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CAP. |. PREZENTARE GENERALA

1. Complexul Comercial Mall Forum Center este primul centru de tip mall din Piatra
Neamt, fiind amplasat la intersectia principalelor cartiere ale municipiului Precista si Mardtei si la o
distanta optima de centrul orasului (aprox. 3 minute), Gara (aprox 4 minute), statie telegondola.

Accesul auto este facil, fiind realizat prin trei artere de circulatie: str. Baltagului, str. Cuiejdi
si General Dascalescu (varianta principala de circulatie cu trafic auto permanent).

Constructia a fost finalizata in anul 2008, proiectul de constructie fiind in concordanta cu
Planul Urbanistic de Detaliu, in vecinatate avand Piata Centrala Sf. Gheorghe.

Solutia arhitecturala corespunde standardelor europene prin respectarea ultimelor cerinte in
domeniul.

Complexul comercial este structurat pe 5 nivele, suprafata construita (aria desfasurata) fiind
de aproximativ 11.194,92 mp, divizata in suprafete de aprox. 2300 mp pe etaj, include 6 ascensoare
pentru persoane si materiale, iar legatura intre etaje este asigurata prin 8 tronsoane de scari rulante.

Pe caile de acces sunt instalate monitoare de format mare, care transmit imagini curente.
Accesul este realizat prin 2 intrari principale, situate pe fatadele nordica si estica.

Pe langa asigurarea unui finisaj elegant de interior si exterior sunt si dotari cu echipamente
de ultima generatie pentru climatizare si ventilatie.

Complexul Comercial Mall Forum Center dispune de spatii cu destinatia de comert/servicii
(imbracaminte, incaltaminte, obiecte de artizanat, servicii de asistenta rutiera, servicii de ofertare
asigurari auto, etc.). La etajele cladirii isi desfasoara activitatea diverse institutii publice locale
(Directia de Taxe si Impozite, Serviciul Rutier, Serviciul Public Local de Evidentda a Persoanelor,
etc.)

Complexul dispune de o parcare auto proprie.

2. Directia Patrimoniu din cadrul Primariei Municipiului Piatra Neamt are obligatia de a
realiza, cu prioritate, urmatoarele activitati :
a) executd lucrarile de modernizare a imobilului situat in Piatra Neamt, str. Cuejdi, Nr.1B, Jud. Neamt,
denumit Complex Comercial Mall Forum Center si colaboreaza cu operatorul de serviciu cu privire la
coordonarea, monitorizarea si controlarea modului de executare a acestor lucrari;



b) dezvolta, promoveaza calitatea si eficienta serviciului public de administrare, intretinere si exploatare
a Complexului Comercial Mall Forum Center, in scopul asigurarii catre populatie a unui spatiu in conditii
optime de functionare, administrate si intretinute de personal specializat;

C) urmareste asigurarea unei bune intretineri, protejari si conservari a patrimoniului aferent
Complexului Comercial Mall Forum Center si investitiilor realizate la acest obiectiv; intocmeste programe de
modernizare si dezvoltare a obiectivului de interes public si realizeaza orice alte investitii ulterioare pe care
le considera necesare pentru buna intretinere si exploatare a acestui obiectiv;

d) urmareste asigurarea lucrdrilor de igienizare, curdtenie, dezinsectie, dezinfectic si deratizare a
spatiilor din incinta Complexului Comercial Mall Forum Center;

e) urmareste ca exploatarea bunurilor patrimoniu al municipalitatii sa se realizeze In conditii care sa
asigure un serviciu bine organizat, civilizat, modern si eficient cu privire la administrare, intretinere si
exploatare a Complexului Comercial Mall Forum Center;

f) asigura lucrarile de reparatii capitale la elementele constructive de orice natura si la instalatiile de
utilitate publica din incinta complexului (refacere sisteme de alimentare cu apa, energie electrica sau termica,
gaz metan, etc.);

g) incheie contracte de inchiriere pentru spatiile aflate in folosinta, precum si contracte de asociere care
prezintd interes comun 1n legatura cu scopul cladirii; derularea financiara a contractelor de inchiriere va fi
responsabilitatea municipalitatii. Orice incasare reprezentdnd contravaloarea chiriilor prevazute in contractele
de inchiriere va fi contabilizata n conturi analitice speciale, pentru fiecare chirias;

h) asigura defalcarea/impartirea cheltuielilor cu utilitatile pe chiriasi si incasarea acestor cheltuieli;

1) Incaseaza si urmeste plata chiriilor la termenele prevazute in contractele de inchiriere;

J) s@ acopere din surse financiare proprii cheltuielile de personal si de orice alta natura;

K) sd obtina de la autoritatile competente avizele, autorizatiile si licentele, potrivit legii;

I) sa colaboreze cu institutii publice si private in vederea optimizarii serviciilor prestate;

m) sd contracteze personal de specialitate pentru asigurarea si asistenta tehnicd a tuturor activitatilor
desfasurate 1n incinta Complexului Comercial Mall Forum Center;

n) sa raspunda cu promptitudine tuturor sesizarilor din partea utilizatorilor, autoritatii concedente sau
oricdror alte institutii publice sau private;

0) sa afiseze in cadrul Complexului Comercial Mall Forum Center reglementarile privind siguranta,
precum si harti privind iesirile de urgenta, care sunt solicitate de catre autoritatile care se ocupa de siguranta
publica.

1. OBIECTUL STUDIULUI DE OPORTUNITATE

Obiectul prezentului studiu de oportunitate este fundamentarea optiunii privind modul de
gestionare a serviciului public de administrare, intretinere si exploatare a Complexului Comercial
Mall Forum Center, proprietatea municipiului Piatra Neamt, situatd in str. Cuejdi nr. 1B, in
conformitate cu Ordonanta nr. 71 /2002.

Serviciul public a carui gestiune se intentioneaza a fi gestiune directa a serviciului de
administrare, intretinere si exploatare a Complexului Comercial Mall Forum Center , proprietatea
municipiului Piatra Neamt, situata in str. Cuejdi nr. 1B ca parte componenta a Directiei
Patrimoniu.

Obiectivele pe care trebuie sa le atingd Serviciul public de administrare, intretinere si
exploatare a complexului sunt urmatoarele:

a) Tmbunatatirea conditiilor de viata ale populatiei;

b) sustinerea dezvoltarii economice si sociale a localitatii,

C) promovarea calitatii si eficientei serviciului;

d) adoptarea normelor locale referitoare la organizarea si functionarea serviciului.

e) dezvoltarea durabila a serviciului;

f) gestionarea serviciului pe criterii de transparentd, competitivitate si eficienta;

g) promovarea programelor de dezvoltare a serviciului, pe baza unui mecanism eficient
de planificare multianuala a investitiilor.



Cap. III. MOTIVATIA GESTIUNII DIRECTE

Directia Patrimoniu din cadrul Primariei Municipiului Piatra Neamt, Indeplineste conditiile
legale si poate asigura indeplinirea cerintelor de eficientd, eficacitate, economicitate si calitate 1n
desfasurarea activitatilor serviciului in conformitate cu prevederile art. 7 alin. (1) din O.G. 71/2002
privind organizarea si functionarea serviciilor publice de administrare a domeniului public si privat
de interes local, conform caruia “Infiinfarea, organizarea, coordonarea si reglementarea serviciilor
de administrare a domeniului public si privat constituie dreptul exclusiv al autoritatilor
administratiei publice locale, iar monitorizarea si controlul functionarii si gestionarii acestora
intra in atributiile si responsabilitatea exclusiva a acestor autoritati”, art. 10 alin. (1) lit a) conform
caruia gestiunea serviciilor de administrare a domeniului public si privat se poate organiza ,, prin
gestiune directa” 1ar potrivit art. 11 alin. (2), ,,Gestiunea directa se realizeaza prin intermediul
unor operatori furnizori/prestatori de servicii de administrare a domeniului public §i privat, care
pot fi: b) unul sau mai multe servicii publice, specializate si autorizate conform legii, avand
personalitate juridica si buget propriu, organizate in subordinea consiliilor locale si art.11 alin. (1)
conform caruia ,, In cazul gestiunii directe autoritatile administratiei publice locale isi asuma
nemijlocit toate sarcinile §i responsabilitatile privind organizarea, conducerea, finantarea,
gestionarea si controlul functionarii serviciilor de administrare a domeniului public §i privat,
respectiv administrarea si exploatarea infrastructurii aferente.”

In temeiul Ordonantei de Urgentd nr.34/2006 privind atribuirea contractelor de achizitie
publica, a contractelor de concesiune de lucrari publice si a contractelor de concesiune de servicii,
cu modificarile si completarile ulterioare, prin HCL nr.101 din 31.03.2015, *Privind incheierea
unui contract de prestari servicii pentru intretinerea si exploatarea bunului imobil — Complex
Comercial de tip Mall... ” si HCL nr.179 din 28.06.2021 ,,Pentru aprobarea prelungirii Contractului
de prestari servicii nr. 29.395 din 10.07.2015, ...., incheiat cu S.C. Locativserv S.R.L.,...dar nu mai
mult de 6 luni” si faptul ca la data de 13.01.2022 inceteaza contractul de prestari servicii nr. 29.395
din 10.07.2015 incheiat intre Municipiul Piatra Neamt si SC Locativserv SRL, gestiunea directa a
serviciului de administrare, intretinere si exploatare a Complexului Comercial Mall Forum Center
este oportuna.

Avand in vedere fluxurile institutionale (ex. rapiditate in adoptarea deciziilor, circuit mai
scurt de aprobare a documentelor, implementarea politicii de dezvoltare a serviciilor de interes
public) si de simplificare a fluxurilor operationale (comunicare eficienta, planificare rapida a
interventiilor si alocarea resurselor necesare, stabilirea si monitorizarea unor indicatori de
performanta a serviciilor comunitare de utilitati publice), se pune problema gestiunii serviciilor
de administrare a domeniului public.

Prezentul studiu de oportunitate este realizat in concordanta cu Ordonanta nr. 71 din 2002
privind organizarea si functionarea serviciilor publice de administrare a domeniului public si
privat de interes local care reglementeaza infiintarea, organizarea, exploatarea, finantarea,
monitorizdrea i controlul functionarii serviciilor publice de administrare a domeniului public si
privat de interes local.

Conform legislatiei in vigoare (art. 10 din Ordonantei nr. 71 din 2002 privind organizarea
si functionarea serviciilor publice de administrare a domeniului public si privat de interes local),
serviciile comunitare de utilitati publice, si implicit Serviciul public de administrare, Intretinere
si exploatare a Complexului Comercial Mall Forum Center din Municipiul Piatra Neamt, str.
Cuejdi, Nr.1B , se poate realiza prin gestiune directa (modalitatea de gestiune in care
desfasurarea activitatilor specifice serviciilor de administrare a Complexului Comercial Mall
Forum Center se va realiza pe baza unui regulament de organizare si functionare aprobat de
Consiliul Local al Municipiului Piatra Neamt).

Gestiunea directa a Complexului Comercial Mall Forum Center , proprietatea municipiului
Piatra Neamt, situata in str. Cuejdi, Nr.1B se realizeaza prin cadrul Directiei Patrimoniu, Biroul
Administrare Patrimoniu.

In cazul gestiunii directe autoritatile administratiei publice locale isi asuma nemijlocit toate
sarcinile si responsabilitatile privind organizarea, conducerea, finantarea, gestionarea si controlul



functionarii serviciilor de administrare a domeniului public si privat, respectiv administrarea i
exploatarea infrastructurii aferente.

Gestiunea directa
Avantaje :

a) Mentinerea sinergiei dintre strategiile si planurile dezvoltate la nivel judetean/local si
masurile/actiunile implementate la nivelul municipiului Piatra Neamt;

b) Existenta unui grad avansat de cunoastere a situatiei din teren si al punctelor critice
pentru fluxul operational la nivelul personalului implicat in realizarea serviciilor de utilitate
publica;

) Oportunitati privind realizarea de investitii prin atragerea unor surse externe de
finantare;

d) Reinvestirea profitului generat din prestarea activitatilor generatoare de profit in
dezvoltarea si modernizarea infrastructurii existente.

Dezavantaje :

a) Asigurarea resurselor umane si financiare necesare desfasurarii tuturor activitatilor
Serviciului ;

b) Asigurarea de utilaje si dotari specializate necesare prestarii serviciului ;

c) Dificultati in ceea ce priveste asigurarea resurselor financiare necesare suplimentarii
investitiilor pe parcursul derularii contractului In cazul necesitatii conformarii cu noi cerinte
legislative in domeniul protectiei mediului;

d) Dificultati in organizarea serviciului;

e) Intarzieri considerabile in organizarea si infiintarea serviciului.

Gestiunea directa a serviciului public de administrare, intretinere si exploatare a
Complexului Comercial Mall Forum Center este indicat de urmatoarele motive de ordin
legislativ, economic-financiar, social si de mediu:

1. Motivatia pentru componenta legislativa:

- prevederile OUG 57 din 03.07.2019 privind Cod Administrativ, Art.108 , Administrarea
domeniului public si privat al unitatilor administrativ-teritoriale”;

- prevederile Ordonantei de Guvern nr. 71/2002 ,privind organizarea si functionarea
serviciilor publice de administrare a domeniului public si privat de interes local”;

- LEGE nr. 10 din 9 ianuarie 2020 pentru modificarea si completarea Ordonantei Guvernului nr.
71/2002 privind organizarea si functionarea serviciilor publice de administrare a domeniului public
si privat de interes local,

- prevederile Legii nr. 3 din 2003 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 71/2002 privind
organizarea si functionarea serviciilor publice de administrare a domeniului public si privat de
interes local;

- prevederile Legii nr. 213 din 17 noiembrie 1998, privind bunurile proprietate publica,
modificata si completatd;

- LEGEA nr.51/2006 - Legea serviciilor comunitare de utilitati publice.

2. Motivatia pentru componenta financiara.

Gestiunea directa va garanta ca serviciul public de administrare, intretinere si exploatare a
Complexului Comercial Mall Forum Center va fi asigurat pentru utilizatorii lui in conditii
optime de calitate si pret.

Principalele avantaje ale gestionarii directe a unui serviciu public sunt urmatoarele:

- Trece intreaga responsabilitate pentru activitatile prestate in incinta Complexului
Comercial Mall Forum Center, activitati enumerate mai sus, in sarcina Unitatii Administrativ
Teritoriale (inclusiv cele de mediu).

- Incurajeazi eficienta in prestarea serviciului, precum si gestionarea judicioasa a
resurselor financiare si a patrimoniului.

Unitatea Administrativ Teritoriala se va obliga, va justifica si va fi responsabila pentru
calitatea serviciului prestat, va acoperi in 1intregime costurile ridicate de intretinerea si
exploatarea a Complexului Comercial Mall Forum Center. Totodata, Unitatea Administrativ
Teritoriala va avea responsabilitatea:
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a) sa incaseze contravaloarea serviciilor prestate, corespunzator cantitatii si calitatii acestora;

b) sa fundamenteze si sa propuna autoritatii administratiei publice locale modificarea
periodicd a preturilor si a tarifelor, in functie de influentele intervenite in costurile de operare
precum si de cerintele pietei;

) de a efectua verificari, in prezenta utilizatorilor (chiriasilor), a modului in care acestia
respecta obligatiile asumate prin contract cu privire la folosirea si Incredintarea spatiului inchiriat.

Astfel, gestiunea directa este 0 optiune care permite organizarea si dezvoltarea unui

serviciu public inalt calitativ, oferind chiriasilor securitatea serviciilor furnizate, continuitatea
serviciilor din punct de vedere cantitativ si calitativ, tarifarea echitabila a serviciilor, etc.

Prin implementarea gestiunii, 100% dintre locuitorii din municipiul Piatra Neamt vor avea
acces la servicii de calitatea si complexitatea cerutd de normele romanesti si europene.

Prin urmare, gestiunea directa a acestui serviciu public va avea un efect pozitiv asupra
componentei sociale prin crearea unor locuri de munca noi, accesibile cetatenilor orasului.

4. Motivatia pentru componenta de mediu: Unitatea Administrativ Teritoriala va
avea obligatia sa respecte toata legislatia in vigoare pe probleme de mediu.

Derularea tuturor activitatilor prevazute in cadrul ”Serviciului” trebuie si se realizeze
conform prevederilor legislatiei de mediu aplicabile. Aceasta presupune inclusiv obtinerea
tuturor acordurilor/autorizatiilor de mediu necesare desfasurarii sau extinderii activitatii, precum
si respectarea tuturor conditiilor inscrise in acestea. De asemenea, prin asigurarea de
echipamente si solutii moderne pentru prestarea Serviciului, impactul potential asupra mediului
este redus la un nivel minim posibil din punct de vedere tehnic.

Cap. IV CONCLUZII

In urma analizei se constatd ci gestiunea directi este considerati oportuni, deoarece
patrimoniul aferent serviciilor de la nivelul Complexului Comercial Mall Forum Center,
proprietatea municipiului Piatra Neamt, situata in str. Cuejdi, Nr.1B este infiintat si controlat de
catre Municipiul Piatra Neamt. Prin aceasta actiune se considera ca gestionarea poate fi asigurata
in mod eficient, un control exigent al veniturilor si cheltuielilor, o administrare eficienta a
patrimoniului public sub controlul si decizia directd a autoritdtii locale, precum si o
planificare/implementare realistd a investitiilor, existind premisele necesare unei dezvoltari
sustenabile a intregului sistem, in contextul reglementarilor specifice Ordonantei nr. 71 din 2002.

Prin cresterea veniturilor si a standardelor de viatd pentru populatia locald, generatiile
tinere sunt incurajate sd ramand in cadrul comunitatii.

Odata cu prezentul studiu de oportunitate urmeaza sa fie supus spre aprobare Consiliului
Local si regulamentul privind gestiunea directa a serviciului de administrare, intretinere si
exploatare a Complexului Comercial Mall Forum Center.
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