UAT Orasul Fieni Catet de sarcini concesianare CF 70413 Fieni

" Anexa nr. 3
la Hotdrdrea Consiliului Local al Orasului Fieni nr. 7<) 29.07.2026

CAIET DE SARCINI

privind concesionarea prin licitatie publica deschisid a imobilului proprietate privati a Orasului
Fieni
inscris in Cartea Funciard nr. 70415 Fieni (teren intravilan in suprafatd de 3.005 mp si 4 constructii),
situat in localitatea Costesti, U.A.T. Fieni, judeful Dambovita

Prezentul caiet de sarcini a fost elaborat de concedent — Orasul Fieni, prin Primar — in temeiul art. 308 alin.
(7) siart. 312 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
pe baza Studiului de oportunitate aprobat prin Hotirdrea Consiliului Local al Orasului Fieni nr.
, §i constituie parte integrantd a documentatiei de atribuire a contractului de concesiune.
Regimul juridic al concesiondrii bunurilor din domeniul privat al unititii administrativ-teritoriale se
realizeaza prin aplicarea corespunzatoare a dispozitiilor art. 302-331 din O.U.G. nr. 57/2019, potrivit
trimiterii exprese a art. 364 din acelasi act normativ, precum si a Regulamentului privind concesionarea
bunurilor proprietate publicd apartinand orasului Fieni, aprobat prin Dispozitia Primarului Orasului Fieni nr.
3673/29.03.2021, aplicat prin analogie si bunurilor din domeniul privat.

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL CONCESIUNII
1.1. Concedentul

| Denumire concedent | Orasul Fieni, prin Primar

' Cod de identificare fiscal 4280310
Sediul Str. Ing. Aurel Rainu nr. 67, orasul Fieni, cod postal 135100, judetul

 Dambovita
| Telefon: 0245774070 Fax:0245774073
 E-mail: fieni Web: www.primaria-fieni.ro

Persoana de contact Ing. Tulian TATULESCU - Primar

Date de contact

1.2. Descrierea si identificarea bunului care urmeazi si fie concesionat

Obiectul concesiunii il constituie intregul imobil — teren si constructii — proprietate privata a Orasului
Fieni, inscris in Cartea Funciard nr. 70415 Fieni (provenita din conversia CF 1057), situat in Jjudetul
Déambovita, U.A.T. Fieni, localitatea Costesti, astfel cum rezultd din Extrasul de carte funciari pentru
informare nr. 43302/12.03.2026, eliberat de O.C.P.I. Dambovita — B.C.P.I. Targoviste. Imobilul are
categoria de folosintd curti-constructii, este teren Imprejmuit, si se compune din urmitoarele elemente:
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' Teren intravilan 70415 ] 3.005 mp mgsurata { ACategf)rla’de folosinta: curti-constructii; teren |
- (3.000 mp din acte) . Imprejmuit |
i ! 5 : |
. ;6923 mplasol/856 | 2 niveluri; constructii industriale si edilitare [
Constroxfia C1 7043-Cl | mp desfasurati ' (fosta fabrica de produse alimentare) !
b S | . et o e A RS 4 e S it

Pagina I din ¢



U AT Orasul Fieni - Caiel de sarcini concesionare CF 70415 Fieni

Constructia C2 70415-C2 91,2 mp la sol i Parter; .edlﬁ(.:ata.l{l anul 2009; constructii 1
: ; industriale si edilitare ‘

Constructia C3 : 70415-C3 23,6 mp la sol E Parter; edificatd in anul 2009; constructie-anexa
Constructia C4 70415-C4 15,9 mp la sol : Parter; edificata in anul 2009; constructie-anexa
TOTAL [

— 822,9 mp Cele patru constructii cumulate

i

. construit la sol

Regimul juridic al proprietitii. Imobilul apartine in integralitate domeniului privat al Orasului Fieni, fiind
liber de orice sarcini (Partea a Ill-a a cartii funciare — ,,NU SUNT”). Terenul (pozitia B1) si constructiile
C2, C3 5i C4 (pozitia B11) figureaza expres in domeniul privat al orasului, fiind dobandite prin lege, in cotd
de 1/1. Constructia C1 a fost dobandita prin Contractul de vanzare autentificat sub nr. 5403/24.12.2019 si
trecutd in domeniul privat al orasului prin hotarére a Consiliului Local. Imobilul figureaza in Inventarul
bunurilor care alcétuiesc domeniul privat al Orasului Fieni, aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr.
, la pozitiile

Inscrierea in cartea funciara. Imobilul este inscris in cartea funciard anterior incheierii contractului de
concesiune, conditie de validitate prevazutd sub sanctiunea nulitatii absolute. Dreptul de concesiune se va
inscrie 1n Cartea Funciara nr. 70415 Fieni ulterior semnirii contractului.

1.3. Destinatia bunurilor ce fac obiectul concesiunii

Concesionarul are obligatia de a exploata imobilul exclusiv pentru desfdgurarea de activititi de productie
industriala, depozitare si/sau prestiri servicii, in acord cu destinatia cadastrali a constructiilor (constructii
industriale si edilitare). Schimbarea destinatiei bunului concesionat este interzisa fira acordul prealabil, scris,
al concedentului. Concesionarul are obligatia de a intrebuinta bunul potrivit destinatiei sale, asigurand
exploatarea eficace a acestuia.

1.4. Conditiile de exploatare a concesiunii si obiectivele urmirite de concedent

Concedentul urmareste, prin concesionarea imobilului, atingerea urmatoarelor obiective de ordin economic,
financiar, social si de mediu:

* obiective economice si financiare: punerea in valoare a unui activ neutilizat din patrimoniul privat
al oragului, atragerea de investitii private, generarea de venituri la bugetul local din redeventa anuali
$i degrevarea concedentului de cheltuielile de conservare, intretinere si pazi a imobilului;

* obiective sociale: crearea de locuri de munci la nivel local si stimularea activititii economice in
localitatea Costesti si in zona de nord a judetului Ddmbovita;

* obiective de mediu: exploatarea imobilului cu respectarea integrala a legislatiei privind protectia
mediului, astfel Tncat impactul activitatii asupra factorilor de mediu sa fie minim;

* obiective patrimoniale: conservarea si ameliorarea stirii fizice a constructiilor existente, prin
lucrérile de amenajare si adaptare functionala puse in sarcina concesionarului.

II. CONDITIILE GENERALE ALE CONCESIUNII

2.1. Regimul bunurilor utilizate de concesionar (bunuri de retur si bunuri proprii)
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GAT. Orasud Fieni - Cenet de sarcini concesionare CF 704135 Fieni

In temeiul art. 329 alin. (5) din O.U.G. nr. 57/2019, categoriile de bunuri ce vor fi utilizate de concesionar se
delimiteaza astfel:

*  Bunuride retur: terenul in suprafata de 3.005 mp, constructiile C1-C4 care fac obiectul concesiunii,
precum si toate investitiile, lucrarile de amenajare si dotarile impuse prin prezentul caiet de sarcini si
executate de concesionar pe durata concesiunii. Bunurile de retur revin de plin drept, gratuit si libere
de orice sarcini concedentului la incetarea contractului de concesiune.

¢ Bunuri proprii: bunurile care au apartinut concesionarului si au fost utilizate de acesta pe durata
concesiunii (echipamente, utilaje si dotari mobile neincorporate definitiv), care riméan in proprietatea
concesionarului la incetarea contractului.

2.2. Obligatiile privind protectia mediului

Concesionarul are obligatia de a respecta intreaga legislatie in vigoare privind protectia mediului, in special
O.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobatd cu modificari prin Legea nr. 265/2006, cu
modificérile si completdrile ulterioare. Toate obligatiile, avizele, acordurile si autorizatiile de mediu necesare
desfasurarii activitatii cad in sarcina exclusiva a concesionarului, pe cheltuiala acestuia. Responsabilitatea de
mediu pentru poludrile istorice/preexistente, daca este cazul, va fi delimitatd distinct in contractul de
concesiune, potrivit art. 329 alin. (4) din O.U.G. nr. 57/2019.

2.3. Asigurarea exploatirii in regim de continuitate si permanenti

Concesionarul are obligatia de a asigura exploatarea bunului concesionat in regim de continuitate si
permanentd, pe toatd durata concesiunii. In cazul in care sesizeazi existenta unor cauze sau iminenta
producerii unor evenimente de natura si conduci la imposibilitatea exploatarii, concesionarul va notifica de
indata concedentul, in vederea luarii masurilor ce se impun.

2.4. Interdictia subconcesionarii
Subconcesionarea bunului concesionat, in tot sau in parte, unei alte persoane este interzisa, potrivit art. 312
alin. (6) lit. d) din O.U.G. nr. 57/2019 si Regulamentului intern.

2.5. Conditiile in care concesionarul poate inchiria bunul concesionat

Pe durata concesiunii, concesionarul poate inchiria bunul concesionat, in tot sau in parte, numai cu acordul
prealabil, scris, al concedentului, cu conditia ca inchirierea sd nu modifice destinatia bunului si s& nu aduca
atingere obiectivelor concesiunii. Contractul de inchiriere Inceteaza de drept la data incetirii contractului de
concesiune.

2.6. Durata concesiunii

Durata concesiunii este de 20 (douizeci) de ani, calculati de la data semnirii contractului de concesiune.
Contractul poate fi prelungit prin acordul de vointa al partilor, exprimat in forma scrisa, cu conditia ca durata
insumata sd nu depéseasca durata maxima legala de 49 de ani, potrivit art. 306 din O.U.G. nr. 57/2019.

2.7. Redeventa minimi si modul de calcul al acesteia

Redeventa reprezinta suma datorata anual de concesionar concedentului si se constituie venit la bugetul local
al Orasului Fieni. Nivelul minim al redeventei (redeventa de pornire a licitatiei) se stabileste pe baza
Raportului de evaluare Intocmit de un evaluator autorizat ANEVAR, cu respectarea criteriilor previzute de
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Regulamentul intern (proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatare, valoarea de piatia
bunului si corelarea cu durata concesiunii).

Valoarea de piati a imobilului (conform 3.078.600 lei / 590.000 euro —conform Raportului
Raportului de evaluare ANEVAR) ' de evaluare ANEVAR

. Redeventa minimai anuali (pret de pornire a

L 123.144 lei/an / 23.600 euro/an
licitatiei)

Curs de referinti B.N.R. la data evaluarii 1 euro =5,2180 lei

Nr. comandi DA40269739, data 28.04.2026,

de identifi R tului d 1 . . :
Dats de ientiane & Raportulal de.cualusry evaluator autorizat ANEVAR ing. Stana Marius

Redeventa anuald se achitd in conditiile si la termenele stabilite prin contractul de concesiune. Cuantumul
redeventei adjudecate prin licitatie nu poate fi inferior redeventei minime de pornire. Redeventa se indexeazi
anual cu indicele preturilor de consum comunicat de Institutul National de Statistica, daca prin contractul de
concesiune nu se prevede altfel. Neplata redeventei la termenele scadente atrage perceperea de
majorari/penalititi de Intérziere si poate constitui motiv de reziliere a contractului din culpa concesionarului.

2.8. Natura si cuantumul garantiilor solicitate de concedent

Garantia de participare. Pentru participarea la licitatie, fiecare ofertant are obligatia de a constitui o garantie
de participare, in cuantum de:

- 10.262 lei, reprezentind echivalentul pentru o luni a redeventei minime anuale (pret de
pornire a licitatiei). Se va achita n contul nr. RO37TREZ2755006XXX0000772 deschis la
Trezoreria Pucioasa, cod fiscal 4280310, sau la casieria Primiriei Orasului Fieni

Garantia de buni executie. La semnarea contractului, concesionarul are obligatia de a constitui o garantie
de bund executie, destinata asigurarii indeplinirii obligatiilor contractuale, in cuantum de:

- 50 % din redeventa anuala

Garantia de participare se pierde in cazurile prevazute de lege si de documentatia de atribuire (retragerea
ofertei in perioada de valabilitate, refuzul semnarii contractului de citre ofertantul declarat castigdtor etc.).

2.9. Conditii speciale impuse de natura bunurilor

Avénd in vedere natura industriala a imobilului, concesionarul are urmitoarele obligatii speciale:
* respectarea normelor de securitate §i sindtate in muncd, de aparare impotriva incendiilor si de
protectie civila aplicabile activitatilor de productie/depozitare;
* obtinerea, pe cheltuiala proprie si anterior Inceperii activitatii, a tuturor avizelor, acordurilor si

autorizatiilor de functionare prevazute de lege;

* executarea lucrdrilor de amenajare, adaptare functionald, reparatii si/sau modernizare a constructiilor,
cu obfinerea autorizatiei de construire potrivit Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executirii
lucrérilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, si cu acordul prealabil
scris al concedentului;

* respectarea conditiilor impuse prin acordurile si conventiile internationale la care Romania este parte,
in mésura in care sunt incidente activitatii desfasurate;

Pagina 4 din 6
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* suportarea integrald a cheltuielilor cu utilitatile, taxele si impozitele locale aferente imobil ului si
activitatii desfasurate.

III. CONDITIILE DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE
INDEPLINEASCA OFERTELE

Pentru a fi declarata valabila, oferta trebuie si indeplineascd, cumulativ, urmatoarele conditii:

1. sa fie depusd de o persoana fizica sau juridics, romand sau striind, care indeplineste conditiile de
eligibilitate prevazute in documentatia de atribuire;

2. sarespecte destinatia impusé a imobilului (productie industriald, depozitare si/sau prestari servicii);

3. sa cuprinda o redeventd anuali ofertatd cel putin egald cu redeventa minima de pornire stabilita pe
baza Raportului de evaluare ANEVAR;

4. sa fie Insotitd de dovada constituirii garantiei de participare si de actele doveditoare privind intrarea
in posesia caietului de sarcini;

5. s contind toate documentele de calificare si formularele solicitate prin instructiunile pentru ofertanti,
completate, semnate si, dupa caz, stampilate;

6. sé fie depusd la adresa si pana la data-limitd stabilite in anuntul de licitatie, in plic sigilat, cu
respectarea regulilor privind plicul exterior si plicul interior;

7. sa aiba caracter obligatoriu, din punctul de vedere al continutului, pe toati perioada de valabilitate
stabilitd de concedent.

Procedura de licitatie este valabila daca au fost depuse cel putin doui oferte valabile. In cazul in care, la
prima licitatie, nu au fost depuse cel putin doud oferte valabile, procedura se reia, iar la a doua licitatie
procedura este valabild cu depunerea a cel putin unei oferte valabile.

Criteriile de atribuire si ponderile aferente, in baza cirora oferta céstigitoare se stabileste prin raportare la
cel mai mare punctaj obtinut, se detaliaza in instructiunile pentru ofertanti (documentatia de atribuire), fiind
corelate strict cu cerintele prezentului caiet de sarcini si cu destinatia de productie
industriald/depozitare/servicii. Criteriul determinant il constituie nivelul redeventei ofertate, alituri de
celelalte criterii stabilite potrivit art. 318 din O.U.G. nr. 57/2019.

IV. CLAUZE REFERITOARE LA INCETAREA CONTRACTULUI DE
CONCESIUNE

Contractul de concesiune inceteaza in urmdtoarele situatii, potrivit art. 325 din O.U.G. nr. 57/2019 si
Regulamentului intern:

a) la expirarea duratei stabilite in contract, dacd partile nu convin, in scris, prelungirea acestuia in
conditiile legii;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de citre concedent,
cu plata unei juste despagubiri 1n sarcina concedentului, dup caz;

¢) 1n cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin reziliere de catre concedent,
cu plata unei despégubiri in sarcina concesionarului;

d) 1in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de catre concedent, prin reziliere de citre concesionar,
cu plata unei despagubiri in sarcina concedentului;
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a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, féra plata unei despagubiri.

La incetarea contractului de concesiune din orice cauza, concesionarul este obligat si restituie concedentului,
pe bazd de proces-verbal, in deplind proprietate, liber de orice sarcind, bunul concesionat, impreuni cu
bunurile de retur. Concesionarul raspunde, dupd caz, pentru pagubele cauzate din culpa sa imobilului
concesionat.

In cazul incetdrii din alte cauze decat ajungerea la termen, forta majora sau cazul fortuit, concesionarul este
obligat s& asigure continuitatea exploatarii bunului, in conditiile stipulate in contract, pani la preluarea
acestuia de catre concedent.

V. SOLUTIONAREA LITIGIILOR

Solutionarea litigiilor aparute in legdturd cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si incetarea
contractului de concesiune, precum si a celor privind acordarea de despagubiri, se realizeaza potrivit
prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificarile si completarile ulterioare.
Instanta competenta este Tribunalul Ddmbovita — Sectia a II-a civild, de contencios administrativ si fiscal.

Nota de conformitate si trasabilitate juridici

Prezentul caiet de sarcini a fost elaborat cu respectarea confinutului minim previzut la art. 312 din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu art. 308 alin. (7) si aplicabil prin trimiterea art. 364 bunurilor
din domeniul privat al unitdfii administrativ-teritoriale, precum si cu Regulamentul privind concesionarea
bunurilor proprietate publicd aparfindnd oragului Fieni, aprobat prin Dispozitia Primarului nr. 3673/29.03.2021.
Descrierea  obiectului  concesiunii corespunde Extrasului de carte funciard pentru informare nr.
43302/12.03.2026. Actele normative invocate sunt in vigoare la data intocmirii (iunie 2026); O.U.G. nr. 57/2019
a fost ulterior modificatd, intre altele, prin Legea nr. 115/2024 si prin O.U.G. nr. 7/2026 (M. Of. nr.
146/25.02.2026.
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