Anexa nr. 1  la Hotărârea Consiliului Județean Maramureș nr. 429/19.12.2024

STUDIU DE OPORTUNITATE nr. 29388/12.12.2024
privind concesionarea prin licitație publică a unor parcele de teren proprietate privată a Județului Maramureș din cadrul Parcului de Specializare Inteligentă Fărcașa
Județul Maramureș beneficiază din punct de vedere economic de un context favorabil dezvoltării, ținând cont de resursele naturale de care dispune, de proximitatea geografică față de granița nord-vestică a României atât cu Ungaria (punct de conexiune cu teritoriul Schengen al Uniunii Europene), cât și cu Ucraina și de un sector secundar și terțiar în creștere și diversificare. 

În acest sens, UAT Județul Maramureș își propune crearea unui sistem economic local de inovare, care să aibă impact în teritoriu la nivel regional, prin înființarea unui ansamblu de parcuri de specializare inteligentă, cu o distribuție echitabilă pe teritoriul județean (Baia Sprie, Șomcuta Mare, Fărcașa, Târgu Lăpuș, Giulești, Bogdan Vodă și Mireșu Mare). Acest sistem va funcționa ca o „placă de bază” care va pune în comun resursele de inovare, va crea premisele pentru transfer tehnologic, va facilita accesul IMM-urilor locale și regionale la expertiză internațională (prin apartenența societății de administrare la cea mai mare asociație de parcuri științifice și tehnologice, prin parteneriatul cu centre universitare specializate), va crea contexte de matchmaking între actori locali, regionali și internaționali, construind soluții viabile de dezvoltare economică durabilă, ținând cont de atu-urile zonei. 

Parcul de Specializare Inteligentă Fărcașa a obținut avizul provizoriu de funcționare, fondatorul acestuia UAT Județul Maramureș inițiind procedura legală de obținere a titlului de parc de specializare inteligentă, în baza prevederilor Ordonanței de urgență nr. 112/2022 privind instituirea unor măsuri pentru stimularea investițiilor cu finanțare din fonduri externe nerambursabile în domeniul eficienței energetice, resurselor regenerabile de energie pentru întreprinderi mari și întreprinderi mici și mijlocii, energiei verzi din surse regenerabile destinate autorităților publice locale, precum și unele măsuri în domeniul specializării inteligente, precum și pentru modificarea și completarea unor acte normative.

În 20.09.2024 a fost semnat contractul de finanțare nr. 124 încheiat între Agenția de Dezvoltare Regională Nord – Vest, în calitate de Autoritate de Management și Parteneriatul format dintre Unitatea Administrativ Teritorială Județul Maramureș și Parcuri Industriale Maramureș S.A., reprezentat prin liderul de parteneriat Unitatea Administartiv Teritorială Județul Maramureș, având ca obiect acordarea finanțării nerambursabile de către Autoritatea de Management pentru PRNV 2021-2027 pentru implementarea proiectului cod SMIS: 301603 intitulat ”Crearea și Dezvoltarea Parcului de Specializare Inteligentă Fărcașa, județul Maramureș”.
Articolul 7 din contract detaliază drepturile și obligațiile Beneficiarului, iar la alin. (2) este prevăzută obligația de a începe executarea contractului de finanțare, după semnarea acestuia și de a realiza toate activitățile prevăzute în cererea de finanțare, fără a depăși perioada de implementare specificată la art. 2 alin. (2) și (3) (perioada de implementare a proiectului este de 32 luni de la data semnării contractului de finanțare de către ultima parte, la care se adaugă, dacă este cazul, și perioada de desfășurare a activităților proiectului înainte de semnarea contractului de finanțare, conform regulilor de eligibilitate a cheltuielilor. Perioada de implementare a proiectului poate fi prelungită prin acordul părților, fără ca aceasta să depășească data de 31.12.2029). 

CAP. I. OBIECTUL CONCESIUNII
Amplasamentul Parcului de Specializare Inteligentă Fărcașa cumulează o suprafață de 207.748 mp mp, din care suprafaţa concesionabila este de 147.876 mp (14,78 ha), respectiv 12 loturi, restul fiind zone de protecție, zone verzi, zone pentru spații administrative și drumuri de acces. 

Având în vedere că una dintre condițiile obținerii finanțării pentru obiectivul ”CREAREA ȘI DEZVOLTAREA PARCULUI DE SPECIALIZARE INTELIGENTĂ FĂRCAȘA, JUDEȚUL MARAMUREȘ” a fost ca până în anul 2026 să atragă cel puțin 5 rezidenți care activează în domenii de specializare inteligentă și valoarea finanțării alocată pentru rezidenți pentru acest amplasament (10 mil. euro), în această etapă se vor scoate la licitație publică în vederea concesionării doar 5 din cele 12 loturi, și anume:  

1. Lot 4 – teren înscris în CF 53442 Fărcașa, nr. cadastral 53442 – suprafața de 13.152 mp,

2. Lot 5 – teren înscris în CF 53443 Fărcașa, nr. cadastral 53443 – suprafața de 12.604 mp,

3. Lot 7 – teren înscris în CF 53445 Fărcașa, nr. cadastral 53445 – suprafața de 13.929 mp,

4. Lot 10 – teren înscris în CF 53448 Fărcașa, nr. cadastral 53448 – suprafața de 23.811 mp,

5. Lot 11 – teren înscris în CF 53449 Fărcașa, nr. cadastral 53449 – suprafața de 15.567 mp.

Cap. II. MOTIVATIA CONCESIONĂRII

Motivația de ordin legislativ care justifică realizarea concesionării:

1. Conform prevederilor art. 362 alin. (1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările și completările ulterioare, bunurile proprietate privată a statului sau a unităților administrativ – teritoriale pot fi date în administrare, concesionate ori închiriate. Alin. (3) al aceluiași articol specifică faptul că dispozițiile privind darea în administrare, concesionarea, închirierea și darea în folosință gratuită a bunurilor aparținând domeniului public al statului sau al unităților administrativ – teritoriale se aplică în mod corespunzător.

2. În baza prevederilor art. 173 alin (1), lit. b) și c) din O.U.G. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificările și completările ulterioare, consiliul județean îndeplinește atribuţii privind dezvoltarea economico-socială a judeţului și atribuții privind adminitrarea domeniului public și privat al județului, iar conform alin. (4), lit. b) hotărăşte vânzarea, darea în administrare, concesionarea, închirierea sau darea în folosinţă gratuită a bunurilor proprietate privată a judeţului, după caz, în condiţiile legii“.

3. Prevederile art. 309 alin. (5) și (6) reglementează modalitatea de aprobare a concesionării, respectiv concesionarea se aprobă, pe baza studiului de oportunitate, prin hotărâre a Guvernului, a consiliului local, județean sau a Consiliului General al Municipiului București, după caz.

4. Art. 38 alin. (1) din O.U.G. nr. 112/2022 privind instituirea unor măsuri pentru stimularea investițiilor cu finanțare din fonduri externe nerambursabile în domeniul eficienței energetice, resurselor regenerabile de energie pentru întreprinderi mari și întreprinderi mici și mijlocii, energiei verzi din surse regenerabile destinate autorităților publice locale, precum și unele măsuri în domeniul specializării inteligente, precum și pentru modificarea și completarea unor acte normative prevede că unitățile administrativ – teritoriale, în calitate de fondatori ai parcului, derulează procedura de atribuire a contractelor de concesiune a suprafețelor de teren din interiorul parcurilor, conform prevederilor Ordonanței de urgență a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările și completările ulterioare, în scopul îndeplinirii obiectivelor stabilite în planul de dezvoltare al parcului.

5. În baza art. 42 alin. (2) din O.U.G. nr. 112/2022 se reglementează faptul că dovada încheierii contractului de concesiune între unitățile administrativ – teritoriale în calitate de fondatori ai parcului și rezidenți persoane juridice de drept privat, pentru suprafața de teren din cadrul parcului de specializare inteligentă, reprezintă o condiție obligatorie pentru participarea rezidenților în cadrul apelurilor pentru proiectele de specializare inteligentă, precum și pentru încheierea contractului de finanțare între rezident și autoritățile de management.

Motivația pentru componentele economice, sociale și financiare: 

- Crearea de noi locuri de muncă și cu un grad mai ridicat de specializare;

- Creșterea nivelului salarial pentru angajații din zona respectivă;

- Atragerea/retenția de specialiști la nivel local în domenii cu potențial de competitivitate;

- Creșterea gradului de specializare industrială și restructurare a economiei locale;

- Îmbunătățirea calității vieții la nivel local, respectiv la nivelul angajaților companiilor prezente;

- În scopul exploatării cât mai eficiente a terenului, prin procedura de licitație, sunt create și asigurate condițiile unui cadru transparent competițional între potențialii concesionari, ce activează în domeniile de specializare inteligentă, în vederea atribuirii contractului de concesiune. 

- Se va încuraja folosirea și selectarea forței de muncă din zona urbană funcțională. 

Motivația pentru componentele de mediu:

- Din punct de vedere al mediului, concesionarea reduce fenomenul de ocupare haotică a terenurilor din zona respectivă prin oferirea unui cadru organizat de derulare a activităților economice în domenii de specializare inteligentă.

- Concesionarul va lua toate măsurile necesare pentru respectarea tuturor prevederilor legale privind protecția mediului pe întreaga durata a contractului de concesiune și pentru a obține toate aprobările și avizele/acordurile/autorizațiile necesare, cerute de legislația de mediu pentru utilizarea bunului concesionat, efectuării investițiilor asumate, precum și altor activități strict aferente folosinței bunului concesionat. 

- Concesionarul are obligația ca pentru lucrările/activitățile ce le va desfășura pe terenul concesionat să solicite și să obțină de la autoritatea de mediu, actele de reglementare specifice. 

- Se interzice derularea altor activități, care nu aparțin domeniilor de activitate (codurilor CAEN) detaliate în cadrul prezentei documentații de atribuire, în conformitate cu Strategia de Specializare Inteligentă la nivelul regiunii Nord-Vest 2021-2027.  

- Ofertanții, prin prezentarea programului de investiții, în cadrul procedurii de licitație, vor trebui să exploateze terenul în conformitate cu programul de investiții asumat. 

Cap. III. ELEMENTE DE PREȚ

Stabilirea redevenței obținute prin concesionare este reglementată de art. 307 din O.U.G. nr. 57/2019, respectiv alin. (5) care stipulează faptul că la inițierea procedurilor de stabilire a modului de calcul al redevenței de către autoritățile administrației publice locale se vor avea în vedere criteriile:

- proporționalitatea redevenței cu beneficiile obținute din exploatarea bunului de către concesionar,

- valoarea de piață a bunului care face obiectul concesiunii,

-  corelarea redevenței cu durata concesiunii.


Ca atare, în vederea stabilirii valorii de piață a bunului care face obiectul concesiunii, trebuie întocmit un raport de evaluare de către un evaluator autorizat ANEVAR. În acest scop, s-a întocmit raportul de evaluare nr. 836/05.11.2024 de către evaluator autorizat Cheșa I. Florin.

În completarea prevederilor legale din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ privind stabilirea redevenței, reținem și prevederile art. 51 din O.U.G. nr. 112/2022 care specifică că autoritatea publică locală stabilește tarifele de administrare a parcului și redevențele din concesionarea terenurilor, precum și faptul că valoarea redevențelor recuperată de autoritățile publice locale pe o perioadă de minimum 10 ani și maximum 20 de ani nu poate fi mai mică decât valoarea de piață a terenului la data concesionării.

În baza celor prezentate mai sus și a faptului că perioada de concesionare va fi de 20 de ani, redevența minimă pentru fiecare parcelă în parte s-a stabilit ca fiind:

1. Lot 4 – teren înscris în CF 53442 Fărcașa, nr. cadastral 53442 – redevența min. = 6.182 euro,

2. Lot 5 – teren înscris în CF 53443 Fărcașa, nr. cadastral 53443 – redevența min. = 5.924 euro,

3. Lot 7 – teren înscris în CF 53445 Fărcașa, nr. cadastral 53445 – redevența min. = 6.547 euro,

4. Lot 10 – teren înscris în CF 53448 Fărcașa, nr. cadastral 53448 – redevența min. = 11.192 euro,

5. Lot 11 – teren înscris în CF 53449 Fărcașa, nr. cadastral 53449 – redevența min. = 7.317 euro.

Cap. IV. MODALITATEA DE CONCESIONARE
Concesionarea loturilor de teren se va realiza prin licitație publică conform prevederilor legale în vigoare stipulate de O.U.G. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificările și completările ulterioare.
Cap. V. CONCLUZII 

            Strategia județeană de dezvoltare a Județului Maramureș are ca obiectiv stimularea potenţialului economico-social al județului, al unităților administrativ-teritoriale şi crearea de condiţii pentru diversificarea facilităţilor şi a serviciilor oferite cetățenilor.

Județul Maramureș, are astfel nevoie de a sprijini dezvoltarea unor sectoare economice cu valoare adăugată ridicată, bazată pe cunoștinte, know how și capacitate de inovare, pentru a genera bunăstare, cu locuri de muncă bazate pe sectoare reziliente și competitive în plan național și internațional.           
Concesionarea loturilor de teren din cadrul Parcului de Specializare Inteligentă Șomcuta Mare va conduce la stimularea mediului de afaceri local, contribuind la crearea unui climat favorabil pentru atragerea de noi investiții interne sau externe, iar redevența obținută prin concesionare se va constitui venit suplimentar la bugetul Județului Maramureș.

