ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL JUDETEAN

PROIECT DE HOTARARE Nr. 205/20. 0 7. 2026
privind exercitarea/neexercitarea dreptului de preemptiune al Judetului Constanta
cu privire la imobilul situat in municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38 , inscris in
Cartea funciara nr. 260910

Presedintele Consiliului Judetean Constanta, Florin Mitroi, in baza prerogativelor
stabilite de lege si a initiativei exprimate in referatul de aprobare nr. 24856/20.07.2026 in
calitatea sa de initiator:

Luind act de raportul de informare nr.23857/13.07.2026 al Comisiei de negociere
desemnatd prin HCJ nr. 66/ 30.03.2026 si 165/15.06.2026 cu privire la rezultatul negocierilor
desfasurate in cadrul procedurii de eXercitare/neexercitare a dreptului de preemptiune asupra
imobilului monument istoric, situat in municipiul Constanta, str. Sabinelor nr 38; '

Oferta de vanzare transmisa de citre societatea Metropol Star SRL, inregistraté la Consiliul

Judetean Constanta cu nr. 23693/10.07.2026; Oferta de vanzare transmisad de citre societatea ... .

Metropol Star SRL, inregistratd la Consiliul Judetean Constanta cu nr. 15807/11.05.2026;
Documentatia privind intentia de vénzare transmisd de cdtre societatea Metropol Star SRL,
inregistratd la Consiliul Judetean Constanta cu nr. 6786/03.03.2026;

Adresa Muzeului de Istorie Nationald si Arheologie Constanta nr. 928/16.03.2026,
inregistratd la Consiliul Judetean Constanta cu nr. 8367/16.03.2026;

Adresa Ministerului Culturii nr. 1069/17.02.2026, inregistratd la Consiliul Judetean
Constanta cu nr. 5861/24.02.2026;

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 in municipiul
Constanta, str. Sabinelor nr. 38;

Raportul de evaluare inregistrat la Consiliul Judetean Constanta cu nr.10101/27.03.2026;

HCJ nr. 66/2026 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
numdrul 260910, completatd de HCJ nr. 165/2026 privind mentinerea prerogativelor de negociere
ale comisiei constituitd prin HCJ nr. 66/30.03.2026

Viazand: raportul de specialitate nr. 24859/20.07.2026 al Serviciului Acte Administrative
si Arhiva, raportul de specialitate m_M&ﬂSl/a?/ L0F. 8036 al Directiei Patrimoniu; raportul de
specialitate nr2504/, /.?/. OF. 2L 4] Directiei Generale Administratie Locald — Serviciul Juridic
st Guvernantd Corporativa privind inexistenta litigiilor;

In baza: dispozitiilor art. 4 alin. (4), alin. (8) din Legea nr. 422/2001, privind protejarea
monumentelor istorice, republicatd, cu modificérile si completérile ulterioare;

In temeiul dispozitiilor art. 173 alin. (1) lit. ¢) si f). din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificdrile si completirile ulterioare;

Avand in vedere dispozitiile art. 1730 alin. (2) din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil,
cu modificarile si completarile ulterioare;



Tindnd cont de prevederile art. 80 si 81 din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica
legislativd pentru elaborarea actelor normative, cu modificarile si completarile ulterioare si de
dispozitiile art. 5 alin. (1) si (2) din Anexa la H.G. nr. 831/2022 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia
publica.

In temeiul dispozitiilor art. 182 alin. (2) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare,

PROPUNE

Art. 1 Aprobarea exercitdrii/neexercitirii dreptului de preemptiune al Judetului Constanta
cu privire la imobilul situat In municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38, judetul Constanta, Inscris
in Cartea funciard nr. 260910, parte din Situl arheologic Necropola Orasului antic Tomis, cod LMI
CT-I-s-A-02555, conform Listei monumentelor istorice aprobatd prin OMC nr. 2.828/2015, la
valoarea de vanzare de 350.000 EURO, la care se adaugd TVA.

Art. 2 Directia Generald Economico-Financiarg, Directia Patrimoniu si Directia Generali
Administratie Locala din cadrul aparatului de specialitate al Consiliului Judetean Constanata duc
la indeplinire prevederile prezentului act administrativ, dupa adoptare. : ‘ .

Art. 3 Prezentul proiect de hotdrdre ce urmeaza a fi inscris pe ordinea de zi a sedintei din
luna iulie 2026, se transmite de Secretarul General al Judetului urmitoarelor comisii de
specialitate: Juridicd, Administratie si Ordine Publica, Comisia Buget — Finante, Comisia pentru
Investitii, Patrimoniu, Infrastructurd, Urbanism si Protectia Mediului, 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 CONSTANTA FLORIN MITROI

Avizeaza
SECRETAR GENERAL AL JUDETULUI

Nesrin Geafar



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
Nr. 24856/20.07.2026

REFERAT DE APROBARE
privind exercitarea/neexercitarea dreptului de preemptiune al Judetului
Constanta cu privire la imobilul situat in municipiul Constanta, str. Sabinelor nr.
38 , inscris in Cartea funciara nr. 260910

Motivul adoptarii proiectului de hotirire:

Descriere situatiei actuale:

Prin adresa inregistratd la Consiliul Judetean Constanta cu numérul 6786/03.03.2026,
societatea Metropol Star SRL, prin reprezentant legal Ciote Cristina Steliana, in calitate de
proprietar al imobilului intravilan situat in municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38, judetul
Constanta, Inscris in Cartea Funciard nr. 260910 Constanta alcatuit din teren in suprafatd de
440 mp, nr. cad. 260910 si constructie tip hipogeu (subteran), compusi din trei camere i
dependinte, suprafatd construitd la sol de 91,4 mp., nr. cad. 260910-C1 si doud camere si
dependinte, suprafatd construitd la sol de 40 mp, nr. cad. 260910-C2, ne Instiinteaza cu privire
la intentia de vinzare a imobilului anterior mentionat. Societatea Metropol Star SRL ne solicitd
sd comunicdm dacd institutia noastrd isi exercita dreptul de preemptiune..

Documentatia transmisa de societatea Metropol Star SRL privind intentia de vanzare a
imobilului anterior mentionat cuprinde si Raportul de cercetare arheologicd al Muzeului de
Istorie Nationala si Arheologie Constanta nr. 4804/12.09.2025, inregistrat la Directia Judeteana
pentru Culturd Constanta cu nr. 3692/12.09.2025, prin care responsabilul stiintific dr. al
cercetdrii, arheologul Constantin B#jenaru 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 sigurantd de urgentd a constructiei si realizarea unei
acoperiri provizorii din materiale durabile, pand la realizarea unui proiect de conservare §i
restaurare. Deoarece in aceste conditii investitia propusd nu mai poate fi realizatd conform
proiectului autorizat, recomandam a fi identificate solutii urgente pentru trecerea
monumentului in proprietate publicd (expropriere sau vanzare cu preemptiune)”.

Avand in vedere valoarea istoricd si arheologicd deosebitd a obiectivului, precum si
pericolul iminent de degradare in care se afl, in temeiul art. 21 din Legea nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice, Directia Judeteana pentru Culturd Constanta a dispus prin
adresa nr. 3854/02.12.2025 declansarea procedurii de clasare de urgentd pentru Complexul
Funerar Hipogeu datat in sec. IV p.Chr., situat in strada Sabinelor nr. 38, municipiul Constanta.
Asadar, in conformitate cu prevederile Legii 422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice, de la data comunicarii declansarii procedurii de clasare de urgenta si pana la finalizarea
acesteia, imobilului din strada Sabinelor nr. 38 i se aplicé 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 fsi exercitid dreptul de
preemptiune, situatie fatd de care devin incidente prevederile art. 4 alin. (8) din Legea nr.
422/2001, republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare, privind protejarea
monumentelor istorice, potrivit cirora: In cazul in care Ministerul Culturii sau serviciile
publice deconcentrate ale Ministerului Culturii nu isi exercitd dreptul de preemptiune [...]
acest drept se transferd autoritdfilor 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 daca acesta prezinti
vreun interes pentru cercetdri arheologice ce vor fi efectuate in viitor, astfel ca prin adresa nr.
928/16.03.2026, Inregistratd la Consiliul Judetean Constanta cu nr. 8367/16.03.2026, Muzeul
de Istorie si Arheologie Nationald si Arheologie Constanta considera ca dreptul de preemptiune
pentru imobilul din strada Sabinelor nr. 38 trebuie exercitat de cétre Consiliul Judetean
Constanta, fiind o bund 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

" ' “dif muhicipiil Constanta, la nivelul Consiliului Tudetean Constanta a fost intocmitd Nota de”

informare 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, nr.
8619/18.03.2026.

Raportat la prevederile Ordinului nr. 3143/2019 in cadrul procedurii de determinare a
exercitdrii/neexercitarii dreptului de preemptiune de cétre Consiliul Judetean Constanta asupra
imobilul din strada Sabinelor nr. 38,_a fost solicitat si intocmit Raportul de evaluare inregistrat
la Consiliul Judetean Constanta cu nr.10101/27.03.2026 in scopul determindrii valorii de piati
a imobilului sus amintit.

Astfel, in procesul de evaluare a oportunititii de exercitare/neexercitare a dreptului de
preemptiune asupra imobilului sus-amintit, a fost adoptatd HCJ nr. 66/30.03.2026 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.

Prin actul administrativ de numire a comisiei au fost stabilite expres limitele de competenta

ale membrilor si atributiile acestora, dupa cum urmeazi:

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

b) analizeazd oferta de vanzare depusi;

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

d) negociazd 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 sd cuprinda inclusiv suma minima pe care o accepta proprietarul, fara
ca aceastd suma sd oblige Consiliul Judetean Constanta in vreun fel, urmand ca
exercitarea/neexercitarea dreptului de preemptiune sa se realizeze In urma emiterii
unei noi hotdrari de Consiliu Judetean.

Tinidnd cont de faptul cd prima rundd de negocieri nu s-a soldat cu o intelegere
bilaterald, precum si de faptul ca prerogativele de negociere ale comisiei constituitd prin HCJ
nr. 66/30.03.2026 au operat exclusiv asupra ofertei initiale de vanzare, iar raportat la faptul ca
procesul de negociere presupune depunerea de multiple oferte de vanzare, a fost necesard
adoptarea HCJ nr. 165/15.05.2026 privind mentinerea prerogativelor de negociere ale comisiei
constituita prin HCJ nr.66/30.03.2026, astfel prin actul administrativ s-au mentinut
prerogativele de negociere ale Comisiei atat asupra ofertei de vanzare depuse inregistrati la
Consiliul Judetean Constanta cu nr. 15807/11.05.2026.

Ca urmare a activitatii desfdsurate de membrii comisiei de negociere, in sedinte
succesive, In virtutea atributiilor ce le revin prin HCJ nr. 66/2026, a fost intocmit si inaintat
Presedintelui Consiliului Judetean Constanta Raportul de informare nr.23857/13.07.2026.

Documentul in cauzd stipuleaza faptul cd, proprietarul imobilului 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,
compusa din trei camere boltite si teren intravilan in suprafatd de 440 mp, a transmis oferta de
vanzare inregistratd la Consiliul Judetean Constanta cu nr. 23693/10.07.2026, in cuantum de
350.000 Euro, la care se adaugd TVA.

Cerinte care reclama oportunitatea actului administrativ:

In vederea valorificarii recomandarilor formulate de specialistii din cadrul Muzeului de
Istorie Nationald si Arheologie Constanta, la nivelul Consiliului Judetean Constanta a fost
intocmita Nota de informare nr. 8619/18.03.2026 privind oportunitatea exercitarii dreptului de
preemptiune/exproprierii, precum si a demardrii masurilor necesare pentru conservarea,
restaurarea si punerea In valoare a Monumentului istoric ,,Complex funerar hipogeu®, sec. IV
p. Chr., situat in municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38.

Avand in vedere unicitatea Complexului funerar de tip hipogeu, monument de o valoare
istoricd, arheologica, stiintifica si culturald exceptionald, unic in Dobrogea si deosebit de
valoros in contextul patrimoniului arheologic din spatiul balcanic, de amplasarea acestuia in
municipiul Constanta, se apreciazé cé introducerea in circuitul cultural va contribui la punerea
in valoare si promovarea patrimoniului judetului Constanta. Totodatd, interventiile de
valorificare a acestui monument istoric ,,Complex funerar hipogeu®, sec. IV p. Chr. vor
contribul la conservarea si promovarea patrimoniului arheologic, precum si la cresterea
atractivititii culturale si turistice a zonei prin introducerea acestuia in circuitul de vizitare si
punerea In valoare a potentialului siu istoric.

Tindnd cont de faptul cad imobilul ce urmeazi a fi instrdinat face parte din Situl
arheologic ,,Necropola orasului antic Tomis”, cod LMI CT-I-s-A-02555 si este considerat
»Monument istoric, sunt incidente prevederile art. 4 alin. (4) din Legea nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,
conform cérora ,,Monumentele istorice aflate in proprietatea persoanelor fizice sau juridice de
drept privat pot fi vandute numai in conditiile exercitdrii dreptului de preemptiune al statului



romdn, prin Ministerul Culturii si Patrimoniului National, pentru monumentele istorice clasate
in grupa A, sau prin serviciile publice deconcentrate ale Ministerului Culturii si Patrimoniului
National, pentru monumentele istorice clasate in grupa B, ori al unitdtilor administrativ-
teritoriale, dupd caz, potrivit prezentei legi, sub sanctiunea nulitdtii absolute a vanzdrii.

Potrivit art. 4 din Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice,
republicatd, cu modificérile si completdrile ulterioare, dreptul de preemptiune la vanzarea
imobilelor monumente istorice este exercitat, in ordine, de statul romén, prin Ministerul
Culturii, respectiv prin serviciile publice deconcentrate ale acestuia, iar in situatia in care acesta
nu il exercitd in termenul legal, dreptul se transferd autoritatilor publice locale, care il pot
exercita sau, dupd caz, comunica neexercitarea acestuia, in termenele si conditiile previzute de
lege. Sub aspectul identificarii titularului acestui drept la nivel judetean, art. 3 din OUG nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, enumerd, in
mod exhaustiv, autorititile administratiei publice locale: consiliile locale, primarii si consiliile
judetene - presedintele consiliului judetean nefiind enumerat, ca atare, printre acestea.

Rezultd, prin coroborarea acestor texte, ca titularul dreptului transferat potrivit art. 4 din
Legea nr. 422/2001, la nivelul judetului, este consiliul judetean, ca autoritate a administratiei
publice locale, iar nu presedintele consiliului judetean, in calitatea sa de autoritate executiva,
respectiv de ordonator principal de credite.

Concluzia este confirmata si de natura patrimoniald a deciziei in discutie: exercitarea
sau neexercitarea dreptului de preemptiune produce, dupid caz, efecte patrimoniale directe
asupra judetului — fie prin angajarea unei operatiuni de dobandire a unui imobil, cu utilizarea
de fonduri publice, fie prin renuntarea la aceasta posibilitate — aspecte care se circumscriu
atributiilor privind gestionarea patrimoniului judetului, prevazute la art. 173 alin. (1) lit. ¢) din
Codul administrativ, atributii ce revin, potrivit legii, exclusiv consiliului judetean, prin
adoptarea unei hotérari.

Presedintele consiliului judetean, in calitate de ordonator principal de credite, exercit,
conform art. 23 din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, atributii de angajare,
lichidare, ordonantare si platd a creditelor bugetare exclusiv in limita si pe baza destinatiilor
aprobate de autoritatea deliberativa, neavind competenta de a decide, prin dispozitie proprie,
asupra unei operatiuni cu efecte patrimoniale.

Pentru aceste considerente, decizia privind exercitarea dreptului de preemptiune
reprezintd un act de dispozitie cu implicatii patrimoniale si bugetare directe asupra UAT
Judetul Constanta, motiv pentru care adoptarea acestei hotdriri excedeazid competentelor
executive ale Presedintelui Consiliului Judetean Constanta, in calitatea sa de ordonator
principal de credite.

Potrivit art. 173 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare, administrarea patrimoniului judetului, precum si hotarirea privind
achizitionarea de bunuri reprezinta atributii exclusive ale autoritatii deliberative.

Prin urmare, oportunitatea dobandirii unui imobil sau a renuntérii la acest drept de
prioritate este un atribut suveran si exclusiv al plenului Consiliului Judetean Constanta, rolul
ordonatorului de credite fiind exclusiv unul subsecvent, de punere in executare a vointei
exprimate de plen prin hotararea adoptata.

Situatia expusd este temeinic justificatd pentru a initia proiectul de hotarare de consiliu
privind exercitarea/neexercitarea dreptului de preemptiune al Judetului Constanta cu privire la



imobilul situat In municipiul Constanta, inscris in Cartea funciard nr. 260910 fiind avute in
vedere prevederile :
— art. 173 alin. (1) lit. ¢) lit. (f) privind Codul administrativ, cu modificarile completarile
ulterioare;
— art. 1730 alin. (2) din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, cu modificarile si
completdrile ulterioare;
— art. 4 alin. (8) si alin. (9) din Legea nr. 422/2001, privind protejarea monumentelor
istorice, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare

Schimbairi preconizate:
Nu este cazul

Impactul socio-economic:

Nu este cazul.

Impactul financiar asupra bugetului:

In cazul exercitdrii dreptului de preemptiune de catre Consiliul Judetean Constanta,
bugetul judetului va fi impactat cu contravaloarea in lei la Cursul BNR din ziua efectudrii platii
a sumei de 350.000 euro (treisutecincizecidemiideeuro), la care se adaugd TV A.

' In cazul neexercitarii dreptului de preemtiune bugetul judetului nu va fi impactat.

Impactul asupra sistemului juridic:
Nu este cazul.

Activitati de informare publici si consultare privind elaborarea si implementarea actului
administrativ:

Tinand cont de obiectul proiectului de hotarére, actul ce va fi adoptat in baza acestuia
reprezintd un act administrativ cu caracter individual care se caracterizeaza prin aceea ci
reprezintd o manifestare unilaterald de vointa care creeazi, modifica sau stinge drepturi sau
obligatii in beneficiul sau sarcina uneia sau mai multor persoane dinainte determinate.

Proiectul de hotérare 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. 52/2003 privind transparenta
decizionald In administratia publica, actele administrative cu caracter individual, nu fac

obiectul procedurii de asigurare a transparentei decizionale, iar autoritatea sau institutia publica
competentd nu are obligatia realizérii etapelor procedurii de transparenta decizionala.

Efectele actului administrativ asupra actelor administrative in vigoare si misuri
de implementare:

Dupé adoptare, actul administrativ va fi comunicat in termenul legal catre Institutia
Prefectului Judetul Constanta, in vederea exercitdrii controlului de legalitate, Directiei
Generale Economico-Financiard, Directiei Patrimoniu si Directiei Generale Administratie




Locald, pentru punerea in aplicare.

Hotérérea Consiliului Judetean Constanta privind exercitarea/neexercitarea dreptului de
preemtiune are termen de valabilitate pentru intregul an calendaristic in care a fost emisa,
inclusiv pentru situatiile In care imobilul este vAndut de mai multe ori, respectiv pana la data
de 31.12.2026.

Fatd de cele mentionate anterior, supun atentiei si aprobarii Consiliului Judetean
Constanta, proiectul de hotdrare privind exercitarea/neexercitarea dreptului de preemptiune al
Judetului Constanta cu privire la imobilul situat in municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38,
inscris in Cartea funciara nr. 260910.

PRESEDINTE
FLORIN MITROI



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
SERVICIUL ACTE ADMINISTRATIVE SI ARHIVA
Nr. 24859/20.07.2026

RAPORT DE SPECIALITATE

privind exercitarea/neexercitarea dreptului de preemptiune al Judetului
Constanta cu privire la imobilul situat in municipiul Constanta, str. Sabinelor nr.
38, inscris in Cartea funciari nr. 260910

Prin adresa inregistrata la Consiliul Judetean Constanta cu numirul 6786/03.03.2026,
societatea Metropol Star SRL, prin reprezentant legal Ciote Cristina Steliana, in calitate de
proprietar al imobilului intravilan situat in municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38, judetul
Constanta, inscris in Cartea Funciard nr. 260910 Constanta alcatuit din.teren in suprafata de
440 mp, nr. cad. 260910 si constructie tip hipogeu (subteran), compusa din trei camere si
dependinte, suprafatd construitd la sol de 91,4 mp., nr. cad. 260910-C1 si doud camere si
dependinte, suprafata construita la sol de 40 mp., nr. cad. 260910-C2, ne instiinteaza cu privire
la intentia de vanzare a imobilului anterior mentionat. Societatea Metropol Star SRI: ne solicita -
sd comunicdm dacd institutia noastra Isi exercita dreptul de preemptiune.

Documentatia transmisa de societatea Metropol Star SRL privind intentia de vanzare a
imobilului anterior mentionat cuprinde si Raportul de cercetare arheologicd al Muzeului de
Istorie Nationala si Arheologie Constanta nr. 4804/12.09.2025 inregistrat la Directia Judeteana
pentru Culturd Constanta cu nr. 3692/12.09.2025 prin care responsabilul stiintific dr. al
cercetdrii, arheologul Constantin B&jenaru , 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 sigurantd de urgentd a constructiei si realizarea unei
acoperiri provizorii din materiale durabile, pdnd 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 publicd (expropriere sau vanzare cu preemptiune)”.

Avand in vedere valoarea istoricd si arheologicd deosebitd a obiectivului, precum si
pericolul iminent de degradare in care acesta se afla, in temeiul art. 21 din Legea nr. 422/2001
privind protejarea monumentelor istorice, Directia Judeteana pentru Cultura Constanta a dispus
prin adresa nr. 3854/02.12.2025 declansarea procedurii de clasare de urgentd pentru
Complexul Funerar Hipogeu datat in sec. IV p. Chr., epoca romana, situat in strada Sabinelor
nr. 38, municipiul Constanta. Asadar, in conformitate cu prevederile Legii 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice, de la data comunicarii declansarii procedurii de clasare de
urgenta si pand la finalizarea acesteia, imobilului din strada Sabinelor nr. 38 i se aplicd regimul
juridic al al monumentelor istorice.

Potrivit adresei Ministerului Culturii nr. 1069/17.02.2026, inregistratd la Consiliul
Judetean Constanta cu nr. 5861/24.02.2026, Ministerul Culturii NU fsi exercitd dreptul de



preemptiune. Fatd de aceastd situatie, sunt aplicabile prevederile art. 4 alin. (8”1) potrivit
carora: ,,Autoritdtile publice locale transmit cu celeritate proprietarului intentia de a-si
exercita dreptul de preempfiune, respectiv comunicarea de neexercitare a dreptului, in
conditiile legii, fard a depdsi 30 de zile lucrdtoare calculate de la data comunicdrii
neexercitdrii dreptului de preemptiune de cdtre Ministerul Culturii, respectiv de cdtre
serviciile publice deconcentrate ale acestuia.”

Consiliul Judetean Constanta a solicitat, prin adresa nr. 7528/10.03.2026, punctul de
vedere Muzeului de Istorie Nationala si Arheologie Constanta cu privire la existenta lucririlor
de cercetare arheologicé ce vizeazd imobilul descris anterior sau dacd acesta prezintd vreun
interes pentru cercetédri arheologice ce vor fi efectuate in viitor, astfel cd prin adresa nr.
928/16.03.2026, inregistratéd la Consiliul Judetean Constanta cu nr. 8367/16.03.2026, Muzeul
de Istorie si Arheologie Nationald si Arheologie Constanta considera c& dreptul de preemptiune
pentru imobilul din strada Sabinelor nr. 38 trebuie exercitat de citre Consiliul Judetean
Constanta, fiind o buni 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 valoaré 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 citre Consiliul Judetean Constanta asupra
imobilul din strada Sabinelor nr. 38,_a fost solicitat si intocmit Raportul de evaluare inregistrat
la Consiliul Judetean Constanta cu nr.10101/27.03.2026 in scopul determinarii valorii de piati
a imobilului sus amintit.

Astfel, in procesul de evaluare a oportunititii de exercitare/neexercitare a dreptului de
preemptiune asupra imobilului sus-amintit, a fost adoptatda HCJ nr. 66/30.03.2026 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.

Prin actul administrativ de numire a comisiei au fost stabilite expres limitele de competenta
ale membrilor si atributiile acestora, dupa cum urmeaza:
a) Trasmiterea cétre proprietar a intentiei Consiliului Judetean Constanta de negociere;
b) analizeaza oferta de vanzare depusi;
¢) negociaza pretul in baza Raportului de evaluare, tindnd cont de suma de pornire a
negocierii si de concluziile Raportul de evaluare;
d) negociazi 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 sd cuprinda inclusiv suma minima pe care o accepta proprietarul, fari
ca aceastd suma sa oblige Consiliul Judetean Constanta in vreun fel, urméind ca



exercitarea/neexercitarea dreptului de preemptiune s3 se realizeze in urma emiterii
unei noi hotérari de Consiliu Judetean.

Tindnd cont de faptul cd prima rundd de negocieri nu s-a soldat cu o Intelegere
bilaterald, precum si de faptul ca prerogativele de negociere ale comisiei constituitd prin HCJ
nr. 66/30.03.2026 au operat exclusiv asupra ofertei initiale de vanzare, iar raportat la faptul ci
procesul de negociere presupune depunerea de multiple oferte de vanzare, a fost necesari
adoptarea HCJ nr. 165/15.05.2026 privind mentinerea prerogativelor de negociere ale comisiei
constituita prin  HCJ nr.66/30.03.2026, astfel prin actul administrativ s-au mentinut
prerogativele de negociere ale Comisiei atét asupra ofertei de vanzare depuse Inregistrati la
Consiliul Judetean Constanta cu nr. 15807/11.05.2026.

Ca urmare a activitdtii desfasurate de membrii comisiei de negociere, in sedinte
succesive, in virtutea atributiilor ce le revin prin HCJ nr. 66/2026, a fost intocmit si Inaintat
Presedintelui Consiliului Judetean Constanta Raportul de informare nr.23857/13.07.2026.

Documentul in cauzi stipuleaza faptul c&, proprietarul imobilului imobilului intravilan
din municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38, finscris in Cartea Funciard nr. 260910
Constanta compus din imobil monument instoric —.constructie tip hipogeu, cu planul in cruce,
compusa din trei camere boltite si teren intravilan in suprafatd de 440 mp, a transmis oferta de
véanzare Inregistratd la Consiliul Judetean Constanta cu nr. 23693/10.07.2026, in cuantum de
350.000 Euro, la care se adaugd TVA.

In vederea exercitarii/héexercitirii dreptului de preemptiune al Judetului Constanta cu
privire la imobilul teren in suprafatd de 440 mp situat in municipiul Constanta, str. Sabinelor
nr. 38, judetul Constanta, inscris in Cartea funciard numarul 260910, parte a sitului arheologic
Necropola Oragului antic Tomis, cod LMI CT-I-s-A-02555, devin aplicabile prevederile Legii
nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, respectiv ale art. 4, care la:

- alin. (4) prevede faptul ca ,.Monumentele istorice aflate in proprietatea persoanelor fizice sau
Juridice de drept privat pot fi vandute numai in conditiile exercitdrii dreptului de preempfiune
al statului romdn, prin Ministerul Culturii si Patrimoniului National, pentru monumentele
istorice clasate in grupa A, sau prin serviciile publice deconcentrate ale Ministerului Culturii i
Patrimoniului Nafional, pentru monumentele istorice clasate in grupa B, ori al unitdfilor
administrativ-teritoriale, dupd caz, potrivit prezentei legi, sub sanctiunea nulitdfii absolute a
vanzdrii.”,
-alin. (7) prevede faptul ca ,, termenul de exercitare a dreptului de preemptiune al statului este
de maximum 25 de zile de la data inregistrdrii instiintdrii, documentatiei §i a propunerii de
raspuns la Ministerul Culturii si Patrimoniului National sau, dupd caz, la serviciile publice
deconcentrate ale Ministerului Culturii si Patrimoniului National, titularii dreptului de
preemfiune vor prevedea in bugetul propriu sumele necesare destinate exercitdrii dreptului de
preemfiune; valoarea de achizitionare se negociazd cu vanzdtorul ”,
-alin. (8) prevede faptul ci ,,Ministerul Culturii si Patrimoniului National sau serviciile publice
deconcentrate ale Ministerului Culturii si Patrimoniului National nu isi exercitd dreptul de
preemptiune in termenul prevazut la alin. 7, acest drept se transfera autorititilor publice locale”.
Sub aspectul identificarii titularului dreptului de preemptiune la nivel judetean, dispozitiile
art. 3 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificdrile si completdrile ulterioare, enumerd autorititile administratiei publice locale,



respectiv consiliile locale, primarii si consiliile judetene, presedintele consiliului judetean
nefiind enumerat, ca atare, printre acestea.

Prin coroborarea prevederilor art. 4 din Legea nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, cu dispozitiile
Codului administrativ, rezultd ca titularul dreptului de preemptiune la nivelul judetului este
Consiliul Judetean, iar nu presedintele consiliului judetean, in calitatea sa de autoritate executiva,
respectiv de ordonator principal de credite.

Aceastd concluzie este sustinuta si de natura patrimoniald a deciziei in discutie: exercitarea
sau neexercitarea dreptului de preemptiune produce, dupa caz, efecte patrimoniale directe asupra
judetului — fie prin angajarea unei operatiuni de dobandire a unui imobil, cu utilizarea de fonduri
publice, fie prin renuntarea la aceastd posibilitate — aspecte care se circumscriu atributiilor
privind gestionarea patrimoniului judetului, prevazute la art. 173 alin. (1) lit. ¢) din Codul
administrativ, atributii ce revin, potrivit legii, exclusiv consiliului judetean, prin adoptarea unei
hotarari.

Totodata, potrivit prevederilor Legii nr. 273/2006 privind finantele publice locale,
presedintele Consiliului Judetean, in calitate de ordonator principal de credite, exercita atributii
privind angajarea, lichidarea, ordonantarea si plata cheltuielilor bugetare numai in limitele si in
conformitate cu destinatiile aprobate de autoritatea deliberativa, fard a avea competenta de a
decide, prin act propriu, asupra unei operatiuni care implicd modificarea patrimoniului judetului.

In' consecinta, decizia privind exercitarea sau neexercitarea dreptului de preemptiune
reprezintd un act de dispozitie cu implicatii patrimoniale si bugetare directe asupra UAT Judetul
Constanta, motiv pentru care adoptarea acestei hotarari excedeazid competentelor executive ale
Presedintelui Consiliului Judetean Constanta, in calitatea sa de ordonator principal de credite.

Fatd de cele mentionate anterior, considerdam cd proiectul de hotardre privind
exercitarea/neexercitarea dreptului de preemptiune al Judetului Constanta cu privire la imobilul
intravilan din municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38, inscris in Cartea funciara nr. 260910,
imobil parte din Situl arheologic Necropola Orasului antic Tomis, cod LMI CT-I-s-A-02555,
este fundamentat din punct de vedere al reglementérilor specifice aplicabile si intruneste
conditiile de legalitate pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Judetean
Constanta.

Elaborat inspector superior,
Ana lonescu



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
DIRECTIA PATRIMONIU

SERVICIUL PATRIMONIU SI ADPP
Nr. 25007/21.07.2026

RAPORT DE SPECIALITATE
privind exercitarea/neexercitarea dreptului de preemptiune al Judetului Constanta cu privire la
imobilul situat in municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38, inscris in Cartea funciari nr. 260910

Referitor la Proiectul de hotirare nr. 205/20.07.2026

Luénd act de documentatia privind —inten;ia de véanzare transmisd de Metropol Star SRL, prin
reprezentant legal, doamna Ciote Cristina Steliana, in calitate de proprietar al imobilului situat in municipiul
Constanta, str. Sabinelor nr. 38, inregistrata la Consiliul Judetean Constanta sub nr. 6786/03.03.2026,
formuldm urmaétoarele concluzii:

- Imobilul teren in suprafata din acte de 440 mp si constructiile cu numerele cadastrale: 260910-C]1
in suprafata construiti la sol de 91,4 mp, suprafatd desfisurata de 91,4 mp — locuinta parter, cu 3 camere s
dependinte; 260910-C2 in suprafatd construiti la sol de 40 mp, suprafata desfasurata de 40 mp — locuinta
parter, cu 2 camere si dependinte, este proprietate privati a METROPOL STAR SRL, in coti actuald de
1/1. De asemenea din cartea funciara nr. 260910 reiese ¢ este notatii o interdictie de instrainare, grevare,
inchiriere, dezmembrare, alipire, construire, demolare, restructurare si amenajare notata sub pozitia B10,
precum si faptul ca imobilul este grevat de o ipoteci in favoarea CEC BANK SA inscrisi la pozitia C1.

Prin adresa nr. 928/16.03.2026, inregistrata la Consiliul Judetean Constanta cu nr. 8367/16.03.2026,
Muzeul de Istorie Nationala si Arheologie Constanta considera 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.

Avand in vedere amplasamentul imobilului situat in municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38,
judetul Constanta, facem mentiunea ci unitatea administrativ teritoriald Judetul Constanta nu detine in
proprietate niciun imobil situat in proximitatea imediatd a imobilului mentionat anterior.

Prezentul proiect de hotdrare reprezinti un act admnistrativ 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. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publica, actele
adminstrative cu caracter individual, nu fac obiectul procedurii de asigurare a transparntei decizionale, iar
autoritatea sau institutia publica competenta nu are obligatia realizirii etapelor procedurii de transparenta
decizionala

Avand in vedere cele mentionate, propunem spre analiza si aprobare proiectul de hotirare privind

exercitarea/neexercitarea dreptului de preemptiune al Judetului Constanta cu privire la imobilul
situat in municipiul Constanta, str. Sabinelor nr. 38, inscris in Cartea funciari nr. 260910.

Director Executiv,
Voitinovici, Diana — Roxana

Sef Serviciu,
Rancichi Sebastian

intocmit,
Iacob Monica



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA ADMINISTRATIE LOCALA
SERVICIUL JURIDIC SI GUVERNANTA COPORATIVA
Nr. 25041/21.07.2026

RAPORT DE SPECIALITATE
privind exercitarea/neexercitarea dreptului de preemptiune al Judetului Constanta cu privire la
imobilul situat in municipiul Constanta, str.Sabinelor nr.38, inscris in Cartea funciari nr. 260910

Prin proiectul de hotarare nr. 205 din 20.07.2026 se propune exercitarea/neexercitarea dreptului de
preemtiune al Judetului Constanta cu privire la imobilul situat in municipiul str. Sabinelor nr.38, inscris in
Cartea funciara nr. 260910, parte din Situl arheologic Necropola Orasului Antic Tomis, cod LMI CT-I-s-
A-02555, conform Listei monumentelor istorice aprobata prin OMC nr. 2.828/2015, astfel cum a fost
motivat de catre compartimentul de specialitate din cadrul aparatului de specialitate al Consiliului Judetean
Constanta.

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, reglementeaza regimul juridic general al monumentelor istorice.

La art. 4 alin. (4) din actul normativ indicat anterior se stipuleaza: ,, Monumentele istorice aflate in
proprietatea persoanelor fizice sau juridice de drept privat pot fi vandute numai in conditiile exercitdrii
dreptului de preemfiune ale statului romdn, prin Ministerul Culturii si Patrimoniului National, pentru
monumentele istorice clasate in grupa A, sau prin serviciile publice deconcentrate ale Ministerului Culturii
si Patrimoniului National, pentru monumentele istorice clasate in grupa B, ori al unitdfilor administrativ-
teritoriale, dupd caz, potrivit prezentei legi, sub sanctiunea nulitdfii absolute a vanzarii.”

Conform art. 4 alin. (5), (8) si (8") din acelasi act normativ: ,, (35) Proprietarii, persoane fizice sau
juridice de drept privat, care intentioneazd sa vdandda monumente istorice, transmit serviciilor publice
deconcentrate ale Ministerului Culturii §i Patrimoniului National instiinfarea privind intentia de vanzare,
insofita de documentatia stabilitd prin ordin al ministrului culturii si patrimoniului national.

(...)

(8) In cazul in care Ministerul Culturii sau serviciile publice deconcentrate ale Ministerului Culturii
nu isi exercitd dreptul de preemptiune in termenul prevdzut la alin. (7), acest drept se transferda autoritafilor
publice locale.

(8"1) Autoritdtile publice locale transmit cu celeritate proprietarului intentia de a-si exercita dreptul
de preempfiune, respectiv comunicarea de neexercitare a dreptului, in conditiile legii, fara a depasi 30 de
zile lucratoare calculate de la data comunicdrii neexercitdrii dreptului de preemptiune de catre Ministerul
Culturii, respectiv de catre serviciile publice deconcentrate ale acestuia.”

Cu privire la normele de competenta incidente activitatii autoritatii publice judetene, indicam
dispozitiile art. 173 alin. (1) lit. f) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare, potrivit caruia consiliul judetean indeplineste si alte
atributii prevazute de lege.

Concluzionand, aratam cé dispozitiile legale indicate in anterioritate reprezinta cadrul legal pentru
promovarea proiectului de hotérare, acesta fiind fundamentat din punct de vedere al reglementarilor specifice
aplicabile si indeplineste conditiile de legalitate spre a fi supus dezbaterii si adoptarii.

Director General D.G.A.L.
Dana - Mariana CONSTANTINESCU
DIRECTOR GENERAL ADA/D.G.A.L.,
Virginia Voicu

Consiklier juridic,
Luminita Beca



ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

Nr. Reg.: 23857/13.07.2026
Avizat,
Presedinte
Florih{MITROI

RAPORT INFORMARE
PRIVIND REZULTATUL NEGOCIERILOR DESFASURATE IN CADRUL'PROCEDURII DE
EXERCITARE/NEEXERCITARE A DREPTULUI DE PREEMPTIUNE ASUPRA
IMOBILULUI SITUAT IN MUNICIPIUL CONSTANTA, STR. SABINELOR, NR.38

Prin Hotararea Consiliului Judetean Constanta nr.66/2026 a fost constituitd Comisia de negociere in
vederea analizirii conditiilor financiare si juridice aferente exercitarii/neexercitarii dreptului de preemptiune
asupra imobilului monument istoric situat in municipiul Constanta, str: Sabinelor, nr.38.

Ulterior, la data de 15 iunie 2026 Consiliul Judetean Constanta a adoptat Hotararea numarul 165 prin
care s-au mentinut prerogativele de negociere ale comisiei constituita prin HCJ nr.66/30.03.2026.

In desfasurarea mandatului acordat, comisia s-a intrunit succesiv in sedintele din data de 23.04.2026,
11.05.2026 si 01.07.2026, ocazie cu care au fost analizate oferta de vanzare, documentele justiticative
prezentate de proprietar, raportul de evaluare intocmit de evaluatorul autorizat si pozitiile exprimate de
reprezentantii proprietarului.

in cadrul negocierilor, proprietarul a formulat initial o ofertd de vanzare in cuantum de 455.000 euro,
ulterior prezentdnd o ofertd revizuitd in cuantum de 380.000 euro, la care se adauga TVA., insotitd de un
centralizator al cheltuielilor efectuate asupra imobilului si de un raport de evaluare intocmit la solicitarea sa.

- Comisia a analizat raportul de evaluare Intocmit pentru autoritatea publica, din care rezultd valoarea
de piata a imobilului, acesta constituind reperul obiectiv al negocierii si al fundamentarii pretului ce poate fi
angajat din fonduri publice.

Totodati, au fost analizate documentele depuse de proprietar privind cheltuielile efectuate asupra
imobilului, apreciindu-se ci acestea reprezinti costuri asumate de proprietar §i nu pot fi transferate in sarcina
autoritatii publice in lipsa unui temei legal expres. Comisia a retinut ci asemenea cheltuieli nu influenteaza
valoarea de piatd a imobilului astfel cum rezulta din raportul de evaluare si nu pot constitui elemente
distincte de majorare a prefului.

In cadrul ultimei sedinte de negociere, reprezentantii legali ai proprietarului au declarat ca isi mentin
oferta financiard in cuantum de 380.000 euro, la care se adaugd TVA.

Autoritatea contractantd a comunicat proprietarului, prin adresa nr.22477 din data de 01 iulie 2026
(pe email), pozitia sa cu privire la pretul de instrainare a bunului imobil.

Bulevardul Tomis nr. 51, Constanta - 900725

Telefon: 0241/488.007 " 1SO 37001
secretar@cjc.ro e website: www.cjc.ro
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CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

Ulterior. prin adresa fnregistratd la Consiliul Judetean Constanta sub nr. 23693/10.07.2026.
proprietarul a comunicat raspunsul la propunerea autoritatii contractante, revizuindu-si oferta de vanzare a
imobilului teren si formuland o noua oferta de vanzare in cuantum de 350.000 euro, la care se adauga TVA.

Comisia de negociere nu are competenta de a decide exercitarea sau neexercitarea dreptului de
preemptiune, atributia sa limitdndu-se la desfasurarea negocierii si la formularea unei propuneri motivate.

In aceste conditii, Comisia apreciazd cd mandatul conferit prin Hotarérile Consiliul Judetean
Constanta numarul 66 si numarul 165/2026 a fost indeplinit, insd negocierile nu au condus la stabilirea unui
pret acceptat de ambele parti.

Decizia finald aparfine plenului Consiliului Judetean Constanta, care va aprecia oportunitatea
exercitdrii dreptului de preemptiune in raport cu rezultatul negocierii, valoarea de piatd a imobilului,
interesului public si resursele bugetare disponibile.

Avand in vedere concluziile rezultate in urma negocierilor, documentele analizate, precum i
obligatia autorititii publice de a administra fondurile publice cu respectarea principiilor legalititii,
economicitatii, eficientei si bunei gestiuni financiare, Comisia de negociere inainteaza prezentul raport de
informare privind rezuliatul negocierilor desfasurate in cadrul procedurilor de exercilare/neexercitare a
dreptului de preemptiune asupra imobilului situat in municipiul C onstanfa. str. Sabinelor, nr.38 spre analizi
si propune initierea demersurilor necesare supunerii spre aprobarea plenului Consiliului Judetean Constanta
a proiectului de hotdrdre privind exercitarea/neexercitarea dreptului de preemptiune asupra imobilului,
raportat la oferta finald in cuantum de 350.000 euro, la care se adaugd TVA, astfel cum aceasta a fost
mentinutd de proprietar si prin raportare la concluziile rezultate din activitatea Comisiei de negociere.

PRESEDINTE,
DANA-MARIANA CONSTANTINESCU

MEMBRI:
DELIA ROXANA CORNEAC
DIANA ROXANA VOITINOVICI
EMILIA GEORGETA TUTUI
GABRIEL FELICIAN CROFTORU
ANDREEA GHEORGHE .
IULIAN SORIN ISTRATE

Elaborat, Secretar Comisie de negociere, conform Heje nr.165/2026 privind menfinerea

prerogativelor de negociere ale comisiei constituit prin HCJ nr.66/30.03.2026

i Viviana Mirica
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CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA ECONOMICO - FINANCIARA

o Tel.: +40-241.488.001 / Fax:+40-372.007.000 e e-mail: consjud@cijc.ro

Nr. 25193/22.07.2026

Catre,
Secretarul General al Judetului Constanta

- 1in atentia domnisoarei Nesrin Geafar

referitor : adresa nr. 24727/20.07.2026

Cu privire la adresa rubricatd mai sus, va transmitem urmitoarele : 1 == =" .. Ches i

» in conformitate cu prevederile art. 14, alin. 2 din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale,
Cheltuielile bugetare au destinafie precisd si limitatd §i sunt determinate de autorizirile confinute in legi
speciale si in legile bugetare anuale. In lumina acestei prevederi legale, vd comunicim ci tn BVC an 2026
aprobat prin HCJ nr. 94/05.05.2026 nu au fost previzute sume necesare exercitirii dreptului de preemtiune.
Mai mult decit atat, in conformitate cu art. 44, alin. 1 din Legea 273/2006, Obiectivele de investitii §i celelalte
cheltuieli asimilate investitiilor se cuprind in programele de investitii anuale, anexe la buget, numai dacd, in
prealabil, documentatiile tehnico-economice, respectiv notele de fundamentare privind necesitatea 51
oportunilatea efectudrii cheltuielilor asimilate investitiilor, au fost elaborate si aprobate potrivit dispozitiilor
legale, pe cale de consecinta in lipsa unei note de fundamentare sau a indicatorilor tehnico economici aprobati,
nu pot fi incluse 1n buget cheltuieli de natura celor mentionate in adresa dumneavoastri.

» in conformitate cu prevederile art. 36, alin. 4 din Legea 273/2006 completatii de OUG 7/2026 , In
bugetele locale se poate inscrie Fondul de regenerare locald la dispozitia consiliului local, judefean sia
Consiliului General al Municipiului Bucuresti, precum si a sectoarelor municipiului Bucuresti, dupd caz, in
cotd de pand la 5% din totalul veniturilor proprii incasate anul anterior. Acesta se utilizeazd la propunerea
ordonatorilor principali de credite, pe bazd de hotdrdri ale consiliilor respective, in scopul prezervirii
Jondului imobiliar valoros din punct de vedere cultural, istoric §i arhitectural, prin BVC an 2026 aprobat prin
HCJ nr.94/05.05.2026 pentru fondul de regenerare localii s-a previzut suma de 1.500 mii lei, fond care poate
fi utilizat la propunerea ordonatorului de credite pentru prezervarea fondului imobiliar si care, in opinia DGEF
poate fi utilizat in scopul mentionat in adresa transmisa DGEF.

necesare includerii acestuia in documentatia aferenta proiectului de hotirare, in conformitate cu prevederile
legale mentionate mai sus, facem mentiunea ca fondul de regenerare localdi se suplimenteazi din

I
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7/23/26, 8:38 AM about:blank

faptul c& din anul 2026 au trecut doar 6 luni nu putem identifica astfel de situatii. Cu toate acestea, in
conformitate cu prevederile art. 45, alin. 2 din Legea nr. 273/2006, Ordonatorii principali de credite stabilesc
prioritdtile in repartizarea sumelor pe fiecare obiectiv inscris in programul de investitii, in limita fondurilor
cuprinse in proiectul de buget cu aceasta destinatie, asigurdnd totodatd realizarea obiectivelor de investitii
in cadrul duratelor de executie aprobate, opindm cd in urma analizdrii executiei bugetare si a prioritizirii
cheltuielilor functie de gradul de realizare si de graficele de executie, pot fi identificate fonduri pentru
completarea sumei necesare exercitarii dreptului de preemtiune in completarea celor existente in fondul de
regenerare locald.

Cu stima,
Director General DGEF,

Tutui Emilia-Georgeta

. +y2 ., Digitally signed by
TUtU! Eml“a' Tutui Emilia-Georgeta

Date: 2026.07.22
Geo rg eta 19:53:16 +03'00°

Page 2 of 2
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METROPOL STAR SRL ONSILIUL JUDETEAN CONSTANT

Reg.Com. J20020022500139/18.03.2025 t
CUI RO15029862 : NTRARE NI, 1%{&\)}

. iy i
Constanta, str.Sabinelor, nr.33

CATRE na.....
CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

OFERTA
de vinzare a imobilului teren,

situat in Constanta, str. Sabinelor nr.38,

Sit arheologic — necropola orasului antic Tomis (cod LMI CT-I-5-A-025535)

Subscrisa, METROPOL STAR SRL. avand cod unic de inregistrare RO75029862,
prin reprezentant legal CIOTE CRISTINA STELIANA, legitimata cu numarul

Avand in vedere discutiile purtate in cadrul negocierilor, va comunicam ci pretul propus
de Consiliul Judetean Constanta. in baza mandatului de negociere. este inferior valorii reale a
imobilului si nu acopera costurile suportate pentru achizitia si punerea in valoare a acestuia.

In spiritul bunei-credinte si al identificarii unei solutii amiabile, intelegind interesul
public privind conservarea si valorificarea acestui monument istoric, societatea noastra isi
revizuieste pozitia si formuleaza o noud ofertd de vanzare in cuantum de 350.000 EUR + TVA.

Acest pret reflectd atat costurile de achizitie ale imobilului, cat si investitiile realizate
ulterior pentru cercetarea. conservarea si punerea in valoare a sitului arheologic. investitii care
au contribuit a protejarea si valorificarea patrimoniului cultural existent pe teren. '

Totodatd, mentiondm c3, de la data achizitiei si pdna in prezent, piata imobiliard a
inregistrat o crestere semnificativa a valorilor de tranzactionare, astfel incat pretul propus este
unul rezonabil.

in cadrul sedintei de negociere v-am pus la dispozitie situatia cheltuielilor efectuate
pand in prezent, precum si raportul de evaluare care reflecta valoarea de piata a imobilului. De
asemenea, apreciem cd evaluarea intocmitd pentru Consiliul Judetean Constanta, bazatd pe
grila notariald, reprezintd un instrument utilizat in principal in scop fiscal si nu exprima
valoarea reala de piata a proprietatii.

Prezenta ofertd reprezintd o concesie semnificativd din partea societdtii noastre,
formulata exclusiv in vederea finalizarii pe cale amiabila a negocierilor si a facilitarii dobandirii
imobilului de catre Consiliul Judetean Constanta.

CIOTE CRISTINA STEL[ANA

Administrator  /yerp
1* s
\ o S{

HTA- o

N
Data: 09.07.2026 =

--------------

/\iz*a\Luna \\ .. Ziua \-\J :
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rdspunLs aaresa oUs//25.02.2046 Sabinelor 38
Subject: raspuns adresa 6037/25.02.2026 Sabinelor 38
From: Cristina Ciote <cristinaciote@yahoo.com>
Date: 03.03.2026, 14:36
To: "cic@cjc.ro" <cic@cjc.ro>

l s —_M-«-‘:—.‘;—-

ONSILILL )(.;DEFEAN CONQTANTA

Stimate Domnule Prégedinte,

Subscrisa, METROPOL STAR SRL, avand cod unic de inregistrare

R0O1502%862, prin reprezentant lecal CIOTE CRISTINA STELIANZA,
legitimatid cu

Avand in vedere c§:

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

potrivit prevederilor Legii nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice, republicatd, cu modificirile $i completirile
ulterioare, statul roman, prin Ministerul Culturii sau, dupad caz,
prin serviciile publice deconcentrate, beneficiazi de un drept de
preemptiune, drept care, in caz de neexercitare de catre
autoritatile 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

vd Inaintdm documentele solicitate prin adresa 6037/25.02.2026.

Cu stima,

Cristina CIOTE, PhD
Certified Project Manager
(

- — Attachments: S —
act proprietate Sabinelor 38.pdf 3,2 MB
CUI METROPOL 2025.pdf o | - —6,4~MB
pl—a—; l;;'é_;\umae—n_t—lstorlc pdf ‘ - 2*12 K—B
Raportarheologie Metropol Star-minpdf  sawm
Cerere cjconstanta hypogeu 3 martie 2026.pdf  s39xs

03.03.2026, 14:57

ANANY



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, compusa din
trei camere boltite si teren in suprafats de 440 mp situat in Constanta, str. Sabinelor nr.38

Stimate Domnule Presedinte,

Subscrisa, METROPOL STAR SRL, avand cod unic de inregistrare RO15029862, prin
reprezentant legal CIOTE CRISTINA STELIANA, legitimata cu

Avand n vedere c&:
e imobilul sus amintit este in plin3 procedur de clasare ca monument istoric,
¢ potrivit prevederilor Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice,
republicatd, cu modificérile si completdrile ulterioare, 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 citre autoritdtile sus mentionate, potrivit art. 4 alin. (8) “se
transferd autoritétilor publice locale care 1l pot exercita In maximum 30 zile”
e adresa nr. 1069/17.0G2.2026 prin care Ministerul Culturii ne informeaz3 cu privire la
neexercitarea dreptul de preemptiune

va Thaintdm prezenta
ADRESA

prin care vd rugdm, in mod respectuos, s3 ne informati in termenul de 30 zile previzut de
art.4 alin. (8) din legii nr. 422/2001 dac3 intelegeti sd v exercitati dreptul de preempftiune
transferat Tn favoarea dvs. odat3 cu refuzul de exercitare comunicat potrivit celor de mai sus de
catre ministerul Culturii.

Precizam, totodata ca imobilul este supus vanzarii in integralitatea sa, fiind alcituit din:

- teren in suprafata de 440 mp

- structura si cladirea de tip hipogeu (subterans) cu planul in cruce, datand din sec. IV
(valoare arheologicg, 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 arheologic preventivd realizat de Muzeul De Istorie Nationala si
Arheologie Constanta,

V3 rugdm s3 ne comunicati decizia dumneavoastri in termenul prevdzut de lege la
urmatoarea adresd: Constanta,

METROPOL STAR SRL
CIOTE CRISTINA STELIANA,
ADMINISTRATOR
Data 03.03.2026




- LADPULLD AULESd OUB4/ 13.US.4UL0 S16U37/25.02.2026 Sabinelor 38 .

Subject: Re: raspuns adresa 8082/13.03.2026 si 6037/25.02.2026 Sabinelor 38

Fram: Cristina Ciote <cristinaciote@yahoo.com> T ~,
Date: 17.03.2026, 14:19 CONSILIUL JUDETEAN CONSTAN B
To: "cic@cjc.ro" <cic@cjc.ro>, "consjud@cjc.ro" <consjud@cjc.ro> NTHARE My %ﬁ%})& |
et kel DML citreetE® “eLe ucn!
Buna ziua. Arz}'é_.i % :%;ij;a%_giua \‘\fﬂ

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

Cristina CIOTE, PhD
Certified Project Manager

/
On Tuesday, March 3, 2026 at 02:36:59 P4 GMT+2, Cristina Ciote <cristinaciote@yahoo.com> wrote:

Stimate Domnule Presedinte,

Subscrisa, METROPOL STAR SRL, avdnd cod unic de inregistrare

R0O15029862, prin reprezentant legal CIOTE CRISTINA STELIANA,
legitimatd cu

Avand 1in vedere c&:

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

potrivit prevederilor Legii nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice, republicatd, cu modificirile $i complet3rile
ulterioare, statul roman, prin Ministerul Culturii sau, dupd cagz,
prin serviciile publice deconcentrate, beneficiazi de un drept de

preemptiune, drept care, in caz de neexercitare de catre
autoritdtile sus mentionate, potrivit art. 4 alin. (8) “se transfer
autoritdtilor publice locale care 31 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
vd inaintd&m documentele solicitate prin adresa 6037/25.02.2026.
Cu stima,
Cristina CIOTE, PhD
Certified Project Manager
- AttaCh ments: e T e e . o e e e e e e e

Extras_Informare_66753.pdf 120 KB

of 1 17.03.2026, 14:58
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Proprietate imobiliara (teren intravilan- 440.0 m?) situati in
mun. Constanta, str. Sabinelor, nr. 38, Jjudetul Constanta

Proprietar: METROPOL STAR SRL SRL
Client: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
Utilizator: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

Data evaludrii: 26.03.2026




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
Ay *@ﬁxﬂwﬁ\
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In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmétoarele principii:

» valoarea a fost exprimata tinand 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 Al EVALUARII

1. Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia

4 Datele de identificare ale evaluatorului:

Dobrogea EVAL S.R.L.

Adresa: Mangalia, strada Alexandru Vlahutd, 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 cunogtinta mea
urmatoarele:

4 afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

4+ analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale;

4 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;

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

4+ 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;

4+ 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;
4+ nu a fost oferita asistenta profesionala semnificativa persoanei care semneaza acest
raport.
Evaluator autorizat
Membru Titular ANEVAR
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CUPRINS

Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia - i

Identificarea clientului Lo ;

Identificarea altor utilizatori desemnati

Identificarea activului subiect al evaluirii. Drepturi de proprletate evaluate

Moneda evaluarii

Utilizarea desemnati

Tipul de valaore

Data evaludrii, data inspectiei, data raportului, moneda raportului

Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitiri ale acestora

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaz3 evaluatorul

Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

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

Factorii de mediu, sociali si de guvernanta

Tipul raportului care va fi elaborat

Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

Declaratia conformitatii evaludrii cu standardele de evaluare a bunurilor -
PREZENTAREA DATELOR ... veeuus s ses ne s sessesansses s sessessee senme TR

.....

Descrierea situatiei juridice
Date despre aria de piat3, oras, vecindtiti si localizare
Descrierea terenului
Identificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietiti imobiliare
Istoricul proprietitii subiect
ANALIZA PIETEI

Analiza productivitatii

Definirea pietei specifice

Analiza cererii

Analiza ofertei

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati
ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

EVALUAREA PROPRIETATII

14

Evaluarea terenului
Abordarea prin piati
ANALIZA REZULTATELOR §I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor

Concluzia asupra valorii
ANEXE

Localizare

Poze proprietate

Abordarea prin piat3 teren

Oferte terenuri

Documente proprietate

11

13

16



Proprietate imobiliara (teren intravilan- 440.0 m?) situatd 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.




o,

2.

Identificarea clientului
CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

Utilizatorul desemnat
CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

Identificarea activului subiect al evaludrii. Drepturi de proprietate evaluate

Imobil alcituit din teren intravilan in suprafatd 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 evaludrii:-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

Utilizarea desemnatd a evaluirii - 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.

Tipul de valoare: valoarea de piata.

Definitia tipului de valoare: de piata este (potrivit SEV 102 Tipuri ale valorii: Anex3)
»Suma 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 analizd a unei situatii incadrate sau
asimilate unei ,vanzari fortate”, sau alte bariere in fructificarea normala a proprietatii.

Data evaludrii, data inspectiei, data raportului, moneda raportului- SEV 101.

Data evaludrii: 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



9.

Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari
ale acestora:

Analizele parcurse pentru documentarea necesara au fost:

> Analiza documentelor juridice sollc1tate proprietarului sau reprezentantuIm
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 documentatla pusa la
dispozitie de citre 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. '

10.

11.

a)

b)
c)

d)
e)

f)

g)
h)

i)

)

k)

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul:

> Documentele puse la dispozitie de catre proprietar

» In privinta identificarii s-au obtinut informatii de la proprietar si din accesarea
unor hirti 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 evaluarii;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut 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 o 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;
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1) La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii, utilizind 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 furpizor extern de servicii)- conform SEV
100: nu este cazul

13. Factorii de mediu, sociali si de guvernanti: ....cccc... R

SEV 104 Informatii si date de intrare: Anexi - 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 situatil 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. : :

- Conform datelor de piata, in prezent, nivelul de eficienta energetica a unei cladiri nu
influenteaza si nu restrictioneaza posibilitatea de vanzare /inchiriei"e 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 pro'prietati sau statutul acesteia in
..vederea inchirierii sau vanzarii ' ‘ 5

- 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 proprietaticu
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 ecomparatie 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;
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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)
b)
c)
d)

Acest raport este destinat numai pentru scopul enuntat, numai pentru beneficiarul si
destinatarul acestuia;

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

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;
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 conformititii evaludrii cu standardele de evaluare a bunurilor

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR

editia 2025 si se supune leglslatxe1 in vigoare.

Metodologia de calcul a valorii de piata a tinut cont de scopul evaluaru tipul proprietatii

si de recomandarile standardelor de evaluare aplicate:

>
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1.

SEV 100 - Cadrul general al evaludrii (IVS 100)

SEV.101 . -Termenii de referin{i ai-evaludrii-(IVS 101)

SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 - Aborddri 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

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 piata, oras, vecinatiti si localizare
Constanta este municipiul de resedintd al judetului cu acelasi nume, Dobrogea,

Romania, format din localititile 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 Mirii Negre si se afld pe locul 4 in Europa.



Conform recensamantului efectuat in 2021, populapa municipiului Constanta se ridica
la 263.688 de locuitori, in scidere fati de recensiaméintul anterior din 2011 cand fusesera
inregistrati 283.872 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (76, 47%) cu minoritati
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 ortodocsl (73,44%), cu o minoritate
de musulmani (4,49%), iar pentru 19,37% nu se cunoaste apartenenta confesmnala

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 vecindtate: Piata Balada

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

Influente ale vecinititilor asupra utilititii lotului
Vecinatatile influenteazi pozitiv proprietatea de evaluat, majoritatea vecinatatilor se
incadreaza in acelasi registru.

* “Influente ale obiectivului in zona B
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.

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

Restrictii de utilizare teren
Respectarea PUG preliminar si PUD;
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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

III. 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 vandute, la nivel national, 58.502 imobile, cu 3.242 mai
multe fatd de luna septembrie, potrivit datelor publicate luni, 10 noiembrie, de Agentia
Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliard (ANCPI).

Cele mai multe vanzdri 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 Salaj (411). La nivelul
resedintelor de judet, Cluj-Napoca (1.096 tranzactii), Brasov (1.079) si Iasi (877) conduc topul,
in timp ce Alexandria (21), Slatina (64) si Slobozia (71) Inregistreaza cele mai putine tranzactii.

Tot mai multi oameni pleacd din orasele mici, din mediul rural, spre marile aglomeratii
urbane unde pun o presiune puternica pe piata imobiliara. 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 reduci preturile.
Acest fenomen probabil va lua amploare, iar cresterea preturilor In marile orase va continua.
Nu suntem singurii In aceastd situatie. Peste tot in Europa de Est se intdmpla acest fenomen, la
unii mai repede, la al{ii mai incet, in functie de puterea de cumparare.
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La nivel national, numarul ipotecilor a fost de 34. 084 cu 4. 268 mai putme decit in
octombrie 2024. Cele mai multe au fost inregistrate in Bucuresti (4.381), Constanta (2.942) si
Ilifov (2.876). La polul opus se afld judetele Salaj (82), Harghlta (88) si Covasna (102).

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei sia ar1e1 geograﬂce 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 0 consxder putm activa, de
dimensiuni medii, cu tranzactii ce au in special in vedere terenuri libere si constructii.

Cele 'mai puternice influente economice asupra’ pietei localele au turlblnlu, wmeruu,
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 punctde 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 ’ Mo i e
Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpirare 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 piata. Piata pentru acest segment se afla in dezechilibry, fiind o piata a
cumparatorului.

6. Previziunea absorbtiei proprietitii 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 in 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 buna utilizare trebuie si fie posibild fizic (daci este cazul), fezabild din punct de
vedere financiar, permisd din punct de vedere legal si s3 genereze cea mai mare valoare a
activului. Dacd cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenti, valoarea este
influentata de costul conversiei activului la cea mai buni utilizare a sa.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
¢ 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.

Pertiis 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 rentabilitdtii - 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 avand 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 lmoblllare subiect, prin compararea acesteia cu propnetau sumlare care au fost

vandut ‘oferite pentru vinzare.

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

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate mformatule 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
/.. Joturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie:
" In metoda abordarii prin piata sunt urmatoarele elemente de comparatie de baza:

Ajustiri specifice tranzactionarii:
» drepturile de proprietate transmise,
» conditiile definantare, - ' * B
> conditiile de vanzare, "
» cheltuielile necesare imediat dupa cumparare,
> condifiile de piata.

Ajustiri specifice proprietatii:
> localizarea,
» caracteristicile fizice,
> caracteristicile economice,
> utilizarea,
» componentele non-imobiliare ale proprietatii.

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 proprietatile
comparabile

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

vV V V¥V VVYVY
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SEV 103 Abordari si metode de evaluare: Anexd- A10. Metode din cadrul abordérii prin
piatd - Metoda comparatiei vinzarilor

Metoda comparatiei vinzirilor, cunoscutid si sub numele de metoda vanzirilor de
referintd, utilizeazd informatii despre véinzirile unor active identice sau asemindtoare cu
activul subiect,pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii.

Atunci cand vanzirile comparabile luate in considerare implica activul subiect, metoda
este cunoscutd sub denumirea de metoda vAnzdrilor anterioare. Aceasti metod3 poate fi
aplicatd cu conditia ca relevanta acestor informatii si fie stabiliti clar, analizatd critic si
argumentata.

Daca existd putine vanzdri finalizate recente sau cind accesul evaluatorilor la vinzari
recente finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau cind
sunt pufine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in considerare
preturile activelor identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre vinzare (oferte
active), cu conditia ca relevanta acestor informatii si fie stabiliti clar, analizati critic si
argumentata.

Etapele principale ale metodei comparatiei vanzarilor sunt:

identificarea unitatilor de comparatie utilizate de participantii de pe piata relevants,
identificarea vanzdrilor comparabile relevante si determinarea prmcxpalelor variabile
care influenteaza valoarea,

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

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

aplicarea variabilelor ajustate la activul subiect

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

vV WV 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 abordam 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

AN

Ronraria Hi. mm 'i
s,m;l 02k \;,
idare s ﬂ“ ’d‘ /

' An a-}f

/N-;df
@P

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la o anumita 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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% F \fmuul de Cadasiry si Publicilate imobiliard CONSTANTA
g iroul de Cadastry i Publicitate imobiliard Constants

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o
PENTRU INFORMARE {

Carte Funciard Nr. 260910 Constanta

A, Partea l. Descrierea imobijuiui
TEREN Intraviian

Adresa: lud. Constantz, UAT Constanta, Loc, Conslanta, Str SARBINELGR, MNr. 38

-t
Nr. \Nr. cadastral Nr. . i
Crt topogrz':ic "l Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
21 760910 440 Teren imprajmuoit: . '
Irnpregmuit cu gard intre puriciele 12-1, cu gard 31 constrecil pe fimis
S e pumielele 1330 sf consbiuctil pe dmile intre puncioe 102-3-4-5.8.7.0.

Constructi
Nr cadasiral o i B et
<rt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte

A1.3 FO0910-01 jud. Congtanta, UAT Constania, Loc, LM sveluninl;
o Constants, Str SABINELOR, Mr. 38 ldesfasuratn:®

cdependint
desfasinats

B1.7 IHO9LO.CT Jud, C’Gusur‘ta UAT Constanie, Lot (Nr. nivelur:d; consiruils
Constanta, Str SABINELOR. Nr. 38 desfasurate:4d mE bocur
depen e, edihcals moan Sostataba i
i . ) desfasurata = 800 g

B. Partea L. Proprietari si acte

nscrier privitosre fa dreptul de proprietate si alte dreptur resie Referinte
49319 /03!03/’2025
ACt Noterial 3. din 28/02/202% emis CHE Boruna C":frdu B
8g !rnabu!:sw Grgpl de PROPRIETATE, dobandit prin Conventiz, <ol &1 Aloald sz

actuals 171 e

1) METROPOL STAR S.R.L o T

Act fmtcma nr. 414, din 98102.4'2925 emis de BOIUTk. Cmrata o

S¢  noteaza interdictia  de  instrsinars, qsevare,w'ﬂin«:héricrc,;

 B10 |dezmembrare, alzpm:, gemolare, construire, restructurare  si

amr»n;;are in_ fsvoarea
7 CEC BANK SA

%1?1683! 15/07/2025 o
Act {-\dmtmsgatw nr, 623, din 16/07/2025 emis de PRIMARIA MUP‘&C!P!ULU! CQF%TﬁwT#

i
{
¢
{
i

Se noteaza autorizatia de construire nr.623/10.07.202% ayand o A1 A1 ALD
5}31] ohiect desfiintare constructii C1 iocuinta parier si C2 locuinta parior,
- jconstruire locuinta individuala S+P<41E cu birou profesiuni lberaie B
nvelul parterului st imprejmuire teren
C. Partes ill. SARCINI
imcméri privind dezmembrémmtete dreptuiut de propneuate dreptun reale Seferinge
de garantie si sarcini o
§é9319 / 03/03/2025 ] -
Act ! Notarial nr. 414, din 28/02/2025 emis de Boruna Chirsta; L
c1 iintabulare, drept de IPOTECA, Valoare:950000 LEsi celclalie obligatii R R N
a:ereme cradstu ui o e [,
CEC C BANK SA o e

SOSWTEN (are confing Od!e_ Lu cavaier *«a"wneu prolyate Jde peevederie Logy Neo @7 202




ner el RN L R z_uu;s,;u n.,uu:una/urayﬁlmmcipm: {onstanta

Anexa Nr. 1 La Partea | o :

Teren , il :
| freadastral Suprafata (mp)* . Observatii f Re_ﬁferim_:e
260910 440 Imprejmuit cu gard intre punctefe 12-1, tu gard s constructl pe imita mire puncreiz
13-12 si constructii pe fimita intre npunctele 3‘—«293-4-5%&,7»8-9-1(341;
¥ Suprafala cste determinata in planul de prolechie Sterea 70, B

DETALH LINIARE IMOBIL

Eate referitoare Ia teren

wr ¢ Categorie e | Suprafata - er el & ~ g -
crv | Tolosints |vion {mp) Tarla Parceld Ny tepo Chservalii | Referinte )
N L Y 440 - - - {
Constrcti; ; i
Date referitoare la constructii
. Destinatie - Situatie bt} et s
ot Pasmia s canstructio Supraf, (mp} juridics Observatii } Referinte
constructl de 5, construite ls soiUig mp 5 construss
f . - Her] sfasurata:91.4 mp;  Locuints pan 4 3
‘ G081 0 locuinte : . des ! B L3 parter, cuy 3
Atd ~60910-C1 214 Cuacte) = ore < dependinte, edificats in ang 1064
Suprafats construita desfasurats = 91.4 mp,
construciil de 5 construita fa sold0 mo: 8. conelrain
a5 T focuinte desfasuratandd mp;  Locuint: parter, cu 7
GU9TG-TF e a4 o > ! : - - -
al 28U915-C 0 uactel  mere si dependinte, edificats in anul 19gs
suprafats construits dosfasuratz = 660 g,

St sl Coie sonling dale du rarecor persanal, profeiate de prevederie Legii Nr, 8772001, Famna 2 oin 3

SN Db b R L e e,
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Carle Fundciard Nr, 260910 Carmuria

Lungime Segmente
1} Velorile lungimiior segmentelor sunt obtinute din prolectis in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sférsit = {m}

1 30.88
0.808

[

2
3

R 4.32
Y 5 1,995
5 6 2.704]
: 7 427!
B 7 8 3.358
1 g 4.767
S 10 5.055]
IR 11 15433
A 120 ) 2.4]
T2 1] 142

** Lungimila segmeniaior sunt determinate in planul de prefectie Stereo 70 ¢l sunt retunjite la 1 milimetru.
“** Distantz dintre puncte este formsts din segments cumulate co sunt mal micl decdt valoares 1 milirmelrw,

s funcierd generat arin sistemul informatic integrat st ANCP conbine o i
dota generdrii, Acesta este valabil In conditile provazule ae art i

orat cu art. 3 4in Q.U.6. ar, 4172016, exclusiv in mediyl Ziecironic, pentru activ
sdministrative prevazute de ‘egiclatia in vigoare, Vaiabifitates poste 7 extinsd 5l in formu :
documentulul, fard semnaturd ciografé, cu acceptul expres sau procedural ab institutiel subioo ¢
C2fe a solichtat prezentarea scesty axtras,
Verdicares corectiuding 5i realithii informatiiior continute de docy ;
wiiw.anepi.rofverificare, folosind codul de verificare enfine dispeninl in ante
30 de zile catendaristice de |a momentul generrii documentuly

i

5]

Data si ora genersrii,
10/03/2026, D945

e elibareard gratuit pentru propretart
; :

25 de iei la ghiseu, respectiv 20 de le; dacd
Mipiliepsy. ancolio

. . P X TNy ¢ N
DO et Care conlne daie oy Caracler persenal, prolejste de prevedenio Lot e 078 2005 ) .
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FISA TEHNICA
CERCETARE ARHEOLOGICA PREVENTIVA

L. Numele sitului: Tomis - necrapola orasthis antic

Cod RAN: GUAZR 16

Fot

3o Cod LMIE: CT-1-s- A-02555

4. Nr.autorizatie de cereetare preventiva: 198 2y (18 2008

5 Localizare administrativi: Comstania, sit. Sabincior, nr RS

6. Cauza cercetirii: Destiinare carpuri O 51 C2 s constrore Jocuaing S P |1

7. Bavestitor: Maropol Star SRL

8. Data fneeperii cereetirii: august 225

9. N Contraet: 4902005

0. Data incheierii cercetarii sepiembrie 2025

L Responsabil: Constantin Bajenaru

12, Institutia organizatoare a cereetIon MINAC

13. Deseriere tehnica: Cercerare in suprataid prin decupare mecamzatd siodirniels
manudale suceesive pentru wdentificares complexcior atheolomcee.

<. Suprafata afectati de project: 250 mp

PS5 Suprafata cercetati: 250 mp

16, Resultate: S.au descopent patrs morminie  Jin perivada clenmstica, dnaa

marmmnie din perioada romana tarvie (sec. V1 51 0 consiructe de up hipogeu i

plan in vruce. compusa din e medpert (dutal ina doua jumiaiaie a4 see 1\ i

17, Enstitutia unde se depune Raportul de cercetare preventivia: MINAC

I8, Nr. certificat de descareare/Institutia emitenta

SR e b

1t

oemioms Legitor penule in v

Continm exactitaen sformatidor de s

enle SHNC O

Duta completani . 12.09.2025 semndturd arheolog
€. Biajenaru

o

Yl



RAPORT DE CERCETARE ARHEOLOGICA PREVENTIVA
Constanta

5tr. Sabinelor, ar. 38
Beneficiar: Metropol Star SRL

1. Introducere

Conform contractului- de cercetare nr. 49C/2025 inchelat intre Muzeul de Istorie
Nationalda si Arheologie Constanla si beneficiarul Metropol Star SRL, s-a efectuat
cercetarca arhieologicd preventivd pe terenul situat in municipiul Constanta,  str.
Sabinelor, nr. 38. Conform protectului investitiei, realizat de Construim Cét Putem SRL

Constanta (arh. Ismail Enghin), se propune desfiintarea unor imohile existente pe
. ; B 0w | . % E%

amplasament si construirea unet locuinte STP4IE, pe o supralatd totald afectats 1n sol de

LES mp.

o2 Cadred fizico-geografic e

Froprictates. Mewropol Star, in suprafafd de 440 mp. se afld o intuvilanul
municipiuful Constanta. i cartierul Plata Grivitel - perimetrul vezervat tocuinielor
mdividunie, dezvoltat incd din prima jumdatate a sec. XX, Zons este in plin proces do
regenerare wrband, vechile case fimd in general demelate si inlocuite co imobile not
Amplaswmentul este situal in zona cenrald a orssulul, pe fmura dinspre NV a strazi

Sabinelor, sectoru] cupring intre strada 16 Duca i bulevardu] Mamaia,

2. Istariend cercetaris

Terenul pe care se propune constructia imobilulie este situat In sectoru] central-vestiv

al negropoletor tomitane de epocd clepisticd s romand. in apropierea wnal necleu
nnportant de mormite clenistice st romane thmpuarii, dar st ks limite cu neeropala romand
drzie fsee, IV-Y pChry din zona Sor Avram luncy ~ Bd. Alexandru Lipusneanu (Casa
de Culturay, In perimetrul studian s-au fBeut muneroase descoperin de-s lungul tmpului.
Cele nugd apropiate sunt monminiele de inhumatie cercetale de Vastle Barby Tn anul 1963
pe strada Clieract, nr. 7. strada Griviger nr. 46, a mtersectia dintre st Grvited, nr, 44 si
alr ool precwm i la intersectin ditre ste. Grivides siosie, Adchierelor {informati din
arhipva MINACY Catre Sud si 8E se cunose mormintele cereetate pe sir, Sicfan cel Mare

4




Ar 8 tntormatie O Chera, anul |90y, dar $tmonminiele din see. 1) Pt dentfioan
Btoanterseetia sirdsilor 1G Duen i Cuza Vods (M Bueovald 1962, O Cherg TU79y A
vamplese fancrare sunt localizane pe strada [G Duca nre 21A (cereetare O Chers, (1

Miron in anul 20169, pe strada Jupiter (anul 1968, mermint de meeratic din soe |

. [IEL

POk san g mtersectia dimire sir, 165 Duca 21 sar. Stefan col Mare CIVIOrmant v ose i
cereetat de M. Bucovals i anui 19737

i cursul anului 2019 .40 desfisural ample cercetan arheologice preveniae in dous
tocali: aflate in apropiere: sir. Awclierelor, nr. 8 s sirc Grvden, nr 3400 Aldun e

aentificares uner not anii funerare romane ampuri see i p.Chrn delimiare PEEY Samun

de mant dimensiuns. remarcim prezonta constntd o inmormdntandor din pertinds
FUmano-hizanting (sec. VAl p.Chy . PTG i1 gropr simple say in Gride Laierir

£ Obiectivele coreetirii

Cerectares o avar drept scop sdemtificares do nesd comploxe Tuncrare i micleal Jins
/o central-vesticd g neopoler elenivice sEoremane. Pe bass carticn descoperimitor
bunerare din whirmis ani. se va meerea corclarca vy ormualelo deseeporin cu covn oo exieia
i buza de date MINAC stindeosebr cu descoperinile recente din sone relaty apropre.
L obiectiv esential al cercetarilor din ACCUSEL 7ond eate delimilarea pe cal posibal

levurtlor elenstice si romane din spatiulan funerar tominn

5. Scurta descriere ¢ metodoiogicl de cercerare

Inir-o privwd fuzd s-a oxeculst o casetd de 2 N2t penirn stroduceres wn piln din

+

beten cu roful de o sprijmn peretele mabilulur vecin de fg SV Ulterior corcetaren -y

P

efectuat in supraizta dehmitms de fundarnile propuse poniru nool wmobil (18 % 14 e o
pasirarca unut martor de | m fatd do ymobilul vecin, Sdpatura s cleciunt prin decapare

5t
Si

ST

mecanizatd st razuich manuzle succesive pentru idennficarea comexivlor arheoio ‘

6. Presentarea rezubatelor imediare ale sapanerit

6ol Stratieratia eenerald a sectomim

Stveesiunea straiigraficd rezuliaia in urma coreetini csie urnditonicn
- strat de depuner moderne (020030 m

< st vegetal de culoare nevru-brun (0.40°0.50 111

=



- strat brao steril (0,30 my;

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

6.2. Prezentarea ( catalogul) principalelor dcs{'umnra { mmnicxr si clomenie de

m\‘r..n dl'!

in suprafata cereetatd ay fost identificate cilova m{m?mm nmdcmc : gmdpd de var,

i adineild in loess, Gm&pd in formd de L cu dcstmdim Angertd, gropi pentru
miroducerca unor sprijiniri pentru gardul vecin dinspre NE, beei construit din pratra si
cardmida apartindnd de vechea constructic {demolatd in prima fazi a proiectului),

Cereetarca a condus la identificarea 2 sapie contexte arheologice ~ »mn MONTHMe s

v constructic de tip hipogeu.

M1 - mormint de incineratic. Afcctat partial de implantrea unei gropi moderne.

Grroapd rectangulard cu coltorile rotunjite (dimensiuni 2,05 x 1,20 m), cu alveole sapaie la

eoltur pentry amiplasarea patubul funcrar. O alveolare aproXimatiy circalasd i zooa

centrald usigura tiragul foeului, ulterior in ea find depuse o parte din obiectele de inventar
tpost-crematie). S-au recuperal oase caleinate, desi arsura nu este foarie puernica.
Inventar: lagynos, oald fragmenturg, lekythos cu gura triJobata, doua opaite. Doare: sec.
HE-1 aChy

MZ - momman de inhumatie in firda longitudinala. Grospa de acces ny s-a Pt
vodlara, Se plstreazd firida onentala V-1, in care g fos depus un infany, din ale carui

vase seal pastrat fragmente foarle mici, Fard inventar. Datare: see, 1V-\ n.Chr

M3 - mormint de inhumatic in firida longitudinali. Cirvapa e acces (cu latmes de
D75 m) se afld in mantorul dinspre imobilul invecinat de la SV Firidd sapata ciitre est
tdimensrani 150 = 1,00 m), blocata oy o seld, In mormam an Tost depusi dod copii de
varste diferiter . 1 -~ Ly nord promabil fnfamrs, cu oasele slab conservate, dopus pe o
treaptd mad inaltatd: d. 2 — da sud - varstd probabil 3-9 ani. vasele reluliv hinv conservire.

Crientare Vicap)- . Fard inventar, Dare: see. [V-V p.Chr.

Md - mormint de incineratie, Crroapd rectangulard cu colturile rownjire (dimensiuni
Lo« 113 my, Santl de tira) este de formd ovala, pe limitele acestuia fiind ulterior

&
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amplasate tigle care protejai mventarul depus PUSL-CTOMANS. S-3U 1CCuperal DUmeron

sase calemate. hventar lagynos. lekvthos, cana cu pastld, bol cu decor in retivl,
wngueniarii. doud apate, polonic din brong. aplice din os st lot pentrg costiun, fibuli de

bronz, cutir de fier, =gl de fier, Datare: see. 1111 2.0y

MS — mormdnt de incineratie Groapd rectangilard cu colfunle ratnie (demensiam
25 % 130w cu alveole sapate fa coliun pentru amplasarca patulns funerar, Sanie! g
tral este de formd ovali, tin adineit, el fimd depus mrventarul post-cremane S

b {

fecuperat oase calomate, desi arsura ny este foarte putermicd. Inventar: frevnos, fokyvihos,

doud boler eclinus, wguentariom. opait oglinda de hony, Datare: soc, HI-tha.Chr,

Mo - morm de mhivmatie in firida brerala Srust i Smedisia aproprere o
mormantului de imcineratre M1 Groupid de acces de forma rectangulard (dimensiun 186
OB oo fieida sapata in peretcle lateral dinspre sud, blocati cu pretre s cdievy
fragmente de tizle. Posibel jefun din antichitate, noan PAsIar chleva cuiv si lrasmente Jdo

(R

CT - construetie de tip hipogeu, cu planul in cruce. compusd G tret camere bohiie,
Dimensiunt maxime Iz nnvelul de cemturarer aproximsan 10 8 S me Avul Tung e
vrental pe dirceta VoE. Zidorile sunt construite din Pt Jegatd cu monar alb ar bolnie
contnean s osegmente din Grimida, Profilele stratigrafice indicd o distrugere fn nmp o

bodtlor. cu prabusir s umpiutoricolmatari sucvesive.

Peretsi camerclar sunt tencunti cu mortar, pe e s-a apheat un decor i pasta monle,

constand in figun care ar putea reprezenta eventuad pesti subizan, La panca mnferoarn, e
EETHIC Segmente existd s linil care sugereaza smitana unoer blocurt de aidinre, Intrares

vSte stuatd pe latira de sud @ cameres comrate, probabsl printr-un culoar de tp drome

SAPAL i pAMant s evand fa bard dale man de calear. I peretele de N ool camerer contrale
eXistE o omisd de aproxmmaty Tom miltnne, i care w-a descoperit doar un fragment i
partea inferiourd o unet amfore de Sinope dstatd in e V. In partea miferioard a aceleno

cameres apragpe deonnvelu] de edlvare. soau reeuperat oxsele in dezordme ale o

defunct. semn al jefuin ined di perioada antichitan



Datarea complexului este asiguratd de monede recuperate din mortarul wilizat la
constructie (Constantius Il tip Spes Reipublice, anii 358-361), care indici s doua

jumdtate g see. IV p.Chr.

7. Concluzii

Cercetarea preventiva efectuatd pe proprietatea Metropol Star din strada Sabmelor a

condus la identificarea a doud nuclkee de Tnmormantan din perioade istorice diferite —
clenisticd si romand térzie. Grupul de morminte din pericada elenistica (see. 1H-11 a.Chr.)
consid din bine cunoscutele morminte de incineratie pe loc {precursoare ale tipahu
husium din perioada romand) si din morminte de inhumatie in firida laterala, Este posibil
ca aceste morminte si 11 fieut parte din peisajul tumular al epocii elenistice. documentat
in zoncle inalle din czona cenirald a Constaniel. Cele dous mormmle cu firuta
longitudinala st constructis tip hipogeu fac parte dintr-o vasta necropold romand tirzje
fsee. IV amplasatd la distante cuprinse intre 300 si 900 m spre NV de zidul de incina
ab orasulin, in zona central-vesticd a orasului modern, pand in perimetral corticrului de
olocurt din apropicrea Caser de Cullurd,

Monumeniud de ip hipogeu constituic un unicat intre descoperirile de acest 1ip din
Dobrogea si chiar din zona baleanica, valoarca su fiind data de planul arbiteclural care
aminteste de constructiie sublerane dotate cu nise pentru depuncren defuncribor
tareosedia). dar si de decoru! parictal.

Dupa studiul detalizlor construetive i ale decorului. vom reveni cu un rapon

actuulizat, dedicat moenumentulul descoperit.
8, Propuneri

Ca wrmare a cercetdnilor wheologice  desfisurgte o CONSTANTA. SR,
SABINELOR. NR. 38 arheolog CONSTANTIN BAJENARU — responsabil stiintific
PIOPUN CONSCIvAred i situ, restaurarca i punerea in valoare o monumemulul de tip
fpogen, precum st declansarea procedurii de clasare ea monument istoric,

Pentru a atinge aceste obiective si pentri @ asigura intearitaies monumentalus este
necesard puncrea nosigurwnld de owrgentd a constructier siorealizarca unei acoperir
provizorii din materiale durabile, péod ko realizarea unui proiect de conservare si

festiurare.




.

Deoarece in aceste conditii im estilia Propusd nu nan poate (1 realizath corlorm
profectuiui auterizal, recomandim a ftoidentificate solutii UIECnie pPeniry recoren

monumentulur in proprietate publica {expropricre sau vinzure en UG HHHTTTIRR

Data, Arheologi,

12.09.2025 Constantin BAJENARU — responsabil stiintifie

Catdlin Mircea NOPCEA
Laura GHEORGHIU
Stefan Danicl PALAMIUC
Bianca Andreca PROFIRAN
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AUTORIZATIE PENTRU CERCET AR%ARHEOLOGICA PREVENTIVA
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jud, Constanta,
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ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

SECRETAR GENERAL AL JUDETULUI
SERVICIUL ACTE ADMINISTRATIVE SI ARHIVA

Nr. 7528 din 10/03/2026

CATRE,
MUZEUL DE ISTORIE NATIONALA SI ARHEOLOGIE CONSTANTA

Referitor la exercitarea dreptului de preempfiune privind imobilul intravilan din municipiul Constanta, str.
Stefan cel Mare, nr. 56 (fostd Sabinelor nr. 38), identificat cu numdr cadastral 260910 st inscris in Cartea
Junciard nr. 260910, compus din teren intravilan in suprafad de 440 mp. si constructiile de pe acesta: CI-
locuintd parter cu 3 camere si dependinje in suprafatd 91,40 mp. si C2 — locuintd parter 2 camere si
dependinte in suprafatd de 40 mp., facdnd parte din situl arheologic Necropola oragului antic Tomis, cod
LMI CT-I-s-4-02555, conform Listei Monumentelor Istorice 20] 3, 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 si comunicam daci institutia noastra 1si exerciti
dreptul de preemptiune cu privire la imobilul respectiv. Avand in vedere ci imobilul ce urmeazi a fi
Instréinat, situat in municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare nr. 56 (fosti Sabinelor nr. 38), In suprafati de
440 mp. si constructiile de pe acesta: C1- locuinta parter cu 3 camere si dependinte in'suprafatd 91,40 mp. si
C2 — locuintd parter 2 camere si dependinte in suprafati de 40 mp., este parte componenti 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 véndute
numai in condifiile exercitdrii dreptului de preempiiune 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 unitdfilor administrativ-teritoriale, dupd caz, sub
sanctiunea nulitdtii absolute a véanzdrii.”

Ministerul Culturii a comunicat Consiliului Judetean Constanta faptul ci NU isi exercita dreptul de
preemptiune. Fatd de aceastd situatie, sunt aplicabile prevederile art. 4 alin. (8"1) potrivit cérora:

¢ Autoritdtile publice locale transmit cu celeritate proprietarului intenfia de a-si exercita dreptul de

"~ preemptiune, respectiv comunicarea de neexercitare a dreptului, in conditiile legii, fird a depdsi 30 de zile
lucrdtoare calculate de la data comunicdrii neexercitdrii dreptului de preemptiune de cdtre Minisierul
Culturii, respectiv de cdtre serviciile publice deconcentrate ale acestuia.”

Avand in vedere precizirile mentionate mai sus, vi solicitim si ne comunicati cu celeritate. daca la
data prezentei existd lucriri de cercetare arheologica ce vizeazi imobilul descris anterior sau daci acesta
prezintd vreun interes pentru cercetiri arheologice ce vor fi efe/_ctlmi_;s-_iln;viitor.
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Nroinreg. 928 din 16.03.2i26

[~

CONSILIUL JUDETEAN CONSTA?

CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
| INTRARE Ny . €3¢

In atentia Domnului Presedinte al CJC, FLORIN MITROI BN UTTT

i

Ao Lunag?,,... Ziva 1Y

i

Referitor da adresa CIC 7828/10.03.2026. nregistrati la MINA Constanta cu
841/11.03.2026, cu privire la Complexul Funerar HIPOGEU descoperit si cercetat in cursul anului
2025, va transmitem puncrul nostry de vedere:

Va aducem la cunostingd fapui ci pe terenul din Constanta. str. Sabinelor. nr. 38 arheciogi Museu!ut de
Istorie Nationald si Arbeclogie Constanta au efectuat uerfini de cercetare arheoclogi
identificarca uns menumen? istore de valoare exceptionald - un row complex
pesioade romana (secolul al 1 V-lea p.Chr).

A preventiva, care au condus

PR | Tiae Ty e N S und o Teq
B ST U S ) SI0ECU. Calal m

Obiectival se situeazi fn situl arheologic Necropola orasului antie Tomis, inseris in Lista
Monumenteler Istorice cu codul CT-f-s-A-02555, mai precis in neerepels romand tirzie (see. Ve
V) situatd la Nord-Vest de zidurile anticului Tomis, Este un complex funerar de tip hipogeu,
construit din piatrd, eu uwn plan arhitectural in cruce. compus din trei inciperi holtite, cu o
inidltime de peste 2 m. Arhitectura si tehniea de constructic amintesc de mormintele in catacombe
previzute cu nise pentru depunerea defunctilor, cunoscute sub denumires de arcosolia, Peretii
interiori pistreazid urme de tencuiald cu decor incizat. a ciror sempificatie urmeazd si fie
interpretati.

Raportul de cercetare arheclogicd al Muzeului de Istorie Nationald si Arheologie Constania
nr. 4804/12.09.2025, inregistrat la Dircctia Judeteani pentru Culturd Constanta cu nr

3692/12.09.2025 propune: conserarea in Siti. restawrarea Si puncrea in voloare a menwmensidui de

e

hipogew. precum si declansarea rrocedurii de clasare ca monumient istoric. Peniri @ arinige aceste ahiecti,
PURITdE a asigura integriialea monumeritului éste necesard punerea jn sizuranid de UFQENIG & ConsIruciic: s

realizarea unel acoperivi provizorii din maiericie durdhife, pdnd la realizarea wnui Proiect de conservare s

restairare. Deoarece in aveste condiyii mvestific propusd nu mai poate 1 reaiisard conform proiecidul auiorizas
recomandan a fi ideniificare soluii WIEERIC Peniry Irecered meomanenisdui in proprictue publicd coxpropriore s
VARZEAre Cu preempiiunes,

Data fiind impontanta istoricd si culturald a coestui monument, specialistii arhealogt ar Muzeulni de Iaom
Nationala i Arheojogie Constanta au inaintat catre Directia Judeteana pentru Cultura Constanta <i care Vi v
Calturit - Directia Pawrimoniu Cultereal, propunerea declansarii procedurii de olzsare de urgemi s monutien
wenc @ COMPLEXULUI FUNFRAR INPOGEU - <¢c TV POy pericada romand. din ~tracs Nabioe o

S¥ mumcipial Constanta,

Avand in vedere valoarea decsebitz & zeestur obicetis antic. precum i pericelul iminem Je degradare in

care <¢ afld. in bazs art. 21 din Legea nr. 222601 privind pratelarea monumentelor istorice. Divectin 1

HSIREFIR N E ST

penire Calterd Constania & dispus ia G ce 2 decembre 2025 (N INEL0D 10 g, declapsarcs imediat o
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procedurii de clasare de urgentd pentru COMPLEXUL FUNERAR HIPOGEU datat in see. IV~ epoca
romana. situat fn STR. SABINELOR NR. 38, MUNICIPIUL CONSTANTA. Asadar, conform legisiztic;

rivind protejarea monumentelor istorice, de la data comunicirii declansirii procedurii de elasare de urgenti
¢i pand la finalizarea procedurii, imobilului din strada Sabinclor nr. 3§ i se aplied regimul juridic al al
monumentelor istorice.

Monumentul istoric din strada Sabinelor nr. 38 are esacar o valoare exceptionald si prezintd un intcres

deosebit, astfe] ¢ este necesard trecerea in domeniul public, pentru-a se putea intoemi i finanta. Cocumrentstin—

necesard protejdrii si puneril in valoare a acestuia. Muzeul de Istorie Na tionald si Arhicologic Consiantz va
asigura intregul suport stiintific pentru duceres la indeplinire a unui proicct de conservarc-resiaurare sl pUnere i
valoare @ monumentului,

Prin urmare. considerim c¢i dreptul de preemptiune pentru imobilul din strada Sabinelor ar. 1§
irebuie exercitat de citre Consiliul Judetean Constanta. fiind o buni oportunitate pentry implementarcs

unui viitor Qrmcct

Mentionam si faptul c2 proprietarul acrual zre aceleasi obligatii {21& de monumentul istoric. asa cum sunt
precizate in dispozitia DJC pentru declansarca procedurii de clasare. intre care amintim asigurarea pas.
monitorizarea stirii fizice a monumentule! si & posibilelor devradari, Totodata, proprietary! este obligat sd asigure

‘rgent punerea in sigurantd a monumentului si yealizarea wnei aconerini provizori din materiale curabie. pani la

Téalizarca unuj :.)E'Ou-CI de censervare $l restaurare,

Manager MINA Constan;a

(o]
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Nr. Inreg. 8619/18.03.2026
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NOTA DE INFORMARE -~

Privind oportunitatea exercitirii dreptului de preemptiune/exproprieru 3 uemgrares

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

1. INTRODUCERE $1 CONTEXT

|

In cursul anului 2025, cercetarile 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 stiintifica si
culturald exceptionald: un Complex Funerar de tip Hipogeu, datat in secolul al [V-lea d. Hr. (epoca
romana).

2. DESCRIEREA SI VALOAREA MONUMENTULUI

Arhitecturd: Este un complex funerar de tip hipogeu, construit din piatri, cu un plan
arhitectural in formi de cruce, compus din trei inciperi boltite, cu o indltime de peste 2
m. Arhitectura si tehnica de constructie amintesc de mormintele in catacombe previzute
cu nise pentru depunerea defunctilor, cunoscute sub denumirea de arcosolia. Peretii
interiori pastreazi inci urme de tencuiali cu decor incizat, a caror semnificatie urmeazi
si fie interpretati.

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 cd monumentul de tip hipogeu la care facem referire este un
unicat intre descoperirile de acest tip din Dobrogea si chiar din zona balcanici.

Statut juridic actual: Prin Dispozitia Directiei Judetene pentru Culturd (DJC) Constanta nr.
3854/02.12.2025, a fost declansatd procedura de clasare de urgentd. 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 sity anuleazi fezabilitatea
proiectului imobiliar initial al proprietarului privat.

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

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

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

caz, declangarea procedurii de expropriere pentru cauza de utilitate publica. in vederea:

a.
b.
C.

Trecerii monumentului in domeniul public al Judetului Constanta:

Acordarii dreptului de administrare catre MINA Constanta pentru suport stiintific;
Accesarii de fonduri pentru conservare si transformarea locatiei Intr-un punct muzeal vizitabil
si includerea sa in circuitul stiintific si turistic.

1
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ROMANIA
CONSILIUL J UDETEAN 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) urmitoarele surse de finantare:

°

A. FONDURI EUROPENE NERAMBURSABILE (PRIORITAR)
Programul Regional (PR) Sud-Est 2021-2027:
o Obiectivul de Politicd 5: ,,O Europa mai aproape de cetiteni”, 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 IV — Coeziune sociald §i teritoriald: Reabilitarea obiectivelor de patrimoniu
incluse in rutele culturale.
Desi majoritatea apelurilor sunt avansate, pot apdrea realocéri pentru monumente de
importanta nationala.
B. FONDURI GUVERNAMENTALE
Compania Nationali de Investitii (CNI):
o Prin subprogramul ,, Asezaminte Culturale”.
CNI poate prelua finantarea executiei lucrdrilor (proiectare si executie), CJC
suportand doar cheltuielile cu utilitatile si documentatia premergitoare (DALI).
Institutul National al Patrimoniului (INP):
o Prin Programul National de Restaurare (PNR), pentru interventii de urgentd si
consolidare structurala.
C. FONDURI INTERNATIONALE (GRANTURI)
Granturile SEE si Norvegiene (Programul RO-CULTURA):
o Sursd ideald pentru monumente cu potential turistic ridicat. Finanteazi restaurarea si,
esential, planul de valorificare culturald (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 ,lucrdri de punere in siguranta”, utile in
faza de urgenta (acoperirea provizorie).

6. CONCLUZII SI RECOMANDARI N

Valoarea deosebitd a Complexului Funerar de tip Hipogeu din str. Sabinelor nr. 38 reprezintd

0 oportunitate unica pentru judetul Constanta de a adiuga un nou obiectiv muzeal de talie europeana
in circuitul turistic.

Fatd de cele prezentate in prezenta Notd de informare, propun demararea imediati a

procedurilor legale pentru preluarea imobilului si alocarea de fonduri din bugetul local pentru
documentatia tehnica initiala.

Consili\qr Pé¢ probleme de culturi

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





