Anexa | la HCLnr._Hd /29.07.2026

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind concesionarea, prin licitatie publici deschisi, a imobilului proprietate
privata a Orasului Fieni — teren intravilan in suprafati de 3.005 mp si 4 (patru)
constructii (C1-C4) — situat in judetul Dambovita, U.A.T. Fieni, localitatea
Costesti, inscris in Cartea Funciari nr. 70415 Fieni, avind destinatia de productie
industriala, depozitare si/sau prestiri servicii

Prezentul studiu de oportunitate este intocmit in temeiul art. 308 alin. (4) din Ordonanta de urgenta
a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare
(denumita in continuare ,, Codul administrativ”), coroborat cu art. 362 alin. (3) din acelasi act
normativ — potrivit ciruia dispozitiile privind concesionarea bunurilor apartindnd domeniului
public se aplicd in mod corespunzitor si bunurilor din domeniul privat al unititilor administrativ-
teritoriale — si cu dispozitiile art. 302-331 din Codul administrativ, precum si cu Regulamentul
privind concesionarea bunurilor proprietate publica apartindnd Orasului Fieni, aprobat prin
Dispozitia Primarului Orasului Fieni nr. 3673/29.03.2021, aplicabil prin analogie si bunurilor din
domeniul privat.

Studiul fundamenteazi, din punct de vedere tehnico-economic, financiar, social, juridic si de
mediu, oportunitatea concesiondrii imobilului identificat in Capitolul I si cuprinde elementele
minime obligatorii prevdzute la art. 308 alin. (4) lit. a)-g) din Codul administrativ. Procedura de
concesionare se initiaza din oficiu, la initiativa concedentului, in temeiul art. 308 alin. (1) din
Codul administrativ, pe ratiuni de interes public local privind valorificarea eficienti a
patrimoniului privat al orasului, iar nu ca urmare a unei propuneri insusite a unei persoane
interesate.

Capitolul I — Descrierea si identificarea bunului care urmeaza si fie concesionat
[art. 308 alin. (4) lit. a)]

Obiectul prezentului studiu de oportunitate il constituie concesionarea intregului imobil — teren
si constructii — proprietate privatd a Orasului Fieni, situat in judetul Dambovita, U.A.T. Fieni,
localitatea Costesti, inscris In Cartea Funciara nr. 70415 Fieni, astfel cum rezultd din Extrasul
de carte funciard pentru informare nr. 43302/12.03.2026, eliberat de Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Dambovita — Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Targoviste.

Imobilul se compune din teren intravilan in suprafatd masuratd de 3.005 mp (3.000 mp din acte),
categoria de folosinta curti-constructii, teren imprejmuit, si din 4 (patru) constructii, dupa cum
urmeaza:
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Element Nr. cadastral Suprafata Observatii / Referinte

3.005 mp masurata ; Categoria de folosinta:

Teren intravilan 70415 (3,000 ip din sote) Acurgl-(fons.truc‘gu; teren
imprejmuit
| 2 niveluri; constructii ‘
; 692,3 mp la sol / industriale si edilitare (fosta |
Canstcia 1 | MRS 856 mp desfasurata | fabricd de produse "
alimentare)

| Parter; edificata in anul 7
Constructia C2 70415-C2 91,2 mp la sol 2009; constructii industriale |
' si edilitare ;

Parter; edificati 1n anul

Constructia C3 | 70415-C3 23,6 mp la sol 2009; constructie-anexa |

Constructia C4 . 70415-C4 1S9mplassl |, oo edifcafiinanul |
’ 2009; constructie-anexa

TOTAL construit la . 822,9 mp Cele patru constructii

sol cumulate

Regimul juridic al proprietitii. Imobilul apartine in integralitate domeniului privat al Orasului
Fieni, dreptul de proprietate fiind detinut in cotd de 1/1, liber de orice sarcini, astfel cum rezulti
din Partea a III-a a extrasului de carte funciari (,,Sarcini — NU SUNT”). Terenul (pozitia B1) si
constructiile C2, C3 si C4 (pozitia B11) figureazd expres in domeniul privat al orasului, fiind
dobandite prin lege; constructia C1 a fost dobanditi prin Contractul de vanzare autentificat sub nr.
5403/24.12.2019 de S.P.N. Suditu Alexandru Cezar si a fost ulterior trecuts in domeniul privat al
orasului prin hotérare a Consiliului Local.

Imobilul este identificat in Inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al Orasului Fieni,

aprobat prin Hotirdrea Consiliului Local al Orasului Fieni nr. ...... 1|1 RR——— (a se
completa numdrul si data hotdrdrii de aprobare a inventarului domeniului privat), la pozitiile
...... (teren) si ...... (constructii) (a se completa pozitiile din inventar).

Amplasament si utilitati. Imobilul este situat in intravilanul localitatii Costesti, U.A.T. Fieni, cu
acces din drum public. Constructia principald C1, cu regim de iniltime de dou niveluri sio
suprafatd construitd desfasurata de 856 mp, are destinatia cadastrali de constructii industriale si
edilitare (fosta fabricd de produse alimentare) si este aptd, prin configuratia sa, desfasurarii de
activitdti de productie industriald si/sau depozitare, in vreme ce constructiile C2, C3 si C4
reprezinta spatii-anexa cu rol functional complementar.
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Capitolul IT — Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care
justifica realizarea concesiunii [art. 308 alin. (4) lit. b)]

a) Aspecte de ordin economic si financiar

Concesionarea imobilului — compus din teren in suprafata de 3.005 mp si cele patru constructii
cu o suprafatd construitd la sol cumulatd de 822,9 mp — va genera venituri certe si recurente la
bugetul local al Oragului Fieni, sub forma redeventei anuale datorate de concesionar pe intreaga
duratd a contractului, contribuind totodata la cresterea bazei de impozitare locale prin impozitele
si taxele aferente activittii economice ce se va desfasura la locatie si prin eventualele investitii
realizate de concesionar.

Prin concesionare, Orasul Fieni este degrevat de cheltuielile de intretinere, conservare, paza si
asigurare a imobilului care, in absenta unei utilizari active, este expus degradirii fizice progresive
— risc cu atdt mai semnificativ in cazul unei hale industriale dezafectate. Valorificarea prin
concesiune transferd sarcina exploatirii si intretinerii curente citre concesionar, asigurand totodati
punerea in circuitul economic a unui activ subutilizat.

Concesionarul va fi obligat, prin caietul de sarcini si prin contractul de concesiune, si execute pe
cheltuiala proprie lucrérile de amenajare, reabilitare si adaptare functionala a spatiilor in vederea
desfasurarii activitétii asumate, cu obtinerea prealabila a tuturor avizelor si autorizatiilor prevazute
de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii, republicatd, cu
modificarile i completarile ulterioare, si cu acordul prealabil al concedentului.

Sub aspectul viabilitatii economice, valorificarea unui ansamblu industrial cu hal de productie si
platforma betonatd, racordat la utilitati, rispunde cererii existente la nivel local si zonal pentru
spatii apte activitdtilor de productie, depozitare si logistics, in contextul in care oferta de astfel de
spatii In zona de nord a judetului Ddmbovita este limitat.

b) Aspecte de ordin juridic

Concesionarea imobilului proprietate privata a Orasului Fieni se realizeaza prin licitatie publici
deschisa, organizatd in conformitate cu prevederile O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare. Potrivit art. 362 alin. (3) din Codul
administrativ, dispozitiile privind darea in administrare, concesionarea, inchirierea si darea in
folosintd gratuitd a bunurilor apartindnd domeniului public al statului sau al unitatilor
administrativ-teritoriale se aplica in mod corespunzator si bunurilor din domeniul privat, respectiv
prin aplicarea prevederilor art. 302-331 din acelasi act normativ.

Bunurile imobile proprietate privata a unitatii administrativ-teritoriale se inscriu in cartea funciara
anterior incheierii contractului de concesiune — conditie indeplinita in cauzi, imobilul fiind inscris
in C.F. nr. 70415 Fieni. Concesionarea constituie un instrument curent de administrare eficienti a
patrimoniului, permitdnd atragerea investitiilor private in sprijinul unor obiective de interes
economic local, cu mentinerea dreptului de proprietate al orasului asupra bunului.
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¢) Aspecte de ordin social

Punerea in exploatare a ansamblului industrial prin concesionare este de naturi si genereze locuri
de munci la nivelul localititii Costesti si al Orasului Fieni, atat in faza de amenajare/reabilitare a
spatiilor, cét si, ulterior, in cadrul activitatii de productie, depozitare sau prestiri servicii
desfasurate de concesionar. Crearea de oportunitdti de angajare pentru forta de munci locali
contribuie la diminuarea fenomenului de migratie economici si la consolidarea economiei locale.

Reintegrarea in circuitul economic a unui obiectiv industrial aflat in prezent in neutilizare
contribuie, totodata, la imbunatatirea aspectului urbanistic al zonei si la valorificarea infrastructurii
existente, cu efecte pozitive asupra comunititii locale.

d) Aspecte privind protectia mediului

Realizarea obiectivului propus de concesionar se va desfasura cu respectarea integrala a legislatiei
in vigoare privind protectia mediului, in special a Ordonantei de urgenti a Guvernului nr. 195/2005
privind protectia mediului, aprobatd cu modificari si completari prin Legea nr. 265/2006, cu
modificarile i completérile ulterioare, astfel incat impactul activititii si al lucrérilor de amenajare
asupra factorilor de mediu sa fie minim si conform normelor aplicabile.

In considerarea destinatiei industriale a imobilului, concesionarul va fi obligat, prin caietul de
sarcini si prin contractul de concesiune:

— sa obtind, anterior inceperii oricarei activitati, toate avizele, acordurile si autorizatiile de
mediu previzute de lege pentru activitatea concret desfasurati, inclusiv, daci este cazul,
autorizatia de mediu;

— sd gestioneze conform deseurile rezultate din activitate si din lucririle de amenajare, cu
interdictia abandondrii sau depozitarii acestora pe domeniul public ori privat al orasului, si
sd Incheie contract de salubritate cu un operator autorizat;

— sd gestioneze substantele si materialele utilizate in procesul de productie cu respectarea
normelor de securitate i santate in munca si a normelor privind deseurile, inclusiv cele
periculoase, dupa caz;

— sa nu producd modificari ale echilibrului ecologic si si asigure intretinerea spatiilor verzi
adiacente, pe cheltuiala proprie;

— s asigure gestionarea corespunzitoare a apelor uzate si meteorice, fara afectarea regimului
apelor subterane sau de suprafata si cu respectarea stabilititii generale si locale a zonei.

Capitolul Il — Nivelul minim al redeventei [art. 308 alin. (4) lit. c)]

Nivelul minim al redeventei, care va constitui pretul de pornire la licitatie, s-a stability pe baza
Raportului de evaluare intocmit de evaluator autorizat ANEVAR Stana Marius, Legitimatie nr.
16241, data intocmirii 05.05.2026, care stabileste o valoare 123.144 lei/an / 23.600 euro/an.
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Datele de identificare ale raportului de evaluare sunt: nr. comandi DA40269739, data intocmirii
05.05.20206, evaluator Stana Marius, legitimatie ANEVAR nr. 16241.

Element Nr. cadéstral/ Suprz;;';l téi Val‘oare‘ valbﬁré
| CF. ! EURO  LEI
Tieren intravilin 70415 3005mp | 53.620 279.795
Constructia C1 ‘ 70415-C1 856 mp desf. 457.500 2.387.220 s
Constructia C2 70415-C2 9O 2mp 55470 289.440
Constructia C3  70415-C3 23,6mp | 14.490 75.595
Constructia C4 . 70415-C4 15,9 mp 8920  46.550
e s el — oo | Snam

(Curs de referintc B.N.R. la data evaludrii: I euro = 5,2180 lei —conform Raportului de evaluare
ANEVAR.)

Modul de determinare a redeventei minime. In aplicarea criteriilor prevdzute la art. 307 alin.
(5) din Codul administrativ — proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatarea
bunului, valoarea de piatd a bunului si corelarea redeventei cu durata concesiunii — redeventa
minimd anuald se stabileste astfel incat valoarea de piatd a imobilului, rezultati din raportul de
evaluare, sa fie recuperatd pe durata concesiunii. Raportand valoarea totald de piata a imobilului

la durata concesiunii de 20 (doudzeci) de ani, rezulta o redeventd minima anuala (pret de pornire
a licitatiei) dupa cum urmeaza:

Valoarea de piata a imobilului: 3.078.600 lei (echivalent 590.000 euro); redeventa minima
anuala (pret de pornire): 123.144 lei/an (echivalent 23.600 euro/an), la cursul B.N.R. de la
data evaluarii.

Redeventa se va indexa anual cu indicele preturilor de consum comunicat de Institutul National de
Statisticd, daca prin contractul de concesiune nu se prevede altfel. Raportul de evaluare nu contine
T.V.A. Garantia de participare la licitatie si garantia de bunid executie a contractului se vor
cuantifica in functie de nivelul redeventei rezultat din evaluare, valorile urmand a fi stabilite in
documentatia de atribuire: garantie de participare ~ 10.262lei; garantie de buni executiec 50 %
din redeventa anuala.

Capitolul IV — Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de concesiune si
justificarea alegerii procedurii [art. 308 alin. (4) lit. d)]

In conformitate cu prevederile art. 362 alin. (3) din O.U.G. nr. 57/2019, coroborat cu art. 302331
din acelasi act normativ, incheierea contractului de concesiune pentru imobilul identificat in
Capitolul I se varealiza in urma organizarii si desfasurarii procedurii de licitatie publici deschisi.

Licitatia publica reprezintd procedura de drept comun, obligatorie, pentru atribuirea contractelor
de concesiune a bunurilor proprietate publicd sau privatd a unititilor administrativ-teritoriale,
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asigurand respectarea principiilor prevdzute expres la art. 311 din Codul administrativ:
transparenta, tratamentul egal, proportionalitatea, nediscriminarea si libera concurenti. Recurgerea
la licitatia publica deschisa garanteaza accesul nelimitat al oricdrui operator economic interesat,
obtinerea celui mai bun nivel al redeventei prin mecanismul concurential si conformitatea deplina
a procedurii cu exigentele legale.

Initierea procedurii. Procedura de concesionare se initiazi din oficiu, la initiativa
concedentului, in temeiul art. 308 alin. (1) din Codul administrativ, intemeiata pe ratiuni de interes
public local privind valorificarea eficientd a unui bun din domeniul privat al orasului aflat in
prezent in neutilizare, iar nu ca urmare a unei propuneri de concesionare insusite de la o persoana
interesatd, in sensul art. 308 alin. (2)—(3) din Cod.

Capitolul V — Durata estimati a concesiunii [art. 308 alin. (4) lit. ¢)]

Potrivit art. 306 alin. (1) din O.U.G. nr. 57/2019 — aplicabil in mod corespunzitor si bunurilor
din domeniul privat — contractul de concesiune se incheie pentru o durati care nu poate depasi 49
de ani, incepand de la data semnérii lui, si poate fi prelungit prin acordul de vointi al partilor, in
forma scrisd, cu conditia ca durata insumata s nu depiseasci 49 de ani.

Concedentul apreciaza cd durata adecvata pentru concesionarea imobilului descris, care si permita
concesionarului recuperarea investitiillor de amenajare si reabilitare a halei industriale si a
anexelor, precum si exploatarea eficienta a activititii de productie industriald, depozitare si/sau
prestari servicii, in conditii de continuitate si permanentd, este de 20 (douzeci) de ani de la data
semnarii contractului de concesiune, cu posibilitatea prelungirii prin acordul partilor, fara a depasi
durata maxima legala de 49 de ani.

Aceastd duratd este consideratd rezonabild si proportionald cu natura activititii, cu amploarea
investitiilor necesare punerii in functiune a obiectivului industrial si cu specificul imobilului,
asigurand totodatd mentinerea unui control adecvat al concedentului asupra exploatirii bunului
proprietate privatd a Orasului Fieni si corelarea cerutd de art. 307 alin. (5) lit. ¢) din Cod intre
nivelul redeventei si durata concesiunii.

Capitolul VI — Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare
[art. 308 alin. (4) lit. )]

Se preconizeazd ca finalizarea procedurii de concesionare — inclusiv semnarea contractului de
concesiune cu ofertantul declarat céstigator — se va realiza, ca regul, in termen de aproximativ
90 de zile de la data aprobérii, prin hotarare a Consiliului Local al Orasului Fieni, a prezentului
studiu de oportunitate si a documentatiei de atribuire (inclusiv a caietului de sarcini).

Acest termen estimativ cuprinde, 1n principal, urmétoarele etape procedurale:

— publicarea anuntului de licitatie, cu respectarea termenului legal minim dintre publicarea
anuntului si data-limita de depunere a ofertelor;
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— depunerea, deschiderea si evaluarea ofertelor de citre comisia de evaluare, cu intocmirea
procesului-verbal si a raportului procedurii;

— comunicarea rezultatului procedurii citre ofertanti si solutionarea eventualelor contestatii;

— semnarea contractului de concesiune cu ofertantul castigator, cu respectarea termenului legal
de asteptare de 20 de zile calendaristice de la comunicarea rezultatului, anterior incheierii
contractului.

Termenele efective se vor stabili prin documentatia de atribuire, cu respectarea termenelor minime
imperative previzute de O.U.G. nr. 57/2019 si de Regulamentul de concesionare aplicabil.

Capitolul VII — Avizul obligatoriu al Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat
si Probleme Speciale si al Statului Major General privind incadrarea obiectului
concesiunii in infrastructura sistemului national de apirare [art. 308 alin. (4) lit. g)]

Potrivit art. 308 alin. (4) lit. g) din O.U.G. nr. 57/2019, studiul de oportunitate cuprinde avizul
obligatoriu al Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale (AN.R.S.P.S.)
si al Statului Major General privind incadrarea sau neincadrarea obiectului concesiunii in
infrastructura sistemului national de aparare, dup caz.

In acest scop, concedentul a intocmit si a transmis documentatia prevédzuti de legislatia in vigoare
in vederea obtinerii avizului obligatoriu. in urma analizei documentatiei transmise, Administratia
Nationald a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale a emis Avizul prin care se confirmi ci bunul
ce face obiectul concesiunii — teren in suprafatd de 3.005 mp si constructiile C1-C4, situate in
U.A.T. Fieni, localitatea Costesti, judetul Dambovita, nr. cadastrale 70415 s1 70415-C1...C4,
inscrise in C.F. nr. 70415 Fieni — nu se incadreazi in infrastructura sistemului national de
aparare. (Numdrul, data si confinutul avizului se vor completa dupd obtinerea efectivd a acestuia. )

Avizul AN.R.S.P.S. face parte integrantd din prezentul studiu de oportunitate si se ataseazi
acestuia.

Studiul de oportunitate se supune aprobdrii Consiliului Local al Orasului Fieni si constituie,
potrivit art. 308 alin. (6) din Codul administrativ, fundamentul aprobdrii concesiondrii si al
elabordrii caietului de sarcini al concesiunii [art. 308 alin. (7)].

intocmit,
Compartimentul de specialitate

Cons. Gh. DEFTT
{/“\%‘— ‘ = i
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