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FORMARE

privind Plangerea prealabila formulati de Tripon Traian, inregistrata sub nr. 193820/1
din 04.05.2016

Prin Plingerea prealabila inregistratd sub nr. 193820/1 din 04.05.2016 Tripon Traian si
Tripon Cornelia Emilia solicitd excluderea servitufii de utilitate publicd mstituitd asupra
parcelei din str. Oasului nr. 348, cu consecinta exonerdrii obligatiei de a dezmembra si
transfera in proprietate public terenul afectat sau acordarea de despagubiri (exproprierea)
terenului si a constructici edificate in baza AC nr. 1231/2014.

Proiectantul, reprezentat de seful de proiect, ne-a comunicat urmitorul punct de
vedere: , Nu, e o sifuatie existentd care poaie continua fard modificarea servitufii™

Servitutea de utilitate publicd instituitd prin PUG are in vedere criterii deduse dintr-o
viziune de ansamblu asupra dezvoltirii orasului, respectiv a tramei stradale majore. Aceasta ¢
una din sarcinile esenfiale ale PUG pentru ¢i asigurd o dezvoltare sistematicd, durabila,
eficientd. Functionalitatea sistemului de circulatie ¢ vitala. Utilitatea publicd este instituita
prin PUG, avind in vedere prevederile Legii nr. 350/2001, republicata.

Initial, pentru executarea bransamentului de gaz pentru locuinta executata de curdnd.
am solicitat transferul in proprietate publica a suprafetei de teren grevate de servitute, Dar, in
conformitate cu modificarea/completarea adusd prin H.C.L. nr. 730/2016: |, Pentru imobilele
existente, grevate de o servitule de wutilitate publicd, pand la aplicarea acesteia, pot fi
antorizate hucrdri care nu conduc la amplificarea volumului constructiilor, cum ar fi; lucrari
de fnirefinere curentd. modificari interioare sau schimbdri de destinatie, lucrdri cu caracter
provizoriu. panowri de afisaj, firme si reclame”, am considerat cd transferul nu mai este
necesar i, intre timp, am eliberat autorizafia de construire

Din analiza situatici conecrete, pentru emiterea autcrizajiel de construire pentru
executarea brangamentului de gaz nu este nevoie de transferul in proprietale publica a
suprafelele de teren grevate de lucrari de utilitate publicd. Servitutea nu presupune
desfiintarea constructiilor afectate ci doar interdictia de a amplasa construcfii noi in zona
rezervati, situatie in care parcela si constructia de curind edificatd vor putea fi utilizale pand
cind autoritatea publicd va decide aplicarea servitutii, respectiv exproprierea in conditiile
legale in vigoare la data respectivi.

Mai informam, referilor la aceastd spetd, cd Tripon Traian si Tripon Comclia Emilia
au inregistrat pe rolul Tribunalului Cluj, Cererea de chemare in judecata ce are ca obiect:
revocarea in parte a HCL 493/2014 ref. servitute str. Oagului.

Concluzie:
Propuncm  Consiliului local respingerea plangerii prealabile ca nefondatd 1
mentineraa servitufii de utilitate publicd instituitd asupra parcelei din str. Oasului nr. 348,
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Catre,
CONSILIUL LOCAL AL MUN. CLUJ NAPOCA
PRIMARUL MUN.CLUJ NAPOCA

Subsemnatii TRIPON TRAIAN  avind CNP s TRIPON
CORNELIA EMILIA, prin av. Anca Chiorean, justificata cu imputernicirea avocatiald
anexatd, cu sediul profesional situat in mun. Cluj-Napoca, B-dul 1 Decembrie 1918,
nr. 25, ap. 1, jud.Cluj UNDE SOLICITAM A SE INDEPLINI TOATE ACTELE
DE PROCEDURA,

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

PLANGERE PREALABILA

Solicitand revecarea partiala a HCL 493/22.12.2014, in ceea ce priveste imabilul

teren proprietatea subsemnatilor situat pe str. Oasului nr.348 Tnseris in:

- CF 300418 Cluj-Napoca, nr. cad 300418 - Teren in suprafats misuratd de 8§37
mp (din act 818,5 mp) situat in intravilanul localitati Cluj Napoca, str. Qasului
nr.3, jud.Cluj
in sensul :

- excluderii_servitutii_de wutilitate publicd instituita asupra parcelet
proprietatea subsemnatilor, cu consecinta exonerdrii obligatiei de a
dezmembra si transfera in proprietatea publicd a portiunii afectatd de
accastd reglementare

= s acordafi despigubiri reprezentind valoarea de circulatie a intregului
teren ailat in proprietate impreund cu constructia edificatd in temeiul AC
1231/29.10.2014

Interesul in formularea prezentei plangeri este vatamarea subsemnatilor, in
calitatea noastrd de proprictari a terenului descris anterior, de adoptarea HCL atacata. Mi
exact, afectarca imobilului teren de o servitute de utilitate publica ne pune in situatia de a
fi nevoiti sd ceddm o suprafaid importantd din proprietatea noastra pe care existd o
constructie edificatd in mod legal in baza unei autorizatii de construire legal emisa, aspect
care nu doar ca ne cauzeaza prejudicii importante datorita costurilor substantiale zle unei
astfel de operatiuni, ci ne ingradeste dreptul de proprietate din perspectiva atributului de



lolosinté. De asemenea reglementarea transformi parcela noastra in zond neconstruibila,
aspect care afecteazd iremediabil dreptul de proprietate.

In alta ordine de idei, aratam si faptul ne aflam in fata a doua motive care stay la
baza solicitarii noastre de revocare partiala a HCL 493/2014: nelegalitatea acesteia si
inopoeriunitatea ei.

* In primul rand, atragem atentia asupra definitiei date de Legea 350/200]
unitatii teritoriale de referinta. Astfel, conform Anexei 2 a Legii 350/2001;

w Unitate teritoriald de referingd (UTR) - subdiviziune wrbanistica a teritoriuiui
unitdtii administrativ-teritoriale, delimitaid pe limite cadastrale, caracterizati prin
omagenitate functionald gi morfologicd din punct de vedere urbanistic §i arhitectural,
avind ca scop reglementuarea urbanisticd omogend. UTR se delimiteazd, dupd caz, in
Juncgie de relief §i peisaj cu caracteristici similare, evolufie istoricd unitard intr-o
anumitd perioadd, sistem pavcelar si mod de construire omagen, folosinge de aceeagi
narurd a terenurilor §i constructiilor, regim juridic of imobilelor similar.”

In ceea ce priveste imobilul teren din strada Oasului, al caror proprietar suntemn,
atragem atentia asupra faptului cd acesta se situeaza inir-o zona avand functiune
rezidentiala, in contextul in care in Jurul acestora sunt edificate numerose locuinte
unifamiliale de tip urban modern, retrase de la aliniament, De asemenea, atragem atentia
asupra faptului ca zona a facut obiectul unor operatiuni de urbanizare, fiind constituita in
parcele cu suprafete de peste 500 mp, iar pe parcela detinuté de noi in proprietate este
edificatd o constructie FINALIZATA D+P+E in temeiul AC nr.1231/29.10.2014.

In plus, aratam si faptul ca intreaga zona a fost sistematizata din punct de vedere
administrativ, dovada fiind faptul ca imobilul al caror proprietar suntem se situeza pe
strada Oagului, in apropierea, str. Dealul Fanatelor, B-dului Muncii ete.

Data fiind aceasta argumentatie, consideram ca HCL nr. 493/2014 atacata a
incaleat dispozitiile Legii 350/2001, din perspectiva nerespectarii dispozitiilor legale care
stabilesc modul in care este delimitata o unitatate teritoriala de referintd si instituirea de
servituti de utilitate publicd pe terenul proprietate privati.

Din aceasta perspectiva, dorim sa subliniem urmatoarcle aspecte:

- in zona din care fac parte si terenul care imi apartine este deja organizara o

retea stradala,
- modul de utilizare a lerenurilor zonei este stabilit ca fiind destinat

construirii de unitati locative individuale si colective,



- exista dezvoltata o infrastructura edilitara, in contextul in care exista deja
strazi,

- organizarea arhitectural urbanistica s-a realizat anterior, aspect dovedit de
faptul ca in zona exista constructii noi, autorizate de Primarul Municipiului Cluj-Napoca.

Cu alte cuvinte, cbligarea subsemnatilor de a dezmembra gi ceda din proprietatea
noastrd pentru o servitute de utilitate publicd care incd nu a fost creatd, apare ca fiind
inutila si reprezinta o manifestare a unui exces de putere din partea autoritatii
administrative,

In acest context, consideram ca adoptarea HCL 493/2014 in forma actuala, in ccea
cc priveste imobilul teren si CONSTRUCTIA EDIFICATA PE ACEST TEREN care imi
apartin, este, in mod vadit, inoportuna.

¢ Trecand mai departe cu analiza noastra, aratam faptul ca reglementarea
art.25 din Dispozitille generale aferente PG, ne restrange exercitarea exclusiva a
dreptului de proprietate, prin impunerea unor conditii.

Prima dintre conditile impuse este pentru a putea sa imi exercit atributul de
folosinta asupra terenului si sd beneficiem de constructia edificatd in baza unor legi in
vigoare sl in prezent 31 care respectd toate reglementérile urbamistice cxistente la
momentul  emiterli autorizatiei de construire, conform destinatiel zonei, este
conditionarea care ni s-a impus peniru emiterea autorizatiel de construire pentru
executars bransament de gaz de presiune redusi si PR. Desi documentatia depusa era una
completd, institugia dvs. mi-a refuzat emiterea autorizatiei solicitatd, aducandu-mi-se la
cunostinfd ci parcela definutd in proprietate este grevati de servitute de utilitate publica
instituitd prin noul PUG. Datoritd acestui fapt mi se solicitd sa dezmembrez si sa transfer
in proprietatea publici suprafata afectatd de aceastd servitute “de utilitate publica”
Conform aceluiasi HCL 493/2014, suprafata AFECTATA DE SERVITUTEA DE
UTILITATE PUBLICA CUPRINDE SI APROAPE INTREAGA SUPRAFATA DE
TEREN EXISTENTA SUB CONSTRUCTIA CASA DE LOCUIT CARE DEJA ESTE
EDIFICATA LEGAL. Este absolut hilard si fard nici o sustinere juridicd aceastd
ingradire a dreptului nostru de proprietate, in conditiile in care str. Oasului este o stradd

recent reabilitatd, si care a fost realizatd cu fonduri UL, fiind inca in garantie si nu existi
pusibilitatea extinderii acesteia, flind edificate deja constructii pe toate parcelele
invecinate.

Or, va rugdm sa aveti In vedere faptul ca prin conditionarea emiteril autorizatirei
de construire solicitata de dezmembrarea unei parcele CUPRINSA PARTIAL S SUB



CONSTRUCTIE, OPERATIUNE PRACTIC IMPOSIBILA, ne aflam in situatia in care
caracterul exclusiv al dreptului nostru de proprietate este incalcal. Este de notorietate
faptul ca, caracterul exclusiv cuprinde doud idei: monopolul titularului dreptului de
proprictate asupra bunului sdu si excluderea tertilor, inlusiv a autoritatilor publice, de
la exercitarea prerogativelor proprietitii.

In aceste conditii, apare ca fiind evidenta nelegalitatea HCL 493/2014 prin faptul
ca este conditionata exercitarea atributului de folosinta al terenurilor care ne apartin, din
perspectiva realizarii unor constructii pe acestea, de cedarea unei suprafete de teren gi

imposibilitatea folosirii constructiei, care a implicat costuri financiare ridicate din partca
subsemnatilor.

Atragem atentia ca, pe langa normele juridice nationale, sunl incilcate in mod
evident de citre institutia dvs si prevederile Articolului 1 al Protocolului 1 al CEDO.
PUG-ul adoptat prin HCL-ul a cdrei revocare partiald o solicit este invocat pentru a bloca
exercilarea de cédtre subsemnatii a atributelor proprietatii, prin intermediul unei
conditionari nelegale in vederea exercitarii dreptului nostru de proprietate.

in calitate de drept real principal, dreptul de proprietate privatd, indiferent de
modul de dobandire, se manifesta prin posibilitatea exercitirii de citre titularul siu a trel
atribute: folosinta, posesia §i dispozifia (materiald si juridicd). Fiecare titular al dreptului
de proprietate privatd asupra unui imobil este indreptdtit 53 is1 exercite liber atributele in
conformitate cu prevederile legale in vigoare. Exercitarca accstor atribute implici si
posibilitatca efecturdrii unor constructii pe terenul aflat in proprietate, aspect care este
actualmente conditionat subsemnatilor de cedares unei porfiuni din teren si de
imposibilitatea de folosinta a constructiei edificatid deja in mod legal. Atragem atentia
asupra faptului ca aceasta conditionare nu are nimic de-a face cu vreo dispozitie legala,
ea filnd impusa in lipsa unor reglementari legale care sa o fundamenteze.

Data fiind aceasta atitudine, putem chiar concluziona ca ne aflam in fata unei
exproprieri de fapt a subsemuatilor. In baza jurisprudentei CEDO, s-a stabilit ci ne
aflim in fata unei exproprieri de fapt de fiecare datd cind _diversele mdsuri ale
autoritafilor statale au ca rezultat lipsirea titularului de posibilitatea exercitirii
wtributelor drepiului sdu”,

wilceastd expropriere de fapi existd de fiecare datd cand existd o legdiurd directd
intre mdsurile pe care o persoand le-ar putea agtepta de la un stat §i exercitarea efectiva
a prerogativelor dreptulul de proprietate” (cauza Onerzildiz ¢. Turcia din 30.09.2004,
par. 134).



Or, in ceea ce ne priveste, atributul folosingei este ncdlcat prin faptul ci ne este
restrictionat dreptul de folosinta si de dispozitie materiala prin impunerea unor conditii
nelegale. La momentul adoptarii PUG-ului dreptul intern nu prevede vreo despigubire
pentru astfel de situatii ca cea a reclamantilor. De altfel, Ia momentul adoptarii HCL-ului
a carei revocare o solicitam afi avut cunostintd ci persoanele interesate de genul
subsemnalilor nu dispuneam de o atare posibilitate in dreptul intern si nici nu existenta o
Jjurisprudentd interpreténd sau aplicand legea internd in sensul existentei unei modalititi
de despagubire.

Datorita modului in care a fost reglementat terenul subsemnatilor in PUG, orice
utilizare a acestuia conform functiunii zonei devine imposibila, iar dc la incalcarea
folosingei, la disparitia oricrei posibilitifi reale de a dispune de bun este doar un pas.
Atitudinea autorititilor incalcd cele doud laturi ale obligatiilor impuse de articoul 1 al
Protocolului 1 CEDO: obligatiile pozitive §i obligatiile negative. Statul trebuie sa ia
mésurile necesare protejarii proprietafii private, dar s3 se si abtind de la acte care aduc
atingere acesteia. Alingerea adusd proprietdfii poate rezulta atit printr-o actiune a
care sd conducd la impiedicarea proprietarilor de a-si_exercita exclusiv atributele
dreptului de care dispun.

Asttel, in cauza Sporrong et Lonnroth c. Suedia (452 (1982)), piatra de temelie a
jurisprudentei CEDO in materia exproprierii de fapt, Curtea a statuat: “in absenja unei

exproprieri formale, adicd a operdrii unui transfer de proprietate, Curtea este finutd sé
priveascd dincolo de aparente §i sd analizeze realitatea situatici litigicase ... Din moment
ce Convenfia are ca scop protejarea wnor drepturi concrete 5i efective ... este important sd
se cerceteze dacd situafic in discufie nu are semnificafia unei exproprieri de fapt. "

Dupéd cum am ardtal in cuprinsul plangerii prealabile, subsemnatii in calitate de
proprietarii privafi suntem impiedicati s8 ne exercitdm atributele folosintei si, indirect al
dispozitiei, prin invocarea de cdtre autoritatile locale a unor interese publice, aparent
superioare celor private.

in legaturd cu acest aspect, Curtea Europeana a Drepturilor Omului a statuat in
jurisprudenta sa necesitatea asigurfirii unui just echilibru intre exigentele interesului
general si imperativul salvarii drepturilor fundamentale (in care se incadreaza si dreptul
de proprietate). In acest sens, in Cauza Sporrong si Lonnroth impotriva Suediei din 1982,
Curtea a retinut ca, desi lasa intact dreptul de proprietate din punct de vedere juridic,
interdictiile stabilitc in cxercitarca acestuia sunt de naturd si reducd semnificativ
posibilitatea de exercitare efectiva. In aceste conditii, dreptul de proprietate devine



precar, fiind afectat in insagi substanta sa, astfel incét sc naste dreptul pentru subsemnatii
de acordare a unor reparatii corespunzitoarc,

In cauzele Mellacher 31 alfii impotriva Austrici din 1989 si James si altii impotriva
Marii Britanii din 1986, Curtea Europeand a Drepturilor Omului recunoaste competenia
statului de a reglementa folosinta unor bunuri proprietate privati atunci cand se urmdreste
un scop de interes general, dar fard a fi pierduie din vedere imperativele de protejare a
interesului individual, pastrarea raportului de proportionalitate implicand acordarea unei
despagubiri. dreptul de indemnizare fiind un element constitutiv al dreptului de
proprietate. Cu alte cuvinte, in conceptia Curtii Europene a Drepturilor Omului, se
impune a fi trasata o distinctie intre sintagmele ,a fi lipsit de bun” si ,reglementare a
tolosintei acestui bun”, limitarea folosintei bunurilor proprietate privata fiind conforms
Conventei, daci se urméregte un scop de utilitate publicd si daca implicd o despagubire a
proprietarului. Doar in aceste conditii este respectat principiul proportionalitatii si baza
rezonabild in termeiul cérora se pot institui restringeri ale dreptului de proprietate.

Mai mult, obligatia constitutionala specifica autoritatii administrative, care priveste
adoptarea de acte normalive si punerea in executare a legisiatizi nationale cu respectares
legislatici comunitare, implica responsabilitatea autoritatilor de a initia un set de masuri
urbanistice viabile avand ca finalitate asigurarea protectiei cetatenilor, a pacii si
securitdfii sociale, cu respectarea absoluti a drepturilor si libertitilor fundamentale ale
ol

Daca existd un plan urbanistic in vigoare, care si permitd si se identifice exact
modul in care respectivul teren va fi afectat de interesul public, institutia dvs. are
obligatia sd stabileascd carc este cuantumul despagubirilor datorate peniru respectiva
cxpropriere. Subliniem faptul ¢4 la momentul formulirii prezentei plangeri, exproprierea
de fapt a avut deja loc prin aprobarea planului urbanistic.

Vié rugdm s avefi in vedere si faptul cd Legea 350/2001 prevede raspunderea si
responsabilitatea institutiei dvs. in aprobarea reglementirilor PUG, lucru care in cazul in
care nu veti infelege sd indreptati situafia creatd de instituia dvs, vom solicita angajarea
raspunderii persoanelor responsabile cu emiterea acestui act defectuos potrivit art.6, 25 si
27 ind.1 din Legea 350/2001. Potrivit acestor texte de lege intreaga responsabilitate
revine institugiei administratiei publice locale pentru modul in care sunt intocmite suma
regulifor de urbanism, inclusiv elaborarea Planurilor Urbanistice Generale, Aceste
prevederi legale se coroboreazé cu cele previzute in art.16 din Legea 554/2004 carc
reglementeazd explicit responsabilitatea functionarilor publici in emiterea unor acte
administrative defectuoase, care incalcd drepturile cetitenilor, temeiuri legale care vor fi






