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STUDIU DE OPORTUNITATE
privind concesionare teren + clădiri Centrul de dezinsecție Fundulea

CAPITOLUL I
Studiul s-a întocmit pe baza prevederilor Ordonanței de urgență a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările şi completările ulterioare și cuprinde elemente fundamentale care vin să justifice necesitatea concesionării, modalitatea înfăptuirii acesteia, precum și datele de bază pentru întocmirea caietului de sarcini și a contractului de concesiune.
DESCRIEREA ŞI IDENTIFICAREA BUNULUI CARE SE CONCESIONEAZĂ
Strategia județeană de dezvoltare economico-socială, prin consolidarea resurselor existente, furnizează județului stabilitate și extindere economică solidă. Dezvoltarea investițiilor locale presupune crearea unui climat care să atragă concomitent cu investițiile publice și investiții ale mediului privat, cu un impact pozitiv asupra zonei, prin valorificarea economică superioară a potențialului acesteia și implicit prin creșterea ofertei de noi locuri de muncă direct create. 
Obiectivul, propus spre concesionare prin prezentul studiu de oportunitate, este un teren intravilan cu o suprafață de 11622 mp și clădiri cu o suprafață de 1489 mp, aflat în domeniul public al județului Călărași și situat situat în localitatea Fundulea, cu numărul cadastral 26183 și Cartea funciară cu numărul 26183.  
Aflată în intravilanul orașului Fundulea, în imediata vecinătate a autostrăzii București-Constanța și cu acces la aceasta, zona  dispune de infrastructură de acces și utilități, fiind destinată și permițând realizarea de diverse investiții sau prestări servicii. 
CAPITOLUL II - MOTIVE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR, SOCIAL ȘI DE MEDIU CARE JUSTIFICĂ CONCESIONAREA
Inițiativa concesionării are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului la un potențial ridicat, atât din punct de vedere al concedentului, cât și al concesionarului. 
Din punctul de vedere al autorității locale, identificăm trei componente majore care justifică inițierea procedurii de concesionare a terenului și anume aspectele de ordin economic, cele de ordin financiar, aspectele de ordin social, precum şi cele de mediu înconjurător.
Motivația sub aspect economic
· eficientizarea administrării zonei, în scopul exploatării durabile a acesteia, în regim de continuitate;
· aplicarea formei de co-management;
· asigurarea unei politici unitare în privința gestionării durabile a resurselor oferite; 
· eficientizarea și rentabilizarea zonei;
· crearea cadrului optim necesar dezvoltării de activități diverse, cu implicarea în protejarea și regenerarea resursei naturale;
· reducerea costurilor în administrarea zonei, prin transferul acestora în condiții contractuale, la nivelul concesionarului;
· crearea unei relații directe, operative și eficiente, între administratorul resursei și concesionar;
· constituirea unui cadru uniform în posibilitatea accesării și utilizării fondurilor europene;
· obținerea unei mai bune monitorizări privind exploatarea superioară a zonei, în regim de continuitate;
· în temeiul suportului contractual încheiat pe o perioadă de timp precis determinată, sunt încurajate la nivelul concesionarului, investițiile durabile în refacerea și regenerarea zonei;  
· o mai bună limitare și controlul eficient din partea administratorului privind exploatarea zonei. 



Motivația sub aspect financiar
Concesionarea imobilului, bun public al judeţului Călăraşi, constituie prin redevența stabilită prin contract, o sursă permanentă, sigură și garantată de venituri la bugetul local, sursă importantă în previzionarea pe termen lung în planificarea veniturilor.
Concesionarul va suporta integral costurile legate de conservarea, regenerarea și exploatarea zonei concesionate.
Alt considerent financiar în concesionarea imobilului, este dat și de realizarea investițiilor necesare administrării acesteia, reducerea cheltuielilor concedentului prin preluarea acestora în sarcina concesionarului.
În concluzie, cresc veniturile prin redevența încasată și respectiv, prin transferul unor cheltuieli de la nivelul administratorului la nivelul concesionarului.
Motivația sub aspect social
· în scopul exploatării cât mai eficiente a zonei prin procedura licitației deschise, sunt create și asigurate condițiile unui cadru transparent competițional între societățile de profil, în vederea atribuirii contractului de concesiune;
· prin concesionarea imobilului, în contextul investițiilor urmărite, sunt create noi locuri de muncă în domeniul de activitate ale angajatorului, adiacent administrării bunului concesionat;
· totodată concesionarea zonei pe termen îndelungat, favorizează atragerea și formarea personalului de specialitate; 
· folosirea și selectarea forței de muncă din zona adiacentă;
· dezvoltarea unor activități conexe celor de bază.
Motivația sub aspectul mediului înconjurător
Sub aspect general, în sarcina concesionarului sunt transmise prin contract, toate problemele legate de respectarea legislației de mediu.
Principiul aplicat conservării și protecției mediului, în domeniul investițional urmărit a se realiza, va trebui să aibă la bază aplicarea managementului de mediu.
Pe lângă exploatare și administrare prin procedura concesiunii, calitatea mediului reprezintă un element cheie  al durabilității zonei.
Amplasarea construcțiilor și funcționarea ulterioară a obiectivului se va face cu aplicarea legislației în vigoare privind protecția factorilor de mediu. Nu se vor desfășura activități în zonă susceptibile a polua aerul, apa și solul. 
Investițiile urmărite a se realiza, vizează amenajarea integrală a spațiului și racordarea la utilități și sistematizări necesare accesului.
Concesionarea zonei în raport cu elementele de mediu, va urmări în special îndeplinirea următoarelor măsuri:
· asigurarea resurselor necesare și monitorizarea parametrilor de mediu;
· stabilirea planului de măsuri de protecție și îmbunătățire a calității mediului natural;
· protejarea și conservarea zonei;
· identificarea, definirea proceselor/evenimentelor care pun în pericol factorii de mediu;
Valorificarea zonei în conformitate cu cerinţele legislatiei privind protecţia mediului. Concesionarul este obligat să respecte Ordonanţa de urgenţă a Guvernului nr. 195 din 2005 privind protecţia mediului, aprobată cu modificări de Legea nr. 265 din 2006. Funcţionarea ulterioară a obiectivului se va face cu aplicarea legislaţiei în vigoare privind proiecţia factorilor de mediu. Nu se vor desfăşura activităţi în zonă susceptibile a polua aerul, apa şi solul.
            CAPITOLUL III - NIVELUL MINIM AL REDEVENȚEI
În vederea stabilirii nivelului minim al redevenței, nivel de la care încep licitațiile, se impun a fi luate în calcul:
· starea actuală și dimensiunile zonei, precum și elemente suplimentare care pot influența potențialul acesteia;
· calitatea si potențialul economic al zonei;
· gradul de degradare al mediului ambiant; 
· accesul în zonă. 
Redevența minimă de la care se pornește licitația publică pentru concesionare este de 21.110 lei/an și a fost calculată ținând cont de valoarea de piață stabilită de Societatea EXPERT COMPLEX S.R.L., prin Raportul de evaluare nr. 109 din 02.06.2020, înregistrat la Consiliul Județean Călărași sub nr. 9751 din 12.06.2020.

            CAPITOLUL IV - PROCEDURA UTILIZATĂ PENTRU ATRIBUIREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE ȘI JUSTIFICAREA ALEGERII PROCEDURII
În conformitate cu dispozițiile art. 312 alin. (1) din Ordonanța de urgență a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, concesionarea imobilului, se va realiza prin procedura licitației publice deschise, cu aplicarea și respectarea următoarelor principii:
· transparența;
· tratamentul egal;
· proporționalitatea;
· nediscriminarea;
· libera concurență.	
Procedura de licitație se poate desfășura numai dacă în urma publicării anunțului de licitație au fost depuse cel puțin 2 oferte valabile. În cazul în care în urma publicării anunțului de licitație nu au fost depuse cel puțin 2 oferte valabile, procedura se anulează și se organizează o noua licitație.
În cazul organizării unei noi licitaţii, procedura este valabilă în situaţia în care a fost depusă cel puţin o ofertă valabilă, conform prevederilor art. 314 alin. (16) din Ordonanța de urgență a Guvernului nr. 57/2019.
Alegerea procedurii licitației publice deschise este una adecvată, care răspunde în totalitate principiilor enunțate mai sus, determinând un mediu concurențial și eliminând interpretările de subiectivism în stabilirea ofertantului câștigător.
CAPITOLUL V - DURATA ESTIMATĂ A CONCESIUNII
Conform prevederilor Ordonanței de urgență a Guvernului nr. 57/2019, concesionarea se face pentru o perioadă determinată de cel mult 49 de ani.
Luând în considerare aspecte legate de realizarea unor investiții și durata de amortizare a acestora, perioada de concesionare propusă este de 23 ani, cu posibilitatea de prelungire prin acordul de voinţă al părţilor, încheiat sub formă scrisă, pe baza aprobării prin hotărâre a Consiliului Județean Călărași, cu condiţia ca durata însumată să nu depăşească 49 de ani. În situația în care concesionarul își exprimă intenția de a prelungi durata contractuală, acesta are obligația de a notifica concedentul cu minimum 6 luni înainte de expirarea duratei contractuale.
 CAPITOLUL VI – TERMENELE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA PROCEDURII
Supunerea spre aprobare a concesiunii de către Consiliul Judeţean Călăraşi se face în termen de cel puţin 30 de zile de la data demarării procedurii de publicitate. (art. 7 din Legea nr. 52/2003)
Anunţul de licitaţie se publică în Monitorul Oficial, Partea a VI – a, într – un cotidian Naţional şi unul local, precum şi pe pagina de internet.
Anunţul de licitaţie se trimite spre publicare cu cel puţin 20 de zile calendaristice înainte de data limită pentru depunerea ofertelor. (art. 314 alin. (5)).
Anunţul de atribuire a contractului de concesiune se publică în cel mult 20 de zile de la finalizarea procedurii de atribuire. (art.  319 alin. (21)).
Termen minim estimat pentru atribuirea contractului de concesiune: 60 zile de la aprobarea studiului de oportunitate, dacă nu au fost înregistrate contestaţii, iar oferta câştigătoare a fost stabilită într–o singură etapă.

PREŞEDINTE,
ing. Ion SAMOILĂ
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