DIRECŢIA PATRIMONIU
DIRECŢIA JURIDICĂ, RESURSE UMANE, ACHIZIȚII PUBLICE
NR. 26314/13.03.2024
R A P O R T
la Proiectul de hotărâre privind aprobarea concesionării prin licitaţie publică a două  

imobile-terenuri situate în intravilanul municipiului Bistrița, zona Subcetate, în vederea edificării unor locuințe unifamiliale proprietate personală pentru tinerii din municipiul Bistrița
Zona Subcetate este una din zonele rezidenţiale ale municipiului Bistrița, subzonă de locuire individuală cu regim de construire continuu și discontinuu, complementar instituţii servicii, mică industrie, în care Municipiul Bistrița deține o suprafață mare de teren, care a fost concesionată persoanelor fizice pentru edificare de locuințe proprietate personală și pe care s-au edificat de-a lungul anilor și blocuri de locuințe colective construite prin Agenția Națională pentru Locuințe și blocuri de locuințe sociale.
Pentru loturile de teren identificate în CF Bistrița nr.72294 nr.cad.3052/5 (nr. top. vechi 6441/3/3/5) și CF Bistrița nr.85891 nr.cad.3052/10 (nr. top. vechi 6441/3/3/10) situate în intravilanul municipiului Bistriţa, zona Subcetate, au fost încheiate contracte de concesiune în anul 1999, însă datorită faptului că titularii acestor contracte nu și-au îndeplinit obligațiile contractuale cu privire la realizarea construcțiilor cu destinația de locuințe, în anul 2020 au fost încetate contractele și terenurile au fost preluate libere de sarcini. 
În anul 2023 a fost finalizată procedura de actualizarea înscrierii tuturor loturilor de teren situate în zona Subcetate și care fac obiectul unor contracte de concesiune, în sistemul  integrat de cadastru și carte funciară în proprietatea Municipiului Bistrița, domeniul privat, astfel că cele două loturi de teren mai sus menționate sunt înscrise în evidențele de carte funciară, în CF Bistriţa nr. 72294, nr. cad. 72294 (nr.cad. vechi 3052/5) și CF Bistrița nr. 85891, nr. cad. 85891 (nr.cad.vechi 3052/10) cu suprafață de 213 mp., respectiv 268 mp., str. Subcetate nr.51A și str. Orhideei nr.16. 
Cele două imobile fac parte din zona de locuințe individuale și colective Subcetate, a cărei amenajare a fost aprobată prin Planul Urbanistic de Detaliu “Construire locuințe individuale strada Subcetate – etapa II” aprobat prin Hotărârea Consiliului local al Municipiului Bistrița nr.29/24.02.2005, făcând obiectul construirii de locuințe proprietate personală pentru tineri, motiv pentru care este necesară valorificarea lor în acest scop.
Având în vedere cele menţionate mai sus și prevederile legislației aplicabile bunurilor proprietatea unității administrativ-teritoriale, prin Ordonanța de urgență a Guvernului României nr.57/2019 privind Codului Administrativ, raportat la regimul și destinația proprietății, valorificarea lor este posibilă prin concesionare prin procedura licitației publică, în conformitate cu prevederile acestui act normativ, cu menținerea condițiilor care au fost aprobate prin hotărâri anterioare ale consiliului local care au fost aplicate loturilor de teren din zonă, cu aceeași destinație și adjudecătorilor licitațiilor organizate. 
Astfel, în conformitate cu prevederile actului normativ sus menționat, prin Hotărârea Consiliului local al municipiului Bistrița nr.23/13.02.2020 a fost aprobată procedura de organizare a licitațiilor publice și documentația de atribuire a contractelor de concesiune, astfel că licitația publică se va realiza în conformitate cu prevederile Anexei nr.1 la hotărârea sus menționată care asigură cadrul legal general necesar organizării licitației pentru atribuirea contractelor de concesiune. Prin prezentul proiect este necesar a se aproba concesionarea celor două imobile și scopul/destinația acestora, precum și a se stabili redevența minimă de pornire la licitație, termenul concesiunii, cuantumul garanției, numirea comisiei, criteriul/criteriile de atribuire a contractelor, precum și alte specificații și condiții considerate necesare concesionării raportat la destinație.

Raportat la prevederile art.4 din Hotărârea Consiliului local al municipiului Bistrița nr.23/13.02.2020 conform căruia toate inițiativele care au ca obiect valorificarea bunurilor proprietate publică sau privată a Municipiului Bistrița trebuie să aibă la bază un certificat de urbanism care cuprinde informații cu privire la regimul juridic economic și tehnic al bunurilor, în conformitate cu prevederile planurilor urbanistice şi ale regulamentelor aferente acestora ori ale planurilor de amenajare a teritoriului, au fost solicitate și eliberate certificatele de urbanism nr.88636/1708/25.09.2023 și nr.88637/1707/25.09.2023 pentru cele două imobile.
Conform certificatelor de urbanism, din punct de vedere al Planului Urbanistic General şi al Regulamentului local de urbanism, aprobate prin Hotărârea Consiliului local al municipiului Bistriţa nr.136/14.11.2013, prelungit prin Hotărârile Consiliului local al municipiului Bistriţa nr.184/2018 și nr.207/2023, imobilele sunt situate în intravilanul municipiului Bistrița, zona Subcetate, subzonă de locuire individuală cu regim de construire continuu sau discontinuu cu înălțimea max.P+2E, UTR 24, zona L2. 
Conform studiului de oportunitate întocmit, loturile de teren vor fi utilizate pentru edificarea unor construcții cu destinația de locuinţe, cu respectarea prevederilor Legii nr.50/1991, republicată, cu modificările şi completările ulterioare și a documetațiilor de urbanism aplicabile zonei, cu obligația obţinerii tuturor acordurilor, avizelor şi autorizaţiilor prevăzute de lege. Pe loturile de teren concesionate, ofertanții declarați câştigători vor avea obligaţia de a realiza imobile construcţiii cu destinaţia de locuinţe unifamiliale, materializate printr-o construcţie unitară, modernă, expresivă din punct de vedere architectural, care să se încadreze armonios în zona adiacentă, conform prevederilor legale în vigoare. Clădirile trebuie să se integreze în zonă prin regimul de înălţime, volumetrie, retragerea şi linierea în frontul stradal, conform prevederilor certificatelor de urbanism. Accesul la proprietăți se va face direct din strada  Subcetate, respectiv strada Orhideei și există obligația de a amenaja spații verzi pe minim 30% din suprafața fiecărui teren. Realizarea sistematizării terenurilor, a acceselor necesare precum şi a racordurilor şi instalaţiilor de utilităţi aferente cad în sarcina adjudecătorului licitaţiei. Investiţiile necesare vizează construcţiile efective a locuinţelor, împrejmuire, racordare la utilităţi şi sistematizări verticale necesare acceselor, toate acestea cu respectarea prevederilor certificatelor de urbanism și a autorizațiilor de construire ce urmează a fi eliberate. 
Având la bază prevederile Codului Administrativ, adoptat prin Ordonanța de urgență nr.57/2019, cu modificările și completările ulterioare, precum și principiile tratamentului egal și nediscriminării aplicabile contractelor de concesiune, raportat la destinația investițiilor ce se doresc a fi realizate, respectiv construcții cu destinația de locuințe și la prevederile contractelor de concesiune încheiate pentru imobilele-terenuri situate în aceeași zonă și cu acceași destinație, proiectul propune ca procedura licitației publice să se organizeze cu următoarele specificații:
- cuantumul redevenței minime de pornire la licitație propus este de 3,00 lei/mp/an, raportat la media redevențelor pe care concesionarii din zona Subcetate o achită pentru anul 2024, urmând ca plata să se efectueze în două rate egale, respectiv până la datele de 31 martie şi 30 septembrie, inclusiv, a anului curent pentru anul în curs. Redevența rezultată în urma licitaţiei publice va fi indexată anual cu indicele de actualizare la inflație.

- garanția de participare la licitație este în cuantum de 639 lei, respectiv 804 lei, rezultată raportat la valoarea minimă a redevenței în cuantum de 3 lei/mp/an propusă, înmulțită cu suprafața loturilor de teren, 213 mp., respectiv 268 mp., datorată pentru primul an de exploatare;
 - se propune ca și criteriu de atribuire al contractelor de concesiune ”cel mai mare nivel al redevenței/mp/an oferită”, nefiind indentificat un alt posibil criteriu de departajare care să poată fi aplicat.
- durata contractelor de concesiune ce se vor încheia cu câștigătorii licitației, propusă este de 49 de ani, conform prevederilor legale și raportat la destinația terenului și scopul concesiunii. 

- în vederea susținerii dezvoltării de locuințe pentru tineri, se impune stabilirea unor condiții speciale pentru persoanele fizice interesate să participe la procedură, similar celorlalte proceduri organizate, respectiv:

a) ofertanții vor avea vârsta cuprinsă între 18 – 40 ani, 

b) ofertanții vor avea domiciliul în municipiul Bistrița, 

c) nu dețin sau nu au deținut în proprietate locuință sau teren destinat construirii unei locuințe proprietate, atât în municipiul Bistrița cât și în localitățile componente.

        - adjudecătorii licitației publice vor avea obligația de a obţine autorizaţiile de construire în vederea edificării construcţiilor în termen de 2 ani de la data încheierii contractelor de concesiune și să realizeze construcţiile în termen de 5 ani de la data autorizaţiilor de construire, eliberate de către Serviciul Urbanism din cadrul Primăriei municipiului Bistriţa, sub sancţiunea retragerii concesiunii și rezilierii contractelor de concesiune.
        - drepturile și obligațiile adjudecătorilor sunt prevăzute în Contractul cadru de concesiune cuprins în anexa nr.1 la Hotărârea Consiliului Local nr.23/2020.
În temeiul prevederilor Codului Administrativ și ale Noului Cod Civil, considerăm că sunt îndeplinite condițiile legale pentru ca Proiectul de hotărâre privind aprobarea concesionării prin licitaţie publică a două imobile-terenuri situate în intravilanul municipiului Bistrița, zona Subcetate, în vederea edificării unor locuințe unifamiliale proprietate personală pentru tinerii din municipiul Bistrița, în forma prezentată de iniţiator, să fie supus analizei și dezbaterii Consiliului local al municipiului Bistrița.
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