de aimivnseni. Tsitele latveale 3§ pesterivani e cazul;
stufionsarva audovelionelor: este imerzisa parcares autonmbilelor pe tenitorinl amclor verzi. Avesten se
von orpamiza Oveplementa v pote o sisteslon de parcaje £ e publive.

Doeumentaia P4L7. - ansanble keuinge wniluniliale Aleea Polipsa est, inregistiata suboar,
1135 6AR 2010 3 fost aealizaia in scdings Comisied fehaice o amenajare 2 teritosiulul $8 arbamisim din
data e L0209, in o wms sedinpel CLA TG sioa sailicud complethilos depime sub
G268 FIAIR 22000 ¢ i Siaszngs Chroulagietd i sodfioga opnatid din 1202 021, se avireasd Tnvoabil
Plane! vilsmistic coned st Resabaoersial alean! asccsioin

Vet insestififhe promiee gais deetsnentafin Qe wrdomica, o 1 siposiale de berelicionin acesteis,

Anstecries conilenit msienizatiilos Je eonsiniic g paocke,
supiafetele & faen ez Beindt 8 sodenisaas seeacis Belipses si sivicii Yoivodul
Cilend b smapaion de ) 20 (s tromsonnn] afizcont PUZY vod b deaiembiaie din pacelele
witiale s insenk in CF o i de o™,
+ Stexda A7 propasa pris PULZL se va s in CF oew sithel de odvan™, se va echipn
cdilitar, o poniea coeabila 3 acedeia va Grclizats b st de v

Ansterion vevepticn comstiectithsr progacac

Se vaambuce b st dee v posicn prctonata o staen AT se vor planta mioin 10 aiohon
en ciscumberings Jde mie 3o mdsata b b de B colet s se vamaples mobilicr wrban
feoyuni o pamied )
+ s va s spedio] sonds oo acees publie polvial die cecisates st Voevdul
Cilaed i hass e peviect de spocialitste (plantagi Bsalle, medii 5 joase. nobilier whan,
alel pictonabe).
G ven ahiscr Lo st ok s st Vebisei 51 stemda Veiovedul Ghis? prepulivizite T
Pl acrdential de 1M de kromtersectin cv ste Ronwat Ladea pine ke amplasamentul
iwhion peie PUZ. ia confamitate en presedorile Avisabol Steangs Chienlalici
RaToL e I LO L 12
Piowtiowe aveessl dansgse oortorad Cdworsloan spes tesemd stialiat pein U/ a realizeacid prn
it rveefive sie € tiee Brebwowss e Fagml ste Bos? Linde: st Forlsgssct. o vves cupacitone o
cocubigic oo dopwrving et antosi-agates o omtraie pents eveipil faltcis Jecin el poetten
Spcoirncina iciutice o B s v aniccagee ok spualif ver b s wu B sdloreor deacibaparis X5 liwssirn:
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Prcrentd iz este valabil cunen Bpecond cu plang Je replementan anexad @i vivald spre
peschimbare. Flaboratornd 5 bencliciaul PALZ copund pontie exactitaren datelor 31 veridicitaes
inscsiswrilor cuprinse in PALE care Lace obtectul prescatelud aviz. in conformiiate cu w63 alin, (2) it
p) din | epea ne 32000 privind acenajgarca tendoriului 3 ardanisnal. oo modilicarile si completirile
lterioame.

Prezentul aviz esic wn avie Whnic §i poate i folosit nemai in scopul aprobdni LY.
Dectmentafia iehnici pentio avtoizares executiai heeririlor de comstisize (DUT.ALC) se poate infocmi
iz dupd aprobares PALZ. §i co oblizaivitaten sespectiil imoensi a presederilon acestuia.

Prerentu! anviz este valabil de by derta cmitenii sale pe twoota durata de valabilitate @ centificamlui de
wilvanizsan m. 640 din 172122000, cois Je Primsia Clug-Napoca in secheasi condifii nebanistice e i
cortificatul de whanism ne. 603 din 151220017
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I 1LY, - paveclare si consirnire locninie unilamiliale — aleea Eclipsei - est
Mr. 33301 741 1 .06, 302 |
{nr. cerere 1LC.L.)

Rapociui informirii si consiltarii publicului,
care Tundamenteasi dectria Consilinhn Local de adoptare sau neadoptare a planului de wrbanism
sl Encnagare a teritoriuloi

Docnment claborat in conformitate ew Ordinul ne. 2700 din 30 decembrie 2000 emis de
Ministerul Deevoltarii Regionale 5i Torismului pentrn aprobarea  Melodologici de informare
si consultare a publicului cu privire la elaborarea san revizwirea planurilor de amenajare
teritoriulni si de webanism™ 5i a Regulimentulni Local referilor kb implicarea publicului in
claborarea san reviznivea planurilor de urbanism san de amenajare a teritorinlui, aprebat cu
H.C.L. nrz 15372012

*  DPersoana rvesponsabild din patca Primarici Muncipivlui Cluj-Napoea @ Biroul Strategii
Urbane  Cam. 64 (Simona Cipeigan)

e Inifintori : PLOPEANU DORU-ALIN st PLOPEANU ADINA-GABRIELA

¢  Proiectant : S.C. DETREI ARHITECTURA S.R.L.

Procesul de informare i consultare a publicului s-a desfisural in conformitale cn
Documentul de planificare ne. 626921721.12.2020

. Aviind in vedere art. 3 din Ordinul nr. 27012010, conform clruia, pentru documentafiile

aflate in curs de elaborare se face in funcie de etapa in care se alld, Gird a relua intreaga procedurd,
pentiun documentajia PLAN URBANISTIC ZONAL - PUZ - parcelare i construire locuinje
unifamiliale — aleea Felipsei - est

Acte de antoritate publicd de reglementare care au fost eliberate de Primdria Cluj-Napoca :

- Certificat de wrbanism o 464001 7.12.2020
- Aviz de oporinnitate nr. 250/22.03.2018
- Aviz Arhitect Sel nr. 49/05.05.2021

AL Detalii privind (chwicile si metodcle ntilizaic de solicitant pentre o informa 5i o consulin
publicul, inclusiv:

L. datele ¢ locurile twuror intilnirlor ka care cetifenii au fost invitafi si desbatd propunerea
solicitatulu:
S-aitr indecamil;
Document de planificare a procesului de informare §i consultare publica pentiu PULD. or.
626921/21.12.2020
S-a afisat pe site-ul institugici tabelul cu documentagii de wrbanism supuse consultiini in data
de 07 I]" I8
La sediul Primdwici Municipiului Cluj-Napoca, Calea 'Mqllur ni. 3, pe panoul de 1h$nj vis-n-
vis de cam. 62, cl. 1 au lost alisale nomdtoarcle -
e I"lan reglementini urhanistice
s Pl incadire in ond
Vecimilor de |1.m_u.l.1 le-a Bost tramsins odatd e potilicarea privind intenfia de claborare o
studiulug de urbanism s plnul reglementin whonistice
in datele de 22092020 51 31.12.2020 pe site-ul institufici ka secfionca . Locuire\Strategii
Uirbameilnfonmarca i consultarea publiculutDocumentagin PUZ supuse consult@ni publice in clapa




elaboririi propuncrilor™ a fost publical anonful cn privire b documentatia PUZ. - Ansamblu
locumite i familiale aleea Eclipsei - ost. cuprinzind atdl parica serisd, e §i cea desenati, precum §i
adhesa de e-mail ka care sc pot trimile propuneri, sugestii §i opinii.

Deatele 5i bocurile taturar intelnirilor:

Publicului intcresat @ s-a dal posibililalea s asiste a desbaterea luerini in CTAT.U. la
sedinl Primdrict in data de 14.06.2019

Anunjul cu privire la dezbaterea lucrini a fost afigat pe sitc-ul institugici ln secfiunea
WLocuireStrategin Urbanc\Comisia  Tehnicd de Amenajare a Teritoriulni i Urbanism\§edinge
Comisic Tebmicd™, ammjul privind consuliarca populaici a fost publicat in ziaml Ficlia din 01-
0209.2018

Devzbalerea lucririi s-a realizat la sedinl Primdrici in data de 14.06.2019 - o 8:30

2. conjinutul. datele de ransmitere prin pogtd 5i numdnul rimiterilor pogtale, inclusiv serisori,
invitagii la intilniri. buletine informative §i alie publicagii:

Celajenit au fost informafi, prin afigare pe site-ul instituliei a ordined de z a Comisiei
Tehnice de Amenasjare a Teritorinlui 51 Urbanism, s paticipe ka dezbaterile care au aval loc la
sediul Priménici in data de 14.06.2019 - ora 8:30

S-an expediat notificin proprictarilor parcelelor vecine pe laturile celei care a generat PULZ.
privind intenia §i propunerile docomentagici.

3. localizarca rezidenfilon, proprictarilor si pérfilor interesate care an primit nofiliciri, buletine
informative sau alte materiale scrise;

Au fost notificai :

Tuga Liviu loan § Tuga Maria -

Miclius Mibai loan .
Rogu Ovidiu Cilin 51 Rogu Crina Maria
Orban Radu Livia 5 Orban Magdalena —
Miclea Canmen Lucia

Davidescu Gheorghe 51 Davidesen Adriana —
Cuc loan 5i Coc Aurica- 7

Cionte Gavril i Ciorie Anica -

Martis Gabricla - s

Turen Diavid Tudor

Neagos Livia

Boca loan si Boca Mana Delia -

Moga Ovidin si Moga Camelia

Medan Gavnl lonel - st

Medan Maria Rucciundra -

e Uian Conslantin -

s (nolrei Veronica -

o (drstea Flonn

& B @ 4 @& B

" & % @ @ @ @& &

Au fost amplasate pe teren panouri de identificare a investijici pentm informarea §i
consultarea publicului, avind menjionate datele de contact ale Primédrics Cluj-Napoca la care se pol
. trimite observalii §i propuneri. ,

4, ovmiinul perssanclor care au participat la acest proces;
La derbaterea din FLOG20TY au panticipat din patea Priméries © membrii comisici

CLEATAL din panea beneliciamlui s-a prescntat projectantul — ach. Oliver Nemesy
Din partea publicului nu s-a prezental nimeni.




Piin andresa cu ne 323149051 1L.2018, d-na. Neagos Livia cu domicilinl in :
. comunicit urmétescle obiectiuni :
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Prin adresa cu nr. 268230/21.05.2019, dl. Orban Radu Livin eu domicilivl in sir. !
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Prin adresa cu ne 1 7197911032021 | dl. David Tudor cu domiciliul in :
comunici unndtoarcle obicefiunt @
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B. Resnmat al problemelor, shservaliilor sirerervelor exprimate de public pe parvenrsul
procesului de informare si consuliare, inclasiv:

L. moddul in care sohcitantul a resolval, inten{ioncazi =5 rezolve san se va ocupa de problemely,
observatitle s rezervele exprimate de public:

Ca vispuns I sesizirile d-nei. Neagos Livia cu domicilial in cunr.

SZ5LM0S. 112008, projectantul Tecrdni -~ S.C. DETREI ARHITECTURA S.R.L.-arh. Oliver

Nemes, precizeard nrmatoarele :

Referdlor la observatia:
Ciroutalia Nypevinata la inled seclia cu sivsds Braocess

Raspuns:

Numar total d2 boci de pascare propuse peatw subzona UTR Lin este de 70 locwi. Dintre caee 24 de locuei pentia
vizitatoni In afea celor 28 de parcele cu koouinte. Sohilia de modermizare a droulabed sespodta prevederile de conformang si
dimensionase din RUU aterent UTR Ulia din PUG al sesicipivhs Chij-Napoca si cerinlelor exprese din Avizul de Oporhmilale
cliberat de PMC) ne. 250 din 22.03.2018.

Propumerea de modomizie a cisoulaBial a 51 supusa vl studie de rafic, Conlform studiubui de lralic elaboral de o
fizma specishivala - Dvumexpeil SRL Chd Napoca - in wma anafize] comparalive. a rezuflal ca oo exisla diforente majoro intre
traficul actual in 7ona kda de baficul edimal dupa reazarea ansambldai de loceimie. Conchuzia shudivlul este ca ansamblul de
focuimbe regleanental prin prezentid PUZ me adece un apol seardicaliy in incascarea Irafitulu in infersectille sau sirazile
adiztente. Intre intorsectile lnchize i masiralocls s profscile do walc a'e shudiuld o regaseste si cea aminita in obiecliune,

Solutia de circulatie m 20na shadiota 5§ udad de e aminsl au bost awizate Evoralsd prin Avizul de Princlpiv ne,
2961347446 dlin 14.09.2018 o Direchiel Tehnica Senicad Siguranta Cisaudsliei & Muricipivis Cluj Napoca.

Referitor la ahservalia:
Dobitl 13 gaz si debitd I3 apa fpo cae va nugam 53 § masisali nainke do reafizarea vestbr)

Haspuns: a

Pentru decumentatia de wbanism in faza PUZ a1 Jost §'berate avizele brorable legal necesae in aceasta elapa de
dendaee a proieciuivl de catre formizen de uliSist din zoas

Delgar Ged S A contorm Awiz Favorabil cu Ne. Invegistrare 211080075/08.05.2018.

Compania de Apa Semes S A confosn Aviz de Ansplasament Nr. 12142015,

Ambele avize sint ansxale in cople prezental nolfican.

Referitor 1a observatia:

Acoperited nivalibd de axigen prn disigesea vegolatio fpéanlels smana onyen).

Raspuns: .

(i siprafata teata e 12 857 mp 2 pasceld shudiade o suprafeta de 1948 mp s= suprapine cu UTR Ve, Confori
jravedediorn RLIF alareat UTR Ye din PUG A sounicipiubs Chy-Hapoca aceasta suprabta de beren va ramane o destinalia de
st verzl. Procechl ng infuerleaza pe acests supralala biankd enisisi ds oxigen din prezend.

Restul supealetel wrbarizate prin profect 2 categonia de Llsnta 2ratd 5 esle n prezent inierbal (faneata), Terenrie
inietbate sinl considerale cin spont negald sou chiar negater de axigen Yolumud de oxigen produs de irba prin lolosinieza
este apropial de ool al emsie de diorid de carbon in procesad de descompunere anuata in anolimpel rece In cazul in cane
masa vegelala este folosita drept lwraj, snisia de carbon servllaba in wma consumuha esle considerat in genanal superioara
volurnulul de oxdgen emis die gaba pana fa reoclane.

In decomentala foopusa spre corsullzre suptafetele vera din bzabd tentonal depasesc minimud de pondere
obligalatia pening supra‘ala pascelelor edifcabiie. Supimentr faka de sitoabia achesta 3 lereavhil, pin profect sint propusi 15
arbofi de dinfament in profiud ‘ongiludnal 2l shaza A Se apreciaze ca in cele 23 de geadini ale parcelelor din profect ver
(Hlanliti un pusmas de miim 80 de arbon si asbust Aceasta sitaalie nowa preconzata, cu un muman de mai mall de 100 de
copad nou planlili, va schenka radical blzatd de producere 3 ancemadul de pe supradata de leren mbanizata in und
semndicaley par b, &

Referilor I observatia:
Dinntinizioees sewnnilic aleva a gradubs de haneordalo a cinls 51 3 Mol :

Raspums:

I degumentalia supusa spre consudars veanatisa spge pascela doamme: Liia NEAGOS este reprezentata de fionki
nirdic 3 $i2£4 A ncu propase cate va coamplela cuartabd spre shada Remed Ladea. Solwiia penfru aeste parcele va
urmalogrea Adorcmea pacelelor va 6 de 2 cu bentun gl {penty ol de consbuct propus - locuicle insinsite) de 12 m
sam 4 m, Derenchmsa genmoasa 4 kot b va porens 123i2aea wor aocese aulo Licle si kzowmentaren proounanlor de




voume Lignotonia soluldor iepntive de complexelor da case inskniie va § ast@el evilata. Conformarea ol lor permite
decupage inmasa consiata cu retvagen subceeste de b Swdele postericane poni irée edenioare de grading pentin un grad
mai mare de inbantale (5 de ocunléle vecne.

Fatadcle orientale spre groding ale consbuctelor 56 vor dispume pana L minim 6 oo de 1 binika posterioata a
jrceicion
Prosechd wespecta sl regierant= de mbshicn m vigoxe cu pave ka relrageiea 1snma obbqatonie de fa kmita
postnoata & parcele penli 5Cesta 20na a orasulm - minim § m - {condorn RLU aferent UTR Ui din PUG al municipiolsi

Relragerca de mininum 6 m 2 fladelor postenoase ale caselor propuse depaseste cu mull jumalate Jin

inallirea la cornisa al acestora (eskmata in acest moment b 7,5 m). Aceasta shuabie de vecnatale nu se icadreaza in carurle

in care esle necesiva veificaea nluenlel ane construcks aenplasale in vecinolabea wisi imobil de foceil. Cenform Ordinulul MS
. 112201 - Nomme di kpena 51 sanatale pubica pravod medad de vista & popdaier - a1l 3, esle nevole de shufiu de insosite
doar in siualifle incare distenta dintee cladirlle avecinate ests mai neica sau el pulin egala cu inallmea cladini cedei mai inalle.
Pe eale do consecinta pentv siuaka de veonatale n dsoulic nu esle nevoie de studiu de insorire.

Conchusionzam ca sohilia de parcetare sl confmarea contruchilorn propuse vecins parcedei cu . postal 112 de fa s
Romul Ladea nu afecteaza in nol un b gradid de keminordate a curli i a imoblid de b adsesa menfionata,

04 12 2000 prciecland gereral,
i sk O.Gogane. 7, Cluj-Napoca,

1 arh. Oliver NEMES
P

Ca vispuns la scsizanle d-loi. (rban Radu Livie cu domiciliul in str.
cu nr 268230021.05.2019, proiectantul luerdrii - S.C. DETREI

ARHITECTURA S.R.L.-arh. Oliver Nemes., previzcasi wimdloarele

Referitor la observalia:
ﬁm&ﬁﬂﬂpnﬂahﬁamﬁﬂﬂﬂﬂhrmmmtohﬂﬂmma
viloarehor conslruchi - inadmisihile pentre 0 2ona redidentiala”

Latimea parceleior pentou locuinte cuplale propuse pe partea pordicd 3 sazil A oste inlie 14.9 si 1666 m, cu o
adancima do apraximativ 20 m. Astiel, solufia de parcolre prezentata respecta prevederiie RLU aferent UTR ULin din PUG af
wuniciphilul Ciuj-Napeca prin care ongimea frontuds I sirada va § mal mare 330 egala cu 12 m panton loculntale cuplata,
mal mare sau egaly ey 15m penti Socuiniele Lzolale.

Referltor la chservalla:
T palea sudica a PUZ oricnlares propasa a consiruciilor e mordica, nerecamandala”

Raspuns:

Orieenilzniles constiochifon i sund supuse sickine conddoman pin Hegulamonid alerent PUG Clul penlra zona studiala,
piit utmare sceasta cbservalie nu 21e relevanta

Referilor la observatia:
N fa foale stnd respectale lenicle de rekagers L oo Smdeks boromida™

Raspuns:

Protechal respecta toate segicmentasde wicnishce in vignate on priviee b relragerea minima obtgalorie ¢ b kmila
pmlalharaapmm-mmam-ﬁil—wmwmmﬁﬁﬂﬂm
Cluj-Hapoca). )

Refaritor la obselvalia:

‘densitale prea mase & constociesr, distante pees il ke aoesiea, indeosels als de cele din IPUZ ol situal 1 sushid celui
analizal o geieral. st mai assisd -pon2 reridontatal”

Raspuns: .
' Referiton 1 densltade, confonm HLU aferent UTR Ui dn PUG al mesicipiubd Cluj Rapoca POT maxim oshe do 35%
iar CUT maxim este de 0.9, Prezentud proisct do PUZ au soScit modiicasa arashor indicaton madmi pantng aceasts 20m,




Roferitor b distantels intre clads, sovagesde fata do Emila bilerata a porceki ingese de LU aforent UTR Uliu din
PUG a1 srasnicipiuded Chi-Napoca sunl do min. 3 m, Sind perisa, dedi, o distanta infra constiuctl do min. § m. Prin prolechul de
PU/ distaniels datis constiuctiile amplasale ps tilora sudica a skani A ver i egale sau w3l mael da 7 m eat iozulla
ﬁﬂmﬂmkmhmﬁhﬂMEmlMMEmmhhﬁMHmm
cuplate. Dalerita POT i CUT max. impusi, suprafals constuita reaultata (fustata In plansa 06.v2 PROPUNERE MODI ARE
URTAHISTICA) va F i wira dacal sipralsty edlicabits (evidenfiata in plansa 09%2_ REGLEMENTARI URDAMISTICE)

rmmmmmmwummnmhﬂammmmm
prezenhd piviect o rebagete ds la fnita kterata da min. 6 m [t de 3m ol ar i tosl penmis) in cazd conshucliler euplalo sio
ratrageso fata do lmila posterioara de min. 8 m (lata de 6 m cal ar § lost pemis) in cazul conshuctilor izokate, hsumznd
dislanta da 3 m [ata da Ewita bleiala din FUZ aprchal co HCL 25472016 rezulls o distants posibits de min. 9 m respectiy min,
H mintre constucti. Prezentul proiact 3 el crestersa conforhsul loowsi in zona.

11.06.2019 proiaciant genodal,
- dolrel athltectura s.r..
)
Cﬂf‘“

sie. 0. Gega or. 7, Chj-Mapoea,
Ca rspuns la sesizivile d-lui. David Tudor en domiciliul in sir.

ath. Ofiver NEMES
- £
..--—-'EEF'HH --r,‘ bl |
:;-:H"_,_...-f'"ﬂ:'
cu nr. 1 71979/11.03.2021, proicctantul lucranii -~ S.C. DETREI ARHITECTURA S.R.L.-

arh. Oliver Nemey, precizeazi wrmdtoarcle

Referiter Ia chservatia:
'ﬁﬂupﬂdﬂﬂﬂpﬂ“ﬂmﬂﬂﬂﬂﬂeﬂhﬂﬁm;mﬂmumhomm
mara in fali decal in spale Avand i vodess acest specife o loowtal of dladinde poriionsle in continuarea parcelelor nousire ar
lrebuni sa compensese wbanistic acest lucry §f 53 ofesro relragedi posicricare mai masi decat o impune PUG-ul pertra infimilale
8t echiibru. Pentm acessta propien ¢ sefragerea din spalele caselor de pe strada EcSpsel, vecinatate cf Romul Ledes, sa fie
[E ST

Raspuns:

Proiectul iespecta loate reglamertasic rhanisice in vigoare cu privire L relagesca misima obligaterie de a fmita
posteriuara a parcelel pealru aceasta 2063 3 orssul - “cladinlle se vor relrage de ' lnila posterioara on o distants minima
lﬂaTawiﬁmMhﬂhudﬂﬂﬁ#—[ﬁﬁ&utﬂmmﬁﬂﬂﬂmm
Napoca, in vigsare), Nu s-a solicilat prin reguiamentd PUY o descgare d2 la aceasta requla.

11.06 2021 . —

2. probleme, observajii §i rezcrve pe care inifiatoral planului de urbanism sau amenage a
leritoriului i poate sau o ¢ dispus 53 le rezolve, impreund cu motivaia acestui luenu:

Mu este carul.

3 orice alle informalii considerale neccsare pentie a susjine preluarea sau nepreluarea
propunerilon.

Pin  notificirile  cu m SISTS6MIRO0ONIO00S,  276S12A3327.05.2019 s
FHIS4/433/19.03. 2021, obiccfiumile formulaie in adresele mai sus mentionate an fost iansmise
benehicimului, e proiectantul. prin adrescle en e S7924604. 122018, 306851/11.06.2019 si




372257/22.06.20_" saspunde nceston. _ ‘
Raspunsudile proicctantului referitor la obiecivnile primite au fost transmise veeinilor de
-parceli  prin adresele e nr SS6715M3307.12.2018.  268230433/13.06.2019 s
I7TTI2AM433/20.06.20210

Prezentul raport o fost intocmit in conformitate eu Regnlamentul Local al mumicipiului Cluj-
Napoca privind implicarea publicului in claborarea sau revizuirea planurilor de urbanism, raport ce
sc supune deciziei Consilivlui Local de adoptare sau neadoptare a planului, imprems cu
documentafia completi.

Precizim ¢i in baza raportului informénii 5 consultii publicului, Consiliul Local poate
solicita modificarca i completarea documentaici de urbanism supuse aprobirii.

Arhitect Sef, Sef Birom, Responsabil eun informarea
P si consultarea publiewlwi
Pop Andreea Muprésan Simona Cipeigan

Il:llitj\ _
C/h}‘z\_ . / _g_t.f
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Prezeniul document esie supus reglemenidrilor aflate sub incidenia regulamentului U.E. nr.
679/2016

Cod ECL1 ECLI:RO-TBCLJ:2022-019.001 147
Dosar nr. 420011772022
ROMANIA

TRIBUNALUL CLUJ
SECTIA MIXTA DE CONTENCIOS ADMINISTRATIV SI FISCAL, DE CONFLICTE DE
MUNCA SI ASIGURARI SOCIALE

SENTINTA CIVILA Nr. 114772022
Sedinga publici din data de 28 Aprilie 2022
Completul compus din:
PRESEDINTE Maria-Francesca Bujor
Grelier Gabriela Bianca Pintican

Pe rol se afla judecarea cauzei de coniencios administrativ si fiscal privind pe
reclamanta GIGHIBANDA 5.R.L, in contradictorn cu pdraji  MUNICIPIUL CLUIJ-
NAPOCA, CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA, avind ca obiect
anulare act emis de autoritili publice locale HCL NR. 687/01.11.2021

S-a ficui referatul cauzei de clire grefierul de sedinjd, dupd care:

Dezbaterile au avut loc in sedinfa publici din data de 21.04.202 1, fiind consemnate in
sedinfa publica de la acea datd, care face parte integranti din prezenta hotdrire, ciind instanta,
avand nevoie de timp pentru deliberare, in temeiul art. 396 N.C_P.C., a amiinat pronunjarea
pentru, azi, 28.04.2022.

INSTANTA

Prin cererca de chemare in judecatd inregistrati pe rolul Tribunlaului cluj sub numdrul
de mai sus reclamanta SC GIGHIBANDA S.R.L. a solicitat in contradictoriu cu périii
MUNICIPIUL CLUJNAPOCA si CONSILIUL. LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ
NAPOCA si se dispuna anularea, in parte, a Hotdrdrii de Consiliu Local Cluj-Napoca nr. 687
din data de 01.11.2021 privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu - Construire
ansamblu de locuinie colective S+P+2E+R s1 amenajari exterioare. sir. Borhanciului fin.. in
sensul elimindrii interdicliei tlemporare de construire conform cireia: ,.Emiterea autorizatiilor
de construire pentru Investifii (aliele decét cele pentru Infrastructura tehnico-edilitard) se va
face ulierior reamenajérii si largirii intersectiei sir. C-lin Brincusi- sir. Fagului - str. Romul
Ladea - sir. Borhanci de citre municipalitate, dar nu mai tirziu de 2026, cu cheltuieli de
Jjudecald.

In motivarea acfiunii, reclamanta a ariitat ci detine un drepi de proprietate asupra
imobilului situat in mun. Cluj Mapoca. sir. Borhanciului, cu nr. cadasiral 341977 (rezuliati din
dezmembrarea parcelei cu nr cadastral 262538) si ¢d in cursul anului 2019 a achizitionat de la
SC AXA IMOB INVEST SRL un imobil teren, parceld proprictate privatd situatd in mun.
Cluj Napoca, pe frontul sudic al strizii Borhanciului, cu nr. cad. 341 977, rezultatd din
dezmembrarea imobilului parcelei cu nr. cad 262538,

De mentionat faptul ¢ a achizifionat suprafata de teren in discutie, in vederea
rcalizéirii unor construciii, in condifiile in care, potrivit prevederilor PUG, zona esie
urbanizati i nu exisia vreun impedimeni pentru construire. Conform incadrdrii in PUG



aprobat prin Holdrirea nr 493/2014, parcela esie incadratd in UTR Lc - Zond de locuinge
colective realizate dupd anul 1990,

Ulterior, reclamanta a solicitat aprobarea a documentatiei Plan urbanistic de detaliu -
construire ansamblu de colective S+P+2E+R §i amenajiri exterioare, pe parcela in suprafati
de 5610 mp, situata pe frontul sudic al sir. Borhanciului, fiind delimitaid de parcele cu fond
construit (blocuri de locuinte) in partea estica si vestich. accesibila si din str. Romul Ladea.
Reclamanta a invocat prev art. | i 2 din Hotdrirea de Consiliu Local nr. 687 din data de
01.11.2021, privind aprobarea Planului wrbanistic de detalin - Construire ansamblu de
locuinge colective S+P+2E+R 5i amenajari exterioare, str. Borhanciului Cn.

Astfel, prin dispozitiile HCL nr. 687/2021 de aprobare PUD, i s-a instituit interdictia
temporardi de a conslrui, ceca ce esie contrar dispozitiilor legale in vigoare, incilcindu-i-se
dreptul de proprietate privati.

Luind act de HCL Cluj-Napoca nr. 6872021 a formulat in temeiul art. 7 $i urm. din
Legea nr. 554/2004 plingere administrativd prealabild, care nu a fost solutionatd nici pind in
prezent.

Reclamania a invederal cd Hotdrirea de Consiliu Local nr. 637/01.11.2021 este
nelegali:

Prin Planul urbanistic de detalin nu se poate mstitui interdicia temporari de a construi,

asa cum s-a dispus prin hotararea atacata. iar Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca a
aprobat prin hotirire un PUD care incalcd dispozitiile Legii nr. 3502001 , Normele
metodologice din 26 februarie 2016 de aplicare a Legii nr. 350/2001 §i derogi/modifici in
mod nepermis documentajia de urbanism supericard, respectiv prevederile Regulamentului
local de urbanism aprobat prin Hotérirea nr. 493/2014.
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismului 5i Normele metodologice
din 26 februaric 2016 de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismului si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, ne conferii o
enumerare exhaustivi a masurilor ce pot fi dispuse prin adoptarea unul Plan urbanistic de
detaliu. De asemenea, actele normative mentionate anterior, ne expliciteazd i principiile de
elaborare PUD.

Reclamanta a sustinut ¢3 Planul urbanistic de detaliu are caracler de reglementare
specific pentru o parceld in relatia cu parcelele invecinate 5l se elaboreazid numai pentru
reglementarea amdnuntiti a prevedenlor stabilite prin planurile de nivel superior, respectiv de
cele enumerate de legea si normele metodologice mentionate.

De asemenca, a menjionat ¢ nu existi reglementati posibilitatea instituirii unei
interdictii de a construi. direct prin Planul urbanistic de detaliu. Mai mult, aliniatele (1 ) si (2)
de la art. 19 din Normele Metodologice reglementeazi principiile de elaborare a Planului
urbanistic de detalin.

Prin urmare, dispozitia din cuprinsul HCL nr. 687/2021 de aprobare PUD, conform
ciireia emilerea aulorizatici de construire este condifionatd de Frgirea 5i reamenajarca unci
intersectii aflatd in domeniul public, excede in mod clar limitelor impuse de lege pentru
elaborarea unui Plan urbamistic de detaliu, lueru care impune in mod clar anularea acestei
masuri.

Alifel spus, inclusiv din perspectiva abstracti tralati mai sus, interdictia de a construi
regisitd in PUD nu satisface rigorile prevederilor legale aplicabile acestei documentatii de
urbanism. Atdt prevederile Legii cit §i ale Normelor, previdd in mod expres care sunt
subiectele care pot fi reglementate prin PUD. iar stabilirea unei interdictii de a construi nu se
regiseste intre reglementérile permise.

Interdictia de a construi implementatid prin HCL nr. 6872021 de aprobare P.ULD.,
derogd in mod nepermis de la prevederile P.U.G. aprobat prin Hotararea nr 493/2014.

In Legea nr. 350/2001 privind amenajarca teritoriului si urbanismului si in Normele
metodologice din 26 februarie 2016 de aplicare a Legii  nr.350/2001 privind amenajarea
teritoriului i urhanismului si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism se
subliniazi in mod expres faptul ci Planul urbanistic de detalin are caracter de reglementare
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specifici i nu poate deroga de la planurile de nivel superior. De altfel, prevederea este si
logicd, precum si consecventd cu normele de tehnicd legislativa, aplicabile in mare misuré si
actelor administrative.

Parcela pe care reclamanta a solicitat construirea, in suprafata de 5610 mp, este sitvati
pe frontul sudic al strazii Borhanciului, find delimitatd de parcele cu fond construit (blocuri
de locuinje) in partea esticd $i vesticii, accesibild si din strada Romul Ladea. Conform
incadrérii in P.U.G. aprobat prin Hotdrdrea nr 493/2014, parcela este incadratd in U.T.R. "Lc -
Zona de locuinge colective realizate dupa anul 1990™.

Reclamania a susjinul ¢a in PUG, reglementarea supenioard din punct de vedere
urbanistic, nu  existd vreo reglementare aplicabild zonei studiale, prin care si se instiluie
interdiciia sau o eventuald interdictie de a construi pe parcelele de teren incadrate in UTR LC-
Zond de locuinte colective realizate dupd anul 1990 sau si se permitd instiluirea unei
asemenea interdictii. prin PUD.

Conform prevederilor din RLU, aplicabile UTR Le, PUD este necesar siricl pentru a
“detalia modul specific de construire, in conditiile integririi in contextul urban local - trama
stradali, accesele auto si pictonale, parcarea, relatiile cu volumele construite invecinate etc -
cu aplicarea integrala a prevederilor prezentului regulament™.

Prin urmare avind in vedere dispozitiile Legii nr. 350/2001 si prevederile PUG
aprobate prin Hotirarea nr 493/2014 reiese concluzia ca interdictia de a construi instituitéi prin
HCL nr. 687/2021 de aprobare PUD, derogi in mod nepermis de la prevederile Planul
urbanistic general si de la insasi definitia Planului urbanistic de detaliu.

In mod efectiv, PUD emis in favoarca sa modifici planul urbanistic de nivel superior,
aspect care, evident, incalcd menirca PUD, care se emite "numai pentru reglementarea
amanuniita a prevederilor stabilite prin Planul urbanistic general sau Planul urbanistic zonal”
si care nu poate modifica planurile de nivel superior.

Interdiciia de a construi implemeniaid prin HCL nr. 687/01.11.2021 de aprobare PUD

modifici nepermis Certificatul de Urbanism Nr. 657 din 21.02.2019:
La data de 21 .02.2019, Primaria Muncipiului Cluj-Napoca a cliberat Certificatul de urbanism
nr. 657 in scopul de "elaborare PUD si proiect pentru autorizarea lucririlor de construire
ansamblu rezidential de locuire colectivd, imprejmuire, amenajdri exterioare, racorduri si
bransamente la utilititi'. pentru imobilul - teren si‘sau constructii - situat in judeful Cluj, mun.
Cluj-Mapoca, str. Borhanciului, £ Nr, sau identificat prin extrasul de carte funciari pentru
informare CF nr. 262538, or. cad. 262538,

Prin Centificaiul de Urbanism nr. 657/21 02201 9. nu se certificd vreo servitute
pentru obiective de utilitate publica aflate in zond sau alte restrictii privind autorizarea pentru
motivele invocate in HCL nr. 6872021 de aprobare PUD, si cuprinde doar menfiunea ci
“terenul se afli situat partial in interiorul zonei de sigurantd/ prolectie a magisiralelor de gaz
metan”,

in acest sens, a invocat dispozitiile art. 6 din Legea nr. 50/1 991 privind autorizarea
executirii lucrarilor de constructii prevad scopul si regimul juridic al unui Certificat de
Urbanism.

Reclamanta a mai arftat ¢cd HCL nr. 687/2021 de aprobare P.U.D., modifici de
asemenea, prin instituirea interdictiei lemporare de a construi ceriniele urbanistice care
urmeazd sd fie indeplinite. cerinje instituite prin Centificatului de Urbanism nr.
657/21.02.2019.

Certificatul de Urbanism mai prevede c¢i cercrea de emitere a autorizatiei de
construire/desfiintare va fi insotitd de mai mulite avize/acorduri printre care si "H.C.L. pentru
P.UD".

Ori dacd prin Certificatul de Urbanism nr. 657/21.02.2019 se stabilesc cerintele
urbanistice care urmeazi si fic indeplinite in functic de specificul amplasamentului, cerinje
care nu previd interzicerea temporard de a se autoriza anumite construclii. considerdm ¢d
dispozitiile HCL nr. 687/2021 de aprobare P.U.D. prin care se inslifuie aceasta interdictie
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temporard modifici nepermis dispozitiile Certificatului de Urbanism legal emis, lucru care
contravine rigorilor legii.

Situatia mentionatd este exact reversul medaliei obligatiei particularului de a solicita
anularea unui Certificat de Urbanism care nu ii profit, obligatic consolidatd de practica
Judiciard, ulterior RIL 25/2017.

Reclamanta a mai men{ionat ci trebuie avut in vedere urmétoarele:

-Masura stabilirii unei imerdictii de a construi prin PUD nu este permisii in mod
abstract, obiectiv, de catre texiele legale aplicabile acestei documentatii de urbanism:

-Dat fiind caracterul inferior al PUD faid de RLLU, prin PUD nu se poate stabilit nimic
in plus faja de reglementirile aplicabile UTR Le. In concret, UTR LC este o zond urbanizati,
care nu are reglementati o asemenea interdictie de construi precum cea regasiti in PUD.

Reglementarea aplicabila zonei studiate prevede care sunt scopurile concrete ale unui
PUD si sub nici o formd, stabilirea unei interdictii de a construi nu se regiseste intre acestea.

-In conditiile in care beneficiazd de un Certificat de Urbanism valabil, care nu a fost
revocal sau anulat, acesta trebuie si isi produca efeciele, iar orice reglementare contrard
Centificatului de Urbanism valabil, nu poate si existe.

Reclamanta a invederal ¢i mésura interdictiei de a construi constituie un abuz de
putere.

In calitate de drept real principal, dreptul de proprictate privati, indiferent de modul de
dobindire, se manifesta prin posibilitatea exercitirii de cétre titularul siu a trei atribute:
folosinia, culegerea fructelor si dispozitia (materiali si juridicd).

Interdictia de a construi instituitd prin HCL nr. 687/2021 de aprobare PUD instituie o
limitd ce afecteazd temporar folosinta dreptului de proprietate a reclamantei, fiind impiedicat
sé igi exercite atributele dreptului proprietate, adicd al dreptului de dispozifie prin invocarea
de catre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca a wnor interese publice, aparent
superioare celor private.

Reclamanta a consideral ¢ limitarea temporard de a construi pini la data la care se
vor efectua lucririle de reamenajare si largire a intersectiei str. C-tin Brincusi- str. Fagului-
str. Romul Ladea- str. Borhanci de citre municipalitate constituie un abuz de putere, misura
fiind complet disproportionati.

in primul rind, misura dispusi de autoritatea publici nu este justificati, deoarece
reclamantei ii esie limitat drepiul de a construi, pentru ca insdsi municipalitatea si efeclueze
lucrérile de reamenajare si de largire a intersectiei str. C-tin Brincusi- str. Fagului- str. Romul
Ladea- str. Borhanci. Reclamanta nu poate construi pe proprietatea sa privati pand la data la
care municipalitatea ar gisi oportun in decursul celor aproximativ cinci ani s3 efectueze
lucriirile in cauzi.

Mai mult, conform art. 2 din HCL nr. 687/2021 de aprobare PUD, perioada de
valabilitate a Planului urbanistic de detaliu este de 2 ani. Prin urmare, conform documentatiei
de wbanism reclamania nu poate obline autorizatic de construire decdl conditionat de
conduita municipalititii, in sensul in care aceasta va face demersurile pentru lirgirea si
amenajarea intersectiei in timpul cel mai scurt.

Aceastdi masurd este complet nerezonabili dacd ne raportim la conduita oricum
delisitoare a municipalitiitii care a pus problema reamenajini si Eirgini inlersectiel de cel
putin 10 ani anterior aprobérii prezentului PUD. Aviind in vedere aceste aspecle, esle greu de
crezul ¢d in cei 2 ani de valabilitate a Planului urbanistic de detaliu, reclamania ar avea
posibilitatea reald de a obtine autorizatia de construire si in consecinfi si dispuni de dreptul
siu de proprietate.

Prin urmare, masura dispusd HCL nr. 687/.2021 de aprobare PUD, prin care i se
interzice temporar 53 construiascd, constituie un abuz de putere, mdsura find
disproporfionati. iar reclamantei i se incalcd nejustificat drepiul de dispozitie asupra
proprietafii private.



Prin  imtampinarea formulard, pacigin Municipiul Cluj-Napoca si Consiliul Local al
Municipiului Cluj-Napoca au solicitat admiterea exceptici lipsei de interes a reclamantei si pe
cale de consecinld respingerea cererii de chemare in judecatd ca fiind lipsitd de interes.

Pe fondul cauzei, parilii au solicital respingerea cererii de chemare in judecatd ca
neintemeiatd, ardtind cd in speti. trebuie avut in vedere faptul c¢d proiectul propune
amplasarea unor constructii de locuinte colective ce insumeaza 60 de apartamente constituind
un proiect imaobiliar considerabil. Deoarece reteaua de circulatie rutierd nu poate fi dezvoltati
in ritmul in care se doreste construirea, traficul auto foarte aglomeral din aceastd zond impune
luarea unor madsuri de limitare $i etapizare a dezvoltdrii pind la solutionarea unor stranguliri
din trafic. In acest sens, capacitatea de circulatic spre zona Borhanci este depdsita, iar in
intersectia str. C-tin Brincusi - sir. Fagului - str Romul Ladea - sir. Borhanci se produc
adeseori blocaje.

Astfel, prin avizul de principiu nr. 533620/446 din 10.12.2018 emis de Serviciul
Siguranta Circulatici esie mentional: “deoarece accesul dinspre oras spre terenul pe care se
propune PUD ul, respsctiv dinspre teren spre oras, se acceseazi interseclia Str. Constantin
Briancusi- Str. Faglui-Str. Romul Ladea — Sir. Borhanci, a cérei capacitate este depisitd,
eliberarea autorizatiilor de construire, alicle decit cele pentru drumuri si retele edilitare, vor fi
emise de cilre Directia Urbanism doar dupd ce se vor efectua lucrdrile de largire a Str.
Borhanci, respectiv reamenajarea si largirea intersectici Str. Constantin Brincusi- Str. Faglui-
Str. Romul Ladea — Sir. Borhanci penriu girafic cu cale inclari de 2 benzi carosabile™. Acest
aviz a losl emis avind in vedere avizul nr. 330180/2018 si nr. 538516/2018 al Comisiei de
sistematizare a circulagiei pentru studiul de circulatie intoemit pentru PUD str, Borhanci
205tr. Romul Ladea or. 21.

Cerinta mentionatd in avizul Serviciului Circulagiei Siguranjei a fost prelualtd in Avizul
nr. 66/2020 al Arhitectului-Sef in care s-a mentionat in mod justifical ci: ,, deoarece accesul
dinspre carticrul Gheorgheni spre terenul studiat prin P U.D. se realizeazi prin intersectia str.
C-tin Brancusi str. Fagului - str Romul Ladea - str Borhanci, a ciirei capacitate este depdsitd,
cmilerca autorizatiei de construire pentru investitii (aliele decit cele pentru infrastructura
tchnico-edilitard) se va face ulterior reamenajarii si Eirgirii intersectiei mai sus menfionate™.
Accasta conditie a fost acceptatd de Consiliul local al Municipiului Cluj-Napoca si inclusi in
Hotdirirea nr. 687/2021.

Din analiza actelor care au stat la baza emiterii hotdririi de consiliul local a carei
anulare partiala se soliciti, rezulta ca reclamanta avea la cunostinga inci din anul 2018 de
aceasti cerinta indicatd in cuprinsul avizelor eliberate. fird a ridica obiectiuni cu privire la
acest aspeet.

Totodatd, au mentionat ¢i in prezent prin Planul Nagional de Redresare si Rezilienjd
existi proiecte finantate in cadrul acestuia din bani europeni prin care vor i solujionale
deficientele din trafic - vor i actualizale stndiile de circulatie, vor i intoemite proiecte de
largini de stridizi sau proiectare de striizi noi, se vor face exproprieri. Termenul pentru
realizarca acestui obiectiv este anul 2026. De asemenea, in bugetul pe anul 2022 existi prinse
fonduri pentru realizarea unui studiu de trafic care s3 puna accent mai ales pe transportul
public si pe infrastructura pentru biciclete, tocmai pentru a putea genera imbundtdtiri sau
extinderi ale acestora.

In acesl contexl, nu se poale reline un exces de putere din partea awtoritdfii publice,
nefiind incdlcate prevederile HCL nr. 493/2014 si nici nu poate conchide cd se modificd
cerlilicatul de urbantsm nr. 657/21.02.2019.

In spefi. prin HCL nr. 687/2021 nu a fost impusi o interdictie de a construi
reclamantei. asa cum induce in eroare aceasta instanta de judecatd, ci hotdrirea de consiliu
local a ciirei anulare partiald se solicith a fost aprobatd cu luarea in considerare a avizelor
organclor de specialitate emise potrivit dispozijiilor legale si care sunt obligatorii conform
Anexei nr. 2 din Legea nr. 35002001 - Avizare procedura de analizi 5i exprimare a punctului
de vedere al unel comisii tchnice din structura ministerelor, administratiei publice locale ori a
altor organisme centrale san teritoriale interesate, avind ca obiect analiza solutiilor
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functionale, a indicatorilor tehnico-economici i sociali ori a allor elemente prezentate prin
documentatiile de amenajare a teritoriului 5i de urbanism. Avizarea se concretizeazi printr-un
act (aviz favorabil sau nefavorabil) cu caracter tehnic §i obligatoriu .-

Ceea ce trebuic retinut este ci avizele care au stat la baza aprobarii HCL nr. 687/2021
au fost solicitate prin certificatul de urbanism, conform art. 6 din Legea nr. 50/1991 si art. 31
din Legea nr. 350/2001, avize pe care reclamanta le cunoaste, astfel incit nu se poate refine ca
prin HCL nr. 687/2021 au fost aduse modificiri certificatului de urbanism nr. 657/21.02.2019.

Dacid am merge pe rajionamentul reclamantei si se va proceda la anularea partiali a
HCL nr. 687/2021 in sensul elimindirii frazei: “Emiterea awtorizatiilor de construire pentru
investitii (aliele deciit cele pentru infrastructura tehnico-edilitard) se va face ulterior
reamenajirii si lirgirii intersectiei sir.Constantin Brincusi-Str. Fagului-str. Romul Ladea-str.
Borhanci de citre Municipalitate, dar nu mai tarziu de 2026 se ajunge la incilearea
principiului separafiei pulerii in stal, principiu consacrat in art. | alin. 4 din Constitutia
Romaniei, in masura in care Consiliul Local al Municipiul Cluj-Napoca a aprobat HCL nr.
687/2021 cu luarea in considerare a avizelor de specialitate care sunt obligatorii.

Apoi, fati de argumenicle aduse de citre reclamanti cu privire la valabilitatea
documentatiei, mentiondim ci la perioada de valabilitatea a acestora va putea hi prelungiti, la
cerere, dacd va fi necesar, in acord cu dispozitiile art. 31 din Norme Metodologice din 2016
de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare
si actualizare a documentatiilor de urbanism.

Fatd de cele mai sus indicate si luind in considerare si prevederile Ant. 25 alin. 1 din HG
525/1996 parafii au aprecial ¢i in speid nu se poate reline abuzul de putere in emiterea actului
administrativ alacat, nefiind incdlcal dreptul de proprietate al reclamantei.

in spetd nu este vorba de o ingerintd a autorititii publice locale in exercitarea dreptului
de proprictate si nu se poate pune problema restringerii exercifiului acestuia. Dreptul de
proprictate, ca orice alt drept, trebuie exercitat cu buna credintd §i in acord cu interesul
general al societdtii sau al unei comunititi determinate. Or, reclamanta detine la acest moment
de toate prerogativele dreptului de proprictate, astfel incat va rugam sa aveti in vedere faptul
¢dl loate aspecicle invocate de reclamanti referitoare la incdlcarea dreptului de proprietate sunt
simple alegatii, nesustinuie de niciun mijloc de proba.

in drept, au invocat dispozitiile art. 205 si urm. C.pr.civ. si toate celelalte prevederi
mentionate in cuprinsul intAmpindrii.

In ceea ce priveste interesul reclamanteide a solicita anularea partialda a Hotaririi
Consiliului local al Muncipiului Clu-Napoca nr.687 din | noiembrie 2021 a fost aprobat
Planul urbanistic de Detaliu pentru obiectivul ,. Cosntruire ansamblu locuinfe colective,
S+P+2E+R si amenajini exelerioare, str Borhanciului, fn™ instania refine ¢d atit timp cit
reclamanta a are un drept de proprictaie asupra terenului grevat de interdiciia de construire
pentru o perioada de 3 ani , in raport de prevederile art. |, art.8 si art. 18 d din Legea 554/2004
accasta este in drept sa isi apere dreptul de proprictate . Prin urmare, excepia lipsei de interes
va fi respinsi ca neintemeiati.

Analizind fondul cauzei, din actele §i lweririle dosarnlui, instanfa refine
nrniitoarele:

Reclamanta Gighibanda SRL este proprietar al imobilului teren in suprafii de 5.610
mp, situat in mun. Cluj Napoca. str. Borhanciului, cu nr. cadastral 341977 | rezultat din
dezmembrarea terenului cu nr cadastral 262338 si ulterior a terenului cu nr.cadasiral 341438
(F. 93-104).

La data de 21.02.2019 primarul Municpiului Cluj-Napoca a admis cererea reclamantei
si a emis certificalul de urbanism nr. 657 in scopul .. Elaborare PUD si proiect pentru
autorizarea lucririlor de construire ansamblu rezidenfial de locuire colectiv, imprejmuire,
amenajiri exterioare, racorduri si bransamente la wilitdfi”, cu menfiunca :” Deoarece se
propune construirea unui ansamblu rezidential si tindnd cont de solicitarea ( reclamantei), de
caracteristicile amplasamentului si a naturii investifiei sc va clabora PUD pentru evidentierea
modalititii de conformare la prevederile Regulamentului. detalicrea modului specific de
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construire in raport cu funclionarca zonei si identitatea arhitecturald a acesteia, studierea
relatiilor funclionale si estetice cu vecindtatea-conform art32 alin.] litd din Legea nr
350/2001 modificata si actualizata™.

Prin Hotdrdrea Consiliului local al Muncipiului Clu-Napoca nr.687 din 1 noiembrie
2021 a fost aprobat Planul uwrbanistic de Detaliu pentru obiectivul . Cosntruire ansamblu
locuinje colective, S+P+2E+R si amenajiri exeterioare. str Borhanciului, fn™ (£.30-31);
emilerea PUD a fost solicitatd de reclamania Gighibanda SRL .

Consiliul local al Municipiului Cluj -Napoca a previzut expres in cuprinsul HCL nr.
687/2021 de aprobare PUD interdicfia temporard de _emilere a autorizafiilor de construire
pentru investifii  altele decit cele pentru infrastructura tehnico-edilitard) ., pind la o datd
ulterioara _reamenagirii si lrgirii intersectiei stir. Constantin Brincusi-str. Fagului-str. Romul
Ladea-str. Borhanci de ciitre Municipalitate, dar nu mai tarzio de 2026".

Impotriva dispozitiilor cuprinse in HCL nr. 687/2021 reclamanta a formulat plingere
administrativa prealabila, nesolutionata pani la data inregistririi prezentei actiuni in anulare.

Cu privire la motivele de nelegalitate invocate de reclamantd se refine cd acestea sunt
intemeiate. Astfel, in lipsa unei prevederi legale care si reglementeze o limitare a dreptului
de proprietate pana la o eventuald intervenfic a UAT Municipiul Cluj-Napoca in sensul
reamenajarii  infrastructurii  tehnico-edilitare, dispozifiile atacate din cadrul Planului
Urbanistic de Detaliu aprobat prin HCL nr.687/2021 interdictia de construire este  lipsitd de
o bazi legala si contravin prevederilor art 602-603 Cod civil.

Potrivit mentiunilor cuprinse in certificatul de urbanism nr 657/2019 (1.34-44) emis la
solicitarea reclamantei in scopul elaboririi PUD.,prin Planul Urbanistic General al
Municipiului Cluj-Napoca aprobat prin HCL nr. 49372014  terenul in cauzd a fost incadrat
in UTR-Le-Zoni de locuinje colective realizate dupd anul 1990 .

In conformitate cu prevederile art. 29 din Legea 3502001 privind amenajarea
teritoriului si wrbanismul, certificatul de wrbanism este actul de informare cu caracter
obligatoriu prin care autoritatea administrajiei publice judejene sau locale face cunoscute
regimul juridic, economic si tehnic al imobilelor 5i condifiile necesare in vederea realizérii
unor investifii, tranzacfii imobiliare ori a altor operaliuni imobiliare, potrivit legii.

Fiind, asadar , un act de informare certificatul de uwrbanism trebuie sa reflecte situatia
imobilului vizat Informatiile pe care acesta le cuprinde, potrivit legii, constituie, in fapt,
elemente care contureaza dreptul de proprietate din perspectiva limitdrilor acestuia, a
eventualelor servitufi urbanistice pc  care le comportd imobilul, astfel ¢a informarea
proprictarului sau a oricirei persoane interesate cu privire la sfera acestui drept constituie unul
din instrumentele de exercitare corecti §i in cunostinga de cauza a acestui drept.

In considerarea prevederilor art 29 din Legea nr 350/2001 prin certificatul de
urbanism nr 657/2019 au fost mentionate prevederile din Regulamentul local de wrbanism
conform cirora = pentru orice inlevenfie vizand construirea de noi imobile de locuit se va
clabora un PUD prin care se va detaliamodul specific de construire, in conditiile integriirii in
contextual urban localtrama stardali, accesele auto si pictonale parcarea, relatiile cu
volumele construiic invecinate etc-cu aplicarea prevederilor prezentului regulament™.

In pofida mengiunilor din certificatul de wrbanism cu privire la scopul elaboririi PUD
prin  HCL nr. 68772021 de aprobare PUD s-a previizut expres interdictia temporard de
Lemitere a autorizatiilor de construire pentru investifii ( altele deciit cele pentru infrastructura
tehnico-edilitard) .. pana la o datd ulierioard _reamenajarii si largirii intersectiei str. Constantin
Brancusi-str. Fagului-str. Romul Ladea-str. Borhanci de ciitre Municipalitate, dar nu mai
tarziu de 20267, In alte cuvinte, in temeiul HCL nr.687/2021 terenul reclamantei este grevat
de interdictia .. non edificandi™ pentru o perioada de 5 ani.

Asadar, contrar susjincrilor parajilor instanta apreciazi ¢i prin HCL de aprobare PUD
a fost instituitd o servitule urbanistici. fiind impuse anumite restrictii ( chiar temporare) cu
consecinia limitani dreptului de proprictate privati, bazatd pe rajiuni de interes public.

Astlel, pe langd reelementarea urbanistic propriu zisd §i ca premisa a acesteia s-a
stabilit pentru terenul reclamatei §i un regim juridic care este contrar legii civile i prin care
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dreptul de proprietate este afectat prin resiringerea dreptului de dispozifie materiald si imphicit
juridica, respectiv folosinja. prin instituirea unei interdictii de construire .

Or, in rapont de art. 44 din Constitutie ciit 5i de art. 602-603 C.civ. un asemenea regim
juridic trebuia sa fie reglementat prin lege sau sd fie o sarcina ce revine proprietarului
conform obiceiului ori acesle doud ipoleze nu sunt prezente in speld si nici micar sustinute de
céitre pari(i .

Instania admite cfi desi dreptul de proprietate este absolut el nu este si nelimitat,
instituirea unor limite putind fi impusa de necesitalea asigurrii unui echilibru intre interesele
individuale si inetersul general; existenja unor limitdri ale dreptului de proprictate este
permiisi de prevederile art 44 alin (1) teza a-1l-a din Constituie, conform cirora confinutul si
limitele dreptului de proprietate sunt stabilite prin lege.

In cauzi, insd, este in disculie o servitule de urbanism care nu are o baza legald, hind
instituitd printr-o documentatie de wbanism cu caracter de reglementare specificd (Planul
Urbanistic de Detaliu) prin care se asigurd conditiile de amplasare, dimensionare, conformrae
si servire edilitari a unuia sau mai multor obiective. pe una san mai multe parcele adiacente,in
corelare cu vecindtitile imediate; PUD se elaboreazi numai pentru reglementareea amédnuntitia
a prevederilor stabilite prin PUG si PUZ sau pentru stabilirea conditiilor de construire.

De altfel, nici chiar prin Planul Urbanistic General nu pot fi poate reglementate alte
servitufi publice decit cele previzute de legea civili. O interpretarea contrard ar insemna ca
prin planurile wrbanistice generale ale localitifii si fie posibila stabilirea regimului juridic al
dreptului de proprietate prin reglementarea unor servilufi publice neprevizute intr-un act
normativ ceea ce. raportat la textele de lege sus indicate cuprinse in Constitugie si in Codul
Civil, este exclus. PUG poate reglementa doar aspecte ce (in de urbanism neputind con{ine
reglementdri noi in materia dreptului de proprictate aliele decat cele din dreptul comun sau
special din aceastii materie.

Prin urmare. modul in care s-a reglementat regimul urbanistic al terenului reclamangei
prin HCL nr 687/2021 incalca dreptul de proprietate instituind asupra acestuia limitdri ce nu
au un fundament legal si care contravin reglementirilor in materie existente.

[nstanfa refine, in lumina jurisprudentei Curtii Evropene a Drepturilor Omului, ci
problema servitutilor legale a facut obiectul unor hotirdrii in raport de dreptul la proprictate
garantat de art. 1 din Protocolul aditional nr. 1 al Conventici.

Astfel. in hotardrea Loizidon ¢ Twrcia Curtea a stabilit ¢i imposibilitatea
proprietarului de a folosi un imobil, din cauza unor imterdictii statale constituie o privare de
proprietate.

Privarea de proprietale care esic determinati lato sensu de stabilirea unor astfel de
serviluti legale poate fi justificata daca indeplinesie toate cele trei conditii cheie in viziunea
Cuntii de la Strasbourg: legalitatca miisurii, justificarca maisurii de o cauzi de wtilitate publici
51 proporfionalitatea masurii cu scopul vizal.

In raport de exigenta legalititii masurii, ingerinta adusi dreptului de proprietate este
previizuta de legile pe care le-am analizat anterior atit in sens formal, ¢l §i in sens malerial.
Legile sunt accesibile si previzibile. iar in privinia servitutilor instituite marea lor majoritate
termenii sunt suficient de clar enuntati pentru ca particularii 53 poatd anticipa consccintele pe
care le-ar putca aduce constituirea unui astfel de limitdri a proprietatii.

Cu privire la justificarea privari de proprietate in limita folosintei terenurilor de pilda,
de o cauzd de utilitate publici, aceasia este inleleasd larg de catre Curte, considerandu-se ca
utilitatea publici poate s3 provind din orice politic legitima de ordin social, economic sau de
altd naturd. Spre exemplu, pentru amplasarea de retele electrice sau conducte de gaze naturale
sunt necesare diferite luerdn, iar de principiu cauza de a asigura utilizatorilor serviciul poate
justifica o astfel de limitare a folosintel unm leren. Insa existenia unui inferes sau a unei
utilititi publice care sreveazd un bun prival di nastere si unei obligatii pozitive din partea
statelor.



In cauza Sporrong ¢. Swedia s-a retinut ¢a interdictia de a construi duce la pierderea
posibilititii de a vinde imobilul in conditii normale de piati si ci desi din punct de vedere
juridic drepiul a ramas imlact — astfel de resiringeri reduc  semnificativ
posibilitatea practici de a-] exercita. In consecintdi, dreptul de proprietate al reclamantului
devine precar — afectat in insisi substania sa — asa incil, interdictia de a construi devine o
povard speciald si excesiva pe care ar fi putut-o face legitima numai posibilitatea de a reclama
reparatii.

in cauza Mellacher comtra Austria Curtea a recunoscut posibilitatea statului de a
reglementa folosinia wnor bunuri atunci cand se unmdreste un scop de interes general, dar a
stabilit ¢d in acceasi misurd nu trebuie pierdute din vedere imperativele de protejare a
interesului individual, iar plstrarea raporurilor de proporfionalitate implici acordarea unei
despigubiri, dreptul de indemnizare fiind un clement constitutiv al dreptului de proprietate.

In raport de dispoziliile Legii 554/2004 rezulti in mod neechivoc ci un act
administrativ fie ci esle cu caracler normativ, fie este cu caracter individual poate fi atacat
doar pentru motive de nelegalitate nu $i pentru motive de oportunitate, oportunitatea adoptirii
wnui act admimistrativ excede cenzurii instanjei de contencios administrativ; insd in mdsura in
care dreptul de apreciere al avioritdjilor publice esie exerciltat astfel incii se incalci drepturile
si libentdrile cetdtenilor ne aflam in prezenta unui exces de putere avind in vedere art. 2 lit n
din Legea 554/2004, exces de putere care transferd aceastd problemia in domeniul legalitétii
actului administrativ 5i astfel respectivul aspect poate i verificat de instanja de contencios
administrativ in cadrul unei acjiuni in anulare.

In cauzi drepiul de a decide cu privire la instituirea interdicfiei de construire si
afectarea terenului proprictatea reclamaniei {ine de dreptul de apreciere al acestora si de
oportunitaiea actului administrativ neputind fi cenzwratd de instanfa de contencios
administrativ, dar_in conditiile in care afectarea in concret a proprietifii s-a ficul prin
incilcarea reglementdrilor in materia lui de [l i a limitelor | a_acestui

devine o chestiune de litate din cauza excesului de putere
manifestat de piral Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca.

Pentru considerentele de fapt si de dreptl mai sus expuse si in temeiul art. 18 din Legea
nr 3542004 instania va admile cererea de chemare in judecatd formulaid de reclamanta
Gighibanda SRL, in contradictoriu cu pard{ii Consilinl local al municipinlni Cluj-Napoca si
Municipinl Cluj-Napoca, prin primar, si va dispune anularea in parte a Hotardrii Consiliului
local al municipiului Cluj-Napoca nr.687/01.11.2021 privind aprobarea planului Urbanistic de
Detaliu-,,Construire asamblu locuinje colective S+P+2E+R si amenajiri exterioare, str.
Borhanciului Fn™ in sensul inldturdrii interdicfiei temporare de a construi cuprinsd la art.|
ultimul alineat.

Raporat la prevederile art. 453 alin. (1) Cod proceduri civili  fundamentul acordiirii
cheltielilor de judecatd il constitwie culpa procesuali. partea care a pierdut procesul
suportind atit cheltuielile efectuate de ea cat si chelmielile efectuate de partea care a cistigat
procesul. De asemenca, raportal la prevederile art.452 Cod procedura civila partea care
pretinde chelieli de judecatd esie {inmtd s3 facd nu doar dovada existentei si intinderii lor ci
si dovada ca aceste chelwieli an fost ocazionate de desfisurarca procesului, aspect pe deplin
probat de intimatul-contestator si corect valorificat de insianta fondului.

Conform dovezilor atasate la dosar, se poate observa ci suma totald dovedita ca fiind
achilati. cu titla de onorariu de avocat este de 23.557.72 lei( £111-112)

In privinia caracterului rezonabil si al proportionalitatii chelielilor de judecata
solicitate de reclamanti instanja este inuld ase raporta  atat la complexitatea cauzei cat si
calilatea de prolesionist a reclamaniei.

Astlel. instania admite importania cauzei in economia activitifii reclamantei si
clectele asupra desfasurini acesteia. insi datid fiind particularitatea litigiului onorariul apare
ca fiind reronabil si justificat doar in parte, proporjional impunindu-se reducerea chelhuielilor
de judecatii. reprezentand onorariul de avocat la suma de 5.000 lei.
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Este adevdrat ci munca avocatului reclamantei nu se rezumd doar la reprezentarea la
termencle de judecatd, deoarece apirdtorii pot conlucra pentru stabilirea unor strategii viabile
pentru a objine o solufie favorabild si intocmi impreuna actele juridice necesare solugiondrii
dosarului. Munca unui avocal nu s¢ limiteazd doar la timpul petrecut in faja instangei, ci
include i munca intre termene, intilniri repetate cu clientul, studiul actelor depuse la dosar,
pregiitirea dosarului $i redactarea tuturor cererilor i aciclor destinate depunerii la dosar. Cu
toate acestea, nu se poate face abstractic despre faptul ci prezenta cauzi a fost solutionati
dupd un singur termen de judecatd, iar probele adminisirate au constat in mod exclusiv in
inscrisurile depuse de reclamantd odald cu cererea de chemare in judecati respectiv de citre
pirifi odati cu intimpinare, astfel ci instanja apreciazi ci se impune reducerea onorariul
avocajial la plata cirui vor fi obligali paralii cu titla de cheltuicli de judecatii( la care se
adaugi contravaloarea taxei jduiciare de timbru de 50 lei), de la suma de 23.557.72 lei la
suma de 5.000 lei.

PENTRU ACESTE MOTIVE,
iIN NUMELE LEGH
HOTARASTE

Respinge exceplia lipsei de interes in formularea acfiunii. invocatd de parifi prin
intdmpinare.

Admite cererea de chemare in judecatd formulatd de reclamanta Gighibanda SRL, cu
sediul in Cluj-napoca str Anina nr 1, ap. 8, jud Cluj. cu sediul procesual ales la SCA Giurgea,
Ghidra si Asociafii, situat in Cluj-Napoca, B-dul 21 Decembrie 1989, nr 102, jud Cluj, in
contradictoriu cu périjii Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca si Municipinl Cluj-
Napoca, prin primar, ambii cu sediul in Cluj-Napoca, Calea Motilor nr 1-3, jud Cluj.

Anuleazi in parte Hotdrarea Consiliului local al mumicipiului Cluj-Napoca
nr.687/01.11.2021 privind aprobarea planului Urbanistic de Detaliu-,Construire asamblu
locuinte colective S+P+2E+R si amenajiri exterioare, str. Borhanciului Fn” in sensul
inlaturirii interdictiei temporare de a construi cuprinsd la art. | ultimul alineat.

Reduce onorariul avocatial de la 23.557.72 kei la 5.000 lei.

Obligi paratii i pliteasci reclamantei cheltuieli de judecat in cuantum de 5.050 lei.

Cu drept de recurs in termen de 15 zile dela comunicare. Recursul se depune la
Tribunalul Cluj.

Pronuniati prin punerea solutiei la dispozitia partilor prin mijlocirea grefei, astizi, 28
aprilie 2022.

Presedinte,
Maria-Francesca Bujor

Grefier.
Gabricla Bianca Pintican

Fed. Tehnored MFB/ 5 ex/20.09.2022
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ROMANIA

CURTEA DE APEL CLUJ

SECTIA A HH-A CONTENCIOS ADMINISTRATIV $l FISCAL

Prezentul document este supus reglementirilor aflate sub incidenfa Regulamentului U.E.
2016/679

Cod ECLI ECLI:RO:CACLI:2022:050.001285

Dosar nr. 42001 17/2022

DECIZIE CIVILA Nr. 1285/2022
Sedinta publici de la 08 Decembrie 2022
Instanja constituiti din:
PRESEDINTE Monica Diaconescu
Judecitor Radu-Rares Dusa
Judeciior larina-loana Prelipceanu
Grelier luliv Traian Crisan

Pe vol solujionarea cererii de recurs formulatd de paragin MUNICIPIUL CLUJ-
NAPOCA si CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA impoltriva senlinjei
civile nr. 1147 din dat de 28 aprilie 2022 pronunfatd in dosarul nr. 420/117/2022 al
Tribunalului Cluj-Napoca, in contradictoriu cu reclamanta GIGHIBANDA S.R.L., avind ca
obiect anulare act emis de autoritili publice locale HCL NR. 687/01.11.2021.

Compunerca completului de judecati s-a facut cu participarea doamnei judecitor
larina-loana Prelipceanu, avind in vedere ¢a domnul judecitor Ungur Liviu, membru titular al
completului, nu se afld in instan{i, aspecte consemnate in procesul-verbal depus la dosar.

La apelul nominal ficut in sedin{d publici se prezintd pentru recurenfii MUNICIPTUL
CLUJNAPOCA si CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA,
reprezentant conventional, consilier juridic, Miron Roxana-Maria, cu delegajie de
reprezentare depusid in sedingd publicd si pentru intimata GIGHIBANDA SRL, reprezentant
conventional avocat Andrei Pasuld cu imputemicire avocatiald depusi la dosarul cauzei fila
30.

Procedura de citare este legal indepliniti.

S-a facul referatul cauzei de citre grefierul de sedin{a care invedereaza faptul ci
prezenta cauza se afla la primul termen de judecatd, stadiul procesual recurs. La data de 04
noiembrie 2022 a fost depusi dovada achitirii taxei judiciare de timbru in cuantum de 200 lei.
in temeiul art. 223 al. 3 Cod pr. Civ. siart. 411 al. 2 fost solicitati judecarea cauzei si in lipsa
pérfilor de la dezbateri conform mentiunilor de la fila 11 din dosar.

La data de 16 noiembrie 2022 a fost depusd intimpinare.

Curtea pune in discufie competen{a materiald, generald i teritoriald a acestei instanie
in solufionarca pricinii. Aviind cuvantul reprezentantii pirtilor litigante apreciazi ca instanja
este competentd si solufioneze cauza.

Curica in temeiul arti. 131 Cod pr. civ.. raportat la dispozifiile art. 96 al. 1 pet. 3 Cod
pr. civ si ale art. 20 din Legea nr. 554/2004, constatd ci estec competentd general, material §i
teritorial sii solufioneze pricina.

Nemaifiind alte cereri de formulat saun exceptii de invocal. in temeiul art. 244 C. pr.
Civ. instanja declard inchisd cercetarea judecdtoreasca iar in conditiile art. 392 C. pr. Civ.
deschide dezbaterile judiciare 5i acorda cuvantul reprezentantilor péirfilor litigante.

Avand cuvantul reprezentanta parajilor solicitid admiterea recursului, casarea hotdrdrii
atacale i in rejudecare in principal. 53 fie admisa exceptia lipsei de interes, iar in subsidiar, si
fie respinsi cererca de chemare in judecatd ca neinlemeiati. Precizeazi ci sunt solicitate
cheltuieli de judecati. reprezentind taxi judiciara de timbru.

Apreciazi ca solufia instanjei este nelegald hind incidente dispozigiile art, 488 al. |
pet. 6 Cod pr. civ. referitor la excepiia lipsei de interes in sensul ¢d solutia instanfei nu este
motivald in fapt $i in drept in mod cuprinzitor astfel cum prevede art. 425 al. | lit. d Cod pr.
civ. Solutia instanici de fond se raponeazi doar la argumentele aduse de cétre intimata fiard a



se ardila in concret care sunt rajiuncle pentru care arsumentele recurentilor nu au fost luate in
considerare.

Instanfa de fond, prin solujia pronunjatd a incilcat dispozitiile art. | din Legea
554/2004 in solutionarea exceptiilor ignorind dispozifiile art. 33 Cod pr. civ. care stabileste ci
interesul in formularea unei actiuni trebuie si Ne determinal. legitim, personal, actual 1
nascut. Or din moment ce abrogarea HCL nr. 6872021 s-a facut in baza avizului arhitectului-
sef, respectiv avizul 156/2021 si fird de care nu ar fi fost posibild abrogarea Hotirdrii de
Consiliu apreciazi ci intimata nu justifici un interes actual si legitim in susfinerea acfiunii. in
aceste condifii apreciazi ci solulia instanjei este nelegali pentru nemotivare si in acelagi timp
au fost incilcate si dispoziliile arl. 33 Cod pr. civ., respectiv cu incilcarea art. |, 8 5i 18 din
Legea nr. 554/2004. in consecinia este incident si art. 488 al. 1 pet. 8 Cod pr. civ.

Referitor la solugia pronuniatd de instan{i pe fondul cauzei apreciazi ci sunt incidente
dispoziiile art. 488 al. | pew 4, 5. 6 5i 8 Cod pr. civ.

Raportat la cazul prevazut de art. 488 al. | pet. 4 Cod pr. civ. apreciazi ci instania de
fond prin solufia pronunjald s-a substituit Consiliului Local fiind incileat astfel principiul
separaliei puterilor in stat din moment ce prin solujia pronuntati a ignorat faptul ¢a abrogarea
HCL s-a realizat cu luarea in considerare a avizelor de specialiate care sunt obligatorii si sunt
valabile si necontestale de ciitre intimata.

Cu privire la cazul de casare previizul de art. 488 al. | pet. 5 Cod pr. civ. susine ci
instanta de fond a invocat in cuprinsul motivirii jurisprudenta CEDO fard a pune acest aspect
in discufia parilor in prealabil. Astfel. instanta a pronuntat solujia cu incilearea dispozitiilor
art. 14 al. 5 5i 6 Cod pr. civ., respectiv au fost incalcate principiul contradictorialitafii, al
dreptului la aparare si al aflirnii adevirului.

Afirmi cd solufia instanjei de fond nu este motivati in mod corespunzilor fiind
incident art. 488 al. | pet. 6 Cod pr. civ. deoarece nu s-au aritat in concret care sunt rajiunile
pentru care au fost inliturate sustinerilerecurentilor referitoarc la aplicabilitatea art. 25 al. |
din HG nr. 525/2006 text care ducea la concluzia ¢i nu se poale refine abuzul de drept nefiind
incilcat dreptul de proprietate al reclamantei.

Considerd ca instanja de fond a incilcat dispozitiile art. 1, art. 2 lit. n §i art. 8 din
Legea 554/2004 si dispozitiile art. 5 §i 6 din Legea autorizatiilor de construire, art. 29 5i 31 §i
Anexa 1 din Legea 350/2001. De asemenea au fost incilcate prevederile art. 35 al. 1 din HG
nr. 525/1996. Prima instanji. in mod nelegal a refinut ¢ existd o limitare a dreptului de
proprietate prin Hotdrdrea a cirei anulare s-a solicitat. Afirma ci prin hotiirdre nu s-a stabilit o
restricfie de construire ¢i s-a stabilit un interval in care se poate construi. in cele din urmd prin
HCL a ciirei anulare s-a solicitat nu se modifici cerinjele urbanistice instituite prin certificatul
de urbanism cum in mod eronat a rejinut instanfa. Aratd cd au fost puse in aplicare dispozitiile
31 al Anexei Il din Legea nr. 35072001, Acesle avize sunt cele solicitate prin certificatul de
urbanism. Afirmad ci (Grd condifia modemizarii infrastructurii publice anterior edificdirii
imobilelor, stabiliti de alifel prin avizele obligatorii, Consiliul Local nu ar i putut aproba
investifia.

Pentru aceste consideremte §i pentru argumentele aritate pe larg in cuprinsul
memoriului scris solicitd admiterea recursului inclusiv in ceea ce priveste cheliclile de
judecata apreciind cii s-a ficut o gresitd aplicare a dispozitiilor art. 453 Cod pr. civ.

La interpelarea instantei in sensul daca este admisibili critica privitoare la cheltuielile
de judecatd, reprezemtanta recurenjilor alinmi ¢i nu s-a critical cuantumul chelwielilor de
judecatdi, ¢i acordarea lor pe moliv ci cererea esie neinlemeiati. In concluzie se soliciti
respingerea acordani cheltuielilor de judecatd ca o consecingi a admiterii recursului, casdrii
hotirarii instanjci de fond si respingerii cererii de chemare in judecati.

Aviand cuvantul avocatul intimatei solicitdi respingerea recursului pentru motivele
expuse pe larg in cuprinsul intdmpinarii.

In ceca ce priveste exceplia lipsei de interes aratd ¢a in recurs se susiine o alid nuanji a
acestei exceplii. In fala instaniei de fond a fost avutd in vedere chestiunea ci nu s-a ficut
dovada calititii de proprietar, iar instanfa de fond a analizat dacd reclamanta are calitate de
proprietar si a statuat ¢d interesul reclamantei este dat de calitatea de proprietar al societaii.



Opineazd ¢l aceasta csie si singura perspectivdl corectd din care poate hi analizatd aceasta
exceplie. respectiv daci reclamania esie un particular care are interes si oblind cenzurarea
judiciard a actului administrativ. Aspectele sustinute in calea de atac de citre reprezentanta
recureniei sunt aspecte de fond $i au fost tratate in cuprinsul intimpindrii ca fiind chestiuni de
fond. Asadar, in ceea ce privesle pretinsa incidentd a dispozitiilor art. 488 al. | pet. 6 Cod pr.
civ. privind nemotivarea solutiei date exceptiei lipsei de interes apreciazi ci motivul de recurs
este nefundat intrucit existd o motivare succinta dar suficienti formulati de instan{i cu privire
la exceplie.

Referitor la motivul de casare previzul de art. 488 al. | pet. 8 Cod pr. civ. susjine ci
nu se invoed nimic din ceea ce a statual instanfa in privinga exceptiei lipsei de interes.

Raportat la fondul problemei litigioase aratd ¢i mai intai se invoci o pretinsi depagire
de ciitre prima instan{a a atribufiilor puterii judecatoresti. Afirma ¢i nu se pune problema unei
astfel de discujii. Pentru a se discuta despre o ingerin{d a instan{ei in atributiile altor autoritifi
trebuie sd se discute de ingerinja obicctivi, respectiv instanga si fi flicut aliceva deciil poate si
facd. Susfine cd instania de contencios are competenia si analizeze legalitatea unui act
administrativ. Opineazi ci din punct de vedere conceplual este gresit si se faci raportarea la o
pretinsi incilcare a atributiilor puterii judecitoresti. Daci prin solufia dati se incaled o normit
de interes material se poate discuta areumental insd nu se poale susfine ingerinfa instanei in
atributiile autoritdii locale.

Cu privire la invocarea unor nereguli de proceduri aratd ci recurenta s-a referit la doui
aspecte. Pe de o parte, fapul ci instanja de fond ar i refinut incidenja unei jurispruden(e
CEDO fara ca aceasta si fi fost invocati de reclamanti §i cd aceasid jurisprudenid a fost
refinutd in motivarea hotdrarii fird a i pusd in discufia partilor. Sustine c¢d nu este vorba
despre o incilcare a principiului contradictorialiti{ii ci este o motivare temeinicd din partea
instanjei de fond. Faptul i instania a avut in vedere alte surse judiciare deciit cele indicate de
reclamanti esie un lucru benefic §i denotd ¢d s-a ficut o motivare in mod corespunzitor,
Considera ca instanfa de judecatd mu trcbuic si pund in discufie aspecte legate de
Jjurisprudentd i de doctrind pe care le are in vedere pentru motivarea hotdrarii. Daca s-ar lua
in considerare teza propusa de parica adversa ar insemna ca instanfa care motiveazi o hotériire
sii se limiteze la a lua efectiv argumentele parjilor si si propuni un dispozitiv, motivarea fiind
in acesl caz inexistenti.

in ceea ce privesie pretinsa nemolivare a hotirarii instanjei de fond susjine ci nici
acest motiv de casare nu poate fi adoptat intrucit hotirirea atacatd este temeinic 5i complet
motivati. Atit prin memoriul scris, ¢it i in concluziile orale s-a arditat €3 instanja de fond nu
a avut in vedere toate argumentcle propuse de ciitre pardti. Combate aceastd afirmagie intrucit
este cu titln de reguld faptul ¢ instania in cadml motiviri, nu trebuie si rispundd intr-un
mod matematic la absolut toate arsumentele unei périi ci poate si le grupeze sau poate si
admitd sau si respingi chiar i implicit printr-o referire globala aspect care poate si rezulte
din alie considerente existente in acea hotarire. Daci se face raportarea la art. 25 al. | din HG
nr. 525/1996 se¢ poalc obscrva ¢d instanta de fond a statuat in mod repetat cd limitarea
dreptului de proprietate impusd in spefd nu are acoperire legald. Asadar, in momentul in care
s-a refinut cd impunerea acestei limitdri nu are acoperire legalid implicil se poate refine ci arl.
25 din acest act normativ nu este incident. Concluzioneazi ci hotdrirea prommjali de prima
instanja esie motivata astfel incat nu poate fi incident cazul de casare previizut de art. 488 al. |
pet. 6 Cod pr. civ.

Raportat la motivul de recurs previzul de art. 483 al. | pet. 8 Cod pr. civ. o primi
alegatie din memoriul de recurs are in vedere tocmai aceastd aplicare a art. 25 din HG nr.
525/1996. Opineazi ci se incearcd interpretarea forfatd a acestui text de lege care nu prevede
decil i pentru a consirui trebuie si existe acces la calea publicd. Sus{ine ¢d nu acest aspect
s-a cerul reclamantei ci s-a reglementat interdicfia de a construi in legdturd cu o intersecie
care se¢ afld in zond. Este evident ¢ orice parceld pentru a putea fi construibild trebuie si aibé
acces la calea publici. De ascmenca. este evident i prin PUD se reglementeazi relatia
parcelei cu calea publica, adicd oricum se arati unde cste poarta $i daci exista acea poartd insi



acesl aspect nu are nicio legilurd cu accesul efectiv. Existd acces la calea publici iar art. 25
din HG nr. 525/1996 nu esle aplicabil.

in ceca ce priveste afirmatia recurentei referitoare la avizul arhitectului sef arati ca
esle cert ¢d se discutd despre o operajiune adminisirativa si tehnicd ce nu esie un act emis in
regim de putere publici. Arati ci s-a format o jurisprudentd ampli in ce privesie aceasta temi.
Susfine ci nu se putea ataca acel aviz. Acesla se poate ataca in momentul in care se manifesti
intr-un alt act administraliv care produce efecie, respectiv acest HCL care de alifel a fost
alacatl. Face trimilere la reglementarea avizulm emis de arhitectul-sef, astfel cum se prevede in
art. 37 al. 1 din Legea nr. 35072001 unde se aratid cd are natura unui aviz tehnic care nu se
supune deliberarii consiliului local, consiliului judejean sau comsiliului  general al
municipiului Bucuresti. Astfel, este un aviz tehnic pe care reclamanta nu putea, fapt unamim
acceplal, sd il atace decit in momentul in care existd un act administrativ care s8-1 preia si si
fic emis in regim de putere publici. In acest context aceastd discutic care a fost sustinuti de
partea adversd ca ar fi o lipsa de interes se impune a fi respinsi.

Se susfine cd prin simplul motiv ci sociclatea intimati a depus cererea pentru
objinerca PUD ar fi dus la concluzia ci a fosl acceplal conjinutul acestui aviz. Aratd ci pentru
faptul cd avizul nu putea fi contesial nu se poate susiine cii pariea a achiesat la confinutul
avizului.

O alii chestiune invocati este aceea cii cerinja de a obfine acest aviz a fost cuprinsi
intr-un certificat de wrbanism. Arati ¢ acest aspect este adeviral, aceasta fiind modalitatea
oricirui certifical de urbanism dar subliniaza ca centificatul de urbanism nu reglementa expres
interdicfia de a construi ce se arita doar ¢i este necesar un aviz. Problema apare in momentul
in care se emite avizul §i acesta ajunge in confinutul unui act administrativ care produce
efecte, respectiv hotirirea de Consiliu Local de aprobare a PUD. De aceea nu a fost necesar a
se contesta conjinutul certificatului de urbanism.

Partea adversi a afirmat ¢ nu s-ar fi stabilit o veritabild interdictic de a construi.
Sustine cd este puerila afirmagia prin care se arati ci de la 0 anumiti data se poate construi i
implicit pini la acea dati nu se poate construi. Faptul ci este vorba despre o interdictie
tempaorard [ine de domeniul evideniei.

Opincazi cd insiania de fond a facui o analizid compleid a jurisprudentei CEDO in ceea
ce priveste ingerinta autoritdtii in dreptul de proprietate 5i care sunt limitele acestei ingerinfe.
Analiza ficuti este corecti dar din punctul siu de vedere nu era necesari intrucit ceea ce se
discutd este faptul ¢i inlerdicfia pe care a dispus-o autoritatea publicd locald pinid la
implinirea unei anumite conditii contravine unor prevederi legale exprese. Astfel, nu este
necesar a se recurge la a analiza dacd existd exces de putere sau nu. Prin definifie este vorba
despre un exces de putere cind se incalca preveden legale, exprese si imperative. S-a aritat in
cuprinsul intampindni ci art. 48 din Legea nr. 3502001 prevede ce poate 53 facd un PUD si
de asemenca, ci acest Pud nu poate modifica planurile de mivel superior. in Normele
Metodologice art. 19 al. 3 se prevede ci planul urbanistic de detaliu cuprinde anumite
chestiuni insd niciunde nu se prevede i prin PUD se poate institui o interdictie efectivi de a
construi. Ceea ce se poate reglementa prin PUD esle aceea ci se preia expresia acelui arl. 25
din HG nr. 525/1996 in sensul ci trebuie 53 existe acces la calea publica si 53 se reglementeze
relajia dintre parcela care aparfine particularului 51 calea publicd insd sub nicio formd din
cauza unei chestiuni total externe sa fie impusa interdiciia de a construi.

Precizeazd cii in concrel in Regulamentul local de wbanism, zoma este incadrati
intr-run UTRIe care reprezinli zond wrbanizati in care se poaie construi. Esie ceruti
intocmirea unui PUD printre care in mod expres se prevede in mod explicit tipul de
construire, conditiile integrdirii in contextul wrban. calea de acces autor si pictonali, parcare si
relagia cu volumele construite. Nicdien nu sc regiscste posibilitatea autoritajn de a mierzice
particularului si construiasci. Din aceste considerente, existind niste norme legale previzute
expres care arld ce se poate reglementa prin PUD, prevad in concret ce se poate reglementa
printr-un PUD din acel UTR, nu se poate discuta despre o interdictic legal instituitd in
excrcitarea dreptuli de apreciere al autorititii astfel cum se propune prin memoriul de recurs.
Este de domeniul evidenjei ca dreptul de apreciere se opreste acolo unde incepe legea. Mai



aratdi cd recuremta si-a exercitat dreptul de apreciere in momentul in care a elaboral
documentatia de urbanism superioard, respectiv PUG. Tocmai prin acel PUG nu se permite
instituirea unor asemenca inerdicgii precum cea din litigiul pendinte ci se permite
reglementarea a cu totul aliceva i in acele limite trebuie exercitat dreptul de apreciere al
autoritafii.

Considerd ¢ se poate discuta §i despre un exces de putere propriu-zis §i de o chestiune
cu caracter pur-potestativ din partea autoritifii publice locale care a impus o interdictie de
construire pe o perioadd de 3 ani pina cind se va amenaja sensul giratoriu. Cu privire la acest
sens giratoriu aratd ¢a in conformitate cu cele apirute in presa locali se discutd de 15 ani de
amenajarea lui fird a se lua misuri concrete. Se interzice societilii si construiased din cauza
existenei unei intersectii din vecinatate fird nicio baza legala.

Curtea soliciti Emuriri in sensul daca este aplicabil excesul de putere avand in vedere
reglementarea din Legea 55472004,

Avocatul intimatei apreciazd ci esie aplicabil excesul de putere deoarece este vorba
despre un drept de proprictate care poate fi definut si de citre o societate insd disculia este
una subsidiari deoarece in principal este vorba despre incilcarca unor prevederi efective ale
legii in cazul de fafa.

Peniru toate aceste considercnie solicitd respingerea recursului §i menjinerea hotirarii
instanjei de fond ca fiind legali. Precizeazd ci se vor solicita cheltuieli de judecatd pe cale
separati.

Curtea, in temeiul art. 394 C. proc. Civ. avand in vedere aclele existente la dosar si
pozifia procesuald sus{inuta de reprezentan{ii pirgilor litigante. declard inchise dezbaterile
judiciare i refine cauza in pronunjare.

CURTEA

fnumtrim sentinfei civile wr. 1147 din data de 28.04.2022 prommijata in dosarul nr.
42071172022 al Tribunalului Cly au declarat recurs pdrdtii Consilinl local al municipiului
Cluj-Napoca si Municipind Cluj-Napoca, prin primar, solicitind casarea sentinfei, rejudecarea
cauzei gi in principal admiterea excepici lipsei de interes a reclamanitei intimate i pe cale de
consecin|d respingerea cererii de chemare in judecald ca fiind lipsitd de interes, in subsidiar
respingerea cererii de chemare in judecatd astfel cum a fost formulati de reclamanti ca
neintemeiata, cu cheltuieli de judecati.

Raportat la solufia pronunfati de citre excepfia lipsei de interes a reclamantei
apreciem ¢ solutia instangei de fond este nelegali, fiind incidente dispozifiile art. 488 alin. |
pet. 6 5i 8 N.C.pr.civ.

Tribunalul Cluj nu a motivat in mod corespunzitor. asa cum impun dispozifiile art.
425 N.C.pr.civ solujia de respingere a exceptiilor lipsei de interes.

Raportat la excepiia lipsei de interes instanja de fond a aplicat exclusiv art. 1, art. 8 si
18 din Legea nr. 344/2001, ignorind prevederile art. 33 N.C.pr.civ. invocal de ciitre recurenti
prin intdmpinare.

in cinda celor refinutc de instania de fond. in acest context rezultd ci solujia
Tribunalului Chsj a fost data si cu incilcarea art. 33 N.C.prciv,, art. 1, art. 8 5i art. 18 din
Legea mr. 554/2004, fiind incident pe linga art. 488 alin. 1 pet. 6 si art. 488 alin. | pet. 8
N.C.pr.civ.. motiv pentru care solicita admiterea recursului formulat.

In ce privesle solujia pronuntatd de citre Tribunalul Cluj pe pe fondul cauzei,
aceasta este nelegald, fiind incident an. 488 alin. 1 pet. 4, 5, 6 5i 8 N preiv.

Aplicabilitate art. 488 alin. | pet. 4 N.Cpreiv. - cind instanfa a depasit atributiile
puterii judecitoresti.

Insianja de judecatdi nu se poatc substitui Consiliului Local al Municipiului Cluj-
Napoca si si aprecieze ca fiind oportund o dezvoltare imobile in lipsa dezvoltiriVmoderniziirii
infrastructurii de acces la amplasament. Practic, prin solujia pronunjati de citre Tribunalul
Cluj se golesc de confiunul avizele cliberate ntimatei 51 care au stat la baza emiteni 11CL a
cirei anulare parfiald se solicita. Trebuie refinut ¢d in urma analizirii studiul de circulagie
intocmit pentru documentalia PUD si depus de intimat in vederea obfinerii avizului



Serviciului Siguranja circulagici, Serviciul Siguranja Circulafiei a emis un aviz condifionat
pentru documentajia de urbanism, condiie preluatid in Avizul Arhitectului Sef si ulterior in
Hotérarea Consiliului Local de aprobare a documemtaiei. Desi intimata a luat act de condifie
incii din 2018, acesta nu a depus nicio plingere cu privire la avizul Serviciului Siguranja
Circulatiei emis, nici cu privire la Avizul Arhitectului Sef emis in 2019, nici in 2021, cind s-a
publicat proiectul de hotirire nu s-a adresat Consiliului local, pentru a-si expune eventualele
nemuljumiri. Sedinjele Consiliului local sunt publice si oricine se poate adresa acesiuia, cu
privire la proieciele de hotirire supuse votului. Mai mult. reclamantul a semnat cererea de
promovare a documentaliei PUD spre aprobare in Consiliul local, documentatie ce confinea
acea condifie impusi, de unde rezultd ¢ a fost de acord cu supunerea proiectului spre
aprobare astfel cum acesta a fost avizal.

Aplicabilitatea arl. 488 alin. 1 pet. 5 N.C pr.civ. cand, prin hotdrarea data, instanfa a
incilcat regulile de procedurd a ciror nerespectare atrage sanctiunca nulitagii

In spefd. Tribunalul Cluj are in vedere in sus{finerea temeiniciei cererii de chemare in
judecatd a intimatilor reclamanti jurisprudenta CEDOQ, neinvocatd de reclamanta intimata,
stabilind cii: "jurisprudeniei Curfii Evropene a Drepturilor Omului. cd problema servitutiilor
legale a fiacut obiectul unor hotirarii in rapornt de dreptul la proprietate garantat de art. 1 din
Protocolul adigional nr. 1 al Conventiei. Astfel, in hotdrirea Loizidou ¢. Turcia Curtea a
stabilit ¢ii imposibilitatea proprietarului de a folosi un imobil, din cauza unor interdictii statale
conslituie o privare de proprictate.

Aplicabilitate art. 488 alin. 1 pet. 6 N.C_pr.civ. - cind hotirirea nu cuprinde motivele
pe care s¢ intemeiazd sau cind cuprinde motive contradictorii ori numai motive striine de
natura cauzei

Sentinja civila atacati nu este molivatd in mod corespunzitor pe fondul cauzei, asa
cum impun dispozitiile art. 425 N.C.pr.civ..

Apoi, instanja de judecalti nu a motival care sunt ratiunile pentru care au fost
inlaturare sustinerele recurentilor referitoare la prevederile Ant. 25. alin. 1 din HG 525/1996.

Aplicabilitatea ari. 488 alin. | pct. 8 N.Cprciv. - cand hotirirea a fost datd cu
incélcarea sau aplicarea gresitd a normelor de drept material.

Instanja de fond a pronunjat solufia cu incilcarca sau aplicarea gresitd a dispozitiilor
art. 1 alin, 1, a art. Art. 2 alin. (1) lit. n), art. 8 din Legea nr. 55472004, art. 5, art. 6 din Legea
nr. 50/1991, art. 31, Anexa nr. 2, art. 29 din Legea nr. 350/2001, ant. 25 alin. 1 din HG nr.
525/1996, art. 44 din Constitufia Romaniei, arl. 602-603 C_civ_, art. 20, art. 21 din Ordinul nr.
233/2016.

Avizele care au stat la baza aprobdrii HCL nr. 687/2021 au fost solicitate prin
certificaul de urbanism, conform art. 6 din Legea nr. 50/1991 si ant. 31 din Legea nr.
350/2001. avize pe care reclamanta le cunoasic, astfel incat nu se poate refine ¢ prin HCL nr.
687/2021 au fost aduse modificin centificatului de wbanism nr. 657/21.02.2019 si nici
modificiiri ale PUG. cum nelezal a retinut Tribunalul Cluj.

Prin solufia pronuniatd Tribunalul Cluj a incilcat si art. 1 alin. 4 din Constitutia
Romdniei prin eliminarea art. | ultimul alineat. in misura in care Consiliul Local al
Municipiul Cluj-Napoca a aprobat HCL nr. 687/2021 cu luarea in considerare a avizelor de
specialitate care sunt obligatorii.

Nu este atributul instaniei de judecata de a analiza daca, in exercitarea dreptului sau de
apreciere, autoritalea administrativa san alte autoriti(i competente in materie trebuie sa acorde
prioritate interesului privat fata de interesul general privind circulagia pe drumurile publice,
aceste aspecie de oportunitale cazand exclusiv in sarcina antoritifilor competente.

Solufia mstanjei de fond nu este legald nici cu privire la obligarea recurentilor la plata
cheltwielilor de judecatd in cuantum de 3050 lei. solugia fiind pronuniati cu inciilcarea arl.
452, art. 453 si urm. N.C_pr.civ.. fiind incident ant. 488 alin. 1 pet. 8 NC.prciv.

In speta dedusa judecitii nefiind in culpd procesuali. nu sunt aplicabile prevederile art.
453 si umm. N.C.prciv..



Prin urmare, se criticd legalitatea hotirdrii recurate, intrucit instanfa de fond a obligat
la plata chelwiclilor de judecata in suma de 5050 lei in mod nelegal. Ori, in spefd solufia
insianjci de fond esie nelegala.

In aparare a formulat imdmpinare Gighibanda SRL, solicitind in respingerea
recursului promovat in cauzi §i menfinerea sentingei civile recurate, cu cheltuieli de judecati.

Asupra recursului, Curtea de Apel va refine nrmitoarele

Recurentii an invocat raportat la solufia pronuniati de respingere a exceptiei lipsei de
interes a reclamantei motivele de casare prev. de 438 alin. | pet. 6 5i 8 C.pr.civ.

Astlel, se susline ¢ nu au fost inliturate motivat arsumentele aduse de recurentii
parili in susfincrea exceptiei lipsei de interes si cum actul administrativ s-a adoptat in baza
Avizului Arhitectului sef 66/20.03.2020 5i 157/19.10.2021 precum i a avizelor organismelor
teritoriale cu caracter obligatoriu solicitate prin certificatul de urbanism intimata reclamanta
nu a justificat un interes actual, legilim in sustinerea cererii formulate.

Curtea va constata ¢ intr-adevdr pardtii au motivat prin intdmpinarea depusi exceptia
lipsei de interes prin raportare la existenta avizelor fard de care nu ar fi fost posibild aprobarea
planului urbanistic de detaliu iar instanta de fond a respins exceplia ridicati motivind cd, atat
timp céit reclamanta are un drept de proprictate asupra terenului grevat de interdictia de
construire pentru o perioadi de 5 ani in raport de art. 1. 8, 18 din Legea 554/2004 este in drept
sil isi apere dreptul de proprictate. Ca atare. concluzia instantei a fost in sensul ¢ §i daci
acesle avize existd, interesul reclamantei este prezent, situalic in care Curtea considerd cil
existd o motivare a excepliei lipsei de inleres a reclamantei $i nu este intemeiat motivul de
casare invocal.

in ceea ce privesie interpretarca sau aplicarea gresitd a legii cu privire la aceastd
exceplie, Curtca consideri ci aceste acte reprezintd operatiuni administrative prealabile
adoptdrii actului administrativ, ci analiza de nclegalitate se face odatii cu atacarea actului
administrativ si ¢ exisienja operatiunilor administrative nu este in misurd si conduci la o
lipsa de interes a reclamantilor, ci dimpotrivd face posibild analizarea si a acestor avize pe
calea controlului de legalitate a actului administrativ asa cum aratda prevederile art. 18 din
Legea 554/2004.

Potrivit acestui articol instanta este competentd si se pronunie in afara situatiilor prev.
de art. 1 alin. 6 din Legea 554/2004 si asupra legalititii operatiunilor administrative care au
stat la baza emiterii actului supus judecatii.

In ceea ce priveste motivele de casare invocate pe fondul cauzei se sustine ¢, instanfa
a depisit atributiile puterii judecitoresti fiind incident motivul de casare prev. de art. 488 alin.
| pet. 4 C.prciv.. pentru ci mstanta de judecatd s-a substituit Consiliul local al municipiului
Cluj-Napoca, incilcand principul separatiei puterii in stat.

Acest arsument este cu evidentdi mefondat pentru ¢i, pe calea contenciosului
administrativ instantele de judecatd realizeazi conform art. 2 alin. 1 hit. [ din Legea 554/2004
controlul de legalitate a aciclor administrative, avand posibilitatea conform art. 18 alin. | din
Legea 554/2004 si anuleze in 1ol sau in parte actul administrativ, s3 oblige autoritatea publica
sil emitd un act administrativ si elibereze un alt inscris sau sa efectueze o altd operatiune
administrativa.

Or. instanta de judecatd nu a depisil aceste limite constitufionale si legale atunci cind
a realizat legalitalea actului, nefiind vreun act exclus de la controlul contenciosului
administrativ conform art. 5 din Legea 55472004,

Referitor la prevederile an. 438 alin. 1 pet. 5 Copreiv., Curtea va aprecia ¢i acesl
motiv de casare a fost invocat doar Tormal fard a fi motivat alifel decat prin redarea unor texte
legale. Mentionarea jurisprudentei CEDO in motivarea solutiei care nu ar i pusi in discufie
contradictoric a parjilor nu este in misuwrd si incalee principiul contradictorialitijii, al
dreptului la apdrare sau al aflirii adevarului, decarece a fost menfionatd in subsidiar fiind
menitd si intdrcascd interpretarea dati de instanta textelor legale care au stat la baza analizei
de legalitaic a actului administrativ,



Referitor la prevederile art. 488 alin. | pet. 6 C.pr.civ., recureniii considerd ca instanta
nu a motivat hotarirea judecitoreascd in mod corespunzitor, respectiv de ce a inldturat
argumentul privitor la aplicabilitatea art. 25 alin. 1 din HG 525/1996.

Conltrar sustinerilor recurentilor instanta de judecatd chiar dacd nu a mentionat disp.
art. 25 din HG 525/1996 a ardtal implicit de ce a inteles si anuleze parfial HCL 637/2021.
Astfel a arditat ¢, planul urbanistic de detaliu pentru obiectivul solicitat a fost aprobat, deci s-
a aprecial i este posibila autorizarea executirii constructiilor $i a arilal ¢d, s-a impus contrar
legii civile o servitule de urbanism care nu are o bazd legald conducind la interzicerea
dreptului de a construi, terenul reclamantei fiind grevat de aceasti interdictie pe o perioadi de
5 ani.

Referitor la motivul de casare prev. de art. 488 alin. | per. 8 Copreiv., recurentii
consideri ci s¢ impunc cfectuarca lucririlor ce vireard interesul general, respectiv
modernizarea infrastructurii publice iar, ulterior lucririle ce vizeazi interesul privat situagie in
care s-a stabilit un interval in care se poate construi. Acest aspect ar constitui o chestiune de
oportunitate care excede controlului instanielor de contencios administrativ.

Curtea observi ca, prin certificatul de urbanism 657/21.02.2019 s-a solicitat elaborarea
planului urbanistic de detaliu pentru evidentierea modalititii de conformare la prevederile
Regulamentului, detalierea modului specific de construire in raport cu funcjionarea zonei §i
identitatea arhitecturali a acesteia, studierea relatiilor estetice 5i functionale cu vecinditatea,

Acest plan urbanistic de detaliu a fost intocmit, el reglementind printre altele accesul
auto si pietonal din sirada Borhanciului, acces pictonal din strada Romu Ladea, fiind
organizat sistemul de alei si circulatie din interiorul parcelei respectiv circulafie auto ( 6 m
carosabil, 2 m wotuar fisic plantatd). in partea estici si circulafii pictonale in interiorul
ansamblului si in partea posterioara a parcelei, spatiu verde din strada Romul Ladea.

Prin HCL 687/01.11.2021 Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca a aprobat
planul urbanistic de detalin aritand insi cd cd emilerea autorizaliilor de construire pentru
investitii aliele decit cele pentru infrastructura tchnico edilitard vor fi facute ulterior
reamenajdrii si largirii intersectiei str. C.Brancusgi, str. Fagului str. Romu Ladea, str. Borhanci,
de cétre municipalitate, dar nu mai tirziu de anul 2026 fiind stabilitd perioada de valabilitate a
PUD la 2 ani de la aprobare.

Potrivit art. 48 din Legea 3502001 planul urbanistic de detaliu are caracter de
reglementare specificd pentru o parceld in relatie cu parcelele invecinate. Astfel, ca instrument
de proiectare urband acesta detaliaza accesele auto §i pictonale de la aceasti parceld si nu
poate reglementa aspecte ce tin de dezvoltarea urbanisticd integraid a unei zone din localitate
intrucit acesta este rolul planului urbanistic zonal care conform art. 47 confine reglementari
asupra zonei referitoare la organizarea retelei stradale.

Evident sunt valabile disp. art. 25 din HG 525/1996 dar, reclamantei nu i s-a imputat
faptul ¢i nu exista posibilitatea de acces la drumul public conform destinatiei constructiei,
aceasla avind acces auto si pictonal din sir. Borhanciului si acces pietonal din str. Romul
Ladea.

Impunerea unei reglementari specifice planului urbanistic zonal intr-un plan urbanistic
de detaliu care s-a referit doar la organizarca sistemului de alei si circulatie din interiorul
parcelei inspre striizile adiacente este un aspect de nelegalitate al HCL. ce trebuie sanctional ca
atare.

Astfel, consiliul local a avut in vedere aglomerarca primei intersectii spre centrul
orasului or acest aspect nu este specific unui plan urbanistic de detaliu. De alifel, atit timp cit
zona cra organizatd stradal cu exceptia parcelei in discutie este fondal argumentul instantei de
fond conform céireia nici in cazul adoptirii unui PUZ sau PUG nu pot fi reglementate alte
servitui publice decit cele previzute de legea civila.

Se invoci avizele la care face referire actul administrativ in preambulul siu insd
avizele ca operatiuni administrative sunt opinii pe care un organ administrativ il cere altuia
intr-un anumit domenin de probleme pentru a decide in depling cunostingd de cauzi.

Tipurile de aviz cerute pregitese aclul administrativ dar. nu pot fi privite ca acte
distincte de actul pe care il pregfitese ele trebuie cerute in mod obligatoriu. insa consiliul local



are posibilitatea s il cenzureze. Toate acesie avize se referd la intersectia Brincusi, Fagului
JRomul Ladea, Borhanci a cirei capacitate este depdsita si prin urmare nu pol avea nicio
aplicare in privinta unui plan urbanistic de detalin care priveste o parceld determinatd aflati la
o oarccare distanid de acea interseciie.

Prin actul administrativ atacal s-a impus o servitute urbanisticd a carui ridicare este
conditionatd de realizarea unor lucriri pe care trebuie si le demareze chiar persoana juridicé
de drept public municipiului Cluj-Napoca intr-un viitor incert dar nu mai tirziu de anul 2026,
in conditiile in care Hotdrirea de conciliu de aprobare a PUD are o valabilitate de 2 ani.

Curica considerd ca, libertatea de apreciere a mumicipiului Cluj-Napoca este posibila
doar in limitele competentei sale si ¢ atit timp cat Legea 35072001 si Regulamentul General
de Urbanism nu ii permit sd decidd asupra oportunitdfii unei astfel de mdsuri i anume
stabilirca unei interdictii de a construi pentru o anume perioadd prin aprobarea unui PUD
emiterea unui astfel de act incaled cu evidentd dreptul de apreciere intrind in definijia
excesului de putere asa cum il aratd art. 2 lit. n din Legea 554/2004.

Aceasla esle si interpretarca dald de inslanta de fond si anume excesul de putere prin
emiterea unui act [Erd ca legea sd prevada aceastd posibilitate, care a condus la incilcarea
dreptului de proprictate privati a persoanei, drept de proprietate reglementat de Constitutie si
Codul civil si de actul administrativ normativ de rang superior PUD-ului, PUG-ul
municipiului Cluj-Napoca.

Curlea va considera ci avizele care au stat la baza aprobédrii HCL nu justifici actul
administrativ pentru ¢i aprobind ansamblul de locuinte colective reclamantei nu i s-a imputat
accesul de la parcela sa pe strazile adiacente specificd proiectului siiu, ci aglomerarea unei
intersectii aspect care impunca o alti rezolvare decat instituirea unei servituti publice fard
existenfa unei baze legale.

In consecini@ Curtea in conf. cu art. 496 CPC va respinge recursul ca nefondat nefiind
incidente motivele de casare prev. de art. 488 alin.| pel. 4, 5, 6 51 8 CPC.

PENTRU ACESTE MOTIVE,
IN NUMELE LEGII
DECIDE

Cu majoritate:

Respinge recursul declarat de paritii Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca si
Municipiul Cluj-Napoca. prin primar, ambii cu sediul in Cluj-Napoca, Calea Motilor or. 1-3,
jud. Cluj impotriva sentinfei civile nr. 1147 din data de 28.04.2022 pronuntati in dosarul nr,
420/117/2022 al Tribunalului Cluj pe care 0 men{ine in intregime.

Definitiva.

Pronuntatii prin punerea solutiei la dispozitia parfilor prin intermediul grefei instaniei,
azi 08.12.2022.

Presedinte, Judeciitor, Judeciitor,

Monica Diaconescu. Radu-Rares Dusa larina-loana Prelipceanu
recursulun Casanii sentingel recurate s in

Grefier,
luliu Traian Crisan
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Opinie separata

Am opinat pentru admiterea recursului declarat Municipiul Cluj-Napoca i Consiliul Local
al mun. Cluj-Napoca, casarea senlinfei recurate i, in rejudecare, respingerea cererii formulate, din
urmatoarele considerente:

Prin certificatul de urbanism nr. 657/21.09.2019 emis in scopul elabordrii PUD si Proiect
pentru autorizarea lucrarilor de construire ansamblu rezidenfial de locuire colectivd, imprejmuire,
amenajiri exterioare, racorduri si bransamente la utilitifi, emis in favoarea Axa Imob Invest SRL,
pentru imobilul situat in mun. Cluj-Napoca, str. Borhanciului £n., identificat in CF Cluj-Napoca nr.
262538, nr. cad. 170087, s-a dispus, in conditiile in care se propune construirea unui ansamblu
rezidential si tindnd cont de solicitarca formulati, de caracteristicile amplasamentului 5i a naturii
investiliei, necesitatea elabordrii PUD pentru evidenjicrea modalititii de conformare la prevederile
Regulamentului, detalierca modului specific de construire in raport cu funcfionarea zonei §i
identitatea arhitecturald a acesteia, siudierea relaiilor functionale si esietice cu vecindtatea, conform
art. 32 alin. 1 lit. d din Legea nr. 350/22001.

Prin acelagi centificat de urbanism, s-au solicitat: HCL pentru PUD; aviz de la Primirie-
Directia tehnici-Serviciul siguranjei circulajiei, precum §i alle avize expres menfionate in cuprinsul
acesluia.

In cursul anului 2019, intimata-reclamanti societatea Gighibanda SRL a achizifionat, de la
socielatca Axa Imob Invest SRL imobilul ieren cu nr. cad. 341977, rezultat din dezmembrarea
imobilului parcelei cu nr. cad. 262538, solicitand aprobarea in Consiliu Local al documentatiei Plan
urbanistic de detaliu-construire ansamblu de locuinge colective S+P+2E+R 5i amenajiri exierioare,
pe parcela in suprafaji de 5610 mp, situati pe frontul sudic al strizii Borhanciului, fiind delimitata
de parcele cu fond construit (blocuri de locuinge) in partea estici §i vesticd, accesibila din str. Romul
Ladea.

Prin HCL Cluj-Napoca nr. 687/01.11.2021, s-a aprobat Planul Urbanistic de Detaliu-
construire ansamblu de locuinje colective S+P+2E+R si amenajiri exterioare str. Borhanciului f.n,,
beneficiard SC Gighibanda SRL, pe o parceli proprietate privati cu nr. cad. 341977, mentinondndu-
se, in cuprinsul acestei hotardri, ca emiterea autorizatiilor de construire pentru investiii (altele decit
cele pentru infrastructura tehnico-edilitard) se va face ulterior reamenajirii si largirii intersectiei str.
C-tin Brincusi-str. Fagului-str. Romul Ladea-sir. Borhanci de citre Municipalitate, dar nu mai
tirziu de 2026. Totodatd. s-a stabilit pericada de valabilitate a documentafiei de doi ani de la
aprobare.

A apreciat prima instand ci, prin HCL de aprobare a PUD, a fost instituiti o servitute
urbanistic, fiind impuse anumite restricfii (chiar temporare), cu consecinfa limitdrii dreptului de
proprietate privald, bazatd pe interesul public, stabilindu-se, astfel, pentru terenul reclamantei i un
regim juridic care este contrar legii civile. A mai refinut instanfa de fond ci in cauzi este in disculie
o servitute de urbanism care nu are o bazi legali. fiind mstituilid printr-o documentatie de urbanism
cu caracler de reglementare specificd (Planul Urbanistic de Detaliu) prin care se asigurd conditiile
de amplasare, dimensionare, conformare $i servitute edilitard a unuia sau mai multor obiective, pe
una sau mai multe parcele adiacente, in corelare cu vecinitifile imediate; PUD se elaboreaza numai
pentru reglementarea amdnun{iti a prevederilor stabilite prin PUG §i PUZ sau pentru stabilirea
conditiilor de construire.

Prin urmare, modul in care s-a reglementat regimul urbanistic al terenului reclamantei prin
HCL nr. 687/2021 incalcd drepiul de propriclate, instituind asupra acestuia limitiiri ¢e nu au un
fundament legal si care contravine reglementirilor in materic existente.

A concluzionat prima instantd cd in cauzi. dreptul de a decide cu privire la instituirea
interdictiei de construire i afectarea terenului proprietatea reclamantei (ine de dreptul de apreciere
al acestora si de oportunitalea actului administrativ, neputind fi cenzurala de instanja de contencios
administrativ, dar in condijiile in care afectarca in concret a proprietifii s-a fHcut prin inciilcarea
reglementirilor in materia dreptului de proprictaie i a limitelor legale a acestui drept, aceastd
problemd devine o chestiune de legalitaie, din cauza excesului de putere manilestal de péritul
Consiliul Local al mun. Cluj-Napoca.



Rezultd din considereniele sentingei recurate ci. motivul pentru care instanfa de fond a
dispus anularea in parte a HCL Cluj-Napoca nr. 687/2021 este excesul de putere savirsit de
autoritatea recurentd, fiind incilcal dreptul de proprictate al reclamantei si limitele legale ale acestui
drept.

Or, excesul de putere este definit de dispozifiile art. 2 alin. 1 lit. n din Legea nr. 554/2004
ca fiind exercitarea dreptului de apreciere al autoritifilor publice prin incilcarea limitelor
competenjei previzule de lege sau prin incilcarea drepturilor si libertifilor cetifenilor.

Din modul in care este definit excesul de putere, rezultd ¢a teza a Il-a, respectiv cea a
incélcarii drepturilor si libertdjilor, refinuid ca incidentd de ciire instania de fond (necompetenia
autoritafii de emitere a HCL de aprobare PUD mefiind incidentd) se aplici doar in situafia
persoanclor fizice, atita vreme cit textul de lege vorbegte despre drepturile si libertajile cetagenilor,
care nu pot fi decit persoane fizice.

Or, in contextul in care instanja de fond retine incilcarea dreptului de proprictate al
reclamantei, persoand juridica. eviden! accastd tezd privind existenfa excesului de putere in privinja
reclamantei nu poate fi refinuti, neavind calitatea de cetifean.

Din aceasti perspectlivi, am opinat ci prima instanji a ficut o gresila interpretare §i aplicare
a dispozifiilor legale incidente, fiind prezent motivul de casare reglementat de dispoziiile art. 483
pet. & Cod procedura civila.

Mai mult decit atit, am opinal ci. in spefd. actul administrativ contestat u este legal.

Astfel, potrivit dispozifiilor art. 29 din Legea nr. 35002001, certificatul de urbanism esle
actul de informare eu caracier obligatoriu prin care autoritatea administrafiei publice judetene sau
locale face cunoscuie regimul jundic, economic i tehnic al imobilelor si condifiile necesare in
vederea realizirii unor investifii, tranzaclii imobiliare ori a altor operatiuni imobiliare, potrivit legii.

On, prin certificatul de urbanism 657/2019, necontestat, emis in vederea elabordirii PUD, s-a
mentionat, printre altele, necesitatea objinerii avizului de la Primdrie-Directia tehnica-Serviciul
siguranjei circulatiei,

Prin avizul de principiu nr. 333620/446 din 10.12.2018 emis de serviciul sigurania
circulajiei, s-a menfionat ¢i ,deoarece accesul dinspre oras spre terenul pe care se propune PUD-ul,
respectiv dinspre teren spre orag, se acceseaza intersectia str. Constantin Brincusi-str. Fagului- str.
Romul Ladea-str. Borhanci, a crei capacitate este depdsitii, eliberarea autorizatiilor de construire,
altele decit cele pentru drumuri §i rejele edilitare, vor fi emise de ciitre Direcfia Urbanism doar dupa
ce se vor efectua lucririle de lirgire a str. Borhanci. respectiv reamenajarea §i ldrgirea intersectiei
str. Conmstantin Briincusi-sir. Fagului-str. Romul Ladea-str. Borhanci pentru giratie cu cale inelara
2 benzi carosabile™, acest aviz fiind emis avind in vedere avizul nr. 3830180/2018 si nr.
588516/2018 al Comisiei de sistematizare a circulagiei pentru studiul de circulajie intoemit pentru
PUD str. Borhanci 20-str. Romul Ladea nr. 21.

Aceastd cerinjd a fost preluatd in avizul nr. 66/2020 al Arhitectului-gef, in care s-a menfionat
cii, deoarece accesul dinspre cartierul Gheorgheni spre terenul stusdiat prin PUD se realizeaza prin
intersecfia str. C-tin Brancusi-str. Fagului-str. Romul Ladea-str. Borhanci a carei capacitate este
depdsitd, emiterea autorizafiei de consiruire pentru investifii (alicle decat cele pentru infrastructura
tehnico-edilitard) se va face ulterior reamenajdirii si largirii intersectiei mai sus mentionate, condifie
acceptatd de Consiliul Local al mun. Cluj-Napoca prin hotirirea contestati.

Or, tine de oportunitatea autoritifii publice modul in care decide =i {ind cont de un aviz
obligatoriu a fi oblinut. potrivit certificatului de urbanism necontestat.

Mai mult decat atat. prin Hotdrdrca contestath nu s-a schimbat regimul juridic al imobilului,
nefiind in prezenta unei derogiri de la Planul Urbanistic General, imposibil a fi efectuatd printr-un
plan urbanistic de detaliu. Imobilul reclamantei rimane in aceeasi unilate teritoriald de referinja care
permite construirea, Hotdrdrea de consiliu contestatd preludnd. in mod justificat, un aviz al
organelor de specialitate emis potrivit dispoziiilor legale, solicitat prin centificatul de urbanism si
obligatoriu. potrivit Anexei nr. 2 din Legea nr. 35072001,

Prin urmare, pentru considereniele expuse anterior, am opinal ¢i se impunea admiterea
recursului, cu consecinla casirii sentinjei recurate $i respingerii cererii de chemare in judecati.
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PENTRU ACESTE MOTIVE,
IN NUMELE LEGH

HOTARASTE

Admite aciunea in pate Grmuola de seclamants cu domiciliul procesual
ales in in contradictonu cu panqn
PRIMARUL MUNICIPIULUT CLU-NAPOCA cu sediul in uj-Napoo, ©
jud, Clui i CONSILIUL LOCAL Al MUNICIPIULUL CLULNAPOCA, cu sediul in C |Ilj'
Napoca, . L Cly.

Anuicazd an. 25 din Regulamentul boczl de wibanism astfel cum a fost seesta instituit
prin HCL nrd4932004 ¢ 7372017

Anvicas Cortilicatul de urthanism nr, 34810018,

Ohbligh pirite] PRIMARUL MUNICIPIULUI CLUI NAPOCA s3 emitd in Bvosrea
reclamantei un mou centifican de wibanism cu ienorares prev. an. 25 anulate.
Cu chelwicli de yudecatd in solidar, in sarcing pasdtilor de 150 Jei
Cu recurs in 15 zile de la comunicare,
Recursul se depunc la Tonbunabul Clej.
Pronunjati in sedinga publics dmn data de 20022919,

Presedinte,
Greficr,

Red MTMT
5ex. 27.06 2019



