BAROUL CONSTANTA
FELICLA OVANESIAN
cabinet De Avocat

TRIBUNALUL CONSTANTA

SECTIA DE CONTENCIOS ADMINISTRATIV SI FISCAL
DOSAR NR. 957/118/2026

TERMEN: 24.04.2026-11,00/CA4

DOMNULE PRESEDINTE,

Subsemnatii, URZICA DUMITRA, DUMITRACHE CRISTINA, ROGOVEANU CLAUDIU,
PRODMOROU ANA-MARIA, ARCHIP NICOLAE, VALSAN ALEXANDRU, BRATUCU
VALENTIN CONSTANTIN, OELJEKLAUS RADU, CARAC LAURENTIU DUMITRU,
IONESCU DANIEL, ABIBULA EROLAN, ABRUDAN ADRIAN, DUMITRASCU LUCIAN,
DUMITRASCU SISA, LUCA COSTEL, ANDREI EVELIN GEORGIANA, LUCAN SORIN,
PUSCASU ION, LUNGU CRISTINA, POENARU SAFTA, MINCIUNA IONUT, IONESCU
STEFAN TRAIAN, AVASILOAIEI CAMELIA, MAVROIAN GEORGE, NUCLA DILEC,
FILIPESCU ALEXANDRU, MATEI LACRAMIOARA LUCIA, POPESCU ANASTASIA,
DANGALIU MIHAI, SANDU GEORGIANA ARIANA, CONSTANTINESCU ADRIANA,
SULIMAN TEODORA, BALAN NICOLAE EMIL, CHIREA RODICA, POPA IOSIF SORIN,
LAZAR VIORICA, TENEA CRISTINA ANDREEA, MOLDOVEANU BOGDAN, BURCEA
ELENA, VISAN ELENA, PULPA ALEXANDRU, DUMITRU ADELA, BORDEA MADALINA,
IONESCU ANA FLORICA, NOMAN ALEV, SAVULESCU GHEORGHE, BUNBAC TEODOR
GABRIEL, SERBAN AURELIA, POPA ELENA RODICA, MANTA SILVIA, IORDACHE
GABRIEL, DAVIDSOHN DANA-CALIOPI, MISA SULTANA, FLORESCU CONSTANTINA,
DRAGOMIR MARILENA, MUNTEANU ROBERTO, MANEA RAZVAN GEORGE,
MOLDOVAN CRISTINA, MOLDOVAN TIBERIU, MOLDOVAN CODRIN, CIULEI
ANGHEL MIHAI, CICINA CONSTANTIN, DRAGUTA LIVIU, FOTU SORIN, DRONDOE
NICULAE, DINU STEFANA, BODNARIU GEORGE, CALIVET IRMAN, MUSTERET
VASILE, SOVAILA LAURA, SANDRU VASILE, RADU ALEXANDRA SORINA, GHILEA
SILVIA MINOLA, JIANU RALUCA ADRIANA, HAINAGIU VICTORIA, STAN CRISTIANA,
STEFAN SITA, GHEORGHIU BOGDAN, STOENESCU ALEXANDRA, ANGHEL MARIANA,
SIMA DORU, FILIP MARIANA, CARAMAN DUMITRU, MATEI PETRE, FLOAREA
MIRCEA, GIMPIREA IRINA, VELEA MANUELA, HRISTACHE FLORINA, ROSCA RADA,
GROSARU PAUL, IVAN NICUSOR, GRECU ELENA, RACOLTEA CRISTIAN, OPREANU
DORIN, CALIN SORIN, SIMION BOGDAN, CORNESCU MARIAN, VOICU MIHAELA,
BORANDA LAURENTIU, ZAHARIA CRISTINA, FITA AUREL, VLACIU OLIMPIA,
IACOBUTI MARIA, MANEA MARIANA, OLTEANU IONUT, BELOIU ROXANA,
OPREANU VLAD, STOICA GEORGE, CONSTANDA PETRE, DOBRE COSTEL, CUCOS
ROXANA, PETIC GABRIEL, PRIMARU DAN, NEGOESCU MARIA, IONESCU VERGILIA,
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TOMOIAGA NICU, ROGOZ GHEORGHE, ERMICIUC MUGUR, GHEGELIU STELA,
VASILIEV MIRCEA DANIEL, CARABAN IULIANA, FILIPESCU ELENA, PATRICHE
CRISTINA, reclamanti in cauza ce formeaza obiectul dosarului rubricat, fatd de comunicarea,
la primul termen de judecatd, a documentatiei aferente actelor administrative a cdror
suspendare formeazd obiect al cauzei, indicam urmadtoarele imprejurari suplimentare legate de
starea de fapt si de drept, care sunt de natura sd creeze o indoiald serioasd in privinta legalitdtii
actelor administrative contestate, incadrandu-se deci in categoria ,cazurilor bine justificate”.
Vom incepe cu concluziile asupra a ceea ce a relevat documentatia, dezvoltarea si argumentarea
urmand a fi facute ulterior. Astfel:

Din inscrisurile depuse rezulta cd, departe de a consolida prezumtia de legalitate a actelor
contestate, documentatia depusa la dosarul cauzei adanceste indoiala serioasd asupra
legalitatii acestora, in sensul art. 2 alin. (1) lit. t) si art. 14 din Legea nr. 554/2004. Elementul
central al cazului bine justificat il constituie imprejurarea ca AC nr. 926/2025 a fost emisa in
baza unui certificat de urbanism care, potrivit propriilor mentiuni, nu putea fi utilizat
pentru amenajare parcare si organizare de santier. Or, folosirea unui certificat in afara
limitelor scopului pentru care a fost emis afecteaza insdsi aptitudinea actului pregdtitor de a
fundamenta juridic emiterea autorizatiei. Cu alte cuvinte, ne aflim in prezenta unei
contradictii directe si flagrante intre actul prealabil si actul final, contradictie aptd, prin ea
insdsi, sd rdstoarne prezumtia de legalitate a autorizatiei contestate.

Acest prim si esential motiv de nelegalitate este intdrit de regimul real al terenului vizat de AC
nr. 926/2025. Din actele depuse rezultd cd terenul are, in realitate, vocatia si functiunea unui
spatiu verde aferent ansamblului de locuinte SM5-SM6, fiind tratat in documentatia
urbanistica drept spatiu verde/amenajare peisagisticd aferentd domeniului semipublic si
figurand, totodatd, in registrul spatiilor verzi, astfel incdt autorizarea unei parcari si a unei
organizari de santier pe un asemenea amplasament este, cel putin la nivelul aparentei cerute in
materia suspendarii, profund indoielnicd. Nu orice includere formald intr-un perimetru
reglementat urbanistic transforma automat terenul intr-un teren liber construibil, citd vreme
individualizarea sa concretd in documentatie si folosinta sa efectivd, reglementarea sa
urbanistica, il fixeaza in categoria spatiilor verzi aferente locuirii colective.

La acestea se adauga imprejurarea cd insasi baza urbanistici/documentatia de urbanism
invocata pentru interventiile autorizate este serios contestabila. Din noile inscrisuri rezultd ca
HCLM Constanta nr. 263/2024 nu opereaza o simpld indreptare a unei erori materiale, ci
modificd in substantd continutul normativ al PUZ-ului aprobat prin HCLM nr. 261/2014,
inclusiv prin interventii asupra unor planse si reglementdri esentiale. O asemenea interventie
nu poate fi redusd la o rectificare tehnicd neutrd, deoarece priveste chiar obiectul
reglementdrii urbanistice si, in consecintd, ridica o indoiald serioasd asupra legalitatii
procedurii prin care pretinsa ,corectie” a fost adoptatd si asupra aptitudinii acestui act de a
servi drept temei valabil pentru actele administrative subsecvente.
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De asemenea, documentatia aferentd AC nr. 926/2025 releva un ansamblu de incoerente
suplimentare care confirmd caracterul serios al indoielii asupra legalitdtii: probleme privind
unitatea titularului documentatiei si a avizelor, neclaritati substantiale referitoare la retelele
publice de termoficare care traverseaza amplasamentul, precum si lipsuri si contradictii
tehnice in continutul documentatiei de autorizare. Privite separat, fiecare dintre aceste
aspecte este relevant; privite impreund, ele contureazd imaginea unei autorizatii care nu se
sprijind pe o bazd administrativa clara, coerenta si verificabila.

In ceea ce priveste celelalte autorizatii contestate, noile inscrisuri consolideazi concluzia ci
nu ne aflam in fata unui parcurs de autorizare liniar si legal, ci in fata unei succesiuni de acte
emise pe baza unor documentatii neunitare ori succesiv adaptate pentru a valida o situatie de
fapt deja creata. Pentru AC nr. 351/2018 rezultd indicii serioase cd avizele si autorizatia nu au
avut la bazd un proiect unic, coerent si constant, ci variante diferite ale investitiei, cu
neconcordante privind parcarile, planurile prezentate avizatorilor, distantele si alti parametri
tehnici esentiali. Pentru AC nr. 50/2025 rezultd ca nu este vorba despre o simpla continuare a
lucrarilor in coordonatele initiale, ci despre perpetuarea unor abateri si neconcordante deja
existente, sanctionate de instante. Pentru AC nr. 890/2025, aparenta care se desprinde din
acte este aceea a unei incercari de legalizare retroactiva a unor lucrari deja executate si a unor
modificari substantiale de functiune, configuratie si intensitate a utilizarii imobilului. Toate
aceste elemente se sustin reciproc si intdresc concluzia ca prezumtia de legalitate a actelor
contestate este grav zdruncinatd.

Pe baza celor ce preced, cat priveste paguba iminentd, noile imprejurdri de fapt si noile
elemente de nelegalitate nu fac decat si accentueze urgenta masurii suspendarii. In cazul AC
nr. 926/2025, executarea actului implicd tdierea arborilor, suprimarea unui spatiu verde
aferent locuirii colective, compactarea si impermeabilizarea terenului, alterarea
microclimatului local si afectarea directd a folosintei normale a locuintelor invecinate. Odata
produse aceste interventii materiale, restabilirea situatiei anterioare nu mai poate avea
caracter deplin: vegetatia maturd, functiile ecologice ale terenului si echilibrul ambiental al
zonei nu pot fi refdcute printr-o simpla revenire formald asupra lucrdrilor. Tocmai de aceea,
cu cat aparenta de nelegalitate a autorizatiei este mai puternicd, cu atdt mai evidenta este
necesitatea suspendadrii inainte ca efectele sale materiale sd devind ireversibile.

Mai mult, paguba iminenta este actuald si concretd, pentru cd executarea actelor contestate
tinde sd produci un fapt implinit. In ceea ce priveste clidirea autorizata prin AC nr. 351/2018,
AC nr. 50/2025 si AC nr. 890/2025, fiecare noud etapd de executare si fiecare noud
yregularizare” administrativd sporesc dificultatea revenirii la legalitate si reduc utilitatea
practicd a unei eventuale anuliri pe fond. In ceea ce priveste AC nr. 926/2025, prejudiciul este
cu atdt mai grav cu cdt tocmai spatiul verde al imobilelor in care locuim este sacrificat pentru
a compensa, in fapt, problema structurald a parcarilor aferente investitiei principale. Astfel,
vdtdmarea care se prefigureazd nu priveste doar mediul si interesul public, ci si interesele
legitime, directe si personale ale subsemnatilor, constdnd in afectarea folosintei normale a
locuintelor, a calitatii vietii, a confortului urban si a valorii de folosintd a proprietatilor lor.
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In concluzie, din coroborarea tuturor inscrisurilor rezultd nu doar existenta unor simple dubii
punctuale, ci convergenta mai multor nelegalitdti grave, de fond si de procedurd, dintre care
cea mai evidentd priveste emiterea AC nr. 926/2025 in baza unui certificat de urbanism
impropriu scopului autorizat. Pe acest fond, executarea actelor contestate este de natura sd
produca, inainte de solutionarea actiunii in anulare, prejudicii materiale si nepatrimoniale
greu sau imposibil de reparat, ceea ce impune suspendarea lor provizorie pand la judecarea

fondului.

Punctual, asupra cazurilor bine justificate:

I. Asupra documentatiei de urbanism contestate in cauza.

1. Modificarea documentatiei urbanistice ( HCL Constanta nr. 261/2014) la mai

bine de 10 ani de la adoptare ( prin HCL Constanta nr. 264/2024) sub pretextul

indreptarii unei erori materiale:

a.

HCL Constanta nr. 263/2024, invocand corectarea unei ,erori materiale”, a aprobat
modificarea de planse anexa si reglementdri urbanistice dupda mai mult de un
deceniu de la aprobarea PUZ initial;

raportat la distanta temporala mentionatd, invocarea erorii materiale este cel putin
dubioasa si vulnerabild juridic, afectand stabilitatea raporturilor juridice,
drepturile proprietarilor si predictibilitatea reglementarilor urbanistice;

notiunea de ,eroare materiald” se interpreteaza restrictiv, ea trebuie sd vizeze
exclusiv greseli evidente de redactare, transcriere sau reprezentare grafica, fara a
afecta fondul reglementdrii. Prin adoptare, PUZ-urile, reglementdrile aprobate
dobandesc caracter normativ, stabilind in mod explicit zonificarea functionala,
indicatorii urbanistici si conditiile de construire aplicabile terenurilor din
perimetrul reglementat. In decursul aplicirii PUZ, se pot emite autorizatii, se pot
realiza investitii si se pot constitui drepturi ale proprietarilor.

schimbarea incadrdrii urbanistice a unui teren, modificarea zonei functionale, a
indicatorilor urbanistici (POT, CUT, regim de indltime) sau a regimului de
construire depaseste clar sfera unei erori materiale si reprezintd interventii
asupra continutului normativ al documentatiei de urbanism;

modificarea ulterioard a regimului urbanistic prin invocarea unei erori materiale,
fara respectarea procedurii legale, poate fi calificatd ca o interventie nelegala
asupra documentatiei si a drepturilor deja constituite.

2. HCL nr. 263/27.06.2024 este nelegald, intrucdt, desi este prezentata ca avand rolul unei

simple indreptdri a unei pretinse erori materiale, in realitate, aceasta opereazd o

veritabild modificare a documentatiei de urbanism aprobate anterior prin HCL nr.

261/18.12.2014, respectiv a PUZ aferent zonei studiate de 90.806,30 mp. Astfel,
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din chiar continutul HCL nr. 261/2014 rezultd cd prin art. 1 s-a aprobat PUZ-ul, iar
documentatia anexatd a fost consacrata ca parte integrantd a hotdrarii; totodata,
actul individualizeazd expres terenul initiatorului ca fiind lotul Sg, in suprafatd de
498 mp. Prin urmare, anexele grafice nu au un rol pur ilustrativ, ci participa la
continutul juridic al actului administrativ normativ aprobat in anul 2014;
in acelasi sens, HCL nr. 263/2024 nu foloseste o formuld de rectificare punctuala a
unei greseli evidente de dactilografiere, de calcul ori de transcriere, ci prevede
explicit, laart. I, ca, se aprobd modificarea unor planse anexd”la HCL nr. 261/2014,
enumerand in mod expres plansele vizate: planul situatiei existente, planul
situatiei reglementari aprobat PUG, planul situatiei-reglementari si planul privind
regimul juridic al terenurilor si circulatia lor; art. II se limiteazd la a mentiona cd
celelalte prevederi ale hotararii initiale raman neschimbate. O asemenea formulare
nu descrie juridic o simpld rectificare materiald, ci o interventie de modificare
asupra actului administrativ normativ anterior, prin inlocuirea unor componente
esentiale ale acestuia;
or, potrivit Legii nr. 350/2001, documentatia de urbanism este alcatuitd din piese
scrise si desenate, iar caracterul de reglementare este specific documentatiilor de
urbanism. Prin urmare, plansele grafice anexate unei hotdrari de aprobare a PUZ
nu constituie simple suporturi tehnice fard relevanta juridicd, ci fac parte din
reglementarea insdsi, stabilind delimitdri, zonificdri, indicatori, regimuri juridice
si reguli de utilizare a terenului aplicabile direct in teritoriu;
sub acest aspect, modificarea planselor ce privesc situatia existentd, reglementarile
urbanistice aprobate prin PUG, reglementadrile propuse, precum si regimul juridic
al terenurilor si circulatia lor nu poate fi minimalizatd ca reprezentand o simpla
operatiune tehnica farda consecinte juridice. Dimpotrivd, obiectul insusi al
interventiei/al pretinsei indreptari de eroare materiald, vizeazd elementele
definitorii ale reglementdrii urbanistice: delimitarea zonelor, calificarea lor
functionala, tratamentul circulatiilor si reflectarea regimului juridic al terenurilor.
Rezultd, asadar, cd prin HCL nr. 263/2024 s-a intervenit asupra continutului
normativ al PUZ-ului aprobat anterior, iar nu asupra unei simple erori materiale
lipsite de aptitudinea de a modifica solutia urbanistica initiald.;
aceastd concluzie este confirmatd si de notiunea legald de act administrativ
consacratd de art. 2 alin. (1) lit. ¢) din Legea nr. 554/2004, potrivit cdreia actul
administrativ este actul unilateral cu caracter individual sau normativ care da
nastere, modifici sau stinge raporturi juridice. In masura in care HCL nr. 263/2024
a schimbat anexele care exprima chiar reglementarea urbanistica aplicabild, actul
ulterior a modificat raporturile juridice ndscute din hotdrarea anterioard, iar nu
doar a corectat o eroare materiala fara consecinte juridice;
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f. de altfel, si din perspectiva normelor de tehnicd legislativd, calificarea corecta a
operatiunii este aceea de modificare. Legea nr. 24/2000 prevede cda modificarea sau
completarea unui act normativ este admisa in anumite conditii si ca dispozitiile de
modificare si de completare se incorporeazd, de la data intrdrii lor in vigoare, in
actul de baza, identificindu-se cu acesta. Asadar, atunci cand autoritatea intervine
asupra continutului unui act normativ anterior, inclusiv asupra anexelor care fac
corp comun cu acesta, efectul juridic este unul de modificare a actului de bazg;

g. 1n spetd, autoritatea insdsi a recunoscut aceastd natura juridicd a interventiei,
folosind in mod expres notiunea de ,,modificare” in cuprinsul HCL nr. 263/2024;

h. mai mult, chiar preambulul HCL nr. 263/2024 relevd parcurgerea unui traseu
administrativ incompatibil cu ideea unei simple rectificari mecanice: actul se
intemeiazd pe solicitarea arhitectului elaborator, pe raportul informadrii si
consultarii publicului si pe temeiuri legale din materia urbanismului si a
transparentei decizionale. O atare fundamentare confirmd ca autoritatea nu s-a
aflat in prezenta unei erori materiale evidente, susceptibile de indreptare
automatd, ci a unei interventii urbanistice asumate, care a necesitat justificare
administrativa proprie;

i. inconsecintd, HCL nr. 263/2024 a modificat in mod real PUZ-ul aprobat prin HCL
nr. 261/2014, sub aparenta formald a unei corectii, afectdnd tocmai anexele grafice
care exprimd reglementarea urbanistica aplicabild terenurilor vizate. O asemenea
operatiune nu poate fi aparatd prin simpla invocare a unei erori materiale, intrucat
depdseste sfera unei rectificari evidente si pdtrunde in zona modificdrii
continutului normativ al actului administrativ.

3. Modificarea si nu indreptarea PUZ a operat cu ignorarea procedurii legale
aplicabile. Astfel,

a. orice modificare a incadrdrii urbanistice sau a indicatorilor PUZ trebuie sa urmeze
procedura de elaborare si aprobare a unei noi documentatii sau a unei modificari
legale, inclusiv: elaborarea unei documentatii tehnice complete, obtinerea tuturor
avizelor necesare, consultarea publicului, aprobarea prin nou act administrativ
normativ;

b. 1in lipsa acestui parcurs, modificarile efectuate sunt ilicite.

4. Pe lista din 2024 a Registrului Urbanistilor nu exista Costel Schiopulet,
specialist RUR, atestat pentru PUZ-uri. PUZ-ul din 2024 nu are stampila RUR,
obligatorie pentru orice documentatie urbanistica.
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CONSTANTA

In atentia Arhitect Sef Primaria Municipiului Constanta,

Cerere Indreptare Eroare Materiala,

Prin prezenta,subsemnatul arhitect Schiopulet Andrel, solicit realizarea unei
medificarii(indreptare de eroare materiala) a plansei A7-Plan de situatie-reglementari
propuneri,parte a documentatiei PUZ aprobata cu HCL nr.261/2014 prin rectificarea
suprafatei zonei ZRL2A care este conforma cu zona prazentata si incadrata in PUG
Constanta,si nu asa cum a fost prezentata,in urma unei erorii de program si,posibila,

ridicare topometrica,in plansa si documentatia mai sus prezentate.
Eroare propusa spre modificare nu afecteaza cu absolut nimic cele aprobate,ba din

contra,reglementeaza situatia existenta in teren si a celor autorizate in documentatiile de
urbanism aflate in vigoare.

—
W—m HIOPULET

S e——
Lkt or deag ) dewrmadiord 3
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2 : area une odificarii(indreptare de eroare materiala)
ansei A7-Plan de situatie-reglementari propuneri,parte a documentatiei PUZ aprobata
HCL ni.261/2014 prin rectificarea suprafatei zonei ZRL2A care este conforma cu zona

pr'e,lzentata si incadrata in PUG Constanta,si nu asa cum a fost prezentata,in urma unei
erarii de program si,posibila,ridicare topometrica,in plansa si documentatia mai sus
prezentate. e T

urb

—

i arhite

. Eroare. propusaspre modificare nu afecteaza cu absolut nimic cele aprobate,ba din

contra,feglementeaza situatia existenta in teren si a celor autorizate in documentatiile de

anism-aflate in vigoare. -

AnkRGmE
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Arkitect to drepd do samaitori
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HOTARASTE:

Art. I -Se aprobad modificarea unor planse anexa la HCL nr. 261/2014, dupa
cum urmeaza:
- Plan situatie existenta

- Plan situatie reglementari aprobat PUG

- Plan situatie-reglementari
- Plan situatie regim juridic al terenurilor si circulatia lor,
conform documentatiei anexate care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art. II - Celelalte prevederi ale HCL nr. 261/2014 raman neschimbate.

Art. III - Compartimentul secretariat, relatii consiliul local, administratia
publica si fond funciar va comunica prezenta hotdarare Directiei generald urbanism si
patrimoniu, domnului Andrei Schiopulet, Oficiului de cadastru si publicitate
imobiliara Constanta, Inspectoratului de stat in constructii Constanta, Consiliului
judetean Constanta, Ministerului dezvoltdrii, lucrarilor publice si administratiei, in
vederea ducerii la indeplinire si Institutiei prefectului - judetul Constanta, spre
stiinta.

Prezenta hotdrare a fost votatd de consilierii locali astfel:
pentru, Z impotriva, {/ abtineri.
La data adoptarii sunt in functie _A_’Z-consilieri din 27 membri.

PRESEDINTE SEDINTA,
A pLEHIRENY
v

CONSTANTA
NR. <65 / LA 0G. 2024

II. Asupra AC nr. 926/2025.

5. Succesiv, din analiza documentatiei depuse, rezultd ca pentru terenul pe care a fost
autorizata parcarea, situat in Bulevardul 1 Mai, zona nr. 44, lot 19 ( in realitate,
pe Soseaua Mangaliei) au fost emise documentele administrative necesare
procedurii de autorizare a lucrarilor de construire. Astfel,

a. pentru imobilul mentionat a fost emis Certificatul de urbanism nr. 2019 din
06.08.2024 1in beneficiul proprietarului, IONESCU ROXANA LASTUNA,
document prin care au fost stabilite conditiile urbanistice si regimul juridic
aplicabil terenului in vederea realizarii investitiei propuse.
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N B PRIMARIA MUNICIPIULUI CONST
. :

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr.o04T din 08 .08 . R0 4

1: obtinerii autorizatiei de construire;
! t IONESCU ROXANA LASTUNA , . ) 1 Constanta, Constanta, 7. PIATAOVIDIU . 1~
143862 25/07/2024,

teuctil -, situat . ta. ' id postal -, <t=. BD.1 MAL nr. ZONA

NT19 ¢ PN |

SE CERTIFICA:

b. ulterior, in baza CU anterior individualizat, a fost emisa Autorizatia de construire
nr. 926/19.12.2025 ( in beneficiul noul proprietar, CAMBELA PROD SRL), avand
ca obiect amenajare parcare si organizare de santier. Din continutul CU rezult ca
acesta a fost emis in baza reglementdrilor urbanistice stabilite in faza Plan
Urbanistic Zonal, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local Constanta nr. 261/2014
si ulterior modificat prin Hotdrdrea Consiliului Local Constanta nr. 263/2024, act
administrativ prin care au fost aprobate modificdri ale planselor anexa aferente
documentatiei urbanistice (conform Certificatului de urbanism) pentru “eroare
materiald”;

c. prin urmare, AC a fost emisd in baza reglementdrilor urbanistice stabilite prin
documentatia de urbanism mentionatd, respectiv faza PUZ aprobata si modificata
ilicit prin hotdrarile Consiliului Local anterior mentionate.
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5 . 255045 din 07/11/2025
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AMENAJARE PARCARE $1 ORGANIZARE DE SANTIER

MAI 7. 44, L0T 19 ’ - : 260561 260561

555800

d. terenul pentru care a fost emisd AC pentru amenajarea parcare este reprezentat in
,spatiu verde aferent domeniului semipublic al municipiului Constanta”, cu
destinatie specifica gradinilor de fatadd si amenajdrilor peisagistice;

e. in plansa As, acelasi teren este incadrat in subzona ZRL4, destinata locuintelor
colective P+3-4 pana la P+10, pentru coerenta urbanistica a ansamblului, fara ca
acest lucru sd confere terenului dreptul de construire;

f. dinanaliza documentatiei urbanistice aferente PUZ aprobat prin HCL nr. 261/2014,
astfel cum aceasta a fost modificata prin HCL nr. 263/2024, rezulta ca terenul
analizat este reprezentat in plansa A6 - anexa vizatd spre neschimbare la PUZ ca
apartindnd domeniului semipublic al municipiului Constanta, fiind
incadrat in categoria spatiilor verzi si a gradinilor de fatada;

g. reprezentarea urbanisticd indicd o destinatie specificd aferentd spatiilor verzi
asociate fronturilor construite, cu rol in configurarea imaginii urbane si in
asigurarea unor zone de protectie si de amenajare peisagistici in raport cu
aliniamentele constructiilor. In mod corespunzitor, functiunea atribuitd prin
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aceasta plansd este una caracteristica spatiilor verzi cu utilizare semipublica,
destinate amenajdrilor peisagistice si organizdrii cadrului ambiental al zonei
construite;
reprezentarea indicd o destinatie urbanistica asociata spatiilor verzi aferente
fronturilor construite (a blocurilor SM5 si SM6) si utilizarii semipublice,
specifica amenajarilor peisagistice si zonelor de protectie a imaginii urbane. Similar
acestui teren aldturat ansamblului de blocuri SM5, SM6, exista alte doua terenuri
cu forma asemdndtoare care sunt zone verzi, astfel cum se observa din plansa PUZ-
ului modificat in 2024, prezentata mai jos.
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i. Dinanaliza PUZ rezulta cd terenul in discutie, desi este reprezentat ca spatiu verde
in plansa A6 - anexd la PUZ si este incadrat ca apartindnd domeniului semipublic
al municipiului Constanta, prezinta in documentatia urbanistica si o incadrare
functionald in subzona ZRL4 (plansa5’), respectiv subzona destinatd locuintelor
colective cu regim de indltime P+3-4 pana la P+10, situate in ansambluri
preponderent rezidentiale. Aceasta situatie apare ca urmare a faptului ca terenul
este inconjurat de blocuri de locuit cu pand la 10 etaje, iar reglementarile
urbanistice incadreaza intregul perimetrul in cadrul subzonei ZRL4 pentru a
asigura coerenta urbanistica a zonei construite, nu pentru a permite construirea
altor blocuri P+10E langa aceste blocuri deja existente cu regim de indltime P+10E;

j. aceasta incadrare nu permite insd ca terenul respectiv si poatd fi pentru
construirea de imobile sau alte lucrdri, intrucat el reprezintd un spatiu verde
aferent ansamblurilor rezidentiale existente inca de dinainte de anii 1990,
avand rol de gradini de fatada si spatii verzi pentru protectia imaginii urbane si
pentru amenajdrile peisagistice.

6. Lipseste temeiul legal pentru construirea pe teren.

a. destinatia reald ca spatiu verde este confirmatd de documentele emise de
autoritdtile de mediu, inclusiv inregistrarea in Registrul Local al Spatiilor Verzi
(HCL 31/13.02.2026);

b. orice intentie de construire pe acest teren contravine destinatiei urbanistice si
legislatiei privind protectia spatiilor verzi;

c. destinatia sa reala ca spatiu verde este confirmatad si de documentele emise de
autoritdtile de mediu (Garda Nationald de Mediu-CJC), care atestd cd terenul este
incadrat in categoria spatiilor verzi si cd este inregistrat in registrul local al spatiilor
verzi, aprobat prin HCL 31/ 13.02.2026, fiind spatiu verde aferent blocurilor
construite anterior.
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imagine google earth cu amplasamentul parcdrii autorizate si cu cele 2 blocuri aferente in
spate (smj si sm6) marcate cu portocaliu
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plan topo cu amplasamentul parcdrii autorizate si cu cele 2 blocuri aferente in spate (sms si
smo6)
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MINISTERUL MEDIULUI, APELOR SI PADURILOR
GARDA NATIONALA DE MEDIU

COMISARIATUL JUDETEAN CONSTANTA

Nr. inreg. 90 /1CJCT/ 03.03.2026
Catre: doamna Felicia Ovanesian
E-mail: office@ovanesian.ro

Referitor la: petitie nr.57I1CJCTp/16.02.2026 ,a solicitarii nr. 722/1CJCT/18.02.2026 si cu nr.
861CJCTP/27.02.2026 5i la MMAP cu nr. 7950/DCD/23.02.2026

Stimata doamna,

Urmare a sesizarii dumneavoastra telefonica inregistratd la Garda Nationalda de Mediu
Comisariatul Judetean Constanta cu nr.571CJCTp/16.02.2026, a solicitarii dumneavoastra
inregistrata cu nr. 722/1CJCT/18.02.2026, cu nr. 86ICJCTp/27.02.2026 si la MMAP cu nr.
7950/DCD/23.02.2026, va comunicam urmatoarele:

Cu referire la punctul 1) din solicitare precizam ca Garda Nationala de Mediu Comisariatul
Judetean a luat act de sesizarea dumneavoastra telefonica, petitia fiind inregistrata cu nr.
57/1CJCTp/16.02.2026 , formulandu-va raspuns in termenul legal prin prezenta.

Referitor la solicitarea dumneavoastrd de la punctul 2, pentru terenul la care faceti
referire, Agentia Nationala de Mediu si Arii Protejate -Directia Judeteand de Mediu a emis Decizia
etapei de incadrare- act de reglementare din punct de vedere al protectiei mediului prin care se
mentioneaza ca suprafata spatiului verde existent la data emiterii -2025 este o (zero). Conform
prevederilor Hotararii de Guvern nr. 1005/2012, privind organizarea si functionarea Garzii de
Mediu : ,,GNM este un corp specializat de inspectie si control, iar comisarii sunt functionari publici
numiti in functii publice specifice, in conditiile legii, care pot lua masuri de sanctionare, de
suspendare/incetare a activitatii ca urmare a poludri §i deteriorarii mediului sau pentru
nerespectarea conditiilor impuse prin actele de reglementare emise de autoritatea competenta
pentru protectia mediului si a masurilor stabilite in notele de constatare si in rapoartele de
inspectie si control.”

p p $
perioada 16.02.2026-23.02.2026, la societatea Cambela Prod SRL, privind proiectul ,,Amenajare
parcare si organizare de santier” propus a fi amplasat in municipiul Constanta, b-dul 1 Mai, nr. 44,
lot 19. In urma verificarilor s-a constatat ca terenul identificat cu nr. cadastral 260561 este

proprietatea privata a societatii controlate dar si inregistrat in Registrul Local al Spatiilor Verzi
(aprobat prin HCL nr. 31/13.02.2026) ca spatiu verde, avand regimul juridic V1a- subzona spatiilor
i publice cu acces nelimitat, tipul subcategoriei: spatiu verde.

Pentru acest amplasament, Primdria Municipiului Constanta a emis Autorizatia de
construire nr. 926/19.12.2025 pentru obiectivul ,,Amenajare parcare si organizare de santier” iar
Agentia Nationala pentru Mediu si Arii Protejate-DJM Constanta a reglementat proiectul din punct
de vedere al protectiei mediului.

La momentul controlului in teren nu erau in derulare lucrari de construire si nu se efectuau
lucrari de taiere sau vatamari ale arborilor si arbustilor.

Avand in vedere neconcordanta tehnico-juridica dintre inscrierea terenului in Registrul
Local al Spatiilor Verzi si actele administrative emise pentru realizarea investitiei, in temeiul

GARDA NATIONALA DE MEDIU- Comisariatul Judetean Constanta

Bulevardul Mamaia, ne. 300 Constanta

email: ciconstanta@enm. ro

wedsite: WWwW,enm. Pagina 1din 2
tel:0241698555 Fax:-02416%0990

Opevator de date cu caracter pevsonal, Tnregistrat la Autoritatea Naplonald de Supraveghere a Pretucriinii Datelor cu Caracter Personal sub e, 16625
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art.71 alin (2) din OUG 195/2005 privind protectia mediului cu modificarile si completarile
ulterioare, Garda Nationald de Mediu Comisariatul Judetean Constanta a dispus emitentilor
actelor administrative si cu atributii in aplicarea prevederilor art.71, alin 2) din QUG 195/2005
privind protectia mediului:

Primariei Municipiului Constanta verificarea legalitatii mentinerii actelor administrative
emise din punct de vedere al incadrarii si al respectarii prevederilor legale aplicabile ;

Agentiei Nationale pentru Mediu si Arii Protejate-DJM Constanta analiza actului de
reglementare si corelarea bilantului teritorial cu regimul jurudic al terenului;

Avand in vedere solicitarea dumneavoastra de transmitere a unei copii dupa procesul
verbal/Notei de constatare, precizam ca raportat la prevederile Legii nr. 544/2001 si la cele ale
Regulamentului UE nr. 2016/679, privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste
prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date transpuse in
legislatia internd prin Legea nr. 190/2018, va comunicam faptul cd aceste informatii nu se
incadreaza in cele prevazute expres de catre Legea nr. 544/2001, ca fiind informatii de interes
public.

Aspectele dumneavoastra raman in atentia Comisariatului Judetean Constanta al Garzii
Nationale de Mediu, iar in functie de deciziile autoritatilor emitente ale actelor administrative
care vor communicate, se vor fi aplica prevederile legale ce ne revin.

40N

Custil, /8 —— % o
g. Risnoveanu Marjari Grisian -

Comisar Sef

Avizat dpdv. Juridic
Putinica Angela
Consilier juridic

W

Elaborat,
Comisar
Petre Elena
03.03.2026

GARDA NATIONALA DE MEDIU- Coenisariatul Judetean Constanta

Bulevardul Mamaia, ne, 300 Constanta

email; ciconstanta@enm, o

website: Www, 4nm, ro Pagina 2/2
Lel:0241698555 Fax 0241690990

Operator de date cu caracter personal, inregistrat 2 Autoritatea Nationall de Supraveghere 3 Preducriedi Datelor cu Caracter Personal sub nr. 16625
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d. Prin urmare, desi PUZ-ul il include formal in subzona ZRL4 pentru motive de

coerentd urbanistica si integrare in ansamblul construit, nu exista temei legal

sau functional pentru a considera ca pe acest teren se pot realiza constructii,

acesta pastrandu-si caracterul de spatiu verde semipublic aferent locuirii
colective existente.

7. Suspiciuni rezonabile de fals si uz de fals.
a. Potrivit contractului de vanzare dintre proprietarul anterior al terenului
( IONESCU ROXANA LASTUNA) si beneficiarul autorizatiei, CAMBELA PROD
SRL, CU nr. 2019/06.08.2024 ,,nu poate fi utilizat in scopul declarat pentru
amenajare parcare si organizare de santier”’ Cu toate acestea, AC nr. 926/2025 a fost
eliberatd, in baza certificatului purtand mentiunea ca nu poate fi folosit in acest

scop;

o — T~
CONTRACT DE VANZARE \}
~—

Subsemnata. IONESCU RO\A\\ LAST[\' A, c;lakan mm[m necisitoritﬁ

3.05.2010‘ (‘\'P
u sediul social in
conmuna Stcjaru. - : |ucul . U.L 52 600. nr. O.R.C.
J36 31508.11.2000. avand ldunnhcatox Unic la Nivel European (EUID)
ROONRC.J36/315/2000. prin asociat unic i administrator BELA TANASE. domiciliat
in municipiul Constanta, str. Unirii nr. 34A, jud. Constanta, identificat cu C.1. seria KZ nr.
a iberatd de SPCLEP Constanta la data de 19.04.2019, CNP 1781002360022.

avind categoria dec folosintd curti-constructii, in suprafati de 893 mp.
conform  actelor si documentatiei cadastrale) situat in intravilanul municipiului
Constan(a. Bdul I Mai nr. 44, lot 19 Judetul Constanta.----- ——-- --

Vanzarea are la bazd certificatul fiscal nr. T78737/27.09.2024 emis de Serviciul

Public dg Impo71te $1 T axe ( onstanta, din care rezulta c’i terenul este in circuitul civil :;1 are
Q/ M'MM24 o~m s
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Subscrisa cumb.‘xr&toare Societatea CAMBELA PROD S.R.L, prin reprezentant

leﬂal cunosc sntua(xa dg fapt $l de dupt a taenulul snu ca a fost stdpanit continuu de citre
Lozt i _] dobdndesc > si 0 scutesc pe aceasta de raspunderea
de evictiune conform art. 1698 Cod uvnl fotodata am luat cunostin{d de drepturile §
obligatiile ce decurg din certificatul de urbanism nr. 2019/06. 08.2024 emis de Primari
Mumuplulul Constanta. din care reiese ¢d nu poate fi utilizat in scopul declarat pentr
amcndjau parcare §i organizare de santier”. drepturi si obligatii pe care mi le asuny 1§

De asemenea. am luat cunostintd de faptul ci terenul obiect al prezentulu
traversat de la nord la sud, incepind cu data de 11.04.2023, de conducte subteraﬁe; “

termOfiCare. --=--=-=s=-ssmmmmmmmmm oo ommeon oo oo oo oo oe s on oo S e ‘\ < ¢

b. Mentiunea referitoare la imposibilitatea utilizarii CU pentru ,amenajare parcare si
organizare de santier” se impune coroborata o alta mentiune din contractul de
vanzare, aceea potrivit cu care cumpdratoarea CAMBELA PROD SRL declara ca a
luat la cunostinta inclusiv de faptul ca terenul ce face obiectul contractului este
traversat, pe directia nord-sud, incepand cu data de 11 aprilie 2023, de conducte
subterane de termoficare, imprejurari consemnate ca atare in documentatia
aferenta imobilului;
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SOCIETATEA TERMOFICARE CONSTANTA S.R.L. o .oy
Sediul socal in Mun. Constanta, Str. Badea Cirtan, Nr. 14A, 900507 ’{r i/_\{“, AC

J13/418/2021, CUI:RO43709449

Tel: 0341.461.234;
Fax: 0241.616.937; o £

e-mail:
website:w

Pentru:

fty

i : " m

termoficars stanta ' C :
e t .] ficar '.\F. : A\_ facias
. 8 2 Y LIS 9001

S.C. CAMBELA PROD S.R.L.
Str. 15, nr. 2, com. Stejaru, sat Stejaru, jud. Tulcea

Se emite: AVIZ DEFINITIV PENTRU AMPLASAREA CONSTRUCTIEI (PAC)

NR. 17946/22.12.2025

Avand in vedere:

- cererea de aviz definitiv pentru amplasare constructii (PAC): amenajare parcare si
organizare de santier, pentru imobilul din bd. 1Mai, Zona nr. 44, lot 19, loc. Constanté,
jud. Constanta, inregistratd la societatea TERMOFICARE CONSTANTA S.R.L. cu nr.
17946/17.12.2025;

memoriul tehnic ce insoteste cererea de aviz definitiv pentru amplasare constructii
(PAC): amenajare parcare si organizare de santier, pentru imobilul din bd. 1Mai, Zona
nr. 44, lot 19, loc. Constanta, jud. Constanta, in care se specifica date generale
privind obiectivul;

Certificat de urbanism nr. 2019 din 06.08.2024

C.

in mod evident, insd, o asemenea mentiune contractuald nu ar fi putut stabili, prin
ea insasi, imposibilitatea realizarii lucrdrilor de construire, intrucat o astfel de
interdictie putea rezulta numai din avize tehnice emise de operatorul retelei
de termoficare, respectiv din pozitia oficiald a detinatorului acestor utilitati si din
regimul zonei de protectie aferente conductelor subterane. Cu toate acestea,
ulterior, societatea CAMBERA PROD SRL a obtinut un nou aviz privind
retelele de termoficare la data de 22.12.2025, “AVIZ DEFINITIV’ care a
modificat in mod substantial conditiile initiale referitoare la existenta si regimul
acestor conducte;

emiterea avizului dupd ce acesta fusese refuzat, determindnd imposibilitatea
edificdrii parcarii in locatia traversatd de conducte, schimbarea avizului, ridica
serioase semne de intrebare din punct de vedere tehnic si administrativ;

in absenta unor lucrdri documentate de deviere, dezafectare sau relocare a
retelelor de termoficare, existenta unui aviz ulterior care schimba radical
conditiile stabilite anterior nu este explicatd in documentatia analizatg;
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f. cualte cuvinte, nu rezultd prin ce mecanism tehnic sau administrativ ( sau de

alta naturd) a devenit posibild, intr-un interval ulterior, o interventie care

initial era incompatibila cu existenta retelelor subterane de termoficare,

situatie care necesitd clarificari suplimentare cu privire la modul in care au fost
modificate conditiile initiale de avizare.

8. In documentatia care a stat la baza autorizatiei de construire nr. 926/19.12.2024
apar avize emise pe numele fostului proprietar, inclusiv dupa data transferului
dreptului de proprietate catre noul proprietar, CAMBELA PROD SRL. Ne referim
la Avizul de circulatie din 19.12.2024, Acordul de mediu din 28.05.2025.

a. la momentul emiterii, terenul nu mai apartinea persoanei fizice mentionate, ci
societdtii cumpdrdtoare, ceea ce creeaza discontinuitate si incoerentd juridica;

b. alteavize ulterioare sunt emise pe numele societdtii CAMBELA PROD SRL, creand
astfel o situatie juridica incoerenta si lipsita de continuitate, in care unele acte
sunt legale doar formal, iar altele ridica suspiciuni privind respectarea legislatiei.

i

F06 Rev 0/ P-05-22

retele
elecirice

Retele Electrice Dobrogea S.A.
Bulevardul Mircea Voda, nr. 30, SECTOR 3, BUCURESTI
Telefon/fax: 0241929 / 0372876807

Nr. 24607458 din 21/08/2024

Catre

ROXANA-LASTUNA IONESCU, fomiciliul/sediul in judetul CONSTANTA, municipiul/ orasul/
sectorul/ comuna/ satu ONSTANTA, PIATA Ovidiu, nr. 6,bl. - ,sc. - ,et. - | ap.

Referitor la cererea de aviz de amplasament inregistrata cu nr. 24607458 / 14/08/2024, pentru obiectivul
AMENAJARE PARCARE cu destinatta AMENAJARE PARCARE situat in judetul CONSTANTA,
municipiul/ orasul/ comuna/ sat/ sector CONSTANTA, Bulevardul 1 MAI, nr. 44, bl. LOT 19, et. -
,ap. - ,CF - ,nr.cad. -

In urma analizarii documentatiei pentru amplasamentul obiectivului mentionat, se¢ emite:

AVIZ DE AMPLASAMENT FAVORABIL
Nr. 24607458 / 21/08/2024
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c. din aceastd perspectivd, existenta unor avize emise dupd data transferului

proprietdtii pe numele unei persoane care nu mai avea calitatea de proprietar sau

de titular al investitiei indicd o discontinuitate in titularul documentatiei de

autorizare, aspect care nu este conform cu principiul unitdtii titularului

documentatiei administrative in procedura reglementata de Legea nr. 50/1991

privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii. Aceastd necorelare intre

titularul avizelor, proprietarul terenului si beneficiarul investitiei afecteaza

regularitatea procedurii administrative care a stat la baza emiterii autorizatiei de
construire.

gty PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

@(ﬂ AVIZ
COMISIE DE CIRCULATIE

DI Funcﬂonare S. C

Actlwtate avnzaté AW\EMM i\QC ?i\b.c»\m:- en o(z(;mma\rzc A
sA-N'h" T s oo d 8

s -y e v v [ ——

o Ol o d
R M BN : 3 o
b 1 2208 B BT : )

1

- Adresa obiectiv (punct de lucru)
\BA. AMAL, 20NA NR Ay [foi /9

|
/
.

T Seria A Nr. 0007459 Eliberat la data de
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ROMANIA F02-DGGSP27
JUDEJUL CONSTANTA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA SERVICII PUBLICE %g!-;\cert
R ORIIMIIR] PARCAR RANGPORT 4

NR R243671//9l12 YsP)

Cdtre: IONESCU ROXANA LASTUNA

a0 OVIDIU vianicipiul Constanta

’ . !

Referitor: aviz Comisia de Circulatie,

Prin prezenta, va comunicam faptul cd, solicitarea dumneavoastra inregistrata
cu nr. 243671 din 13.12.2024, privind eliberarea avizului Comisiei de Circulatie
pentru: “AMENAJARE PARCARE SI ORGANIZARE DE SANTIER", a fost avizata
favorabil.

Anexat prezentei va inaintam avizul Comisiei de Circulatie, nr. 896 / 18.12.2024.

Director Executiyv,

Raluca GEORGESCU

Sef Serviciu,

Constantin DAMASARU

W
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ROMANIA ﬂ’
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA 3.
COMISIA DE CIRCULATIE A

NR. 896 / 18.12.2024

Catre: IONESCU ROXANA LASTUNA

rada PIAJA OVIDIU, nar. 6, MuniCipiul Constanta

Referitor: cerere nr. 243671 / 13.12.2024;

Avand in vedere solicitarea dumneavoastra pentru emiterea avizului Comisiei
de circulatie privind: "AMENAJARE PARCARE S$I ORGANIZARE DE SANTIER”,
conform Certificatului de urbanism nr. 2019 din 06.08.2024, in Constanta, B-dul 1
MAI, ZONA NR. 44, LOT 19, si tindnd cont de rezultatul analizei documentatiei in
cadrul sedintei Comisiei de circulatie din data de 18.12.2024 consemnat in procesul-
verbal nr. 246870 / 18.12.2024, Comisia de circulatie, in unanimitate de voturi, emite:

AVIZ FAVORABIL

Vor fi amenajate un numar de 62 locuri de parcare in sistem Single
Vario 2061 - 16031, pe proprietate.

Notd: receptia la terminarea lucrdrilor va fi conditionatd inclusiv, de
existenta in teren a sistemelor Single Vario 2061 - 16031, ce vor functiona
independent.

PRESEDINTE COMISIE,

PRIMAR
VERGIL CHITAC
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MINISTERUL MEDIULUL
APELOR §! PADURILOR

Agenjis Najonald pentru Mediu ¢i Arit Prote,ate

DECIZIA ETAPEI DE INCADRARE
Nr.77 din 28.05.2025

Ca urmare a solicitirii de emitere a acordului de mediu adresate deJIONESCU ROXANA

LASTUNA, cu domiciliul in municipiul Constanta, str. Piata Ovidiu, nr.0, jude onstanta,
inregistrat la Agenia pentru Protectia Mediului Constanta cu nr. 111 din 09.01.2025, in baza O.U.G.
nr. 103/2024 privind reorganizarea unor institutii publice din domeniul mediului, apelor si padurilor, a
H.G. nr. 311/2025 privind organizarea si functionarea Agentiei Nationale pentru Mediu si Arii
Protejate si a Deciziei nr. 52/14.04.2025 emisa de ANMAP, in baza Legii nr. 292/2018 privind
evaluarea impactului anumitor proiecte publice §i private asupra mediului, a Ordonantei de urgenté a
Guvernului nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a
florei gi faunei sdlbatice, aprobatii cu modificari §i completdri prin Legea nr. 492011, cu modificarile si
completirile ulterioare,

Ca urmare a parcurgerii etapei de incadrare in procedura de evaluare a impactului asupra
mediului, dupa consultarea membrilor C.A.T. in data de 07.05.2025, AGENTIA NATIONALA
PENTRU MEDIU SI ARII PROTEJATE decide, ca proiectl: AMENAJARE PARCARE SI
ORGANIZARE DE SANTIER, amplasat in municipiul Constanta, b-dul 1 Mai, nr. 44, lot 19,

judetul Constanta, nu se supune evaluarii impactului_asupra_mediului.

Accesul auto in zona parcarii se va realiza din/spre alee care are doua sensuri de mers, fiecare cu

cite o banda de circulatie pe sens, de aprox. 3,00 m latime. Accesul pietonal in zona parcdrii se va

aré a pdrcaril, 1d L 4I1cd ColICd U
de acces dar si un post de paza ce va asigura buna functionare a acesteia.
Din punct de vedere al circulatiilor interioare si a acceselor auto nu vor exista disfunctionalitati,
fiind luate toate masurile necesare ca sa nu fie perturbata circulatia in zona.
Obiectivul nu intrd sub incidenta reglementirilor stabilite de H.C.J.C. nr. 152/22.05.2013 privind
amenajirile de spatii verzi insa, prin proiect se propune amenajarea de spatii verzi in cadrul obiectivului,
pe o suprafata de 206,00 mp.

Adresa mun, Constanta, str. Unirii nr. 23

Tel.: +4 0241 54 65 96 e-mail: otfice s aprct anprro website:r ntipi//apret.anpm (0
[ Oneratar de date cu caractar nercanal  canfarm Reotilamentiilod (HIFY 201481679

9. Accesul si distantele intre locurile de parcare nu respecta Acordul de mediu si
normativ tehnic NP 24-2022, fiind mai inguste decat prevederile minime si
compromitand functionalitatea si siguranta parcarii.
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a. conform Acordului de mediu, accesul auto cdtre zona parcarii trebuia sd se realizeze
dinspre o alee cu doud sensuri de circulatie, fiecare sens avand cdte o bandd de
circulatie de aproximativ 3 m latime;

b. cutoateacestea, Planul autorizat (anexat mai jos) prevede cd accesul auto in incinta
parcarii se realizeaza din Soseaua Mangaliei, nu dinspre o alee, iar latimea accesului
este de 4m. De asemenea, coridorul de circulatie dintre locurile de parcare este de
4,50m, ceea ce contravine normativului aplicabil, care impune o distantd minima
de 6m pentru parcarile la sol cu locuri dispuse la 9o°;

c. prin urmare, proiectul nu respecta cerintele prevazute in Acordul de mediu si nici
normativul tehnic in vigoare, existand o diferenta semnificativd intre parametrii
prevazuti si cei aprobati, ceea ce ridica probleme de sigurantd rutierd,
functionalitate si legalitate a parcarii;

d. conform Normativului din 2023 pentru proiectarea parcajelor - Indicativ NP 24-
2022, ‘Acces parcare: spatiul amenajat pentru intrdrile si iesirile din parcaje, cu
asigurarea vizibilitdtii, capacitdtii si sigurantei circulatiei pietonilor si vehiculelor”.

(3) Schite exemplificative privind amenajarea locurilor de parcare la sol pentru autoturisme si dimensiunile minime ale cailor de acces si locurilor de parcare sunt date in Figura 6.1,

Figura 6.2 si Figura 6.3.

Py
&7

e. potrivit Planului autorizat, accesul auto in incinta se face din Soseaua Mangaliei,
nu dinspre alee, iar accesul are 4m ldtime, iar distanta dintre locurile de parcare
este de 4,50m. Nu este vorba nicdieri de acces de douad benzi de circulatie, de cate
3m latime fiecare. Normativul impune o distantd minima de 6m pentru parcare la
sol la 9o grade. In proiect distanta este mai mica, de 4,50m.
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10. Discrepanta intre planurile aprobate.

a. in Planul fundatiilor autorizat, latimea parcdrii (inclusiv stalpi si grinzi pentru
placa de beton) este de 15,25m, in timp ce in Sectiunea autorizatd, prin adunarea
cotelor, rezulta 15,66m, ceea ce evidentiaza neconcordante in documentatia tehnica
aprobatd, afectand coerenta si fiabilitatea proiectului;
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BETON: C30/37
- Clasa de expunere X51
- Raport maxim apa ciment 0.55
Tip ciment: IBM(SV)42.5R
- Dozaj minim ciment 300kg/mc
- Agregate Dmax=16
- Consistenta T3/T4
- Clasa de tasare S4
OTEL: Bst 500 S clasa de ductilitate "C" |
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_limita proprietate
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11. Lipsesc proiecte esentiale: nu exista proiect de sistematizare verticala, proiect
pentru preluarea apelor pluviale si proiecte de instalatii, ceea ce contravine
Anexei 1 la Legea nr. 50/1991 si compromite legalitatea autorizatiei si siguranta
investitiei.

a. analiza documentatiei depuse la dosar releva c4, desi studiul geotehnic prevede clar
necesitatea unui proiect de sistematizare pe verticald a terenului, acesta nu a fost
intocmit si nu figureazd in dosarul autorizat.
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a fi intocmit un proiect
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3.2. Pentru sistematizarea pe verticala a terenului, v .
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abundente sau topirea zapezii, sa fie preluate prin rigole de scurgere si dirijate inafara
amplasamentului la emisarii in functiune din zona.

3.3. Spatiile verzi se vor amenaja cu respectarea prevederilor din stas-urile si

normele de proiectare in vigoare.
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- Colectarea si evacuarea rapida a apei din precipitatii pe toata durata executiei
sapaturilor prin amenajari adecvate ( pante , puturi , instalatii de pompare , etc. ) ; in
situatia in care la cota de fundare se constata existenta unui strat de pamant afectat
de precipitatii , acesta va fi indepartat imediat inainte de turnarea betonului ;

- Evitarea stagnarii apelor in jurul platformei parcarii, atat in perioada executiei
cat si pe toata durata exploatarii, prin solutii constructive adecvate ( trotuare ,
compactarea terenului in jurul constructiei , executia de strate etanse din argila , pante
corespunzatoare, rigole , cavalieri , etc. );

- Racordurile si conductele subterane vor fi proiectate si executate in asa fel
incat sa fie in perfectd stare de functionare, pe intreaga pericadd de exploatare
normald, pentru evitarea infestarii i poludrii terenului si acviferului.

- Umpluturile ce se vor realiza in jurul fundatiilor si sub pardoseli se vor executa
din roci coezive ce se incadreaza STAS-ului 2914-84 (se recomanda utilizarea de
pamant galben sortat - praf argilos sau argila prafoasa) adus la umiditatea optima de
compactare conform STAS 1913/13-83 dispus in straturi elementare de '1 5-20cm,
compactate mecanic sau manual pana la atingerea unui grad de com’pagt_are{ de minim
92% si mediu 95% conform prevederi normativ C56,C29 si STAS 9850789

b. in Memoriul tehnic se afirma ca terenul se va sistematiza vertical, insa fara un

proiect concret, afirmatia rimdne formala si neexecutabild;

Capitolul VI. Amenajari exterioare

Terenul aferent imobilului se va sistematiza vertical astfel incit sa fie impiedica
stagnarea apelor pluviale pe amplasament.In cadrul aceluiasi spatiu se doreste
amenajarea unor spatii verzi,nou plantate.

nu exista proiecte pentru dirijarea si preluarea apelor pluviale, iar proiectele de
instalatii lipsesc cu desavarsire, incdlcindu-se obligatiile impuse de Legea nr.

50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii;
d. despre amenajarile exterioare memoriul justificativ de arhitectura prevede doar:

Capitolul VI. Amenajari exterioare

Terenul aferent imobilului se va sistematiza vertical astfel incit sa fie impiedica
stagnarea apelor pluviale pe amplasament.In cadrul aceluiasi spatiu se doreste
amenajarea unor spatii verzi,nou plantate.
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e. lipsa proiectelor esentiale compromite legalitatea autorizatiei de construire, ridica
indoieli asupra conformitdtii lucrdrilor cu normele tehnice si de sigurantd si face
imposibila evaluarea corectd a impactului investitiei asupra terenului si mediului
inconjurdtor.

12. Neconcordanta flagranta intre documentatie si situatia din teren:

a. in Memoriul tehnic justificativ de arhitecturd, autorizat, se precizeaza cd exista o
declivitate de 0,1% a terenului, ceea ce inseamna cd diferenta de nivel este de 0,1
metri la fiecare 100 metri parcursi pe orizontald. Cu alte cuvinte, terenul este
aproape perfect plat, avand doar o inclinare foarte mica “de la est la vest’.

b. in sectiunea autorizata insa apare o denivelare de 2m, iar din masurdtorile noastre
rezulta ca distanta este de circa 1,4om. De altfel, sunt 11 trepte de cate aproximativ
13cm. Aceasta diferentd de indltime se observa si din numadrul de trepte din Planul
autorizat, anexat mai jos;

c. aceastd discrepantd sugereazd ca nu au fost efectuate masuratori topografice reale
cu curbe de nivel si nici verificari la fata locului, ceea ce pune sub semnul intrebarii
fundamentarea documentatiei tehnice si, implicit, corectitudinea proiectului
tehnic de executie care ar fi trebuit sd detalieze DTAC-ul si sd stea la baza realizarii
lucrarilor.
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Memoriu jusificativ arhitectura 1

Capitol I. Date generale

Investitia : Amenajare parcare

Localitatea : Constanta,bulevardul 1 Mai,nr.44-lot19
Beneficiar : SC Cambela Prod SRL prin Bela Tanase
Proiectant: SC aAS Proarh SRL

Documentatie : Autorizatie de construire

Forma de detinere a terenului:Proprietate privata conf. Contract vanzare-cumparare
nr.1958 din 08.octombrie.2024

Supr. teren=893,00 mp
Supr. parcari=403,00 mp
Supr. circulatie=284,00 mp
Supr. sp. verzi=206,00 mp

Capitolul Il. Incadrarea in zona

A.ll.LAmplasament

Prezenta documentatie a fost intocmita la solicitarea beneficiarului pentru
amenjarea unei parcari.

Imobilul cu numar cadastral 260561 in suprafata de 893,00 mp, este amplasat in
intravilanul Municipiului Constanta,soseaua Mangaliei,numarul 44-lot 19.Vecinatatile
IMODHUIU 1Nti{3 norg.e qg-pronrietate hin A NA- o aco bk
erenul are forma neregulata avind o suprafata de 893,00 mp conform Certificat de
mostenitor nr.49/05.04.2024 si conform masuratorilor topografice 893,00 mp, orientat nord-
sud si cu o declivitate de aproximativ cca 0,1% de la est la vest.

- etelor tunctionale cerute de
beneficiar prin tema de proiectare si anume amenajare parcare si lucrari rezultate in
conformitate cu functionalul propus(crearea de alei carosabile,amenajare accese in si din
proprietate,imprejmuire,plantare de spatii verzi)

tate

grgp.rT
I
|
]

limita
|
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_limita proprietate

trotuar
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Sectiune autorizata - denivelare 2m
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Plan autorizat - marcare trepte teren
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Planul de situatie nu respecta cerintele Legii nr. 50/1991 - Anexa 1 ,,Continutul
cadru al documentatiei tehnice D.T. pentru autorizarea lucrarilor de constructii
- DTAC’ intrucat nu contine: reprezentarea reliefului in sistemul de proiectie
stereografic 1970, toate cotele - totalitatea elementelor topografice determinante pentru
suprafata, lungimea laturilor, unghiuri, distantele de amplasare; axe; cotele trotuarelor,
aleilor, platformelor si altele asemenea, sistematizarea verticald a terenului si modul de
scurgere a apelor pluviale, elemente obligatorii pentru documentatia tehnicad ce std la
baza autorizarii lucrdrilor de construire.

In documentatia aferentd AC nu se regisesc plansele anexe la Avizul eliberat de
Ministerul Culturii la 03.12.2025.
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II1.Asupra AC nr. 351/2018.

15. Exista neconcordante majore intre documentele autorizatiei, neconcordante ce

privesc numadrul locurilor de parcare si se manifestd intre AC, anexa cererii planurile

Comisiei de circulatie si acordul de mediu, ceea ce indica utilizarea unor variante

diferite de proiect in diversele proceduri de avizare si autorizare, functie de interes.

a.

analiza documentatiei relevd diferente semnificative privind numarul si distributia
locurilor de parcare in documentele care au stat la baza investitiei;

astfel, AC nr. 351/2018_ prevede 42 de locuri de parcare (30 la demisol, 6 la parter si
6 la etajul 1), in timp ce Anexa la cererea pentru emiterea autorizatiei indica 54 de
locuri de parcare;

totodatd, potrivit planurilor vizate de Comisia de circulatie (29.05.2015) rezulta 51
de locuri de parcare (27 la demisol, 12 la parter si 12 la etajul 1 prin sisteme Klaus),
iar Acordul de mediu mentioneazad 54 de locuri de parcare (32 la demisol, 12 la
parter si 10 la etajul 1);

aceste diferente evidentiazd neconcordante majore intre documentatiile utilizate
in procedurile de avizare si autorizare, indicand cd proiectul nu a fost prezentat in
mod unitar autoritdtilor competente;

diferenta de 12 locuri de parcare intre autorizatie si anexa cererii indicd faptul ca
documentatia depusd nu este unitard si nu reflectd aceeasi solutie tehnicd, punand
sub semnul intrebarii corectitudinea verificdrii realizate in procedura de
autorizare;

AC nr. 351/2018 a fost emisd pentru regimul de inaltime D+P+8E si a fost prevazutd
cu 42 de unitdti locative, cu 42 de locuri de parcare, din care 30 la demisol, 6 la
parter si 6 la etajul 1.
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AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
w354 im0 .03, 201X

¢ aereriiadieiate e SCCAMBELA PROD SRL Hiul o judetu! Tulcea comuna Stejaru, <oty -,
rul -, cod pogtal -, Strada NESPECIFICATA nr. 0, bl. -, sc, -, et. -, ap. -, telefonffax -, e-mail -,
JArata a0 10158 i 22/01/2018,
In conformitate cu prevederile Leg nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructil
republicatd, cu modificarile sl completarile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA:
EXECUTAREA LUCRARILOR DF CONSTRUIRE pe

CONSTRUIRE IMOBIL D+P+8E LOCUINTE COLECTIVE

- pe imobilul- teren 5l/sau constructit-, situat in judetul Constanta, municipiu! Constanta, ¢ i postal -, Strada SOS
MANGALIEI nr.59 A, bl -, sc. -, et. -, ap. -, cartea funciara 220488, fisa bunulul imobil sau nr. cadastral
220488

lucrdriin valoare de 5.326.919,40 !¢:

NOTA: SC =395,60MP , SD=3956,60MP , P.0.T=79,43% , C.U.T = 7,94, 42 UNITATI LOCATIVE
PARCARE ASIGURATE ASTFEN:3C DEMISOL, 6 LA NIVELUL PARTERULUL6 LA NIVELUL ETAJULUI 1

g. in anexa la cererea pentru emiterea autorizatiei de construire (datata 01.04.2016)
apar 54 de locuri de parcare; deci intre cele doud este o neconcordantad.

m) Gargje si parcaje”

. 11PN (ol otu ] s Suprarfata construita des}%;uraté S Dl
O parcaje nr.de locuri ....» S ........... Suprafata construitd desfisurats '

n) Drumuri, glei, platforme: suprafat’ carosabil ............ m?; suprafata pietonal .............. m?
o) Spatii verzi" -
O arbori taiati DUMAL... S orsees O arbori mentinuti NUMET & S i A
O arbori plantati 1) | R O spafii verzi suprafata $£{z((m2

FELICIA OVANESIAN - Cabinet De Avocat
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h. acordul de mediu mentioneaza 54 de locuri de parcare (32 la demisol, 12 la parter
si 10 la etajul 1).

. Parcarea este asigurata, pentru o unitate locativa un loc de parcare:

- S4apartamente — 54 locuri de parcare

Sunt asigurate urmatoarele locuri de parcare:

- 32 locuri de parcare in demisol — acces din alee in sistem multiparking KLAUS
3015-155/290 platforma cu trei locuri suprapuse — acces din alee.

- 12 locuri de parcare in parter — acces din alee in sistem multiparking KLAUS
3015-155/290 platforma cu trei locuri suprapuse — acces din alee.

- 10 locuri de parcare la etajul unu — acces prin platforma hidraulica, in sistem
lmultiparking KLAUS 2015-155/290 platforma cu doua locuri suprapuse.

acord mediu

i. din Planurile vizate de Comisia de circulatie la 29.05.2015 rezulta ca exista la parter
4 sisteme Klaus de cate 3 locuri, adica 12 locuri de parcare, la demisol - g sisteme
Klaus de cate 3 locuri, adicd 27 locuri de parcare, la etajul 1 - 6 sisteme Klaus a cate
2 locuri, adici 12 locuri de parcare. In total 51 locuri de parcare, ceea ce evidentiazi
o incoerentd in documentatia care a stat la baza emiterii autorizatiei.

16. Pe de alta parte, exista neconcordante majore intre planurile avizate si cele
autorizate, in sensul ca planurile aprobate prin autorizatia de construire difera
de cele avizate de ISU si de Comisia de circulatie, in special in zona parterului
(marcatd cu rosu), ceea ce indicd modificdri ale solutiei tehnice fara o corelare reald
intre avizele obtinute si documentatia autorizata, cu nesocotirea/incalcarea avielor.

FELICIA OVANESIAN - Cabinet De Avocat
Constanta, Grozesti 22, jud. Constanta
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Grup scolar "C.A.Rosetti"

VIZAT

[ Anexd Ia Avizul seri
din data o35

NESCHIMBARE
COMISIA DE CH;.CULATLE

SPRE

. 52

\.

/e
\e, ‘<] 57

Sistem parcare Klaus 3015 - parter = 4x3=12 locuri parcare

FELICIA OVANESIAN - Cabinet De Avocat
Constanta, Grozesti 22, jud. Constanta
office@ovanesian.ro

K . [as 82,0
ator NumedhTA¢ | Sematura | Cerinta Referat rr/dsta
| Benetcar. Proect nr.
SC GHICAN PROIECT SRL SC CAMBELA PROD SRL
S1v17312011 | Adresa: Constanta, sos. Mangasei /2018
Scara | Prowet Faza:
1:250 CONSTRUIRE IMOBIL D+P+10E DT .
Ghican TM. S LOCUINTE |
Ing. Malai M. A Dato PLAN DE CIRCULATIE PARTER Planso ne. |
= o o RSO P
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SISTEM PARCARE UTILIZ?

=

~

Grup scolar "C.A.Rosetti" 1

VIZAT SFRE
NESCHIMBARE

COMISIA DE CIRCULATIE|
Asexh s Avirel seria A_pe. 3L
i date _ 2§ Lty

‘

g

Feferct nr/data
SC CAMBELA PROD SRL £odictim?}
]
173172011 __|Adresa: Constanta, s0s. Mangaliei 20153
Scara | ProweE Fazar
1:250 CONSTRUIRE IMOBIL D+P+10E oT |
Ghican TM. A LOCUINTE i
Ing. Malai M. A Date PLAN DE CIRCULATIE Plansa rr.
o T2 miane neMe £

Sistem parcare Klaus 3015 - demisol = 9x3=27 locuri parcare
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QTJ

VIZAT SPKE
NESCHIMBARE
COMISIA DE Cll‘CULATIE

Anexlla Avirul seris 3
din data ﬁ?_____. |

sechtju

I ] Jae 20 !

[veriicater | Nume - s‘h:v |_cerinte Referat ne/dats
Bciar

| Proiectant: 0 ‘
sSC GHléAN P @C)T SRL SC CAMBELA PROD SRL Proctine.]
L‘ 173172011 |Adresa: Constanta, sos. Mangaliot ~/2015 ‘1

Scara Foza:

i 1:250 CONSTRUIRE IMOBIL D+P+10E oT
Desecat | Ghican T.M. / LOCUINTE |
Verificat | Ing. MalaiM. AN PLANDE CIRCULATIE ETAJ 1 Plansa nr. |

. Pl T AL by -l e 22

Sistem parcare Klaus 3015 - etaj 1 = 6x2=12 locuri parcare

17. Exista necorelari evidente intre Memoriul tehnic si Antecontract pentru

montajul platformelor auto privind numarul si distributia locurilor de parcare.

a. memoriul prevede 42 locuri de parcare (30 la demisol - 10 platforme a céte 3 locuri,

6 la parter - 3 platforme a cite 2 locuri, 6 la etajul 1), in timp ce antecontractul

stabileste 53 locuri distribuite pe 15 platforme a cate 3 locuri si 4 platforme a cdte 2

locuri. Aceastd necorelare intre documentele tehnice indica lipsa de coerenta a

proiectului, afecteazd capacitatea autorizatiei de construire si ridica serioase
probleme de legalitate si conformitate urbanisticd.

Parcarea este asigurata, pentru o unitate locativa un loc de parcare:

- 42apartamente —42 locuri de parcare

Sunt asigurate urmato

- 30 locuri de parcare in demisol — acces din alee in sistem multiparking KLAUY P
3015/10x3/platforma cu trei locuri suprapuse — acces din aleea.

- 6 locuri de parcare in parter — acces din alee in sistem multiparking KLAUS P
G63/480 3x2/platforma cu doua locuri suprapuse — acces din aleea.

-6 locuri de parcare in etajul unu — acces dln alee prin 3|stem platforma ridicatogre

levator tip foarfeca. acces la s ri -

FELICIA OVANESIAN - Cabinet De Avocat
Constanta, Grozesti 22, jud. Constanta
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Memoriu General
¢ \\
?PC Reg. Com.: J13/1752/2012
et CUL: RO 30554369

Cap.social: 210 RON
Cont: RO35UGBI0000032015930RON

LIFT RO Banca: Garanti Bank - Constanta

— —- - -

)

Y
)
v

Antecontract de vanzare — cumparare si montaj platforme auto
Nr. 168/13.06.2016
I. Partile
1. BBD LIFT RO SRL, persoana juridica romana cu sediul in mun. Constanta, str. Docherilor, nr. 40,
bl. C1, inregistrata la ORC de pe langa Tribunalul Constanta sub nr. J13/1752/2012, CUI: RO 30554369,
avand contul bancar nr. RO35 UGBI 0000 0320 1593 ORON, deschis la Garanti Bank, legal reprezentata prin
Aiftincai Lucian, numita in continuare vanzator-prestator .

2. CAMBELA PROD S.R.L., persoana juridica romana, cu sediul in jud. Tulcea, Localitatea Stejaru,
inregistrata la Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Tulcea sub nr. J36/315/2000 , CUI:
RO13524600, legal reprezentata prin Bela Tanase, numita in continuare cumparator-beneficiar,

I1. Obiectul contractului

2.1. Obiectul prezentului contract il constituie :

a) vanzarea respectiv cumpararea a 15 platforme auto de 3 locuri fiecare si 4 platforme auto de 2
locuri fiecare, interdependente, cu caracteristicile precizate in Anexa 1 la [
71.000 Euro, livrate in conditii CIP Constanta ( fara T.V.A.). Modificarea de catre cumparatoru! - beneficiar a
caracteristicilor platformelor este acceptabila numai daca aceasta este facuta inainte de achitarea avansului
specificat la art. 5.1, lit. a de mai jos, dupa acest moment o astfel de modificare nemaiputand fi avuta in
vedere .

b) montarea de catre vanzatorul - prestator a celor 19 platforme auto cu caracteristicile precizate in
Anexa 1 la prezentul contract, conform specificatiilor cumparatorului - beneficiorului, in urmatoarea
locatie: Mun. Constanta, sos. Mangaliei, nr.59.

18.Existd variante diferite ale planului de parter in functie de avizator (autorizatie,
ISU, Comisia de circulatie), ceea ce aratd necorelarea documentatiei tehnice
care a stat la baza avizarii si autorizarii. Din analiza documentatiei rezultd cd exista
mai multe variante ale planului de parter, diferite in functie de avizator (documentatia
pentru autorizare, planurile avizate de ISU si cele prezentate la Comisia de
circulatie). Aceste planuri nu sunt identice si contin diferente privind organizarea
spatiilor, ceea ce indicd lipsa unei documentatii unitare care sd stea la baza tuturor

avizelor si a autorizatiei de construire;

FELICIA OVANESIAN - Cabinet De Avocat
Constanta, Grozesti 22, jud. Constanta
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19.Planul etajului curent (de la etajul 2 la etajul 8) prevede camere si balcoane care
depdsesc limita terenului (prin iesiri in consola), deasupra altor proprietati,
ceea ce contravine regulilor de amplasare a constructiilor si dreptului de
proprietate.

a. din analiza planului etajului curent rezulta cd anumite elemente ale constructiei,
precum camere cu ferestre si balcoane, sunt proiectate dincolo de limita de
proprietate a terenului, extinzandu-se deasupra unor terenuri apartinand altor

FELICIA OVANESIAN - Cabinet De Avocat
Constanta, Grozesti 22, jud. Constanta
office@ovanesian.ro
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proprietari. Aceastd situatie indica faptul ca proiectul autorizat prevede elemente
de constructie care depdsesc limitele legale ale imobilului, ceea ce ridica probleme
de legalitate urbanisticd si de respectare a dreptului de proprietate. Limita de
proprietate este marcata cu linie intreruptd mov.
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b. Certificatul de urbanism mentioneazd respectarea Codului Civil, doar cd din
Memoriul tehnic general reiese ca sunt 20cm retragere minima fata de limita

nordicd, fard sa se fi obtinut acordul proprietarului vecin.

-Amplasarea clddirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: respectare Cod Civil si normelor de insorire conform OMS
nr.536/1997 si normativului NP 057/92, art.3.4 (D)1. conform PUZ.

-Amnlacarea rlidirilar iinala 245 da altalac canfave OUHT cuvahas
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TRASAREA LUCRARILOR, Pe amplasament se propune reallzarea unui imobil cu
regim de inaltime D+P+8ET, retragerile imobilului f
nord de la 0,20 la 2,17ml; la sud de la 0,65 la 1,85ml; la est 2,80ml: la vest 0,60ml.

Memoriu General

20. Documentatia releva neconcordante majore intre suprafetele constructiei in
diferite documente ( ISU, autorizatie, memoriu, acord de mediu), ceea ce indica
utilizarea unor documentatii diferite in procedurile de avizare si autorizare.
Analiza documentatiei releva necoreldri intre aria construitd, aria desfasuratad si alte
suprafete ale constructiei, astfel cum acestea sunt mentionate in diferite documente ale
investitiei — respectiv in scenariul de securitate la incendiu (ISU), autorizatia de
construire, memoriul justificativ privind utilizarea eficienta si durabila a resurselor si
acordul de mediu. Aceste diferente indica faptul ca documentatiile depuse in
procedurile de avizare nu sunt identice, ceea ce sugereazd ca pentru obtinerea acordului
de mediu a fost utilizatd o varianta de proiect diferitd de cea care a stat la baza autorizarii
lucrarilor.

L4 Particularitati specifice constructiilor’amenajarii;
A. Se prezinta principalele caracteristici ale constructiilor/ amenajarii privind: /%

a) tipul de cladirii:
- supraterana, fara sali aglomerate;
- regimul de inaltime si volumul: D + P + 10E;
-V cladire = sub 15 000 mc

b) aria construita si desfasuratd a amenajarii:
- Ac 371,90 mp; Ad = 4623,80 mp;

Scenariu ISU

SE AUTORIZEAZA:
EXECUTAREA LUCRARILOR DF CONSTRUIRE

CONSTRUIRE IMOBIL D+P+8E LOCUINTE COLECTIVE

nobilul- teren §l/sau constructii-, situat in judetul Constanta, municipiu! Constanta, ¢ i postal -,

MANGALIEl nr.59 A, bl -, sc. -, et, -, ap. -, ca wncars 220488, 1 univlul imebil
220488

Strada SOS

lucrariin valoare de 5.326.919,40 !
NOTA! SC =395,60MP, SD=3956‘60MP IP.O.T=79,43% , CU.T=7,94, 42 UNITATI LOCATIVE CU 42 DE LOCURI DE
PAR IGURATE ASTFEL :30 IN DEMISOL, 6 LA NIVELUL PARTERULUI,6 LA NIVELUL ETAJULUI 1

Autorizatia de Construire

FELICIA OVANESIAN - Cabinet De Avocat
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MEMORIU JUSTIFICATIV _ STUDIU _PENTRU UTILIZAREA
(EFICIENTA SI DURABILA) SUSTENABILA A RESURSELOR

CAPITOLUL |. DATE GENERALE

PROIECT NR 00172015

DENUMIREA LUCRARII IMOBIL LOCUINTE D+P+8 ETAJE

LOCALITATEA CONSTANTA, SOSEAUA MANGALIEI, NR 59A, LOT S9
BENEFICIAR SC CAMBELA PROD SRL

PROIECTANT BIAO8COSTELSCHIOPULET CONSTANTA
DOCUMENTATIE DTAC _ AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE

REGIM DE INALTIME D+P+8ETAJE
FORMA PROPRIETATII PROPRIETATE PRIVATA SC CAMBELA PROD SRL,

CONEQRM CVCNR 515/31 03,2015
SUPRAFATA TEREN 498,00MP
SUPRAFATA CONSTRUITA 369,40MP
SUPRF CONST DEMISOL_PARCARE 369,40MP
SUPRF CONST PARTER_SP THE,PARCARE 369,40MP
SUPRF CONST ET -I- PARCARE 395,60MP
SUPRF CONSTR ET CURENT -lI = VIII- 395,60MP
SUPRF CONSTR ET TEHNIC USCATOR 52,90MP
|_SUPRFCONSTRUIT DESFASURATA 3956 50MP
MEMORIU JUSTIFICATIV - STUDIU PENTRU UTILIZAREA SUSTENABILA A
RESURSELOR

Vecinatatile terenului studiat sunt : la est - Grup Industrial Constructii Masini, la
Nord - proprietate Consiliul Local, la sud - alee carosabila acces incinta, la vest - soseaua Mangaliei.

- suprafata totala teren = 498 mp

- suprafata construita lasol = 371,90 mp

- suprafata construita demisol parcare = 371,90 mp
- suprafata construita parter = 371,90 mp

- suprafata construita etaj curent = 388,00 mp

suprafata desfasurata construita totala = 4623,80 mp
suprafata construita desfasurata ( fara suprafata demisolului care are destinatia de parcare

autovehicule) = 3880,00 m
- POI propus max. =’3,,66%o, COUT propus =7,8

- POT aprobat maxim = 80%, CUT aprobat maxim = 8, coeficienti urbanistici aprobati prin
HCLM CONSTANTA nr. 261/18.12.2014 si confirmat prin adresa Primariei Municipiului

1

AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI CONSTANTA
Adresa: Strada Unirii, nr.23, Constanta, jud. Constanta, Cod 900532
E-mail: office@apmctanpm.ro; Tel/Fax(tasta9): 0241.546.596; 0241.546.696; 0241.543.717

ACORD MEDIU
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21. Neconcordante majore privind distantele fata de constructiile invecinate intre

acordul de mediu, studiul de insorire si memoriul tehnic, ceea ce indica

documentatii diferite utilizate in procedurile de avizare.

a.

analiza documentatiei evidentiazd diferente semnificative privind distantele dintre
imobilul propus si constructiile invecinate, in functie de documentatia utilizata in
procedurile de avizare. Astfel, fatd de imobilul de locuinte colective cu regim de
indltime P+10E, denumit SM1, SM2, situat la nord, Acordul de mediu indicd o
distanta de 64,45m, in timp ce Studiul de insorire si Memoriul tehnic general
mentioneaza o distanta de 35,70m;

o situatie similard se regdseste si in raport cu Grupul Industrial Constructii Masini,
unde Acordul de mediu indicd o distantd de 92m, in timp ce Studiul de insorire si
Memoriul tehnic mentioneazd 48,20m;

aceste diferente arata cd distantele fatd de vecinatati nu sunt consecvente in
documentatia depusa la autoritdti, ceea ce indica utilizarea unor variante diferite
ale proiectului in procedurile de avizare si pune sub semnul intrebarii
corectitudinea datelor tehnice care au stat la baza emiterii acordurilor si

autorizatiilor.

Distantele imobilului propus fata de vecinatati sunt:
- fata de imobilul P+10 bloc de locuinte SM1, SM2 situat la nord, distanta este de 64,45, pe fatada
de sud a blocului SM1,SM2 este calcan fara goluri;
- fata de imobilul P+10 bloc de locuinte SM3, SM4 situat la sud distanta este de 14,00 ml pe fatada
de nord a blocului SM3,SM4 este calcan fara goluri; N
- lavest este soscaua Mangaliei iar imobilele P+1-2 locuinte sunt situate la o distanta de cca 38,00ml:
la est se afla la cca 92,00 ml anexele Grupul Industrial Constructii Masini ‘

Acord mediu

Distantele imobilului propus fata de vecinatati sunt _ fata de imobilul P+10 bloc del
locuinte SM1, SM2 situat la nord distanta este de 35,70 _ pe fatada de sud a blocului
SM1,SM2 este calcan fara goluri; _ fata de imobilul P+10 bloc de locuinte SM3, SM4 situat
la sud distanta este de 7,00 ml _ pe fatada de nord a blocului SM3,SM4 este calcan fara

oluri; la vest este soseaua Mangaliei iar imobilele P+1-2 locuinte sunt situate la o distanta
e cca 32,00ml; la est se afla la cca 48,20ml anexele Grupul Industrial Constructii Masini.

Studiu insorire
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TOPOGRAFIA, terenul amplasat intr-o zona ce face parte din relieful litoralului
romanesc, ce este determinat de interactiunea morfologica a Podisului Dobrogei cu Marea
Neagra. Amplasat de-a lungul coastei marine trecerea intre podis si platforma marina se
face lin pe o panta usoara cu numeroase plaje. Distanta pina la zona costiera a Marii
Negre este de cca 1200ml, avind o declivitate de pina in 5,5% de la vest la est. Distantele
imobilului propus fata de vecinatati sunt fata de imobilul P+10 bloc de locuinte SM1, SM2
situat la nord distanta este de 35,70ml pe fatada de sud a blocului SM1,SM2 este calcan
fara goluri; fata de imobilul P+10 bloc de locuinte SM3, SM4 situat la sud distanta este de
7,00 ml pe fatada de nord a blocului SM3,SM4 este calcan fara goluri; la vest este
soseaua Mangaliei iar imobilele P+1-2 locuinte sunt situate la o distanta de cca 32,00m!: la
est se afla la cca 48,20ml anexele Grupul Industrial Constructi Masini. In imediata
apropiere pe laturile de vest, nord si est pe raza de cca 20,00ml nu sunt edificate
constructii la sud la cca 10,00ml exista un imobil P+10etaje.

TRASAREA LUCRARILOR, Pe amplasament se propune realizarea unui imobil cu
regim de inaltime D+P+8ET, retragerile imobilului fata de limitele de proprietate sunt ; la
nord de la 0,20 la 2,17ml; la sud de la 0,65 la 1,85ml; la est 2,80mI: la vest 0,60ml.

Memoriu General

22. Studiul de insorire este neconform. Se afirma existenta a 1,5 ore de insorire la
solstitiul de iarna pentru camere orientate spre nord, situatie tehnic
imposibild, ceea ce naste semne de intrebare cu privire la validitatea studiului
si a avizelor obtinute in baza sa.

a. analiza concluziilor Studiului de insorire, pe baza cdruia a fost obtinut avizul de la
Directia de Sandtate Publicd, indicd existenta unor erori evidente. Conform
planurilor, imobilul propus are fatade orientate spre nord pe care sunt amplasate
dormitoare si camere de zi, spatii de locuit pentru care normele sanitare impun
asigurarea unei durate minime de nsorire. In aceste conditii, afirmatia din studiul
de insorire potrivit cdreia aceste incdperi ar beneficia de minimum 1,5 ore de
insorire la solstitiul de iarnd apare ca fiind tehnic improbabild, avand in vedere ca
fatadele orientate spre nord nu pot primi radiatie solard directa in aceasta perioada
a anului;

b. prin urmare, concluziile studiului de insorire nu sunt fundamentate in mod realist,
ceea ce pune sub semnul intrebdrii corectitudinea analizei si validitatea avizelor

obtinute in baza acestuia.
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CONCLUZII : Conform Ordinului Ministerului Sanatatii nr 536/1997 si anume priv?nd

P057/92, art.3.4(D).1, durata minima de insorire respectiv 1,5 ore, este ‘respectata atat
entru imobilul nou propus cat si pentru constructiile din vecinatatea acestuia.

Perzentul studiu face parte integranta din documentatia - DTAC _ AUTORIZATIE
DE CONSTRUIRE - intocmita de BIAQ8COSTELSCHIOPULET, sub contract de
proiectare 008/2015, in faza de proiect de autorizatie de constructie, este extras din'
proiectul tehnic si a fost elaborata cu respectarea prevederilor Legii 50/1991 (republlcgta),
ale Legii 10/1995 privind calitatea lucrarilor in constructii si a normelor si normativelor in

vigoare.

Studiu insorire

23. Neconcordante majore in coordonate topografice, ceea ce compromite
corectitudinea studiului de insorire si a avizelor obtinute in baza sa.

a. analiza documentatiei evidentiazd neconcordante semnificative in datele
topografice utilizate pentru studiul de insorire, constatindu-se cd longitudinea
imobilului propus apare in documentatie o datd ca 28,63° si, ulterior, ca 28,07°.
Aceastd diferenta de aproape 0,56 minute de grad, echivalentd la sol cu aproximativ
50-60 metri, aratd cd pozitionarea clddirii in studiu nu corespunde realitatii fizice;

b. avand in vedere c4, calculul insoririi depinde in mod direct de pozitia si orientarea
fatadelor, o astfel de eroare este esentiald si compromite concluziile studiului,
facand imposibila validarea duratei reale de insorire a incdperilor, in special a celor
orientate spre nord;

c. prin urmare, studiul de insorire este eronat, iar avizele sau aprobadrile obtinute pe
baza acestuia nu pot fi considerate fundamentate corespunzdtor, punand sub
semnul intrebdrii legalitatea procedurilor de avizare si autorizare realizate.

Pentru o redare cit mai fidela, studiul s-a efectuat pe un program specializat,

indy- le locale aferente amplasamentului si anume latitudine 44.16 si
longitudine 28.63.

Studiu insorire
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i DATE GENERALE

otata de 498,00 mp (conform acte si masuratori topografice), este
amplasat in intravilanul municipiului Constanta, pe soseaua Mangaliei, nr 59A, zona Grup
Scolar Industrial Constructii de Masini. Vecinatatile terenului studiat sunt : la est Grup
Scolar Industrial Constructii de Masini, la nord proprietate teren Consiliul Local — spatiu
verde, la sud alee, la vest trotuar soseaua Mangaliei. Vecinatatile si suprafata terenului
sunt in conformitate cu cve nr 515/31.03.2015 incheiat la BIN Grosu George.

Memoriu General

24. Neconcordante privind regimul de inaltime: memoriul general mentioneaza 9
sau 10 “nivele’, certificatul de urbanism prevede d+p+10e, autorizatia permite
d+p+8e, iar in realitate exista si un etaj tehnic suplimentar, ceea ce submineaza
coerenta documentatiei si legalitatea constructiei.

a. analiza documentatiei releva inconsecvente majore privind regimul de indltime al
imobilului propus. In memoriul tehnic general apar doud variante de niveluri: intr-
un paragraf se mentioneaza cd imobilul are “g nivele”, iar intr-un alt paragraf ca are
“zece nivele”, ceea ce arata lipsa de coerentd si imposibilitatea de a determina cu
certitudine regimul real al cladirii;

b. mai mult, Certificatul de urbanism emis pentru teren prevede realizarea unei
cladiri cu demisol, parter si 10 etaje, in timp ce Autorizatia de construire nr.
351/23.03.2018 a fost emisd pentru demisol, parter si 8 etaje. In realitate, pe langi
cele 8 etaje autorizate, existd si un etaj tehnic suplimentar, care nu este prevdzut in
textul autorizatiei, creand astfel neconcordante intre autorizatie, memoriul tehnic
si starea efectivda a constructiei, afectdnd legalitatea executiei lucrarilor si
respectarea indicatorilor urbanistici;

Cota +0,00 va fi la 0,85 m fata de cota teren amenajata CTA = + 29,80(KMN), cota
terenului natural CTN = +29,66(RMN) Inaltimea maxima a cladrwmm;]ml
CTA = 29.80RMN, si 29,35m de la cota + 000 = + 30,65(RMN)Jcladirea avind 9 nivele

Memoriu General

REGIM DE INALTIMEA A IMOBILULUI : D + P + 8 RETRAS

INUMAR DE NIVELURI : IMOBILUL ARE ZECE NIVELE |

VOLUMUL IMOBILULUI : VOLUM IMOBIL 10491,30 MC

Memoriu General

25. Studiul geotehnic nu este verificat la cerintele esentiale, astfel cum obliga Legea
nr. 10/1991, pentru situatia construirii unei cladiri D+P+8E+ET TEHNIC.
FELICIA OVANESIAN - Cabinet De Avocat
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26. Suprafata de spatii verzi prevazuta in documentatie nu respecta cota minima
stabilita prin PUG pentru ZRL4 sau, in subsidiar, prin HCL nr. 152/22.05.2013,
incdlcand astfel prevederile referitoare la dimensiunea minima a spatiilor verzi si a
dotdrilor vegetale obligatorii pentru constructiile realizate pe teritoriul administrativ al
municipiului/judetului Constanta. Plansele si sectiunile autorizate nu demonstreaza
realizarea efectivd a suprafetei de spatiu verde, lipsind marcajele, vegetatia sau detaliile
privind terase, balcoane sau zone inierbate, astfel cd nu existd niciun temei concret care

sd ateste respectarea prevederilor legale privind spatiile verzi.
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IV. Cu privire la AC nr. 50/2025 emisa pentru continuare lucrari.

50 L0 .0). 2025

SC CAMBELA PROD SRL ' Tulcea - Stejaru

15 nr. 2, e ' - , U 204988 din
25/10/2024

CONTINUARE DE LUCRARI
AUTORIZATE CU AC NR.351/23.03.2018-CONSTRUIRE IMOBIL D+P+8E LOCUINTE COLECTIVE-

MANGALIEI "+ 59A ‘ 220488 220488

27. Potrivit art. 7 din Legea nr. 50/1991: (6") “In situatia nefinalizdrii lucrdrilor in
termenul de valabilitate al autorizatiei de construire se va putea emite o noud
autorizatie de construire, corespunzdtor stadiului fizic al realizdrii lucrdrilor
autorizate la data solicitdrii, pentru continuarea lucrdrilor cu respectarea
prevederilor documentatiei  pentru autorizarea lucrarilor de
construire/desfiintare initiale, fdrd a fi necesar un nou certificat de urbanism si
fdrd obtinerea unor noi avize/acorduri’. AC nr. 50/2025, emisa pentru
continuarea lucrarilor autorizate prin AC nr. 351/2018:

a. prezintd discrepante fata de autorizatia initiald intre suprafetele construite din
anexa la cererea de autorizare si autorizatie - apar diferente de indltimi din anexele
la cererile de autorizare, precum si neconcordante privind numadrul de niveluri (9
vs. 1), ceea ce indicd neconformitate si lipsd de respectare a conditiilor initiale

pentru continuarea lucrdrilor;
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D442\

CONSTANT,  ROMANIA
g i é JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
S

= PRIMAR

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
w354 02> 03, 2014

Ca urmare a cereriiadresate de SCCAMBELA PROD SRL |, cu sediul T judetu! Tulcea cornuna Stejaru, satul -,
sectorul -, cod postal -, Strada NESPECIFICATA nr. 0, bl. -, sc. -, et. -, 3p. -, telefon/fax -, e-mail -
mregistrata la nr. 10158 ¢in 22/01/2018,

i conformitate cu prevederile Legii_nr. 50/1391 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructi,

republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA:
EXECUTAREA LUCRARILOR DE CONSTRUIRE pentru:

CONSTRUIRE IMOBIL D+P+8E LOCUINTE COLECTIVE

- pe imobilul- teren si/sau constructii-, situat in judetul Constanta, municipiu! Constanta, cod postal -, Strada SOS

MANGALIEI nr.59 A, bl. -, sc. -, et. -, ap. -, cartea funciard 220488, fisa bunului imobil sau nr. cadastral
220488

- lucrari in valoare de 5.326.919,40 !ei

NOTAISC =395‘60MP . SD=3956i60MP| P.0.T=79,43% , C.U.T = 7,94 , 42 UNITATI LOCATIVE CU 42 DE LOCURI DE
PARCARE ASIGURATE ASTFEL :30 IN DEMISOL, 6 LA NIVELUL PARTERULUI,6 LA NIVELUL ETAJULUI 1
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(m*)
Constructi | Suprafa.;é Suprafatd | Suprafaia Suprafats locuiblid/
! constru*d . desfasuratd utild nr.cam
o existente, din care: : P ) /
— desfiinfate : E— ey T
— mentinute e e — c— il P
« propuse G AC | A0 B oI 7
TOTAL ") L 28 Ao 27, ek P2, I/ /€
* Tetalul rexultd prin iﬂsumarg? suprafejs'or inscrise a rubricile ,mentirute’ §i,propuse’.
h) Indlfimea constructiilor propuse (in m):
_ YT — 2 C CORE e CORP
nalt'mea la cornisd sau s :
T rsE seu sreash Ajyv:t—l — T = =
Indliimea maxima a constructiilor >, 2 | P = e— A —
1 ]
i} Numarui de niveluri
CCRP COKP .. CCRP. ... v COR?
Existente e |’—‘ T
Propuse | O WA
Cererea pentru autorizare — AC 351/2018
AUTORIZATIA DE CONSTRUIRE NR. 50/20.01.2025:
. - P } \“l})}
= Suprafata Suprafata iy Suprafa;i locuibila /
Constructii construita | desfasuratd Suprffa{é uula_ _nr. cam ‘
. exmeme din care:
-desﬁmtaa. — N—
-mentmute \)( \ bho | \"F\‘d._\%g ] 25\ ko ,_Eb})?. B
» propuse _ _ _ A E.cl—
TOTAL* L ‘DU\‘L\V N Zﬂ 66 oo || Donho | Mede uo

* Totalul rezulta pn Prin Insumarea supra ete or mscrise la rubnicile 'mentinute" §i propuse

h)- Inaltimea constructiilor propuse (inm) I -

inaltimea la cornisa sau

y a \2
\treasma :
Inilumea maxxmé a aq L=
mmtrucgulor ) )

i)- Numarul de nivelur )
| | corp L ORP__ CORP__  CORP__ ,
Existente AA 1 - o §
Propuée - A - v

Cererea pentru autorizare - AC 50/2025
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b. nu respecta distantele fata de vecindtati stabilite initial. Comparativ cu
autorizatia initiald, corpul de cladire cel mai avansat fata de stradd a fost mutat de
la 0,60om la 0,7om pe latura de vest, iar alte distante minime inregistrate au fost
modificate: in loc de 0,20m apare 1,8gm (Nord), in loc de 0,65m apare 1,6om (Sud)
si in loc de 2,80om este indicat 3,50m (Est). Valorile originale nu mai corespund in
niciun fel documentatiei initiale. Aceasta situatie arata lipsa de conformitate cu
conditiile stabilite pentru continuarea lucrdrilor, afectand coerenta si credibilitatea
documentatiei de autorizare si evidentiind cd modificarile efectuate nu au

respectat parametrii urbanistici si tehnici prevdzuti initial.

Capitolul 3— Date caracteristice privind amplasamerze!e gi ccnstructiile

a) Suprafata terenului %Qt‘ m? .
E) Sitcarea terenului faa de stridle adizzente . OO0, &5 Z ‘: ..........

c) Proceniul de ocupare a terenulul — POTQ): existent ....0 % prcous t‘C(L %

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

c) Coeficientul de utilizare a terenu Ji—cuUT?: existent k... propus N e o,
e) Alinierea constructiiior: b

o Corpul de cladire cel mai ¢ imita iSiZtils ciads a 2SS

¢ Disigpieiednnime aie consiructiilor fata de vecinatatisuat:

Ce MXN:™ a{é de limita de proprietate din . AS_RZE D.eovvvveen. ;

de{. 'SJ- atd de limita de proprietate din .. 7 AT :

de PPz, . m fafd de limita de preprietate din .. 8 oo,

f) Numarul de corpuri de cladiri ..7].., din care: existente ... S desfiintate ...cemrer.......
mentnute. ey, ne propuse ,..7}.......... rezultate ......4.....

Cererea pentru autorizare - AC 351/2018

Capitolul 3 - Date caracteristice privind amplasamentele i constructiile
a) Suprafata terenului MR ®oc

de .3 ¢ m fatd de limita de proprietate din_ € <357 :
de .\ 9c> m fati de limita de proprietate din _ ST . <
de | m fati de limita de proprietate din W23 }
Numarul de corpuride cladiri A\ . , din care: existente__ N desfiintate_ .
mentinute,_ A . PropuSe, ... rezultate___ N

Cererea pentru autorizare - AC 50/2025
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'm) Gergje si parcajeﬂ

= ol g

O parcaje nr. de locuri ....~2<.... Suprafaia construitd desfésurata %ﬁfq\gg—
n) Drumuri, glei, platforme: suprafata carosabil ............ m?; suprafata pietonala .............. m?
o) Spatii verzi") :

0O arbori taiati numar...7o O arbori mentinuti | O ey
I . ar ... nmn uti NUMET & S .

O arbori plantati DUM&E S an O spatii verzi suprafatd %&((mz

p) Modul de evacuar,

A i . e )
..................................... éh*’rf“’{er?mmmtww '

c. ca si in cazul autorizatiei de construire initiale, se depasesc limitele de
proprietate.

- la parter, una dintre usi, cand se deschide depdseste limita de proprietate

- planul etajului curent (de la etajul 2 la etajul 8) si al etajului 1 prevad incdperi
si balcoane care depdsesc limita terenului (prin iesiri in consola), deasupra
altor proprietdti, ceea ce contravine regulilor de amplasare a constructiilor si
dreptului de proprietate;

- din analiza planului etajului curent rezultd cd anumite elemente ale
constructiei, precum camere cu ferestre si balcoane, sunt proiectate dincolo de
limita de proprietate a terenului, extinzandu-se deasupra unor terenuri
apartinand altor proprietari. Aceasta situatie indicd faptul ca proiectul
autorizat prevede elemente de constructie care depasesc limitele legale ale
imobilului, ceea ce ridicd probleme de legalitate urbanistica si de respectare a
dreptului de proprietate.
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28. In concluzie, AC nr. 50/2025, desi introduce noi neconcordante si modificdri fatd de
autorizatia initiald nr. 351/2018, pdstreaza integral erorile si incoerentele existente in
prima autorizatie, perpetudnd astfel problemele tehnice si de conformitate.

V. Cat priveste AC nr. 890/2025, emisad pentru modificare proiect.

§30 «n 05.12. 2026

SC CAMBELA PROD SRL - Tulcea
_ Stejaru [ 15nr.2 ' !
0752272242 avizetcp@gmail.com 206406 din 11/09/2025

MODIFICARE PROIECT AUTORIZAT CU A.C. nr 50/20.01.2025
PENTRU
“CONTINUARE LUCRARI AUTORIZATE CU A.C. nr. 351/2018 - CONSTRUIRE IMOBIL D+P+8E LOCUINTE
COLECTIVE”
PRIN
AMENAJARI INTERIOARE, MODIFICARE FATADE, SCHIMBAREA DESTINATIEI UNOR NIVELURI S| MODIFICARE
NUMAR UNITATI LOCATIVE, FUNCTIUNE: SPATII COMERCIALE $I LOCUIRE COLECTIVA

29.AC nr. 890/05.12.2025, prezentata formal ca ,modificare de proiect”’, acopera
lucrari deja executate fara respectarea legii, fara proiect prealabil si fara
actualizare a certificatului de urbanism, inversand complet logica legala a
intrarii in legalitate si consolidand neregulile si erorile din executarea initiala;
a. in mod expres, certificatul de urbanism nu face nicio referire la controalele
efectuate pe santier, la procesele verbale intocmite cu ocazia acestora sau la
madsurile de intrare in legalitate dispuse de autoritdti sau instantd, inclusiv la
obligatia de desfiintare a unor lucrdri efectuate fard respectarea prevederilor legale;

b. in realitate, lucrdrile au fost executate inainte de emiterea autorizatiei pentru
modificdri de temd, ceea ce contravine in mod flagrant procedurii legale:
modificarea de tema presupune, in mod legal, initial elaborarea si
aprobarea unui proiect modificat, iar abia ulterior realizarea lucrarilor
conform acestuia. In cazul de fatd, s-a procedat exact invers: s-au realizat
lucrarile fard respectarea AC, fard actualizarea certificatului de urbanism si fara

FELICIA OVANESIAN - Cabinet De Avocat
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emiterea unui proiect de modificare prealabil, iar autorizatia emisd ulterior
incearca sd legitimeze retroactiv o situatie deja executata;

c. aceastd abordare nu poate fi confundata cu o simpla modificare de tema, ci
constituie o incalcare evidenta a regimului legal al autorizarii executdrii lucrarilor
de constructii. Autorizatia emisa, desi formal numita ,modificare de temd”, acopera
lucrari deja efectuate fara respectarea legii, pastrand erorile si neregulile din
executarea initiald si transformdnd o procedura de intrare in legalitate intr-un

demers retroactiv inacceptabil.

CAMBELA PROD S.R.L.

l\"“_;." -l y 1€ P
ARU-TULCEA

nre tr 157 ) 5 024

in atentia,
Politia Locala Constanta

Prin prezenla, subscrisa SC Cambela Prod Sr.aduc la cunostita ca in

conformitate cu sentinta numarul 378 din 22.03.2024 prin care instanta a dispus
respingerea apelului civil formulat de apelanta parata SC Cambela Prod SRL impotriva
sentintei civile numarul 2593 din data de 17.03.2023,aduc la cunostinta ca incepand cu
data de 05.08 2024 ma voi conforma si voi realiza masurile dispuse de instanta in ceea
ce priveste desfuntarea lucranlor realizate nelegal !a mobilul situat in soseaua

351 din 20.03.2018

Declarant, Data.
SC Cambeia Prod SRL 02.08.2024

FELICIA OVANESIAN - Cabinet De Avocat
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1.0, DAZLA IV U WVILNTANA A DATNLNIILLT
- Analiza proicctului tehnic in faza P.T..
- Investigarea vizuala a constructiei in intregime si a elementelor structurale si
nestructurale.
Releveul actual al imobilului (fotografii, planur st sectium) elaborat de colectivul de
proiectare.
- Analiza documentelor carc atestau calitatea executier din Cartea Tehnica a imobilului.

1.7. NIVELUL DE CUNOASTERE AL CLADIRII K1
Conform P100-3/2019 - Cod de evaluare seismica a cladirilor existente. nivelul de
cunoastere pentru cladirea existenta sc considera KL3 - Cunoastere completa.

2. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI

> [ [STORICUL CONSTRUCIIE]
Imobilul este in curs de executie, se afla cu structora Ja plansenl peste ctajul S.

Imobilul a fost realizat in baza Autorizatici de Construire A.C. nr. 351 din 20.03.2018, dar
accasta nu a fost respectata, lucru mentionat si in Nota de Constatare nr. 18732 din data de
01.03.2021 cliberata de Directia Generala Politia Locala, Primaria Municipiului Constanta,
mterventii in afara AC prezentate dupa cum urmeaza:

- Nu s-au realizat cele 10 base din radier precum si a sistemelor automate de parcare, cu
modificarca inaltimii totale (inaltime libera demisol fiind de 2.30m), neputand fi respectad
numarui de locuri de parcare.

- Realizarca la nivelul parter, pe laturile de nord si sud ale cladirii. a peretilor perimetrali
cu inaltimea de 2.30m fata de !.90m autorizat.

- Realizarea unui planscu continuu din b.a. in locul golului aferent platformei hidraulice.

- Balcoancle de pe latura de nord a cladirii au fost executate cu o latime mai mare de
aproximativ 0.90m fata de cele aprobate de 0.75m, respective 1.10m.

2.2. ALCATUIREA STRUCTURI DE REZISTENT A
a) Caracteristicr gencrale
Imobilul va avea un regim final de inaltime D+ P+8E si prezinta o forma mjula;g Jrplan.

o
75 X

by Structura VLU
Structura de rezistenta a cladirii este alcatuita din cadre ¢lin b.b. dispuse pe ¢eld doyd directii
ortogonale. S

Extras din expertiza tehnica structurala

30. Extrasul de carte funciara din 26.03.2025 arata ca imobilul a fost construit fara
documente legale, fiind un bloc de locuinte cu subsol, parter si 5 etaje, edificat
in 2020. Am inclus un fragment din extrasul de carte funciard (26.03.2025), din care
rezultd ca imobilul a fost edificat fara documente legale, avand suprafata construita la
sol de 357m? si suprafata desfasuratd de 2.864m?; cladirea este un bloc de locuinte cu

FELICIA OVANESIAN - Cabinet De Avocat
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subsol, parter si cinci etaje, dotat cu lift, realizat partial din beton si BCA, construit in

anul 2020;

N

L . —
Date referitoare la teren
e | Categorie |iars | Suprafata o = -
et | folosints |+lan (mp) Tarla Parcela Nr. tepo Observatii / Referinte
1) cutti Ipal 498 ! - - 8
constructii | i |
Date referitoare la constructii
Destinatie i : )
Crt Numar constructic Supraf. (mp) i Observatii / Referinte
constructii de S. construita Ia sol:357 mp, S. construta
g locuinte desfasurata:2864 mp; Bloc de locuinte
Al.l 220488-C1 357 S+P+5E, cu lift, edificat partial din beton si
BCA, in anul 2020

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

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit = (m)
1 2 22.25

[ 2 3 T T 4562
| 3 4 S 16.055
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31. AC nr. 890/2025 introduce discrepante semnificative intre suprafetele construite
si distribuite pe nivele fata de documentatia autorizatia initiald, majorand
suprafetele si numarul de apartamente de la 42 la 48.

a. analiza AC nr. 890/2025, emisd pentru modificdri de temd pe parcursul executiei,
trebuie contextualizata prin Procesul-verbal de receptie partiald din 16 decembrie
2024, care atesta cd lucrarile erau deja executate in proportie de aproximativ 35%,
incluzand integral demisolul, parterul si primele cinci etaje, cu structura etajelor
superioare executata partial, iar compartimentarile si inchiderile fiind realizate
partial. Aceastd receptie confirmd cd, la momentul respectiv, constructia reflecta
intru totul ceea ce fusese autorizat initial si cd stadiul fizic al lucrdrilor era complet
trasabil si conform documentatiei initiale;

b. cu toate acestea, AC nr. 890/2025 introduce discrepante semnificative intre
suprafetele construite si distribuite pe nivele fata de documentatia initiald. De
exemplu, suprafata construitd a demisolului apare redusa la 364,70 metri patrati
fata de 369,40 metri patrati initial, parterul si etajele superioare prezinta de
asemenea variatii de cativa metri patrati, iar suprafata etajului curent creste de la
395,60 la 421,70 metri pdtrati, ceea ce conduce la o suprafatd desfasurata totala de
4.159,20 metri pdtrati, fata de 3.956,60 metri patrati conform autorizatiei initiale;

c. aceste modificari, realizate dupd un an de executie continud pe baza autorizatiei
initiale si cea pentru continuare lucrdri in aceleasi conditii, nu pot fi explicate prin
ajustari fizice ale clddirii, intrucat structura si compartimentarile etajelor deja
construite nu puteau fi modificate retroactiv fara lucrari de demolare sau
reconstruire, care nu au fost efectuate. Prin urmare, diferentele de suprafata si
niveluri consemnate in autorizatie ridica serioase semne de intrebare asupra
legalitatii modificdrilor de temad si aratd ca lucrdrile nu au fost executate conform
proiectului aprobat, iar autorizatia a operat o intrare in legalitate mascata.

d. in ceea ce priveste dotdrile cu locuri de parcare, autorizatia initiald prevedea 42 de
locuri pentru 42 de apartamente, asigurdnd un raport unitar de cdte un loc de
parcare per apartament. In autorizatia actualizatd si in documentatia recents,
numarul apartamentelor a crescut la 48.
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PROCES - VERBAL DE RECEPTIE PARTIALA
Nr. 2275 din J8.2.20. 2

privind staciul fizic de executie 2 constructiel aferente irvestijic. "CONSTRUIRE IMOBIL D+P+8E

LOCUINTE COLECTIVE " lucrir executate in cadrul Contractului nir. - din -, incheiat intre - i -.

1. Imobilui care face obiectul investitiel se identificl dupd cum urmeszs

- So0scauva Mangaliel , nr. SSA,CONSTANTA.

- numar cadastral: 220488

~ numdr carte funciara: 220468

2. Lucrdnie au fost executate in baze Autorizatiel de construie nr. 351 din 23.03.2018, e'iberats de
Primaria Municipiului Constanta . valaniitate para 'a data: 29.04.2022

3. Au mai fost prezentl: (nume §i prenume, calitatea, semnitura)

SC CAMBELA PROD SRL = beneficiar
TIGANUS IONUT - specialist
MALAI MARILENA - specialist
GHIOC ALEXANDRA -specialist

Arh. CURTASAN DEMIREL - defegat Primdria Municipwlui Constanta
Invitati:

Arh. Andrei SCHIOPULET - prosectant

4. Secretaniatul a fost asigurat de Ing. BACULA IANCU - dinginte de santier autorizat in domeniu!/domen:la
2.3,3.3,53,6,7.3.2, aut nr.00018507, 00028314. 00029801

3. Stadiul fizic de axecusie:
Lucrdri executate -in proportie de cca 35% - infrastructura, suprastructura,partial D+P+SE ’

compartimentan, partial mehider pernmetrale
6. Alte mentiuni;

Lucrdri rdmase de executat: etajele 6-8E structura, :lrt.,l compartiment d

sri nartial  ined
tar partial inchiden

plant ninisaje, nstaiat

. Prezentul proces-verbal, contindng 1. fila si 0 . anexe numerotate, cu un total de 1. Ria, a fost incheiat In
s ——

2 exemplare. ‘;;él(‘““
Constructor, ,,’c-? \Sh Investitor
SC DISAN EXPERT SRL f\“ et CAMBELA PROD SRL
ING. BUHOCIU MARCEL \ o
Al particpanti: i - X 4
SC CAMBELA PROD_SRL - oeneficiar
TIGANUS IONUT l'.,f—'-v - specialist
MALAT MARILENA |\ - specialist
GHIOC ALEXANDRA COMANIA 0N -specialist
Arh. CURTASAN DEMIREL * PR "'_"R"\}War Prim&ria Municipiului Constanta
invitat:: . ) i
Arh. Andrei SCHIOPULEY S - proectant

FELICIA OVANESIAN - Cabinet De Avocat
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32. Exista o neconcordanta intre calculul real al coeficientului de utilizare a
terenului (CUT), care rezulta 8,3151 - peste limita legala de 8 - si valoarea
inscrisa in anexa la cerere de catre arhitect, 7,94, ceea ce evidentiaza erori in
documentatia depusa. In anexa la Cererea de autorizare, suprafata desfisurati este
4140,90mp, iar suprafata terenului este 498mp. CUT = 4140,90mp/498mp = 8,3151, mai
mare decat 8 maxim admis. In Anexa la Cerere, CUT scris de arhitect este 7,94.

FELICIA OVANESIAN - Cabinet De Avocat
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Capitolul 3 - Date caracteristice pnvmd amplasamentele §i constructiile
a) Suprafata terenului | AR €y
b) Situarea terenului fati de strizile adiacente ‘ .............................................
¢) Procentul de ocupare a terenuluj - POT*2) existont I AN . o

d) Coeficientul de utilizare a terenfflui - <7

e) Alinierea constructiilor:

e Corpul de cladire cel mai avansat fata de limita proprietdtii la stradd seaflila © <« m.

o Dlstantele minime ale constructiilor fa;a de vecindtati sunt:
,,,,,, 25 m fatd de limita de proprietate din_ <~ >% .

de \‘u; .m fatﬁ de limita de proprietate din _ <4 D -

de o.,Ls.m fata de limita de proinetatc dm \\n\b‘

f) Numarul de corpuri de cladiri Y. W desfiintate ~ ~
mentinute_ A rezultate T
g) Suprafete*3.
R T o i (mp)
o uprafata
...... fi’i‘“i“?‘i', | consmit Soptah | SoPs eeubi
\d cxxstcntc dm carc S 7 B i . .J.!‘
-_dgﬁm;atcv I B i o R --"I
2.0 — T o542 fe ] w?",z; 7'i2:4;;.
jpropuse 1 - NN !
TOTAL* ETRE 5500 Reco oo IRe Al

* Totalul rczulta pnn insumarea supxafetc Or nscrise 1a rubnicile "mentinute” si "propuse”

33. Depadsirea limitei de proprietate. Din analiza planselor aferente etajelor 1-8 si a
planului de etaj tehnic rezultat din documentatia de proiect, se constata cd existd zone
ale constructiei care depdsesc limitele proprietatii, iar scurgerea apelor provenite din
aceste zone nu se realizeaza in interiorul proprietdtii, ci pe terenuri vecine, ceea ce
contravine normelor privind gestionarea apelor pluviale si drepturile de proprietate.
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34. Spatiile prevazute ca spatii verzi nu pot fi realizate efectiv, deoarece terasele
sunt acoperite cu beton fara strat pentru plante, ceea ce arata ca prevederea
urbanistica este doar formala si ca documentatia nu corespunde realitatii
constructiei. Totodatd, spatiile prevdzute ca spatii verzi nu respectd in realitate
cerintele legale si urbanistice: in sectiunile analizate se observa cd terasele sunt
acoperite cu strat de egalizare din beton, fara niciun strat functional care sd permitd
cresterea plantelor, ceea ce face imposibild realizarea spatiului verde propus si
transforma prevederea urbanistica intr-o simpla simulare. Aceasta situatie indicad o
lipsa de conformitate intre documentatia depusd si realitatea constructiei, afectand atat
regimul proprietdtii, cat si functionalitatea si conformitatea investitiei cu normele
aplicabile.

35. AC nr. 890/05.12.2025, desi aduce modificari fata de autorizatia initiala,
pastreaza toate erorile si incoerentele precedente, perpetuand problemele
tehnice si lipsa de conformitate deja existente in documentatia initiala.

36. Prin AC nr. 890/05.12.2025au fost aduse modificiri esentiale fata de
configuratia initiala a cladirii, in sensul ca la parter au fost eliminate locurile
de parcare, fiind prevazute in schimb doua spatii comerciale cu depozitari,
demisolul nu mai este utilizat pentru parcare, fiind destinat exclusiv spatiilor
tehnice, iar toate etajele sunt ocupate integral de apartamente.
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a. In aceste conditii, demisolul, parterul si etajul 1 nu mai pot asigura
functiunea de parcare, iar in incintd nu mai exista spatiu disponibil pentru
realizarea acesteia (nici mdacar un loc de parcare).

b. Mai mult, asa cum rezulta din procesele-verbale intocmite de DGPL, precum si
din constatarile instantei, golul liftului auto care ar fi trebuit sd asigure accesul
intre parter, demisol si etajul 1 nu a fost realizat, ceea ce face imposibild, in mod
obiectiv, functionarea sistemului de parcare prevdazut initial.

¢. in consecinta, prin modificarile aprobate ulterior, parcarea nu mai poate fi
realizata pe amplasamentul initial, situatie care a determinat identificarea
si autorizarea (AC 926/2025) unui alt teren distinct pentru aceasta
functiune.

DEPUNEM prezenta in unic exemplar prin postd electronicd. Completarea va fi comunicata
direct si paratilor. Exemplare suplimentare, pentru comunicare oficiald, prin intermediul
instantei, vor fi depuse in cursul zilei de mdine, 18.03.2026.

ANEXAM: extras din registrul certificatelor de urbanism cu privire la CU nr. 2019/2024; planse
din care rezulta modificarile operate prin pretinsa indreptare de eroare, asupra
reglementadrilor urbanistice.

RECLAMANTI,
prin av. Felicia Ovanesian

L. Digitally signed
Felicia- by Felicia-

. Nadi
Nadina adina

Ovanesian
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