Anexa nr. 1 la HC.L. nr. 101/2007

PRIMARIA MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE
SERVICIUL ECONOMIC, STUDII $SI PROGRAME

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind concesionarea prin licitatie publicd a unui teren situat pe str. Lt.Paius David, f.n.

Prezentul STUDIU a fost elaborat in scopul evaluarii oportunititii atribuirii prin concesiune al
unui teren Tn scopul implantdrii unei unitati de prestéri de servicii sau de comert.
Studiul abordeazad urmatoarele informatii principale:

(1) descrierea terenului propus pentru concesionare;

(2) motivele de ordin juridic, tehnic, economic, financiar, social si de mediu care justifica
concesionarea terenului;

(3) investitiile concesionarului, necesare pentru exploatarea terenului;

(4) modalitatea de concesionare al terenului;

(5) evaluarea nivelului minim a redeventei;

(6) durata concesionarii;

(7) termenele prevazute pentru parcurgerea procedurii de concesionare, precum si alte informatii.
(1) Descrierea terenului propus pentru concesionare.

Terenul oferit pentru concesionare are o suprafata totala reala de 4.722 mp. (conform
C.F.: 4.671 mp.), din care suprafata de 3.283 mp. este betonata, fiind folosita ca parcare pentru
mijloace de transport auto. Face parte din domeniul privat al Municipiului Sf. Gheorghe, este
dezmembrat si, conform cadastrului imobiliar, figureaza ca teren agricol, categorie de folosinta:
arabil.

Este situat in perimetrul construibil, in zona de Sud-Est al Municipiului Sf. Gheorghe, pe
malul stdng al Raului Olt, in aval de “Lacul de agrement si pescuit sportiv”’, la intersectia
strazilor Lt. David Paius — Constructorilor — Mica, la o distanta de 2.200 ml. de la centrul civic al
Municipiului Sf. Gheorghe si de 700 ml. de la Gara CFR Sf. Gheorghe. Este format din doua
parcele, identificate prin- CF. nr. 3641 Sf. Gheorghe,sub nr. top nou 1630/2 si CF. nr. 4512 Sf.
Gheorghe, sub nr. top nou 1630/1/1/1/2.

Conform PUZ si Regulamentului local de urbanism al Municipiului Sf. Gheorghe,
precum si conform Certificatului de urbanism nr. 303/2007 emis de Primdria Municipiului Sf.
Gheorghe, zona din care face parte parcela, este destinata activitatilor de “parcare, servicii”

In aceasta situatie este necesard schimbarea destinatiei terenului in cauzi din categoria de
folosinta “teren arabil” in categoria “teren constructii”

(2) Motivele de ordin juridic, tehnic, economic, financiar, social si de mediu, care justifica
concesionarea terenului:

a) din punct de vedere juridic: terenul face parte din domeniul privat al Municipiului Sf.
Gheorghe, este administrat de Consiliului Local al Municipiului Sf. Gheorghe, este liber de orice
sarcind juridica (a se vedea Certificatul de urbanism nr. 303/2006 si extrasele de carte funciard,
anexate prezentului).

b) din punct de vedere tehnic: concesionarea terenului cu scopul construirii unui obiectiv
cu profil de prestari de servicii sau de comert este avantajoasd din punct de vedere al
urbanismului, deoarece prin mobilarea parcelei oferite se realizeaza Inchegarea aliniamentului Tn
curs de devenire dealungul stradzii Lt. David Paius — segment al DN 12 ce traverseaza perimetrul
construibil al Municipiului Sf. Gheorghe — care asigurad legatura rutiera intre judetele Brasov
(municipiul Brasov, via Chichig-Harman), Covasna (municipiul Sf. Gheorghe) si Harghita
(municipiul Miercurea Ciuc), precum si legdtura rutierd intre Sf. Gheorghe — Tg. Secuiesc —
Onesti, via Oituz, cu ramificatie spre orasul Covasna (vezi planul de Incadrare Tn zond anexat).

Zona din care face parte terenul oferit este dotatd cu retele edilitare, conform anexelor la
prezenta.




Solul terenului oferit pentru concesionare este strabatut de cabluri si conducte conform
anexelor la prezenta.

Informatiile referitoare la aceste conducte subterane (traseul, unele conditii si alte
informatii) sunt marcate de catre operatorii de servicii publice implicate si datele tehnice sunt
specificate pe planurile de situatie anexate (a se vedea planurile de situatie aldturate).

Se propune ca pe terenul oferit pentru concesionare sd se amplaseze o cladire plastic-
volumetrica potrivitd zonei din care face parte, tindnd cont si de prevederile PUG si PUZ, care
prevad realizarea — in imediata apropiere al terenului ce urmeaza sd fie concesionat, pe latura
Sud — o a doua jonctiune spre zona Sud-Est al intravilanului municipiului (intersectia str.
Gen.Grigore Baélan cu str. Nicolae Iorga), prin construirea unui pod de mare gabarit, care va
traversa Raul Olt 1n dreptul strazii Constructorilor.

c) din punct de vedere economic: concesionarea terenului in scopul construirii unui
obiectiv cu profil de prestdri de servicii sau de comert este deosebit de avantajoasd atat
concedentului cat si viitorului concesionar, deoarece strada Lt. David Paius este intens circulata
atat pietonal cat si rutier §i, Tn consecintd, ea poate deveni vad comercial, care va asigura in
viitorul apropiat concesionarului o clienteld sau cumparator numeros $i ca urmare, sursd buna de
castig.

d) din punct de vedere financiar: obtinerea prin metoda concesiondrii al terenului va
reduce simtitor efortul financiar al viitorului concesionar, deoarece In zond, in perimetrul
construibil, nu existd terenuri cu suprafete comparabile, corespunzatoare, iar cumpérarea de la
persoane fizice al unor terenuri in extravilan ar implica efectuarea unor cheltuieli suplimentare,
necesare executdrii lucrdrilor colaterale suplimentare §i costisitoare, Tn vederea asigurarii
accesului rutier, precum si a infrastructurii edilitare subterane necesare functionarii in conditii
normale al obiectivului construit (retea de distributie a apei potabile; retea de colectare a apelor
uzate menajere; retea de distributie a energiei electrice).

Pe de altd parte, concesionarea terenului va contribui la sporirea veniturilor bugetului
local prin incasarea redeventei, al impozitului pe terenul concesionat, impozitului pe cladiri ce se
vor realiza pe acest teren si a altor venituri bugetare.

e) din punct de vedere social: viitorul obiectiv economic cu profil de prestari de servicii
sau de comert, ce se va implanta pe terenul concesionat, va contribui cu sigurantd la largirea
climatului concurential liber si loial in domeniul serviciilor sau comertului, oferind persoanelor
juridice cat si persoanelor fizice servicii sau produse la nivelul cerintelor.

f) din punct de vedere al mediului inconjurdtor: impactul implantdrii unui obiectiv de
prestari de servicii sau de comert va trebui sd fie compatibil cu functiunea dominantd a zonei.
Acesta ar trebui sa aibe impact nesemnificativ asupra mediului Tnconjurdtor, care sd nu
trebuiascd sa necesite intreprinderea unor mdsuri deosebite sau actiuni speciale in vederea
protejarii mediului Tnconjurator in zona.

(3) Investitii necesare 1n sarcina concesionarului:

Inaintea inceperii lucririlor de constructii-montaj la obiectele de bazi a investitiei,
concesionarul va trebui sa asigure — prin grija, cheltuiala, rdspunderea si riscul lui — elaborarea
documentatiilor tehnico-economice aferente lucrdrilor colaterale (proiecte tehnice, inclusiv
avizele, acordurile si aprobdrile prealabile de la fiecare operator de serviciu public implicat, in
conformitate cu cele impuse de autoritatea locala prin Certificatul de urbanism) pentru eventuala
deviere a conductelor subterane existente; contractarea si finantarea executdrii §i executarea
propriuzisa a lucrarilor de deviere; predarea acestor lucrari operatorilor de servicii publice de
gospodarie comunala. Toate acestea in stricta conformitate cu avizele de specialitate date
anterior §i cu prevederile legislatiei in vigoare in domeniu.

Concomitent cu realizarea lucrarilor de baza, concesionarul va trebui sa realizeze — pe
riscul, grija si cheltuiala proprie — bransamentele subterane la utilitati (apa potabila, canalizare
menajera; energie electricd), necesare functionarii Tn conditii normate al obiectivului.

Concesionarul va trebui sa achite — Tnaintea preluarii de la Priméria Municipiului Sf.
Gheorghe a Autorizatiei de construire — la bugetul local cu titlu de contributie o suma fixa de
100.030 lei. Aceastd sumd va trebui sa fie utilizatd de catre autoritatea administratiei publice
locala pentru finantarea unor lucrdri publice de anvergura (lucrdri de amenajare exterioare si




peisagistice; lucrari de iluminat public; semaforizarea circulatiei si altele) in zona intersectiei
drumurilor Lt. David Paius — Constructorilor — Mica, cu circulatie rutierd si pietonala intensa
(anexa nr. 3)

Concesionarul va trebui sa achite redeventa incepind din data predarii / preluarii de la
Primaria Municipiului Sf.Gheorghe al terenului concesionat.

(4) Modalitatea de atribuire a concesiunii:

In scopul asigurdrii accesului unui numar cit mai mare de ofertanti-concesionari
potentiali, precum si pentru formarea unui pret de piatd cat mai real al nivelului redeventei, se
propune ca concesiunea sa fie atribuita prin licitatie publica deschisa, fara preselectie.

Deasemenea, se propune ca la licitatie publicd deschisd, fard preselectie sd participe
agenti economici persoane juridice romane (cu capital social integral intern), precum si alti
agenti economici si / sau actionari la firmele persoane juridice, cu sedii sociale Tnregistrate Tn
Romania (avand capital social integral sau partial extern) si care Indeplinesc cumulativ
urmatoarele conditii:

- sanu fie in stare de faliment ori lichidare;

- afacerile sa nu fie administrate de un judecator sindic;

- activitatile sa nu fie suspendate;

- sa aibe elaborat un plan de afaceri viabil pentru dezvoltarea activitatii in locatia din Sf.
Gheorghe pentru termen mediu si lung;

(5) Nivelul minim a redeventei concesiunii ;

Dorim sda semnalim onoratului Consiliu iminenta schimbdrii in anii urmadtori a
conjuncturii in domeniul vanzarii, respectiv concesionarii imobilelor Tn Romania.

Fenomenul se va concretiza cu sigurantd si Tn Municipiul Sf. Gheorghe prin explozia
preturilor de vanzare a imobilelor, respectiv, prin saltul cuantumului redeventei 1n cazul
concesiunilor, datoritd accentudrii cererii. Principalii factori care vor determina fenomenul
semnalat vor fi urmatoarele:

- darea in folosintd in anul 2.008 al Aeroportului din Ghimbav (care se afla la cca. 35
km. de la Sf.Gheorghe);

- darea in folosintd in anul 2.012 a Autostrazii Bragsov — Bors (distanta Tntre segmentul cel
mai apropiat a Autostrazii fatd de Municipiul Sf. Gheorghe va fi doar de 35 km.);

Redeventa minima este echivalentul 1n lei a 3Euro/mp./an, in ziua deschiderii ofertelor,
fard TV A, ce se indexeaza anual.

Nivelul minim a redeventei va constitui baza de pornire a licitatiei publice.

(6) Durata concesiunii:

Se propune concesionarea terenului pe o duratd de 49 de ani, incepand de la incheierea
Contractului de concesiune, cu posibilitate de prelungire conform legii.

(7) Termenele prevazute pentru parcurgerea procedurii de concesionare:

Licitatia publica deschisa — deschiderea plicurilor sigilate - poate avea loc in termen de
15 zile de la data publicarii Anuntului publicitar al licitatiei publice deschise. Se propune ca data
deschiderii plicurilor cu oferte ferme sa se stabileascad printr-o dispozitie a Primarului
Municipiului Sf. Gheorghe.

(8) Avizul obligatoriu al Oficiului Central de Stat pentru Probleme Speciale, si a Statului Major
General, privind incadrarea obiectului concesiunii in infrastructura sistemului national de
aparare:

Nu se considera necesara obtinerea avizului obligatoriu, deoarece Tn zona nu exista nici o

unitate apartinatoara sistemului national de aparare.
* * k

In concluzie, se aprecieazd ca, concesionarea terenului Tn cauzd va fi avantajoasa atit
pentru concedent cit si pentru concesionar, fapt pentru care propunem onoratului Consiliu Local
al Municipiului Sf. Gheorghe — administratorul terenului care face parte din domeniul privat al
Municipiului Sf. Gheorghe — aprobarea demararii procedurii de concesionare al terenului de
constructii descris la punctul 1 si, implicit, aprobarea Studiului de oportunitate, Caietului de
sarcini §i a Regulamentului privind organizarea si desfasurarea procedurii de concesionare prin
licitatie publicd deschisa.



