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Anexa nr. 4

la Regulamentul de functionare si de acces in Parcul Industrial ,,IASI INDUSTRIAL PARK” — Letcani
aprobat prin Hotdrdrea Consiliului Judetean lasi nr. /2026

PROIECT

GHID /REGULAMENT

privind derularea procedurii de NEGOCIERE DIRECTA
pentru atribuirea unititilor disponibile in Parcul Industrial ,,JASI INDUSTRIAL PARK” -
LETCANI

CAP.1-DISPOZITII GENERALE
Art. 1 — Scopul ghidului

(1) Prezentul Ghid/Regulament stabileste etapele, documentele si responsabilititile specifice
procedurii de negociere directd organizate de Societatea lasi Industrial Park S.R.L.
(,,Administratorul”), in vederea atribuirii unitatilor (parcele de teren / spatii) din Parcul Industrial ,,Iasi
Industrial PARK” - LETCANI catre viitorii rezidenti , in limitele drepturilor si competentelor
Administratorului si cu respectarea competentelor Judetului lasi in calitate de proprietar al
terenurilor, dupd caz.

(2) Procedura de negociere directd se desfdsoara cu respectarea:
a) Legii nr. 186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale;

b) dispozitiilor legale aplicabile modalitdtii juridice prin care se atribuie dreptul asupra terenului,
inclusiv, dupa caz, ale O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

c) Hotararilor Consiliului Judetean lasi si ale Consiliului Local Letcani privind infiintarea si
administrarea Parcului Industrial , in limitele competentelor legale ale fiecdrei autoritdti;

d) Regulamentului de functionare si acces 1n Parcul Industrial ,,Iasi Industrial PARK” - LETCANI;
e) Contractului de administrare incheiat intre Judetul Iasi si lasi Industrial Park S.R.L.

(3) Temeiul selectiei rezidentului prin negociere directa 1l constituie dreptul Administratorului de a
adopta regulamente proprii de selectie a rezidentilor, recunoscut de Legea nr. 186/2013 , in conditiile
Regulamentului de functionare si acces in Parcul Industrial.

(4) Fiecare procedura este precedata de Nota justificativd prevazuta la art. 3 alin. (3), iar contractul de

constituire a dreptului de superficie asupra terenului proprietate privata a Judetului Iasi se incheie
de cdatre Judetul lasi, in calitate de proprietar, prin reprezentantul legal sau persoana expres
imputernicita in conditiile legii, cu respectarea actelor adoptate de Consiliul Judetean lasi si a
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, fiind distinct de Contractul de administrare si de
prestdri servicii conexe.

Art. 2 — Principii
Procedura de negociere directd se desfasoara cu respectarea urmatoarelor principii:

a) Transparentd — informarea clara a investitorilor cu privire la conditiile minime, criteriile de selectie
si rezultatul negocierii;
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b) Tratament egal si nediscriminare — toti investitorii care indeplinesc conditiile de eligibilitate sunt
tratati Tn mod egal;

c) Proportionalitate — cerintele impuse investitorilor sunt proportionale cu obiectul si valoarea
investitiei;

d) Eficienta utilizarii terenului si infrastructurii — negocierea urmadreste maximizarea beneficiilor

economice si sociale locale (investitii, locuri de munca, stabilitate);

e) Asumarea raspunderii — membrii comisiilor si persoanele implicate in procedurda isi asuma
raspunderea pentru actele si deciziile luate;

f) Integritate si prevenirea conflictului de interese — membrii comisiilor semneaza declaratii de
impartialitate si lipsd a conflictului de interese.

CAP. II - SITUATIILE iN CARE SE APLICA NEGOCIEREA DIRECTA
Art. 3 — Cazurile de negociere directa

(1) Procedura de negociere directd se poate aplica, conform Regulamentului Parcului Industrial,
exclusiv Tn urmatoarele cazuri:

a) investitii cu o valoare de minimum 2.000.000 Euro;

b) proiecte prioritare — investitii care, pe langd cerintele minime de densitate aplicabile tuturor
(productie > 300 €/mp; logistica > 400 €/mp; tehnologie > 600 €/mp), indeplinesc cel putin una dintre
urmadtoarele conditii:

* investitii Tn domeniul productiei industriale, cu o valoare de minimum 5.000.000 Euro si
crearea a minimum 150 locuri de munca, precum si un raport minim investitie/suprafatd de 300 Euro/
mp;

* investitii in domeniul logistic/depozitare, cu o valoare de minimum 8.000.000 Euro, crearea

a minimum 50 locuri de munca si un raport minim investitie/suprafatd de 400 Euro/mp;

* investitii In domenii cu grad ridicat de automatizare sau tehnologie avansata, cu o valoare de
minimum 10.000.000 Euro, indiferent de numarul de locuri de muncd, dar cu un raport minim
investitie/suprafatd de 600 Euro/mp;

c) extinderea investitiilor existente, pe parcele limitrofe (art. 12.5 din Regulament), de catre rezidentii
care:

— au realizat integral proiectul de investitii asumat initial;
— au respectat angajamentele privind valoarea investitiei si locurile de munca;
— mentin acelasi domeniu de activitate si un raport investitie/suprafata cel putin egal cu cel initial.

(2) Cazurile previzute la alin. (1) constituie lista exhaustiva a situatiilor in care Administratorul
poate utiliza procedura de negociere directd. Conditiile previzute pentru fiecare categorie se aplicd
in mod uniform tuturor investitorilor aflati in situatii comparabile si nu pot fi inliturate sau
modificate pentru un anumit investitor prin derogare individuald.

(3) Aplicarea procedurii de negociere directd va tine cont de dispozitiile legale imperative aplicabile
modalitatii de constituire a dreptului asupra bunului care face obiectul atribuirii, astfel incat sa nu
se eludeze procedurile competitive prevazute de lege, atunci cand acestea sunt obligatorii.

(4) Inainte de initierea negocierii directe, Administratorul va intocmi o nota justificativa privind
temeiul legal si avantajele aplicarii procedurii de negociere directa, care va fi aprobati de organul
competent al Administratorului. In mdsura in care procedura presupune constituirea unui drept de
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superficie asupra unui teren proprietate privatd a Judetului lasi, Nota justificativa si rezultatul
procedurii vor fi inaintate Consiliului Judetean lasi in vederea adoptarii actelor care intrd in
competenta acestuia, potrivit legii.

CAP. 111 - ETAPELE PROCEDURII DE NEGOCIERE DIRECTA
Sectiunea 1 — Initierea procedurii
Art. 4 — Solicitarea investitorului — Scrisoarea de intentie

(1) Investitorul interesat va depune la sediul lasi Industrial Park S.R.L. o Scrisoare de intentie
conform modelului aprobat (Anexa la Regulament), in care va mentiona:

a) procedura pentru care opteazd — negociere directa (cu bifa in formular);

b) datele de identificare ale societatii;

¢) descrierea domeniului de activitate (coduri CAEN);

d) valoarea estimata a investitiei si sursele de finantare;

e) suprafata estimata necesara si eventualele conditii tehnice;

f) numarul estimat de locuri de munca si calendarul de creare a acestora;

g) necesarul de utilitati si orice alte informatii relevante.

(2) Scrisoarea de intentie va fi Insotita de urmdtoarele documente:

A) In cazul PERSOANELOR JURIDICE ROMANE:

a) copie de pe certificatul de inmatriculare la Registrul Comertului;

b) certificat constatator la zi eliberat de cdtre Oficiul Registrului Comertului;
¢) cazierul judiciar valabil al administratorului/administratorilor, dupa caz;

d) certificate de atestare fiscala privind obligatiile la bugetul de stat si la bugetul local, valabile la
data depunerii documentatiei complete ce insoteste Scrisoarea de intentie sau, dupd caz,
documentele care atestd esalonarea obligatiilor potrivit legii;

e) declaratie privind veridicitatea datelor furnizate;

P dovada desfasurdrii unor activititi autorizate care se incadreazd in profilurile de activitate
admise in Parcul Industrial;

g) copii de pe actele constitutive/statut ale persoanei juridice participante la negocierea directa;
h) copii ale situatiilor financiare aferente ultimilor ani fiscali incheiati, dupd caz;

i) hotardrea/decizia organului statutar competent prin care se aprobd realizarea investitiei propuse
in Parcul Industrial IASI INDUSTRIAL PARK;

J) dupd caz, hotiardrea/decizia organului statutar competent al societdtii-mamd prin care se aprobd
investitia;

k) dovada imputernicirii acordate reprezentantului legal/delegatului de a participa la procedura §i
de a semna, in numele si pe seama investitorului, documentele aferente procedurii si contractele ce
urmeazd a fi incheiate in conditiile art. 9.4 din Regulament;
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) Scrisoarea de intentie, insotita de formularele referitoare la Angajamentul privind investitiile
asumate si descrierea activitatilor autorizate, inclusiv procesele tehnologice, Angajamentul privind
personalul angajat si Declaratia privind problemele de mediu;

m) documente care atestd capacitatea financiard necesard realizdrii investitiei, inclusiv, dupd caz,
disponibilititi lichide, acces la facilititi de creditare, modalitatea de finantare sau alte dovezi
privind capacitatea de finantare a investitiei propuse;

n) un plan de afaceri din care sd rezulte viabilitatea investitiei ce urmeaza a fi realizati in Parcul
Industrial;

o) declaratie privind litigiile in curs care pot influenta capacitatea investitorului de a realiza
proiectul propus.

B) In cazul PERSOANELOR JURIDICE STRAINE:

a) copie a certificatului de inmatriculare la Registrul Comertului sau a documentului echivalent,
emis potrivit legislatiei statului de origine;

b) certificat constatator la zi eliberat de Registrul Comertului sau document echivalent;

¢) cazgierul judiciar al administratorului/administratorilor sau document echivalent emis de
autorititile competente din statul de origine;

d) certificate de atestare fiscald sau documente echivalente privind obligatiile fiscale in tara de
origine, valabile la data depunerii documentatiei;

e) declaratie privind veridicitatea datelor furnizate;

p) dovada desfasurdrii unor activititi autorizate care se incadreazd in profilurile de activitate
admise in Parcul Industrial;

2) copii ale actelor constitutive/statutului persoanei juridice participante la negocierea directd;
h) copii ale situatiilor financiare aferente ultimilor ani fiscali incheiati, dupd caz;

i) hotararea/decizia organului statutar competent privind aprobarea investitiei in Parcul Industrial
IASI INDUSTRIAL PARK sau, dupd caz, a societitii-mamd;

J) dovada imputernicirii acordate reprezentantului legal/delegatului de a participa la procedura si
de a semna, in numele §i pe seama investitorului, documentele aferente procedurii si contractele ce
urmeazd a fi incheiate in conditiile art. 9.4 din Regulament;

k) Scrisoarea de intentie, insotitid de formularele referitoare la Angajamentul privind investitiile
asumate, descrierea activititilor autorizate si a proceselor tehnologice, Angajamentul privind
personalul angajat si Declaratia privind problemele de mediu;

) documente care atesti capacitatea financiard necesard realizdrii investitieiy

m) un plan de afaceri din care sa rezulte viabilitatea investitiei ce urmeaza a fi realizati in Parcul
Industrial;

n) declaratie privind litigiile in curs care pot influenta capacitatea investitorului de a realiza
proiectul propus.

(3) Documentele emise intr-o limbd strdinda vor fi insotite de traducerea in limba romand realizati
in conditiile legii. Administratorul poate solicita prezentarea documentelor in forma necesard
verificarii autenticitatii si valabilitatii acestora.
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(4) Scrisoarea de intentie si documentele anexate se inregistreaza in registrul special al
Administratorului, atribuindu-se un numar unic.

Art. 5 — Verificarea preliminara a eligibilitatii
(1) Compartimentul juridic/economic al Administratorului verifica daca:

a) documentele depuse sunt complete si atestd indeplinirea conditiilor minime prevazute in
Regulament §i in prezenta Anexd;

b) investitia propusa se incadreaza in profilele de activitate admise in parc;

c¢) sunt indeplinite pragurile valorice, de suprafatd si locuri de munca pentru negociere directd ,
corespunzdtor cazului de negociere directa invocat potrivit art. 3;

d) nu exista situatii evidente de conflict de interese sau interdictii legale.

(2) Pentru a fi eligibil in cadrul procedurii de negociere directd, investitorul trebuie sda facd dovada
indeplinirii cumulative a urmdtoarelor cerinte:

A) In cazul PERSOANELOR JURIDICE ROMANE:
a) este agent economic inregistrat la Oficiul Registrului Comertului din Romdnia;

b) nu se afld in stare de insolventd, de faliment ori in lichidare, nu are activitatea suspendatdi si nu
se afla intr-o situatie care, potrivit legii, impiedicd asumarea si executarea investitiei propuse;

¢) administratorul/administratorii nu au fost condamnati definitiv pentru infractiuni de coruptie,
frauda, evaziune fiscald, spdlare de bani, finantarea terorismului ori alte infractiuni economice
sau contra patrimoniului, in mdsura in care condamnarea este relevanti potrivit legii pentru
participarea la procedurd;

d) nu are obligatii fiscale restante la bugetul de stat sau la bugetele locale ori, dacd existd astfel de
obligatii, acestea sunt esalonate sau beneficiazd de alte inlesniri la platad, in conditiile legii;

e) nu furnizeazd date false sau inexacte in documentele depuse in cadrul procedurii;

P activitatea propusd pentru investitia ce urmeazd a fi realizati se incadreazd in profilurile de
activitate admise in Parcul Industrial IASI INDUSTRIAL PARK.

B) In cazul PERSOANELOR JURIDICE STRAINE:
a) este agent economic legal inregistrat in statul de origine;

b) nu se afli in stare de insolventd, de faliment sau in lichidare, nu are activitatea suspendatd si nu
se aflid intr-o situatie echivalenti care, potrivit legislatiei aplicabile, impiedicd asumarea si
executarea investitiei propuse;

¢) administratorul/administratorii nu au fost condamnati definitiv pentru infractiunile previzute la
lit. A) c), dovada realizdndu-se prin cazier judiciar sau document echivalent emis de autoritatea
competentd;

d) nu are obligatii fiscale restante in tara de origine ori, dacd acestea existd, dovedeste cdi
beneficiazd de esalonare sau de alte inlesniri la plata potrivit legislatiei aplicabile;

e) nu furnizeazd date false sau inexacte in documentele depuse in cadrul procedurii;

f) activitatea propusd pentru investitia ce urmeazd a fi realizati se incadreaza in profilurile de
activitate admise in Parcul Industrial IASI INDUSTRIAL PARK.

(3) Rezultatul verificarii se consemneaza intr-o Nota de analiza preliminara, care cuprinde:
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— datele investitorului;

— obiectul si valoarea investitiei;

— temeiurile pentru aplicarea negocierii directe;

— propunerea de admitere sau respingere a initierii negocierii.

(4) In cazul constatérii unor neconcordante sau lipsuri minore, investitorul poate fi invitat, o singura
data, sd completeze documentatia intr-un termen rezonabil de 5 pdna la 10 zile lucrdtoare, stabilit
prin solicitarea de clarificari.

Sectiunea 2 — Constituirea Comisiei de negociere
Art. 6 — Comisia de negociere directa

(1) Procedura de negociere directd se deruleazd de Comisia de negociere directid, numitd prin
hotéararea Consiliului de Administratie al Societatii IASI INDUSTRIAL PARK S.R.L., in exercitarea
competentelor Administratorului privind selectia rezidentilor, potrivit Regulamentului si prezentei
Anexe.

(2) Comisia este alcatuita din 5 pana la 7 membri, desemnati astfel incdt sa fie asiguratid competenta
Jjuridicd, economica si tehnicd necesara evaluarii proiectului. Din comisie pot face parte:

a) reprezentanti ai Judetului lasi, desemnati la solicitarea Administratorului;
b) reprezentanti ai Comunei Letcani, desemnati la solicitarea Administratorului;

c) reprezentanti ai Administratorului, dintre care se desemneaza presedintele comisiei; comisia
include cel putin un membru cu pregitire juridica si unul cu pregatire economica sau tehnica.

(3) Secretariatul comisiei este asigurat de un secretar fard drept de vot, desemnat de Administrator.
Prin hotararea de numire se desemneaza si membrii supleanti.

(4) Desemndrile prevazute la alin. (2) lit. a) si b) , daca sunt solicitate, se comunica Societatii n
termen de 10 zile lucrdtoare de la solicitare; hotararea Consiliului de Administratie preia nominal
desemnarile comunicate.

(5) Membrii comisiei semneazd declaratii de confidentialitate, de impartialitate si privind lipsa

corespunzator , in mdsura in care nu contravin naturii procedurii de negociere directa.

Art. 7 — Convocarea investitorului

(1) Dupa aprobarea Notei de analiza si constituirea comisiei, Administratorul transmite investitorului:
a) invitatia la negociere (data, ora, locul);

b) agenda propusa a negocierii (teme, elemente negociabile);

c) eventualele clarificéri solicitate asupra documentatiei depuse.

(2) In functie de complexitatea proiectului, se pot stabili una sau mai multe runde de negociere.

Art. 8 — Elemente supuse negocierii

(1) Negocierea se poarta, in principal, asupra urmatoarelor elemente:

a) valoarea totala a investitiei si graficul de realizare (etape, termene);

b) suprafata si amplasamentul parcelei/parcelor propuse;
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c¢) numaérul de locuri de munca, structura pe calificari si calendarul de ocupare;

d) nivelul minim al indicatorilor de performantd (raport investitie/mp, grad de ocupare, termene de
finalizare a constructiilor);

e) durata concesiunii/dreptului de folosinta , in limitele maxime prevazute de Regulament si de lege;

f) cuantumul redeventei, numai in limitele si conditiile stabilite potrivit legii, prin raportul de
evaluare i prin actele adoptate de Consiliul Judetean lasi;

g) garantiile investitorului — garantia de buna platd prevazuta la art. 5.9 din Contractul de administrare
si prestari servicii conexe , calculatd potrivit acelui contract exclusiv in raport cu obligatiile
datorate Administratorului, si eventuale clauze penale;

h) obligatii speciale privind mediu, infrastructura, circulatie, colaborare cu autoritatile locale etc.

1) posibilitatea solicitarii dobandirii ulterioare in proprietate a terenului de cdtre rezident, exclusiv
in conditiile Capitolului XI din Regulament si ale legislatiei aplicabile, fard ca rezultatul negocierii
sd constituie o promisiune de vinzare sau un drept al rezidentului de a cumpdra terenul;

j) structura platilor: redeventa de superficie —  pret al folosintei terenului, distinct de taxa de
administrare — contravaloarea obligatiilor si serviciilor datorate Administratorului potrivit
Regulamentului si Contractului de administrare si prestari servicii conexe —, conform art. 10.2.1—
10.2.2 din Regulament.

(2) Nu pot face obiectul negocierii aspecte care ar conduce la incalcarea dispozitiilor imperative ale
legii (de ex. termene de dare in folosinta a Unitatilor mai mari decat limitele legale, facilitati fiscale
neprevizute de lege etc.) , conditiile minime de eligibilitate si de acces previzute de Regulament si
de prezenta Anexd, competentele proprietarului terenului sau ale autorititilor publice competente
si nici conditiile patrimoniale stabilite prin acte obligatorii ale Consiliului Judetean lasi.

Art. 9 — Desfasurarea negocierii

(1) Negocierea are loc cu participarea comisiei si a reprezentantilor imputerniciti ai investitorului.
(2) Fiecare runda de negociere se consemneaza intr-un proces-verbal care cuprinde:

a) participantii;

b) principalele propuneri si clarificari;

¢) elementele asupra carora s-a ajuns la acord,;

d) aspectele ramase in discutie pentru rundele urmatoare (daca este cazul).

(3) Procesul-verbal va evidentia distinct elementele care au ficut obiectul negocierii si elementele
care, potrivit legii, Regulamentului, prezentei Anexe sau actelor Consiliului Judetean Iasi, nu sunt
negociabile.

(4) Daca se impune, comisia poate solicita investitorului documente suplimentare (ex. scrisoare de
confort bancar, clarificari asupra planului de afaceri, detalii tehnice).

(5) Comisia poate propune suspendarea negocierii pentru o perioada determinata de 5 pdna la 15 zile
lucratoare pentru clarificari sau obtinerea de documente.

CAP. 1V - FINALIZAREA PROCEDURII SI ATRIBUIREA UNITATII

Art. 10 — Raportul de negociere
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(1) La finalul rundelor de negociere, Comisia intocmeste un Raport de negociere directd, care va
cuprinde cel putin:

a) descrierea pe scurt a procedurii si temeiul legal al negocierii directe;
b) datele principale ale investitorului si ale proiectului;
¢) etapele parcurse (datele rundelor, documentele analizate);

d) rezultatul negocierii pentru fiecare element esential (investitie, locuri de munca, durata, garantii,
redeventa etc.);

e) propunerea motivatd de atribuirea unitatii si de incheiere a Contractului de administrare si prestari
servicii conexe, precum si, dupd caz, propunerea privind constituirea dreptului de folosinta —
superficia asupra terenului, cu respectarea competentelor distincte ale Administratorului si ale
proprietarului terenului;

f) anexele: procese-verbale, declaratii, documente relevante.

(2) Raportul este semnat de toti membrii comisiei si se supune aprobarii prin hotarare a Consiliului de
Administratie al Societatii , in limitele competentelor Administratorului privind selectia rezidentului
si atribuirea calitatii de rezident.

(3) In cazul in care procedura priveste un teren proprietate privati a Judetului lasi, Raportul
aprobat potrivit alin. (2), impreund cu documentatia relevantd, se inainteazdi Consiliului Judetean
Iasi in vederea adoptarii actelor necesare constituirii dreptului de superficie/inchiriere, potrivit
legii. Aprobarea Raportului de cdtre Consiliul de Administratie nu substituie actele care intra in
competenta Judetului lasi ori a Consiliului Judetean Iasi.

Art. 11 — Aprobarea si incheierea contractului

(1) Pe baza Raportului de negociere, aprobat de Consiliul de Administratie , Administratorul
procedeazd, in limitele competentelor sale, la:

a) aprobarea rezultatului procedurii de negociere directid si a selectdrii investitorului in vederea
dobandirii calitatii de rezident;

b) rezervarea unitdtii pentru investitorul selectat, pana la finalizarea actelor necesare constituirii
dreptului asupra terenului, daca este cazul;

c) stabilirea principalelor clauze negociate care urmeazd a fi cuprinse in Contractul de
administrare i prestari servicii conexe.

(2) In cazul terenurilor proprietate privati a Judetului lasi, atribuirea dreptului de superficie
asupra terenului se realizeazd numai dupd adoptarea actelor necesare de cdtre autoritatea
competentd si incheierea contractului distinct cu proprietarul terenului, potrivit legii.

(3) Contractele se semneazd dupd finalizarea procedurii §i adoptarea actelor necesare pentru

fiecare raport juridic, astfel: constituire a dreptului de superficie asupra terenului proprietate
privata a Judetului Iasi — de Judetul lasi, prin Presedintele Consiliului Judetean sau prin persoana
expres imputernicitd, in conditiile legii si ale hotardrii Consiliului Judetean lasi; contractul de
administrare si prestari servicii conexe — de conducerea executivd a Societitii , potrivit
competentelor statutare; contractele de inchiriere avind ca obiect spatii sau alte bunuri asupra
carora Societatea are dreptul legal de a dispune se incheie de Societate, in limitele dreptului sau si
ale mandatului acordat, dupa caz.

(4) Refuzul nejustificat al investitorului de a semna contractul in termenul stabilit poate atrage:
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a) pierderea garantiei de participare, dacad aceasta a fost solicitatd si constituitd potrivit invitatiei la
negociere §i daca documentatia procedurii prevede expres aceastd consecintd;

b) incetarea efectelor selectarii sale in cadrul procedurii si, dupa caz, pierderea dreptului de a
dobdndi calitatea de rezident in baza procedurii respective;

c) inchiderea procedurii, iar o noud atribuire se va realiza numai prin parcurgerea unei proceduri
distincte in conditiile Regulamentului si ale prezentei Anexe.

CAP. V- RAPORTAREA SI TRANSPARENTA PROCEDURII

Art. 12 — Transparenta si arhivare

(1) Administratorul va pastra la dosarul procedurii toate documentele relevante:
— scrisoarea de intentie,

— documentele de eligibilitate,

—note de analiza,

— procese-verbale,

—raportul de negociere,

— hotararile de aprobare,

— contractul incheiat , precum si, dupd caz, actele adoptate de Consiliul Judetean lasi si contractul
distinct privind dreptul asupra terenului, in copie.

(2) Pentru a asigura transparenta si pentru a se evita suspiciuni de favorizare, Administratorul va
publica pe site-ul propriu un anunt privind rezultatul negocierii directe, continand:

a) denumirea investitorului;

b) valoarea investitiei si numarul de locuri de munca asumate;

c) suprafata atribuita;

d) durata contractului sau a dreptului asupra terenului, dupa caz.

(3) Anuntul privind rezultatul procedurii se publica dupd finalizarea procedurii si, atunci cind
atribuirea presupune un act al Consiliului Judetean lasi, dupa adoptarea actului respectiv.

(4) Datele cu caracter confidential, secret comercial sau informatiile protejate de lege nu vor fi facute
publice , cu respectarea legislatiei privind accesul la informatiile de interes public si protectia
datelor cu caracter personal.

CAP. VI - RELATIA CU LEGISLATIA APLICABILA
Art. 13 — Corelare cu legislatia aplicabild atribuirii si contractelor incheiate

(1) In cazul in care, prin natura juridici a contractului care urmeazd a fi incheiat, atribuirea dreptului
de folosinta sau a unor servicii conexe se incadreazd in domeniul de aplicare al unei proceduri
speciale previzute de lege, Administratorul analizeaza incidenta dispozitiilor legale respective si,
dupa caz, sesizeazd Consiliul Judetean lasi in vederea exercitirii competentelor care ii revin potrivit
legii.

(2) In toate situatiile in care legea impune aplicarea unei proceduri competitive sau a unei alte
proceduri speciale, prezentul Ghid/Regulament se completeaza cu dispozitiile legale, iar in caz de
conflict prevaleaza legea.
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(3) Nota justificativa de la art. 3 alin. (3) va cuprinde analiza privind:

)
P
J

a) natura juridicd a contractului (superficie, inchiriere, administrare, etc.);
b) regimul juridic aplicabil bunului si modalitdtii de constituire a dreptului asupra acestuia;
c) argumentele pentru aplicarea negocierii directe in limitele permise de lege;

d) dupa caz, verificarea incidentei normelor privind ajutorul de stat/de minimis si a conditiilor
prevazute de legislatia aplicabili la data acorddrii facilititii sau avantajului respectiv.

CAP. VII - METODOLOGIE DE EVALUARE
Art. 14 — Scop

(1) Prezenta anexa stabileste metodologia de evaluare a investitiilor propuse in cadrul procedurii de
negociere directd, prin utilizarea unui sistem de punctaj obiectiv.

(2) Scopul sist

emului de punctaj este:

— asigurarea transparentei si tratamentului egal;

— fundamentarea deciziilor de atribuire;

— maximizarea impactului economic al investitiilor in Parcul Industrial.
Art. 15 — Structura punctajului

(1) Evaluarea proiectelor de investitii se realizeaza pe baza unui punctaj total de 100 de puncte,
repartizat astfel:

(2) Criteriile si ponderile se aplica potrivit grilei specifice procedurii de negociere directi previzute
in prezenta Anexa:

lc\itr " | Criteriu i:xl::l taj
| Nivelu.1 f.edeven‘gei/pre‘;ului drept.ul.ui asupf'c.z teren.u{ui, {{ropus in cadrul 20 puncte
negocierii, raportat la valoarea minima stabilitd potrivit legii

2 Valoarea investitiei 20 puncte

3 Numarul de locuri de munca 20 puncte
4 Densitatea economica (€/mp) 15 puncte
5 Impact economic si strategic 10 puncte
6 Bonitate financiara 5 puncte

7 Sustenabilitate si mediu 5 puncte

8 Termen de implementare 5 puncte

Art. 16 — Criterii de evaluare
16.1 Nivelul redeventei/pretului agreat, raportat la pretul minim de pornire

Punctajul se acorda in functie de nivelul agreat fatd de pretul minim stabilit conform art. 10.1 din
Regulament si, dupa caz, prin raportul de evaluare si actele Consiliului Judetean lagi:

egal cu pretul minim — 8 puncte;
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+5-10% — 12 puncte;

)
P

+10-25% — 16 puncte;
peste +25% — 20 puncte.

Valoarea rezultati din negociere nu poate fi inferioard valorii minime stabilite potrivit legii si
actelor proprietarului terenului.

16.2 Pentru valoarea investitiei punctajul maxim este de 20 puncte:

Valoare Punctai
investitie J
2—5mil € 8 puncte
5—-7mil € ! 2
puncte
7—15mil. € ! 6
puncte
>15mil. € 2 0
puncte

16.3 Numarul de locuri de munca (max. 20 puncte)

Nr. locuri de .
< Punctaj
munca
sub 10 0 puncte
10-50 8 puncte
51-100 ! 2
puncte
101 - 200 ! 6
puncte
2 0
peste 200 puncte

Pentru investitiile cu grad ridicat de automatizare, numdrul redus de locuri de munca nu atrage, prin
el insugsi, neeligibilitatea proiectului, dacd acesta indeplineste conditiile previzute la art. 3 alin. (1)
lit. b), punctajul pentru prezentul criteriu fiind insd acordat potrivit grilei de mai sus.

16.4 Densitatea economica (max. 15 puncte)

Densitatea economica se calculeaza ca raport Intre valoarea investitiei si suprafata solicitata.

Investitie (€/
mp)

sub 70 €mp 0 puncte
70 —300 €/mp | 5 puncte
300 — 400 €/mp | 8 puncte

Punctaj

Anexa 4 — Ghid negociere directa 11
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Investitie (€/ Punctaj

mp)

400 — 600 €/mp ! 2
puncte

> 600 €/mp ! >
puncte

16.5 Impact economic si strategic (max. 10 puncte)
Punctajul se acordd cumulativ, astfel:

— pana la 4 puncte — domeniu de activitate prioritar (productie industriald, automotive, tehnologie
etc.);

— péna la 3 puncte — integrare in lanturi valorice locale/regionale;
— pana la 3 puncte — orientare cétre export si/sau valoare adaugata ridicata.

Punctajul acordat pentru fiecare componenti va fi motivat in fisa de evaluare, prin raportare la
informatiile si documentele prezentate de investitor.

16.6 Bonitate financiara (max. 5 puncte)

Situatie investitor :ju net
Capitaluri proprii pozitive si profit din exploatare in cel putin doi 5
ani

Capitaluri proprii pozitive si profit intr-un singur an 3
Capitaluri proprii pozitive, fara profit 1
Societate nou-infiintata, fara istoric financiar 0

In cazul unei societati nou-infiintate, capacitatea financiara de realizare a investitiei se verificd pe
baza documentelor prevazute la art. 4 alin. (2), fard ca lipsa istoricului financiar sd constituie, prin
ea insdsi, motiv de excludere.

16.7 Sustenabilitate si mediu (max. 5 puncte)

P
Componenta .unct
aj
Utilizarea energiei regenerabile sau certificare ISO 14001 / EMAS 2
Angajament privind certificarea cladirii (nZEB, BREEAM, LEED, DGNB sau )
echivalent)
Plan de gestionare a deseurilor sau masuri de economie circulara 1

16.8 Termen de implementare (max. 5 puncte)

D u r a t a|Puncta
implementarii j

peste 36 luni 1 punct
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D u r a t a|Puncta
implementarii j
. 3
24 — 36 luni
puncte
. 5
sub 24 luni
puncte

Durata de implementare luatd in considerare la acordarea punctajului trebuie sa respecte
termenele maxime aplicabile proiectului potrivit art. 14.5-14.7 din Regulament.

Art. 17 — Interpretarea punctajului

Interval punctaj Interpretare

sub 60 puncte proiect neeligibil

60 — 75 puncte eligibil conditionat

76 — 85 puncte eligibil

peste 85 puncte proiect cu punctaj superior

(2) Incadrarea rezultata din punctaj nu modifica si nu inlocuieste conditiile previzute la art. 3
pentru incadrarea unei investitii in categoria proiectelor prioritare.

Art. 18 — Dispozitii finale

(1) Punctajul obtinut sub 60 de puncte atrage respingerea motivata a propunerii de atribuire; punctajul
de 60 de puncte sau mai mare fundamenteaza decizia de atribuire, in conditiile art. 17, fard a o inlocui.

(2) Indeplinirea punctajului minim nu conferd investitorului un drept la atribuirea terenului si nu
poate substitui indeplinirea conditiilor de eligibilitate, adoptarea actelor care intri in competenta
proprietarului terenului si incheierea contractelor prevazute de Regulament.

(3) Rezultatul evaluarii va fi anexat Raportului de negociere directa.
(4) In toate cazurile, atribuirea se va realiza cu respectarea principiilor:
— eficientei economice;

— valorii de piata;

— legalitatii si transparentei ;

— tratamentului egal si nediscrimindrii.

CAP. VIII - INDICATORI DE PERFORMANTA (KPI), MILESTONE-URI SI MECANISME
DE GARANTARE A INVESTITIEI

Art. 19 — Scop

(1) Prezenta anexa stabileste:

— indicatorii de performantd asumati de investitori;
— etapele de implementare (milestone-uri);

— mecanismele de monitorizare si sanctionare.

(2) Scopul este:
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— protejarea interesului public;

— asigurarea utilizarii eficiente a terenului;

— prevenirea blocérii terenurilor prin investitii nerealizate.

Art. 20 — Indicatori de performanta (KPI)

Investitorul va avea obligatia de a atinge urmaétorii indicatori minimi:
20.1 Indicatori economici

— valoarea totala a investitiei (Euro);

— raport investitie / mp;

— cifra de afaceri estimata (optional).
20.2 Indicatori sociali

—numar de locuri de munca create;

— structura acestora (calificare, nivel salarial — optional).
20.3 Indicatori tehnici

— suprafata construita;

— grad de ocupare a terenului;

— functiunea realizatd (conform CAEN aprobat).
20.4 Indicatori de mediu (daca este cazul)

— consum energetic;

— utilizarea energiei regenerabile;

— respectarea normelor de mediu.

Art. 21 — Milestone-uri obligatorii

(1) Pentru investitiile standard, milestone-urile obligatorii sunt cele prevazute la art. 14.5 din
Regulament:

a) obtinerea autorizatiei de construire — cel mult 4 luni de la semnarea contractului;,
b) inceperea lucrarilor — cel mult 12 luni de la semnare;

c) finalizarea constructiei si receptia — cel mult 24 de luni de la semnare;

d) punerea in functiune si inceperea activitatii — cel mult 2 luni de la receptie.

(2) Pentru investitiile de mare anvergurd (minimum 5.000.000 Euro sau minimum 10.000 mp
construiti — art. 14.7 din Regulament), milestone-urile obligatorii sunt:

Faza 1 — Initiere: obtinerea autorizatiei de construire — cel mult 6 luni de la semnare;

Faza 2 — Executie: inceperea lucrarilor — cel mult 12 luni de la semnare — si realizarea a minimum
50% din valoarea investitiei — cel mult 24 de luni de la semnare;
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Faza 3 — Finalizare: finalizarea constructiei si receptia — cel mult 36 de luni de la semnare;

Faza 4 — Operationalizare: atingerea a minimum 75% din locurile de munca asumate — cel mult 48
de luni de la semnare.

(3) Termenele de la alin. (1) si (2) pot fi prelungite exclusiv in conditiile art. 14.6 din Regulament
(cumulat, cel mult 12 luni, pentru motive justificate obiectiv); depdsirea lor atrage penalitatile si
masurile prevazute la art. 14.8 din Regulament si la art. 24-26 din prezentul Ghid/Regulament , in
functie de natura obligatiei incdlcate si de contractul in care aceasta este previzutd.

Art. 22 — Monitorizare

(1) Investitorul va transmite anual:
— raport de progres;

— situatii privind investitia realizata;
— situatia locurilor de munca.

(2) Administratorul poate:

— solicita documente justificative;

— efectua verificari la fata locului , cu respectarea conditiilor previzute in Regulament si in
Contractul de administrare si prestari servicii conexe.

(3) Verificarea indeplinirii obligatiilor asumate prin contractul privind dreptul asupra terenului se
realizeazd de proprietar sau de persoana expres imputerniciti de acesta, potrivit contractului si
actelor Consiliului Judetean lasi. Administratorul poate furniza informatiile rezultate din
monitorizarea realizatd in exercitarea propriilor atributii.

Art. 23 — Garantii
(1) Investitorul va constitui:

a) garantia de participare in cuantum de 8.000 (opt mii) lei, in conditiile previzute de Regulament
si de documentatia procedurii;

b) garantia de bund plata aferentd Contractului de administrare si prestari servicii conexe, in
cuantumul si conditiile previzute in Anexa nr. 3 la Regulament.

(2) Nu se solicitid o garantie financiara calculata procentual din valoarea totali a investitiei, cu
exceptia situatiei in care o asemenea garantie este prevazuti expres de lege sau de contractul
distinct privind dreptul asupra terenului, in limitele competentei proprietarului.

(3) Garantiile constituite in favoarea Administratorului pot fi utilizate exclusiv pentru obligatiile
datorate acestuia, potrivit contractului in baza cdruia au fost constituite.

Art. 24 — Penalitati
In cazul nerespectarii termenelor:

— intarziere milestone: penalitate de 0,05%/zi din valoarea investitiei neexecutate , dacd obligatia si
Ppenalitatea sunt previzute expres in contractul aplicabil;

— neindeplinire partiald KPI: se aplicd masurile si penalitatile previzute in Regulament si in
contractul in care indicatorul respectiv a fost asumat.

Aplicarea penalititilor se realizeaza de partea indreptitita potrivit contractului in care este
prevazuta obligatia incalcata.
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Art. 25 — Mecanism de recuperare a avantajelor acordate (claw-back)

(1) In cazul neindeplinirii obligatiilor, se aplici , dupd caz si numai in mésura in care sunt previzute
de lege, de actul prin care avantajul a fost acordat sau de contractul aplicabil:

— executarea garantiei corespunzdtoare obligatiei neindeplinite;
— plata de despagubiri sau penalititi;

— recuperarea facilitatilor, reducerilor sau altor avantaje acordate, dacdi legislatia aplicabili
permite si impune recuperarea acestora.

(2) Intinderea masurilor aplicabile se stabileste in raport cu obligatia neindeplinitd, proportional
cu gradul de neexecutare si cu respectarea conditiilor prevazute de lege si de contract.

Art. 26 — Rezilierea contractului

(1) Contractul in care sunt previzute obligatiile privind realizarea investitiei poate fi reziliat, n
conditiile art. 17.1 din Regulament, daca:

a) lucrarile nu sunt incepute in termenul prevazut la art. 14.5 pct. (ii), respectiv art. 14.7 din
Regulament, cu luarea in calcul a prelungirilor aprobate potrivit art. 14.6;

b) in cazul investitiilor de mare anvergura, nu se realizeazd minimum 50% din valoarea investitiei in
cel mult 24 de luni de la semnare (art. 14.7 din Regulament);

¢) investitorul abandoneaza proiectul.

(2) Prin abandon se intelege intreruperea nejustificatd a lucrarilor pentru mai mult de 6 luni
consecutive ori renuntarea expresd, comunicata in scris, la realizarea investitiei.

(3) Incetarea sau rezilierea Contractului de administrare si prestiri servicii conexe si incetarea sau
regilierea contractului privind dreptul asupra terenului produc efectele previzute de fiecare
contract si de lege, fard a opera automat una ca efect al celeilalte, cu exceptia cazurilor prevazute
expres de lege sau de contractele respective.

Art. 27 — Reatribuirea terenului
(1) In caz de reziliere a contractului privind dreptul asupra terenului:

a) terenul reintra in deplina disponibilitate a Judetului lasi, in conditiile legii si ale contractului
prin care dreptul asupra terenului a fost constituit;

b) constructiile edificate urmeazd regimul juridic previzut de lege si de contractul privind dreptul
asupra terenului, inclusiv regulile aplicabile superficiei, accesiunii si eventualelor despdgubiri,
dupa caz.

(2) Situatia constructiilor la incetarea dreptului asupra terenului se solutioneazd potrivit
contractului constitutiv al dreptului, dispozitiilor Codului civil si celorlalte norme legale aplicabile.
Administratorul nu dobandeste, prin prezentul Regulament, un drept general de preemptiune sau
de preluare asupra constructiilor edificate de rezident.

(3) Reatribuirea terenului cdatre un alt investitor poate avea loc numai dupa incetarea dreptului
anterior §i prin parcurgerea unei noi proceduri de atribuire, in conditiile Regulamentului si ale
legii.

Art. 28 — Forta majora

(1) Termenele pot fi prelungite doar in cazuri justificate:
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— fortd majora;

— cauze obiective (ex. intarzieri autorizatii).

(2) Prelungirea termenelor nu poate depdsi, cumulat, 12 (doudsprezece) luni (art. 14.6 din
Regulament) , cu respectarea conditiilor si procedurii previzute la articolul respectiv si in
contractul aplicabil.

Art. 29 — Dispozitii finale

(1) KPI-urile si milestone-urile vor fi incluse in contract sau, dupd natura obligatiei, in contractele
aplicabile raportului juridic dintre parti.

(2) Nerespectarea acestora atrage aplicarea mecanismelor prevazute de Regulament, de prezentul
Ghid/Regulament si de contractul in care obligatia respectiva este previzutd.

CAP. IX — DISPOZITII FINALE
Art. 30 — Modificarea ghidului

(1) Prezentul Ghid/Regulament face parte integranti din Regulamentul de functionare si acces in
Parcul Industrial ,,JASI INDUSTRIAL PARK” — LETCANI si se modificd si se completeazd
potrivit procedurii si competentelor previzute pentru modificarea Regulamentului, in conditiile art.
14 din Legea nr. 186/2013.

(2) Modificarile care privesc regimul juridic al terenurilor proprietate privatd a Judetului lasi,
conditiile patrimoniale privind concesionarea Fsau vinzarea acestora, precum si competentele de
reprezentare si semnare a contractelor se aplicd cu respectarea hotirdrilor Consiliului Judetean
lasi si a dispozitiilor legale incidente.

(3) Modificarile se aplicd numai procedurilor de negociere directa initiate dupa intrarea lor in vigoare.
Art. 31 — Intrarea in vigoare

Prezentul Ghid/Regulament intrd in vigoare odatid cu Regulamentul de functionare si acces in
Parcul Industrial ,,JASI INDUSTRIAL PARK” — LETCANI, din care face parte integrantd, si se
publica impreund cu acesta pe site-ul Administratorului, in conditiile art. 14 din Legea nr.
186/2013.
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