
ANEXA NR. 1 la H.C.L……………………..
 Studiu de Oportunitate

Obiectul prezentului Studiu de Oportunitate îl constituie fundamentarea Hotărârii Consiliului Local Călăraşi de concesionare prin licitație publică a unor imobile - terenuri apartinând domeniului privat al municipiului Călărași, situate în intravilanul municipiului Călărași, în vederea edificării unor locuințe.

1. Descrierea şi identificarea imobilului
Imobilele - terenuri aparțin domeniului privat al municipiului Călărași, fiind situate în intravilanul municipiului Călărași, astfel: 
	Nr lot
	Adresa 
	Suprafață
	Număr  cadastral/carte funciară
	Aviz STPS
	Certificat de urbanism

	Lotul 1
	Tarlaua 65, parcela 18/2-lot 1,  str. Aviator Adrian Săvulescu, nr. 1
	378 mp
	33862
	1683/19.05.2022
	380/05.07.2022

	Lotul 2
	Tarlaua 65, parcela 18/2-lot 2, str. Aviator Adrian Săvulescu, nr. 3
	376 mp
	33863
	1960/09.06.2022
	405/15.07.2022

	Lotul 3
	Tarlaua 65, parcela 18/2 lot 3, str. Aviator Adrian Săvulescu, nr. 5
	376 mp
	33864
	1684/19.05.2022
	404/15.07.2022

	Lotul 4
	Tarlaua 65, parcela 18/2 lot 4, str. Aviator Adrian Săvulescu, nr. 7
	376 mp
	33865
	1685/19.05.2022
	378/05.07.2022

	Lotul 5
	Tarlaua 65, parcela 18/2 – lot 5,  str. Aviator Adrian Săvulescu, nr. 9
	376 mp
	33866
	1686/19.05.2022
	379/05.07.2022

	Lotul 6
	Tarlaua 65, parcela 18/2 – lot 6,  str. Aviator Adrian Săvulescu, nr. 11
	378 mp
	33867
	1956/09.06.2022
	406/15.07.2022



Reglementările urbanistice au fost stabilite conform certificatelor de urbanism, emise pentru fiecare lot scos la licitație.
1.1 Regimul juridic:
            Imobilele - terenuri sunt situate în Ansamblul Rezidențial Știrbei – Vodă, strada Aviator Adrian Săvulescu, aflându-se in intravilanul municipiului  Călăraşi conform P.U.G. şi R.L.U  aferent, aprobate prin H.C.L. nr. 75/26.06.2009, prelungite prin HCL 69/2019 și  modificată prin HCL 158/2019 și este domeniu privat al Municipiului Călărași, aflat în administrarea Consiliului Local Municipal Călărași.
În zonă, prin HCL nr. 296/29.11.2007, a fost aprobat PUZ Ansamblul de locuințe proprietate privată – Parc rezidențial Stirbei – Vodă – Călărași Nord, valabil până la aprobarea PUG definitiv al municipiului Călărași, ale cărui reglementări au fost preluate și introduce în acesta.
	Imobilele se află în vecinătatea unui amplasament SEVESO, fiind aplicabile în acest sens prevederile Legii 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de accident major în care sunt implicate substanțe periculoase și ale Ordinului nr. 3710/2017 privind aprobarea Metodologiei pentru stabilirea  distanțelor adecvate față de sursele potențiale de risc din cadrul amplasamentelor care se încadrează în prevederile Legii 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de accident major în care sunt implicate substanţe periculoase (lot 2, lot 3, lot 6). 
	Pentru realizarea  investiției, beneficiarii vor depune o nouă cerere pentru emiterea certificatelor de urbanism, prin care vor fi reglementate regimurile economic, juridic și tehnic și se vor solicita documentele și avizele necesare obținerii autorizațiilor de construire.
                1.2 Regimul economic:
Terenurile au  suprafața indicată în tabel și categoria de folosință actuala a terenurilor este curți - construcții, iar destinația acestora conform PUG și RLU aferent, aprobate prin HCL a municipiului Călărași nr. 75/26.06.2009, prelungite prin HCL 69/2019 și modificată prin HCL 158/2019 este de zonă pentru locuințe.
Reglementări fiscale conform HCL NR. 71/2021  SI L 227/2015 privind Codul fiscal.
1.3. Regimul tehnic:  Terenul se află în UTR 123, subzona LM – subzonă locuințe individuale mici. În zonă, prin HCL 296/29.11.2007, a fost aprobat PUZ “Ansamblul de locuințe proprietate privată – parc rezidențial Știrbei – Vodă – Călărași Nord”, valabil până la aprobarea PUG definitiv al Municipiului Călărași, ale cărui reglementări au fost preluate și introduce în acesta, respectiv – Lm – subzonă locuințe individuale mici, P+1, P+1+M propuse.
Se va respecta regimul de aliniere prevăzut în profilele transversale ale drumurilor.
Se va construi numai în zona edificabilă prevăzută, respectându-se tragerile minime.
Se vor autoriza numai construcții care corespund din punct de vedere calitativ in privinta integrării urbanistice, expresivității arhitecturale și calității finisajelor.
Spațiile libere vizibile din circulațiile publice vor fi tratate cu grădini de fatada. 
Se va construi numai în zona edificabilă prevăzută, respectându-se retragerile minime.
Se vor autoriza numai construcții care corespund din punct de vedere calitativ în privința integrării urbanistice, expresivității arhitecturale și calității finisajelor.
Înălțimea maximă adminsibilă a clădirilor
· Înălțimea maximă admisă a clădirilor va fi : P+2 – max 10,0 m la comisă.
· Se va respecta înălțimea medie a clădirilor învecinate și a caracterului zonei, fără ca diferența de înălțime să depășească cu mai mult de două niveluri clădirile imediat învecinate (clădirile amplasate alăturat, de aceeași parte a străzii).
Procent maxim de ocupare a terenului (POT)
Zonă exclusiv rezidențială  - POT maxim 40 %
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
CUT maxim – 1,2 mp ADC/mp teren
Va fi intocmit studio geotehnic iar documentațiile de autorizare a construcțiilor vor fi avizate de verificatorii de proiect conform prevederilor legale în vigoare.
Se va obține aviz STS în condițiile în care construcția propusă depășește înălțimea de 12 m.
Conform art.18 din Legea 50/1991 , republicata:
Terenurile prevazute la art. 13 din Legea 50/1991 ce se concesioneaza pentru realizare de locuințe și spații construite asociate acestora, în funcție de prevederile regulamentelor locale de urbanism, aprobate potrivit legii, vor avea următoarele suprafețe:
a) în localitățile urbane:
1. până la 450 mp pentru un apartament într-o clădire cu parter sau parter și etaj;
2. până la 300 mp pentru un apartament într-o clădire cu parter sau parter și etaj, cu două apartamente;
3. până la 250 mp pentru un apartament în cazul clădirilor cu parter și mai multe etaje, având cel mult 6 apartamente;
4. pentru clădirile cu mai mult de 6 apartamente, suprafața de teren va fi stabilita potrivit documentației de urbanism; 
Aspectul exterior al construcțiilor 
· Clădirile noi se vor integra în caracterul general al zonei și se vor armoniza cu clădirile învecinate ca arhitectură și finisaje.
· Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca arhitectură cu clădirea principală
· Se interzice folosirea azbocimentului și a tablei strălucitoare de aluminiu pentru acoperirea construcțiilor
Construcțiile noi, destinate locuirii, trebuie să fie racordate la rețeaua publică de distribuție a apei potabile, de canalizare a apelor menajere, la rețeaua electrică și cea de gaze naturale din zonă.
Documentatia tehnica aferenta autorizarii lucrarii se va elabora cu respectarea normativelor în vigoare şi în concordanţă cu prevederile Legii nr. 50/1991, republicată, respectând conditiile impuse de avizatorii de utilităţi.
Documentele necesare emiterii Autorizatiei de construire sunt cele prevazute în Normele Metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii.

2. Motivatia concesionarii
Initiativa concesionarii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului la potentialul maxim atât din punct de vedere al concedentului, Municipiul Călărași, cât şi al concesionarului. Din punctul de vedere al autorității publice locale, identificăm trei componente majore care justifică inițierea procedurii de concesionare a terenului și anume aspectele de ordin economico-financiar, cele de ordin social și aspectele legate de mediu.

2.1 Motive de ordin economico-financiar
Concesionarea terenurilor disponibile, în condiţiile legii, determină o sursă de venituri proprii pentru bugetul Municipiului Călăraşi, prin stabilirea unei redevenţe legale, adjudecată prin licitaţie publică, prin concesionare exploatându-se în  mod optim şi eficient terenurile aparţinând municipiului Călăraşi.

2.2. Motive de ordin social
            Terenurile propuse spre concesionare vor primi o destinație utilă, obiectivul concesionarului fiind acela de a  realiza locuințe individuale, în conformitate cu prevederile certificatelor de urbanism emise de Primăria Municipiului Călărași. Nu poate fi neglijat impactul economic generat de promovarea și valorificarea zonei unde se vor realiza construcțiile, precum și atragerea capitalului privat în activități ce vizează satisfacerea unor nevoi ale comunității locale precum și ridicarea gradului de confort a acesteia, pentru o dezvoltare durabilă.

2.3. Conditii de mediu 
       Concesionarul va obtine toate autorizatiile si avizele necesare pentru realizarea investiei pe imobilul – teren  concesionat. Realizarea investitiei si functionarea ulterioara a obiectivului se va face cu aplicarea legislatiei in vigoare privind protectia factorilor de mediu.

2.4. Investitii pe care concesionarul este obligat sa le realizeze
       Pe imobilele - terenuri, pentru atingerea obiectivelor propuse în prezentul studiu, ofertantul declarat câştigător are obligatia de a materializa oferta depusa prin realizarea investitiei asumate prin depunerea ofertei, în cadrul licitaţiei. Investitia trebuie să respecte prevederile din documentatia de urbanism, cu respectarea suprafetei concesionate, conform legislatiei specifice in vigoare. 

Redevenţa.
Durata concesiunii va fi de 25 ani, cu posibilitate de prelungire, în condițiile legii, cu condiţia ca durata însumată să nu depăşească 49 de ani.
Prețul minim de la care va porni licitația va fi cel stabilit potrivit rapoartelor de evaluare întocmite de S.C. EXPERT COMPLEX S.R.L, astfel:
 - raport de evaluare nr. 96/13.07.2022, cartea funciară nr. 33862 - Lotul 1, preț minim 381 lei/lună ( 378 mp)
- raport de evaluare nr. 97/13.07.2022, carte funciară nr. 33863 – lot 2, preț minim 379 lei/lună (376 mp)
- raport de evaluare nr. 98/13.07.2022, carte funciară nr. 33864 – lot 3, preț minim 379 lei/lună (376 mp)
- raport de evaluare nr. 93/13.07.2022, carte funciară nr. 33865 – lot 4, preț minim 379 lei/lună (376 mp)
- raport de evaluare nr. 94/13.07.2022, carte funciară nr. 33866 – lot 5, preț minim 379 lei/lună ( 376 mp)
- raport de evaluare nr. 95/13.07.2022, carte funciară nr. 33867 – lot 6, preț minim 381 lei/lună (378 mp). Pot participa la licitație toate persoanele fizice și juridice interesate, române sau străine, care se încadrează în condițiile impuse prin caietul de sarcini, astfel cum va fi aprobat de Consiliul Local Călărași.
Redevenţa care va rezulta  în urma licitaţiei publice cât şi  modalitatea de plată a acesteia vor fi stabilite de concedent în contractul de concesiune şi va constitui venit la bugetul propriu al Municipiului Călăraşi.
4. Procedura utilizată pentru atribuirea contractului de concesiune şi justificarea alegerii procedurii;
În conformitate cu art.312, alin. 1 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,  concesionarea terenului se va face prin licitaţie. 
Pot participa la licitaţie persoanele fizice si juridice interesate, care se încadrează în condiţiile impuse prin documentaţia de atribuire, aprobată de Consiliul Local.
Documentația de atribuire va cuprinde:  
a) informaţii generale privind concedentul, precum: numele/denumirea, codul numeric personal/codul de identificare fiscală/altă formă de înregistrare, adresa/sediul, datele de contact, persoana de contact;
b) instrucţiuni privind organizarea şi desfăşurarea procedurii de concesionare;
c) caietul de sarcini;
d) instrucţiuni privind modul de elaborare şi prezentare a ofertelor;
e) informaţii detaliate şi complete privind criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea ofertei câştigătoare, precum şi ponderea lor;
f) instrucţiuni privind modul de utilizare a căilor de atac;
g) informaţii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.
Autoritatea contractantă are dreptul de a impune în cadrul documentaţiei de atribuire, în măsura în care acestea sunt compatibile cu obiectul contractului, condiţii speciale de îndeplinire a contractului prin care se urmăreşte obţinerea unor efecte de ordin social sau în legătură cu protecţia mediului şi promovarea dezvoltării durabile.
5. Durata estimată a concesiunii
Durata  concesiunii va fi de 25 ani  de la data semnării contractului de concesiune, cu posibilitate de prelungire a contractului, în condițiile legii.
6. Termene previzibile 
· Aprobarea studiului de oportunitate şi a documentaţiei de atribuire - trimestrul III 2022.
· Organizarea licitaţiei - trimestrul III 2022
· In cazul în care nu se va depune numărul necesar de oferte valabile la prima licitaţie, se va organiza o nouă licitaţie – trimestrul III 2022
· Încheierea contractului de concesiune: după implinirea unui termen de cel putin 20 de zile calendaristice de la data comunicarii rezultatului licitatiei.
7. Avizul obligatoriu al structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate, în cazul în care obiectul concesiunii îl constituie bunuri situate în interiorul unei arii naturale protejate, respectiv al autorităţii teritoriale pentru protecţia mediului competente, în cazul în care aria naturală protejată nu are structură de administrare/custode.
[bookmark: _GoBack]	Pentru imobilele – terenuri scoase la licitație a fost solicitat avizul Administrației Naționale a Rezervelor de Stat și Probleme Speciale privind încadrarea/neîncadrarea obiectului concesiunii în infrastructura sistemului national de apărare pentru bunurile proprietate privată a municipiului Călărași, eliberându-se în acest sens avizele care atesta neîncadrarea obiectului concesiunii în infrastructura sistemului national de apărare, astfel: aviz nr. 1683/19.05.2022 (nr. cadastral 33862, str. Aviator Adrian Săvulescu, nr. 1), aviz nr. 1960/09.06.2022 (nr cadastral 33863, str. Aviator Adrian Săvulescu, nr. 3), aviz nr. 1681/19.05.2022 (nr. cadastral 33864, str. Aviator Adrian Săvulescu, nr. 5), aviz nr. 1685/19.05.2022 (nr. cadastral 33865, str. Aviator Adrian Săvulescu, nr. 7), aviz nr. 1686/19.05.2022 (nr. cadastral 33866, str. Aviator Adrian Săvulescu, nr. 9) și aviz nr. 1956/09.06.2022 (nr. cadastral 33867, str. Aviator Adrian Săvulescu, nr. 11).
Detalii privitoare la organizarea licitației si exploatarea concesiunii vor fi stabilite prin caietul de sarcini și contractul de concesiune.
Concluzii
Avand în vedere analiza efectuată în prezentul studiu de oportunitate asupra situatiei actuale a  imobilului - teren, precum si obiectivele strategice de dezvoltare ale municipiului Calarasi, este evident faptul ca alternativa concesionarii reprezinta solutia optima pentru sustinerea investitiilor locale si obtinerea unui venit suplimentar la bugetul local.

PRIMAR,
Dulce Marius - Grigore


        Arhitect Şef,                                                                     Direcția tehnică,
     Samoilă Laurenţiu                                                    Director executiv  Culea Sorinel    	
             


Birou Fond Funciar, Registru Agricol,	                        Directia Juridică,
               si cadastru                                                        Director executiv   Papazi Nelu
            Zică Mihaela



     Directia Economică,                                                                   Consilier achiziții,
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