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R A P O R T

la Proiectul de hotărâre privind reglementarea situației juridice a terenului aferent construcției cu destinația de spațiu comercial, edificată de societatea FLORASINA B S.A., situat în Bistrița, Piața Morii nr.56, proprietatea publică a municipiului Bistrița, 
care a făcut obiectul contractului de concesiune nr.1278/2/P/20.01.1998
În anul 1997, prin Hotărârea Consiliului local al municipiului Bistriţa nr.130/18.12.1997 s-a aprobat concesionarea cotei de 75/1558 părți din terenul situat în municipiul Bistriţa, Piața Morii nr.56, în favoarea societății Florasina B S.A., încheindu-se contractul de concesiune nr.1278/2/P/20.01.1998, între Primăria municipiului Bistriţa şi societate, pe o perioadă de 25 ani, contract care avea ca obiect modificarea și modernizarea pasajului pietonal și spațiului comercial existent. Conform documentației de la acea dată, terenul provenit din nr. top.7773/2 aparținea Orașului Bistrița, folosința fiind de pasaj pietonal situat între două tronsoane ale ansamblului “Domus” din Piața Morii, prin închiderea parțială a pasajului creându-se o comunicare pe verticală la mezanin, cu o terasă închisă neutilizată, realizându-se astfel un spațiu comercial pe două nivele. 

În baza contractului de concesiune mai sus menţionat, societatea a executat investiţia, conform Autorizaţiei de construire nr.593/5/20.01.1998 eliberată de către Serviciul Urbanism din cadrul Primăriei municipiului Bistriţa și procesului verbal de recepție la terminarea lucrărilor nr.219/87665/20.11.2012.
În anul 2000, contractul a fost transferat către Consiliul Județean Bistrița-Năsăud fiind identificat faptul că terenul figurează în evidențele de carte funciară în proprietatea Județului Bistrița – Năsăud, provenit din nr. top.7773/2, CF vechi nr.4686, fiind încheiat un alt contract de concesiune între această instituție si societatea Florasina B S.A.. 
În 2013, urmare identificării și măsurării imobilului, potrivit unui raport de expertiză și a unui tabel de mișcare parcelară întocmit de către experți în domeniu, prin Hotărârea nr.68/26.04.2013, Consiliul Județean Bistrița-Năsăud a aprobat concesionarea suprafeței de 111 mp teren, identificat în CF Bistrița nr.72777, pentru o perioadă de 25 de ani, către aceeași societate, redevența anuală fiind stabilită la suma de 422 euro, conform datelor din raportul de evaluare întocmit de către expertul tehnic judiciar și evaluator funciar.   

În anul 2019, urmare identificării și măsurării unor suprafețe de teren din zona Piața Morii având destinația de alei și spații verzi, pentru înscrierea lor în evidențele de carte funciară în proprietatea publică a Municipiului Bistrița necesar demarării unor proiecte de uz și interes public local, s-a constatat faptul că zona respectivă a făcut obiectul Decretului nr.328/1984 pentru exproprierea unor terenuri și construcții și demolarea unor construcții, pentru asigurarea amplasamentului necesar realizării ansamblului de blocuri de locuințe Centru Istoric Bistrița. De realizarea acestor locuințe a fost afectat și imobilul - fost sediu al Consiliului popular al județului, care a fost propus pentru demolare. Astfel, o suprafață de 6.084 mp, inclusiv terenul identificat cu nr. top. 7773/2 a trecut în proprietatea Statului roman, operațiunea nefiind operată în evidențele de carte funciară.
Astfel, urmare celor menționate mai sus, în baza documentației cadastrale de identificare teren, Primăria municipiului Bistrița a efectuat înscrierea dreptului de proprietate asupra unei suprafețe de 705 mp teren, provenită din nr. top.7773/2/3/8 raportat la destinația reală de trotuar și pasaj pietonal, destinație de uz și interes public local și motivat de apartenența acesteia la domeniul public al municipiului Bistrița, având la bază și prevederile Inventarului bunurilor care aparțin domeniului public al municipiului Bistrița, atestat prin Hotărârea Guvernului nr.527/2010, poziția nr.124 ”Piața Morii” din Capitolul I, subcap.A “Drumuri comunale, vicinale străzi cu trotuarele aferente și parcări”, terenul fiind înscris în CF Bistrița nr.84133.
Față de cele prezentate, Consiliul Județean Bistrița – Năsăud nu a depus cerere de reexaminare, mai mult luând act de situația juridică a terenului a informat reprezentantul societății cu privire la faptul că încetează orice obligație față de ei privind concesionarea terenului și recomandă să se adreseze Primăriei municipiului Bistrița în vederea constituirii unui drept real de folosință asupra terenului.

Prin adresele înregistrate la Primăria municipiului Bistrița cu nr.71032/11.09.2019 și nr. 62821/04.09.2020, domnul Baciu Grigore, în calitate de administrator al societății FLORASINA B S.A. a solicitat concesionarea directă a terenului, situat în Bistrița, Piața Morii nr.56, afectat de construcția – spațiu comercial, proprietatea societății, având în vedere faptul că terenul a devenit proprietate a Municipiului Bistrița. 
Menționăm faptul că Ordonanța de urgență a Guvernului României nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificările și completările ulterioare, reglementează cadrul general pentru organizarea și funcționarea autorităților și instituțiilor publice și reguli specifice privind proprietatea publică și privată a unităților administrativ-teritoriale, consiliile locale, în calitate de autorități deliberative, putând hotărî cu privire la administrarea domeniului public și privat al unității administrative-teritoriale și decide cu privire la modalitățile de exercitare a dreptului de proprietate publică/privată, acesta completându-se cu prevederile Legii nr.287/2009 privind Codul civil, precum și cu alte reglementări de drept comun aplicabile în materie. Astfel, deși acesta prevede ca regulă generală, faptul că, concesionarea bunurilor aparținând domeniului public și privat al unităților administrativ teritoriale se face prin procedura licitației publice, acest lucru nu este posibil având în vedere faptul că terenul nu este liber de sarcini, fiind afectat de o construcție edificată cu respectarea prevederilor legale și a documentațiilor de urbanism, de către un fost concesionar. 
Analizând  faptul că concesiunea terenului menționat mai sus, a fost acordată în mod direct în anul 1998, în baza prevederilor în materie privind concesionarea terenurilor pentru construcții, respectiv ale art.13 alin.1 și art.15 lit.e din Legea nr.50/1991, pentru extinderea construcțiilor proprietate, prevedere existentă și în legislația actuală, faptul că concesionarul a fost de bună credință și a respectat prevederile contractuale, edificând construcția conform autorizației de construire și a achitat redevența stabilită atât către Primăria municipiului Bistrița, cât și ulterior către Consiliul Județean Bistrița – Năsăud, raportat la identificarea actuală a imobilului, considerăm necesară reglementarea situației juridice a terenului și a construcției edificată pe acesta și acordarea unui drept de concesiune în favoarea proprietarului construcției.
Astfel, în vederea soluționării cererilor proprietarului construcției și reglementării situație juridice a terenului și a construcției existentă pe acesta, este necesară reluarea contractului de concesiune încheiat în anul 1998, cu modificarea suprafeței ocupată de obiectivul de investiții, respectiv majorarea acesteia la suprafața reală de 98 mp și actualizarea redevenței în consecință, cu menținerea celorlalte clauze contractuale.
În ceea ce privește cuantumul redevenței pentru acest contract, s-au luat în considerare două metode de calcul, pentru a ajunge la cuantumul propus de 2.307 lei/an. Prima metodă constă în stabilirea limitei minime a prețului concesiunii astfel încât să asigure recuperarea în 25 de ani a prețului de vânzare, în condiții de piață, conform art.17 din Legea nr.50/1991, astfel aplicând valoarea de 120 euro/mp, preț practicat la ultimele vânzări de terenuri proprietate privată a municipiului Bistrița, aprobate de Consiliul local, la suprafața terenului de 98 mp, rezultă un preț de 11.760 euro care împărțit la 25 de ani, obținem ca limită minimă a prețului concesiunii suma de 470 euro/an, echivalentul a 2.288 lei calculat la cursul BNR din data de 09.12.2020. Pentru a doua metodă, s-a luat în considerare redevența stabilită prin Hotărârea Consiliului Județean Bistrița-Năsăud nr.68/26.04.2013 de 422 euro, în baza raportului tehnic de evaluare întocmit de expert, la care s-a aplicat indicele de inflație anual comunicat de către Comisia Naţională de Statistică, ajungând la nivelul anului 2020 la suma de 474 euro/an, echivalentul a 2.307 lei, calculat la cursul BNR din data de 09.12.2020. 
Prin proiectul de hotărâre și referatul de aprobare s-a propus să se mențină durata contractului de 25 de ani, respectiv până la data de 19.01.2023, dată de la care contractul de concesiune va înceta. În baza art.5 din contractul de concesiune, ”concedentul are obligația de comunica în scris concesionarului cu 2 ani înainte de încetarea concesiunii punctul său de vedere asupra încetării contractului”. 
În baza hotărârii care se va adopta, va fi încheiat un act adițional la contractul de concesiune pentru actualizarea suprafeței și a redevenței în consecință și va asigura alinierea acestuia la celelalte contracte de concesiune, astfel redevența propusă se va indexa anual cu indicele de inflație comunicat de către Institutul Naţional de Statistică, începând cu anul 2021, se va putea plăti anual în două rate egale, respectiv până la datele de 31 martie şi de 30 septembrie, inclusiv, a anului curent pentru anul în curs, iar pentru neplata redevenței la termen se vor percepe penalități de întârziere de 0,036% pe zi. 

        În temeiul prevederilor Ordonanței de Urgență a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările și completările ulterioare, ale Noului Cod Civil și ale Legii nr.50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată, cu modificările și completările ulterioare, susţinem Proiectul de Hotărâre privind reglementarea situației juridice a terenului aferent construcției cu destinația de spațiu comercial, edificată de societatea FLORASINA B S.A., situat în Bistrița, Piața Morii nr.56, proprietatea publică a municipiului Bistrița, care a făcut obiectul contractului de concesiune nr.1278/2/P/ 20.01.1998, în forma prezentată de inițiator.     
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