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STUDIU DE OPORTUNITATE

privind concesionarea terenului intravilan in suprafatd de 434 mp sia cladirii
,Centrul National de Informare si Promovare Turistica" edificata pe acesta, cu
suprafata construitd desfisuratd de 64 mp, situate in orasul Fieni, str. Dr. Nicolae
Stefanescu, nr. 9, judetul Dambovita, apartinand domeniului privat al orasului
Fieni, cu destinatia realizare laborator de tehnica dentara

Capitolul I — Descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie
concesionat

Obiectul prezentului studiu de oportunitate il constituie concesionarea terenului
intravilan in suprafatd de 434 mp, numdr cadastral 73898, si a constructiei edificate pe
acesta — Centrul National de Informare si Promovare Turistici — cu suprafata
construiti desfisuratdi de 64 mp, numir cadastral 73898-C1, ambele situate in
intravilanul orasului Fieni, str. Dr. Nicolae Stefinescu, nr. 9, judetul Dambovita, Inscrise in
Cartea Funciara nr. 73898 a orasului Fieni.

Imobilul (teren si constructie) apartine domeniului privat al orasului Fieni, in
temeiul Hotirarii Consiliului Local al Orasului Fieni nr. 93 din 11.09.2025 privind
aprobarea inventarului bunurilor domeniului privat al orasului Fieni, cu modificarile
ulterioare, trecerea din domeniul public in cel privat fiind notata in cartea funciara prin
incheierea OCPI Dambovita nr. 123182/17.09.2025. Dreptul de proprietate este detinut
in cotd de 1/1 de Orasul Fieni, cu CIF 4280310, liber de orice sarcini, astfel cum rezulta
din Extrasul de Carte Funciard pentru informare emis de OCPI Dambovita la data de
17.09.2025.

Constructia este o clidire de tip parter, realizatd din lemn, acoperitd cu tabla
bituminoas3, cu doud incdperi si grup sanitar, fird certificat energetic, edificatd n anul
2018, cu o varsta efectiva de 8 ani la data evaludrii. Categoria de folosintd a constructiel
este ,constructii administrative si social-culturale”.
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Terenul este intravilan, de form3 dreptunghiulard, plan, imprejmuit partial, cu
acces din str. Dr. Nicolae Stefinescu si str. Teilor, drumuri publice asfaltate cu iluminat
stradal. Terenul este racordat la retelele de utilititi publice: energie electricd, apa,
canalizare si gaze naturale. Vecinititile imobilului sunt: la nord — proprietati particulare,
la est — drum public, la sud — proprietiti particulare, la vest — domeniu public.

Imobilul este identificat la pozitiile 103 (teren, 434 mp) si 104 (cladire —
Centrul National de Informare si Promovare Turistica, 64 mp) din Inventarul
bunurilor care apartin domeniului privat al orasului Fieni, aprobat prin HCL nr.
93/11.09.2025.

Capitolul II — Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care
justifica realizarea concesiunii

a) Aspecte de ordin economic si financiar

Concesionarea imobilului descris — compus din teren in suprafata de 434 mp si
constructia CNIPT Fieni cu suprafata de 64 mp — va genera venituri la bugetul local al
orasului Fieni din redeventa anuald datorati de concesionar, in conformitate cu
contractul de concesiune ce urmeazi a fi incheiat, contribuind totodatad la cresterea
veniturilor bugetare din impozitele si taxele aferente activitatii economice ce se va
desfasura la locatie.

Prin concesionare, Primiria Orasului Fieni este scutita de cheltuielile necesare
intretinerii, conservirii i paza imobilului, care, in absenta unei utilizari active, ar fi supus
degradarii fizice progresive. Totodatd, concesionarul va fi obligat prin contractul de
concesiune si efectueze lucririle de amenajare si adaptare functionald a spatiului in
vederea desfisurarii activititii de laborator de tehnicd dentard, lucrdri care vor fi
executate exclusiv pe cheltuiala sa, cu obtinerea tuturor avizelor si autorizatiilor necesare
conform Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrdrilor de constructii,
republicati, cu modificirile si completdrile ulterioare, si cu acordul prealabil al
concedentului.
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Activitatea propusa a fi desfisurata la locatie — laborator de tehnica dentara —
prezinta viabilitate economicd, in conditiile In care, potrivit analizei de piata inserate in
planul de afaceri depus de solicitant (STADENT 3D ART SRL), zona de nord a judetului
Dambovita inregistreazi un deficit de laboratoare de tehnicd dentard in raport cu
numirul cabinetelor stomatologice active, crednd astfel un segment de piatd neacoperit
la nivel local.

Investitiile pe care concesionarul se angajeaza sa le realizeze vizeazd amenajarea
spatiului, achizitionarea de echipamente de laborator de ultimd generatie (imprimante
3D, sisteme de frezare CAD/CAM, cuptoare ceramice), precum si obtinerea autorizatiilor
si acreditdrilor necesare functiondrii conform standardelor in vigoare.

b) Aspecte de ordin juridic

Din punct de vedere juridic, concesionarea terenului in suprafata de 434 mp si a
constructiei CNIPT cu suprafata desfisuratd de 64 mp, situate in intravilanul orasului
Fieni, str. Dr. Nicolae Stefinescu, nr. 9, se va realiza prin licitatie publicd, organizata in
conformitate cu prevederile 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Potrivit art. 362 alin. (3) din 0.U.G. nr. 57/2019, dispozitiile privind darea In
administrare, concesionarea, inchirierea si darea in folosinta gratuitd a bunurilor
apartinand domeniului public al unitdtilor administrativ-teritoriale se aplicd in mod
corespunzitor si bunurilor din domeniul privat, respectiv prin aplicarea prevederilor art.
302-331 din acelasi act normativ.

Bunurile imobile proprietate privatd a unitatii administrativ-teritoriale se vor
inscrie in cartea funciard anterior Incheierii contractului de concesiune, conditie
indeplinitd in cauza de fatd, imobilele fiind fnscrise In CF nr. 73898 UAT Fieni.
Neinscrierea in cartea funciari ar atrage nulitatea absolutd a contractului de concesiune,
situatie care nu se mai aplica prezentei proceduri.

Concesionarea, ca modalitate de valorificare a bunurilor din domeniul privat al
unitatii administrativ-teritoriale, reprezintd un instrument curent de administrare
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eficientd a patrimoniului public/privat, permitdnd atragerea investitiilor private in
contextul unor obiective de utilitate publicad sau de interes local.

c) Aspecte de ordin social

Investitia pe care societatea care a facut propunerea de concesionare (STADENT
3D ART SRL) se angajeazi si o realizeze in urma finalizarii procedurii de concesionare va
genera un numar de cel putin 3-5 locuri de munca in domeniul tehnicii dentare, cu
perspectiva extinderii echipei pe masura dezvoltdrii activitafii. Activitatea propusa
vizeaza angajarea de tineri absolventi ai facultdtilor de tehnicd dentard, rezidenti ai
orasului Fieni, contribuind astfel la reducerea fenomenului de migratie a fortei de munca
calificate din localitate.

Totodatsd, deschiderea unui laborator de tehnica dentara va contribui la
fmbunititirea accesului populatiei din zona de nord a judetului Dambovita la servicii de
tehnicad dentard de calitate, cu timpi de livrare redusi, in sprijinul medicilor stomatologi
locali.

d) Aspecte privind protectia mediului

Realizarea obiectivului propus de concesionar va trebui sa respecte prevederile
legislatiei in vigoare privind protectia mediului, in special Legea nr. 265/2006 privind
aprobarea Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului,
cu modificarile si completarile ulterioare, astfel incat impactul activitatii si al lucrarilor de
amenajare asupra factorilor de mediu sa fie minim.

Activitatea de laborator de tehnica dentard implica utilizarea unor substante
chimice specifice (materiale de amprenta, rasini, aliaje metalice, solutii de curdtare), care
vor fi gestionate cu respectarea normelor de securitate si sandtate In munca si a normelor
privind gestionarea deseurilor periculoase, conform legislatiei aplicabile.
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Concesionarul va fi obligat:

e s3i nu abandoneze si sd nu depoziteze deseuri provenite din lucrdri de
constructii/amenajari pe domeniul public sau privat al orasului Fieni;

« sd semneze un contract de servicii de salubritate cu un prestator autorizat pentru
preluarea deseurilor menajere si a celor rezultate din activitatea laboratorului;

« sa asigure ventilatia corespunzdtoare a spatiului si gestionarea conformd a
substantelor periculoase utilizate in procesul de productie;

« sd nu produci modificari ale echilibrului ecologic din perimetrul imobilului;

« s3 amenajeze corespunzitor, pe costuri proprii, spatiile verzi adiacente
constructiei.

Lucririle de amenajare a obiectivului nu vor afecta regimul apelor subterane sau
de suprafatd, vor fi proiectate astfel incat sa asigure drenarea corecta a apelor meteorice
si vor respecta stabilitatea generala si locald a zonei.

Capitolul III — Nivelul minim al redeventei

Prin Raportul de Evaluare Proprietate Imobiliara nr. comanda
39796315/09.02.2026, intocmit de ing. Marius STANA, evaluator autorizat proprietati
imobiliare, Membru Titular ANEVAR, legitimatie nr. 16241, valabil 2026, specializarea E],
EPI, la data evaludrii 02.03.2026, s-a determinat valoarea de piatd a imobilului (teren si
constructie), dupd cum urmeaza:

Element Nr. Suprafata Valoare Valoare
cadastral/CF (mp) EURO LEI
Teren intravilan 73898 434 15.625 79.645
Constructie 73898-C1 64 49.305 251.313
(CNIPT)
TOTAL 64.930 330.958

(Curs BNR la data evaludrii: 1 Euro = 5,0972 lei)
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Evaluarea a fost realizatd prin abordarea prin piata (comparatia vanzarilor)
pentru teren, respectiv prin abordarea prin cost (cu deprecierea fizicd determinata
conform standardelor ANEVAR) pentru constructie, cu aplicarea Standardelor de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2025.

Raportul de evaluare nu contine TVA.

Avand in vedere c3, prin legislatia In vigoare, redeventa se stabileste astfel incat sa
se recupereze valoarea cumulata a bunurilor concesionate in 25 de ani, se va avea In
vedere cd valoarea totala a imobilelor, rezultatd din raportul de evaluare, este de 330.958
lei (echivalent 64.930 euro), ceea ce conduce la o valoare de pornire a licitatiei de
13.238,32 lei/an (echivalent 2.597 euro/an), la cursul BNR de la data evaluarii (1 euro
=5,0972 lei).

Redeventa va fi indexatda anual cu indicele preturilor de consum comunicat de
Institutul National de Statistica, daca prin contractul de concesiune nu se prevede altfel.

Capitolul IV — Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de
concesiune si justificarea alegerii procedurii

In conformitate cu prevederile art. 362 alin. (1) din 0.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, coroborat cu art. 302-
331 din acelasi act normativ, Incheierea contractului de concesiune pentru bunurile
identificate Tn Capitolul I al prezentului studiu se va realiza In urma organizarii si
desfdsurarii procedurii de licitatie publica.

Licitatia publica este procedura standard si obligatorie pentru atribuirea
contractelor de concesiune a bunurilor proprietate publicd sau privata a unitatilor
administrativ-teritoriale, asigurdnd respectarea principiilor de transparentd, tratament
egal, proportionalitate, nediscriminare si liberd concurentd, prevazute expres la art. 311
din 0.U.G. nr. 57/2019.
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Procedura a fost initiatd ca urmare a propunerii de concesionare depuse de
STADENT 3D ART SRL, cu sediul In Fieni, str. Republicii, nr. 484, bl. C4, ap. 1, jud.
Dambovita, CUI 51123954, J2025001866004, reprezentat legal de Stancescu Maria-
Andrada, inregistrata la U.A.T. Fienicunr. 961/30.01.2025, propunere insotita de planul
de afaceri al firmei pentru realizarea unui laborator de tehnici dentarad. Concedentul a
analizat si insusit aceasta propunere ca fundament al initierii procedurii.

Capitolul V— Durata estimata a concesiunii

Conform prevederilor art. 306 din 0.U.G. nr. 57/2019, contractul de concesiune
de bunuri proprietate publica (aplicabil prin analogie si bunurilor din domeniu privat) se
incheie in conformitate cu legea romén3, indiferent de nationalitatea sau cetitenia
concesionarului, pentru o duratd care nu va putea depdsi 49 de ani, incepand de la data
semnarii lui. Contractul poate fi prelungit prin acordul de vointi al pirtilor, in forma
scrisd, cu conditia ca durata totald cumulata sd nu depaseasca 49 de ani.

Concedentul apreciaza ca perioada adecvatd pentru concesionarea bunurilor
descrise, care sa permita concesionarului recuperarea investitiei initiale si exploatarea
eficientd a activitdtii de laborator de tehnicd dentar3, in conditii de continuitate si
permanentd, este de 15 (cincisprezece) ani de la data semndrii contractului de
concesiune.

Aceastd duratd este consideratd a fi rezonabild si proportionald cu natura
activitatii, cu amploarea investitiei pe care concesionarul se angajeaza s3 o realizeze si cu
specificul imobilului concesionat, asigurind totodatd mentinerea unui control adecvat al
concedentului asupra exploatdrii bunurilor proprietate privati a orasului Fieni.
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Capitolul VI — Termene previzibile pentru realizarea procedurii de
concesionare

In conformitate cu prevederile 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile i completdrile ulterioare, se preconizeazi cd finalizarea procedurii de
concesionare — inclusiv semnarea contractului de concesiune — se va realiza in termen
de 90 de zile de la data aprobarii prin hotirare a Consiliului Local Fieni a prezentului
Studiu de Oportunitate si a documentatiei de atribuire (inclusiv Caietul de Sarcini).

Termenul de 90 de zile cuprinde: publicarea anuntului de licitatie, depunerea si
evaluarea ofertelor, comunicarea rezultatelor si, respectiv, semnarea contractului de
concesiune cu ofertantul castigdtor, cu respectarea termenului de asteptare de 20 de zile
calendaristice prevazut de lege anterior incheierii contractului.

Capitolul VII — Avizul obligatoriu al Administratiei Nationale a Rezervelor
de Stat si Probleme Speciale si al Statului Major General privind incadrarea
obiectului concesiunii in infrastructura sistemului national de aparare

Concedentul a intocmit si transmis documentatia previzuti de legislatia in vigoare
in vederea obftinerii avizului obligatoriu al Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat
si Probleme Speciale (ANRSPS) privind incadrarea obiectului concesiunii in infrastructura
sistemului national de apirare.

In urma analizei documentatiei transmise si a verificirii datelor existente,
Administratia Nationald a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale a emis Avizul nr.
47-19PS/28.10.2025, prin care se confirma ci bunul proprietate privati ce face obiectul
concesiunii — teren in suprafatd de 434 mp si clidire in suprafati de 64 mp, situate in
orasul Fieni, str. Dr. Nicolae Stefinescu, nr. 9, judetul DAdmbovita, nr. cadastrale 73898 si
73898-C1, inscrise in CF 73898 UAT Fieni — nu se incadreazi in infrastructura
sistemului national de aparare, potrivit prevederilor art. 108 lit. b), art. 308 alin. (4) lit.
g) siart. 362 alin. (1) si alin. (3) din 0.U.G. nr. 57/2019.
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Avizul nr. 47-19 PS/28.10.2025 al Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si
Probleme Speciale face parte integrantd din prezentul Studiu de Oportunitate si se
ataseaza acestuia.

Nota:

Prezentul Studiu de Oportunitate a fost elaborat cu respectarea continutului minim
prevazut la art. 308 alin. (4) din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
coroborat cu Regulamentul privind concesionarea bunurilor proprietate publica
apartinand orasului Fieni, aprobat prin dispozitia Primarului Orasului Fieni nr.
3673/29.03.2021, si cu dispozitiile aplicabile din Sectiunea a 4-a (art. 302-331) din 0.U.G.
nr. 57/2019. Valorile de evaluare sunt actuale, raportul de evaluare ANEVAR fiind
intocmit la data de 02.03.2026. Actele normative invocate sunt in vigoare la data curenta
(mai 2026), cu exceptia eventualelor modificiri intervenite ulterior datei de referintd a
prezentului document.




