ANEXA 1 la HCL ____/2018

ROMÂNIA

JUDEŢUL SUCEAVA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CÂMPULUNG MOLDOVENESC

STUDIU DE OPORTUNITATE

pentru concesionarea suprafeţei de 53 mp, teren proprietatea privată a Municipiului Câmpulung Moldovenesc situat în strada Calea Bucovinei, în vederea extinderii imobilului – spațiu destinat cazării - proprietate Moroșan Florin Vasile și Moroșan Virginia

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 concesionării unor spații disponibile face posibilă realizarea de noi capacităţi funcţionale. 

Argumentul economic este acela că prin concesionare, 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 bunului care urmează să fie concesionat; 

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

III. Nivelul minim al redevenței; 

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

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

VII. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesiune.

I. DESCRIEREA ŞI IDENTIFICAREA BUNULUI CARE URMEAZĂ SĂ FIE CONCESIONAT
Bunul care urmeazã sã fie concesionat sunt reprezentat de suprafața de 53 mp teren proprietatea private a Municipiul Câmpulung Moldovenesc.

Identificare cadastrală - imobilul nr. 38896 Câmpulung.
Terenul cu suprafața de 53 mp este un teren nefolosit în prezent.

Proprietarii imobilului alăturat, Moroșan Florin – Vasile și Moroșan Virginia, intenționează realizarea unor spații de cazare prin supraetajarea și extinderea clădirii existente dobândite prin contract de vânzare – cumpărare nr. 174 din 20.01.2018.

Imobilul proprietate (nr. cad. 38386 Câmpulung) este situat în zona centrală a municipiului, în curtea interioară care este delimitată la est de clădirea bibliotecii, la sud de blocuri de locuințe, la nord și vest de clădiri de locuit cu spații comerciale la parter, la vest.

Accesul auto și pietonal în incintă se face printr-o alee carosabilă din Calea Bucovinei.

Construcția propusă pentru modernizare este realizată din zidărie de cărămidă, cu regimul de înălțime parter și are dimensiunile în plan de 9,75 x 5,46 ÷ 5,84 m. Aria construită este de 55,00mp, (conform extras CF nr. 38386). Acoperișul este realizat în sistem șarpantă, într-o singură apă, cu înălțimea la strașină de 4,50 m și la coamă de 6,60 m.

Caracteristici:

1. Spațiul propus pentru concesionare este proprietatea Municipiului Câmpulung Moldovenesc – domeniul privat

2. Folosinţã actualã: teren nefolosit. 
3. Destinaţie 
”M3” SUBZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU CU REGIM DE INALTIME DE MAXIM P+2, 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; 
UTILIZARI ADMISE
· institutii, servicii si echipamente publice;

· sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

· lacasuri de cult, servicii sociale, colective si individuale; 

· comert cu amanuntul;

· hoteluri, pensiuni, agentii de turism, restaurante, cofetarii, cafenele etc; 

· loisir si sport in spatii acoperite;

· depozitare mic-gros;

· locuinte cu partiu obisnuit si locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;

· parcaje la sol si multietajate;

UTILIZARI INTERZISE

· activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

· constructii provizorii de orice natura;

· depozitare en gros;

· statii de intretinere auto;

· curatatorii chimice;

· depozitari de materiale refolosibile;

· platforme de precolectare a deseurilor urbane;

· depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

· activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din institutiile publice; 

· lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente;

· orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

4. Suprafețe:

Identificare: imobilul înscris în CF 38896 Câmpulung – are suprafața de 53 mp.
5. Accesul auto și pietonal în incintă se face printr-o alee carosabilă din Calea Bucovinei; Totodată, zona amplasamentului dispune: energie electrica, apă și canalizare, gaze, retele telefonie, TV, internet,  salubritate.
II. MOTIVELE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR, SOCIAL ŞI DE MEDIU, CARE JUSTIFICĂ REALIZAREA CONCESIUNII 
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 privată 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 concesionarea spațiului iar în baza acordului Consiliului Local al Municipiuului Câmpulung Moldovenesc se propune realizarea unei construcții pentru spații de cazare.

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. 
În concluzie, din punct de vedere economic, prin concesionarea spațiilor disponibile se urmărește:
· atragerea la bugetul local de venituri suplimentare rezultate, datorită faptului că aceste spaţii se află într-o zonă bine cotată având în vedere amplasamentul situat în centrul localității.

· spaţiul, în present este neutilizate fiind oportună valorificarea acestora prin concesionare;

· 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 concesionării imobilului sunt următoarele:  

- concesionarul va acoperi în întregime costurile ridicate de întreţinere şi exploatare a bunului;  

- concesionarul va achita autorităţii locale o redevență stabilită prin contract, un câștig cert, real, pe termen lung, pentru bugetul local;  

- trece întreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a imobilului concesionat, în sarcina concesionarului (inclusiv cele de mediu).  

Potrivit prevederilor Codului fiscal, pentru terenurile concesionare și care sunt proprietate publică a unităților administrative-teritoriale, se stabilește taxa pe teren care reprezintă sarcina fiscal a concesionarilor, în condiții similar impozitului pe teren.
Nu sunt de neglijat nici aspectele, din punct de vedere financiar, cu privire la realizarea construcției, impozitarea clădirii și a activităților ce se vor desfășura. 
Motivaţia pentru componenta socială:  

În actualul context socio-economic, concesionarea pare a fi cea mnai bună formă pentru stimularea sectorului privat care tinde să creeze noi locuri de muncă pentru locuitorii orașului.

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

Prin materializarea acestui obiectiv vor avea de câștigat locuitorii municipiului și a turiștilor prin asigurarea de servicii cazare de calitate superioară, bugetul local prin sumele încasate pentru concesionare, și nu în ultimul rând investitorii.
Motivaţia pentru componenta de mediu:  

Concesionarul va avea obligaţia, prin contractul de concesiune, să respecte toată legislaţia în vigoare pe probleme de mediu.  

Contractul transferă responsabilitatea viitorului concesionar 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 REDEVENȚEI
Conform Raportului de evaluare întocmit de SC GEOSTONE SRL Câmpulung Moldovenesc (membru corporativ ANEVAR, nr. 433/2018), valoarea estimată a terenului în suprafață de 53 mp situat în zona str. Calea Bucovinei nr. 2 (identificat cad. cu nr. 38896 Câmpulung), este de 11.090 lei (44,91 eur/mp).
Durata concesiunii este de 49 ani.
Redevența anuală pentru terenul de 53 mp este de 445 lei, calculată la o perioadă de recuperare de 25 de ani.

În contractul de concesiune se inserează o clauzã distinctã privind indexarea anualã a taxei de revenţă, în funcţie de rata inflaţiei. 
Redevența 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 concesiune. 
IV: PROCEDURA UTILIZATĂ PENTRU ATRIBUIREA CONTRACTULUI DE CONCESIONARE ŞI JUSTIFICAREA ALEGERII PROCEDURII; 

Procedura utilizată pentru atribuirea contractului de concesiune este fără licitație publică, în vederea respectării prevederilor din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucrărilor de construire, republicată, cu modificările și completările ulterioare.

Apreciem că cea mai potrivită modalitate de acordare a concesiune motivat de faptul că terenul existent nu permite realizarea altor investiții, având în vedere forma, dimensiunile și amplasarea parcelei.

V: DURATA ESTIMATIVĂ A CONCESIUNII  

 Terenul situat în intravilanul Municipiului Câmpulung Moldovenesc, identificat cadastral cu nr. 38896 Câmpulung, conform planului anexat, se va concesiona pe o perioadă de 49 de ani.

VI: INVESTIȚIILE NECESARE PENTRU REALIZAREA ȘI FUNCȚIONAREA 

OBIECTIVELOR

 Construcția propusă pentru modernizare este realizată din zidărie de cărămidă, cu regimul de înălțime parter și are dimensiunile în plan de 9,75 x 5,46 ÷ 5,84m. Aria construită este de 55,00mp (conform Extras CF nr. 38386 Câmpulung).

Acoperișul este realizat în sistem șarpantă, într-o singură apă, cu înălțimea la strașină de 4,50m și la coamă de 6,60m.

Lucrările de modernizare vor consta în extinderea și supraetajarea clăririi existente, în vederea realizării unor spații de cazare.

Extinderea se va realiza pe latura de vest a clădirii, cu dimensiunile de gabarit în plan de 3,14m x 8,70m (Ac = 25,00mp) și se propune a se va executa pe o structură din lemn (pereți și planșee).

Clădirea existentă și extinderea vor avea regimul de înălțime P+2E, având înălțimea maximă (la strașină) de 9,80m, față de 10,50m la coamă a clădirii bibliotecii din vecinătate.

Acoperișul clădirii se va realiza în sistem șarpantă, într-o singură apă.

Spațiile de cazare propuse, se vor compune dintr-un hol de primire (la parter) și 5 camere de cazare (1 cameră la parter și câte 2 camere la etaje), fiecare cameră având baie proprie.

Construcția va fi prevăzută cu instalații termice, electrice și sanitare, urmând a se racorda la utilitățile existente în zonă, în baza avizelor furnizorilor de utilități.

Finisajele exterioare vor fi de tip superior și vor consta în suprafețe cu tencuieli decorative, suprafețe placate cu piatră naturală, profile orizontale și ancadramente la ferestre.

Amplasarea pe teren a acestora se va face conform reglementărilor din documentaţiile tehnice ce se vor întocmi în vederea emiterii autorizaţiilor de construire. Planurile de amplasament și schițele anexă prezentului studiu au caracter orientativ. 

Realizarea spațiilor este condiționată de respectarea următoarelor: 

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

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

c) să obțină toate avizele și autorizațiile necesare și să respecte pe tot parcursul desfașurării lucrărilor și a activitațiilor, prevederile legislației în vigoare și condițiile precizate în autorizațiile și avizele emise; 

Concesionarul, prin executarea obiectivelor, va contribui la: 

- ambientarea arhitecturală a zonei

- satisfacerea cerinţelor şi nevoilor comunităţii locale şi a turiștilor; 

- 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; 

- 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; 

Finanţarea se va face de cãtre beneficiarul investiţiei.

VII: TERMENELE PREVĂZUTE PENTRU REALIZAREA PROCEDURIILOR 
În condițiile respectării etapelor legale, preconizăm îndeplinirea procedurii de concesionare în termen de maxim 30 de zile. 
Pentrul obținerea avizelor, acordurilor și a autorizației de cobnstruire – maxim 12 luni de la data predării terenului.

Terminarea lucrărilor de construire/amenajare și recepția acestora – maxim 12 luni de la data începerii lucrărilor.
Prezentul studiu de oportunitate va sta la baza aprobării concesionării terenului de către Consiliul Local al Municipiului Câmpulung Moldovenesc. 

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