Consiliul General al Municipiului Bucuresti

e , ,

privind aprobarea studiului de oportunitate privind serviciul de administrare a fondului
imobiliar aflat in domeniul public si privat al Municipiului Bucuresti si in domeniul privat
al statului si a Caietului de sarcini al serviciului public de administrare a
fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat
al Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al statului

Avand in vedere expunerea de motive a Primarului General al Municipiului Bucuresti si
raportul de specialitate comun al Directiei Patrimoniu si Autoritatea Municipala de Reglementare a
Serviciilor Publice;

Véazand rapoartele comisiilor din cadrul Consiliulpi General al Municipiului Bucuresti;

In baza prevederilor:

-Art. 9 din Ordonanta Guvernului nr. 71/2002 privind organizarea si functionarea serviciilor publice
de administrare a domeniului public si privat de interes local, cu modificarile si completarile
ulterioare; I

-Hotararii C.G.M.B. nr. 188/2017 privind aprobarea extinderii activitatii Autoritatii Municipale pentru
Reglementarea Serviciilor Publice (AMRSP) in domeniul serviciilor publice de administrare a
domeniului public si privat de interes local din raspunderea Municipiului Bucuresti si incheierea
actului aditional nr. 2 la statutul AMRSP;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in
administratia publica, republicata;

In temeiul prevederilor art. 36 alin. (1), alin. (2) lit. d), alin. (6) lit. a) pct..... si art. 45 alin. (2)
din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata, cu modificarile si
completérile ulterioare;

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

HOTARAS TE:

Art.1 Se aproba Studiul de oportunitate privind serviciul public de de administrare a
fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat al Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al
statului, prevazut in anexa nr. 1

Art.2 Se aproba Caietul de sarcini al serviciului public de administrare a fondului imobiliar
aflat in domeniul public si privat al Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al statului, prevazut
in anexa nr. 2

Art.3 Anexele nr. 1 si nr. 2 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4 Directile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului General al Municipiului
Bucuresti si Autoritatea Municipala de Reglementare a Serviciilor Publice vor aduce la indeplinire
prevederile prezentei hotarari.

Aceasta hotarare a fost adoptatd in sedinfa..................... a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti din data de.......................

PRESEDINTE DE SEDINTA, . SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULUI BUCURESTI,
Marian Orlando Culea Georgiana Zamfir

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod pogtal 050013, sector 5, Bucuresti, Romania ’
Tel: 021.305.55.00 g

hitp//www.pmb.ro
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Precizari

Prezentul studiu se justificd in situatia in care operatorul care va presta serviciul
public de administrare a fondului locativ §i a spatiilor cu alta destinatie aflate in
domeniul public si privat al municipiului Bucuresti va functiona in conditii de
profitabilitate, cu exceptia cazurilor sociale, prin exercitarea unui management

performant fard sa beneficieze de compensatii din partea Primdriei municipiului

Bucuresti pentru realizarea acestui serviciu, asigurind totodatd o sursd ﬁnaTciani

suplimentarda de alimentare JI bugetului local.

| |

Realizarea profitului va trebui sa se facd in conditiile unei fundamentdri corecte a
tarifelor pentru serviciile si lucrdrile prestate, bazate pe costuri dimensionate

economic §i pe o marja de profit cuprinsd intre 3% si 5% din costuri.

Tarifele practicate trebuie sd asigure un echilibru intre criteriile comerciale si
competitionale care sa reflecte costurile efective si accesibilitate care sd nu afecteze
gradul de suportabilitate al utilizatorilor in conditiile prestdrii unui serviciu de

calitate ce ar putea asigura satisfactia clientilor.

Conditiile de realizare a profitului trebuie sa fie reflectate prin criteriile de
performanta globala (economice, sociale si de mediu) stabilite de AGA si prin
indicatorii de performantd care vor fi asumati de Consiliul de Administratie al
companiei si de echipa manageriald, prin contractul de mandat al directorului

general.
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Abrevieri

AFI Administratia Fondului Imobiliar

AFL Administrarea Fondului Locativ

AMRSP Autoritatea Municipala de Reglementare a Serviciilor Publice

CGMB Consiliul General al Municipiului Bucuresti

CM Companie Municipala

CMIB Compania Municipald ImobiliaraBucuresti S.A.

CS Caiet de sarcini

DA Documentatie de atribuire

UE Uniunea Europeana

HCGMB Hotarare a Consiliului General al Municipiului Bucuresti

HG Hotarare de Guvern

0G Ordonanta a Guvernului

ouG Ordonanta de Urgenta a Guvernului

OSAFL- Operatorul Serviciului public de Administrare a Fondului Locativ si a

SAD Spatiilor cu Alta Destinatie

PMB Priméria Municipiului Bucuresti

SAD Spatii cu Alta Destinatie

SAFL Serviciul de Administrare a Fondului Locativ

SAFL-SAD | Serviciul public de Administrare a Fondului Locativ si a Spatiilor cu Alta
Destinatie

SIEG Serviciu de Interes Economic General

UAT Unitate Administrativ Teritoriala
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1. Consideratii generale privind serviciul public de administrare
a fondului locativ si a spatiilor cu alta destinatie

Studiul de oportunitate este realizat in conformitate cu prevederile Ordonantei de Guvern nr.
71/2002 (actualizatd) privind organizarea si functionarea serviciilor publice de administrare a
domeniului public si privat de interes local. in baza OG 71/2002, studiul are la baza

urmatoarele articole:

- art. 3, pet. 1, lit. j): "Serviciile de administrare a domeniului public si privat sunt destinate
sali‘sfac‘frii unor nevoi ale comunitatilor locale, contribuie la riticarea gradului de civilizatie

si confort al acestora §i grupeaza activitafi edilitar-gospodaresti si acfiuni de utilitate §i

interes public local avand ca obiect: (..)infiintarea, organizarea s§i exploatarea unor
serviciillde intretinere, reparatii curente si reabilitare fondului locativ aflat in

proprietatea unititilor administrativ-teritoriale”;

- art. 5, pet. 3, lit. ¢): "Principalele activitati edilitar-gospodaresti, specifice serviciilor de
administrare a domeniului public §i privat, desfasurate la nivelul comunelor, oraselor,
municipiilor, judetelor si municipiului Bucuresti, trebuie sa asigure (...)Jadministrarea,
inchirierea, intretinerea, repararea si reabilitarea fondului locativ aflat in proprietatea

unititilor administrativ-teritoriale”;

- art. 10. alin (1) Gestiunea serviciilor de administrare a domeniului public si privat se poate

organiza in urmatoarele modalitafi:
a) gestiune directa;
b) gestiune indirecta sau gestiune delegata.

(2) Alegerea formei de gestiune a serviciilor de administrare a domeniului public si privat se

face prin hotdrdri ale consiliilor locale comunale, ordsenesti, municipale, ale sectoarelor

municipiului Bucuresti, ale consiliilor judetene si/sau ale Consiliului General al Municipiului
Bucuresti, dupa caz, in functie de specificul, volumul §i natura bunurilor proprietate publica si
privatd, de interesele actuale si de perspectiva ale unitatii administrativ-teritoriale, precum si

de numadrul si marimea localitatilor componente.

(3) Indiferent de forma de gestiune adoptata. activitatile specifice serviciilor de administrare a

domeniului public si privat se organizeaza i se desfasoara pe baza unui caiet/ de-sarcini §i a
unui regulament de serviciu, prin care se stabilesc nivelurile de calitat,e"'si indic:'atp'i'ii“

-3
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performanta ai serviciilor, conditiile tehnice, raporturile operator-utilizatori, precum si modul

de tarifare, facturare §i incasare a contravalorii serviciilor furnizate/prestate.

(4) Caietul de sarcini §i regulamentul de serviciu se elaboreazi i se aproba de consiliile locale
ale comunelor, oragelor, municipiilor i sectoarelor municipiului Bucuresti, consiliile judetene
si/sau de Consiliul General al Municipiului Bucuresti in conformitate cu regulamentul-cadru
al serviciilor de administrare a domeniului public §i privat, aprobat prin hotirire a

Guvernului.

- art. 12. (1) In cazul gestiunii indirecte sau gestiunii delegate autoritatile administratiei
publice locale pot apela pentru realizarea serviciilor la unul sau la mai multi operatori cdrora
le incredinteaza, E] totalitate sau numai in parte, in baza unui contr‘Lct de delegare a
gestiunii, sarcinile §i responsabilitatile proprii cu privire la gestiunea propriu-zisa a
serviciilor, precum si la administrarea si exploatarea infrastructurii ediliIar-urbane necesare

realizarii serviciilor.

(2) Gestiunea indirecti sau gestiunea delegata se realizeaza prin intermediul unor operatori

furnizori/prestatori de servicii de administrare a domeniului public si privat, care pot fi:

a) societati comerciale pe actiuni cu capital al unitatilor administrativ-teritoriale, infiintate

de autoritatile administratiei publice locale:
b) societati comerciale pe actiuni cu capital privat, intern sau extern;
¢) societdti comerciale pe actiuni cu capital mixt, public si privat.

- art. 47 alin (1) In vederea incheierii contractelor de delegare a gestiunii consiliile locale ale
comunelor, oraselor, municipiilor §i sectoarelor municipiului Bucuresti, consiliile judetene
si/sau Consiliul General al Municipiului Bucuresti, dupa caz, vor aproba, in termen de 6 luni
de la luarea deciziei privind delegarea gestiunii sau de la primirea unei propuneri formulate de
un investitor interesat, studiul de oportunitate pentru fundamentarea §i stabilirea solufiilor

optime de delegare a gestiunii serviciilor, precum si documentatia de delegare a gestiunii.

Actualul studiu de oportunitate pentru fundamentarea §i stabilirea solutiilor optime de
delegare a gestiunii serviciului public serviciului public de administrare a fondului locativ si
a spatiilor cu alta destinafie decat cea de locuinte aflate in domeniul public si privat al
municipiului Bucuresti este realizat in baza OG nr. 71/2002, art. 5, alin. 3, lit. ¢) si vizeaza

oportunitatea delegérii acestui serviciu catre Compania Municipald Imobiliara Bucuresti S.A.,
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companie infiintata prin HCGMB nr. 136/11.04.2017 pentru gestionarea unitara a fondului
imobiliar al Municipiului Bucuresti (HCGMB 81/28.02.2017).

1.1 Starea actuali a serviciului

in prezent, administrarea, vanzarea, repararea §i intretinerea fondului imobiliar aflat in
proprietatea statului §i a Municipiului Bucuresti sunt realizate de citre Administratia Fondului

Imobiliar (AFI).

Administratia Fondului Imobiliar este un serviciu public de interes local, cu personalitate
juridica, finantata integral din bugetul local al Municipiului Bucuresti. AFI isi dI:fﬁsoara

activitatea in limita competentelor stabilite de legislatia in vigoare, de hotirarile Consiliului
General al Municipiului Bucu.Tresti si de dispozitiile Primarului General. T

Administratia Fondului Imobiliar are in principal urmatoarele atributii':

- administreazalocuinfele si spatiile cu alta destinatie din fondul imobiliar de stat si al
Municipiului Bucuresti, precum §i repararea, intretinerea si vanzarea locuintelor si spatiilor cu

alta destinatie din fondul imobiliar de stat §i al Municipiului Bucuresti conform legii;

-organizeaza §i coordoneaza in conditiile stabilite de lege administrarea cladirilor si
terenurilor aferente apartinand statului si Municipiului Bucuresti, conform legii:

-organizeazd §i raspunde de contractarea §i urmarirea lucrarilor de intrefinere §i reparafii
curente la imobilele aflate in administrare:

- reactualizeaza valorile de despagubire incasate conform Legii nr.112/1995 pentru imobilele

retrocedate in baza Legii nr.10/2001:

- evalueazd terenuri in vederea stabilirii taxei de concesionare pentru terenurile administrate
in conditiile Hotararilor Consiliului General al Municipiului Bucuresti;

- stimuleaza §i determina utilizarea eficienta a resurselor umane §i financiare de care
dispune;

- prezinta datele operative, indicatorii specifici de activitate, rapoartele de activitate

periodice gi alte date solicitate;

' www.afi.pmb.ro
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- intocmeste evidenta imobilelor ce fac obiectul contractelor de prestari servicii incheiate intre
Consiliul General al Municipiului Bucuresti — Administratia Fondului Imobiliar si societatile
comerciale continuatoare ale fostelor ICRAL-uri respectiv locuinte, spatii cu altd destinatie

decat aceea de locuintd, terenuri;

- participa impreunda cu PMB - Directia de Patrimoniu /a organizarea §i
coordonareaactivitatilor de identificare, defalcare, evidentiere §i reactualizare a inventarierii
bunurilor apartinind domeniului public si privat al municipiului Bucuresti i a fondului

imobiliar de stat;
- aproba Regulamentul Intern;

-desfasoara activitafi de prestari de serlicii catre populatie, pentru care se vor percepe tarife,

pentru:

e eliberare duplicate a documentelor din arhiva proprie, la cererea celor indreptatiti:
e eliberare copii simple a documentelor din arhiva proprie, la cererea celor indreptatiti;
e intocmire si eliberare de situatii si informatii referitoare la domeniul de activitate la

solicitarea persoanelor indreptatite, in conditiile legii.

1.2 Prezentarea infrastructurii care urmeaza a fi data in administrare si
exploatare

Organizarea si functionarea serviciului de administrare a fondului locativ imobiliar se face in
baza regulamentului serviciului de administrare a fondului locativ si a spatiilor cu alta
destinatie decat cea de locuinte aflate in domeniul public si privat al municipiului Bucuresti si

a fondului imobiliar de stat. Conform acestuia®, fondul de locuinte este compus din:

a) locuinte sociale si de necesitate;

b) locuinte pentru tineri, construite in regim de inchiriere din fonduri ANL;

¢) locuinte convenabile, in regim normal de inchiriere.
Conform regulamentului serviciului, sunt considerate locuinte libere acele locuinte care trec
in administrarea operatorului ca urmare a realizarii de investitii, precum si locuintele ramase

libere ca urmare a incetdrii contractului de inchiriere (solicitarea chiriasului de a preda

domemul public si privat al municipiului Bucuresti
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locuinta; rezilierea contractului de inchiriere §i evacuarea din locuinti; decesul titularului

contractului de inchiriere etc.).

1.3 Descrierea activititilor pentru care se face delegarea de gestiune

in conformitate cu regulamentul serviciului public de administrare a fondului locativ sia
spatiilor cu alta destinatie aflate in domeniul public si privat al municipiului
Bucuresti,gestiunea serviciului de administrare a fondului locativ se organizeazd, la nivelul
Municipiului  Bucuresti, dupd criteriul raport cost-calitate optim pentru serviciile
Sfurnizate/prestate §i tinandu-se cont de marimea, gradul de den‘ol!a{e si de particularitatile
economico-sociale ale Municipiului Bucuregti, de starea infrastructurii edilitar-urbane si de

posibilitatile 4{(3 dezvoltare(conform art. 42 din Regulamentul SAFL-SlAD).

Activitdtile specifice serviciului de administrare a fondului locativ si a spatiilor cu altd
destinatie decat cea de locuinte se organizeaza si se desfasoard pe baza Regulamentului

serviciului si a Caietului de sarcini al serviciului’.

In caietul de sarcini sunt prevazute lucriri de intretinere, reparatii curente, capitale sau de
modernizari ale imobilelor’. Aceste lucrari cuprind urmitoarele activiti: planificarea
lucrarilor, programarea lucrdrilor, proiectarea lucrarilor, organizarea si executia lucrarilor,
receptia lucrérilor. Totodata, se face precizarea expresa ca pe toata durata de valabilitate a
hotararii de dare in administrare/contractului de delegare, bunurile apartindnd domeniului
public si privat ce se dau in administrare operatorului, nu pot fi utilizate de cdtre acesta
decat in scopul realizarii obiectului contractului de gestiune a serviciului de administrare a

Fondului Imobiliar din Municipiul Bucuresti (art. 43).

Conform datelor culese in urma aplicdrii chestionarului privind perspectivele de
prestare/furnizare a serviciilor publice de interes public (conform Legii 51/2006), respectiv
activitafile de administrare a domeniului public §i privat (conform OUG nr. 71/2004) prin
noile companii, Compania Municipala Imobiliara Bucuresti S.A. a prezentat activitatile din
cadrul serviciului publicpe care ar putea sa le desfigoare in cazul in care acestea ar serviciul ar

fi delegat Companiei. Acestea sunt:

SArt. 43, alin. (3) din Regulamentul serviciului de administrare a fondului locativ si a spatiilor cu
aflate in domeniul public §i privat al municipiului Bucuresti.
‘Sectiunea 4 din Caietul de sarcini —administrare spatiu locativ
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* organizeaza §i coordoneazad administrarea cladirilor si terenurilor aferente aflate in
proprietatea publica si privatd din Municipiul Bucuresti si a fondului imobiliar de stat in

conformitate cu reglementarile legale in vigoare:

* administreazi locuintele, spatiile cu alta destinatie si terenurile aferente acestora din
fondul imobiliar aflate in proprietatea publicd si privatai a Municipiul Bucuresti si in

proprietatea privata a statului;

* organizeaza §i raspunde de contractarea §i urmdrirea lucrdrilor de intretinere si
reparatii curente/capitale la imobilele aflate in administrare in scopul mentineriifunctionalitatii

acestora;

* vinde locuintele Ji spatiile cu alta destinatie decat cea de locuinte din fonLul imobiliar,
in conformitate cu legea' cu aprobarea CGMB si tinand cont de necesitatea cresrerii fondului
imobiliar;

»  efectueaza lucrdrii de investitii conform legii, asigura avizarea documentatiei tehnico-

economice, urmdreste modul de realizare a lucrdrilor si asigura conditiile necesare punerii in

functiune la termen a obiectivelor de investitii;

» urmdreste si verificd realizarea lucrarilor de investitii, intretinere dotari si reparatii din
patrimoniul public si cel privat din administrare;

* organizeazd §i coordoneaza activitatile de concesionare a imobilelor aflate in
proprietatea publica si/sau privatd din Municipiul Bucuresti si in administrarea sa, in
conformitate cu reglementarile legale in vigoare;

*  asigurd integritatea patrimoniului public si privat al Municipiului Bucuresti si a celui
din domeniul privat al statului, concesionat, precum §i a patrimoniului propriu;

» elaboreazd §i implementeaza strategii de reabilitare §i modernizare in vederea
asigurarii calitatii serviciilor;

» elaboreaza planuri si desfasoara strategii active §i preventive in vederea dezvoltarii
durabile, protectiei mediului i a asigurarii sanatatii publice §i comunitare;

» efectueazi studii si prognoze de imbunatatire si dezvoltare echilibrata a activitatii §i

calitatii serviciilor prestate in intreaga arie deservita;

*  asigurd servicii de calitate fara discriminare, tuturor clientilor;
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* desfagoard alte activitati de prestiri de servicii catre populatie, in conformitate cu

obiectul sdu de activitate.

Conform OG 71/2002 actualizata, art. 13, alin. (5) "Pot face obiectul contractelor de delegare
a gestiunii, total sau parfial, numai activitdfile de operare propriu-zisa - gestiunea,
administrarea, exploatarea, precum g§i activitdfile de pregdtire, finanfare si realizare a
investitiilor din infrastructura edilitar-urbanda a localitafilor, aferentd serviciilor de

administrare a domeniului public gi privat”.
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1.4 Investitiile necesare pentru modernizare sau extindere

In tabelul nr. 1 sunt prezentate, in forma cuantificatd, valorile investitiilor estimate sa fi
realizate de Administratia Fondului Imobiliar. Datele sunt preluate din Bugetul pe anul 2016,
aprobat de Primarul General si din estimarile pentru anii perioada 2017-2019 regasite in lista

obiectivelor de investitii cu finantare integrala sau partiala de la buget.

Tabel nr. 1 Investitiile estimate a fi realizate de AFI cu finantare de la bugetul local

An 2017 2018 2019

Estimari — mii lei 520 570 430

Sursa: HCGMB Nr. 32/29. 02.201 6, HC TMB nr. 387/21.12.2016 anexa nr. 2.30-1

Analiza valorilor investitiilor propuse pentru pfrioada 2017-2019, reprezentate grafic in figura

1.indica un necesar investitional anual de aproximativ 500 000 lei.

Investitii estimate pentru perioada 2017-2019

- mii lei
700 y = -95x2 + 335x + 280
R¥=1
s R s
o e N
400
300
200
100
0
2017 2018 2019

Fig. 1. Estimdri investitii in perioada 2017-2019
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2. Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care
justifica realizarea serviciului

2.1 Motive de ordin economico-financiar

Realizarea serviciului public de administrare a fondului locativ si a spatiilor cu altd destinatie
decat cea de locuinte aflate in domeniul public si privat al municipiului Bucuresti si a fondului
imobiliar de stat prin intermediul Companiei Municipalelmobiliara Bucuresti SA, in calitate

de operator, poate generaurmatoarele avantaje economice si financiare:

e crestere a productivitatii muncii $i o scadere 4 preturilor prin realizarea de catre

operator de investitii reprezentative ca valoare si importanta;

e crearea posibilitaitii de renegociere periodicda a tarifelor corespunzatoare

activitatilor/lucrarilor prestate de operator, in functie de fluctuatia preturilor resurselor

disponibile pe piata;

e obligarea operatorului de a respecta realizarea indicatorilor de performanta a

serviciului stabiliti prin contractul de delegare a acestuia;

e cresterea eficientei in utilizarea fondurilor publice, atat din punct de vedere economic

si financiar, cat si din punct de vedere social;

e prin programul de administrare a serviciului elaborat de consiliul de administratie,
precum si prin contractul de mandat se impun criterii §i obiective de performanta,
respectiv indicatori de performantd, care vor asigura un control §i o evaluare

permanenta a activitatii companiei;

e realizarea activitatilor aferente serviciului in regie proprie de cétre operator elimina
procedurile lungi si costisitoare necesare organizarii licitatiilor impuse de

externalizarea/subcontractarea acestor activitati.
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2.2 Motive de ordin social

Prezentul studiu se justifica in situatia in care operatorul care va presta serviciul analizat va
functiona in conditiile elimindrii complete a unei compensatii acordate de ciatre PMB pentru
realizarea acestui serviciu, dar cu obligatia acestuia de a asigura o sursi financiard

suplimentara de alimentare a bugetului local.

In acelasi timp, tarifele practicate vor trebui si asigure un echilibru intre criteriile comerciale
si competitionale care sa reflecte costurile efective si accesibilitatea acestora, intr-o maniera
care sa nu afecteze gradul de suportabilitate al utilizatorilor, dar care si asigure satisfactia

acestora.

Aceste deziderate se pot indeplini in conditiile exercitdrii unui management performantla
nivelul companiei si al serviciului.Conform art. 60 din Regulamentul serviciului de
administrare a fondului locativ si a spatiilor cu alta destinatie aflate in domeniul public si
privat al municipiului Bucuresti si a fondului imobiliar de stat, indicatorii de performanta vor
avea in vederecontinuitatea serviciului din punct de vedere cantitativ si calitativ, prestarea
serviciului la aceeasi calitate pentru tofi utilizatorii, adaptarea permanentd la ceringele
utilizatorilor, excluderea oricarei discriminari privind accesul la serviciul de administrare a
fondului locativ si a spatiilor cu altd destinatie s.a. Pentru evidentierea gradului de realizare a
indicatorilor de performanta, operatorul serviciului va presta, printre altele, activitati specifice
precum: facturarea corecta si la timp, precum si incasarea contravalorii serviciilor efectuate,
mentinerea unor relafii echitabile intre operator §i utilizator prin rezolvarea rapida si
obiectiva a problemelor, cu respectarea drepturilor si obligafiilor care revin fiecarei parti,
solufionarea in timp util a reclamatiilor utilizatorilor referitoare la serviciul de administrare a

fondului locativ si a spatiilor cu alta destinatie etc. (art. 62 din Regulamentul SAFL-SAD)

2.3 Motive de mediu

Activitdtile propuse a se desfasura pe in cadrul serviciului vor trebui sa respecte normele in
vigoare privind protectia mediului. Nu pot fi identificati factori de mediu care sa poatad fi
influentati in mod direct de catre serviciul prestat. Impactul de mediu al fiecdrei noi investitii

in parte, in domeniul imobiliar, aflate in coordonarea CGMB, vor fi evaluate, analizate si

— ——

aprobate, din punctul de vedere al mediului, la realizarea fiecérei proiect in, parte.
‘ \

\
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Cu toate acestea activitatile de administrare a imobilelor, de reparatie, intretinere si curitenie
a acestora ce se vor desfisura in cadrul CM Imobiliara Bucuresti SA vor avea influente

indirecte sau chiar directe asupra mediului, prin:

Utilizarea de materiale de curitenie prietenoase cu mediul. Principalele substante ce vor fi
utilizate de CM Imobiliara in activitatea de curdtenie si intrefinere imobile aflate in
administrare sunt: detergentii, substantele dezinfectante, produsele petroliere, sapunurile,
substante pentru intretinerea pardoselilor, substante de curitat, substante odorizante si
dezodorizante, substante insecticide si raticide.
Produsele de curitare| au fost elaborate sa indeparteze usor praful si miz{;ia. sa dizolve
murdéria grasa, pentru dezinfectie sau alte operatii de intretinere a suprafetelor. Aceste
produse pot contine diferite tipuri de chimicale care pot intra in corp prin inhalare sau prin
contact cutanat afectind in mod direct sanitatea lucratorului. Si nu numai a acestuia ci si a
mediului, in special a apei, prin evacuarea la canal a substantelor amintite. Apa menajera in
municipiul Bucuresti este si poate fi tratata biologic, insd nu se intdmpla asa in totalitate.
Apele uzate menajere contin detergenti sintetici, care, in final nimeresc in rduri si mari.
Acumulari de substante anorganice afecteaza vietatile acvifere si reduc cantitatea de oxigen in
apd, fapt care duce la formarea asa-numitelor "zone moarte". Daca in apa existd o cantitate
mare de substante solide (cum ar fi servetelele de praf sau pentru ceramicd impregnate cu
detergenti), acestea o fac opacd la lumina soarelui si astfel impiedica procesul de fotosinteza
in bazinele acvatice. Acest fapt, la rdndul siu, provoaca o perturbare in lantul alimentar din
aceste rezervoare de apa. In plus, deseurile solide, inndmolesc raurile si canale de transport
fluviale si maritime, ceea ce conduce la nevoia de dragare frecventa. Efectele poluarii apelor
depind de substantele chimice deversate sau de micro organismele din apa, dar de obicei au ca
finalitate distrugerea ecosistemelor zonale, moartea pasarilor si pestilor. in cazurile grave
oamenii sunt afectati, dacd consuma apa din surse poluate sau dacd mandnca pesti proveniti
din zone contaminate. In plus scildatul in apele contaminate poate provoca boli ale epidermei.
Diminuarea poludrii se poate realiza si respectand o serie de reguli simple, dar eficiente,
printre care se afla:
e utilizarea si depozitarea chimicalelor utilizate la curatenie in spatii bine aerisite sau in
afara spatiilor locuite, in cutii sau containere inchise;
e evitarea folosirii de detergenti sau solventi volatili;

e evitarea produselor cu un bogat continut in asbest sau formaldehid
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e folosirea cu precadere a vopselelor pe baza de apa:
e evitarea utilizdrii produselor ce pot degaja benzen sau vapori de hidrocarburi.
e depozitarea detergentilor, pesticidelor si a insecticidelor in alte zone decét in interior,

in spatii de preferat betonate si fara posibilitatea scurgerilor si infiltrarilor accidentale.

Managementul deseurilor provenite de la reparatiile imobilelor. in etapa de executie a
lucrérilor de reparare/reabilitare a imobilelor aflate in administrarea CM Imobiliara, in
perioada de amenajare a organizarii de santier, vor rezulta cantitati semnificative de deseuri,
in special in urma desfasurdrii lucrarilor de reparare, betonare, vopsire etc. Pe parcursul
acestei activitati vor fi generate dgseuri specifice santierelor de constructii.

Deseurile rezultate in perioada de constructie sunt:

- deseuri metalice:

- deseuri de ambalaje: (galeti din plastic, cutii carton, folii PVC), resturi de panouri,
resturi de materiale plastice;
- materiale de constructii: resturi de caramizi, resturi de mortar, beton, saci de ciment;
- deseuri menajere;
- deseuri din activitdti administrative: hartie si carton, consumabile epuizate/uzate
(cartuge de toner, dischete uzate, piese uzate etc).
In acest moment nu se pot inventaria cu exactitate cantitatile de deseuri ce vor rezulta, in acest
scop, la faza de proiect tehnic a fiecdrei imobil reparat/reabilitat in parte, se vor detalia
lucrarile propuse cit si estimarea cantitatilor de deseuri tehnologice rezultate.
Se recomanda prevederea masurilor de reducere permanentd a deseurilor, gestionarea
corespunzatoare §i preluarea acestora de catre operatori de salubritate autorizati, din zona de
executie, functie de natura deseurilor si posibilitdtilor de valorificare.
Gospodarirea deseurilor va urmari reducerea continud a acestora, colectarea corespunzitoare,
valorificarea si prelucrarea acestora de catre operatori de salubritate autorizati in vederea
valorificarii si/sau elimindrii acestora.
Masuri generale pentru gestionarea eficienta a deseurilor pe care CM Imobiliara le poate
impune prin caietele de sarcini, in vederea unui bun management al deseurilor rezultate din
activitatea de reparatii a imobilelor aflate in administrare:
e inventarierea tipurilor si cantitdtilor de deseuri ce vor fi produse, inclusiv clasa de

periculozitate a acestora, pentru fiecare imobil in parte,

e evidenta generdrii si colectarii deseurilor la nivelul fiecarui imobil-aflat in rép

atie,
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e identificarea masurilor privind reducerea generarii deseurilor si valorificarii acestora
pe tipuri de deseuri,

e desemnarea unui responsabil privind implementarea si monitorizarea masurilor
propuse pentru gestionarea deseurilor cét si a conditiilor impuse prin Acordul de
mediu, pentru fiecare organizare de santier.

e amenajarea unor spatii speciale la nivelul organizarii de santier destinate depozitarii
temporare, in aer liber sau, pentru deseurile periculoase in containere inscriptionate, cu

o evidenta strictd a generarii si colectarii deseurilor
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3. Cadrul legislativ aplicabil

Legislatie primara

145
1.2.

' 13.

1.4.

1.5
1.6.

1%
1.8.

1.9.

Lege nr. 31 din 16 noiembrie 1990 privind societatile, republicatd in Monitorul Oficial
partea I, nr. 1066 din 17 noiembrie 2004 dandu-se textelor o noud numerotare, cu
modificarile §i completarile ulterioare, intrata in vigoare la 17 noiembrie 1990;

Lege nr. 273/2006 privind finantele publice locale, publicatd in Monitorul Oficial partea
I, nr. 618 din 18 iulie 2006, cu modificarile si completarile ulterioare, intrata in vigoare
la 01 ianuarie 2007;

Lege nr. 213 din 17 noiembrie 1998 privind prfprietatea publicd si regimul juridic al
acesteia, cu modificarile §i completarile ulterioare, republicata in Monitorul Oficial
partea I, nr. 123 din 10 iunie 2011, cu modiﬁcé.{ile si completarile ulterioare, intrata in
vigoare la 23 ianuarie 1999

Lege nr. 215 din 23 aprilie 2001 a administratiei publice locale, republicatd in
Monitorul Oficial partea I, nr. 123 din 20 februarie 2007, cu modificarile i completarile
ulterioare, dandu-se textelor o noud numerotare, intrata in vigoare la 23 mai 2001;
Hotardare de Guvern nr. 246/2006 pentru aprobarea Strategiei nationale privind
accelerarea dezvoltarii serviciilor comunitare de utilitati publice, publicatd in Monitorul
Oficial partea I, nr. 295 din 03 aprilie 2006, cu modificarile si completirile ulterioare,
intratd in vigoare la 03 aprilie 2006;

Ordonanta Guvernului nr. 71/2002 din 29 august 2002 privind organizarea si
functionarea serviciilor publice de administrare a domeniului public i privat de interes
local, publicatd in Monitorul Oficial partea I, nr. 648 din 31 august 2002, cu
modificarile §i completarile ulterioare, intrata in vigoare la 30 septembrie 2002;
Hotardre de Guvern nr. 955/2004 pentru aprobarea reglementarilor-cadru de aplicare a
Ordonantei Guvernului nr. 71/2002 privind organizarea si functionarea serviciilor
publice de administrare a domeniului public §i privat de interes local;

Ordonanta Guvernului nr. 21 din 30 ianuarie 2002 privind gospodarirea localitatilor
urbane si rurale, publicata in Monitorul Oficial partea I, nr. 86 din 1 februarie 2002, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Lege nr. 515 din 12 iulie 2002 pentru aprobarea Ordonantei Guvernulm nr. 21/2002
privind gospodarirea localitatilor urbane si rurale, publicatd in Momtorul Of' cxal partea

I, nr. 578 din 5 august 2002; ‘}

r/‘
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1.10.

1.12.

1.13.

1.14.

1.15.

1.16.

1.17.

1.19.

Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 109 din 30 noiembrie 2011 privind guvernanta
corporativa a intreprinderilor publice, publicatd Monitorul Oficial partea I, nr. 883 din

14 decembrie 2011, intratd in vigoare la 14 decembrie 2011;

. Hotarare de Guvern nr. 722 din 28 septembrie 2016 pentru aprobarea Normelor

metodologice de aplicare a unor prevederi din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.
109/2011 privind guvernanta corporativi a intreprinderilor publice, publicatd in
Monitorul Oficial partea I, nr. 803 din 12 octombrie 2016;

Lege nr. 99/2016 privind achizitiile sectoriale, publicatd in Monitorul Oficial partea I,
nr. 391 din 23 mai 2016;

Lege nr. 100/2016 priyind concesiunile de lucrari si concesiunile de servicii,

in Monitorul Oficial partea I, nr. 392 din 23 mai 2016;

publicata

Hotarare de Guvern nr| 867/2016 privind aprobarea Normelor metodologice d¢ aplicare
a prevederilor referitoare la atribuirea contractelor de concesiune de lucrdri si
concesiune de servicii din Legea nr. 100/2016 privind concesiunile de lucrari si
concesiunile de servicii, publicatd in Monitorul Oficial partea I, nr. 985 din 7 decembrie
2016:

Lege nr. 101/2016 privind remediile §i caile de atac in materie de atribuire a
contractelor de achizitie publica, a contractelor sectoriale si a contractelor de concesiune
de lucrdri §i concesiune de servicii, precum §i pentru organizarea si functionarea
Consiliului National de Solutionare a Contestatiilor, publicatd in Monitorul Oficial al
Romadniei partea I, nr. 392/2016;

Lege nr. 98/2016 privind achizitiile publice, publicata in Monitorul Oficial partea I. nr.
390 din 23 mai 2016;

Hotarare de Guvern nr. 395/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a
prevederilor referitoare la atribuirea contractului de achizitie publica/acordului-cadru

din Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice;

. Lege nr. 228 din 4 iulie 2007 pentru aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului nr.

30/2006 privind functia de verificare a aspectelor procedurale aferente procesului de
atribuire a coﬁtractelor de achizitie publica;

Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 74 din 29 iunie 2005 privind
infiintareaAutoritatiiNationale pentru Reglementarea si Monitorizarea Achizitiilor
Publice;
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1.20.

1.21.

1.22.

123,

1.24.

1.28.

1.29.

1.30.

Ordonantd de Urgentd a Guvernului nr. 30/2006 privind functia de verificare a
aspectelor procedurale aferente procesului de atribuire a contractelor de achizitie
publica;

Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 19 din 7 martie 2009 privind unele masuri in
domeniul legislatiei referitoare la achizitiile publice;

Ordonantd de Urgentd a Guvernului nr. 13 din 20 mai 2015 privind infiintarea,
organizarea §i functionareaAgentieiNationale pentru Achizitii Publice;

Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr 58/2016 pentru modificarea si completarea unor
acte normative cu impact asupra domeniului achizitiilor publice:

Hotardre de Guvern nr. 1705 din 29 noiembrie 2006 pentru aprobarea inventarului
centralizat al bunurilor din domeniul public al statului, publicatd in Monitorul Oficial

partea I, nr. 1020 din 21 decembrig 2006;

. Ordonantda de Urgentd a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu

modificarile si completarile ulterioare:

. Lege nr. 50 din 29 iulie 1991 privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii,

republicata in Monitorul Oficial partea I, nr. 487 din 31 mai 2004, cu modificarile si

completdrile ulterioare, intrata in vigoare la 07 august 1991;

. Ordonanta Guvernului nr. 63 din 30 august 2001 privind infiintarea Inspectoratului de

Stat in Constructii - 1.S.C., publicata in Monitorul Oficial partea I, nr. 536 din 01
septembrie 2001, cu modificarile i completarile ulterioare, intratid in vigoare la 01
octombrie 2001;

Lege nr. 114 din 11 octombrie 1996 a locuintei, republicata in Monitorul Oficial partea
I, nr. 331 din 26 noiembrie 1997, cu modificarile si completarile ulterioare, intrata in
vigoare la 21 octombrie 1996;

Legea nr. 287 din 17 iulie 2009 privind Codul civil, republicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, partea I, nr. 505, din 15 iulie 2011, intrata in vigoare la 01 octombrie 2011;
Lege nr. 152 din 15 iulie 1998 privind infiintareaAgentieiNationale pentru Locuinte,
republicata in Monitorul Oficial al Romaniei partea I, nr. 740 din 21 octombrie 2011,

intratd in vigoare incepand cu data de 18 aprilie 2016.

Legislatie secundara

2%

Hotarare CGMB nr. 136 din 11 aprilie 2017 privind infiintarea societatii pe actiuni

Compania Municipalda Imobiliara Bucuresti SA; P S



STUDIU DE OPORTUNITATE PRIVIND MODALITATEA DE DELEGARE A SERVICIULUI

PUBLIC DE ADMINISTRARE A FONDULUI LOCATIV SI A SPATIILOR CU ALTA

DESTINATIE AFLATE IN DOMENIUL PUBLIC SI PRIVAT AL MUNICIPIULUI BUCUREST]I

2.2.

2.3

Anexa la Hotardre CGMB nr. 136 din 11 aprilie 2017 privind infiintarea societatii pe
actiuni Compania Municipala Imobiliara Bucuresti SA;
Hotararile CGMB aplicabile, alte documente legislative, reglementari si hotarari ale

autoritatilor deliberative ale Municipiului Bucuresti.

Legislatie europeana

3.

3.2.

Transpuse in legislatia nationala prin:

Directiva 2014/23/UE a Parlamentului European si a Consiliului European din 26
februarie 2014 privind atribuirea contractelor de concesiune;
Directiva 2014/24/UE a Parlamentului European si a Consiliului European din 26

februarie 2014 privind achizitiile publice si 1e abrogare a Directivei 2004/18/CE.

Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice, publicata in M.O. nr. 390/23.05.2016:
Norme de aplicare: Hotardrea Guvernului nr. 395/2016, publicata in Monitorul Oficial
partea I, nr. 423/06.06.2016;

Legea nr.99/2016 privind achizitiile sectoriale, publicata in M.O. nr. 390/23.05.2016:
Norme de aplicare: Hotararea Guvernului nr. 394/2016, publicata in Monitorul Oficial
partea I, nr. 423/06.06.2016:

Legea nr. 100/2016 privind concesiunile de lucrdari si concesiunile de servicii,
publicata in Monitorul Oficial al Romaniei partea I, nr. 392/2016;

Legea nr. 101/2016 privind remediile si caile de atac in materie de atribuire a
contractelor de achizitie publicd, a contractelor sectoriale si a contractelor de
concesiune de lucrdri si concesiune de servicii, precum §i pentru organizarea si

functionarea CNSC, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei nr. 393/2016.

4. Procedura de delegare a gestiunii serviciilor de administrare a
domeniului public si privat

Serviciile de administrare a domeniului public sunt definite §i reglementate de O.G. nr.

71/2002 privind organizarea si functionarea serviciilor publice de administrare a domeniului

public si privat de interes local, cu modificarile §i completarile ulterioare.

v TN \\\
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Potrivit de art. 2 lit. a, acestea sunt definite ca reprezentind ,totalitatea actiunilor si
activitatilor edilitar-gospodaresti prin care se asigura administrarea, gestionarea §i exploatarea
bunurilor din domeniul public §i privat al unitatilor administrativ-teritoriale, altele decat cele
date, potrivit legii, in administrarea altor servicii publice locale™.

Serviciile de administrare a domeniului public §i privat sunt destinate satisfacerii unor nevoi
ale comunitatii locale, contribuie la ridicarea gradului de civilizatie si confort al acestora si
grupeaza activitati edilitar-gospodaresti si actiuni de utilitate si interes public local.

Pe de alta parte in baza prevederilor Legii nr. 215/2001 a administratiei publice locale,
organizarea §i reglementarea serviciilor de administrare a domeniului public §i privat
consjituie dreptul exclusiv al autoritatiloradministratiei publiie locale.

In exercitarea acestui drept, Consiliul local are posibilitatea de a adopta hotérari care si
asigttre functionarea corespunzitoare a serviciilor de admwnistrare a domeniului public si

privat al unitatii administrativ-teritoriale.

Potrivit prev. art. 10 din OG nr. 71/2002, gestiunea serviciilor de administrare a domeniului
public si privat se poate organiza in urmatoarele modalitati:
a) gestiune directa;

b) gestiune indirectd sau gestiune delegata.

Pentru desfasurarea eficientd a activitdtilor edilitar-gospodaresti care compun serviciul de
administrare a domeniului public si privat, autoritatea publicd locala raspunde direct de
organizarea, finantarea, gestiunea §i controlul activitatii, avdnd insd posibilitatea de a
incredinta sarcinile si responsabilitatile proprii cu privire la gestiunea propriu-zisd a
serviciului si administrarea infrastructurii necesare, unor operatori prestatori de servicii de
administrare.

Activititile se pot transmite spre administrare, gestiune §i exploatare, fie unui compartiment
din aparatul propriu de specialitate sau unui serviciu public infiintat in subordinea autoritatii
publice, in cazul gestiunii directe, fie unui operator societate pe actiuni cu capital al unitatii
administrativ-teritoriale, infiintatdi de autoritatileadministratiei publice locale, in cazul
gestiunii indirecte (art. 12 din OG nr. 71/2002).

Conform Art. 12 din OG nr. 71/2002:

(1) In cazul gestiunii indirecte sau gestiunii delegate autorité;ileadministraﬂcim&bcale

pot apela pentru realizarea serviciilor la unul sau la mai multi operatori carora) le
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incredinteaza, in totalitate sau numai in parte, in baza unui contract de delegare a gestiunii,
sarcinile si responsabilitatile proprii cu privire la gestiunea propriu-zisa a serviciilor, precum
si la administrarea §i exploatarea infrastructurii edilitar-urbane necesare realizarii serviciilor.

(2) Gestiunea indirectd sau gestiunea delegata se realizeaza prin intermediul unor operatori

furnizori/prestatori de servicii de administrare a domeniului public si privat, care pot fi:

a) societafi comerciale pe actiuni cu capital al unititilor administrativ-teritoriale, infiintate de

autoritatileadministratiei publice locale;

b) societati comerciale pe actiuni cu capital privat, intern sau extern;

¢) societati comerciale pe actiuni cu capital mixt, public si privat.

Activitatea Companiei Municipale Imobiliara Bucuresti SA este organizatd, coordonata,
reglementata, cgndusa, monitorizata si controlata de autoritatea publica locala.

Infiintarea Companiei Municipale Imobiliara Bucuresti SA are un scop de interes public, in
conformitate cu prevederile art. 36, alin. (1), alin. (2) lit. d) si alin.7 lit. a) din Legea nr.
215/2001 privind administratia publica locald, cu modificérile §i completdrile ulterioare.
Conform acestui articol 36 - Sectiunea a 2-a Atributiile consiliului local:

"(1) Consiliul local are inifiativa §i hotardaste, in condifiile legii, in toate problemele de
interes local, cu exceptia celor care sunt date prin lege in competenta altor autoritdfi ale
administratiei publice locale sau centrale.

(2) Consiliul local exercita urmatoarele categorii de atributii: [...]

d) atributii privind gestionarea serviciilor furnizate catre cetdfeniy [...]

(6) In exercitarea atributiilor prevazute la alin. (2) lit. d), consiliul local:

a) asigurd, potrivit competentelor sale si in conditiile legii, cadrul necesar pentru furnizarea
serviciilor publice de interes local privind: [...]

8. situatiile de urgenta:

9. protectia si refacerea mediului; [...]

1 1. dezvoltarea urbana; [...]

16. activitdatile de administratie social-comunitard;

17. locuintele sociale si celelalte unitati locative aflate in proprietatea unitatii

administrativ-teritoriale sau in administrarea sa; [ ...]

19. alte servicii publice stabilite prin lege.” _—
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Nerespectarea prevederilor Regulamentul de organizare si functionare sau furnizarea de
informatii false catre CGMB atrage raspunderea contractuald, administrativd, civila sau
penald, dupa caz.

In conformitate cu prevederile art. 45, alin. 6 din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice

locale, republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare, studiul de oportunitate insotit de

intreaga documentatie va fi prezentat spre dezbatere si aprobare CGMB.

Indiferent de modalitatea de gestiune adoptata, directd sau indirectd, activititile specifice
componente ale serviciilor de administrare a domeniului public §i privat sunt organizate

si se desfiasoara pe bazﬁ regulamentului serviciului §i a caietului de sarcini, aprobate
prin hotirare a CGMB.

In aceasta situatie, invoclm aplicabilitatea directd a dreptului comunitar. alica dreptul

oricarei persoane fizice sau juridice a unui stat membru al Uniunii Europene, de a beneficia de
toate sursele dreptului comunitar. Normele de drept comunitar se aplica direct, chiar daca nu
ar fi transpuse in legislatia nationala. Principiul aplicabilitatii directe este unul dintre cele mai
importante principii de drept comunitar §i prevede ca legislatia europeana confera cetitenilor
statelor membre drepturi §i obligatii, pe care le pot invoca in fata tribunalelor nationale si
comunitare. Altfel spus, nu numai institutiile europene si statele membre sunt afectate direct

de dreptul comunitar, ci §i cetétenii.

Principiul a fost adoptat in urma demersurilor Curtii Europene de Justitie, care, in pofida
opozitiei unor state membre, a stabilit in Cazul 26/62, Van Gend & Loos, aplicabilitatea
directd a intregului drept comunitar. Principiul aplicabilitatii directe are o semnificatie
deosebita, deoarece apéra drepturile cetatenilor si consolideaza locul dreptului european in
cadrul dreptului national’.

Directivele 2014/23/UE® si 2014/24/UE’ includ gestiunea indirectd ca noud modalitate,
respectiv atribuirea directd a contractului de delegare a gestiunii serviciilor de administrare a

domeniului public si privat al UAT operatorilor “in house”, care duce la largirea sferei

Emilian CIONGARU (2010): Aplicabilitatea directd a dreptului comunitar european, Analele
Umversntétu “Constantin Brancusi” din Targu Jiu, Seria Stiinte Juridice, Nr. 4/2010

°DIRECTIVA 2014/23/UE A PARLAMENTULUI EUROPEAN SI A CONSILIULUI din 26 februarie 2014 prlvmd
atnbuurea contractelor de concesiune

"DIRECTIVA 2014/24/UE A PARLAMENTULUI EUROPEAN SI A CONSILIULUI din 26 februarie
achizitiile publice si de abrogare a Directivei 2004/18/CE

)14 prlvmd
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modalitétilor de delegare a serviciilor de administrare a domeniului public si privat al UAT,
gestiunea indirecta fiind o forma a gestiunii delegate in care UAT/ADI atribuie in mod direct,
fara licitatie, contractul de delegare a gestiunii serviciilor de administrare a domeniului public

si privat al UAT operatorilor ..in house™.

Operatorii ,,in house” sunt societdfi comerciale infiintate si controlate de UAT. In
reglementarea europeand se cumuleaza functia de operare indeplinita de societatea comerciala
careia i se deleaga in mod direct gestiunea serviciilor de administrare a domeniului public si

privat al UAT, cu functia de reglementare indeplinita de autorititile deliberative ale UAT.

Trebuie precizat faptul ca asigurareix unui control al operatorului ,,in house™ similar celui
exercitat asupra propriilor servicii (¢a parte a aparatului administrativ), presupune, in mo
cumulativ, indeplinirea conditiilor de control asupra acestei intreprinderi si inlaturare
posibilitatii operatorului respectiv deJd a avea o orientare spre piata i 0 marja de autonomiI
care ar periclita controlul exercitat de UAT. Conditiile de control prezuma existenta unui

control al operatorului ..in house™ similar celui exercitat asupra propriilor servicii.

Mentiondm cé@ operatorul ..in house™ este o societate comerciala care presteaza activititile
economice corespunzitoare serviciilor de administrare a domeniului public si privat al UAT

delegate, fiind inevitabila orientarea acestuia spre piata.

Ludnd in considerare caracterul restrictiv pentru piata al masurii de atribuire directa citre
operatorul ..in house™, o asemenea solutie se impune ca fiind singura optiune viabila din punct

de vedere economic.

in acest sens, avand in vedere faptul ca operatorul ..in house™ este o intreprindere orientata,
prin natura sa, spre obtinerea de profit ca rezultat al activitatii sale pe o piata de monopol,
trebuie instituite masuri care sa o impiedice sa se comporte in mod unilateral fatd de clientii

sdi sau sd se angajeze in actiunianticoncurentiale.

Gestiunea delegata a serviciilor de administrare a domeniului public si privat al UAT implica
punerea la dispozitia operatorilor a sistemelor de administrare a domeniului public si privat al
UAT aferente serviciilor delegate, precum si dreptul si obligatia acestora de a administra si de

a exploata aceste sisteme.

Mentiondm ca prin Legea nr. 174/2017 privind aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului

nr. 58/2016 pentru modificarea si completarea unor acte normative cu fgmpact as_upra\\
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domeniului achizitiilor publice, in vigoare de la 21 iulie 2017, s-a aprobat Ordonanta de
urgentd a Guvernului nr. 58 din 19 septembrie 2016 pentru modificarea si completarea unor
acte normative cu impact asupra domeniului achizitiilor publice, publicata in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 738 din 22 septembrie 2016, cu urmétoarea modificare: /a
articolul II punctul 27, articolul 52 se abroga.

Ca urmare nu mai este nevoie de notificarea Consiliului Concurentei, in contextul in care
avizul acestuia nu mai este necesar pentru delegarea directd a gestiunii unui operator infiintat
de Municipiul Bucuresti prin HCGMB.

Din analiza HCGMB nr. 136 din 11 aprilie 2017, privind infiintarea Companiei Municipale
Imobiliara Bucuresti SA, raportat la prevedertle legislatiei specifice aplicabile, observam
urmatoarele:

» Conform art. 36 din Legea nr. 100/2t168, gestiunea indirecta se realizeaza prin
intermediul unor operatori de drept public sau privat, astfel cum sunt definiti in acelasi
act normativ, dar cu anumite exceptii privind delegarea/concesionarea serviciului unei
societati comerciale infiintate de UAT:

Extras LEGE 100 19/05/2016 a concesiunilor de servicii
Articolul 36(1) Prezenta lege nu se aplica contractelor de concesiune atribuite de o entitate
contractantd in sensul art. 10 alin. (1) lit. a) unei persoane juridice de drept privat sau de

drept pubhc, in cazul in care sunt indeplinite, cumulativ, urmdatoarele conditii:

e

71 //l/,u COJ /r/ﬂf.d/uﬂ’/ 7 f.{y;fﬂ rVJ ex ’1 1S Iipra persod mei _‘411 ol ;'/[ /f'q/r/; iT/ 1

*LEGE 100 19/05/2016 a concesiunilor de servicii transpune prevederile art. 3, 8, 11, 13 - 19, 22 - 26, 28, 31,
34 - 36, 38 - 40, 43, 44 si 54 din Directiva 2014/23/UE a Parlamentului European si a Con‘sii;:ﬂui_d_m\zg
februarie 2014 privind atribuirea contractelor de concesiune, publicatd in Jurnalul Oficial al Uniynii Europeni

seria L, nr. 94 din 28 martie 2014, si partial prevedenleart 1,2,4-7,9, 10, 20, 21, 29, 30, 32
45 din Directiva 2014/23/UE a Parlamentului European si a Consiliului.

,37,41,42 $l
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(2) In sensul alin. (1) lit. a), se considerd cd entitatea contractantd in sensul art. 10 alin. (1)
lit. a) exercitd asupra unei persoane juridice un control similar celui pe care il exercitd
asupra

propriilor departamente sau servicii, atunci cdnd exercitd o influentd determinanta atdt
asupra

obiectivelor strategice, cdt si asupra deciziilor importante ale persoanei juridice controlate;
unastfel de control poate fi exercitat §i de o altd persoand juridicd, ea insdsi controlatd in
acelasimod de catre entitatea contractantd respectivd.

(3)| Exceptia prevazuta la alin. (1) se aplica si atunci cdini o persoanad juridica controlata,
care are calitatea de entitate contractanta in sensul art. 10 alin. (1) lit. a), atribuie o
cojcesiune de lucrari sau o concesiune de servicii entitﬁ;t’i contractante care o controleaza
sau unei alte persoane juridice controlate de aceeasi entitate contractantd, cu condifia sa nu
existe participare privata directd la capitalul persoanei juridice careia i se atribuie
concesiunea de lucrdri sau concesiunea de servicii, cu excepfia participatiilor care nu ofera
controlul sau dreptul de veto, dar a caror existenta este necesara potrivit dispozitiilor legale,
in conformitate cu tratatele, si care nu exercita o influenta determinanta asupra persoanei
Juridice controlate.

(4) Prezenta lege nu se aplica nici contractelor de concesiune atribuite unei persoane juridice
de drept privat sau de drept public de catre o entitate contractantd in sensul art. 10 alin. (1)
lit. a) care nu exercita asupra acelei persoane juridice un control in sensul alin. (1), in cazul
in care sunt indeplinite, cumulativ, urmdatoarele conditii:

a) entitatea contractanta in sensul art. 10 alin. (1) lit. a) exercita in comun cu alte entitdfi
contractante asupra persoanei juridice in cauzd un control similar celui pe care il exercita
asupra propriilor departamente sau servicii;

b) mai mult de 80% din activitdfile respectivei persoane juridice sunt efectuate in vederea
indeplinirii sarcinilor care ii sunt incredinfate de catre entitdafile contractante care o
controleaza

sau de cdtre alte persoane juridice controlate de aceleasi entitafi contractante;

¢) nu exista participare privata directa la capitalul persoanei juridice controlate, cu excepfia
participatiilor care nu ofera controlul sau dreptul de veto, dar a caror existenta este necesard
potrivit dispozitiilor legale, in conformitate cu tratatele, §i care nu exergita” 0 influenfa.

determinanta asupra persoanei juridice controlate.
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[-]

Articolul 117La data intrarii in vigoare a prezentei legi se abroga:

a) Legea parteneriatului public-privat nr. 178/2010, publicata in Monitorul Oficial al
Romadniei, Partea I, nr. 676 din 5 octombrie 2010, cu modificarile si completarile ulterioare;
b) Hotardrea Guvernului nr. 71/2007 pentru aprobarea Normelor de aplicare a prevederilor
referitoare la atribuirea contractelor de concesiune de lucrari publice si a contractelor de
concesiune de servicii prevazute in Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 34/2006 privind
atribuirea contractelor de achizitie publica, a contractelor de concesiune de lucrari publice i
a contractelor de concesiune de servicii, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I,

nr. 98 din 8 fabruarie 2007;
¢) orice alte prevederi contrare cuprinse in orice alte acte normative.

5. Duratalestimata a contractului 1

Durata maxima a incredintdrii serviciului ca reguld generala, ar trebui sa fie justificatd prin
trimitere la criterii obiective, cum ar fi necesitatea amortizarii activelor fixe netransferabile.

In principiu, perioada de valabilitate a actului nu trebuie sa depaseasca perioada necesard
amortizarii celor mai importante active necesare pentru prestarea SIEG — serviciu de interes
economic general.

Durata pentru care autoritatea contractantd incredinteazd efectuarea serviciului de
administrare a domeniului public si privat al UAT unui singur operator devine un element
esential. Astfel, durata derularii unui astfel de contract trebuie fixatd {inind cont de
necesitatea garantirii stabilitatii economice §i financiare a proiectului, in asa fel incat sa nu
limiteze libera concurentd mai mult decat este necesar pentru garantarea recuperdrii costurilor

asociate investitiei.

Legea 100/2016 a concesiunilor de servicii, in legatura cu durata concesiunii, are urmatoarele

prevederi in Articolul 16:

(1) Durata contractelor de concesiune este limitatd, in scopul evitdrii denaturarii concurentei.
Entitatea contractanti estimeazi durata concesiunii pe baza lucrarilor sau a serviciilor

solicitate.

(2) Pentru concesiunile de lucriri sau concesiunile de servicii a caror duratd estimata este mai

mare de 5 ani, durata maxima a concesiunii nu poate depasi timpul estimat in mod rezonabi

29
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necesar concesionarului pentru a obtine un venit minim care si permita recuperarea costurilor
investitiilor efectuate, a costurilor in legaturd cu exploatarea lucrdrilor sau a serviciilor,

precum si a unui profit rezonabil.

Fata de rationamentele juridice ficute in cele ce preced, propunem ca durata
contractului si nu depiseasca 4 ani.

6. Nivelul redeventei

Serviciile de administrare-a domeniului public sunt definite si reglementate de O.G. nr.
71/2002 privind organizarea $i functionareq serviciilor publice de administrare a domeniului
public si privat de interes local, cu modificarile §i completarile ulterioare.

Conform art. 13 alin. (7) din OG 71/2002 ch modificarile si completarile ulterioare:

Contractul de delegare a gestiunii serviciilor de administrare a domeniului public si privat

cuprinde in mod obligatoriu:

[...]

g) indicatorii de performanta stabiliti prin caietul de sarcini §i regulamentul de serviciu
privind calitatea §i cantitatea serviciilor prestate si modul de evaluare a acestora, conditii si

garantii;
h) tarifele practicate si procedura de stabilire, ajustare, avizare si aprobare a acestora;
i) modul de tarifare si incasare a contravalorii serviciilor furnizate/prestate:

i) nivelul redeventelor;

n) conditii privind transmiterea bunurilor la expirarea contractului;
q) clauze privind administrarea patrimoniului public §i privat incredintat;

Propunem ca nivelul redeventei care urmeaza sa fie platit de companie catre CGMB sa

fie stabilit prin contractul de delegare al serviciului.

Facem precizarea ca in conformitate cu prerogativelor care ii revin, Consiliul General al
municipiului Bucuresti stabileste, prin HCGMB, nivelul redeventei pentru utilizarea

infrastructurii de prestare a serviciului.
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7. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de incheiere
a contractului

Contractul de gestiune al serviciului public de administrare a fondului locativ si a spatiilor cu
alta destinatie aflate in domeniul public si privat al municipiului Bucuresti, precum si cele din
domeniul privat al statului poate fi incredintat direct catre CMIB.

Delegarea gestiunii serviciului de administrare si exploatare a spatiilor locative din
municipiului Bucuresti citre Compania Municipala Imobiliara Bucuresti SA se va realiza prin
negociere directd, in temeiul art. 13 alin. (2) lit. a din OG nr.71/2002, deoarece acesta este un
operator cu capital social integral al municipiului Bjcure&i si este infiintat prin HCGMB.

Procedura aplicabila va respecta reglementérile in vigoare.

CGMB va stabili, in conditiile aprobarii prezentuluiL:tudiu de oportunitate, data incheierii

contractului de delegare a gestiunii catre Compania Municipala Imobiliara Bucuresti SA.

8. Matricea riscurilor pentru gestiunea delegatid a serviciului
public de administrare a fondului locativ si a spatiilor cu alta
destinatiein municipiul Bucuresti

Indiferent de forma de gestiune adoptata, activitatile specifice serviciilor de administrare a
domeniului public si privat se organizeaza si se desfasoard pe baza unui caier de sarcini si a
unui regulament de serviciu, prin care se stabilesc nivelurile de calitate si indicatorii de
performanta ai serviciilor, conditiile tehnice, raporturile operator-utilizatori, precum si modul
de tarifare, facturare si incasare a contravalorii serviciilor furnizate/prestate (art. 10, alin (3)).
Astfel, exigentele la care trebuie sd raspundad un operator, care functioneaza ca societate pe
actiuni infiintata de municipalitate, careia i-a fost incredintatd gestiunea serviciului printr-un
contract de delegare sunt aceleasi ca si in cazul unui operator careia i-a fost delegat serviciul
prin céstigarea licitatiei.

Repartitia riscurilor din punct de vedere al entitétii care i§i asuma responsabilitatea pentru

eventualele consecinte ale manifestarii acestora, este prezentata in tabelul nr. 2.
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Tabel 2.Matricea riscurilor gestiunii serviciului de administrare a fondului locativ si a
spatiilor cu alta destinafie aflate in domeniul public si privat al municipiului Bucuresti.

Categoria de
Rise

Descriere

Consecinte

Asumare integrala de citre

PMB
intre PMB si Operator
Asumare integrala de catre

Impirtire egala a riscurilor

"~

Operator

Infrastructura
existenta

(reabilitare/mo
dernizare)

Dotarea tehnica
neadecvati a
operatorului

Aprobari

Riscuri de planificare si proiectare

" Fondul locativﬁsi spatiile

cu altd destinatie sunt
insuficiente si inadecvate
cerintelor actuale atét
municipale, nationale cat
si europene in domeniu.

In situatia in care modul

de atribuire a gestiunii
serviciului se realizeaza
prin  delegare directa,
catre 0 companie
infiintata de
municipalitate, trebuie sa
se acorde o mare atentie
dotarii tehnice necesare
pentru  prestarea, in
conditii. de eficientd,
eficacitate si
economicitate, a
serviciului.

in situatia necesitatii de |

reabilitare/modernizare/ex
tindere a fondului

Dotarea

Majorarea costurilor de

prestare a  serviciului
datorate infrastructurii
invechite sau amortizérii
costurilor investitionale in
situatia
dezvoltarii,modernizarii
sau reabilitarii fondului
imobiliar si a spatiilor cu
altd destinatie aflate in
domeniul public si privat
al municipalitatii.

tehnica
neadecvata a operatorului
poate conduce la scaderea
drastica a calitatii
serviciului public si la
prestarea  acestuia cu
anumite costuri
supradimensionate in
vederea asigurarii
continuitatii serviciului.

finalizarea proiectelor de
investitii in fondul

Intarzieri in inceperea sau

.
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Iﬁcopefirea de
alte retele
edilitare

Utilizarea de
materiale de
slaba calitate

Cresterea
costurilor cu
forta de munca

Costuri de
intretinere mai

imobiliar

' Cresteri nepr'eva_zife— a

pot
blocaje, dacd nu sunt
obtinute toate aprobirile
necesare.

' Lipsa unui GIS la nivelul

municipiului ~ Bucuresti
poate genera, in cazul
unui proiect de
dezvoltare/reabilitare/mod
ernizare/extindere a
fondului imobiliar, situatii
conflictuale cu alti
operatori de retele.

f:resterea

nvestitionale sau de
perare ca urmare a
tilizarii unor materiale

de calitate inferioara.

costurilor cu forta de
muncd ca urmare a
deciziilor de ordin politic
sau alte situatii de
conjunctura.

'Depésirea costurilor de

intretinere fatd de cele

mari decit cele  planificate in BVC
previzionate (planificat).
Riscuri de Aparitia unor evenimente
disponibilitate  nepreviazute ce pot duce la
intreruperea furnizarii
serviciului  public  pe
anumite perioade de timp.
Conditii Crize economice
extreme ale neprevazute la  nivel
mediului international ce pot avea
economic efecte puternice asupra
general echilibrului financiar al
operatorului.
Conditii Capacitatea scazuta de
nefavorabile ale  finantare a serviciului din
mediului

aparea |

Costuri ~ si

costurilor

| scaderii

imobiliar ce  conduc,
ulterior, la  majorarea
costurilor investitionale.

timp
implementare peste cele
prevazute in proiect.

Cresterea costurilor
operare/investitionale si in
anumite situatii, aparitia
unor blocaje in furnizarea
serviciului, pe anumite
perioade de timp.

Riscuri deﬁt;éﬁhe;e si'opie‘raref

ale operatorului.

Cresterea costurilor totale
ale operatorului.

Intreruperi in prestarea

serviciului.

Veniturile 6pemto;uiﬁi si cererea aferenti

Diminuare a veniturilor
operatorului ca urmare a
unor dezechilibre
economice puternice atat
la nivel international cét si
la nivel national.

Diminuarea
operatorului, ca urmare a
capacitatii  de

de |

de

Cresterea costurilor totale ‘

veniturilor

X
X
X
X
it - 5
X
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economic pe

| partea PMB.

sustinere a serviciului din

plan local punct de vedere financiar
de catre PMB.
Inflatia Un nivel neprevazut al Afectarea echilibrului
inflatiei. financiar al operatorului.
Riscuri financiare
Finantare Este necesara o finantare In conformitate cu ROF-
suplimentara suplimentara pentru ul serviciului si cu
anumite costuri = normele legate de ajutorul
neprevazute, in vederea de stat trebuie stabilite
asigurarii continuitatii = situatiile in care pot fi
serviciului., acordate finantari
suplimentare de la bugetul
local pentru asigurarea
continuitatii serviciului.
Indisponibilitat ~ Primaria Municipiului Pot  apdrea  anumite
ea PMB de a Bucuresti 'nu  mai are blocaje in  prestarea
finanta serviciul capacitatea financiard de a = serviciului sau calitatea
suporta serviciul pentru acestuia poate scadea ca o
asigurarea unui nivel consecintd a faptului ca

Modificarea
dobanzilor
bancare

Schimbiri
legislative
generale

Schimbairi
politice

 Anumite

si exploatarea

corespunzator de calitate
a serviciului.

Variatiile dobanzilor pot

influenta
negativ
finantarilor

pozitiv  sau
valoarea
prin credite

asumate de operator.

Legi, ordonante,
reglementari care
afecteaza prestarea
serviciului fata de

conditiile actuale.

schimbari la
nivel politic care pot
influenta cadrul general
de prestare a
serviciuluide

administrare a
domeniului  public si
privat de interes local
aviand ca obiect
infiintarea, organizarea
unor

Rise Iega] si de po'liticiia PMB

serviciul  public  este
finantat in cvasitotalitate
de la bugetul local.

Cresterea sau diminuarea

costurilor cu creditele
angajate de operator.

Exigente noi  asupra
modalitatii de prestare a
serviciului.

Modificarea cadrului
general de prestare a
serviciului.

X
R
1]
X
X
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servicii de fintretinere,

reparatii  curente i

reabilitare a fondului

locativ aflat in

proprietatea UAT-urilor
Forta majora Evenimentele de fortda In cazul manifestirii unui X

majord vor fi definite in eveniment de fortd majora

ROF-ul serviciului sau | pot aparea anumite sistiri

contractul de delegare temporare in prestarea

dupa caz. serviciului.

Riscuri legate de performanta operatorului in prestarea serviciului

Costuri unitare | Neutilizarea unor limite Cresterea costurilor | '
supraevaluate maxime de costuri unjtare unitare ce rezulta in

pe tipuri de operatiuni cresterea costurilor totale

ale operatorului.

Lipsa definirii in cadrul serviciului de Alocarea arbitrara a X
si delimitarii utilitate publica lucrarile = costurilor pe activitati.
clare a sau operatiunile realizate
activitiatilor din nu sunt clar definite si
cadrul descrise, in  vederea
serviciului delimitdrii acestora.
Externalizarea  Eventuala externalizare a Externalizarea anumitor
activitiatilor din  unor activitati din cadrul = activitati fara 0
cadrul serviciului de utilitate fundamentare riguroasa
serviciului de publicai  pot produce poate duce la cresterea
utilitate publicid implicatii majore dacd nu costurilor sau scaderea

sunt fundamentate pe calitatii serviciului.

baza de strategii, politici,

calcule de eficienta si de

economicitate sau studii

comparative.
Cresterea Lipsa unor politici si Cresterea costurilor X
costurilor ca strategii  clare privind = operatorului.
urmare a contractarea si
subcontractirii  aprovizionarea cu |
intermediarilor materiale de la

producatori  directi  §i

limitarea intermediarilor

prin restrictionarea

subcontractarii.
Decontarea din  Acest fapt este consecinta Utilizarea ineficienta a X
bugetul local a | lipsei concurentei reale fondurilor bugetului local
unor preturi intre firmele participante ca rezultat a costurilor
supraevaluate si la procesul de achizitie ' ridicate al operatorului in ‘ Ty

marite artificial

publica, a subcontractarii
lucrdrilor si a serviciilor,

conditiile in care serviciul
public

nu se |
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| existenta  unor verigi autoﬁnanteézé.
intermediare intre
beneficiar si producétori.

9. Concluzii

Infiintarea Companiei Municipale Imobiliara Bucuresti SA este justificatd de Legea nr.
273/2006. privind finantele publice locale, care prevede la art. 35:

" [...] (2) Autoritatile deliberative pot hotari asupra participarii cu capital sau cu bunuri, in
numele i in interesul colectivitatilor locale pe carefe reprezinitd, la constituirea de societati
comerciale sau la infiinfarea unor servicii de interes public local ori judefean, dupa caz, in

conditiile legii. Autoritdfile deliberative pot hotari|achizitionarea, in numele si in interesul

colectivitatilor locale pe care le reprezintd, de acfiuni la societdfile la a cdror constituire au

participat cu aport de capital sau in naturd §i pot majora sau diminua capitalul social al

’

acestora, in conditiile legii.’
Cadrul legal este definit de normele de drept enumerate mai sus, la care se adauga Ordonanta
de Urgenta a Guvernului nr. 109 din 30 noiembrie 2011 privind guvernanta corporativd a

intreprinderilor publice, publicata Monitorul Oficial partea I. nr. 883 din 14 decembrie 2011.

Apreciem ca fatd de normele legale enumerate mai sus, gestiunea indirectd a serviciului de
administrare si exploatare a spatiilor locative apartinand Municipiului Bucuresti se poate face
fara a se publica anuntul privind delegarea serviciului pe SEAP, fard licitatie publicd, in
temeiul art. 36 din Legea 100/2016 privind concesiunile de lucrari si concesiunile de servicii,
publicata in Monitorul Oficial partea I, nr. 392 din 23 mai 2016 si a urmatoarelor texte de lege
enumerate in continuare, pe care le invocam in sprijinul sustinerilor noastre:
o Constitutia Romdaniei TITLUL VI, Art. 148 :

”[...] (2) Ca urmare a aderarii, prevederile tratatelor constitutive ale Uniunii Europene, precum
si celelalte reglementdri comunitare cu caracter obligatoriu, au prioritate fata de dispozitiile
contrare din legile interne, cu respectarea prevederilor actului de aderare.

(3) Prevederile alineatelor (1) si (2) se aplica, in mod corespunzitor, §i pentru aderarea la

actele de revizuire a tratatelor constitutive ale Uniunii Europene.
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(4) Parlamentul, Presedintele Romaniei, Guvernul si autoritatea judecdtoreasca garanteaza

aducerea la indeplinire a obligatiilor rezultate din actul aderdrii si din prevederile alineatului

(Z): ™

Rezulta ca pentru a fi incredintat direct de catre CGMB contractul de delegare a serviciului
public de administrare a fondului locativ si a spatiilor cu altd destinatie aflate in domeniul
public si privat al municipiului Bucuresti, fara a se publica anuntul privind delegarea
serviciului pe SEAP si fara licitatie publica, operatorul catre care se incredinteaza serviciul
trebuie sa indeplineasca CONCOMITENT urmatoarele conditii:

| lJfompania Municipald Imobiliara Bucuresti SA sa|fie o societate infiintatd in

conformitate cu prevederile Legii nr. 31/1990 — conditie indeplinita;
2. Compania Municipala Imobiliara Bucuresti SA sa desfasoare exclusiv activititi din
sfera !L.\mizérii/prestarii serviciilor de administrare a domentului public si privat al UAT
destinate satisfacerii nevoilor de interes public general, pe raza de competentd a Municipiului

Bucuresti - conditie indeplinita:

3. CGMB sa exercite asupra Companiei Municipale Imobiliara Bucuresti SA un control
similar celui pe care il exercitd asupra propriilor departamente sau servicii - conditie
indeplinita;

4. mai mult de 80% din activitatile Companiei Municipale Imobiliara Bucuresti SA sa fie
efectuate in vederea indeplinirii sarcinilor care ii sunt incredintate de catre CGMB care o
controleaza sau de catre alte persoane juridice controlate de CGMB - conditie indepliniti:

5. s@ nu exista participare privatd directd la capitalul Companiei Municipale Imobiliara
Bucuresti SA, cu exceptia participatiilor care nu oferd controlul sau dreptul de veto, dar a
caror existenta este necesara potrivit dispozitiilor legale, in conformitate cu tratatele, si care
nu exercitd o influentd determinantd asupra persoanei juridice controlate - conditie
indeplinita;

6. sd nu existe participare privatd la capitalul social al societitii, acesta fiind detinut in
totalitate de CGMB - conditie indeplinitd dacd ludm in considerare faptul cd Municipiul
Bucuresti este asociat unic si la Service Ciclop SA, deci nu ar exista participare privata la
capital al noii societati, iar in final Municipiul Bucuresti detine tot capitalul social al noii

societati.
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Societatea Service Ciclop SA are CUI 11573879 si este inregistrata la registrul Comertului sub
nr. J40/2545/1999. Din datele comunicate de Oficiul Registrul Comertului se confirma ca

Service Ciclop SA are ca actionar unic Municipiul Bucuresti prin CGMB.

In concluzie, sunt indeplinite conditiile prevazute de lege pentru delegare prin atribuire
directa a serviciului public de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si

privat al municipiului Bucuresti si pe cele din domeniul privat al statului.

fata de prevederile:

* Legii 215/2001 privind administratia publica locala, cu modificarile si completarile
ulterioare, Legii nr. 213/1998 privind proprietatea publicd si regimul juridic al
acesteia, ct modificarile $i completérile ulterioare; L‘

» Legii nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificdrile si completarile

ulterioare;

* Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 109 din 30 noiembrie 2011 privind
guvernanta corporativa a intreprinderilor publice, puBlicaté Monitorul Oficial partea I,
nr. 883 din 14 decembrie 2011:

» Legii nr. 100 din 19/05/2016 a concesiunilor de servicii, care transpune in legislatia
roméand Directiva 2014/23/UE a Parlamentului European si a Consiliului European
din 26 februarie 2014 privind atribuirea contractelor de concesiune;

»  Ordonantei Guvernului nr. 21/2002 privind gospodarirea localitatilor urbane si rurale;

+ Hotararii de Guvern nr. 1705 din 29 noiembrie 2006 pentru aprobarea inventarului
centralizat al bunurilor din domeniul public al statului;

*  Ordinului Ministrului Finantelor Publice nr. 1718/2011 pentru aprobarea Precizarilor
privind intocmirea si actualizarea inventarului centralizat al bunurilor din domeniul

public al statului.

De asemenea, apreciem ca exista suficiente avantaje de naturd economica, sociala, de mediu
care justifica realizarea serviciului public de administrare a fondului locativ si a spatiilor cu
altd destinatie aflate in domeniul public si privat al municipiului Bucuresti i recomanddm
delegarea gestiunii acestuia Companiei Municipale Imobiliara Bucuresti SA.

Compania isi va asuma in totalitate responsabilitatea realizarii serviciului in conditii de

profitabilitate, asigurind cresterea continua a satisfactiei utilizatorilor.
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In final se impune precizarea ca prezentul studiu nu intra sub incidenta respectarii criteriilor
Altmark deoarece in cadrul acestuia s-a precizat in mod expres ca operatorul céreia i se va

delega prin atribuire directa serviciul nu va beneficia de compensatie de la bugetul local al
municipiului Bucuresti.
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CAIET DE SARCINI
PRIVIND SERVICIUL PUBLIC DE ADMINISTRARE A FONDULUI IMOBILIAR SI A
SPATIILOR CU ALTA DESTINATIE AFLATE IN DOMENIUL PUBLIC SI PRIVAT AL
MUNICIPIULUI BUCURESTI SI IN DOMENIUL PRIVAT AL STATULUI

CAPITOLUL 1
DISPOZITII GENERALE

Art. 1
Prezentul caiet de sarcini a fost intocmit cu respectarea urmatoarelor prevederi legislative:
- Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publica, modificata si completata:
- Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale;
- Legea nr. 114/1996 republicata cu privire la locuinte, actualizata;
-liegea nr. 241/2001 pentru aprobarea Ordonantei de urgepta a Guvernului nr. 40/1999 privind
pTotcc;ia chiriagilor i stabilirea chiriei pentru spatiile cu destj'na;ia de locuinte:
- |[Hotararea Guvernului nr. 955 / 2004 pentru aprobarea reglementarilor-cadru de aplicare a
Ordonantei Guvernului nr. 71 / 2002 privind organizarea serviciilor publice de administrare a
dTmcniqui public si privat de interes local:

H.G. nr. 1275/2000 pentru aprobarea Normelor metodologice privind punerea in aplicare a
prevederilor Legii nr. 114/1996, cu modificarile si completirile ulterioare, actualizata;
- H.G. nr. 310/2007 pentru actualizarea tarifului lunar al chiriei (lei/mp) practicat pentru spatiile cu
destinatia de locuinte apartinand domeniului public sau privat al statului sau unitatilor
administrative —teritoriale ale acestuia, precum si pentru locuiniele de serviciulocuintele de
interventii si caminele pentru salaria{i ale societatilor comerciale.companiilor nationale, societitilor
nationale si regiilor autonome;
- H.G. nr. 457/2017 privind modificarea §i completarea Normelor metodologice pentru punerea in
aplicare a prevederilor Legii locuintei nr. 114/1996
- O.U.G. nr. 40/1999 privind protectia chiriasilor si stabilirea chiriei pentru spatiile cu
destinatia de locuinte, actualizata;
- Ordonanta Guvernului nr. 71/ 2002 privind organizarea si functionarea serviciilor publice de
administrare a domeniului public si privat de interes local,modificata si completata;
- H.C.G.M.B. nr. 32/2007 pentru reglementarea raporturilor contractuale privind spatiile cu alta
destinatie decat aceea de locuintd aflate in administrarea Consiliului General al Municipiului
Bucuresti, modificata si completata prin H.C.G.M.B. nr. 268/2010;
- HCGMB nr. 211 / 1997 privind concesionarea terenurilor din curtile imobilelor pentru extinderea
locuintelor;
- HCGMB nr. 211 / 2006 privind aprobarea metodologiei de evaluare a terenurilor apartinand
domeniului public si privat al Municipiului Bucuresti si a documentatiei cadru de elaborare a
ofertelor pentru procedurile de concesionare.

CAPITOLUL 11
OBIECTUL CAIETULUI DE SARCINI

Art. 2.

Prezentul caiet de sarcini stabileste conditiile de desfasurare a activitatii operatorului serviciului
public de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public i privat al Municipiului
Bucuresti si in domeniul privat al statului. Prin acest caiet de sarcini se stabilesc nivelurile de
calitate si conditiile tehnice necesare functionarii in conditii de eficienta si siguranta.



Art. 3.

Prezentul Caiet de sarcini a fost elaborat spre a servi drept documentatie tehnica de referinta in
vederea stabilirii conditiilor specifice de desfasurare a serviciului public de administrare a fondului
imobiliar aflat in domeniul public si privat al Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al
statului si contine specificatiile care definesc caracteristicile referitoare la nivelul calitativ. tehnic si
de performanta, siguranta in exploatare, precum si sisteme de asigurare a calitatii.

Art. 4.

Prezentul Caiet de sarcini face parte integranta din documentatia ce sta la baza desfasurarii
serviciului de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public i privat al Municipiului
Bucuresti si in domeniul privat al statului si constituie ansamblul cerintelor tehnice de baza.

Art. 5.

(1) Prezentul caiet de sarcini contine specificatiile tehnice care definesc caracteristicile referitoare la
nivelul calitativ, tehnic si de performanta, siguranta in exploatare, precum si sisteme de asigurare a
calitatii, terminologia, conditiile pentru certificarea conformitatii cu standarde relevanta sau altele
asemenea.

(2) Speciﬁcatile tehnice se refera, de asemenea, la algoritmul cxeculari;’J activitatilor, la verificarea.
inspectia si conditiile de receptie a lucrarilor de intretinere si reparatii, precum si la alte conditii ce
deriva din actele normative si reglementarile in legatura cu desfasurarea serviciului.

Art. 6.
Termenii utilizati si intelesul acestora se regasesc in Regulamentul privind serviciul public de
administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat al Municipiului Bucuresti si in
domeniul privat al statului.

CAPITOLUL III
CONDITII SI' OBIECTIVE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR SI DE MEDIU
PRIVIND EXPLOATAREA FONDULUI IMOBILIAR AFLAT IN DOMENIUL PUBLIC SI
PRIVAT AL MUNICIPIULUI BUCURESTI SI IN DOMENIUL PRIVAT AL STATULUI

SECTIUNEA 1
CONDITIILE DE FUNCTIONARE A SERVICIULUI PUBLIC DE ADMINISTRARE A
FONDULUI IMOBILIAR AFLAT IN DOMENIUL PUBLIC SI PRIVAT AL
MUNICIPIULUI BUCURESTI SI IN DOMENIUL PRIVAT AL STATULUI

Art. 7.

Pentru desfasurarea in conditii bune a serviciului, operatorul va folosi, exploata si conserva intregul
patrimoniu indiferent de regimul juridic al acestuia in asa fel incat sa asigure prestarea serviciului in
cele mai bune conditii precum si continuitatea acestuia.

Art. 8.
Operatorul va avea in vedere la exploatarea bunurilor preluate respectarea legislatiei in vigoare cu
privire la: protectia civila, apararea impotriva incendiilor si a normelor de securitate si sanatate.

Art. 9.

Operatorul are obligatia de a obtine si detine avize. autorizatii si licente, conform legislatiei in
vigoare, care fac obiectul serviciul public de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul
public si privat al Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al statului.

Art. 10

Activitatile ce fac obiectul delegarii de gestiune se vor desfasura in aria de cuprindere a domeniului

public si privat al Municipiului Bucuresti precum si pe cele din domeniul privat al statului aflate in
2



administrarea autoritatii administratiei publice locale, reprezentand intreg fondul imobiliar, ceea ce
nu exclude prestarea de servicii catre alti utilizatori, pe principii de eficienta economica. degrevand
bugetul local de anumite alocatii, sau care sa asigure investitii proprii.

SECTIUNEA 2
OBIECTIVELE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR SI DE MEDIU URMARITE

Art. 11

Obiectivele de ordin financiar, economic, social si de mediu urmarite prin delegarea de gestiune a
serviciului public de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat al
Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al statului sunt:

a) asigurarea unor servicii de calitate pentru beneficiarii, persoane fizice sau juridice;

b) asigurarea accesului egal si nediscriminatoriu la serviciile furnizate/prestate pentru toti
beneficiarii serviciilor;

¢) promovarea principiilor economiei de piata, asigurarea unui mediu de afaceri concurential si
stimularea competitivitatii ca mijloc de crestere a eficientei serviciilor;

d) reflectarea costului efectiv al prestatiei in structura si nivelul tarifelor;

¢) imbunatatirea conditiijor de viata pentru comunitatea locala: l

f) atragerea de fonduri pentru lucrari specifice obiectului de activitate al operatorului caruia i s-a
delegat serviciul

de admnistrare a domeniului public si privat care face obiectul acestui caiet de sarcini, precum si in
vederea finantarii progiamelor de investitii pentru extinderea. dezvoltarea . rcivbililarca si/sau
modernizarea bunurilor publice care fac obiectul administrarii si exploatarii fondului imobiliar :

g) gestionarea activitatii operatorului pe criterii de competitivitate, dupa criteriul raport calitate-cost
pentru serviciile prestate ;

h) protectia si conservarea mediului natural si construit;

i) protectia si asigurarea igienei si sanatatii publice;

J) administrarea eficienta a bunurilor apartinand patrimoniului public si privat al Municipiului
Bucuresti :

k) controlul periodic al activitatii operatorului si promovarea unor masuri adecvate in cazul in care
serviciile publice prestate nu respecta nivelurile de calitate si indicatorii de performanta ai
serviciilor .

CAPITOLUL IV
SARCINILE AUTORITATII ADMINISTRATIEI PUBLICE LOCALE SI ALE
OPERATORULUI IN CEEA CE PRIVESTE REALIZAREA SERVICIULUI PUBLIC DE
ADMINISTRARE A FONDULUI IMOBILIAR AFLAT iIN DOMENIUL PUBLIC SI
PRIVAT AL MUNICIPIULUI BUCURESTI SI IN DOMENIUL PRIVAT AL STATULUI

SECTIUNEA 1
SARCINILE AUTORITATII ADMINISTRATIEI PUBLICE LOCALE

Art. 12

In exercitarea atributiilor ce le revin in domeniul conducerii si controlului serviciului public de
administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public §i privat al Municipiului Bucuregti si in
domeniul privat al statului autoritatile administratiei publice locale au initiativa, adopta hotaréri sau
emit dispozitii, dupa caz, privitoare la:

a) aprobarea programelor de reabilitare, dezvoltare si modernizare a intreg fondului imobiliar
existent, respectiv a programelor privind infiintarea, dobandirea sau punerea in valoare a unor noi
bunuri proprietate publica si privata din domeniul imobiliar;

b) aprobarea studiilor de prefezabilitate si fezabilitate privind infiintarea, reabilitarea, extinderea si
modernizarea bunurilor publice din domeniul fondului imobiliar:
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¢) coordonarea proiectarii si executiei obiectivelor din cadrul fondului imobiliar in scopul realizarii
acestora intr-o conceptie unitara, corelata cu programele de dezvoltare economico-sociala a
localitatilor si cu programele de urbanism, amenajarea teritoriului si protectia mediului:

d) coordonarea si/sau organizarea procedurilor de achizitii publice pentru proiectarea si executia
obiectivelor specifice fondului imobiliar;

e) stabilirea modalitatii de gestiune a serviciului public de administrare a fondului imobiliar aflat in
domeniul public si privat al Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al statului, precum si
incredintarea administrarii bunurilor apartinind fondului imobiliar operatorului care este insarcinat
cu administrarea si exploatarea bunurilor;

f) participarea cu capital social sau cu bunuri la infiintarea societatilor comerciale cu capital public
si privat;

£) contractarea sau garantarea imprumuturilor pentru finantarea programelor de investitii pentru
infiintarea, extinderea, dezvoltarea, reabilitarea si/sau modernizarea fondului imobiliar:

h) aprobarea preturilor si tarifelor pentru serviciile de administrare si exploatare a domeniului
public si privat din cadrul fondului imobiliar.

Art. 13

In exercitarea competentelor si resppnsabilitatilor ce le revin potrivit legii autoritatile administfatiei
publice locale vor urmari cu prioritate:

a) gestionarea serviciului public de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si
privat al Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al statului pe criterii de competitivitate si
eficienta economica;

b) promovarea dezvoltarii si reabilitarii infrastructurii fondului imobiliar;

¢) monitorizarea si controlul sistematic ale activitatii operatorilor si promovarea unor masuri
adecvate in cazul in care serviciile prestate de acestia nu respecta nivelurile de servicii si indicatorii
de performanta asumati;

d) elaborarea si aprobarea indicatorilor de performanta ai serviciului;

e) informarea periodica si consultarea utilizatorilor cu privire la stabilirea politicilor si a strategiilor
locale de organizare, gestionare si dezvoltare a serviciului public de administrare a fondului
imobiliar aflat in domeniul public si privat, respectiv a bunurilor publice ce constituie fondul
imobiliar, precum si asupra necesitatii de instituire a unor taxe locale:

f) medierea conflictelor dintre utilizatori/beneficiari si operatorii prestatori de servicii, la cererea
uneia dintre parti;

g) asigurarea, in conditiile legii, a accesului la locuintele sociale de sprijin si de necesitate a
categoriilor de beneficiari legali.

Art. 14

in cazul gestiunii directe sau delegate, autoritatea administratiei publice locale competente verifica
periodic urmatoarele:

a) nivelurile de calitate a serviciilor furnizate/prestate si aplicarea penalitatilor prevazute in
contractele de delegare a gestiunii pentru neindeplinirea acestora;

b) mentinerea echilibrului contractual stabilit prin regulamentul serviciului public de administrare a
fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat al Municipiului Bucuresti si in domeniul
privat al statului;

c¢) asigurarea unor relatii echidistante si echilibrate intre operator si utilizatori:

d) limitele minime si maxime ale profitului operatorului:

e) clauzele de administrare, exploatare, intretinere si predare a bunurilor publice;

f) independenta manageriala a operatorului fata de orice ingerinte ale autoritatilor si institutiilor
publice, cu respectarea normelor legale si ale reglementarilor locale.

g) responsabilitatea autoritatii administratiei publice locale privind nerespectarea obligatiilor
contractuale, pentru fiecare parte semnatara a contractului de delegare a administrarii bunurilor
publice din cadrul fondului imobiliar.



SECTIUNEA 2
DREPTURILE SI OBLIGATIILE AUTORITATII ADMINISTRATIEI PUBLICE LOCALE

Art. 15

Autoritatile administratiei publice locale au urmatoarele drepturi:

a) sa stabileasca, sa ajusteze, sa modifice si sa aprobe preturile si tarifele propuse de operator,
pentru exploatarea fondului imobiliar:

b) s& monitorizeze §i si exercite controlul cu privire la prestarea serviciilor de catre operator si sa ia
masurile necesare in cazul in care operatorul nu asiguri indicatorii de performanta si continuitatea
serviciilor la care s-a_angajat prin contractul de delegare a gestiunii serviciului, cu exceptia
situatiilor care nu se datoreaza operatorului;

¢) sa sanctioneze operatorul in cazul in care acesta nu asigura continuitatea serviciului, nu respecta
indicatorii de performanta si parametrii de eficienta la care s-a angajat prin contractul de delegare a
gestiunii serviciului, cu exceptia situatiilor care nu se datoreaza operatorului;

d) sa hotarasca asupra modalitatilor de utilizare a spatiilor locative si a celor cu alta destinatie decat
cea de locuinta:

e) in cazul unor abateri grave si repetate ale operatorului, autoritatea administratiei publice locale
poate anula hotérarea de atribuire a Contractului privind gestiunea serviciului, in baza rapoartelor
intocmite de autoritatile competente:
f) sd verifice modul de respectare si indeplinire de catre operator a obligatiilor contractuale.

Art. 16
Autoritatea administratiei publice locale are urmatoarele arribuii:

a) sa asigure functionarea serviciului public de administrare a fondului imobiliar in bune conditii:
b) sa adopte hotdrarile de reglementare a serviciului public de administrare a fondului imobiliar:

¢) sa exercite competentele si responsabilitatile ce le revin potrivit legislatiei in vigoare. referitoare
la serviciul public de administrare a fondului imobiliar.

d) sa adopte politicile si strategiile de dezvoltare a serviciului public de administrare a fondului
imobiliar, respectiv a programelor de dezvoltare aferente fondului imobiliar in integritatea sa.

Art. 17

(1) Autoritatea administratiei publice locale are urmitoarele obligatii:

a) sa elaboreze, sa aprobe documentele necesare organizarii si desfasurdrii procedurilor legale
privind stabilirea modalitatii de gestiune a serviciului public de administrare a fondului imobiliar:
b) sa respecte si sd isi indeplineasca obligatiile previzute in prezentul regulament si caietul de
sarcini al serviciului si in contractul de delegare a gestiunii serviciului public de administrare a
fondului imobiliar.

¢) sa pastreze, in conditiile legii, confidentialitatea informatiilor cu privire la activitatea
operatorului, altele decat cele publice;

d) sa aprobe programul anual de activitate al operatorului, in vederea fundamentarii bugetului de
venituri §i cheltuieli, astfel incat executia lucrérilor specifice serviciului sa se realizeze in limita
bugetului aprobat:

¢) sa urmareasca respectarea de catre operatorul serviciului public a principiilor transparentei si
consultarii cetatenilor.

(2) activitatile specifice serviciului public de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul
public si privat al Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al statului sunt finantate din
bugetul local pentru:

a) cheltuieli legate de amenajarea, intretinerea, paza si protectia imobilelor aflate in administrare:

b) investitiile capitale in domeniul fondului imobiliar aflat in administrare;

¢) dezvoltarea fondului imobiliar aflat in administrare:

d) alte obligatii legate de administrarea si gospodirirea fondului imobiliar aflat in administrare.

(3) Sursele de finantare necesare pentru aplicarea masurilor de administrare si gospodirire a
fondului imobiliar aflat in administrare vor fi prevézute in bugetul local al Municipiului Bucuresti.
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SECTIUNEA 3
DREPTURILE SI OBLIGATIILE OPERATORULUI

Art. 18

(1) Operatorul serviciului public de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si
privat al Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al statului are urmétoarele drepturi:

a) sa incaseze contravaloarea serviciilor prestate, corespunzator cantitatii si calitatii acestora;

b) sd fundamenteze §i sa propuna autoritatii administratiei publice locale modificarea periodica a
preturilor i a tarifelor. in functie de influentele intervenite in costurile de operare;

¢) sa sisteze furnizarea/prestarea serviciului, in conditiile nerespectarii prevederilor legale si a
hotararilor administratiei publice locale referitoare la administrarea integrala a fondului imobiliar
incredintat.

(2) Operatorul serviciului public care administreaza fondul imobiliar are dreptul de a efectua
verificari, in prezenta utilizatorilor (chiriasilor), a modului in care acesta respectd obligatiile
asumate prin contract cu privire la folosirea si intretinerea spatiului inchiriat.

(3) Constatarile facute cu ocazia verificarilor vor fi consemnate intr-un proces verbal de constatare
care va fi semnat de administrator, chiriag si de catre un reprezentant al asociatiei locatarilor
(chiriasilor) dupa caz.

Art. 19

Operatorul serviciului public de administrare a fonduluf imobiliar aflat in domeniul public si
privat al Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al :‘alului are urmatoarele obligatii:

a) sa presteze serviciul public utilizatorilor cu care a incheiat contracte. in conformitate cu clauzele
prevdzute in contract:

b) s@ deserveasca toti utilizatorii din aria de acoperire, fara discriminare:

¢) sa respecte indicatorii de performanta stabiliti de autoritatea administratiei publice locale in
regulamentul serviciului si in contractul de atribuire a gestiunii serviciului;

d) sa intocmeasca planul anual de activitate in vederea fundamentarii bugetului de venituri §i
cheltuieli, sa intocmeasca bugetul aferent planului de activitati, sa le supuna aprobarii Consiliului de
Administratie al operatorului si ulterior autoritatii administratiei publice locale:

¢) sa desfasoare si sa execute lucrdri in limita bugetului aprobat;

f) sa furnizeze autoritatii administratiei publice locale si autoritatii de reglementare locala
informatiile solicitate §i sa asigure accesul la toate informatiile necesare verificarii si evaluarii
functionarii i dezvoltarii serviciului, in conformitate cu prevederile legale in vigoare:

g) sa reprezinte interesele proprietarului fondului imobiliar in raport cu utilizatorii, pe de o parte.
dar si cu institutiile publice;

h) sa puna in aplicare metode performante de management, care sa conduca la reducerea costurilor
de operare, inclusiv prin aplicarea procedurilor concurentiale prevazute de normele legale in
vigoare pentru achizitiile publice de lucriri, bunuri §i servicii;

i) sa angajeze incheierea contractelor cu furnizorii de servicii necesare pentru functionarea
imobilelor.

j) sa asigure intretinerea si repararea imobilele aflate in administrarea sa.

Art. 20

(1) Atributiile operatorului pentru administrarea si exploatarea fondului imobiliar sunt:

a) asigurarea administrarii si gestionarii fondului imobiliar aflat in proprietatea Municipiului
Bucuresti sau in administrarea CGMB in integralitate:

b) punerea in aplicare a prevederilor contractuale, in baza comunicirilor serviciilor specializate din
cadrul autoritatii administratiei publice locale si in baza hotardrilor Consiliului General al
Municipiului Bucuresti;

¢) participa la elaborarea Rapoartelor de specialitate in vederea intocmirii proiectelor de hotaréri ale
autoritatii administratiei publice locale cu privire la specificul obiectului de activitate;

d) urmareste modul de indeplinire, de catre utilizatori, a obligatiilor prevazute in contracte:
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e) transmite compartiementului de specialitate cererile de modificare a contractelor in derulare sau
de incheiere a celor noi:

f) ia masuri pentru ducerea la indeplinire a prevederilor legislative privind protectia chiriasilor in
cazul utilizatorilor fondului locativ;

g) participd prin reprezentanti la punerea in aplicare a sentintelor si dispozitiilor de evacuare
stabilite de instantele judecatoresti competente:

h) comunica autoritatii administratiei publice locale imobilele disponibile si terenurile libere in
urma rezilierilor de contracte, in vederea redistribuirii acestora in conditiile legii;

i) asigura arhivarea exemplarului al Il-lea al tuturor documentatiilor tehnice pe care le verifica si al
caror coninut este cel reglementat de legislatia si regulamentele specifice;

J) participd la procesul de inventariere anuala a terenurilor si spatiilor administrate:

k) propune autoritatii administratiei publice locale masuri de valorificare si utilizare si a terenurilor:
I) asigurd intocmirea §i actualizarea contractelor din evidentele sale:

m) raspunde de aplicarea corecta a actelor legale de reglementare emise;

n) raspunde pentru depunerea la timp a inventarului patrimoniului public al fondului imobiliar:

o) verifica in teren modul de respectare al clauzelor contractelor de inchiriere locuinte. spatii,
contracte de concesionare terenuri, s.a, sub aspectul respectarii destinatiei stipulate in contract, a
amplasamgntelor aprobate, a pastrarii integritatii si intretinerii corespunzatoare si informeaza despre
rezultatul verificarilor compartimentului de specialitate;

p) verifica in teren toate sesizarile. adresele primite de la cetateni sau de la alte compartimente din
cadrul autpritatii administratiei publice locale ce fac obiectul sau| de activitate si formuleaza
raspunsurire in termenul prevazut de lege:

r) participa la predarea amplasamentelor diferitelor obiective, pe baza unor acte normative in
domeniu transmise pentru aplicare de catre Secretariatul Consiliului General al Municipiului
Bucuresti si/sau compartimentul de specialitate;

s) intocmeste Note de constatare, Procese verbale de sigilare, Procese verbale de predare- primire a
unitatilor locative, spatiilor sau terenurilor, pe care le preda compartimentului de specialitate;

t) participa, la solicitarea compartimentului de specialitate, impreuna cu alte organe abilitate, la
evacuarea chiriasilor;

u) face propuneri de lucrari de intretinere si reparatii ce trebuie executate la spatiile ce apartin
fondului locativ care sunt obligatia proprietarului, estimeaza valoarea acestora si le preda
compartimentului de specialitate;

v) raspunde in termen la sesizarile si adresele depuse de cetateni adresate direct sau care sunt
repartizate pentru solutionare de catre autoritatile administratiei publice locale;

(2) Activitatea de administrare a blocurilor de locuinte sociale si de necesitate este activitate
proprie a serviciului §i presupune indeplinirea urmitoarelor atributii:

a) gestionarea bunurilor i a fondurilor banesti;

b) asigurarea cunoasterii §i respectérii regulilor de locuit in comun;

¢) analiza facturilor de la furnizorii de servicii §i calcularea consumurilor pe apartamente si
persoane;

d) includerea contravalorii reparatiilor curente efectuate in calculul consumurilor lunare, impreuni
cu celelalte cheltuieli administrativ-gospodaresti;

e) comunicarea la compartimentul financiar contabil a obligatiilor de plati la serviciile contractate
si furnizate si repartizarea platilor catre furnizori in raport cu sumele incasate;

f) urmareste listele cu debitorii, in vederea demaririi actiunuilor de recuperare a sumelor restante;
g) comunicarea listelor cu apartamentele disponibile in vederea redistribuirii acestora in conditiile
legii:

(3) Documentele pentru care se asigura pastrarea confidentialitatii sunt cele stipulate in legile
specifice fiecarei activitati.

(4) Operatorul coopereaza cu toate celelalte compartimente de specialitate din cadrul autoritatii
administratiei publice locale pentru derularea operativa si corespunzatoare a activitatilor specifice
administrarii eficiente a bunurilor fondului imobiliar.



CAPITOLUL VI
CLAUZE FINANCIARE SI DE ASIGURARI

SECTIUNEA 1
REDEVENTA

Art. 21

Pentru delegarea serviciului public de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si
privat al Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al statului, Operatorul datoreaza autoritatii
administratiei publice locale o redeventa, stabilita si aprobata de Consiliul General al Municipiului
Bucuresti.

Art. 22
Redeventa va fi stabilita prin contract.

SECTIUNEA 2
PRETURI, TARIFE

Art. 23
Nivelul preturilor si/sau al tarifelor pentru plata serviciului public de administrare a fondului
imobiliar aflat in domeniul public si privat al Municipiului Bucuresti si in dpmeniul privat al
statului se fundament¢aza pe baza costurilor de operare si exploatare, a costurilgr de intretinere si
reparatii, a amortismentelor aferente capitalului imobilizat in active corporale si necorporale. a
ratelor pentru restituirea creditelor, a dobanzilor aferente imprumuturilor contractate, a obligatiilor
ce deriva din contractul de gestiune si include o cota pentru crearea resurselor necesare dezvoltarii
si modernizarii infrastructurii edilitar-urbane, precum si profitul operatorului.

Art. 24,

Aprobarea preturilor si/sau a tarifelor pentru serviciul public de administrare a fondului imobiliar
aflat in domeniul public i privat al Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al statului se face
de catre Consiliul General al Municipiului Bucuresti.

Art. 25.

Structura si nivelul preturilor si tarifelor vor fi stabilite astfel incat:

a) sa acopere costul efectiv al furnizarii/prestarii serviciilor:

b) sa acopere cel putin sumele investite si cheltuielile curente de intretinere si exploatare:
¢) sa descurajeze consumul excesiv si risipa:

d) sa incurajeze exploatarea eficienta a serviciilor si protectia mediului;

e) sa incurajeze investitiile de capital:

f) sa respecte autonomia financiara a operatorului.

Art. 26.

Preturile si tarifele avizate trebuie sa respecte urmatoarele cerinte:

a) asigurarea furnizarii/prestarii serviciilor la nivelurile de calitate si indicatorii de performanta
stabiliti de autoritatile administratiei publice locale prin caictele de sarcini, regulamentele serviciilor
si prin contractele de gestiune, dupa caz;

b) realizarea unui raport calitate/cost cat mai bun pentru serviciile furnizate/prestate pe perioada
angajata si asigurarea unui echilibru intre riscurile si beneficiile asumate de partile contractante;

¢) asigurarea exploatarii si intretinerii eficiente a bunurilor apartinind domeniului public si privat al
unitatilor administrativ-teritoriale, aferente serviciilor de administrare a fondului imobiliar integral.



Art. 27.
Aplicarea de catre operator a preturilor, tarifelor si taxelor astfel aprobate este obligatorie, cu
exceptia cazurilor in care prin aplicarea procedurilor legale competitive se obtin valori mai mari ale
acestora.

SECTIUNEA 3
FINANTAREA ACTIVITATILOR AFERENTE SERVICIULUI PUBLIC DE
ADMINISTRARE A FONDULUI IMOBILIAR AFLAT IN DOMENIUL PUBLIC SI
PRIVAT AL MUNICIPIULUI BUCURESTI SI IN DOMENIUL PRIVAT AL STATULUI

Finantarea activitatii operatorului
Art. 28.
Serviciul public de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat al
Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al statului, in functie de natura activitatii, este un
serviciu care desfasoara activitati de natura economica si care se autofinanteaza si activitati de
natura institutional — administrativa ori social si care sunt finantate prin subventii de la bugetul local
sau alte forme legale de finantare

Art. 29.
Cheltuielile curente pentru asigurarea functionarii propriu-zise a serviciului public de administrare a
fondului imobiliar aflat in domgniul public si privat al Municipiului Bucuresti si in domeniul
privat al statului si a efectuatii/prestarii activitatilor edilitar-gospodaresti specifice adestuia,
respectiv pentru intretinerea, reabilitarea si exploatarea infrastructurii edilitar-urbane aferente, se
asigura prin incasarea de la utilizatori, pe baza tarifelor si preturilor locale legal aprobate, a unor
sume reprezentind contravaloarea serviciilor furnizate/prestate sau prin alocatii bugetare, cu
respectarea urmatoarelor conditii:

a) organizarea si desfasurarea pe principii si criterii comerciale si concurentiale a activitatilor
prestate:

b) protejarea autonomiei financiare a operatorului;

¢) reflectarea costului efectiv al furnizarii/prestarii serviciului in structura si nivelul tarifelor sau al
taxelor locale practicate;

d) ajustarea periodica a preturilor, tarifelor si taxelor locale si reflectarea corespunzatoare in nivelul
acestora a influentelor generate de majorarea in amonte a unor preturi si tarife;

e) recuperarea integrala a cheltuielilor prin tarife pentru exploatarea imobilelor;

f) acoperirea prin tarife si preturi cel putin a sumelor investite si a cheltuielilor curente de
functionare si intretinere a serviciilor de administrare a bunurilor publice:;

g) calcularea, inregistrarea si recuperarea uzurii fizice si morale a mijloacelor fixe specifice
fondului imobiliar aferente prin redeventa calculata si aprobata de autoritatea administratiei publice
locale.

Art. 30.

Finantarea cheltuielilor curente de functionare si exploatare ale serviciului public de administrare a
fondului imobiliar se asigura din bugetele de venituri si cheltuieli ale operatorului, in functie de
natura si specificul activitatii putind fi acordate in completare alocatii bugetare numai pentru
obiective de dezvoltare - investitii, dupa caz.

Art. 31.
Alocatiile bugetare vor fi stabilite si aprobate prin hotarari ale Consiliului General al Municipiului
Bucuresti.



SECTIUNEA 4
LUCRARI DE INTRETINERE, REPARATII CURENTE, CAPITALE SAU DE
MODERNIZARI ALE IMOBILELOR

Art. 32.

(1) Stabilirea necesarului privind lucrarile de intretinere, reparatii curente, reparatii capitale si/sau
modernizare se va face pe baza informatiilor obtinute in urma aplicarii unui sistem de monitorizare
a tuturor imobilelor din cadrul fondului imobiliar.

(2) Din punct de vedere tehnic si economic, volumul si costul reparatiilor cresc apreciabil de la
lucrarile de intretinere (minime) la reparatii curente (medii) si la cele capitale (cele mai
costisitoare), iar cele trei categorii de lucriri se interconditioneaza;

(3) Intarzierea executarii lucrarilor de intretinere grabeste executarea reparatiilor curente si mareste
volumul si costul lucrarilor de reparatii capitale:

Planificarea lucrarilor

Art. 33.

Planificarea lucrarilor de intretinere si reparatii si/sau modernizari ale fondului imobiliar se
realizeaza cu respectarea urmatoarelor principii de baza:

a) evitarea dispersarii fondurilor alocate;

b) acordarea prioritatii in planificarea lucrérilor pentru imobile destinate locuintelor:

¢) acordarea prioritatii in sensul executérii [in prima urgenta a lucririlor accidentale rezultate ca
urmare a calamitatilor naturale:

d) planificarea executarii lucrarilor de intretinere, reparatii si/sau modernizari se va face in corelare
cu lucrdri noi sau de reparatii ale utilitatilor, cu realizarea de racorduri, bransamente, etc.

Programarea lucrarilor

Art. 34.

(1) Propunerile privind programele de reparatii se intocmesc in functie de realizarile din perioada
precedenta celei planificate si de notele de fundamentare elaborate in acest scop.

(2) Programele pentru lucrérile de intretinere si reparatii cuprind volumele globale si costurile totale
cu justificarea prevederilor pe baza avantajelor functionale, economice si sociale realizabile,
precum si evidentierea pierderilor care s-ar produce in lipsa executarii lucrdrilor respective.
Programele anuale pentru aceste lucréri se defalca din programul de perspectiva in ordinea urgentei
de realizat.

(3) Lucrérile de reparatii capitale se nominalizeaza separat in programe pentru fiecare obiect, pe
baza de indicatori globali.

(4) Lucrari de reparatii curente sau de reparatii capitale nu se pot propune pentru imobile pentru
care s-au executat recent /ucrari de reparafii curente sau lucrarile de reparafii capitale, respectiv
pentru intervale de timp mai reduse decat durata normala de functionare, dobandita ca urmare a
lucrarilor executate:

(5) Se excepteaza de la alin.(4) situatiile in care dupa efectuarea lucrarilor de lucrari de reparafii
curente sau lucrarile de reparafii capitale, apar elemente neprevazute care determina interventii
rapide pentru reparatii si reabilitare.

(6) Graficele cu programarea lucrarilor de intretinere, reparatii si/sau modernizari vor fi aduse la
cunostinta autoritatii administratiei publice locale.

(7) In vederea realizarii coordonate, integrale si in conditii tehnico-economice corespunzatoare a
lucrarilor de construire, reparare, intretinere si/sau modernizare a imobilelor apartinand fondului
imobiliar se vor intocmi programe anuale pentru organizarea executfiei. Acestea se intocmesc in
primele sase luni ale anului care precede executia lucrarilor, prin defalcare din programul
multianual.

(8) La baza intocmirii programelor vor sta urgentele si importanta lucrarilor.



Proiectarea lucrarilor

Art. 35.

(1) Elaborarea documentatiilor tehnico-economice si a executiei lucrarilor de construire, reparare,
intretinere si/sau modernizare a imobilelor se realizeaza de catre unitati specializate in proiectare pe
baza de comanda din partea autoritatii contractante, avand la baza programul anual stabilit de
comun acord intre autoritatea contractanta si operatorul care gestioneaz serviciile de administrare a
fondului imobiliar

(2) Alegerea solutiei optime de reparatie pe baza analizei comparative a diferitelor rezolvari tehnice
si economice, astfel incat sa se obtina eficienta maxima a utilizarii fondurilor disponibile;

(3) Volumul lucrarilor de reparatii si/sau modernizari si fondurile necesare se stabilesc pe baza de
documentatii tehnico-economice. respectiv proiecte elaborate in raport cu starea tehnica si
functionalitatea imobilelor. In acest scop se vor efectua periodic, la intervale legale de timp,
recensdminte ale imobilelor si anual masuratori tehnice cum sunt: relevee, revizii. controale
cantitative sau calitative si se va tine la zi evidenta privind comportarea imobilelor in exploatare.
Documentatia pentru executia lucrarilor se va intocmi cu respectarea standardelor si a normelor
specifice precum si a cadrului de continut pentru proiectele de cladiri.

(4) Pentru lucrarile de reparatii curente si reparatii capitale si /sau moderniziri, detalierea se face pe
baza devizelor si p proiectelor de executie intocmite in prealabil, utilizand pr¢turile unitare;

(5) Documentatia tehnico-economica pentru lucrarile de intretinere, reparatii si/sau modernizari ale
imobilelor se elaboreaza de regula in fazele normale de proiectare - studiu de fezabilitate, proiect
tehnic si detalii de executie - corespunzator categoriei de reparatie, a gfadului de detaliere. a
specificului si amploarei lucrarii.
(6) Stabilirea listei lucrarilor care trebuie proiectate se face prin defalcarea din programele
multianuale . pe baza propunerilor operatorului care administreaza fondul imobiliar.

(7) Elaborarea documentatiei se efectueaza astfel:

a) pentru lucrari de intretinere - operatorul serviciului:

b) pentru lucrdri de reparafii curente - unitati specializate in proiectare sau operatorul,

¢) pentru lucrdrile de reparatii capitale - unitati specializate in proiectare,

d) pentru lucrarile de modernizari - unitati specializate in proiectare,

(8) Avizarea documentatiei tehnico-economice pentru lucrarile de intretinere si reparatii se face de
citre comisia tehnica a Municipiului Bucuresti

(9) Aprobarea documentatiilor tehnico-economice pentru lucrdrile de reparatii capitale si/sau
moderniziri se face de catre Consiliul General al Municipiului Bucuresti, dupa avizarea in prealabil
de catre comisia tehnica a Municipiului Bucuresti.

Organizarea si executia lucrarilor
Art. 36.
(1) La organizarea executiei lucrarilor se vor avea in vedere urmatoarele criterii:
a) se va da prioritate reparatiei imobilelor in stare rea, intens afectate, in ordinea categoriei tehnice a
acestora;
b) pentru lucririle de reparatii curente sau capitale si/sau moderniziri, in cazul unor volume mari de
lucrari, se va organiza lucrul in 2 sau 3 schimburi prin prevederea executiei in flux continuu, cu
procedee tehnologice cat mai eficiente, utilaje multifunctionale si consumuri de energie reduse:
(2) La stabilirea procedeului si tehnologiei de reparatie si/sau modernizare se vor avea in vedere
urmatoarele criterii:
a) tehnologia executarii lucrarilor va asigura o cat mai mare productivitate si nivelul calitativ sau
nivelul de performanta solicitate prin documentatia tehnica:
b) utilajele trebuie sa fie adecvate volumelor de lucriri si se va recurge la munca manuala numai in
cazul volumelor mici si dispersate:
¢) reparatia portiunilor degradate ale imobilelor se va efectua folosind materiale si sisteme
constructive similare, solutiile tehnice fiind stabilite de proiectant de comun acord cu autoritatea
contractanta;
(3) Cheltuielile necesare pentru intretinerea si reparatia si /sau modernizarea imobilelor se
finanteaza din bugetele locale precum si din alte resurse prevazute de legislatia in vigoare:
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Receptia lucrarilor

Art. 37.

(1) Receptia lucrarilor de reparatii curente. de reparatii capitale, de intretinere si/sau de modernizari
se efectueaza conform reglementarilor legale, atat pe parcursul realizarii obiectivului pentru
lucrarile ascunse, pe masura termindrii acestora, cat si la terminarea completa a lucrarii si dupa
expirarea perioadei de garantie.

(2) Receptia este actul prin care autoritatea contractanta declara ca accepta lucrarea cu sau fara
rezerve, si ca aceasta poate fi data in folosinta. Prin acest act se certifica faptul ca operatorul
economic care executa lucrarile si-a indeplinit obligatiile in conformitate cu prevederile
contractuale si ale documentatiei de executie. Este actul prin care se certifica finalizarea lucririlor
executate in conformitate cu prevederile proiectului tehnic si cu detaliile de executie.

(3) Receptia se face atat la lucrdri noi. cat si la interventii in timp asupra constructiilor existente.
Receptia se realizeaza in 2 etape:

a) receptia la terminarea lucrarilor;

b) receptia finala.

(4) Procesele verbale de receptie la terminarea lucrdrilor se difuzeaza prin grija autoritatii
contractante, Organului administratiei publice locale, emitent al autorizatiei de copstructie si
Organului administratiei figanciare locale. Procesele verbale de receptie finala la|terminarea
lucrarilor se difuzeaza prin |grija autoritatii contractante, administratiei publice locale] emitent al
autorizatiei de constructie si operatorului economic.
(5) Cartea tehnica a construftiei se pastreaza la autoritatea contractanta pe toata durath existentei
constructiei. Ea se comptu{c din ansamblul de documente referitoare la proiectar¢. executie.
receptie, exploatare, intretinere. reparare si urmarire in timp a constructiei. Ea se definitiveaza
inainte de receptia finala, se intocmeste de catre operatorul economic si cuprinde:

a) documentatia privind proiectarea:

b) documentatia tehnica privind executia;

¢) documentatia tehnica privind receptia;

d) documentatia privind comportarea in timp care se adauga ulterior cartii tehnice.

(6) Un exemplar in copie se va preda operatorului care administreaza fondul imobiliar. in baza
contractului de gestiune a serviciului de administrare in situatia in care lucrarile nu sunt executate
de catre acesta.

SECTIUNEA 5
REGIMUL INVESTITIILOR

Art. 38.

Programul lucrarilor de investitii se va aproba anual de catre autoritatea administratiei publice
locale in functie de necesitatile identificate de catre operator si de politica de dezvoltare a
municipalitatii pe aceasta zona imobiliara.

Art. 39.

Finantarea si realizarea lucrarilor de investitii aferente serviciului public de administrare a fondului
imobiliar se va face cu respectarea legislatiei in vigoare privind initierea, fundamentarea.
promovarea si aprobarea investitiilor publice, a legislatiei privind achizitiile publice de lucrari,
bunuri si servicii si cu respectarea dispozitiilor legale referitoare la calitatea si disciplina in
constructii, urbanism si amenajarea teritoriului.

Art. 40.
Finantarea lucrarilor de investitii se asigura din urmatoarele surse:
a) alocatii de la bugetul local;
b) credite bancare, interne sau externe, garantate de catre autoritatile administratiei publice locale
sau de Guvern;
¢) sprijin nerambursabil obtinut prin aranjamente bilateral sau multilateral;
d) taxe special instituite conform legii:
] )



e) surse proprii ale operatorului:
f) alte surse constituite conform legii.

Art. 41.

(1) La sfarsitul fiecarei lucrari operatorul va preda proprietarului bunurile rezultate in vederea
inregistrarii acestora in domeniul public sau privat al Municipiului Bucuresti si in domeniul privat
al statului, inclusiv modificarile de valoare aduse acestora conform reglementarilor legale in
vigoare.

(2) Bunurile astfel realizate vor fi date spre administrare operatorului in conditiile in care au fost
predate si celelalte bunuri la inceputul contractului.

Art. 42,
La sfarsitul fiecarei lucrari operatorul va comunica proprietarului si iesirele pentru bunurile din
domeniul public sau privat in baza documentelor de scoatere din functiune si casare.

CAPITOLUL VII

REGIMUL BUNURILOR UTILIZATE DE OPERATOR IN DERULAREA SERVICIULUI
PUBLIC DE ADMINISTRARE A[FONDULUI IMOBILIAR AFLAT IN DOMENIUL

PUBLIC SI PRIVAT AL MUNICIPIULUI BUCURESTI SI IN DOMENIUL PRIVAT AL

STATULUI '

Art. 43.

Categoriile de bunuri utilizate de catre operator in derularea serviciului sunt urmatoarele:

a) bunuri de retur — sunt bunurile care fac obiectul delegarii precum si cele care vor rezulta in
urma investitiilor impuse de catre autoritatea administratiei publice locale si care vor reveni de plin
drept, gratuit si libere de orice sarcini autoritatii administratici publice locale la expirarea
contractului de delegare. fiind exceptate acele bunuri care pe perioada derularii contractului vor fi
scose din functiune prin casare cu aprobarea autoritatii administratiei publice locale la propunera
Consiliului de Administratie al operatorului.

b) bunuri de preluare - sunt bunurile care la sfarsitul contractului pot reveni
delegantului/concedentului in masura in care acesta din urma isi manifesta intentia de a le prelua, in
schimbul unei compensatii

¢) bunuri proprii — sunt bunurile care la expirarea contractului de delegare raman in proprietatea
operatorului

Art. 44,

Pe toata durata de valabilitate a hotaréarii de dare in administrare/contractului de delegare, bunurile
apartindnd domeniului public si privat ce se dau in administrare operatorului, nu pot fi utilizate de
catre acesta decdt in scopul realizarii obiectului contractului de gestiune a serviciului public de
administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat al Municipiului Bucuresti si in
domeniul privat al statului.

CAPITOLUL VIII
OBLIGATIILE PRIVIND PROTECTIA MEDIULUI, A SANATATII PUBLICE S1 DE
SIGURANTA IN EXPLOATARE

Art. 45.

Toate responsabilitatile privind protectia mediului, a sanatatii publice si de siguranta in exploatare
ce decurg din executarea serviciului public de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul
public si privat al Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al statului ii revin operatorului.



CAPITOLUL IX
OBLIGATIVITATEA FUNCTIONARII SERVICIULUI PUBLIC DE ADMINISTRARE A
FONDULUI IMOBILIAR AFLAT IN DOMENIUL PUBLIC SI PRIVAT AL
MUNICIPIULUI BUCURESTI SI IN DOMENIUL PRIVAT AL STATULUI IN REGIM
DE CONTINUITATE SI PERMANENTA

Art.46.

Operatorul serviciului trebuie sa asigure prestarea acestuia in regim de continuitate pentru toti
utilizatorii de pe raza Municipiului Bucuresti, cu respectarea conditiilor tehnice specifice fiecarei
activitati pentru administrarea integrala a imobilelor din cadrul fondului imobiliar.

Art. 47.

La incetarea hotérarii de dare in administrare sau a contractului de gestiune, din alte cauze decat
prin ajungere la termen, excluzand forta majora, operatorul este obligat sa asigure continuitatea
prestarii serviciului public de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat al
Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al statului prin una din modalitatile legale.

Art. 48.
Prestarea serviciului se va realiza prin indeplinirea [ndicatorilor de performanta ai serviciului anexa
la Regulamentul serviciului care vor fi raportati de catre operator autoritatii administratiei publice
locale si autoritatii de reglementare locala. |

CAPITOLUL X
INTERDICTIA SUBDELEGARII GESTIUNII SERVICIULUI PUBLIC DE
ADMINISTRARE A FONDULUI IMOBILIAR AFLAT IN DOMENIUL PUBLIC SI
PRIVAT AL MUNICIPTULUI BUCURESTI SI IN DOMENIUL PRIVAT AL STATULUI

Art. 49.

Cesiunea sau novatia hotarérii de dare in administrare sau contractului de gestiune este posibila
numai in cazul divizarii, fuzionarii ori infiintarii unei filiale a operatorului, cu respectarea
conditiilor contractuale initiale si cu aprobarea autoritatilor deliberative ale unitatilor administrativ-
teritoriale.

CAPITOLUL XI
CONDITII IMPUSE DE EXPLOATARE IN SIGURANTA, CONSERVARE A
PATRIMONIULUI PUBLIC

Art. 50.

(1) Exploatarea serviciului se va face in conditii de siguranta cu luarea tuturor masurilor impuse de
legislatia in vigoare pentru activitatile specifice serviciului public de administrare a fondului
imobiliar din prezentul caiet de sarcini.

(2) Responsabilitatea privind siguranta prestarii serviciului public apartine operatorului.

Art. 51.
Operatorul va lua toate masurile necesare folosirii in conditii optime si conservarii patrimoniului
aflat in administrare.

Art. 52.
Exploatarea serviciului public va avea ca scop prevenirea sau reducerea efectelor negative asupra
mediului, poluarea apelor de suprafata, subterane, a solului, aerului, inclusiv a efectului de sera,
precum si a oricarui risc pentru sanatatea populatiei, pe intreaga durata a hotiririi de dare in
administrare/ contractului de gestiune.
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Art. 53.

Exploatarea serviciului public se va face in conditiile impuse de organele de sanatate publica cu
luarea tuturor masurilor impuse de legislatia in vigoare aferente activitatilor din prezentul caiet de
sarcini. Responsabilitatea privind sanatatea publica si relatia cu autoritatile apartine operatorului
serviciului.

Art. 54.
Operatorul va constitui garantii, daca este cazul, conform legislatiei in vigoare.

Art. 55.

Hotararea de dare in administrare/Contractul de gestiune a/al serviciului inceteaza in urmatoarele
situatii:

a) la expirarea duratei

b)in cazul in care interesul national sau local o impune prin denuntarea unilaterala de catre
autoritatea contractanta a autoritatii administratiei publice locale

¢)in cazul nerespectarii obligatiilor de catre partile contractante

d)la disparitia dintr-o cauza de forta majora a bunurilor care fag obiectul contractului

Artl 56.

Transferul activitatii de la operator se va face numai in cazul in care se constata oportunitatea
acestui fapt prin hotarare a Consiliului General al Municipiului Bucuresti cu respectarea
prcI'ederilor legale in materie. "}

Anexele 1- 3 fac parte integranta din prezentul Caiet de sarcini si se refera la informatii si date
tehnice despre infrastructura fondului locativ, inclusiv spatiile cu alta destinatie.



Anexa nr. 1

Caietul de Sarcini privind Serviciul public de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat al Municipiului Bucuresti si in

domeniul privat al Statului

Tabel 1 - Situatia Fondului imobiliar
Nr. Nr. TERENURI CLADIRI SPATII CU UTILITATI
crt. | postal/ ALTA
Adresa DESTINATIE
Descrierea terenului Descrierea cladirii DECAT CEA
DE
LOCUINTA
Numar | Supr. | Deschidere | Addancime | Numar | Numar | Numar | Descrierea Numar | Nr. Destinatie Supr | Apa Gaze Enel
teren | totala (ml) (ml) cladiri de unitati locuintei nivele | unitati
(m?) nivele | locative de
pe pe Supr | Supr locuit
cladire | nivelsi | totala | utila Pe
cladire nivele
1.
2.
3.
4.



Anexa 2 la

Caietul de Sarcini privind Serviciul public de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat al Municipiului Bucuresti si in

Tabel 1 - Situatia juridica terenuri

domeniul privat al Statului

=

IMOBILE - TERENURI

Nr postal/adresa

Situatia juridica *

Situatia contractuali

Tip contract

Nr. si data Durata
contract contract

Tarif aplict Valoare contract

Tip tarif | Valoare

*Nota: La situafia juridica se va mentiona certificatul de sarcini ( extras de carte funciard), numele proprietarului, numdrul de ordine §i numarul cadastral,
suprafata terenului, titlul de proprietate, dacd este sau nu ipotecat, daca este in proces pe rol si titlul de proprietate.

Tabel 2 - Situatia juridica cladiri

IMOBILE - CLADIRI

Nr postal/adresa

Situatia juridica*

Situatia contractuala

Tip contract

Nr. si data Durata
contract contract

Tarif aplicat Valoare contract

Tip tarif | Valoare

*Nota: La situatia juridica se va menfiona certificatul de sarcini ( extras de carte funciarda), numele proprietarului, numdrul de ordine §i numarul cadastral,
suprafafa terenului, titlul de proprietate, daca este sau nu ipotecat, dacd este in proces pe rol gi titlul de proprietate

Tabel 3 - Situatia juridica spatii cu alta destinatic

?@

Nr.postal/ Situatia juridica S.A.D.
Adresa Tip Data Durata Tarif aprobat Valoare contract
contract contract | contract
Tip tarif | —Valoare—
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Anexa 3 la
Caietul de Sarcini privind Serviciul public de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public i privat al Municipiului Bucuresti si in

domeniul privat al Statului

Tabel 1 - Situatia terenurilor libere( fara contract)
Numair postal/adresa Data eliberarii Motivul eliberirii* Restante

*Nota:La motivul eliberarii se va mentiona cdnd a incetat contractul, anularea fisei de calcul, transferul in administrare prin vacantare succesorald sau alti
modalitate.

Tabel 2 - Situatia locuintelor libere( fara contract)
Numir postal/adresa Data eliberarii Motivul eliberarii* Restante
( nr.apartament)

*Nota:La motivul eliberarii se va menfiona cdnd a incetat contractul, anularea fisei de calcul, transferul in administrare prin vacantare succesorald sau altd
modalitate

Tabel 3 - Situatia spatiilor cu alta destinatie libere( fara contract)
Numir postal/adresi Data eliberirii Motivul eliberarii* Restante

*Nota:La motivul eliberarii se va menfiona cdnd a incetat contractul, anularea fisei de calcul, transferul in administrare prin vacantare succesorala sau alta
modalita




PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI
Primar General

EXPUNERE DE MOTIVE

la proiectul de hotarare privind aprobarea studiului de oportunitate privind serviciul de
administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat al Municipiului Bucuresti
si in domeniul privat al statului si a Caietului de sarcini al serviciului public de
administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat al Municipiului Bucuresti
si in domeniul privat al statului

Avand in vedere prevederie H.C.G.M.B. nr. 188/18.05.2017 si H.C.G.M.B. nr.
316/19.07.2017, Autoritatea Municipala de Reglementare a Serviciilor Publice — AM.R.S.P. a
elaborat studiul de oportunitate privind stabilirep modalitatii de delegare a serviciul de administrare a
fondului imobiliar aflat in domeniul public si pfivat al Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al
statului.

in urma analizei optiunilor de gestiune a serviciilor de administrare a domeniului public de
interes local, avand ca obiect administrarea fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat al
Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al statului a rezultat concluzia de a recomanda delegarea
gestiunii prin atribuire directa unui operator cu capital al unitatii administrativ teritoriala in care se
doreste dezvoltarea serviciului, respectiv Municipiul Bucuresti.

Activitatea de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat al Municipiului
Bucuresti si in domeniul privat al statului aflate in adminstrarea C.G.M.B. face parte din activitatile
edilitar-gospodaresti si este un serviciu public de interes local, iar operatorul, infiintat ca persoana
juridica, va avea ca obiect de activitate desfasurarea acestui serviciu.

Reglementarea acestui serviciu public se face prin Caietul de sarcini al serviciului de
administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat al Municipiului Bucuresti si in
domeniul privat al statului elaborat de Autoritatea Municipala de Reglementare a Serviciilor Publice -
A.M.R.S.P.

Caietul de sarcini a fost elaborat pentru a servi drept documentatie tehnica si de referinta in
vederea stabilirii conditiilor specifice de desfasurare a serviciilor publice de administarre a domeniului
public si privat pentru fondul imobiliar din municipiul Bucuresti.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, in baza raportului de specialitate intocmit de catre Directia
Patrimoniu si Autoritatii Municipale de Reglementare a Serviciilor Publice si in conformitate cu prevederile
art. 45 alin. 6 din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale, republicata si actualizata, propun spre
dezbaterea Consiliului General al Municipiului Bucuresti proiectul de hotarare privind aprobarea studiului
de oportunitate privind serviciul de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat al
Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al statului si a Caietului de sarcini al serviciului public de
administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat al Municipiului Bucuresti si in
domeniul privat al statului.

PRIMAR GENERAL
Gabriela FIREA
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la proiectul de hotérare privind aprobarea studiului de oportunitate privind serviciul de
administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat al Municipiului
Bucuresti i in domeniul privat al statului si a Caietului de sarcini al serviciului public
de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat
al Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al statului

I Avand in vedere prevederile H.C.G.M.B. nr.| 188/18.05.2017 si H.C.G.M.B. nr.
316/19.07.2017, Autoritatea Municipala de Reglementare a Serviciilor Publice -
A.M.R.S.P. a elaborat studiul de oportunitate privind modalitatea de delegare a serviciului
public de administrare a fondului locativ si a spatiilor' cu alta destinatie aflate in domeniul
public si privat al Municipiului Bucuresti $i in domeniul privat al statului si caietul de sarcini
al serviciului public de administrare a fondului imobiliar aflat in domeniul public si privat al
Municipiului Bucuresti si in domeniul privat al statului, pe care I-a transmis prin adresa nr.
3230/28.12.2017, inregistrata la Primaria Municipiului Bucuresti — Directia Patrimoniu cu
nr. 19444/28.12.2017, in vederea promovarii acestui document in cadrul Consiliului
General al Municipiului Bucuresti.

Studiul de oportunitate a fost elaborat de un colectiv de experti, constituit in grupul
de lucru AM.R.S.P. Studiul asigura consideratiile generale privind serviciul public,
relevand starea actuald a serviciului, prezentarea infrastructurii ce urmeaza a fi data in
administrare si exploatare, precizand descrierea activitatilor pentru care se face delegare
de gestiune si previzionand investitiile necesare pentru modernizare sau extindere. Studiul
stabileste cadrul legislativ aplicabil si face aprecieri privind durata estimata a contractului
si motivele de ordin economic, financiar, social $i de mediu care justifica realizarea
serviciului.

Potrivit O.G. 71/2002 art 3 pct, (1) lit “j° servicile de administrare a domeniului
public si privat sunt destinate satisfacerii unor nevoi ale comunitatilor locale, contribuie la
ridicarea gradului de civilizatie si confort al acestora i grupeaza activitati edilitar-
gospodaresti si actiuni de utilitate si interes public local avand ca obiect infiintarea,
organizarea $i exploatarea unor servicii de intrefinere, reparatii curente $i reabilitare a
fondului imobiliar aflat in proprietatea unitatilor administrativ-teritoriale sau al statului.

Studiului de oportunitate este realizat in conformitate cu prevederiie O.G. nr.
71/2002, privind organizarea si functionarea servicilor publice de administrate a
domeniului public si privat de interes local.
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Studiul mentioneaza ca realizarea serviciului public de administrare a fondului locativ
si al spatiilor cu altéd destinatie decat cea de locuinta aflate in domeniul public si privat al
Municipiului Bucuresti si al fondului imobiliar de stat (aflat in administrarea C.G.M.B.) prin
intermediul Companiei Municipale Imobiliara Bucuresti S.A., in calitate de operator poate
genera avantaje economice si financiare.

In cadrul studiului de oportunitate este cuprinsd si matricea riscurilor gestiunii
serviciului public de administrare a fondului locativ si al spatiilor cu alta destinatie decat
cea de locuinta aflate in domeniul public $i privat al Municipiului Bucuresti si al fondului
imobiliar de stat (aflat in administrarea C.G.M.B.)

Obiectul de activitate al serviciului care va fi delegat 7l constituie administrarea
fondului imobiliar aflat in domeniul public $i privat al Municipiului Bucuresti $i in domeniul
privat al statului.

In urma analizei optiunilor de gestiune a serviciilor, serviciul de administrare a
fondului imobiliar aflat in domeniul public $i privat al Municipiului Bucuresti $i in domeniul
privat al statului a rezultat concluzia de a recomanda delegarea gestiunii prin atribuire
directd unui operator cu capital al unitati administrativ teritorialda in care se doreste
dezvoltarea serviciului, respectiv Municipiul Bucuresti.

Caietul de sarcini a fpst elaborat pentru a servi drept documentatie tehni¢a si de
referintd in vederea stabilirir condifiilor specifice de desfasurare a serviciilor pu(EIice de
administrare a domeniului public i privat pentru fondul imobiliar din municipiul Bucuresti.

Caietul de sarcini face parte integrantd din documentatia necesara desfasurarii
serviciului de administare {fondului imobiliar din municipiul Bucuresti. AcestaLcon;ine
specificatiile tehnice care definesc caracteristicile referitoare la nivelul calitativ, tehnic si de
performanta, siguranta in exploatare, precum si sisteme de asigurare a calitatii,
terminologia, conditile pentru certificarea conformitédti cu standarde relevante.
Specificatiile tehnice se refera la executarea lucrarilor, verificarea, inspectia si conditiile de
receptie a lucrarilor, precum si la alte conditii ce deriva din actele normative si
reglementdrile in legatura cu desfagurarea serviciului. Caietul de sarcini precizeaza
reglementari obligatorii referitoare la protectia muncii, prevenirea si stingerea incendiilor gi
la protectia mediului, care trebuie respectate pe parcursul prestarii serviciului.

Fatd de cele mentionate mai sus, s-a intocmit proiectul de hotaréare privind
aprobarea studiului de oportunitate privind serviciul de administrare a fondului imobiliar
aflat in domeniul public i privat al Municipiului Bucuresti $i in domeniul privat al statului si
a Caietului de sarcini al serviciului public de administrare a fondului imobiliar aflat n
domeniul public si privat al Municipiului Bucuresti $i in domeniul privat al statului
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