ANEXA 1 la HCL ____/2018

ROMÂNIA

JUDEŢUL SUCEAVA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CÂMPULUNG MOLDOVENESC

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind închirierea unor spații proprietatea privată a municipiului Câmpulung Moldovenesc situate în incinta Ambulatoriului de Specialitate din str. Dimitrie Cantemir, în vederea desfășurării activităților specifice pentru un cabinet de medicină a muncii și un cabinet stomatologic

PREZENTARE GENERALA
Strategia de dezvoltare economico-socială locală, prin consolidarea resurselor existente, furnizează municipiului stabilitate şi extindere economică solidă. Dezvoltarea investiţiilor pe plan local presupune crearea unui climat care să atragă investitorii, acţiune cu impact pozitiv asupra comunităţii locale, manifestată în primul rând prin creşterea ofertei de locuri de muncă, creşterea numărului şi serviciilor, demers cu ţel final care poate duce la îmbunătăţirea sau ridicarea calităţii vieţii. 

Decizia închirierii unor spații disponibile face posibilă realizarea de noi capacităţi funcţionale. 

Argumentul economic este acela că prin închiriere, fără nici un cost din bugetul public se pot realiza servicii cu impact.

OBIECTIVELE STUDIULUI  

Prezentul studiu are drept obiective următorele: 

I. Descrierea şi identificarea bunurilor care urmează să fie închiriate; 

II. Motivele de ordin economic, financiar, social şi de mediu, care justifică realizarea închirierii; 

III. Nivelul minim al chiriei; 

IV. Procedura utilizată pentru atribuirea contractului de închiriere şi justificarea alegerii 

procedurii; 
V. Durata estimată a închirierii; 
VI. Investițiile necesare pentru realizarea și funcționarea obiectivelor

VII. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de închiriere.

I. DESCRIEREA ŞI IDENTIFICAREA BUNULUI CARE URMEAZĂ SĂ FIE ÎNCHIRIATE
Bunurile care urmeazã sã fie închiriate sunt reprezentate de:

- Cabinet medical cu suprafața utilă exclusivă de 24.02 mp – spațiu destinat activității de medicina muncii.

Identificare cadastrală – încăperea notată cu nr. 129, parte din imobilul înscris în CF 32528-C1-U32 Câmpulung – proprietate Municipiul Câmpulung Moldovenesc, domniul privat 

- spațiile medicale cu suprafața utilă totală exclusivă de 32,10 mp (7.60 mp și 24.50 mp) – spații destinate activității de cabinet stomatologic.

Identificare cadastrală – încăperile notate cu nr. 131 și 132, parte din imobilul înscris în CF 32528-C1-U32 Câmpulung – proprietate Municipiul Câmpulung Moldovenesc, domniul privat 

Pentru buna utilizare a spațiilor și a desfășurării activităților specifice, odată cu închirierea cabinetelor prevăzute mai sus, se atribuie și cotă din spațiile de circulație comună aferente, acces la grupul sanitar – încăperea notată cu nr. 136 și 137, precum și trecere prin spațiile notate cu nr. 133 și 134 din CF 32528-C1-U32 Câmpulung.
Spațiile sunt proprietatea Municipiului Câmpulung Moldovenesc iar în anii anteriori au fost transmise în administrarea Direcției de Sănătate Publică Suceava.

Ca urmare a restrângerii activității instituției, în urma demersurilor efectuate, spațiile care fac obiectul prezentului studiu au fost preluate de către primărie – protocol predare-primire nr. 12404/09.05.2018_8368/09.05.2018 încheiat cu DSP Suceava și HCL 59/2018. 

Amplasament: 

Spațiile sunt situate în incinta Ambulatoriului de specialitate (fosta policlinică) – etaj II - din strada D. Cantemir, Câmpulung Moldovenesc, în zona centrală a localității

Caracteristici:

1. Spațiile propuse pentru închiriere sunt proprietatea Municipiului Câmpulung Moldovenesc – domeniul privat

2. Folosinţã actualã: cabinete medicale și spații de circulație aferente. 
3. Destinaţie 
Amplasament - Ambulatoriu de specialitate -”C” SUBZONA ECHIPAMENTELOR SI DOTARILOR PUBLICE, conform prevederilor Planului Urbanistic General al Municipiului Câmpulung Moldovenesc și Regulamenul local de urbanism aferent aprobate cu H.C.L. nr. 53 din 25 septembrie 2000 și a Planului Urbanistic Zonal „Zona centrală Câmpulung Moldovenesc, judeţul Suceava” şi Regulamentul urbanistic local aferent aprobat prin Hotărârea Consiliului local al Municipiului Câmpulung Moldovenesc nr. 67 din 24 aprilie 2008; 
Spațiile exclusive:

 – încăperea notată cu nr. 129 destinată desfășurării activităților de medicina muncii 

- spațiile notate cu nr. 131 și 132 – destinate desfășurării activităților de medicină dentară

Spațiile comune: 
· parte din spațiile comune înscrise în CF 32528-C1-U32;

· acces la spațiile notate cu nr. 133 și nr. 134 – holuri acces

· acces la grup sanitar – nr. 137 și nr. 138

4. Suprafețe:

· Cabinet medical (nr. 129) cu suprafața utilă exclusivă de 24.02 mp – spațiu destinat activității de medicina muncii.

· Cabinet medical (format din încăperile notate cu nr. 131 șoi 132) cu suprafața utilă totală exclusivă de 32.10 mp – spațiu destinat cabinetului stomatologic.

Identificare: parte din imobilul înscris în CF 32528-C1-U32 Câmpulung – proprietate Municipiul Câmpulung Moldovenesc, domniul privat.
Cabinetele ce se închiriază sunt situate la etajul II al Ambulatoriului de specialitate. Accesul se face din strada D. Cantemir. În aceași zonă a etajului II își desfășoară activitatea Direcția de Sănătate Publică Suceava, în baza HCL 59/52018 pentru modificarea Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Câmpulung Moldovenesc nr. 83/2005.

5. Imobilul beneficiazã de acces auto şi pietonal și utilități: energie electrica, apă și canalizare, gaze, retele telefonie, TV, internet,  salubritate.
II. MOTIVELE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR, SOCIAL ŞI DE MEDIU, CARE JUSTIFICĂ REALIZAREA ÎNCHIRIERII 

Motivaţia pentru componenta economică:  

Potrivit prevederilor Legii 215/2001, a administrației publice locale, Consiliul local are iniţiativă şi hotărăşte, în condiţiile legii, în toate problemele de interes local, cu excepţia celor care sunt date prin lege în competenţa altor autorităţi ale administraţiei publice locale sau centrale. 

Consiliul local exercită atribuţii privind dezvoltarea economico-socială şi de mediu și atribuţii privind administrarea domeniului public şi privat al municipiului. Consiliul local hotărăşte darea în administrare, concesionarea sau închirierea bunurilor proprietate publică și private a localității.

Așadar, se impune utilizarea adecvată a resurselor locale, din domeniul public și privat, pentru atragerea de investiții. O resursă importantă o reprezintă bunurile ce pot fi valorificate prin închiriere sau concesiune. Astfel se asigură administrarea eficientă a domeniului public și privat pentru atragerea de venituri suplimentare la bugetul local. 

S-a solicitat închierierea spațiilor iar în baza acordului Consiliului Local al Municipiuului Câmpulung Moldovenesc se propune desfășurarea activităților specifice unor cabinet de medicină a municii și de medicină dentară (cabinet stomatologic).

Închirierea spațiilor cu destinația de cabinet medicale constituie o sursă permanentă și sigură de venituri pentu bugetul local.

Spațiile închiriate vor fi utilizate doar în scopul înființării unor cabinet medicale și/sau desfășurării unor activități medicale și conexe actului medical.
În principiu, având în vedere că aceste spații sunt solicitate, având multipli avantaje, înseamnă că activitățile ce se vor desfășura în viitor vor fi rentabile. 
Mai mult decât atât, nu vor mai exista în sarcina autorității locale costurile cu întreținerea imobilului, realizându-se o economie la bugetul local.  

În concluzie, din punct de vedere economic, prin închirierea spațiilor destinate actului medical se urmărește:
· atragerea la bugetul local de venituri suplimentare rezultate din închiriere, datorită faptului că aceste spaţii se află într-o zonă bine cotată având în vedere amplasamentul situat în centrul localității, a faptului că se află într-un imobil recunoscut pentru activitățile desfășurate (fosta policlinică) și cu aceiași destinație;

· spaţiile sunt în prezent neutilizate fiind oportună valorificarea acestora prin închiriere;

·  se vor elimina cheltuielile nerentabile pentru funcționare, reamenajare, dotarea, modernizarea utilităților și întreținerii;
· modernizarea spațiilor prin realizarea lucrărilor necesare menținerii cu strictețe a condițiilor de igienă cerute de reglementările legale în vigoare, să aducă un plus valoare bunurilor şi să evite degradarea acestora. 



Motivaţia pentru componenta financiară:  

Principalele avantaje ale închirierii imobilului sunt următoarele:  

- chiriașul va acoperi în întregime costurile ridicate de întreţinere şi exploatare a bunului închiriat.  

- chiriașul va achita autorităţii locale o chirie stabilită prin contract.  

- închirierea trece întreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a imobilului închiriat, în sarcina chiriașului (inclusiv cele de mediu).  

Cabinet medicina muncii

Suprafață exclusivă – 24.02 mp

V = 4,8 eur/mp/lună
Vtotală – 115 euro/lună – la un curs de 1 EUR de 4,6668 lei la 10.10.2018 = 537 lei/lună
Cabinet stomatologic

Suprafață exclusivă – 32.10 mp

V = 4,8 euro/mp/lună

Vtotală – 154 eur/lună – la un curs de 1 EUR de 4,6668 lei la 10.10.2018 = 719 lei/lună
Motivaţia pentru componenta socială:  

În actualul context socio-economic, închirierea pare a fi cea mnai bună formă pentru stimularea sectorului privat care tinde să creeze noi locuri de muncă pentru personalul din domeniul sanitar.

Astfel, se impune valorificarea resurselor și patrimoniului local, astfel încât să fie îmbunătățite condițiile de viață și serviciile locale de sănătate.

Prin materializarea acestui obiectiv vor avea de câștigat locuitorii municipiului și a localităților învecinate prin asigurarea de servicii medicale de calitate superioară, bugetul local prin sumele încasate pentru chirie, și nu în ultimul rând investitorii, prin închirierea spațiilor disponibile, spații adecvate desfășurării actului medical.
Motivaţia pentru componenta de mediu:  

Chiriașii vor avea obligaţia, prin contractul de închiriere, să respecte toată legislaţia în vigoare pe probleme de mediu.  

Contractul de închiriere transferă responsabilitatea viitorului chiriaș cu privire la respectarea clauzelor de protecţie a mediului, printre care unele dintre cele mai importante sunt: 

-luarea tuturor măsurilor necesare pentru diminuarea și evitarea poluării, cu efecte asupra sănătăţii populaţiei; 

-utilizarea durabilă a resurselor; 

-gestionarea eficientă a deşeurilor și menţinerea cu stricteţe a condiţiilor de igienă cerute de reglementările legale în vigoare. 

III: NIVELUL MINIM AL CHIRIEI
Valoarea finală a chiriei va fi stabilită în urma licitatiei publice ce urmează să fie organizată, conform legislaţiei în vigoare.
Nivelul de pornire al licitației pentru închiriere:

Cabinet medicina muncii

Suprafață exclusivă – 24.02 mp

V = 4,8 eur/mp/lună

Vtotală – 115 euro/lună – la un curs de 1 EUR de 4,6668 lei la 10.10.2018 = 537 lei/lună
Cabinet stomatologic

Suprafață exclusivă – 32.10 mp

V = 4,8 euro/mp/lună

Vtotală – 154 eur/lună – la un curs de 1 EUR de 4,6668 lei la 10.10.2018 = 719 lei/lună
Nivelul chiriei care se adjudecă în urma licitaţiei publice se prevede în contractul de închiriere, iar modalitatea de plată va fi stabilită în contract.

Chiria se plăteşte lunar/trimestrial/semestrial/an, începând cu data predării spațiului. 
Modul de achitare a preţului şi penalitãţile pentru nerespectarea obligaţiilor de platã se vor stabili prin contractul de închiriere. 
Taxele obţinute ca urmare a închirierii se face venit la bugetul local.
Neplata chiriei timp de 2 luni consecutiv conduce la retragerea închirierii, cu toate consecinţele ce decurg din aceasta, aşa cum se prevede în caietul de sarcini.

IV: PROCEDURA UTILIZATĂ PENTRU ATRIBUIREA CONTRACTULUI DE ÎNCHIRIERE ŞI JUSTIFICAREA ALEGERII PROCEDURII; 

Închirierea poate fi acordată oricarei persoane juridice care se va angaja prin contractul de închiriere, să execute pe cheltuiala sa, investițiile necesare, în vederea funcționării unui cabinet de medicină a muncii – pentru încăperea notată cu nr. 129 și un cabinet stomatologic, pentru spațiul format din încăperile notate cu nr. 131 și nr. 132.

Apreciem că cea mai potrivită modalitate de acordare a închirierii este procedura închirierii prin licitație publică cu oferta în plic, în conformitate cu prevederile legislației specifice în vigoare. 

S-a optat pentru o astfel de procedură pentru a asigura: 

a) transparenţa - punerea la dispoziţie tuturor celor interesaţi a informaţiilor referitoare la aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de închiriere; 

b) tratamentul egal - aplicarea, într-o manieră nediscriminatorie, de către autoritatea publică, a criteriilor de atribuire a contractului de închiriere; 

c) proporţionalitatea - presupune că orice măsură stabilită de autoritatea publică trebuie să fie necesară şi corespunzătoare naturii contractului; 

d) nediscriminarea - aplicarea de către autoritatea publică a aceloraşi reguli, indiferent de naţionalitatea participanţilor la procedura de atribuire a contractului de închiriere, cu respectarea condiţiilor prevăzute în acordurile şi convenţiile la care România este parte; 

e) libera concurenţă - asigurarea de către autoritatea publică a condiţiilor pentru ca orice participant la procedura de atribuire să aibă dreptul de a deveni chiriaș în condiţiile legii, ale convenţiilor şi acordurilor internaţionale la care România este parte. 

V: DURATA ESTIMATIVĂ A ÎNCHIRIERII  

Fața de starea spațiilor ce se vor închiria, natura activităților desfășurate și investițiile necesare, durata propusă este de minim 5 ani – maxim 10 ani de la data semnării contractului de închiriere. Subînchirierea este interzisă, cu excepția situațiilor expres prevăzute de lege.  

VI: INVESTIȚIILE NECESARE PENTRU REALIZAREA ȘI FUNCȚIONAREA 

OBIECTIVELOR

Modernizarea spațiilor este condiționată de respectarea următoarelor: 

a) asigure tuturor condițiilor necesare desfășurării activităților specifice destinației prevăzute a cabinetelor.

b) respectarea tuturor normelor și măsurilor dispuse de acordurile și avizelor de specilitate ce reglementează aceasta;

d) să obțină toate avizele și autorizațiile necesare și să respecte pe tot parcursul desfașurării activitații prevederile legislației în vigoare și condițiile precizate în autorizațiile și avizele emise; 

e) să efectueze lucrările de reparaţii ce cad, conform legii, în sarcina lor;

f) să obţină aprobarea proprietarului de a efectua orice lucrări de construcţie şi de îmbunătăţire a imobilului;

g) să participe cu fonduri pentru repararea/moderbnizarea spațiilor de folosință comună (zonele de circulație comună, accese, holuri, grup sanitar);
Chiriașii sunt obligați să efectueze lucrările de reparaţii ce cad, conform legii, în sarcina lor, să nu schimbe destinaţia imobilului, să înştiinţeze pe proprietar despre orice atingere adusă dreptului său de proprietate, să obţină aprobarea proprietarului de a efectua orice lucrări de construcţie şi de îmbunătăţire a imobilului, să participe cu fonduri pentru repararea spaţiilor utilizate, la solicitarea administratorului de drept legal, atunci când se constată degradări datorate în mod exclusive locatarului.
Chiriașii, prin executarea obiectivelor, va contribui la: 

- ambientarea arhitecturală a zonei

- satisfacerea cerinţelor şi nevoilor comunităţii locale şi creşterea calitătii vieţii; 

- administrarea şi gestionarea spaţiului construit în interesul proprietarului şi a comunităţii locale; 

- funcţionarea şi exploatarea în condiţii de siguranţa, rentabilitate şi eficienţă economică a spaţiului construit; 

- ridicarea continuă a standardelor şi a indicatorilor de performanţă a serviciilor prestate; 

- dezvoltarea şi modernizarea spaţiului construit în corelare cu planurile şi documentaţiile de urbanism şi amenajarea teritoriului aprobate; 

- aplicarea principilor economiei de piaţă si ale liberei concurenţe; 

- protejarea domeniului public/privat şi punerea sa în valoare; 

- protecţia şi conservarea mediului natural şi construit în conformitate cu reglementarile legale în vigoare; 

- protecţia sănătăţii şi igienei publice în conformitate cu reglementările specifice în vigoare. 

- crearea unor locuri noi de muncă; 

- atragerea capitalului privat în acţiuni ce vizează satisfacerea unor nevoi ale comunitaţii locale precum şi ridicarea gradului de civilizaţie şi confort al acesteia. 

Finanţarea se va face de cãtre beneficiarul investiţiei.

VII: TERMENELE PREVĂZUTE PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE 

ÎNCHIRIERE  

În condițiile respectării etapelor legale pentru realizarea închirierii, preconizăm îndeplinirea procedurii în termen de maxim 3 luni. 

Prezentul studiu de oportunitate va sta la baza aprobării închirierii de către Consiliul Local al Municipiului Câmpulung Moldovenesc. 

PRIMÃRIA MUNICIPIULUI
CÂMPULUNG MOLDOVENESC
DIRECŢIA TEHNICÃ ȘI URBANIM
Director executiv adjunct,
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