ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL JUDETEAN

PROIECT DE HOTARARE Nr.£'F /olF-. (0 0646
privind aprobarea constituirii unei Comisii de negociere in cadrul procedurii de
exercitare/neexercitare a dreptului de preemptiune al Judetului Constanta cu privire la
imobilul intravilan din municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38, inscris in Cartea
funciara numarul 260910

Presedintele Consiliului Judetean Constanta, Florin Mitroi, in baza prerogativelor
stabilite de lege si a initiativei exprimate in referatul de aprobare nr. 10102 din 27.03.2026,
in calitatea sa de initiator:

Luind act de documentatia privind intentia de vanzare transmisa de catre societatea Metropol
Star SRL, inregistratd la Consiliul Judetean Constanta cu nr. 6786/03.03.2026; Adresa
Ministerului Culturii nr. 1069/17.02.2026, inregistratd la Consiliul Judetean Constanta cu nr.
5861/24.02.2026; Adresa Muzeului de Istorie Nationalda si Arheologie Constanta nr.
928/16.03.2026, inregistrata la Consiliul Judetean Constanta cu nr. 8367/16.03.2026; Nota de
informare nr. 8619/18.03.2026  privind  oportunitatea  exercitdrii  dreptului  de
preemptiune/exproprierii si demararea procedurilor de conservare, restaurare si punere in valoare
a Monumentului istoric ,,Complex funerar hipogeu“, sec. IV p. Chr., situat iIn municipiul
Constanta, str. Sabinelor nr. 38; Raportul de evaluare inregistrat la Consiliul Judetean Constanta
cunr.10101/27.03.2026;

Vizand: raportul de specialitate nr. 10104 din 27.03.2026 al Serviciului Acte Administrative
si Arhiva;

Raportul de specialitate nr. 10138/27.03.2026 al Serviciului Juridic si Guvernanta
Corporativa din cadrul Directiei Generale Administratie Locald;

In baza prevederilor art. 173 alin.1 lit. ), din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificdrile si completarile ulterioare, prevederile Ordinului nr. 3143/2019; prevederilor art.
2013 — 2022 din din Codul Civil din 17 iulie 2009 (r) cu modificarile si completarile ulterioare.

dispozitiilor art. 4 alin. (7) din Legea 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice.
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare

Tindnd cont de art. 5 alin. (1) si (2) din Anexa la HG nr. 831/2022 privind Normele
metodologice de aplicare a Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia
publica si de prevederile art. 80 si 81 din Legea nr. 24 /2000 privind Normele de tehnicé legislativa
pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare.

In temeiul dispozitiilor art. 182 alin. (2) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

PROPUNE:
Art.1 Aprobarea constituirii Comisiei de negociere in cadrul procedurii de
exercitare/neexercitare a dreptului de preemptiune al Judetului Constanta cu privire la imobilul



intravilan din municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38, inscris in Cartea funciard numarul 260910,
in urmatoarea componenta:

Presedinte:

Constantinescu Dana Mariana, director general, Directia Generald Administratie Local;

Membri:

Delia Roxana Cornea, manager Muzeul de Istorie Nationala si Arheologie Constanta;

Voitinovici Diana, director executiv, Directia Patrimoniu;

Tutui Emilia Georgeta, director general, Directa Generald Economico-Financiard;

Croitoru Gabriel Felician, consilier Cabinet Presedinte Consiliul Judetean Constanta;

Consilier judetean: Andreea Gheorghe;

Consilier judetean

Secretariatul Comisiei de negociere va fi asigurat prin grija Serviciului Juridic si Guvernantd
Corporativa-Directia Generald Administratie Locala.

(2) Aprobarea draftului de declaratie de confidentialitate si impartialitate, conform Anexei
parte integrantd din prezentul act administrativ.

Art.2. Atributiile Comisiei de negociere sunt urméatoarele:

a) Trasmiterea citre proprietar a intentiei Consiliului Judetean Constanta de negociere;

b) analizeazi oferta de vanzare depusa;

c) negociazd pretul in baza Raportului de evaluare, tindnd cont de suma de pornire a

negocierii si de concluziile Raportul de evaluare;

d) negociaza posibilitatea platii pretului in rate, in transe egale sau inegale, coroborate cu
perioada maxima de platd a pretului;

e) Intocmeste procesul verbal de negociere;

f) aduce la cunostinta presedintelui Consiliului Judetean si Consiliului Judetean procesul
verbal ce trebuie sa cuprinda inclusiv suma minima pe care o acceptd proprietarul, faré ca
aceastd suméd sid oblige Consiliul Judetean Constanta in vreun fel, urménd ca
exercitarea/neexercitarea dreptului de preemptiune sd se realizeze in urma emiterii unei
noi hotdrari de Consiliu Judetean.

Art.3 Prezentul proiect de hotirare ce urmeazi a fi inscris pe ordinea de zi a sedintei
din luna martie 2026 se transmite de Secretarul General al Judetului urmétoarei comisii de
specialitate: Juridicd, Administratie si Ordine Publicd, in vederea examindrii, formuldrii de
amendamente In scris, dupa caz, precum si intocmirii avizului cu privire la adoptarea sau, dupa
caz, respingerea proiectului.

INITIATOR PRESEDINTELE CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTAFLORIN MITROI

Avizeaza
SECRETAR GENERAL AL JUDETULUI

Nesrin Geafar



Anexa la PHCJ

DECLARATIE
privind confidentialitatea si impartialitatea

Subsemnatul(a), .....c.cooeevvuveeeinnennn. , membru In Comisia de negociere, constituitd in baza HCJ
15) SRR ST , declar pe propria raspundere, sub sanctiunea falsului in declaratii, prevazuta de
art. 326 din Codul penal, urmitoarele:

a) nu sunt sot, ruda sau afin, pana la gradul al IV-lea inclusiv, cu oricare dintre vanzatori;

b) nu am avut In ultimii 2 ani si nu am relatii cu caracter patrimonial, direct sau indirect, prin
sot/sotie, cu oricare dintre vanzatori,

¢) nu am niciun interes de naturd s afecteze impartialitatea mea pe parcursul procesului de
negociere in cadrul comisiei.

Ma angajez c4, in situatia In care as descoperi, pe durata exercitarii mandatului, cd ma aflu in
una dintre situatiile aratate, voi declara imediat acest lucru si ma voi retrage.

Ma angajez sa pastrez confidentialitatea datelor cu caracter personal, precum si a tuturor
informatiilor pe care le voi primi, obtine sau le voi afla ca efect al calitétii mele de membru al
comisiei de negociere, pe toatd durata mandatului, precum si dupd incetarea acestuia, potrivit
prevederilor legale In materie.

Data



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
Nr. 10102/27.03.2026

REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea constituirii unei Comisii de negociere in cadrul procedurii de
exercitare/neexercitare a dreptului de preemptiune al Judetului Constanta cu privire la
imobilul intravilan din municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38, inscris in Cartea
funciara numairul 260910

Motivul adoptirii proiectului de hotirare:

Descriere situatiei actuale:

Prin adresa inregistrata la Consiliul Judetean Constanta cu numairul 6786/03.03.2026,
societatea Metropol Star SRL, prin reprezentant legal Ciote Cristina Steliana, ne instiinteaza cu
privire la intentia de vanzare si solicitd si comunicim daci institutia noastra isi exercita dreptul
de preemptiune cu privire la imobilului intravilan din municipiul Constanta, str. Sabinelor nr.
38, finscris in Cartea Funciard nr. 260910 Constanta compusa din:

- imobil monument instoric - constructie tip hipogeu, cu planul in cruce, compusa din trei
camere boltite si
- teren intravilan in suprafati de 440 mp.

Documentatia cu privire la intentia de vanzare a imobilului mentionat in anterioritate,
cuprinde si Raportul de cercetare arheologicd al Muzeului de Istorie Nationala si Arheologie
Constanta nr. 4804/12.09.2025 inregistrat la Directia Judeteana pentru Culturi Constanta cu nr.
3692/12.09.2025 prin care arheolog Constantin Béjenaru — responsabil stiintific, propune:
“conservarea in situ, restaurarea si punerea in valoare a monumentului de tip hipogeu, precum
si declansarea procedurii de clasare ca monument istoric. Pentru a atinge aceste obiective si
pentru a asigura integritatea monumentului este necesari punerea in sigurantd de urgentd a
constructiei si realizarea unei acoperiri provizorii din materiale durabile, pani la realizarea unui
proiect de conservare si restaurare. Deoarece in aceste conditii investitia propus nu mai poate
fi realizatd conform proiectului autorizat, recomandsm a fi identificate solutii urgente pentru
trecerea monumentului in proprietate publici (expropriere sau vanzare cu preemptiune)”.

Avand 1n vedere valoarea deosebiti a acestui obiectiv antic, precum si pericolul iminent
de degradare in care se afli, in baza art. 21 din Legea nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice, Directia Judeteand pentru Culturi Constanta a dispus in data de 2
decembrie 2025 (Nr. 3854/02.12.2025) declansarea imediata a procedurii de clasare de urgenti
pentru Complexul Funerar Hipogeu datat in sec. IV- epoca romand, situat in Str. Sabinelor nr.
38, municipiul Constanta. Asadar, conform legislatiei privind protejarea monumentelor istorice,
de la data comunicirii declansarii procedurii de clasare de urgentd si pani la finalizarea
procedurii, imobilului din strada Sabinelor nr. 38 i se aplicd regimul juridic al monumentelor
istorice.



Cerinte care reclama necesitatea actului administrativ:

Potrivit adresei Ministerului Culturii nr. 1069/17.02.2026, inregistratd la Consiliul
Judetean Constanta cu nr. 5861/24.02.2026, Ministerul Culturii NU 1si exercitd dreptul de
preemptiune, situatie fatd de care devin incidente prevederile art. 4 alin. (8) din Legea nr.
422/2001, republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare, privind protejarea
monumentelor istorice, potrivit cédrora: WIn cazul in care Ministerul Culturii sau serviciile
publice deconcentrate ale Ministerului Culturii nu isi exercitd dreptul de preemptiune [...] acest
drept se transferd autoritdtilor publice locale.

Prin adresa nr. 7528/10.03.2026, Consiliul Judetean Constanta a solicitat punctul de
vedere al Muzeului de Istorie Nationald si Arheologie Constanta cu privire la existenta
lucrérilor de cercetare arheologicd ce vizeaza imobilul descris anterior sau daci acesta prezinta
vreun interes pentru cercetdri arheologice ce vor fi efectuate in viitor, astfel ca prin adresa nr.
928/16.03.2026, inregistrata la Consiliul Judetean Constanta cu nr. 8367/16.03.2026, Muzeul
de Istorie si Arheologie Nationala si Arheologie Constanta considera ca dreptul de preemptiune
pentru imobilul din strada Sabinelor nr. 38 trebuie exercitat de céatre Consiliul Judetean
Constanta, fiind o bund oportunitate pentru implementarea unui viitor proiect.

Cerinte care reclama oportunitatea actului administrativ:

In scopul insusirii recomndarilor exprimate de specialistii din cadrul Muzeului de Istorie
Nationald si Arheologie Constanta, cu privire la necesitatea exercitarii dreptului de preemptiune
al Consiliului Judetean Constanta cu privire la imobilul situat in Sabinelor nr. 38 din municipiul
Constanta, la nivelul Consiliului Judetean Constanta a fost intocmitd Nota de informare privind
oportunitatea exercitérii dreptului de preemptiune/exproprierii si demararea procedurilor de
conservare, restaurare si punere in valoare a Monumentului istoric ,,Complex funerar hipogeu®,
sec. IV p. Chr., situat In municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38, nr. 8619/18.03.2026.

Raportat la prevederile Ordinului nr. 3143/2019 in cadrul procedurii de determinare a
exercitarii/neexercitdrii dreptului de preemptiune de cétre Consiliul Judetean Constanta asupra
imobilul din strada Sabinelor nr. 38,_a fost solicitat si intocmit un Raport de evaluare in scopul
determindrii valorii de piatd a imobilului sus amintit.

Totodatd, este necesar a se constitui o Comisie de Negociere formatd din specialisti din
cadrul aparatului de specialitate al Consiliului Judetean Constanta si reprezentanti ai Consiliului
Judetean, al cérei secretariat tehnic va fi asigurat prin grija Serviciului Juridic si Guvernanti
Corporativa-Directia Generala Administratie Locala. ’

Prin actul administrativ de numire a comisiei sunt stabilite expres limitele de competenta
ale membrilor si atributiile acestora.

La momentul ludrii la cunostinta a actului administrativ de desemnare in comisie, membrii
comisiei au obligatia de a depune o declaraie de confidentialitate si impartialitate, potrivit
modelului prevézut in anexa la prezentul proiect de hotarare.

Comisia de negociere aduce la cunostinta presedintelui Consiliului Judetean si
Consiliului Judetean procesul verbal ce trebuie sd cuprinda inclusiv suma minima pe care o
acceptd proprietarul, fard ca aceastd suma si oblige Consiliul Judetean Constanta in vreun fel,
urménd ca exercitarea/neexercitarea dreptului de preemptiune sa se realizeze in urma emiterii
unei noi hotérari de Consiliu Judetean.

Tinadnd cont de cele enumerate mai sus, propun constituirea Comisiei de negociere care va
functiona In urméatoarea componenta:



- Presedinte - Constantinescu Dana Mariana, director general, Directia Generald
Administratie Locala;

Membri:

- Delia Roxana Cornea, Manager Muzeul de Istorie Nationala si Arheologie Constanta;
Voitinovici Diana, director executiv, Directia Patrimoniu;
Tutui Emilia Georgeta, director general, Directa Generald Economico-Financiari;
Croitoru Gabriel Felician, consilier Cabinet Presedinte Consiliul Judetean Constanta;
Consilier judetean: Andreea Gheorghe;
Consilier judetean

Atributiile Comisiei de Negociere sunt urmatoarele:

a) Trasmiterea cétre proprietar a intentiei Consiliului Judetean Constanta de negociere;

b) analizeazi oferta de vanzare depusa;

¢) negociazi pretul In baza Raportului de evaluare, tindnd cont de suma de pornire a
negocierii si de concluziile Raportul de evaluare;

d) negociaza posibilitatea platii pretului in rate, in trange egale sau inegale, coroborate cu
perioada maxima de platé a pretului;

e) Intocmeste procesul verbal de negociere;

f) aduce la cunostinta presedintelui Consiliului Judetean si Consiliului Judetean procesul
verbal ce trebuie sd cuprinda inclusiv suma minima pe care o accepta proprietarul, fara
ca aceastd suma sa oblige Consiliul Judetean Constanta in vreun fel, urméand ca
exercitarea/neexercitarea dreptului de preemptiune si se realizeze in urma emiterii unei
noi hotéréari de Consiliu Judetean.

Schimbari preconizate:

Prin adoptarea prezentului act administrativ se creazd cadrul procedural in vederea
aplicarii prevederilor legale in materia exercitarii dreptului de preemptiune al autoritatii locale
asupra unui imobil monument instoric, in conditii de asigurare a protejarii interesului public
urmdrind achizitia imobilului la justa valoare de piatd, pentru integrarea acestuia in circuitul
public, cu respectarea deplind a drepturilor proprietarului privat.

Impactul socio-economic:
Nu este cazul.

Impactul financiar asupra bugetului:
Nu este cazul.

Impactul asupra sistemului juridic:
Nu este cazul.

Activititi de informare publica si consultare privind elaborarea si implementarea actului
administrativ:

Proiectul de hotéarare propus spre aprobare reprezintd un act administrativ cu caracter
individual, context in care sunt incidente dispozitiile art. 5 alin. (1) si (2) din Anexa la HG nr.
831/2022 privind Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 52/2003privind transparenta



decizionald In administratia publica, actele administrative cu caracter individual, nu fac obiectul
procedurii de asigurare a transparentei decizionale, iar autoritatea sau institutia publicd
competentd nu are obligatia realizirii etapelor procedurii de transparenta decizionali.

Efectele actului administrativ_asupra actelor administrative in vigoare si misuri de
implementare:
Dupé adoptare, actul administrativ va fi comunicat in termenul legal citre
Institutia Prefectului Judetul Constanta, in vederea exercitdrii controlului de legalitate si
persoanelor nominalizate pentru ducerea la indeplinire. Totodati, aceastd hotirare se aduce la
cunostintd publicd, prin postare, pe site-ul Consiliului Judetean Constanta.

Fatd de cele mentionate anterior, supun atentiei si aprobarii Consiliului Judetean
Constanta, proiectul de hotardre privind aprobarea constituirii unei Comisii de negociere in
cadrul procedurii de exercitdre/neexercitdre a dreptului de preemptiune al Judetului Constanta
cu privire la imobilul intravilan din municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38, inscris in
Cartea funciard numdrul 260910.

PRESEDINTE
FLORIN MITROI



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
SERVICIUL ACTE ADMINISTRATIVE SI ARHIVA
Nr. 10104/27.03.2026

RAPORT DE SPECIALITATE

privind aprobarea constituirea unei Comisii de negociere in cadrul procedurii de
exercitare/neexercitare a dreptului de preemptiune al Judetului Constanta cu privire la
imobilul intravilan din municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38, inscris in Cartea
funciari numéirul 260910

Prin adresa inregistrata la Consiliul Judetean Constanta cu numarul 6786/03.03.2026,
societatea Metropol Star SRL, prin reprezentant legal Ciote Cristina Steliana, ne instiinteaza cu
privire la intentia de vanzare si solicitd si comunicam daci institutia noastra isi exercita dreptul
de preemptiune cu privire la imobilului intravilan din municipiul Constanta, str. Sabinelor nr.
38, inscris in Cartea Funciard nr. 260910 Constanta compusa din:

- imobil monument instoric — constructie tip hipogeu, cu planul in cruce, compusi din trei
camere boltite si
- teren intravilan in suprafati de 440 mp.

Documentatia cu privire la intentia de vinzare a imobilului mentionat in anterioritate,
cuprinde si Raportul de cercetare arheologica al Muzeului de Istorie Nationald si Arheologie
Constanta nr. 4804/12.09.2025 inregistrat la Directia Judeteana pentru Cultura Constanta cu nr.
3692/12.09.2025 prin care arheolog Constantin Bijenaru — responsabil stiintific, propune:
“conservarea in situ, restaurarea si punerea in valoare a monumentului de tip hipogeu, precum
si declansarea procedurii de clasare ca monument istoric. Pentru a atinge aceste obiective si
pentru a asigura integritatea monumentului este necesard punerea in siguranti de urgentd a
constructiei si realizarea unei acoperiri provizorii din materiale durabile, pani la realizarea unui
proiect de conservare si restaurare. Deoarece in aceste conditii investitia propusd nu mai poate
fi realizatd conform proiectului autorizat, recomandim a fi identificate solutii urgente pentru
trecerea monumentului in proprietate publica (expropriere sau vanzare cu preemptiune)”.

Avand in vedere valoarea deosebitd a acestui obiectiv antic, precum si pericolul iminent
de degradare in care se afld, in baza art. 21 din Legea nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice, Directia Judeteand pentru Culturd Constanta a dispus in data de 2
decembrie 2025 (Nr. 3854/02.12.2025) declansarea imediata a procedurii de clasare de urgenti
pentru Complexul Funerar Hipogeu datat in sec. IV- epoca romand, situat in Str. Sabinelor nr.
38, municipiul Constanta. Asadar, conform legislatiei privind protejarea monumentelor istorice,
de la data comunicarii declansdrii procedurii de clasare de urgentd si pani la finalizarea
procedurii, imobilului din strada Sabinelor nr. 38 i se aplici regimul juridic al al monumentelor
istorice.

Potrivit adresei Ministerului Culturii nr. 1069/17.02.2026, inregistrata la Consiliul
Judetean Constanta cu nr. 5861/24.02.2026, Ministerul Culturii NU isi exercitd dreptul de
preemptiune, situatie fatd de care devin incidente prevederile art. 4 alin. (8) din Legea nr.
422/2001, republicati, cu modificirile si completirile ulterioare, privind protejarea
monumentelor istorice, potrivit cirora: ,./n cazul in care Ministerul Culturii sau serviciile



publice deconcentrate ale Ministerului Culturii nu isi exercitd dreptul de preemptiune [...] acest
drept se transferd autoritdtilor publice locale. “

Prin adresa nr. 7528/10.03.2026, Consiliul Judetean Constanta a solicitat punctul de
vedere al Muzeului de Istorie Nationald si Arheologie Constanta cu privire la existenta
lucrarilor de cercetare arheologici ce vizeazd imobilul descris anterior sau daci acesta prezinti
vreun interes pentru cercetiri arheologice ce vor fi efectuate in viitor, astfel ci prin adresa nr.
928/16.03.2026, inregistrata la Consiliul Judetean Constanta cu nr. 8367/16.03.2026, Muzeul
de Istorie si Arheologie Nationala si Arheologie Constanta consideri ci dreptul de preemptiune
pentru imobilul din strada Sabinelor nr. 38 trebuie exercitat de citre Consiliul Judetean
Constanta, fiind o buna oportunitate pentru implementarea unui viitor proiect.

In scopul insusirii recomandarilor exprimate de specialistii din cadrul Muzeului de
Istorie Nationald si Arheologie Constanta, cu privire la necesitatea exercitirii dreptului de
preemptiune al Consiliului Judetean Constanta cu privire la imobilul situat in Sabinelor nr. 38
din municipiul Constanta, la nivelul Consiliului Judetean Constanta a fost intocmiti Nota de
informare privind oportunitatea exercitirii dreptului de preemptiune/exproprierii si demararea
procedurilor de conservare, restaurare si punere in valoare a Monumentului istoric »Complex
funerar hipogeu®, sec. IV p. Chr., situat in municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38, nr.
8619/18.03.2026.

Raportat la prevederile Ordinului nr. 3143/2019 in cadrul procedurii de determinare a
exercitarii/neexercitarii dreptului de preemptiune de ciitre Consiliul J udetean Constanta asupra
imobilul din strada Sabinelor nr. 38, a fost solicitat si Intocmit un Raport de evaluare in scopul
determindrii valorii de piati a imobilului sus amintit.

Totodatd, este necesar a se constitui o Comisie de Negociere formata din specialisti din
cadrul aparatului de specialitate al Consiliului Judetean Constanta si reprezentanti ai Consiliului
Judetean, al cirei secretariat tehnic va fi asigurat prin grija Serviciului Juridic si Guvernanti
Corporativa-Directia Generald Administratie Local.

Prin actul administrativ de numire a comisiei sunt stabilite expres limitele de competenta
ale membrilor, atributiile acestora.

La momentul ludrii la cunostintd a actului administrativ de desemnare in comisie,
membrii comisiei au obligatia de a depune o declaratie de confidentialitate si impartialitate,
potrivit modelului prevazut in anexa la prezentul proiect de hotirare.

Comisia de negociere, dupi finalizarea fiecirei etape, are obligatia de a aduce la
cunostintd Presedintelui Consiliului Judetean Constanta stadiul negocierii. De asemenea, in
momentul in care comisia de negociere ajunge la suma maxima stabiliti prin mandatul incredintat
sau pentru orice altd cauza pentru care nu se finalizeazi negocierea, comisia aduce la cunostinta
Presedintelui Consiliului Judetean Constanta acest aspect in vederea ludrii unei decizii.

Tin&nd cont de cele enumerate mai sus, propunem constituirea Comisiei de negociere

care va functiona in urméitoarea componenta:
Presedinte:

- Constantinescu Dana Mariana, director general, Directia Generald Administratie Locali;
Membri:

- Delia Roxana Cornea, manager Muzeul de Istorie Nationali si Arheologie Constanta;

- Voitinovici Diana, director executiv, Directia Patrimoniu;

- Tutui Emilia Georgeta, director general, Directa Generali Economico-Financiarg;



- Croitoru Gabriel Felician, consilier Cabinet Pregedinte Consiliul Judetean Constanta;
- Consilier judetean: Andreea Gheorghe;
- Consilier judetean

a)
b)

c)

d)

Atributiile Comisiei de Negociere sunt urmatoarele:

transmiterea cétre proprietar a intentiei Consiliului J udetean Constanta de negociere;
analizeaza oferta de vanzare depusi;

negociaza pretul in baza Raportului de evaluare, tindnd cont de suma de pornire a
negocierii si a sumei maxime prevazute in Raportul de evaluare;

negociazi posibilitatea platii pretului in rate, in trange egale sau inegale, coroborate cu
perioada maxima de plati a pretului;

intocmeste procesul verbal de negociere;

aduce la cunostinta presedintelui Consiliului Judetean si Consiliului Judetean procesul
verbal ce trebuie si cuprindi inclusiv suma minima pe care o accepta proprietarul, fard
ca aceastd suma sd oblige Consiliul Judetean Constanta in vreun fel, urmand ca
exercitarea/neexercitarea dreptului de preemptiune si se realizeze in urma emiterii unei
noi hotérari de Consiliu Judetean.

Fata de cele mentionate anterior, consideram ci proiectul de hotdrare privind aprobarea

constituirii Comisiei de negociere in cadrul procedurii de exercitare/neexercitare a dreptului de
preemptiune al Judetului Constanta cu privire la imobilul intravilan din municipiul Constanta,
str. Sabinelor nr. 38, inscris in Cartea funciara numirul 260910 este fundamentat din punct de
vedere al reglementarilor specifice aplicabile si indeplineste conditiile de legalitate spre a fi
supus dezbaterii $i aprobirii plenului Consiliului Judetean Constanta.

Sef Serviciul Acte Administrative si Arhiva,
Aylin Avamil-Ibraim

Elabora?'gnspector superior,

Ana Jonéscu



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA ADMINISTRATIE LOCALA
SERVICIUL JURIDIC SI GUVERNANTA CORPORATIVA
Nr. 10138/27.03.2026

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotardre privind aprobarea constituirii unei Comisii de negociere in cadrul procedurii de
exercitare/neexercitare a dreptului de preemptiune al Judetului Constanta cu privire la imobilul
intravilan din municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38, inscris in Cartea funciard numéarul 260910

Societatea Metropol Star S.R.L. a transmis, prin adresa inregistratd la Consiliul Judetean Constanta
sub nr. 6786/03.03.2026, documentatia privind intentia de vanzare a imobilului intravilan din municipiul
Constanta, str. Sabinelor nr. 38, inscris in Cartea Funciard nr. 260910 Constanta compus din:

- imobil monument instoric — constructie tip hipogeu, cu planul in cruce, compusé din trei camere boltite;
- teren intravilan in suprafata de 440 mp.

Totodatd, vénzitorul solicitd si comunicim dacd institutia noastrd isi exercitd dreptul de
preemptiune cu privire la imobilul mentionat.

Potrivit Raportului de specialitate al Serviciul Acte Administrative si Arhivd nr.
10104/27.03.2026, documentatia cu privire la intentia de vanzare a imobilului mentionat in anterioritate,
cuprinde si Raportul de cercetare arheologica al Muzeului de Istorie Nationald si Arheologie Constanta nr.
4804/12.09.2025 inregistrat la Directia Judeteand pentru Culturd Constanta sub nr. 3692/12.09.2025 prin
care arheolog Constantin Bijenaru — responsabil stiintific, propune: ,,conservarea in situ, restaurarea si
punerea in valoare a monumentului de tip hipogeu, precum si declansarea procedurii de clasare ca
monument istoric. Pentru a atinge aceste obiective si pentru a asigura integritatea monumentului este
necesard punerea in siguranti de urgenta a constructiei si realizarea unei acoperiri provizorii din materiale
durabile, pani la realizarea unui proiect de conservare si restaurare. Deoarece in aceste conditii investitia
propusi nu mai poate fi realizatd conform proiectului autorizat, recomanddm a fi identificate solutii urgente
pentru trecerea monumentului in proprietate publicé (expropriere sau vanzare cu preemptiune)”.

Avand in vedere valoarea deosebitd a acestui obiectiv antic, precum si pericolul iminent de
degradare in care se afl3, in baza art. 21 din Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice,
Directia Judeteana pentru Cultura Constanta a dispus in data de 2 decembrie 2025 (Nr. 3854/02.12.2025)
declansarea imediati a procedurii de clasare de urgentd pentru Complexul Funerar Hipogeu datat in sec.
IV- epoca romand, situat in Str. Sabinelor nr. 38, municipiul Constanta. Asadar, conform legislatiei privind
protejarea monumentelor istorice, de la data comunicarii declansérii procedurii de clasare de urgenta si pAna
la finalizarea procedurii, imobilului din strada Sabinelor nr. 38 i se aplica regimul juridic al al monumentelor
istorice.

Potrivit adresei Ministerului Culturii nr. 1069/17.02.2026, inregistratd la Consiliul Judetean
Constanta sub nr. 5861/24.02.2026, Ministerul Culturii NU isi exercita dreptul de preemptiune, situatie fata
de care devin incidente prevederile art. 4 alin. (8) din Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice, republicatd, cu modificérile si completérile ulterioare, potrivit cérora: . In cazul in care Ministerul
Culturii sau serviciile publice deconcentrate ale Ministerului Culturii nu isi exercitd dreptul de preemptiune
[...] acest drept se transferd autoritdtilor publice locale.”’

Prin adresa nr. 7528/10.03.2026, Consiliul Judetean Constanta a solicitat punctul de vedere al
Muzeului de Istorie Nationala si Arheologie Constanta (M.LN.A.C.) cu privire la existenta lucrérilor de
cercetare arheologicad ce vizeazi imobilul descris anterior sau dacd acesta prezintd vreun interes pentru
cercetdri arheologice ce vor fi efectuate in viitor. Prin adresa de réspuns nr. 928/16.03.2026, inregistrata la
Consiliul Judetean Constanta cu nr. 8367/ 16.03.2026', M.LN.A.C. considerd ca dreptul de preemptiune



pentru imobilul din strada Sabinelor nr. 38 trebuie exercitat de catre Consiliul Judetean Constanta, fiind o
buna oportunitate pentru implementarea unui viitor proiect.

in scopul insusirii recomandarilor exprimate de specialistii din cadrul Muzeului de Istorie Nationald
si Arheologie Constanta, cu privire la necesitatea exercitarii dreptului de preemptiune al Consiliului
Judetean Constanta cu privire la imobilul situat in Sabinelor nr. 38 din municipiul Constanta, la nivelul
Consiliului Judetean Constanta a fost intocmitd Nota de informare nr. 8619/18.03.2026 privind
oportunitatea exercitarii dreptului de preemptiune/exproprierii si demararea procedurilor de conservare,
restaurare si punere in valoare a Monumentului istoric ,,Complex funerar hipogeu®, sec. IV p. Chr., situat
in municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38.

Raportat la prevederile Ordinului nr. 3143/2019 in cadrul procedurii de determinare a
exercitarii/neexercitarii dreptului de preemptiune de cétre Consiliul Judetean Constanta asupra imobilului
din strada Sabinelor nr. 38, a fost solicitat si intocmit un Raport de evaluare in scopul determindrii valorii
de piatd a imobilului sus amintit.

Prin Referatul nr. 10102/27.03.2026, initiatorul a aprobat necesitatea si oportunitatea constituirii
unei Comisii de Negociere formata din specialisti din cadrul aparatului de specialitate al Consiliului
Judetean Constanta si reprezentanti ai Consiliului Judetean, componenta comisiei, precum si stabilirea
expresd a limitelor de competenta ale membrilor comisiei, atributiile acestora, precum si obligatia informarii
Presedintelui Consiliului Judetean Constanta a stadiului si rezultatelor negocierii. Obligatiile mandatarului
sunt reglementate de dispozitiile art. 2013 — 2022 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Prin adoptarea prezentului act administrativ se creeazd cadrul procedural in vederea aplicarii
prevederilor legale in materia exercitarii dreptului de preemptiune al autoritétii publice judetene asupra unui
imobil monument istoric, in conditii de asigurare a protejarii interesului public urmarind achizitia imobilului
la justa valoare de piatd, pentru integrarea acestuia in circuitul public, cu respectarea deplind a drepturilor
proprietarului privat.

Potrivit dispozitiilor art. (8"1) din Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice,
LAutoritdgile publice locale transmit cu celeritate proprietarului intentia de a-si exercita dreptul de
preemptiune, respectiv comunicarea de neexercitare a dreptului, in conditiile legii, fard a depdsi 30 de
zile lucrdtoare calculate de la data comunicdrii neexercitdrii dreptului de preempfiune de cditre
Ministerul Culturii, respectiv de cdire serviciile publice deconcentrate ale acestuia.’’

Cu privire la normele de competentd incidente activitatii autoritafii publice judetene, indicam
dispozitiile art. 173 alin. (1) lit. f) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare, care confera consiliului judetean indeplinirea altor atributii prevéazute de lege.

Fata de cele prezentate mai sus, aratim ca dispozitiile legale indicate in anterioritate reprezinta
cadrul legal pentru promovarea proiectului de hotdrare privind aprobarea constituirii unei Comisii de
negociere in cadrul procedurii de exercitare/neexercitare a dreptului de preemptiune al Judetului
Constanta cu privire la imobilul intravilan din municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38, inscris in
Cartea funciara numarul 260910.

Director General D.G.A.L.,
Dana-Mariana Constantinescu

DirecWal Adj. D.G.A.L.
Virg}}ni ofcy Consilier juridic,

Georgiana-Aliga Tiganus
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Proprietate imobiliara (teren intravilan- 440.0 m?) situati in
mun. Constanta, str. Sabinelor, nr. 38, Judetul Constanta

Proprietar: METROPOL STAR SRL SRL
Client: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
Utilizator: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
Data evaluarii: 26.03.2026
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SINTEZA RAPORTULUI

Obiectiv Teren intravilan

Adresa mun. Constanta, str. Sabinelor, nr. 38, Judetul Constanta

Suprafata Teren= 440.0 m? (cf. Extras de carte funciara pentru
informare nr. Cerere 58194/10.03.2026)

Proprietar METROPOL STAR SRL SRL

Client CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

Utilizator CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

Dreptul evaluat Absolut

Sarcini Nu sunt

Utilizarea desemnats Evaluar'ea drepturi.l.or de proprietate detinute pentru
determinarea valorii de vanzare

Tipul valorii Valoarea de piata

Data inspectiei 26.03.2026

Data evaluarii 26.03.2026

Data raportului 26.03.2026

Curs BNR 1 EURO= 5.0953 LEI

Abordarea prin piatd EURO LEI
Valori estimate 210.613 1.073.135

Raportul de evaluare a fost realizat de
Evaluator autorizat
Agachi Stefan Ciprian
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In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele principii:

» valoarea a fost exprimata inind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul raport;
» valoarea este o predictie;
» evaluarea este o opinie asupra unei valori.



Nr./Data raportului 78/ 26.03.2026

L TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1. ldentificarea evaluatorului si a competentei acestuia

+

Datele de identificare ale evaluatorului:

Dobrogea EVAL S.R.L.

Adresa: Mangalia, strada Alexandru Vlahuta, nr. 10

Telefon/fax: 0743335862 / 0241756454

E-mail: dobrogeaeval3@gmail.com

Evaluator autorizat ~ EPI,EBM: Agachi Stefan Ciprian / Nr. legitimatie: 17876

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, Agachi Stefan Ciprian, certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea

urmatoarele:

s
*

+

+

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale;

nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea ce constituie obiectul acestui
raport de evaluare si nu am nici un interes personal legat de partile implicate;

nu am nicio partinire legata de bunul care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate In aceasta evaluare;

angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate
sau de o concluzie favorabila clientului;

detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent a acestei
lucrari;

analizele, opiniile si concluziile raportate au fost elaborate si realizate in conformitate
cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2025 si cu cerintele Codului de
etica al evaluatorului;

am efectuat personal inspectia bunului imobil care face obiectul prezentului raport de
evaluare;

nu a fost oferita asistenta profesionala semnificativa persoanei care semneaza acest
raport.

Evaluator autorizat

Membru Titular ANEVAR
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Sinteza raportuli. ..o ; 3
L TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII .......cecvecerenscrienennnns K — L 4
1. Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia % Wil i Dt
2. Identificarea clientului g o ii |
3. Identificarea altor utilizatori desemnati ‘ ‘

4, ldentificarea activului subiect al evaluirii. Drepturi de prop{letate evaluate

5. Moneda evaluirii

6. Utilizarea desemnata ; i

7. Tipul de valaore

8. Data evaluarii, data inspectiei, data raportului, moneda raportului

9. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitiri ale acestora

10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul

11. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

12. Utilizarea unui specialist (sau a unui furnizor extern de servicii)

13. Factorii de mediu, sociali si de guvernanti

14. Tipul raportului care va fi elaborat

15. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

16. Declaratia conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor

IL. PREZENTAREA DATELOR .couciiii i smsesese e s msmssssessos ses ars sna sns sas sns sas snmsssnsass seasas sas sassuseaseas sass sses 9
1. Descrierea situatiei juridice

2. Date despre aria de piat, oras, vecindtiti si localizare

3. Descrierea terenului

4. Identificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietiti imobiliare

5. Istoricul proprietitii subiect

I1I. ANALIZA PIETEI 11
1. Analiza productivitatii

2. Definirea pietei specifice

3. Analiza cererii

4. Analiza ofertei

5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

V. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI 13
V. EVALUAREA PROPRIETATII ...cocorevmsmscesssnssssesssssasss sus sensussses sen 14
1. Evaluarea terenului

2. Abordarea prin piat3

VL ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 16
1. Analiza rezultatelor

2. Concluzia asupra valorii

VII. ANEXE

1. Localizare

2. Poze proprietate

3. Abordarea prin piata teren

4. Oferte terenuri

5. Documente proprietate

CUPRINS




RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara (teren intravilan- 440.0 m?) situati in
mun. Constanta, str. Sabinelor, nr. 38, Judetul Constanta

Proprietar: METROPOL STAR SRL SRL
Client: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
Utilizator: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
Data evaluarii: 26.03.2026

Utilizarea prezentului RAPORT DE EVALUARE in alte scopuri
decat cel pentru care a fost contractat si in afara limitelor legale

nu implica sub nici o forma evaluatorul si nu are acordul acestuia.



2. Identificarea clientului
CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

3. Utllizatorul desemnat
CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

4. Identificarea activului subiect al evaluirii. Drepturi de proprietate evaluate
Imobil alcatuit din teren intravilan in suprafati 440.0 m? (cf. Extras de carte funciara
pentru informare nr. Cerere 58194/10.03.2026), situat in mun. Constanta, str. Sabinelor,
nr. 38, Judetul Constanta, avind destinatia actuala- intravilan.

Drepturile evaluate: Absolut- conform SEV 230, editia 2025 Drepturi asupra proprietatii
imobiliare (IVS 400), confera titularului de a poseda si a dispune de teren si de orice constructii
existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai de drepturi subordonate si ingradiri
stabilite prin lege. Ele pot fi probate, in mod normal, prin documente (ex: titlu de proprietate)”.
Imobilul evaluat este proprietatea METROPOL STAR SRL conform Extras de carte funciara
pentru informare nr. Cerere 58194/10.03.2026. Proprietatea imobiliara a fost evaluata in
ansamblul ei, in ipoteza transferului integral al dreptului de proprietate, daca nu se prevede
altfel, dar si in ipoteza ca dreptul de acces la proprietatea imobiliara evaluata este asigurat si se
considera ca acest drept de acces se va mentine si dupa transferul proprietatii.

5. Moneda evaluarii: Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentata
in LEI si in euro (EUR) la cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei din data la care
se estimeaza valoarea.

Cursul de schimb valutar la data evaluarii:
1 EUR= 5.0953 LEI

6. Utilizarea desemnata a evaluarii - SEV 230: Evaluarea drepturilor de proprietate
detinute pentru determinarea valorii de vanzare. Este interzisa utilizarea raportului de
evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt scop.

7. Tipul de valoare: valoarea de piata.

Definitia tipului de valoare: de piata este (potrivit SEV 102 Tipuri ale valorii: Anex3)
»ouma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata, la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat, in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere.”

Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analiza a unei situatii incadrate sau
asimilate unei ,vanzari fortate”, sau alte bariere in fructificarea normala a proprietatii.

8. Data evaluarii, data inspectiei, data raportului, moneda raportului- SEV 101.
Data evaluarii: 26.03.2026. Toate estimarile si ipotezele considerate in acest raport
sunt valabile la aceasta data.
Data inspectiei: 26.03.2026. Inspectia a fost realizata de catre evaluator autorizat
Agachi Stefan Ciprian in mod complet.
Data raportului: 26.03.2026
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10.

11.

a)

b)
c)

d)
e)

)

g)
h)

Y

j)

k)

Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitari
ale acestora:
Analizele parcurse pentru documentarea necesara au fost:
> Analiza documentelor juridice solicitate proprietarului sau reprezentantulul
acestuia.
> Analiza informatiilor obtinute in urma inspectarii privind amplasarea,
vecinatatile, componenta, starea de functionare, uzura si modul de intretinere a
proprietatii. S-a realizat corelarea datelor cuprinse in documentatia pusa la
dispozitie de catre client cu realitatea constatata in teren.
> Analiza ariei de piata specifica: au fost culese informatii dintr-un numar de surse
considerate suficiente si de incredere. A fost analizata piata proprietatilor de tip -
terenuri situate in loc. Constanta.

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul:

» Documentele puse la dispozitie de catre proprietar

> In privinta identificarii s-au obtinut informatii de la proprietar si din accesarea
unor harti electronice specializate pentru indicarea locatiei

> Informatiile privind piata specifica au fost preluate de la agentii imobiliare,
internet (www.imobiliarelitoral.ro www.imobiliare.ro www.olx.ro
www.romimo.ro, www.homezz.ro), baza de date proprie a evaluatorului privind
piata imobiliara locala, informatii culese de la persoane fizice si juridice care au
incheiat tranzactii imobiliare la proprietati comparabile

» Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-a observant caracteristicile
amplasamentului, starea tehnica efectiva a constructiilor si situatia terenului,
precum si concordanta informatiilor prezentate de proprietar cu situatia reala,
efectiva

> Publicatii privind piata imobiliara specifica proprietatii de evaluat, cursul BNR

Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe documentele puse la dispozitie evaluatorului
(anexate in copie), fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel;
Documentele tehnice puse la dispozitie - planuri de situatii, relevee, schita cadastrala se
presupun a fi corecte;

Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii daca nu se specifica altfel;

Se presupune ca proprietatile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un
management competent al acestora;

Se considera ca informatiile furnizate sunt reale si autentice, dar nu se da nici o garantie
asupra preciziei veridicitatii lor;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in evaluare au
fost rezonabile In lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluirii;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tinand
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;
Estimarile facute pentru “valoarea prezenta” sunt bazate pe conditii actuale ale pietei,
pe factorii anticipati ai cererii pe termen scurt si 0 economie stabila in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare;

Valoarea de piata estimata in prezentul raport este valabila pentru proprietatea ca
intreg, asa cum este prezentata in raport. Valoarea de piata pentru proprietatea
dezmembrata trebuie estimata printr-un nou raport cu analizarea si descrierea fiecarei
proprietati dezmembrate;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;




) La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii, utilizdnd numai informatiile avute la dispozitie, nefiind omisa deliberat nici una
(exista posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea

cunostinta la data evaluarii). Dupa cunostinta evaluatorului, toate informatiile detinute
sunt corecte

m) Nu am fost informati de efectuarea unei inspectii sau a unui raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase;

n) Se presupune ca proprietatile sunt conforme cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice din zona, daca nu se specifica altfel;

0) Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele descrise
si nu exista servituti, altele decat cele descrise in raport;

p) Nu imi asum nici un fel responsabilitatea pentru nici un fel de evenimente, conditii sau
circumstante ce pot afecta valoarea de piata a proprietatii, dar care au loc ulterior datei
de finalizare a prezentului raport sau datei inspectiei de pe teren.

Ipoteze speciale :

» Nu este cazul

12.Utilizarea unui specialist (sau a unui furnizor extern de servicii)- conform SEV
100: nu este cazul

13. Factorii de mediu, sociali si de guvernanta: ......cucesmsnsnss

SEV 104 Informatii si date de intrare: Anexa - A10. Consideratii privind factorii de
mediu, sociali si de guvernanta (ESG)
Nu s-a prezentat CPE, insa, conform analizei de piata, aceasta nu percepe incadrarea in clasa
energetica ori factorii ESG, avand o influenta asupra valorii de piata.

Analiza impactului factorilor ESG in stabilirea valorii de piata urmareste aspecte legate de:

1. Factori de mediu: in ce mod proprietatea polueaza mediul inconjurator (aerul, pamantul,
apa) sau care este influenta mediului inconjurator asupra proprietatii

- Gestionarea deseurilor - in cazul de fata, deseurile sunt doar de natura menajera; nu am
identificat informatii cu privire la strategia pentru reducerea, reciclarea si gestionarea
deseurilor.

- Poluare fonica - nu am identificat informatii cu privire la nivelul intensitatii zgomotului in
zona sau alte posibile situatii producatoare de zgomot in afara faptului ca zona este una in
dezvoltare, iar disconfortul temporar poate veni de la santierele de constructii in lucru din
zona.

f. Poluarea aerului - nu am identificat informatii cu privire la nivelul de poluare a aerului din
zona in afara prafului si noxelor generate de edificarea constructiilor din imprejurimi si traficul
zonei.

2. Factori sociali:

- Accesibilitate la servicii publice, infrastructura, transport - proprietatea beneficiaza de
infrastructura zonei/localitatii de transport public (linii de transport in comun), de utilitati
(curent si gaz natural).




- Facilitati comunitare relevante - apropierea de Bdul Mamaia, Piata Balada.
3. Factori de guvernanta:

- Transparenta in administrarea propreitatii - proprietatea‘este utilizata de catre: actualul
proprietar. j

- Conform datelor de piata, in prezent, nivelul de eficienta energetica a unei cladiri nu
influenteaza si nu restrictioneaza posibilitatea de vanzare/inchiriere a proprietatii. In Romania
inca nu s-au instituit reguli prin care o anumita clasa de performanta'energetica sa poata
afecta/influenta utilizarea curenta sau viitoare a unei proprietati sau statutul acesteia in
vederea inchirierii sau vanzarii.

- Pe piata specifica locala, influenta factorilor ESG asupra inchirierii sau vanzarilor nu este
resimtita, in sensul ca, atat in anunturile de vanzare, cat si in anunturile de inchiriere nu se dau
informatii suplimentare fata de performantele energetice ale cladirilor ofertate, astfel incat, cel
putin pentru prezent, nu stim daca un pret al chiriei sau al unei oferte de vanzare este
influentat de faptul ca aceasta proprietate detine o cladire cu performanta energetica diferita
de cladirile aflate pe piata concurentiala. De asemenea, volumul redus de proprietati cu
performanta energetica ridicata nu poate modifica / influenta, cel putin deocamdata, cerintele
pietei. Probabil, in viitorul apropiat, cand numarul de proprietati cu nivelul performantei
energetice imbunatatit ofertate spre vanzare/inchiriere va fi mai mare, peste numarul
cladirilor cu performanta energetica scazuta, acest element de comparatie va influenta in mod
direct valoarea de piata a proprietatii si va constitui un factor de influenta a valorii.

In concluzie, la aceasta data, clasa de performanta energetica actuala a cladirilor nu are impact
asupra valorii, dar nivelul de dotari si de echipamente care duc la sporirea confortului si la
reducerea cheltuielilor de intretinere sunt recunoscute de piata si au impact pe valoare. Toate
ofertele identificate in piata si care au fost considerate in constituirea ofertei competitive
pentru evaluarea Subiectului sunt, conform descrierilor din oferte, imobile ce includ cladiri cu
acelasi sistem constructiv, cu aceleasi dotari ca si Subiectul, astfel incat sa fie evitat factorul
subiectiv si necuantificabil referitor la performantele energetice.

14.Tipul raportului care va fi elaborat: letric

Descrierea raportului
Raportul de evaluare al bunului imobil subiect este intocmit in conformitate cu SEV 106
Documentare si raportare (IVS 106).

Acesta cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor
relevante pe care s-a bazat opinia In privinta valorii de piata raportate, nefiind necesara nici o
excludere sau abatere de la SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106).

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

> rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;

» premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al
evaluarii;

» prezentarea datelor, descrierea imobilului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

» analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;




> reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia
finala a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

> anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii, etc.

15.Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului
a) Acest raport este destinat numai pentru scopul enuntat, numai pentru beneficiarul si
destinatarul acestuia;

b) Posesia raportului sau a mai multor copii ale acestuia nu confera nimanui dreptul de
publicare;

c) Continutul acestui raport atat in totalitate cat si in parte nu va fi difuzat in public, prin
publicitate, stiri sau medii de informare, fara aprobarea prealabil scrisa a evaluatorului;

d) Orice valori estimate in raport, se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului
in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

16.Declaratia conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor
Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR
editia 2025 si se supune legislatiei in vigoare.
Metodologia de calcul a valorii de piata a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii
si de recomandarile standardelor de evaluare aplicate:

» SEV 100 ~ Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

> SEV 101 -Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

» SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)

» SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)

» SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)

» SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105).

» SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)

» SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

IL PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea situatie juridice
Proprietarul imobilului evaluat este: METROPOL STAR SRL
A fost evaluat intregul drept de proprietate.
Evaluarea proprietatii s-a bazat pe urmatoarele documente puse la dispozitie de proprietar:
v" Extras de carte funciara pentru informare nr. Cerere 58194/10.03.2026;
v" Contract de vanzare, autentificare nr. 413/28.02.2025, SPN BORUNA CHIRATA SI
ASOCIATIL

Numar cadastral: 260910
Carte funciara nr.: 260910/Constanta
Sarcini care greveaza proprietatea: nu sunt.

2. Date despre aria de piatd, oras, vecinatati si localizare
Constanta este municipiul de resedintd al judetului cu acelasi nume, Dobrogea,
Romania, format din localitdtile componente Constanta (resedinta), Mamaia si Palazu Mare.
Portul Constanta acoperd o suprafati de 39,26 km?, are o lungime de aproape 30 km,
este cel mai mare port din bazinul Marii Negre si se afld pe locul 4 in Europa.




Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia municipiului Constanta se ridica
la 263.688 de locuitori, in scidere fatd de recensimantul anterior din 2011, cind fusesera
fnregistrati 283.872 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt roméni (76,47%), cu minorititi
de titari (2,58%) si turci (1,66%), iar pentru 17,82% nu se cunoaste apartenenta etnici. Din
punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (73,44%), cu o minoritate
de musulmani (4,49%), iar pentru 19,37% nu se cunoaste apartenenta confesional3.

Vecinatati si localizare
Imobilul evaluat, teren, este situat in intravilanul mun. Constanta, Zona Tomis 1/ Piata
Balada.

Tip Localitate: urban
Transport public: Autobuze/ Microbuze
Puncte de interes in imediata vecinatate: Piata Balada

Aspectul urbanistic al vecinatatilor
Favorabil, specific zonelor de interes rezidential.

Influente ale vecinatatilor asupra utilitatii lotului
Vecinatatile influenteaza pozitiv proprietatea de evaluat, majoritatea vecinatatilor se
incadreaza in acelasi registru. '

Influente ale obiectivului in zona
Proprietatea se incadreaza in aspectul urbanistic al zonei in care este amplasat.

Acces

Accesul la proprietatea evaluata se realizeaza din str. Sabinelor, drum public cu o banda
de circulatie pe sens, asfaltat.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in ipoteza ca dreptul de acces la
proprietatea imobiliara evaluata este asigurat si se considera ca acest drept de acces se va
mentine si dupa transferul proprietatii.

3. Descrierea terenului
Teren intravilan;

Suprafata
440.0 m? (cf. Extras de carte funciara pentru informare nr. Cerer )

Deschidere
14.20 ml

Configuratia
Configuratia terenului este plan, forma regulata, fara denivelari si impedimente de relief
care sa-i afecteze functionalitatea/utilizarea.

Utilitati, pozitionare fata de utilitati: la limita terenului- apa, energie electrica, canalizare si
gaze naturale.

Restrictii de utilizare teren
Respectarea PUG preliminar si PUD;




Indicatori urbanistici (RI, POT, CUT): informatie indisponibila

Drepturi de servitute sau alte restrictii
La data evaluarii nu exista restrictii sau servitute pe teren.

Starea solului

Nu am intreprins o analiza detaliata a solului deoarece nu sunt in masura sa ma pronunt
asupra starii acestuia, dar suntem de parere ca nu exista factori de contaminare a locatiei.

4, Identificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati
imobiliare
In prezentul raport de evaluare nu au fost identificate bunuri mobile sau alte elemente
care nu sunt proprietati imobiliare.

5. Istoricul proprietitii subiect

Imobilul evaluat- teren, a fost dobandit de catre SC METROPOL STAR SRL conform
Contract de vanzare, autentificare nr. 413/28.02.2025, SPN BORUNA CHIRATA SI ASOCIATIL.

II. ANALIZA PIETEI

1. Analiza productivitatii

Imobilul evaluat este format din:
a) Unlotde teren

» Tinand cont de vecinatati si de forma terenului consider ca cea mai buna utilizare a
imobilului subiect este cea rezidentiala. Va genera confort si tot ceea ce este disponibil
pentru a satisface pretentiile persoanelor interesate in segmentul rezidentiala.

> Avand in vedere ca este situat intr-o zona centrala a mun. Constanta, iar terenul subiect
are o suprafata suficient de mare pentru a putea sustine un spatiu rezidential, este
indicata dezvoltarea unei investitii rezidentiale, aceasta fiind o solutie fezabila.

> Investitia turistica nu asigura fezabilitatea economica. Trebuie tinut cont de faptul ca
imobilul subiect se afla la aproximativ 1.0 km de malul Marii Negre.

2. Definirea pietei specifice

in luna octombrie 2025 au fost vindute, la nivel nafional, 58.502 imobile, cu 3.242 mai
multe fatd de luna septembrie, potrivit datelor publicate luni, 10 noiembrie, de Agentia
Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI).

Cele mai multe vinziri de imobile au fost inregistrate in Bucuresti (8.829), Ilfov (3.981)
si Cluj (2.929), iar cele mai putine in Teleorman (56), Covasna (394) si Sdlaj (411). La nivelul
resedintelor de judet, Cluj-Napoca (1.096 tranzactii), Brasov (1.079) si lasi (877) conduc topul,
in timp ce Alexandria (21), Slatina (64) si Slobozia (71) inregistreaza cele mai putine tranzactii.

Tot mai multi oameni pleaca din orasele mici, din mediul rural, spre marile aglomeratii
urbane unde pun o presiune puternica pe piata imobiliard. Acesta este si motivul pentru care
cele mai multe tranzactii se fac in zona marilor orase si la preturi in continuare foarte mari.
Confruntati cu o cerere in crestere, dezvoltatorii n-au practic niciun motiv sd reduca preturile.
Acest fenomen probabil va lua amploare, iar cresterea preturilor in marile orase va continua.
Nu suntem singurii In aceasta situatie. Peste tot in Europa de Est se Intdmpla acest fenomen, la
unii mai repede, la altii mai incet, in functie de puterea de cumparare.
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La nivel national, numirul ipotecilor a fost de 34.084, cu 4.268 mai putine decit in
octombrie 2024. Cele mai multe au fost Inregistrate in Bucuresti (4.381), Constanta (2.942) si
Iifov (2.876). La polul opus se afld judetele Salaj (82), Harghita (88) si Covasna (102).

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru
tipul de proprietate analizat. '

Caracteristicile pietei locale - ,

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. ,

Piata imobiliara din mun. Constanta este o piata pe care o consider putin activa, de
dimensiuni medii, cu tranzactii ce au in special in vedere terenuri libere si constructii.

Cele mai puternice influente economice asupra pietei,locale le au turismul, comertul,
Portul Constanta, factori ce sunt stabili pe termen scurt si lung.

Piata specifica analizata este piata terenurilor intravilane situate In mun. Constanta,
Zona Tomis 1/ Piata Balada, zona dezvoltata din punct de vedere urbanistic si al infrastructurii
- strazi amenajate, cu utilitati, dar cele aflate in proxima vecinatate. Aria de piata in care se pot
gasi proprietati similare ce pot concura eficient cu proprietatea subiect cuprinde Zona Centru.

3. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele
consumatorilor.

In cazul proprietatii evaluate, analiza cererii are la baza cererea manifestata pentru
terenuri, situate in mun. Constanta, Zona Tomis 1/ Piata Balada, provenind din partea
persoanelor fizice si juridice cu venituri peste medie interesate de investitii in segmentul
rezidential. ’

Cererea de terenuri este mica, fiind foarte sensibila la cresterea preturilor si
modalitatile de finantare.

4. Analiza ofertei
Exista un numar satisfacator de informatii privind oferte de teren in zona.
Oferta de proprietati imobiliare similare cu imobilul evaluat este moderata, in stagnare.

5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
In prezent oferta potentiala de proprietati imobiliare este mai mare comparativ cu
cererea existenta pe piatd. Piata pentru acest segment se afla in dezechilibruy, fiind o piata a
cumparatorului.

6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietitilor
competitive, putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si
oferta competitiva cunoscute.
O concluzie a pietei analizate este aceea ca oferta Tn zona analizata este suficienta pe
piata, iar cererea este mai scazuta.
Estimez ca proprietatea evaluata necesita o perioada de expunere pe piata de 9-12 luni.
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IV.  ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare.

in standardele de evaluare a bunurilor 2025, SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102) -
Premisele valorii, regasim: cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui
participant pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

Cea mai bund utilizare trebuie si fie posibila fizic (daca este cazul), fezabild din punct de
vedere financiar, permisd din punct de vedere legal si sd genereze cea mai mare valoare a
activului. Daca cea mai buna utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este
influentata de costul conversiei activului la cea mai buna utilizare a sa.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
e cea mai buna utilizare a terenului liber
e cea mai buna utilizare a terenului construit

Cele mai multe proprietati sunt evaluate ca o combinatie intre teren si amenajarile
acestuia si constructiile atasate. In aceste cazuri, evaluatorul va estima valoarea de piata luand
in considerare cea mai buna utilizare a proprietatii construite.

Posibil din punct de vedere fizic - Suprafata, forma si celelalte caracteristici fizice ale
localizarii se preteaza folosirii ca teren pentru dezvoltare rezidentiala.

Permis din punct de vedere legal - Deoarece in jur exista multe constructii cu
destinatie rezidentiala, sunt de parere ca proprietatea va putea fi utilizata in concordanta cu
toate cerintele actuale specifice constructiei de cladiri cu destinatie rezidentiala.

Fezabil din punct de vedere economic - Data fiind locatia, suprafata si structura sa,
nivelul maxim al rentabilitatii obiectivului ar putea fi atins prin dezvoltarea sa ca teren cu
destinatie rezidentiala.

Nivelul maxim al rentabilititii - avand in vedere amplasarea, apreciez ca nivelul
maxim al rentabilitatii ar putea fi atins prin dezvoltarea pe verticala si orizontala.

Cea mai buna utilizare: rezidentiala.
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V.  EVALUAREA PROPRIETATII

Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avind in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia.

1. Evaluarea terenului

Valoarea de piata
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost
vandute recent sau care sunt oferite pentru vinzare.

Abordarea prin piata este cunoscutd si sub denumlrea de comparatia directa sau
comparatia vanzarilor.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii
terenului subiect.

In procesul de comparare sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre
loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

In metoda abordarii prin piata sunt urmatoarele elemente de comparatie de baza:

Ajustari specifice tranzactionirii:

drepturile de proprietate transmise,

conditiile de finantare,

conditiile de vanzare,

cheltuielile necesare imediat dupa cumparare,
conditiile de piata.

VVVVY

Ajustari specifice proprietitii:

localizarea,

caracteristicile fizice,

caracteristicile economice,

utilizarea,

componentele non-imobiliare ale proprietatii.

VVVVYY

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Modul de selectare a concluziei asupra valorii este determinat de imobilul comparabil
care este cel mai apropiat din punct de vedere fizic, juridic si economic de imobilul subiect si
asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Evaluatorul a considerat urmatoarele aspecte:

intervalul de valori rezultate;

numarul de ajustari aplicate fiecarei proprietati;

totalul ajustarilor pentru fiecare imobil comparabil, calculat ca suma absoluta (adica
ajustare bruta - valoric si procentual);

totalul ajustarilor pentru fiecare imobil comparabil, calculat ca suma algebrica (adica
ajustare neta - valoric si procentual).

alte tehnici de estimare a diferentelor dintre proprietatea subiect si proprietitile
comparabile

orice ajustare deosebit de mare aplicatd preturilor proprietitilor comparabile ce ar
putea descalifica proprietatea ca fiind comparabili.

vV YV V¥V VVYVY




SEV 103 Abordiri si metode de evaluare: Anexd- A10. Metode din cadrul abordarii prin
piatd - Metoda comparatiei vanzirilor

Metoda comparatiei vanzirilor, cunoscutd si sub numele de metoda vanzarilor de
referintd, utilizeazd informatii despre vanzirile unor active identice sau asemdndtoare cu
activul subiect,pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii.

Atunci cind vanzirile comparabile luate in considerare implica activul subiect, metoda
este cunoscuti sub denumirea de metoda vAnzidrilor anterioare. Aceasti metodd poate fi
aplicatd cu conditia ca relevanta acestor informatii si fie stabilitd clar, analizatd critic si
argumentata.

Daci existd putine vanziri finalizate recente sau cind accesul evaluatorilor la vanzari
recente finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau cand
sunt pufine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua In considerare
preturile activelor identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre vanzare (oferte
active), cu conditia ca relevanta acestor informatii si fie stabilitd clar, analizata critic si
argumentata.

Etapele principale ale metodei comparatiei vanzarilor sunt:

identificarea unititilor de comparatie utilizate de participantii de pe piata relevanta,
identificarea vanzirilor comparabile relevante si determinarea principalelor variabile
care influenfeaza valoarea,

efectuarea unei analize riguroase a asemanarilor si diferentelor calitative si cantitative
dintre activele comparabile si activul subiect

daci este cazul, aplicarea ajustdrilor necesare la variabilele evaludrii, pentru reflectarea
diferentelor dintre activul subiect si activele comparabile;

aplicarea variabilelor ajustate la activul subiect

daci s-au folosit mai multe variabile ale evaludrii, se face reconcilierea indicatiilor
asupra valorii ‘

vV V¥V V VYV

ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

1. Analiza rezultatelor

Criteriile pentru estimarea finala a valorii sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: in zona de influenta a proprietatii exista suficiente oferte cu proprietati
similare; adecvarea unei abordari si in cadrul ei a unei metode sau tehnici de estimare a valorii,
este frecvent corelata cu tipul de proprietate si cu viabilitatea acesteia; in acest caz se poate
concluziona ca abordarea prin piata este cea mai adecvata pentru bunul evaluat.

Precizia: se apreciaza ca informatiile despre oferte cu proprietati comparabile sunt
mediatizate cu grade suficiente de detaliere, astfel incat confera o mai buna acuratete si se
conformeaza modelului real al pietei de profil, metoda are un grad bun de incredere.

Cantitatea de informatii: in cadrul abordarii prin comparatie au fost identificate
suficiente date de piata, informatiile disponibile despre oferte sunt suficiente si din surse
credibile.

Conform GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile: nu se va aplica o a doua abordare in
evaluare, numai cu caracter formal, in cazul in care poate fi aplicata doar o singura abordare in
evaluare, adecvata si bazata pe informatii de piata suficiente, verificate si credibile.




2. Concluzia asupra valorii

Evaluatorul apreciaza ca valoarea estimata in cadrul abordarii prin piata reprezinta
valoarea de piata a proprietatii.

In baza metodologiei de lucru adoptate, aplicand metodele de evaluare considerate cele
mai adecvate in cazul de fata, au fost estimate urmatoarele valori pentru proprietatea situata in
mun. Constanta, str. Sabinelor, nr. 38, Judetul Constanta.

Abordarea prin piata EURO LEI
Valori estimate 210.613 1.073.135

Evaluator Autorizat ANEVAR- EP], EBM

Membru Titular
F‘*W‘\
,i pnoermars N, 17676 rf

§ Vet 2026 . f
\tb%*fwu “"“ /
SEUE.

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la 0 anumit3 data, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se
bazeaza pe ipotezele si ipotezele speciale enuntate in raport.
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§§ Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard CONSTANTA
g Biroul de Cadastry si Publicitate imobiliars Constania

ANPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carle Funciard Nr. 260910 Constanta

o

A, Partea L. Descrieres imobilului
TEREN Intraviian

Adresa: Jud. Constanta, UAT Constanta, Loc. Conslanta, Str SABINELOR, Nr. 38

?:4;: HF. %:s:;gs:ar%ic Mr. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

a1 260910 440 Teren Imprejmuit; R o
tmprejmuit cu gard intre psmestelez 12-1, cu gard 31 constructi ps limi :a. sk
punctele 11-12 si constructii pe limits intre puncieie 1.2-3-4-5.6.7.8.9. 31011

Constructit
cre | Nrcadastral ob i/ Referint
Nr. topografic Adresa servatil / Referinte
AL1 | 26091001 lud. Constanta, UAT Constanta, Loc. |Nr. nivelur:1; 5. construita la sohB1.4 mpl 5. consiruita

Constanta, Str SABINELOR, Nr. 38 [ desfasurata:91.4 myp;  Locuints parler, s 3 camere 5
dependinte, adificata in anul 1865, Suprafata construita
! desfasurats = 91,4 mp. 3
A1 260810-C2 Jud. Constanta, UAT Constanta, Lec. [Nr, niveluril; 5, consiruila @ so

40 m 1, i; f{}r 'iz“ums
Constanta, Str SABINELOR, Mr. 38 |desfasuratasd0 mp:  Locuints parter, cu 2 carmers s
dependinte, adificata in anul 1965, Suprafata construita)
desfasurata = 40.0 myp. |

B. Partea Ii. Proprietari si acte

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
489319 /0370372025
ACt Notarial nr. 413, din 28/02/2025 emis de Boruna Chirata; o -
g Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota AT ALY AL2

actuala 1/1 . . » b
,,,,, 1) METRQPOLSTAR SR.L , o .

Act Notarial nr. 414, din 28/02/2025 emis de Boruna Chirata; S
Se noteaza interdictia de instrainare, grevare, inchiriere, AL ALL ATZ

B10 |dezmembrare, alipire, demolare, construire, restructurare si
amenajare  in_ favoarea

1} CECBANKSA

171683/ 15/07/2025 - o
Act Administrativ nr, 623, din 10/07/2025 emis de PRIMARIA MUNICIFIULUL CQN‘STJ’%F& T

Se noteaza autorizatia de construire nr.623/10.07.2025 avand ca{ AL AT ATZ
B11 obiect desfiintare constructii C1 locuinta parter si C2 ig:c;utnta pqner,

constiuire locuinta individuala S+P+1E cu birou profesiuni liberale la
nivelul parterului si imprejmuire toren |

C. Partea . SARCING

Tnscrae»ri privind dezmembramintele dreptu!u: de proprietate, drepturi reale

Aeferinte
de garantie si sarcini
49319 1 03/03/2025 —
Act Notarial nr. 414, din 28/02/2025 emis de Boruna Chirata; I
E”antéﬁutare drept de IPOTECA, Valoare:950000 LElsi celelalie obligatiil AL ALL ALZ
aferente creditului !

(1) CEC BANK SA

Document Care confine date Cu caracter pearsonal, proleaie de pravederile Logi No, 67 772001, ‘ Bagina 1 din 3
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Anexa Nr. 1 La Partea | - | ,

Teren i
Mrcadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
260910 A40 tmprejmuit cu gard intre punctele 12-1, cu gard si constructil pe limita intre puncieis
11-12 si constructl pe fimita intre punctele 1-2-3-4-5-6.7.8-9-10-11.
# Supratata este determinaté in planul de proiectie Stereo 70, : ‘f

DETALH LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

wr | Categorie linrs | Suprafata . . - - . .
ot | folosints |viian {mp) Tarta Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curt oA 449 - . -
constructii
Date referitoare la constructii
~ 5 Destinatie Situatie o .
it Mumar constructie Supraf. {rmp} juridica Observatii f Referinte
constructii de 5. construita la soi91.4 mp; &, CONSIruts
1 3 o R locuinte ~ desfasurata:91.4 mp; Locuints parter, cu 3
ALL L 260910-C1 91.4 Cuactel o ere i dependinte, edificata in anu! 1965,
Suprafata construita desfasurats = 91.4 mp,
constructii de 5. construita o solAG mp: 5. construita
o — lacuinte desfasuratadl mp;  Locuints parter, oy 2
910-C2
AL 260910-C2 40 Cu acte camere si dependints, edificata in anul 1965,
Suprafats construita desfasuraty = 40.0 mp.

Dorament cafe contine date cu caracter prersonal. protefate de prevaderile Legii Nr. 57772002,
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Carte Funciard Nr. 260910 Comuna/Oras/Municipiu: Constanta

Lungime Segmente
1} Valorile fungimilor segmentelor sunt obfinute din proleciie In plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m}
, 1 2 30.98
B 2 3 0.906]
3 a 4.32
4 5 1.995
] &6 2,704
6 7 4.27
7 8 3.358
g 9 4.767
g 10 5.055]
N 10 1 15433
11 12 2.4
12 1 Y

** Lungimile segmenteior sunt determinate planul de proleciie Stereo 70 gi sunt rotwnjite 1z 1 millmetru,

*** Distanta dinire puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal micl decdt valoarea 1 milimetry,

Extrasul de carte funciara generat prin sisternul informatic integrat al ANCPI contine inforrmatide din Carlua
funciara active la data generarii, Acesta este vaiabll In conditilla prevazute de art. 7 din Legea nr. 45572007,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2018, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti st procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabifitates poate fi extinsd si in forma fizicd 5 y L
documentului, 5r3 semnitura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel gpublico ori entititi
care a solicital prezentarea acestui extras, .

Verificarea coractitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa o
www.ancpi.rofverificare. folosind codul de verificare oniine disponibil in antet. Codul de verificare este valaby
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documeniuiui,

Data sl ora generdrii,
10/03/2026, 09:486

Acest document se elibereazi gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentry alti soil
extrasului este de 25 de lel ia ghiseu, respectiv 20 de lei dacs este shfinut online o
hitpiffepay . ancplro

i,

iry ot

&
H

. . o , Fraging 1 dm 4
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legii Nr, 67 772001, ’ raging




DUPLICAT

CONTRACT DE VANZARE

intre subsemnatii:

1. CRETU PETRICA-TITEL, domiciliat in municipiul Constanta, Prl lon Roat3
nr.13, judetul Constanta, posesor al Cl seria KZ nr.635016i€32.0?.201ZISPCLEP
Constanta, CNP 1480626131238 si CRETU VALERIA, domiciliatd in municipiul
Constanta, Prllon Roatd nr.13, judeful Constanta, posesoare 2 Cl seria KZ
nr.111940/03.06.2013/SPCLEP Constanta, CNP 2510806131238, soti, in calitate de

vénzatori gi - -
2. METROPOL STAR S.R.L., cu sediul in municipiul Constania, str Stefan cel
Mare nr.56, judejul Constanfa, avand numar de ordine in registrul comeriului

J13/2500/2002, avand CUI - RO 15028862, prin administrator, CIOTE CRISTINA-
STELIANA, domiciliats in municipiul Constanta, str.gtefan cel Mare nr.56, et 3, ap.5,
3602/04.11.2016/SPCLEP Constania,

judetul Constanta, posesoare a Cl seria KZ nr.39
CNP 2750905131231, in calitate de CUMPEFALOF -mmnmnmsemmmsnsnomormmorm o m o 2 m o ms

...................

a intervenit prezentul confract de vanzare in urmatoarele condifil:

.TITEL si CRETU VALERIA, soti, vindem
orul bun imobil proprietatea noastra --—-----
onstanta, str.Sabinelor nr.38, judetul
i constructii in suprafata masurata de

Subsemnalii CRETU PETRICA
societatii METROPOL STAR S.R.L., urmat
. IMOBILUL situat in municipiul C
Constanta, compus din teren intravilan curt
440 m.p. si constructiile de pe acesta:
-Ci-locuinta parter cu trei camere si
sol si desfasurata de 1,40 m.p.;
-C2-locuintd parter cu doud camere si depen

la sol si desfagurata de 40,00 m.p.
Noi, pariile, declaram ca pe teren mai existd si doud constructii provizori, astfel

cum sunt identificate in documentatia cadastrald, reprezentadnd magazii, in suprafata
construiti la sol de 13,63 m.p. si 9,07 m.p., subsemnatii vanzatori intelegand sa
transmitem cumpdratorului toate drepturile noastre asupra acestora, nemaiavand
niciun fe! de pretentii asupra imobilului descris mai sus.

Imobilul este igientiﬁcat cu numirul cadastral 260910 pentru teren,
respectiv 260810-C1 $i 260810-C2 pentru constructii i este inscris in Cartea
Funciara nr.260910 a localitdfii ~ Constanta  conform incheierilor
nr.205093/26.07.2024, 218732/13.08.2024 si 227931/27.08.2024 eliberate de Biroul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constan{a.

imobilul este invecinat cu: la nord-IE 222290, la sud-str.Sabinelor, la est-
S.C. SETCONSTRUCT S.R.L., la vest-IE 241225 i Arghir Stere.

Noi, vanzatorii, declaradm c& am dobandit imobilul astfel:

a) cota parte de 15/16 din imobil ca bun propriu de catre Cret
mostenire de la defuncta Gagaros Valeria, conform certificatu

]

dependinte, in suprafa{a construita la

dinte, in suprafatd construita

u Petrica-Titel, prin
lui de mostenitor



5/05.06.202 is i o
ociafii din CG:S;WS In dosaru!.succesora! nr.48/2024 de SPN Boruna Chirala si
i nfa, care anterior a dobandit cota sa din imobil In regimul bunurilor

_ -ctota parte de 2/16 prin i
Constanti 19 prin mogtenire legald de la defunctul sdu tata, Gagaros
Lo St;af!jft;% conform Ceﬁ:ﬁcgtu!m de mostenitor nr.89/15.12.1966 eliberat de Notariatul
o etean Constanta in dosarul succesoral nr.89/1966;
Verginia a iarte de 10/16 prin mostenire legala de la defuncta sa mama, Gagaros
ginia, conform Certificatului de mostenitor nr.878/13.05.1993 eliberat de Notariatul

de Stat Judetean Constanta in dosarul succesoral nr,1445/1993;
-cota parte de 1/16 prin mostenire legald de la defunctul sdu frate, Gagaros

énteste{ ‘confqrm Cediﬁcgtu!ui de mostenitor nr.24/03.03.2006 eliberat de Biroul
otarului Public Jean Dumitra din Constanta In dosarul succesoral nr.24/2006,---~------
_ -cota parte de 2/16 prin mostenire legald de la defunctul sdu frate, Gagaros
Wg*f, conform Certificatului de mostenitor nr.23/03.03.2006 eliberat de Birou! Notarului
Public Jean Qum&tra din Constanta in dosarul succesoral nr.23/2006.
. ' Anterior, autorii Gagaros Constantin si Gagaros Verginia (Virginia) au dobandit
:mobsfgi €a bun comun In timpul cdsatoriei conform Actului de vanzare-cumpdrare
autgﬁtiﬁcai sub nr.6982/1965 si transcris sub nr.1929-1930/1965 la Notariatul de Stat al
Regiunii ?obrcgea si corpul al doilea de cladire prin construire in baza Autorizatiei de
constructie nr.3590/30.03.1968 emis4 de Sfatul Popular al Regiunii Dobrogea;-----—------—
) b} cota parte de 1/16 ca bun comun, prin cumpdrare, conform contractului de
vanzare autentificat sub nr.1441/26.08.2024 la SPN Boruna Chirata si Asociatii din
Constanta, de la Bratasanu Mita, Bratdsanu Valeriu si David Raluca-Elena, care au
dobandit cota lor parte conform Certificatului de mc,s{eniior nr.56/02.07.2018 eliberat
de Biroul Individual Notarial Stan Maria din Constanfa in dosarul succesoral
nr.53/2018, prin mostenire legald de pe urma defunctului nostru sof, respectiv tatd,
Bratdsanu Stefan, care dobandise la randul sdu in baza Cerificatului suplimentar de
mostenitor nr.55/02.07.2018 eliberat de Biroul Individual Notarial Stan Maria din
Constanta in dosarul succesoral nr.52/2018, prin mostenire testamentara de pe urma
defunctei Gagaros Viorica . La randul sdu, aceasta dobandise prin mostenire legald de
pe urma defunctului sdu sof, Gagaros Aneste, conform Certificatului de mostenitor
nr.24/03.03.2006 eliberat de Biroul Notarului Public Jean Dumitra din Constanta in
dosarul succesoral nr.24/20086. Anterior, Gagaros Aneste dobéndise prin mostenire
legald de la defunctul sdu tatd, Gagaros Constantin, conform Certificatului de
mostenitor nr.88/15.12.1966 eliberat de Notariatul de Stat Judetean Constania in
dosarul succesoral nr.89/1966.

Autorii Gagaros Constantin si Gagaros Verginia (Virginia) au dobéandit imobilul
ca bun comun in timpul cdsaloriei conform Actului de vanzare-cumpdarare autentificat
sub nr.6982/1965 si transcris sub nr.1929-1930/1965 la Notariatul de Stat al Regiunu
Dobrogea si corpul al doilea de cladire prin construire in baza Autorizatiei de
constructie nr.3590/30.03.1968 emisa de Sfatul Popular al Regiunii Dobrogea.---—--------

Subsemnalii vanzatori, soti, declardm pe proprie raspundere ca imobilul ce face
obiectul acestui contract s-a aflat de la data dobandirii gi pana in prezent in mod legal,
in intregime, liber si continuu in proprietatea gi posesia noastrd, avem dreptul de a
dispune liber si neingradit de acesta, nu a fost instrdinat anterior incheierii acestui
contract, nefiind instrdinat sau promis spre instrdinare, schimb, partaj sau donatie
vreunei alte persoane fizice sau juridice din {ard sau striinatate, este liber de sarcin,
asupra acestuia nu existd vreun drept de preempliune, retentie, folosin{a, inchiriere sau
vreun drept de crean{d ce ar apartine vreunei persoane fizice sau juridice, nu a fost
adus ca aport la capitalul social al vreunei societdfi comerciale $i nu face obiectul
vreunei cereri, notificdri, revendicari cu privire la dreptul de proprietate si nu formeaza

obiectul vreunui litigiu, aflat pe rolul niciunei instan{e judecatoresti.




Fi’?tld‘stabmt de noi pirtile contractante este de 240.000 Euro {(doud sute
. Z?m mii euro) - conform Promisiunii bilaterale de vanzare-cumparare
daptificate sub nr.158/28.01.2025 1a Societatea Profesionala Notariald Boruna
A $! Asociatii din Constanta, echivalentul a 1.194.552 lei (un million una
ujs noudzeci si patru mii cinci sute cincizeci si doi lei) la cursul BNR din
: .2025. sumi ce se achitd prin virament bancar in contul nr. ROS4 CECE
1>€eh/1 08RO NO68 8255 deschis pe numele vanzatorului CRETU PETRICA-TITEL la
wtC BANK S.A., astfel ; ‘
ajsuma de 244.552 lei (douasutepatruzecisipatrumiicincisutecincizecisidm
lei) la data autentificarii prezentului contract, “eme
b) restul de 950.000 lei (nouasutecincizecimii lei) se va plati din creditul
bancar contractat de societatea cumparitoare de la CEC Bank S.A. conform
contractului de credit nr. RQ25025159354396 din data de 28.02.2025, in termen de
maxim 5(cinci) zile lucritoare de la data autentificarii prezentului contract.---—----
Suma reprezenténd restul de pref neincasat nu este purtatoare de doba’nz:."j-—-
Subsemnatii vanzitorl, sofi, declardm cd am incasat suma mentionata E

lita si cd suntem de acord ca plata restului de pref mentionat ia“iz‘t,b sa se
efectueze in modalitatea aritatd mai sus, nemaiavand alte pretentii impotriva

cumpdritorului, N
De asemenea, noi, vanzatorii, sofi, declaram cd renun{am expres la

inscrierea ipotecii legale in favoarea noastra pentru restul de pret neincasat la
data prezentului contract ; i
Neexecutarea in termen de 5(cinci) zile lucratoare de la data autentificarii

jta restul de pref al

prezentului contract a obligatiei cumpératorului de a achita
vénzarii astfel cum a fost ardtat mai sus va atrage rezolufiunea de drept a

contractului, in conditiile art.1553 Cod civil, fara punere in :‘ntérziere,'cor{fw’m
prezentului pact comisoriu, cu repunerea pdarfilor in situafia anterioara, pe

cheltuiala cumpératorului.
Dovada plifii restului de pref se va efectua cu documentele bancare

Justificative in conditiile art. 1504 Cod civil. .

Imobilul are taxele si impozitele achitate, dupd cum rezultd din certificatul de
atestare fiscald nr.M5268 din data de 25.02.2025 eliberat de SPIT Constanta.-——-—-----

imobilul nu este grevat de sarcini si nu s-au constituit drepturi reale in favoarea
altor persoane, dupa cum rezultd din extrasul de carte funciard pentru autentificare nr.
44584 din data de 25.02.2025 eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Constanta.

Subsemnatii vanz&tori, soli, declardm pe proprie raspundere cd ni s-au pus in
vedere de cdtre notarul public prevederile Legii 372/2005 privind performania
energeticd a cladirilor i c& am remis cumpdratorilor azi data autentificarii prezentului
contract certificatul de performantd energetica nr.259795/26.11.2024 eliberat de auditor
energetic Buzoescu V.Andrei.

Subsemnatii vanzatori, sofi, declardm cad am achitat toate sumele reprezentand
confravaloarea cheltuielilor locative (incluzand toate utilitdfile aferente) si nu avem nicio
datorie legata de folosin{a sau proprietatea imobilului. -

Transmisiunea proprietatil cu toate atributele sale si predarea imobilului,
impreuna cu tot ceea ce este necesar pentru exercitarea liberd si neingradita a
posesiei, pe care l-am eliberat de toate bunurile mobile ale subsemnatilor
vanzatori, se face astizi, data autentificarii contractului. :

Noi, CRETU PETRICA-TITEL si CRETU VALERIA, sofi, in calitate de
vanzétorl, il garantdm pe cumpdrétor contra evicliunii si a viciilor imobilului conform
prevederilor art. 1695 i art. 1707 Ncc. A fost indeplinitd de catre cumpérator obligatia
de verificare a starii in care se afld bunul imobil la momentul predarii pentru a
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scoperi viciile apar ) T
Gt e o vl v s e 192 2 1o cemader o
Noi, partile ol T ~
“?nchegf rfw; dgg;’;gg Cgepent(u imobilul-apartament ce face obiectul vanzari a
dratorilor, in conformitate cy g?’QUf?(§ obligatorie a locuinfelor. pe numele
de asigurare seria RA-065 nr ézg?gptle Legii nnZSQ.QGGB: astfel cum rezulta din
cumparstori, declardm o | 142480/12.07.2024 eliberata de PAID S.A. iar
155260/2008 privind asigurarea f;eg,a}u lfo:st aduse la cunostin{a ’pfsvederﬂe Legii
dlunecérilor de teren gi inundafilr. igatorie a iccwfggfor impotriva cutremurelor,
vénzé?u?‘scnsg' ME‘{'ROPQL STAR S.R.L, prin administrator, injeleg sa cumpdr de la
‘ ori imobiiul mai sus aratat Ja pretul si in conditile prevazute in prezentul contract
cu-al céarui ce{;ginut mé declar de acord. e i
Ea Vénzséiggsiﬁcfé?%METROPDL STAR S.R.L, prin administrator, declar ca am preluat de
Subsors i icﬁui de performanta energetica arétat mai sUS. - V -
cumprtor. d a.3 ETROPOL STAR S.R.L, prin a?m:mstratca in calitate de
Anzatori , dec gr cd am cunostinjad de faptul ca, pana la data prgzgzntuius ;ct‘
vanzatorii au achitat toate sumele reprezentand contravaloarea cheliuielilor localive
(inclusiv utilitdfile aferente), nemaiavand nicio datorie legata de folosinta sau
proprietatea imobilufui,
Subscrisa, METROPOL STAR S.R.L, prin administrator, in calitate de
cumpdrator, declar ca am verificat starea bunului §i acesta nu are vicil aparente.—---—--
Este ascuns acel viciu care, la data predarii, nu putea fi descoperit de un
cumparator prudent si diligent, fara asistentd de specialitate. : -
Subscrisa, METROPOL STAR S.R.L, prin administrator, in calitate de
cumparator, declar ca notarul public mi-a adus la cunostinta dispozitile art 1709 Cod
civil potrivit carora cumpdaratorul care a descoperit un viciu ascuns este obligat s&-l
aduca la cunostinta vanzatorului.
Vanzatorii au obligalia de a achita impozitul pe venitul realizat din tranzactii, in
conformitate cu dispoziliile art.111 din Codul fiscal, modificat conform O.UG
nr.3/2017. -
Cheltuielile ocazionate de incheierea prezentului contract sunt suportate de
cumpdrdtor, in sarcina céreia se afla si cheltuielile de intabulare.
Noi, CRETU PETRICA-TITEL si CRETU VALERIA, sofi, in calitate de
vanzatori, ne declardm Tn mod expres de acord cu intabularea dreptului de proprietate
al cumparatorilor In carlea funciard a imobilului ce formeaza obiectul prezentului
inscris.
Noi, parile, declaram ca ni s-a pus in vedere raspunderea ce o antreneaza
constatarea ulterioara a nesinceritatii cu privire la declararea prefului luand la cunostinfa
de prevederile Legii nr. 241/2005 privind evaziunea fiscala.
Imobilul ce face obiectul prezentului este evaluat la suma de 236.314 Euro (doué
sule ltreizeci si sase mii trei sute paisprezece Euro) conform Studiului de Pialad privind
valorile minime ale proprietfilor imobiliare actualizat pentru anul 2025,
Societatea Profesionald Notariald Boruna Chirata si Asociafii va solicita
din oficiu Biroului de Cadastru gi Publicitate Imobiliara competent inscrierea in
cartea funciard a prezentului contract in conformitate cu prevederile Legii
nr.7/1996 si Regulamentului aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCPI
nr. 633/13.10.2006.
Noi, partile, ne obligdm sé ne prezentam la organele fiscale competente in
termen de 30 de zile de la data autentificarii prezentului act in vederea efectuarii
de mentiuni in evidentele fiscale.
Noi, partile, declaram urmétoarele: prezentul conlract reprezinta vointa noastra
neviciatd, toate clauzele fiind negociate si acceptate in mod expres, avem capacitatea
legald de a contracla, cunoagtem semnificatia tuturor termenilor juridici inclugi in
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tract, ni s-au explicat efectele juridice aje acestuia, am citit continutul actului, sunfem

2} ac:?f'd cu prevedernie sale si ne exprnimam consim{dmantul pentru semnarea §i
aulentificarea acestuia. Noi, partile contractante, declardm pe proprie raspundere ca
sU tem.cfe acord cu rectificarea prezentului act, in cazul constatarii unor erori materale
omisiuni vidite.
Redactat si semnat intr-un exemplar original azi data autentificarii la sediul
cieta{ii Profesionale Notariale BORUNA CHIRATA S| ASOCIATIH din municipiul
e)fonstania, str. Grivita nr.1, judeful Constan{a. —---————remm e e e
S-au intocmit 8(opt) duplicate din care 1(unul} pentru arhiva biroului. 1 (unul)

~ pentru BCPI Constanta §i 6 (sase) s-au eliberat parilor. smmmeene

VANZATORI, CUMPARATOR,

CRETU PETRICA-TITEL METROPOL STAR S.R.L,
prin administrator
CIOTE CRISTINA-STELIANA

CRETU VALERIA



ROMANIA ¥
UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI
BORUNA CHIRATA SI ASOCIATII
SOCIETATE PROFESIONALA NOTARIALA
Licenta de functionare nr. 282/2263/01.09.2014
Sediul - mun.Constania, str.Grivita nr.1, jud. Constania

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. 413
Anul 2025, luna FEBRUARIE, ziua 28

in fata mea, BORUNA CHIRATA, notar public, la sediul biroului, s-au prezentat:-

1. CRETU PETRICA-TITEL, domiciliat in municipiul Constanta, Prllon Roata
nr.13, judetul Constanta, identificat cu Cl seria KZ nr.035016/02.07.2012/SPCLEP
Constanta, CNP 1480626131238, in nume propriu, .

2. CRETU VALERIA, domiciliatd in municipiul Constanta, Prl.lon Roatd nr.13,
judetul Constanta, identificatd cu Cl seria KZ nr,111940/03.06.2013/SPCLEP
Constanta, CNP 2510606131238, in nume propfiu,

3. CIOTE CRISTINA-STELIANA, domiciliatd in municipiul Constanta, str.$tefan
cel Mare nr56, et3, ap.5, judeful Constanta, identificatd cu Cl seria KZ
nr.383602/04.11.2016/SPCLEP Constanfa, CNP 2750905131231, in calitate de
administrator al societatii METROPOL STAR S.R.L cu sediul in municipiul Constanta,
str.Stefan cel Mare nr.56, judelul Constanfa, avand numar de ordine in registrul
comertului J13/2500/2002, avand CUI - RO 15029862, -
care dupd citirea actului au declarat ¢ i-au infeles continutul $1 ca acesta exprima
vointa lor si au consimiit la autentificarea prezentului inscris $t au semnat unicul
exemplar.

in temeiul art.12, litb din Legea notarilor publici si a activitatii notanale nr.36/1995,
republicatd, cu modificarile ulterioare, se declard autentic prezentul inscris —----—---
S-a incasat impozit in suma de 35.837 lei cu POS/2025
S-a perceput tarif ANCP! in suma de 5976 lei cu OP/2025
S-a incasat onorariul in suma de 11.871,44 lei cu OP/2025
din care TVA 1.895,44 lei

NOTAR PUBLIC,
BORUNA CHIRATA
LS/ SS INDESCIFRABIL

.» Prezentul duplicat s-a intocmit in 8 (opt) exemplare, de BORUNA CHIRATA,
notar public, astazi, data autentificarii actulul si are aceeasi forta probanta ca
originalul si constituie titlu executoriu in conditiile legii.”

NOTAR PUBLIC
BORUNA CHIRATA
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MUZEUL DE ISTORIE NATIONALA SFARHEGLOGIE CONSTANT A
PIATA OVIDIL, NR. L2, 90745 CONSTANTA op 13, cp. 13419
Site: www.minge.ro Fomail: mingconstantag omail.com
Contact: Seeretariat OZ41/614362, 0241618762
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RAPORT DE CERCETARE ARHEOLOGICA PREVENTIVA

Constanta
Str. Sabinelor, nr. 38

Beneficiar: Metropol Star SRI.

Constanta
2025
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FISA TEHNICA DE CERCETARE PREVENTIVA OO |

RAPORT DE CERCETARE ARHEOLOGICA PREVENTIVA ORI
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Cadrul fizico-geografic

Istoricul cercetirii

- Obiectivele cercetiri

- Scurtd descriere g metodologiei de cercetare
- Prezentarea rezultatelor imediate ale cercetirii
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0.2, Prezentarea principalelor descoperiri

3. Elemente de cronologie relativa i absoluts
. Concluzii

5. Propuneri

Al ed P e

o

o

NS |

ANEXE

Anexa 1 - Plan de amplasament proiect investitic

Anexa 2 - Autorizatia de cercetare arheologicd preventiva
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FISA TEHNICA
CERCETARE ARHEOLOGICA PREVENTIVA

o

- Numele sitului: Tomis - necropola orasulin antic
2. Cod RAN: 60428 16
3. Cod LMI: CT-I-5-A-02555

- INr. autorizatie de cerectare preventiva: 198 29.08,2025

Uy da

. Localizare administrativi: Constania, sir. Sabincior, nr. 3%

6. Cauza cercetiirii: Desfiingare corpurt Ul s C2 g1 construire locuingd S1P+1 1

7. Investitor: Metropol Star SRL

8. Data ineeperii cercetirii: august 2025

9. Nr. Contract: 49/C2025

0. Data incheierii cercetarii: septembrie 2023

T, Responsabil: Constantin Bajenaru

12. Institutia organizatoare a cercetirii: MINAC

13. Deseriere tehnicd: Cercetare in suprafaid prin decapare mecanizatd si rizwichi
manuale succesive pentru identificarcy complexelor arheologice.

14, Suprafata afectati de proiect: 250 mp

5. Suprafata cercetati: 250 mp

6. Rezultate: S-au descoperit patru morminte  din perioada clenisticd, dona
morminte din perioads romana tarzie (see. 1V) si o constructie de tip hipogeu cu
plan in cruce. compusi din trei inciipert (datat in a doua jumiatate a see. 1V),

17. astitutia unde se depune Raportul de cercetare preventivia: MINAC

£8. Nr. certificat de descireare/Institutia emitenta

Confirm exacttatea wdormagilor de mat sus. Qe imlonmalie
faldd este sanciionabili contonm legitor penule in s tzoare

Data completarii.. 12.09.2025 semniturd arheolog
. Bajeaaru

e
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RAPORT DE CERCETARE ARHEOLOGICA PREVENTIVA

Constanta
Str. Sabinelor, ar. 38
Beneficiar: Metropol Star SRL

L. Introducere

Conform contractului de cercetare nr. 49C/2025 incheiat intre Muzeul de Istorie
Mationala si Arheologie Constanta i beneficiarul Metropol Star SRL, s-a clectuat
cercetarea arheologicd  prevertivi pe terenul situat in muicipiul Constanta,  str.
Sabmelor, nr. 38. Conform proiectului investifiei, realizat de Construim Cat Putem SRL
Constanta (arh. Ismail Enghin), se propune desfiintarea unor imobile existente pe
amplasament 1 construirea unei locuinge S+P+1E, pe o suprafatd totald afectatd la sol de

PES mp.

2. Cadrul fizico-geografic

Proprictates Metropol Star, in suprafaid de 440 mp. se afla in intravilanul
municipiufui Constanta, in cartierul Piata Grivilei - perimetrul rezervat locuinjelor
individuale, dezvoltat incd din prima jumitate a sec. XX, Zona este in plin proces de
regenerare urband, vechile case [iind in general demolate si inlocuite cu imobile noi.
Amplasamentul este situat in zona centrald a orasului, pe latura dinspre NV a strazii

Sabinelor. sectorul cuprins intre strada 1G Duca si bulevardul Mamaia.

3. Istoricnl cercetirii

Terenul pe care se propune construetia imobilului este situat in sectorul central-vestic
al necropolelor tomitane de epoca elenisticd si romana, in apropierea unui nucleu
mmportant de morminte clenistice si romane timpurii, dar si la limita cu necropola romani
arzie (sec. IV-V p.Chry din zona Str, Avram lancu — Bd. Alexandru Liapusneanu (Casa
de Cultura), In perimetrul studiat s-au ficut numeroase descoperiri de-a lungul timpului.
Cele mai apropiate sunt mormintele de inhumatic cercetate de Vasile Barbu Tn anul 1968
pe strada Oltenici, nr. 7, strada Grivitel nr. 46, fa intersectia dintre sir. Griviter, nr, 44 s
str. Olieniel, precum i la intersectia dintre str. Grivitel si sir, Atclierclor {informatii din
arhiva MINAC), Catre Sud gi SE se cunose mormintele cereetate pe str. Stefan cel Mare
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nr. 80 (informatie €. Chera, anul 1994y, dar gi mormintele din see. 1-]1 p.Che adentificate
fa mtersectia stedzilor 1G Duca s1 Cuza Voda (M. Bucovala 1968, . Chera 1979y, Ale
complexe funcrare sunt localizate pe strada 1G Doca nr. 21A (eercetare C. Chera, ()
Mitrot in anul 20169, pe strada Jupiter (anul 1968, mormant de memeratie din see, |
p.Chr.y sau la intersectia dinire str. 1G Duca siostr. Stefan cet Mare fmormant cu oscifla
cercetat de M. Bucowvald in anui 19733,

In cursul anului 2019 s-au desfasurat ample cercetiri arheologice preventive in doud
locani aflate in apropiere: str. Aiclierclor. nr. 8 siosir. Grividel, nr. 40, Alaturt de
identificarea unor noi arii funerare romane timpurii {sec. I p.Chr.), delimitate prin santuri
de mari dimensiuni, remarcam prezenta constantd a inmormdntdrilor din perivada

romanu-bizanting (scc, V-V p.Chr.). prin morminte in gropt simple sau in tiride laterale,

4. Odicctivele cercetarii

Cercetarea a avut drept scop identificarea de noi complexe funerare in nucleul din
zona central-vestica a necropolei elenistice si romane. Pe buaza cartirii descoperirilor
funcrare din ultimii ani, se va incerca corclarea eventualelor descoperint cu ceen ce exista
in baza de date MINAC si indeosebi cu descoperirile recente din zone relativ apropiaic,
Un obiectiv esential al cercetarilor din accasti zoni este delimitarea pe it posibil a

loturilor elenistice si romane din spativlur funerar tomitan,

5. Scurti descriere a metodologiei de cercetare

Intr-o primi fazd s-a executat o casctd de 2 x 2 m pentru introducerca unut pilon din
beton cu rolul de a sprijini peretele imabilulus veein de la SV, Ulterior cercetarea s-a
efectuat in suprafata delimitata de fundatiile propuse pentru noul imobil (18 x 14 m) cu
pdstrarca unu martor de 1 m fad de imobilul veein, Sapdtura s-a electual prin decapare

mecanizatd si razuicli manuale succesive pentru wdentificarea contextelor arheologiee.

6. Prezentarea rezultateior imediate ale sipéarurii

6.1, Stratigralia gencrald a scectorulud

Suceesiunca stratigraficd rezuliati in urma cercetdrii este unmitoarea -
- strat de depuneri moderne (0.2000.30 m):

= strat vegetal de culoare negru-brun (0.40/0,50 m);
§



- strat brun steril (0,30 m);

- pamint galben viu (loess), surprins fa -0,90/1.00 m sub nivelul actual,

6.2. Prezentarea (catalooul) principalelor descoperiri {complexe st elemente de

inventar)

in suprafafa cercetatd au fost identificate cateva intruziuni moderne - groapd de var,
putin adiincitd in loess, groapd in forma de L ey dcstitiaﬁc Ancertd, gropi pentru
miroducerea unor sprijintiri pentru gardul veein dinspre NE, beci construit din pratri si
caramuda apartinind de vechea constructic (demolata in prima faza a proicctului).

Cereetarea 2 condus la identificarca a Fapte contexte arheologice - sd‘mt, morminte s

u constructic de tip hipogeu.

M1 - mormint de incineratie. Afectat partial de implantarea unei gropt moderne.
Crroupi rectangulard cu coliurile rotungite {(dimensiuni 2,05 x 1,20 my}, cu alveole sapate la
colturt pentru amplasarea patului funerar. O alveolare aproximativ ecirculari in zona
centrald asigura tirajul focului, ulterior in ca fiind depuse o parte din obiectele de mventar
{post-crematie). S-au fecuperat oase caleinate, desi arsura nu este foarte puternica.
Inventar: lagynos, oali fragmentara, lekythos cu gura trilobatd, doud opaite. Datare: sec,

Hi-TT a.Chr,

M2 - mormiant de inhumatie in firida longitudinala. Groapa de acces nu s-a puti
contura. Se pastreazd {irida orientatd V-, in care a fost depus un infans, din ale carui

Case s-au pastrat fragmente foarte mici, Fird imventar., Datare: see. IV-V p.Chr.

M3 - mormant de inhumatie in firids longitudinald. Groapa de acees (cy latimea de
0.75 m} se afla in martorul dinspre imobilul invecinat de Ja SV Firida sapata citre est
{dimensiuni 1,50 x 1,00 m), blocati cy o tgla. In mormant au fost depusi doi copii de
varste diferite: d. 1 — Iy nord - probabil infans, cu oascie slab conservate, depus pe o

1

treaptd mai indltatd; d. 2 - fa sud - varsta probabil 3-4 ani. vasele relativ bine conservare,

Orientare V(cap)- [, Fard inventar, Datare: see. IV-V p.Chr.

M4 - mormant de incineratie, Groapdl rectangulard cu colurile rotunjite (dimensiuni
Lo0 x 1135 m). Santul de tiraj este de forma ovala, pe limitele acestuia fiind ulterior
6



amplasate tigle care protejau inventarul depus post-crematic. S-au recuperat numeroase
vase calemate. Inventar: lagynos. lekythos, cand cu pastila, bol cu decor in relicl.
unguentarium. doud opaite, polonic din bronz. aplice din os st 1ot pentru costunt, fihula de

bronz, cutit de fier, strigiliu de fier, Datare: see. HI-H 2.Chr,

MS — mormint de incincratie, Groapd rectangulard cu colturile ratunjite {(dimensium
205 % 1,30 m). cu alveole sapate fa colfuri pentru amplasarea patului funerar, Sanqul de
tiraj este de forma ovald, putin adaneit, i el fiind depus inventarul post-crematie. S-nu
reenperat oase caleinate, dest arsura nu este foarte puternici. Inventar: lagynos, lekvihos,

doud bolurt echinus, unguentariom, opait, oghnda de bonz. Datare: sec. Hi-H a.Chr.

M6 - monmant de inhumatic in firidd laterala Situat i dmediata apropiere a
mormintului de incineratie M1, Groapi de acces de forma rectangulard (dimensiuni 1.80
X 080 m). firida sdpatd in pereicle lateral dinspre sud. blocata cu pietre si citevy
fragmente de tigle. Posibil jefuit din antichitate, s-aun pastrat citeva cuic si Tagmente do

OB,

€1 - construetie de tip hipogeu, cu planul in cruce, compusi din trei camere holtite.
Dimensiuni maxime la nivelul de conturare: aproximativ 10 < 5 m. Axul lung este
oriental pe dircetia V-E. Zidurile sunt construite din pratd legatd cu mortar alb, ar bolnle
contineau i segmente din cirimida. Profilele stratigrafice indicd o distrugere in timp »

holtilor, cu prabusiri si umpluturifcolmatar succesive.

Peretii camerelor sunt tencuiti cu mortar. pe care s-a aplicat un decor i pasta moale,
constand in figuri care ar putea reprezenta eventual pesil stilizatt, La partea mferouri. pe
anumile segmente existd si linii care sugereazd imitatia unor blocuri de zidarie. Intrarea
cste situatd pe latura de sud a camerei centrale. probabil printr-un culoar de tip dromos
sapat in pamant si avand la baza dale mari de calear, in perctele de N al camerel centrale
existd o misd de aproximativ 1 om indltime, in care s-u descoperit doar un fragment din
partea inferioard a unei amfore de Sinope datata in see. IV, In purtea mivnoard a sueleas
camere. aproape de nivelul de caleare. s-au recuperat oascle in dezordine ale unui

defunct. semn al jefuirii inca din perioada antichitagii.



Datarea complexului este asigurata de monede recuperate din mortarul utilizat la
constructie (Constantius I1, tip Spey Reipublice, anii 358-361), care indicd g dous

Jumiltate a see, IV p.Chr.

7. Concluzii

Cercetarea preventiva efectuatd pe proprietatea Metropol Star din strada Sabinelor a
condus la identificarea a doud nuclee de inmormantari din pertvade istorice diferite —
clenistica si romand tarzie. Grupul de morminte din perioada clenistica (sce. -1 a.Chr,)
constd din bine cunoscutele morminte de incineratie pe loc (precursoare ale tipuhui
bustum din perioada romana) si din morminte de inhumatie in firida laterald. Este posibil
ca aceste morminte s fi facat parte din peisajul wmular al cpocii elenistice, documentat
in zonele inalie din zona centrald a Constanter. Cele doud morminte cu firida
longitudinald si constructia tip hipogeu fac parte dintr-o vasta necropold romanid tirzie
(see. 1V-V} amplasata la distante cuprinse intre 300 $1 900 m spre NV de zidul de incinta
al orasului, in zona central-vestica a oragului modern. pind in perimetrul carticrului de
blocuri din apropicrea Casei de Cultura,

Monumentul de up hipogeu constituic un unical intre descoperirile de acest tip din
Dobrogea si chiar din zona baleanica, valoarca sa fiind datd de planul arhitectural care
aminteste de constructiile subterane  dotate cu nist pentra depuncrea deluncrilor
tarcosolia), dar si de decorul parictal,

Dupa studial dewaliilor constructive i ale decorului, vom reveni cu un raport

actualizat, dedicat monumentului descoperit.
8. Propuneri

Ca urmare a cercetdrilor arheologice destasurate n CONSTANTA, STR.
SABINELOR, NR. 38 arheolog CONSTANTIN BAJENARU — responsabil stingific
propun conservarea in situ, restaurarca si punerea in valoare a2 monumenwlui de tip
hipogeu, precum si declansarea procedurii de clasare ca monument istoric,

Pentru a atinge aceste obicctive si pentru a asigura integritaten monumentulul este
feeesara puncrea i sigurantd de urgentd @ constructiel si realizarca unci acoperir
provizorii din materiale durabile. pand la realizarca unui profect de conservare si

restaurgare.

o



Deoarece in aceste conditii investitia propusd nu man poate (1 realizai conform
proiectulut awtorizal, recomandim a i identilicate  solutii urgente pentru trecerea

monumentului in proprictate publica (expropricre sau vinzare cu preemptiune).

Data, Arheologi,

12.09.2025 Constantin BAJENARU — responsabil stiintific

Citilin Mircea NOPCEA
Laura GHEORGHIU

Stefan Daniel PALAMIUC
Bianca Andreea PROFIRAN
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pogeu — fotografie acriand la faza conturare-sectionare
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19. Hipogeu — profil stratigrafic camera Est
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21. Hipogeu — detaliu intrare pe latura de sud a camerei centrale
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22. Hipogeu detaliu intrare
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25. Hipogeu — detaliy nisi in peretele de est al camerei vestice
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ROMAN
CONSILIUL JUDETE

“

Nr. Inreg. 8619/18.03.2026

&

NOTA DE INFORMARE

N\

procedurilor de conservare, restaurare si punere in valoare a monumentului istoric ,,Complex
Funerar HIPOGEU?” (sec. IV p.Chr.), situat in mun. Constanta, str. Sabinelor nr. 38

Privind oportunitatea exercitiirii dreptului de preemptiune/exproprierii §i demﬁr\ze/a N

1. INTRODUCERE SI CONTEXT |

In cursul anului 2025, cercetirile arheologice preventive efectuate in zona Necropolei orasului

antic Tomis (Cod LMI CT-I-s-A-02555) au scos la iveald un monument de o valoare stiinfifica si
culturald exceptionald: un Complex Funerar de tip Hipogeu, datat in secolul al IV-lea d. Hr. (epoca
romand).

2. DESCRIEREA SI VALOAREA MONUMENTULUI J

Arhitecturi: Este un complex funerar de tip hipogeu, construit din piatrd, cu un plan
arhitectural in formi de cruce, compus din trei incéiperi boltite, cu o iniltime de peste 2
m. Arhitectura si tehnica de constructie amintesc de mormintele in catacombe previazute
cu nise pentru depunerea defunctilor, cunoscute sub denumirea de arcosolia. Peretii
interiori pistreazi inci urme de tencuiali cu decor incizat, a ciror semnificatie urmeaza
sa fie interpretata.

Elemente distinctive: Utilizarea tehnicii arcosolia (nise boltite pentru defuncti) si prezenta
urmelor de tencuiala cu decor incizat pe peretii interiori, elemente care necesitd interpretare
stiintificd si conservare imediata.

De mentionat este faptul cA monumentul de tip hipogeu la care facem referire este un
unicat intre descoperirile de acest tip din Dobrogea si chiar din zona balcanica.

Statut juridic actual: Prin Dispozitia Directiei Judetene pentru Culturd (DJC) Constanta nr.
3854/02.12.2025, a fost declansatd procedura de clasare de urgenta. Conform Legii nr.
422/2001, imobilul beneficiazd de regimul juridic de monument istoric pe toatd durata
procedurii.

3. ANALIZA SITUATIEI SI RISCURI IDENTIFICATE

Imposibilitatea investitiei private: Existenta monumentului in situ anuleazi fezabilitatea
proiectului imobiliar initial al proprietarului privat.

Pericol iminent: Monumentul este expus factorilor de mediu, existand un risc ridicat de
pribusire sau degradare ireversibild a tencuielilor incizate fard o structurd de protectie
durabila. :

Obligatii legale: Desi proprietarul actual are obligatia pazei si a punerii in sigurantd, natura
exceptionald a monumentului impune controlul public pentru a asigura standardele de
cercelare, conservare §i restaurare specifice.

4. PROPUNERE DE ACTIUNE: PREEMPTIUNE SI EXPROPRIERE|
Se recomandi Consiliului Judetean Constanta exercitarea dreptului de preemptiune sau, dupa

caz, declangarea procedurii de expropriere pentru cauzi de utilitate publicd, in vederea:

a.
b.
c.

Trecerii monumentului in domeniul public al Judetului Constanta;
Acordarii dreptului de administrare catre MINA Constanta pentru suport stiinific;
Accesirii de fonduri pentru conservare i transformarea locatiei intr-un punct muzeal vizitabil
si includerea sa in circuitul stiintific i turistic.

1




ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

5. STRATEGIA DE FINANTARE (SURSE SI FORME) |

Ulterior trecerii monumentului in domeniul public al Judetului Constanta, pentru realizarea
obiectivului ,,Conservarea, reabilitarea si punerea in valoare a Complexului Hipogeu”, pot fi
identificate (in functie de context) urmatoarele surse de finantare:

A. FONDURI EUROPENE NERAMBURSABILE (PRIORITAR)
Programul Regional (PR) Sud-Est 2021-2027:
o Obiectivul de Politica 5: ,,O Europd mai aproape de cetdteni”, Acfiunea: Conservarea
si protectia patrimoniului cultural.

Acesta poate acoperi pand la 98% din cheltuielile eligibile (restaurare, iluminat

arhitectural, digitalizare).
¢« PNRR (Planul National de Redresare si Rezilienti):

o Pilonul 1V — Coeziune sociald si teritoriald: Reabilitarea obiectivelor de patrimoniu

incluse in rutele culturale.
Desi majoritatea apelurilor sunt avansate, pot apirea realociri pentru monumente de
importanta nationala.
B. FONDURI GUVERNAMENTALE
« Compania Nationali de Investitii (CNI):
o Prin subprogramul ,, Asezdminte Culturale”.
CNI poate prelua finantarea executiei lucrdrilor (proiectare si executie), CJC
suportdnd doar cheltuielile cu utilitatile si documentatia premergatoare (DALI).
o Institutul National al Patrimoniului (INP):
o Prin Programul National de Restaurare (PNR), pentru interventii de urgenta si
consolidare structurala.
C. FONDURI INTERNATIONALE (GRANTURI)
o Granturile SEE si Norvegiene (Programul RO-CULTURA):
o Sursd ideald pentru monumente cu potential turistic ridicat. Finanteaza restaurarea si,
esential, planul de valorificare culturala (evenimente, promovare).
D. FORME DE FINANTARE COMPLEMENTARE
« Bugetul propriu al Judetului Constanta: Pentru fazele incipiente (achizitie teren, expertize
tehnice, studiu geotehnic, scanare laser).
+ Parteneriate cu Sectorul Privat (sponsorizari): Potrivit Legii nr. 32/1994, companiile pot
directiona procente din impozitul pe profit pentru ,lucrari de punere in siguranta”, utile in
faza de urgenta (acoperirea provizorie).

6. CONCLUZII SI RECOMANDARI

Valoarea deosebita a Complexului Funerar de tip Hipogeu din str. Sabinelor nr. 38 reprezinta
o oportunitate unica pentru judetul Constanta de a adduga un nou obiectiv muzeal de talie europeana
in circuitul turistic.

Fatd de cele prezentate in prezenta Notd de informare, propun demararea imediatd a
procedurilor legale pentru preluarea imobilului si alocarea de fonduri din bugetul local pentru
documentatia tehnica initiala.

Consiliér pé probleme de culturs

Bulevardul Tomis nr. 51, Constanta - 900725 " ISO 37001

Pt ol pomn



Re: raspuns adresa 8082/13.03.2026 si 6037/25.02.2026 Sabinelor 38 \72{ ‘7 4 g
oucacs (81815

Subject: Re: raspuns adresa 8082/13.03.2026 si 6037/25.02.2026 Sabinelor 38
From: Cristina Ciote <cristinaciote@yahoo.com>

Date: 17.03.2026, 14:19 CONSILIUL JUDETEAN CON‘STANL--.
To: "cic@cjc.ro" <cic@cjc.ro>, “consjud@cjc.ro" <consjud@cjc.ro> INTHARE Nr %.:Q(Q.l.v.\

)

Buna ziua. An” g;s;a@%‘giua ;.\&..

Urmare a primirii adresei cu nr. 8082/13.03.2026, va trimit atasat
extrasul CF solicitat.

Cristina CIOTE, PhD Qp&i%;e%\/
Certified Project Manager Qgg egg////

On Tuesday, March 3, 2026 at 02:36:59 PIGGMT+2. Cristina Ciote <cristinaciote@yahoo.com> wrote:

Stimate Domnule Presedinte,

Subscrisa, METROPOL STAR SRL, avand cod unic de inregistrare
R0O15029862, prin reprezentant legal CIOTE CRISTINA  STELIANA,
legitimatd cu CI seria KZ numarul 393602

Avand in vedere ci:

imobilul sus amintit este in plind procedurd de clasare ca
monument istoric,

potrivit prevederilor Legii nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice, republicatd, cu modificirile si completdrile
ulteriocare, statul roman, prin Ministerul Culturii sau, dupd caz,
prin serviciile publice deconcentrate, beneficiazd de un drept de
preemptiune, drept care, in caz de neexercitare de catre
autoritdatile sus mentionate, potrivit art. 4 alin. (8) “se transfers
autoritdtilor publice locale care il pot exercita in maximum 30
zile”

adresa nr. 1069/17.02.2026 prin care Ministerul Culturii ne
informeazd cu privire la neexercitarea dreptul de preemptiune

va 1naintdm documentele solicitate prin adresa 6037/25.02.2026.

Cu stima,

Cristina CIOTE, PhD
Certified Project Manager
0723151155

— Attachments: —

Extras_Informare_66753.pdf 120 KB

lof1 17.03.2026, 14:58



'55 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA Nr. cerere 66753

ot Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta . Ziua 17
Fr Luna 03
T - Anul 2026
ML‘ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
BT e PENTRU INFORMARE Jong0sdRanes
Corte Funciars . 260910 Constanta ARORRAMATTAC

A,

TEREN Intravilan

Partea |. Descrierea imobilului

Adresa: Jud. Constanta, UAT Constanta, Loc. Constanta, Str SABINELOR, Nr. 38

Nr. [Nr. cadastral Nr.

Crt topografic Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Teren imprejmuit;

Nr. topografic

Al 260910 440 SR . . . Lo
Imprejmuit cu gard intre punctele 12-1, cu gard si constructii pe limita intre
punctele 11-12 si constructii pe limita intre punctele 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11.

Constructii
\ 3.5
Crt Nr cadastral Adresa |~ Observatii / Referinte

ALl 260910-C1 Jud. Constanta, UAT Constanta, Loc. |Nr. niveluri:1; S. construita la sol:91.4 mp; S. construita
Constanta, Str SABINELOR, Nr. 38  |desfasurata:91.4 mp; Locuinta parter, cu 3 camere si

dependinte, edificata in anul 1965. Suprafata construita
desfasurata = 91.4 mp.

Al.2 260910-C2 Jud. Constanta, UAT Constanta, Loc. |Nr. niveluri:1; S. construita la sol:40 mp; S. construita
Constanta, Str SABINELOR, Nr. 38  |desfasurata:40 mp; Locuinta parter, cu 2 camere si

dependinte, edificata in anul 1965. Suprafata construita
desfasurata = 40.0 mp.

B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
49319 / 03/03/2025
Act Notarial nr. 413, din 28/02/2025 emis de Boruna Chirata;
B9 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al, Al.1, AL.2
actuala 1/1

1) METROPOL STAR S.R.L

Act Notarial nr. 414, din 28/02/2025 emis de Boruna Chirata;

Se noteaza interdictia de

amenajare in favoarea

B10 |dezmembrare, alipire, demolare, construire, restructurare si

instrainare, grevare, inchiriere, Al, A1.1, A1.2

1) CEC BANK SA

171683/ 15/07/2025

Act Administrativ_nr. 623, din 10/07/2025 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA;

B11l

Se noteaza autorizatia de construire nr.623/10.07.2025 avand ca
obiect desfiintare constructii C1 locuinta parter si C2 locuinta parter,
construire locuinta individuala S+P+1E cu, birou profesiuni liberale la

Al, Al.1, A1.2

D

HRNSNY

C1

aferente creditului

nivelul parterului si imprejmuire teren
C. Partea lll. SARCINI
Tnscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
49319/ 03/03/2025
Act Notarial nr. 414, din 28/02/2025 emis de Boruna Chirata;
Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:950000 LEIsi celelalte obligatii Al, Al.1, Al.2

1) CEC BANK SA

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 260910 Comuna/Oras/Municipiu: Constanta
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
260910 440 Imprejmuit cu gard intre punctele 12-1, cu gard si constructii pe limita intre punctele
11-12 si constructii pe limita intre punctele 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11.

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

201879

260910

241226

Date referitoare la teren
Nr | Categorie |inwa | Suprafata
Crt | folosintd |vilan (mp)

1 curti DA 440 - . _

Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

constructii
Date referitoare la constructii
< Destinatie Situatie . .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sol:91.4 mp; S. construita
_ locuinte desfasurata:91.4 mp; Locuinta parter, cu 3
ALl 260910-C1 oL4 Cu acte camere si dependinte, edificata in anul 1965.
Suprafata construita desfasurata = 91.4 mp.
constructii de S. construita la sol:40 mp; S. construita
_ locuinte desfasurata:40 mp; Locuinta parter, cu 2
Al.2 260910-C2 40 Cu acte camere si dependinte, edificata in anul 1965.
Suprafata construita desfasurata = 40.0 mp.
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 260910 Comuna/Oras/Municipiu: Constanta

« Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment

inceput sfarsit o= (m)
1 2 30.98

2 3 0.906

3 4 432

4 5 1.995

5 6 2.704

6 7 4.27

7 8 3.358

8 9 4.767

9 10 5.055

10 11 15.433

1 12 2.4

12 1 14.2

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*** Distanta dintre puncte este format4 din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistermnul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizic a
documentului, fard semnaturs olograf, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generarii,
17/03/2026, 14:15

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacj este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line {a adresa epay.ancpi.ro Formuldar versiunea 1.1



MUZEUL DE ISTORIE NATIONALA ST ARHEOLOGIE CONSTANT A
ARHIEPISCOPIEI NR. 7, 900732 CONSTANTA op, 1, ¢p. 87
Site: www.minag.ro E-mail: secretariat@minac.ro; minaconstanta gma il.com. hitps://www.facebook.com/minaronstanta
Contact: Secretariat 02414614562, 0241/618763

@4\9&/ - Nr. inreg. 928 din 16.03.2026
Ctre. % /

CONSILIUL JUDETEAN CONSTAN A — e ceee

. | | . INTRARE Nr.
In atentia Domnului Presedinte al CJC, FLORIN MITROI M O
AT L '

NG .. Zive 1Y

Referitor la adresa CIC nr. 7528/ 10.03.2026, inregistrati la MINA Constanta cu  nr.
841/11.03.2026, cu privire la Complexul Funerar HIPOGEU descoperit si cercetat in cursul anului
2025, va transmitem punctul nostru de vedere:

Va aducem la cunogtingd faptul ci pe terenul din Constanta, str. Sabinelor, nr. 38 arheologii Muzeului de
Istorie Nationala si Arheologie Constania au efectuat lucrari de cercetare arheologicd preventivi, care au condus la
identificarca unui monument istoric de valoare exceptionald — un nou complex funerar de tip hipogeu, datat in
perioada romani (secolul al 1V-lea p-Chr.).

Obiectivul se situeazi in situl arheologic Necropela orasului antic Tomis, inseris in Lista
Monumentelor Istorice cu codul CT-I-s-A-02555, mai precis in necropola romani tirzie (sec. IV-
V) situati la Nord-Vest de zidurile anticului Tomis. Este un complex funerar de tip hipogeu,
construit din piatrd, cu un plan arhitectural in cruce, compus din trei inciperi boltite, cu o
inidltime de peste 2 m. Arhitectura si tehnica de constructic amintesc de mormintele in catacombe
prevazute cu nise pentru depunerea defunctilor, cunoscute sub denumirea de arcosolia. Peretii
interiori pistreazi wrme de tencuiali cu decor incizat, a ciiror semnificatic urmecazii i fie
interpretati.

Raportul de cercetare arheologicii al Muzeului de Istorie Nationali si Arheologie Constanta
nr. 4804/12.09.2025, inregistrat la Directia Judeteanid pentru Culturi Constanta cu nr.
3692/12.09.2025 propune: conservarea in situ, restaurarea §i punerea in valoare a monumentului de tip
hipogeu, precum si declansarea procedurii de clasare cq momnument_istoric. Pentru a atinge aceste obiective si
pentru a asigura inlegritatea monumentului este necesard punerea in siguranid de wrgen{a a constructiei si

realizarea unei acoperiri provizorii din materiale durabile, pand la realizarea unui proiect de conservare si
restaurare. Deoarece in aceste condifii investifia propusd nu mai poate fi realizatd conform proiectului autorizar,
recomanddm a fi identificate solufii urgente pentru trecerea monumentului in proprietate publicd {expropriere sau
vanzare cu preempfiune).

Data fiind importanta istorici si culturalii a acestui monument, specialistii arheologi ai Muzeului de Istoric
Nationala si Arheologie Constanta au inaintat citre Directia Judeteana pentru Cultura Constanta si citre Ministerul
Culturii - Directia Patrimoniu Cultursal, propunerea declansirii procedurii de clasare de urgentd ca monument
istoric a COMPLEXULUI FUNERAR HYPOGEU - sec., TV P.Chr, perioada romani, din strada Sabinelor. nr.
38, municipiul Constanta.

Avand in vederc valoarea deosebiti a acestui obicctiv antic, precum §i pericolul iminent de degradare in
carc sc afla, in baza art. 21 din Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, Directia Judeieani
pentru Cultura Constanta a dispus in data de 2 decembrie 2025 (Nr. 3854/02.12.2025) declansarca imediati a



MUZEUL DE ISTORIE NATIONALA $I ARHEOLOGIE C ONSTANTA
ARHIEPISCOPIEI NR. 7, 900732 CONSTANTA op. 1, cp. 87
Site: www,minac.ro E-mail: seeretarintia minge.re; mingconstanta@email.com, https:/www.facehaok.comimninaconstanis
Contact: Secretariat 0241/614562, 0241/618763

procedurii de clasare de urgent% pentru COMPLEXUL FUNERAR HIPOGEU datat in sec. IV- epoca
romand, situat in STR. SABINELOR NR. 38, MUNICIPIUL CONSTANTA. Asadar, conform legislatici
privind protejarea monumentelor istorice, de la data comunieirii declansirii procedurii de clasare de urgenti
i pani la finalizarea procedurii, imobilului din strada Sabinclor nr. 38 i se aplicd regimul juridic al al
monumentelor istorice.

Monumentul istoric din strada Sabinclor nr. 38 arc asadar o valoare exceplionald i prezintd un interes
deosebit, astfel ¢ este necesard trecerea in domeniul public, pentru a se putea intocmi si finanta documentatia
necesard protejirii si punerii in valoare a acestuia. Muzeul de Istorie Nationald si Arheologie Constama va
asigura Intregul suport stiintific pentru ducerea la indeplinire a unui proicct de conscrvare-restaurare §i punere in
valoare a monumentului.

Prin urmare. considerim ci dreptul de preemptiune pentru_imobilul din strada Sabinelor nr, 38

irebuie exercitat de citre Consiliul Judetean Constanta. fiind o bund oportunitate pentru implementarea

unui viifor proiect.

Mentiondm si faptul cd proprietarul actual are aceleasi obligatii fata de monumentul istoric, asa cum sunt
precizate in dispozitia DIC pentru declansarea procedurii de clasare, intre care amintim asigurarea pazel.
monitorizarea stirii fizicc a monumentului si a posibilelor degradiri. Totodata, proprietarul este obligat si asigure
urgent punerea in siguran{i a monumentului si realizarea unei acoperiri provizorii din materiale durabile. pana la
realizarca unui proiect de conservare si restaurare.

Manager MINA Constanta
dr. Delia Roxani ©biien
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MUZEUL DE ISTORIE NATIONALA §1 ARHEOLOGIE CONSTANTA
PIATA OVIDIU, NR. 12, 506745 W’A;NTA op. 13, ¢p. 1319
B,

(Ashispiseoplel nr,
Contact: Secretariat 6241614862, 0241/618763

Nr. 58047 17.11.2025

Ciéitre:

DIRECTI4 JUDETEANA PENTRU CULTURA CONSTANT 2

Ste. Mirces cel Bairdn nr, 106, mun., Constanta, jud. Constanta
s-mail dicconstanta@pmail.com

v v o

DIRECTIA JUOETEANA PENTRY
in atentia D-gei Iriva Nicolae, Direcior Brecutiv CORSTANTA ,?&w‘
o . INREGISTRARE,,.,.., . 2450
Bre ghimgi: L AL, 72‘ g

I I eI

MINISTERUL COLTURE, DIRECTIA PATRIMONIU CULTURAL
Bulevardul Unisfi ar. 22, sector 3, mun. Bocuregt, e-mnil: palrimonin.cultwral@owiture yo

in stentis Defui Stefan-Ewilian Gamuress, Director, Directia Petvimoniu Culturs
L-lui Adrign-Florin Biitteanu, Sef Servicin Arheologie i Pamrimoniy Constroi

INSTITUTUL NATIONAL AL PATRIMONTULUG
Str. lendichifh Vacsrescu or. 16, sector 4, mun. Bucuresti,
z-mail: sectsmniat@patrimoniv xo, imobil@pattimoniv.ro

I ateriiz D-nel Valerie-Oana Zaharia, Mansg er
Dnei Trina-foana famandesou, Director Adjonct - Monumente fsiorice

SOLICITARE CLASARE DE URGENTA CA MONUMENT ISTORIC
A COMPLEXULUI FUNERAR HIPOGEUY - see. IV p. Che., perisada romani,
STR. SABINELOR NRE. 38, MUNICIPTUL CONSTANTA

Frin prezents, MUZEUL DE ISTORIE NATIONALA $I ARMEOLOGIE CONSTANTA. énstitntie ¢
culturd de interes public, de subordonare judeteant, avind ca obiest principal de setivitaie pnrezervare

i3

valorificarss busurilor de patrimonin cultueal din colestiile sale, reprezeniative pestry evolutie isin:
spagiului - denubiano-pontic §i national, fmboglfite permanent pon cemstdrs arheolopice, reprazeninth
Mapager dr. Deliz Roxans Comea si cercefitor dr. ardg. Constantin Bfjenaru, prn presenta, v b
prevederifor Legii ar. 42242001 privind proigjarea monuwmenigior istorice, vepublicaid, wo modificinie s
completdrile ulterioare § Ordinuie: Ministrulni Culewrii si Cuhelor nr. 2260/7008 e raudific
completdeile ulterioars, priving aprobares Mormelar Metodologice de clasare S VEnNriors & mon 4563
wionce - Art 13, alin. 2, i e}, vB selicitim declangares proceduril de clasure in vegim de vrgenid poniry
imobild COMPLEX FUNERAR BFPOGEY din sec, TV p. Chr. - periosda romand.

siteat in SYR. SABINELOR NR. 18, MUNICIPIUL CONETANTAL

Ublectival, avind un caracter excepiional in contextul arheologic dobrogean, upicat SR coathg e
arhitesturall, s fost descoperit fn cadmal uned cervetaind rrheplogice preventive desfisurate i imle b
septembrie 2025, de catre un colectiv de cercetare de Ia MINA Consianga fonmat din cesponsabil s
arhg Constantin Bijenans, arhg. Catdlin Mirces Nepepa, avhg. Leure Gheorghiu, arhe Swi

Palamiue, arhg. Bianca Andreea Profiran

Cbiectival se situeazd in situl arheologic Necropola oragului antic Tomis. Snseris in Lisra &
istorive cu codut CT--5-A-02555, mai PrECIs i necropola romani Wrzie fsec, V-V simais b
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MINISTERUL CULTURN
DIRECTIA JUDETEANA PENTRU CULTURA CONSTANTA
STR. MIRCEA CEL BATRANNR. 106, CONSTANTA

Tel. 0241 613 008/ e-mail: djcconstanta@gmail.com

MUZEUL DE IBTORIE NATIONALA
sl §§ﬁ§§£§!§ CONSTANTA

-,

A,

74,

4 it
Zles fd 2 LUDE sefines ARt

-~
s 7
Y

8.C. METROPOL STARSRL.

-

> £24

PRITMARIA MUNICIPIULIE CONSTANTA

PREFECTURA JUDETULUI CONSTANTA
CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

MINISTERUL CULTURIE - DIRECTIA PATRIMONIU CULTURAL
INSTITUTUL NATIONAL AL PATRIMONIULUI

MUZEUL DE ISTORIE NATIONALA SI ARHEOLOGIE CONSTANTA

ia v ingtiingfim privind DECLANS
COMPLEXUL FUNERA

EA PROCEDURIE DE CLASARE DE URGENTA pentru
EY - sec. IV p. Chr., perioada romans, situat In

SABINELOR NR. 38, MUNICIPIUL CONSTANTA, pe lotul cu nr. cadastral 260190,
aflat in proprietatea 8.C. METROPOL STAR SRL.

ice d

(€]

‘ormelor Metodologice din 18 aprilie 2008 de clasare §i inventariere 2 monumentelor istorice, publicate i
onitorul Oficial nr. 540 din 17 lulie 2008, actualizate prin OMC nr, 3.195 din 31 fulie 2023,

rdinuiul Minlsternlui Cuoltusil nr. 3198 din 31 iulie 2023, pentru madificarea gi completarea Normelor
ice de clasare si inventariere & monumentelor istorice, aprobate prin Ordinul ministrulul culturii

226072008, publiscat tn Monitorul Oficial nr. 726 din 7 aggust 2023,

fad
]

e

gi

tara de clasare de wrgentd a imobilului » fost solicitatd de citre MUZEUL DE ISTORIE

4 S ARHEOLOGIE CONSTANTA, institutie publicd de culturd, de subordonare judeteans,

nivl prezervaril §i valorificarea bunurilor din patrimeniu cultural, pe baza Art. 13, pet. 2
Ev

S

sle Metodologice din 18 aprilie 2008 de clasare si inventariere a monumentelor istorice, publi
Oficial ne. 540 din 17 fulie 2008, actuslizate prin OMC nr. 3.195 din 31 fulie 2023, prin adresa or
- . ' c v, 3854/18.11.2025

&
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1 lunile august-septembrie 2025, de ciitre un colectiv de cercetare de la MIJZEUL DE ISTORIE

,,,,,

QOGIE CONSTANTA, format din: responsabil stiintific dr. arhg. Constantin Bijenary,

COMPLEXUL FUNERAR HIPOGEU 2 fost descoperit fn cadrul cercetrii arheolopice preventive

Palamiue, arhg Blanca Andresa



MUZEUL DE ISTORIE NATIONALA $1 ARHEOLOGIE CONSTANTA

8 e FIATA OVIDIU, NR. 12, 908745 CONSTANTA op. 13, op. 1319

\' e lte: WWRIIRgED F-muals s
> s £ s g HIERSIN iR sesnk.poinliis MAaxis
ot Contact: Sscvetariat €241/614552, 0368 R1ETes

de cilcare, s-au recuperat oasele in dezordine sle unui defunct, semn al jefuiri inca din pericada antichitati .

~ valoare mare

Criteriul ravitiii

pentru depunerea defunctilor {arcosolia), der 51 de decoru) parietal......... oo = Valogre Joarte mare )

Criteriul valorii memoriai-simbalice
Vestigii reprezentative din pexicads {paleovivgting), datate In pesivads Trophiraplor Comstaniing 13 5t Valens,

al spocii elenistice, documentat In zonele inalte din Zona centvald & Constantel. Cele douh morminte on firids

iongitudinaiﬁ §i construciia tip hipogeu fas parte dintr-o vastd necropold romans thrzie {sec. V-V amplasati
2 distante cuprinse intre 300 5i 900 m spre NV de zidul de incint al oresului Tomis, in 2ona central-vesticd

Avand i veders califieativele provizorii {1 ~ veloare foarte mare, 2 - valoare mare}, of. Art 12 din Norme
meiodelogive, se propune clnsares imobilubii n Liste momomentelor istorice i categmiile
- i - monument, 1 - atheologie, in grupa valorics A {valoare nationals).

Aceastd svaluare proliminari urmeazs 55 fie verificats / confirmeti prin documentatia de cissass care 8o va
elabocy, Ins, Je acest moment, ele justifioh vu prisosinga declansares procedurii de clssare.

in consecingh, avind fn vedere valosrea deosebits o acestul obiseliv antis, pretin ¢ pencolul iminsm de
degradare in care se afli, vi solicitim co, M baza st 2 din Legea nw. 42202001 orivind proteiores
monumentelor istorice, si dispunci declengares imediath s procedurit de ceeare de wrgenid pentr
COMPLEXIL FUNERAR BIPOGELD datat in sec. 1V- epoce romani, sitmt in STR SABINBELOR
NE. 38, MUNICIPIUL CONSTANTA.

De ssemenss, vé transmitens disponibilitstes noastra de a colabora oo sugfinerss ghintiic: s nloumnre:
documentatiei necesare pentry olasare.

Y& rugdm 58 o tinedi 12 curent cu svolutin demersurilor legale privind clacarea obisctiadni

Cereetiitor, resgonsebi] sintifc
Ay .
dr. avhg. Corstathin Bijensv

Set'secfie carcetare arheologiok proventiva
dr. sybg, Petre Colteanu
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In acest sens, Direcfia Judefeanti pentru Culturs Constants, prin adresa nr. 3786/11.11.2025 a
solicitat proprietarului S.C. METROPOL STAR SR.L. sistaren lucrarilor de construire autorizate prin
Autorizatia de Construire nr. 523/10.07,2025.

De asemenca, prin adresa ar. 3776/11.11.2025, DJIC Constanta a solicitat Primariei Municipialui

Constanta §i Institufiel Prefectului Judeful Constani{a anulares Autorizatiei de Consiruire nr.
523/16.07.2028,

Proprietarul 8.C. METROPOL STAR S.R.L. a solicitat la Direcfia Judeteand pentru Cultur Constanta,
prin documentatia nr, 3233 /24.09.2025, exercitarea dreptului de preempiunes statului la vinzarea imobilului,
conform Art. 4 al Legii 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, iar Ministerul Culturii, prin adresa nr,
7970/22.10.2025, nregistrat la DIC Constanfa cu nr. R: 3233/30, 10.2025, a transmisa ca nu isi exercita dreptul
de preemfiune, acesta fiind transferat autoritatilor plublice locale, conform Legii 422/2001.

O analiz preliminard a rispunsului la criteriile de clasare n Lista Monumentelor Istorice stabilite prin

OMCC nr. 2260/2008, cu modificirile st completdirile ulterioare - Norme metodologice - Art. 8-12, evidentiaza
urmétoarele Incadrari provizorii:

Criteriul vechimii - nu se aplica siturilor arheologice

Criteriul valorii arhitectural-urbanistice si artistice

Construciie de tip hipogeu, din piatrd, avind o configuratie arhitecturals in form# de cruce orientati pe
directiile Est-Vest si Nord-Sud, formats din 3 inc#iperi boltite, cu tencuiala interioars acoperita cu desene
incizate.

Dimensiuni maxime la nivelul de conturare: aproximativ 10 x S m, Axul lung este orientat pe directia V-E.
Zidurile sunt construite din patrd legats cu mortar alb, iar boliile confineau i segmente din ciirimida.

Profilele stratigrafice indicd o distrugere in timp a bolfilor, cu priibugiri si umpluturi/colmatiei succesive.
Peretii camerelor sunt tencuiti cu mortar, pe care s-a aplicat un decor fn pasta moale, constind in figuri care ar
putea reprezenta eventual pegti stilizafi. La partea inferioard, pe anumite segmente exista §i linii care sugereazi
imitafia anor blocuri de zid#rie. Intraren este situsts pe latura de sud a camerei centrale, probabil printr-un culoar
de tip dromos sdpat in pAméAnt §i avind la bazd dale mari de calcar. In peretele de Mord al camerei centrale
existd o nigd de aproximativ 1 m in#lfime, in care s-a descoperit doar un fragment din partea inferioard a unei
amfore de Sinope datati tn sec. IV. In partea inferioars a aceleiagi camere, aproape de nivelul de c#lcare, s-au
recuperat oasele in dezordine ale unui defunct, semn al jefuirii incé din perioada antichitdjii - valoare mare

Criteriul raritégii

Monumentul de tip hipogeu constituie un unicat intre descoperirile de acest tip din Dobrogea §i chiar din zona
balcanick, valoarea sa fiind dat¥ de planul arhitectural care aminteste de constructiile subterane dotate cu nige
pentru depunerea defunctilor (arcoselia), dar si de decorul parietal - Valoare Joarte mare

Criteriul valorii memorial-simbolice

Vestigii reprezentative din perioada (paleocresting), datate in perioada impiratilor Constantius II st Valens, prin
monedele descoprite. Cercetaren arheologich a condus la identificares a dousi nuclee de inmorméntés din
perioade istorice diferite — elenistica si romani thrzie (in total 6 morminte}.

Grupul de morminte din perioada elenistica (sec. III-II a.Chr.) constd din morminte de incineratie pe loc
(precursoare ale tipului bustum din pericada romand) si din morminte de inhumatie In firida laterala,

Este posibil ca aceste morminte si fi ficut parte din peisajul tumular al epocii elenistice, documentat in zonele
inalte din zona central a Constaniei. Cele dousl morminte cu firida longitudinald si constructia tip hipogeu fac
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Cercetarea arheologicsi preventivi a coustituit o condifie din Avizul Directiei Judetene pentru Culturs
Constanta ar. 504/Z/17.06.2025, emis in faza DTAC, pentru obirctivul de investiie:
DESFIINTARE IMOBILE CORPURI C1 LOCUINTA PARTER SI C2, LOCUINTA PARTER, CONSTRUIRE

LOCUINTA INDIVIDUALA S+P+1E CU BIROU PROFESIUNI LIBERALE LA PARTER $1 IMPREIMUIRE
TEREN, STR. SABINELOR NR. 38, MUN. CONSTANTA.

Avizul a fost solicitat prin Certificatul de Urbanism nr, 395/28.03.2025, avind in vedere
amplasamentul lucririlor propuse in situl urban cod LMI CT-11-5-B-02842 i in situl arheologic Necropola
Orasului antic Tomis cod LMI CT-I-s-A-02555,

Pentru lucrarile mentionate, Priméiria Municipiului Constania a emis Autorizatia de Constraire nr.
523/10.07.2025.

Raportul de cercetare arheologici al Muzeului de Istorie nafionald si Arheologie Constania nr.
4804/12.09.2025, inregistrat la Directia Judetean3 pentru Culturi Constanta cu nr. 3692/12.09.20235,

a fost transmis la Ministerul Culturii si a fost aprobat in Comisia Nationaldi de Arheologie, in sedinta
din 15.09.2025.

Prin Raportul de cercetare arheologicd s-a propus: conservarea in situ, restaurarea §i punerea in
valoare a monumentului de tip hipogeu, precum §i declansorea procedurii de clasare ca monument istoric. Pentru
a atinge aceste oblective §i pentru a asigura integritatea monumentului este necesard punerea in sigurand de
urgentd a constructiei §i realizarea unei acoperiri provizorii din materiale durabile, pdnd la realizarea unui
proiect de conservare §i restaurare. Deoarece iIn aceste condifii investifia propusé nu mai poate fi realizatd
conform proiectului autorizal, recomanddm o fi identificate solugii urgente pentru trecerea monumentului in
proprietate publicd (expropriere sau vénzare cu preempfiune)

COMPLEXUL FUNERAR HIPOGEU are un caracter exceptional in contextul arheologic
dobrogean, fiind unicat prin configuratia arhitecturald.
Se situeazii in situl arheologic Necropola oragului antic Tomis, inscris in Lista Monumentelor Istorice cu
codul CT-I-s-A-02555, mai precis in necropola romand thizie (sec. IV-V) situatd la Nord-Vest de
zidurile anticului Tomis. Este construit din piatrs, cu un plan arhitectural in cruce. compus din 3 inciperi
boltite, cu o iniltime de peste 2 m, Arhitectura gi tehnica de constructie amintesc de mormintele in
catacombe previizute cu nige pentru depunerea defunciilor, cunoscute sub denumirea de arcosolia.
Peretii interiori plistreazi urme de tencuiald cu decor incizat, a ciror semnificaie urmeazi st fie
interpretatd. Complexul este daiat cu certitidine in a doua jumditate a secolului al IV-lea, pe baza
monedelor descoperite, de la Impératii Constantius I gi Valens .

Avéand in vedere valoarea stiintifici si patrimoniald a obiectivului, este necesard initierea in
regim de urgen{ii a unor interveniii de conservare primardi, punerea in siguran{ a structurii boltite gi

protejarea provizorie, urménd elaborarea si avizarea unui proiect de conservare si valorifcare in
conformitate cu legislatia in domeniul pavimonivlui cultural.

Deoarece obiectivil se situeazii in prezent pe o parcela privath aflat¥ in proprietatea 8.C. METROPOL
STAR S.R.L., pe care s-a obtinut Autorizatia de Construire nr. 523/10,07.2025 pentru construirea unei resedinge
private, este necesarii trecerea terenului in domeniul public i anularea Autorizatiei de Construire, pentru 2 se
putea intocmi si finanta documentatia necesari protejérii i punerii in valoare a vestigiilor.



MINISTERUL CULTUREE
CTIA JUDETEANA PENTRU CU LTURA CONSTAN TA
STR, MIRCEA CEL BATRAN MR, 186, Consranra
Tel. 0241 613 008 / comail: djcconst stantammail.com

ANEXA la Adresa D.J.C. Constanta nr. 3954 4

OBLIGATHLE PROPRIETARILOR, TITULARILOR D TULUI DE ADMINISTRARE,
CONCESIONARILOR S LOCATARILOR MONUMENTULDI ISTORIC,
CE FAC PARTE DIN OBLIGATIA DE FOLOSINTA A MONUMENTULUI ISTORIC

intretina, sa foloseasca si sa exploateze imobilul numai cu respectarea prevederilor Legii
?%’E%a actualizate, privind protejarea monumentelor istorice st prezentei Obligatii privind
ntz monumentulyi istoric,

Z. 52 asigure paza monumentului istoric Si 52 1a mesur] pentru sparares im mpolrve incendilior,
3 ot de urgents, in scris, Directia judeteana pentru Cultura Constants precum o ne
marul localitatii in a carei raza teritoriak se afla situat monumentul istoric, despre opice
modificari sau degradari in starea fizica a monumentubui detinut.

tiile fegii, accesul specialistilor desemnati de Ministerul Culturii sau de Directia
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ri ale functiunif sau destinatiei monumentelor istorice, inclusiv schimbarile temporare;
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sl de aoces, g?iéé‘ﬂﬁ&i& si carosabile, utilitat] anexe, indicatoare, incluslv in zonele 4
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: prietarul introduce monumentul istoric in circait public,
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parte dintr-0 vastd necropold romand trzie (sec. IV-V) amplasat’ la distanje cuprinse fntre 300 §i 900 m spre NV
de zidul de incintd al oragului Tomis, in zona central-vestic a oragului modern Constanta - valoare mare.

Aviind in vedere calificativele provizorii (1 -valoare foarte mare, 2 -valoare mare), of. Art 12 din Norme
meiodologice, se propune clasarea imobilului fn Lista momunentelor istorice in  categoriile:
- m - monument, 1 - arheologie, in grupa valorics A (valoare nationali),

Acesti evalusire preliminarii urmeazh si fie verificatd / confirmat prin documentatis de clasare care se va
elabora, insd, la acest moment, ele justifica cu prisosingd declangarea procedurii de clasare,

in consecini%, avénd in vedere valoarea deosebit 8 ncestui obiectiv antic, precum si pericolul
iminent de degradare in care se afld, in baza art. 21 din Legea nr. 4222001 privind
protejarea monumentelor istorice, prin prezenta Dirvectia Judeteanst pentrn Cultord Constanta vi transmite
declangarea procedurii de clasare de wrgentli pentru COMPLEXUL FUNERAR HIPOGEU datat in sec.
IV- epoca romank, situat iu STR. SABINELOR NR. 38, MUNICIPIUL CONSTANTA.

Conform Legii 422/2001, Art 14, alin. (2) i Art. 23 al Normelor Metodologice din 18 aprilie 2608 de
clasare §i inventariers 2 monumentelor istorice, aprobate prin Ordinul Ministerului Culturii §i Cultelor nr, 2260
/2008, cu complethrile ulterioare:
(6) De la data comunichiril declangirli procedurii de clasare de urgentli pindi ia finalizavea proceduri,
imobilului i se aplick regimul juridic al monumentelor istorice.

Conform Definitiei monumentului istoric de Ia Art. 3 al Legii 422/2001, lit. 8) - monumentul istoric
este o constructie san o parte de constructie, impreund cu instalatiile, componentele artistice, elemenicle de
mobilare interioars sau exterioardi care fac parte integrantd din acestes, precum i lucrliri artistice comemonative,
funerare, de for public, impreund cu terenul aferent delimitat topsgrafic, care constifuie mirturii cultural-
istorice semnificative din punct de vedere arhitectural, arheologic, istoric, artistic, etnografic, religios, social,
stiingific sau tehnic;

Conform Legii 422/2001 privind protejares moaumentelor istorice, Articolul 13:

(1) Crice interventie asupra monumentelor istorice $i asupra imobilelor din zona lor de proteciie, precurm i orice
modificare a situatiet juridice 2 monumentelor istorice se fac numai In conditiile stabilite prin prezenta lege (Arl.
23).

{2) Desfiintarea, distrugerea partiali sau totalf, profanares, precum §i degradares monumentelor izforics
sunt interzise gi 3¢ sanciioneaz conform legii.

Anexéim Obligatiile propristarilor de monumente istorice, conform Art. 36 al Legil 42272001, pe
care vi rugim s# le respectati In miisura fn care ele sunt aplcabile fn cazul de fafi.

Cu stind,
DIRECTOR £ Ist:"‘ﬁ i Inspector principal
IRINA MO IEDLAKS arh, Laure/Tudosie
{ *
RA |

By
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13. Sa notifice viitorului proprietar, titular al dreptului de administrare, chirias sau concesionar,

regimul juridic al monumentului istoric pe care il detine, precum si Obligatia privind folesints
monumenituha istoric,

14.5a instlinteze in scris Directia Judeteana pentru Cultwra Constanta  despre schimbargz
proprietarului sau administratorulul, In termen de 13 zile de la data inchelerii contractului, potrivit
legii, si sa transmita acesteia o copie de pe acte,

15. $a inscrie Obligatia privind folosinta monumentului istoric in Cartea funciara, in termen de 30 de
zile de Ia data cemunicarii acesteia,

16.5a asigure o intretinere curenta corespunzatoare, prin folosirea unor materiale adecvate,
compatibile cu cele din structura monumentului istoric,

17. 5a utilizeze monumentul istoric numai in scopuri compatibile cu destinatia sa initiala.

DIRECTOR EXECUTIV:
IRINA IMO-N|COERE
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ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

SECRETAR GENERAL AL JUDETULVUI
SERVICIUL ACTE ADMINISTRATIVE SI ARHIVA

e N R RO
Nr. 7528 din 10/03/2026

CATRE,
MUZEUL DE ISTORIE NATIONALA SI ARHEOLOGIE CONSTANTA

Referitor la exercitarea dreptului de preemptiune privind imobilul intravilan din municipiul Constanta, str.
Stefan cel Mare, nr. 56 (fostd Sabinelor nr. 38), identificat cu numdr cadastral 260910 si inscris in Cartea
Junciard nr. 260910, compus din teren intravilan in suprafatd de 440 mp. si constructiile de pe acesta: CI-
locuinta parter cu 3 camere §i dependinte in suprafati 91,40 mp. si C2 — locuinta parter 2 camere si
dependinfe in suprafata de 40 mp., ficénd parte din situl arheologic Necropola orasului antic Tomis, cod
LMI CT-I-5-4-02555, conform Listei Monumentelor Istorice 2015, Anexd la Ordinul Ministrului Culturii nr.
2828/2015.

Prin adresa inregistrata la Consiliul Judetean Constanta cu nr. 6786/03.03.2026, Metropol Star SRL,
prin reprezentant legal Ciote Cristina Steliana, ne solicitd s comunicim daca institutia noastra isi exerciti
dreptul de preemptiune cu privire la imobilul respectiv. Avand in vedere ci imobilul ce urmeazi a fi
instrainat, situat in municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare nr. 56 (fosta Sabinelor nr. 38), in suprafata de
440 mp. si constructiile de pe acesta: C1- locuin{a parter cu 3 camere si dependinte in suprafatd 91,40 mp. si
C2 — locuintd parter 2 camere si dependinte in suprafatd de 40 mp., este parte componenta a Sitului
arheologic Necropola orasului antic Tomis si este considerat ,,Monument istoric”, sunt incidente prevederile
art. 4 alin. (4) din Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice conform cirora:
~Monumentele istorice aflate in proprietatea persoanelor fizice sau juridice de drept privat pot fi vandute
numai in condifiile exercitdrii dreptului de preemptiune al statului romdn, prin Ministerul Culturii, pentru
monumentele istorice clasate in grupa A, sau prin serviciile publice deconcentrate ale Ministerului Culturii,
pentru monumentele istorice clasate in grupa B, ori al unitdtilor administrativ-teritoriale, dupd caz, sub
sancfiunea nulitatii absolute a véanzarii,”

Ministerul Culturii a comunicat Consiliului Judetean Constanta faptul ci NU isi exercitd dreptul de
preemptiune. Fafd de aceastd situatie, sunt aplicabile prevederile art. 4 alin. (8"1) potrivit carora:
~Autoritdfile publice locale transmit cu celeritate proprietarului intentia de a-si exercita dreptul de
preempliune, respectiv comunicarea de neexercitare a dreptului, in conditiile legii, fird a depdsi 30 de zile
lucrdtoare calculate de la data comunicdrii neexercitdrii dreptului de preempfiune de cétre Ministerul
Culturii, respectiv de cdtre serviciile publice deconcentrate ale acestuia.”

Avand in vedere precizirile mentionate mai sus, va solicitdim si ne comunicati cu celeritate, daci la

data prezentei existd lucridri de cercetare arheologici ce vizeazi imobilul descris anterior sau daca acesta

SECRETAR GENE
Nesrin

Sef Serviciul Acte Administrative si Arhiva,
Avylin Ibraim-Avamil

Elaborat: inspgtor syperior,
Ana Jonescu

k| | e wac 150 37001
LAt Bd.Tomis nr.51, Constanta, cod postal 900725, website: www.cic.ro
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raspuns adresa 6037/25.02.2026 Sabinelor 38 \% ]
GJoueley, € 0z 2o

Subject: raspuns adresa 6037/25.02.2026 Sabinelor 38
From: Cristina Ciote <cristinaciote@yahoo.com> /

Date: 03.03.2026, 14:36 [CoNSILIUL JUDETERN CONSTANTA|

To: "cic@cjc.ro" <cic@cjc.ro> NBFEARE Nr. .. \'QY%Q’

. Luna o 3 Ziua “]

Stimate Domnule Prgledlnte,

Subscrisa, METROPOL STAR SRL, avand cod unic de 1inregistrare

R015029862, prin reprezentant legal CIOTE CRISTINA STELIANA,
legitimatd cu CI seria KZ numarul 393602

Avadnd in vedere ci:

imobilul sus amintit este in plind procedurid de clasare ca
monument istoric,

potrivit prevederilor Legii nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice, republicatd, cu modificdrile si completarile
ulterioare, statul roman, prin Ministerul Culturii sau, dup& caz,
prin serviciile publice deconcentrate, beneficiazid de un drept de
preemptiune, drept care, in caz de neexercitare de catre
autoritatile sus mentionate, potrivit art. 4 alin. (8) “se transferd
autoritdtilor publice locale care il pot exercita in maximum 30
zile”

adresa nr. 1069/17.02.2026 prin care Ministerul Culturii ne
informeazd cu privire la neexercitarea dreptul de preemptiune

va Inaintdm documentele solicitate prin adresa 6037/25.02.2026.
Cu stima,

Cristina CIOTE, PhD
Certified Project Manager

0723151155

— Attachments:
act proprietate Sabinelor 38.pdf 3,2 MB
CUI METROPOL 2025.}3df ” 6,4 MB
plan monument istoric.pdf | . 214 KB
ﬁgport arheologie Metropol Star-min.pdf | - 5,3MB
é.e‘rere ¢j constanta hypogeu ?;martie 2026.pdf " . 529 KB

03.03.2026, 14:57



METROPOL STAR SRL

Reg.Com. J20020022500139/18.03.2025
CUI RO15029862

Constanta, str.Sabinelor, nr.38

Catre CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

De la METROPOL STAR SRL

Ref. vanzare imobil monument istoric constructie de tip hipogeu, cu planul in cruce, compus3 din
trei camere boltite si teren in suprafat3 de 440 mp situat in Constanta, str. Sabinelor nr.38

Stimate Domnule Presedinte,

Subscrisa, METROPOL STAR SRL, avind cod unic de inregistrare RO15029862, prin
reprezentant legal CIOTE CRISTINA STELIANA, legitimat3 cu Cl seria KZ numarul 393602

Avand in vedere c3:
® imobilul sus amintit este in plind procedurs de clasare ca monument istoric,
® potrivit prevederilor Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice,
republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare, statul roman, prin Ministerul Culturii sau,
dupa caz, prin serviciile publice deconcentrate, beneficiazi de un drept de preemptiune, drept
care, in caz de neexercitare de citre autorititile sus mentionate, potrivit art. 4 alin. (8) “se
transferd autoritdtilor publice locale care 7l pot exercita in maximum 30 zile”
* adresa nr. 1069/17.02.2026 prin care Ministerul Culturii ne informeaz3 cu privire la
neexercitarea dreptul de preemptiune

va Tnaintam prezenta
ADRESA

Prin care vd rugam, in mod respectuos, si ne informati in termenul de 30 zile prevazut de
art.4 alin. (8) din legii nr. 422/2001 dac# intelegeti si va exercitati dreptul de preemptiune
transferat in favoarea dvs. odat3 cu refuzul de exercitare comunicat potrivit celor de mai sus de
catre ministerul Culturii.

Precizam, totodatd cd imobilul este supus vanzirii in integralitatea sa, fiind alc&tuit din:

- teren Tn suprafatad de 440 mp

- structura si cladirea de tip hipogeu (subterani) cu planul in cruce, datand din sec. IV
(valoare arheologic3, unicitate, patrimoniu istoric).

Valoarea de vanzare este de 455.000 EUR.

Anexat depunem:

- copie a actului de proprietate conform cu originalul;

- copie a certificatului de inregistrare fiscal;

- plan monument istoric;

- raport de cercetare arheologicd preventivi realizat de Muzeul De Istorie Nationala si
Arheologie Constanta,

Va rugdm sd ne comunicati decizia dumneavoastrd in termenul prevazut de lege la
urmdtoarea adresd: Constanta, str. stefan cel Mare nr56, et.3, ap.5, email:
cristinaciote @yahoo.com.

METROPOL STAR SRL
CIOTE CRISTINA STELIANA,
ADMINISTRATOR
Data 03.03.2026



MUZEUL DE ISTORIE NATIONALA SI ARHEOLOGIE CONSTANTA
PIATA OVIDIU, NR. 12, 900745 CONSTANTA op. 13, cp. 13-19

Site: www.minac.ro E-mail: minaconstanta@gmail.com
Contact: Secretariat 0241/614562, 0241/618763

RAPORT DE CERCETARE ARHEOLOGICA PREVENTIVA

Constanta
Str. Sabinelor, nr. 38

Beneficiar: Metropol Star SRL

Constanta
2025



FISA TEHNICA
CERCETARE ARHEOLOGICA PREVENTIVA

Numele sitului: Tomis — necropola orasului antic

Cod RAN: 60428.16

Cod LMI: CT-I-s-A-02555

Nr. autorizatie de cercetare preventivi: 498 / 29.08.2025

Localizare administrativa: Constanta, str. Sabinelor, nr. 38

Cauza cercetarii: Desfiintare corpuri C1 si C2 si construire locuintd S+P+1E
Investitor: Metropol Star SRL

Data nceperii cercetarii: august 2025

Nr. Contract: 49/C/2025

S R

=
=]

. Data incheierii cercetirii: septembrie 2025

[y
(=

. Responsabil: Constantin Béjenaru

et
o

. Institutia organizatoare a cercetirii: MINAC

[
w

- Descriere tehnicd: Cercetare in suprafatd prin decapare mecanizati si rizuieli
manuale succesive pentru identificarea complexelor arheologice.

14. Suprafata afectati de proiect: 250 mp

1S. Suprafata cercetati: 250 mp

16. Rezultate: S-au descoperit patru morminte din perioada elenistici, doui
morminte din perioada romana tarzie (sec. IV) si o constructie de tip hipogeu cu
plan in cruce, compusa din trei incéperi (datat in a doua jumitate a sec. IV).

17. Institufia unde se depune Raportul de cercetare preventivi: MINAC

18. Nr. certificat de descircare/Institutia emitenti

Confirm exactitatea informatiilor de mai sus. Orice informatie
falsa este sanctionabild conform legilor penale in vigoare.

Data completarii...12.09.2025 Semnatura arheolog
C. Bijenaru



RAPORT DE CERCETARE ARHEOLOGICA PREVENTIVA

Constanta
Str. Sabinelor, nr. 38
Beneficiar: Metropol Star SRL

1. Introducere

Conform contractului de cercetare nr. 49C/2025 incheiat intre Muzeul de Istorie
Nationald si Arheologie Constanta si beneficiarul Metropol Star SRL, s-a efectuat
cercetarea arheologicd preventivi pe terenul situat in municipiul Constanta, str.
Sabinelor, nr. 38. Conform proiectului investitiei, realizat de Construim Cét Putem SRL
Constanta (arh. Ismail Enghin), se propune desfiintarea unor imobile existente pe
amplasament si construirea unei locuinte S+P+1E, pe o suprafata totald afectatd la sol de

115 mp.

2. Cadrul fizico-geografic

Proprietatea Metropol Star, in suprafati de 440 mp, se afld in intravilanul
municipiului Constanta, in cartierul Piata Grivitei — perimetrul rezervat locuintelor
individuale, dezvoltat incd din prima jumdtate a sec. XX. Zona este in plin proces de
regenerare urband, vechile case fiind in general demolate si inlocuite cu imobile noi.
Amplasamentul este situat n zona centrald a orasului, pe latura dinspre NV a strizii

Sabinelor, sectorul cuprins intre strada IG Duca si bulevardul Mamaia.

3. Istoricul cercetirii

Terenul pe care se propune constructia imobilului este situat in sectorul central-vestic
al necropolelor tomitane de epoci elenisticd si romani, in apropierea unui nucleu
important de morminte elenistice si romane timpurii, dar s1 la limita cu necropola romana
tarzie (sec. IV-V p.Chr) din zona Str. Avram lancu — Bd. Alexandru Lapusneanu (Casa
de Culturd). In perimetrul studiat s-au ficut numeroase descoperiri de-a lungul timpului.
Cele mai apropiate sunt mormintele de inhumatie cercetate de Vasile Barbu in anul 1968
pe strada Olteniei, nr. 7, strada Grivitei nr. 46, la intersectia dintre str. Grivitei, nr. 44 si
str. Olteniei, precum si la intersectia dintre str. Grivitei si str. Atelierelor (informatii din

arhiva MINAC). Citre Sud si SE se cunosc mormintele cercetate pe str. Stefan cel Mare
4



nr. 80 (informatie C. Chera, anul 1994), dar si mormintele din sec. I-II p.Chr. identificate
la intersectia strazilor IG Duca si Cuza Vodi (M. Bucovald 1968, C. Chera 1979). Alte
complexe funerare sunt localizate pe strada IG Duca nr. 21A (cercetare C. Chera, O.
Mitroi in anul 2016), pe strada Jupiter (anul 1968, mormént de incineratie din sec. I
p.Chr.) sau la intersectia dintre str. IG Duca si str. Stefan cel Mare (mormént cu oscilla
cercetat de M. Bucovald in anul 1973).

In cursul anului 2019 s-au desfasurat ample cercetari arheologice preventive in doui
locatii aflate in apropiere: str. Atelierelor, nr. 8 si str. Grivitei, nr. 40. Alituri de
identificarea unor noi arii funerare romane timpurii (sec. IT p.Chr.), delimitate prin santuri
de mari dimensiuni, remarcim prezenta constanti a inmorméntirilor din perioada

romano-bizantiné (sec. V-VI p.Chr.), prin morminte in gropi simple sau in firide laterale.

4. Obiectivele cercetirii

Cercetarea a avut drept scop identificarea de noi complexe funerare in nucleul din
zona central-vesticd a necropolei elenistice si romane. Pe baza cartirii descoperirilor
funerare din ultimii ani, se va incerca corelarea eventualelor descoperiri cu ceea ce existid
in baza de date MINAC si indeosebi cu descoperirile recente din zone relativ apropiate.
Un obiectiv esential al cercetidrilor din aceastd zoni este delimitarea pe cét posibil a

loturilor elenistice §i romane din spatiului funerar tomitan.

3. Scurti descriere a metodologiei de cercetare

Intr-o prima fazi s-a executat o casetd de 2 x 2 m pentru introducerea unui pilon din
beton cu rolul de a sprijini peretele imobilului vecin de la SV. Ulterior cercetarea s-a
efectuat in suprafata delimitatd de fundatiile propuse pentru noul imobil (18 x 14 m), cu
pastrarea unui martor de 1 m fatd de imobilul vecin. Sapatura s-a efectuat prin decapare

mecanizatd si rdzuieli manuale succesive pentru identificarea contextelor arheologice.

6. Prezentarea rezultatelor imediate ale sipdturii

6.1. Stratigrafia generali a sectorului

Succesiunea stratigrafica rezultati in urma cercetirii este urmitoarea :
- strat de depuneri moderne (0,20/0,30 m);

- strat vegetal de culoare negru-brun (0,40/0,50 m);
5



- strat brun steril (0,30 m);

- pamant galben viu (loess), surprins la -0,90/-1,00 m sub nivelul actual,

6.2. Prezentarea (catalogul) principalelor descoperiri (complexe si elemente de

inventar)

in suprafata cercetatd au fost identificate cateva intruziuni moderne - groapd de var,
putin adéncitd in loess, groapi in formi de L cu destinatie incertd, gropi pentru
introducerea unor sprijiniri pentru gardul vecin dinspre NE, beci construit din piatra si
caramida apartindnd de vechea constructie (demolati in prima faza a proiectului).

Cercetarea a condus la identificarea a sapte contexte arheologice — sase morminte si

o constructie de tip hipogeu.

M1 - mormént de incineratie. Afectat partial de implantarea unei gropi moderne.
Groapa rectangulari cu colturile rotunjite (dimensiuni 2,05 x 1,20 m), cu alveole sdpate la
colturi pentru amplasarea patului funerar. O alveolare aproximativ circulard in zona
centrala asigura tirajul focului, ulterior in ea fiind depuse o parte din obiectele de inventar
(post-crematie). S-au recuperat oase calcinate, desi arsura nu este foarte puternici.
Inventar: lagynos, oald fragmentari, lekythos cu gura trilobati, doui opaite. Datare: sec.
III-1T a.Chr.

M2 — mormént de inhumatie in firidd longitudinala. Groapa de acces nu s-a putu
contura. Se péstreazd firida orientati V-E, in care a fost depus un infans, din ale cirui

oase s-au pastrat fragmente foarte mici. Fird inventar. Datare: sec. [V-V p.Chr.

M3 — mormént de inhumatie in firidi longitudinali. Groapa de acces (cu litimea de
0,75 m) se afld in martorul dinspre imobilul invecinat de la SV. Firidi sdpata catre est
(dimensiuni 1,50 x 1,00 m), blocati cu o tigli. In mormant au fost depusi doi copii de
varste diferite: d. 1 — la nord — probabil infans, cu oasele slab conservate, depus pe o
treaptd mai Indltatd; d. 2 — la sud — varsti probabil 3-4 ani, oasele relativ bine conservate.

Orientare V(cap)- E. Fard inventar. Datare: sec. [V-V p.Chr.

M4 — mormant de incineratie. Groapa rectangulari cu colturile rotunjite (dimensiuni

1,60 x 1,15 m). Santul de tiraj este de forma ovald, pe limitele acestuia fiind ulterior
6



amplasate tigle care protejau inventarul depus post-crematie. S-au recuperat numeroase
oase calcinate. Inventar: lagynos, lekythos, cand cu pastild, bol cu decor in relief,
unguentarium, doud opaite, polonic din bronz, aplice din os si lot pentru costum, fibuld de

bronz, cutit de fier, strigiliu de fier. Datare: sec. III-II a.Chr.

MS — mormént de incineratie. Groapa rectangulard cu colturile rotunjite (dimensiuni
2,15 x 1,30 m), cu alveole sidpate la colturi pentru amplasarea patului funerar. Santul de
tiraj este de formd ovald, putin adancit, 1n el fiind depus inventarul post-crematie. S-au
recuperat oase calcinate, desi arsura nu este foarte puternici. Inventar: lagynos, lekythos,

doud boluri echinus, unguentarium, opait, oglinda de bonz. Datare: sec. III-II a.Chr.

M6 - mormant de inhumatie in firidi laterali. Situat in imediata apropiere a
morméntului de incineratie M1. Groapa de acces de forma rectangulara (dimensiuni 1,80
x 0,80 m), firidd sdpatd in peretele lateral dinspre sud, blocatd cu pietre si citeva
fragmente de tigle. Posibil jefuit din antichitate, s-au pastrat citeva cuie si fragmente de

oase.

C1 - constructie de tip hipogeu, cu planul in cruce, compusa din trei camere boltite.
Dimensiuni maxime la nivelul de conturare: aproximativ 10 x 5 m. Axul lung este
orientat pe directia V-E. Zidurile sunt construite din piatrd legatd cu mortar alb, iar boltile
contineau si segmente din cardmidd. Profilele stratigrafice indici o distrugere in timp a

boltilor, cu prabusiri si umpluturi/colmatiri succesive.

Peretii camerelor sunt tencuiti cu mortar, pe care s-a aplicat un decor in pasta moale,
constand in figuri care ar putea reprezenta eventual pesti stilizati. La partea inferioar3, pe
anumite segmente existd si linii care sugereazi imitatia unor blocuri de zidirie. Intrarea
este situata pe latura de sud a camerei centrale, probabil printr-un culoar de tip dromos
sapat in pamant si avand la bazd dale mari de calcar. In peretele de N al camerei centrale
existd o nisd de aproximativ 1 m iniltime, in care s-a descoperit doar un fragment din
partea inferioard a unei amfore de Sinope datati in sec. IV. In partea inferioars a aceleiasi
camere, aproape de nivelul de cilcare, s-au recuperat oasele in dezordine ale unui

defunct, semn al jefuirii inca din perioada antichititii.



Datarea complexului este asiguratd de monede recuperate din mortarul utilizat la
constructie (Constantius II, tip Spes Reipublice, anii 358-361), care indicd a doua

Jumatate a sec. IV p.Chr.

7. Concluzii

Cercetarea preventiva efectuatd pe proprietatea Metropol Star din strada Sabinelor a
condus la identificarea a doud nuclee de inmormantiri din perioade istorice diferite —
elenistica si romand tarzie. Grupul de morminte din perioada elenistica (sec. ITI-TI a.Chr.)
constd din bine cunoscutele morminte de incineratie pe loc (precursoare ale tipului
bustum din perioada romand) si din morminte de inhumatie in firidi laterald. Este posibil
ca aceste morminte s fi facut parte din peisajul tumular al epocii elenistice, documentat
in zonele inalte din zona centraldi a Constantei. Cele douid morminte cu firidi
longitudinald si constructia tip hipogeu fac parte dintr-o vasti necropold romani trzie
(sec. IV-V) amplasati la distante cuprinse intre 300 si 900 m spre NV de zidul de incinta
al orasului, in zona central-vesticd a orasului modern, pana in perimetrul cartierului de
blocuri din apropierea Casei de Cultura.

Monumentul de tip hipogeu constituie un unicat intre descoperirile de acest tip din
Dobrogea si chiar din zona balcanica, valoarea sa fiind datd de planul arhitectural care
aminteste de constructiile subterane dotate cu nise pentru depunerea defunctilor
(arcosolia), dar si de decorul parietal.

Dupé studiul detaliilor constructive si ale decorului, vom reveni cu un raport

actualizat, dedicat monumentului descoperit.

8. Propuneri

Ca urmare a cercetdrilor arheologice desfasurate in CONSTANTA, STR.
SABINELOR, NR. 38 arheolog CONSTANTIN BAJENARU - responsabil stiintific
propun conservarea in situ, restaurarea si punerea in valoare a monumentului de tip
hipogeu, precum si declansarea procedurii de clasare ca monument istoric.

Pentru a atinge aceste obiective §i pentru a asigura integritatea monumentului este
necesara punerea in sigurantd de urgentd a constructiei si realizarea unei acoperiri
provizorii din materiale durabile, pand la realizarea unui proiect de conservare si

restaurare.



Deoarece in aceste conditii investitia propusd nu mai poate fi realizatd conform
proiectului autorizat, recomanddm a fi identificate solutii urgente pentru trecerea

monumentului in proprietate publica (expropriere sau vinzare cu preemptiune).

Data, Arheologi,
12.09.2025 Constantin BAJENARU - responsabil stiintific

Citilin Mircea NOPCEA
Laura GHEORGHIU

Stefan Daniel PALAMIUC
Bianca Andreea PROFIRAN



1. Localizare (Google Earth 2024)

20 30nm - 40m 50m 60:m

2. Localizare topograﬁc (uport ortofotoplan 2008)
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4. Vedere aeriani generali
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6. Detliu profil SV, cu conturare M3
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8. Mormﬁn M1 - detaliu inventar
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10. Mormant M3
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11. Mormint M4

2. rmﬁnt M4 — detaliu inventar
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14. Mormént M5 — detaliu inventar
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16. Hipogeu — fotografie aeriani la faza conturare-sectionare
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17. Hipogeu — fotografie aer

18. Hipogeu — profil stratigrafic camera centrali
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19. Hipogeu — profil stratigrafic camera Est
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20. Hipogeu — detaliu nis# in peretele nordic al camerei centrale

3

21. Hipogeu — detaliu intrare pe latura de sud a camerei centrale
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23. Hipogeu — detaliu decor parietal
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25. Hipogeu — detaliu nisi in peretele de est al camerei vestice
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