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1. Cadrul metodologic

1.1. Ce trebuie sa produca acest Studiu

Un studiu de prefezabilitate pentru un parc industrial poate esua in doud moduri distincte. Primul:
ramane un document tehnic corect, dar rupt de cererea reald a pietei — parcul se construieste si
ramane neocupat. Al doilea: surprinde corect cererea, dar nu o traduce in scenarii tehnice, costuri si
structuri financiare pe care o institutie financiara le poate finanta — proiectul ramane o intentie.

Datele oficiale arata care dintre cele doua riscuri este dominant in Republica Moldova. Din cele zece
parcuri industriale constituite pana la 31 decembrie 2024, patru concentreaza 94% din investitii —
»Tracom” 47%, ,Triveneta Cavi Development” 18%, ,Edinet” 16% si , Raut” 13% — iar celelalte sase,
cumulat, doar 6% (MDED, 2026). Sase parcuri detin titlul de parc industrial gi nu atrag capital. Prin
urmare, riscul dominant este primul: infrastructura planificata fara cerere verificata.

Metodologia de mai jos este construitd pentru a elimina acest risc. Ea subordoneaza intregul
continut solicitat in Caietul de sarcini unui set de cinci intrebari decizionale si trateaza verificarea
empiricd a cererii, dimensionarea functionald a amplasamentului si bancabilitatea scenariului
recomandat ca teste de trecut, nu ca capitole de completat.

Cele cinci intrebari la care Studiul raspunde.

1. Exista cerere suficienta si verificabild pentru spatii si servicii industriale la Ungheni, dincolo de
ceea ce Zona Economicid Libera ,Ungheni-Business” deserveste deja, si de la cine anume vine
aceasta cerere?

2. Care este configuratia functionala optima a celor circa 6,3 hectare, In raport cu caracteristicile
topografice, geotehnice, hidrologice si de mediu ale amplasamentului si cu conexiunile la retelele
existente?

3. Dintre cele patru scenarii de dezvoltare, care este cel fezabil tehnic, sustenabil financiar si
implementabil In capacitatea institutionala reald a municipiului?

4. Cat costa scenariul recomandat, in investitie si in operare, si din ce surse concrete poate fi
finantat, cu ce structuri juridica si cu ce repartizare a riscurilor?

5. Ce se intampla efectiv dupa aprobarea Studiului — care sunt pasii, In ce ordine, cu ce termene si
in responsabilitatea cui?

1.2. Functia Studiului in mecanismul de finantare M4EG

Municipiul Ungheni este, din februarie 2026, unul dintre cele sase orase selectate in Programul de
Consiliere Financiard pentru Municipalitati — City Financial Advisory Facility — alaturi de Edinet
din Republica Moldova, Tashir si Stepanavan din Armenia, Trostianets si Kryvyi Rih din Ucraina
(PNUD, 2026). Programul acorda asistenta tehnica pentru consolidarea capacititilor de planificare a
investitiilor, conectarea cu investitori si institutii financiare internationale, dezvoltarea unui
portofoliu de proiecte cu structurare financiara si un grant destinat cresterii maturititii financiare a
unui proiect prioritar (PNUD, 2026).

Initiativa-cadru, ,Mayors for Economic Growth Phase IIl: 2025-2028", finantatd de Uniunea
Europeana si implementatd de PNUD, are drept al doilea rezultat declarat accesul imbunatitit al
autoritatilor locale la finantare prin sprijin in dezvoltarea portofoliului de proiecte (PNUD, 2025).

Consecinta metodologica este determinanta. Studiul nu este un raport de cercetare, ci documentul de
intrare intr-un pipeline de finantare. Fiecare scenariu trebuie s poarte un cost estimat, o structura
de finantare identificatd nominal, un set de indicatori financiari calculati si un traseu explicit de pasi
pana la documentatia tehnica. Un studiu care se opreste la diagnostic nu indeplineste functia pentru
care a fost comandat.

1.3. Baza de referinta — ce aducem din experienta proprie

Metodologia nu este construita de la zero pentru aceasta proceduri. Ea deriva din treisprezece studii
de (pre)fezabilitate pentru parcuri industriale, platforme de afaceri si centre de inovare elaborate in
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Republica Moldova, dintre care unul in derulare in 2026 pentru Ministerul Educatiei si Cercetarii, cu
finantare de la Banca Mondialj, si trei realizate in 2025. Patru elemente ale acestei experiente intra

direct in sarcina de la Ungheni.

Tabel 1. Elemente de experienta proprie cu aplicabilitate directa in aceasta sarcind

Sursa: Referintele firmei ProConsulting SRL
Studiu anterior

Ce transferim in sarcina de la Ungheni

Studiu de fezabilitate tehnica, proiectare
tehnica si pregatire pentru achizitii pentru
Centrul de Inovare Agricola AgroTek al
Universitatii Tehnice a Moldovei — contract
nr. MD-MOED-510127-CS-CQS, Ministerul
Educatiei si Cercetarii, finantare Banca
Mondialg, in asociere cu European
Innovation Solutions S.A. (Grecia) si [ASP
(Spania); martie - noiembrie 2026, in
derulare

Practica curentd de elaborare a unui studiu de fezabilitate la standardul
de bancabilitate cerut de o institutie financiara internationala:
structurarea studiului conform standardelor IFI, modelarea financiara
si evaluarea economica, validarea conceptului de infrastructura si
structurarea cheltuielilor de capital, conformitatea integrala cu Cadrul
de mediu si social al Bancii Mondiale. Acesta este exact standardul pe
care il cere mecanismul de consiliere financiara M4EG de la Ungheni.
Componenta de mediu si sociala a contractului include screening de
risc, incluziune de gen si consultarea partilor interesate — cerintele
transversale ale prezentului Caiet de sarcini. Cei trei experti-cheie ai
ProConsulting din acel contract sunt aceiasi propusi aici si lucreaza
impreuna in acest moment.

Studiu de fezabilitate privind conceptul de
creare a Parcului Stiintifico-Tehnologic in s.
Zagarancea, raionul Ungheni — 48,0192 ha,
teren cu destinatie speciala cu infrastructura
partial existentd; Ministerul Apararii,
finantare Innovate Moldova; iunie-iulie
2025

Cunoastere directd a economiei raionului Ungheni, a institutiilor locale,
a pietei muncii si a conditiilor de teren. Baza de date construita pentru
acel studiu — profilul economic, structura intreprinderilor, indicatorii
pietei muncii, cadrul de politici locale — este actualizabila, nu
reconstruibila. Contactele institutionale sunt deja stabilite. Cei doi
experti care au elaborat studiul sunt Liderul de echipa si Expertul in
parcuri industriale propusi aici.

Studiu de fezabilitate privind crearea
Platformei Industriale Multifunctionale in or.
Singerei — parcul aflat in curs de constituire
in 2026, categoria C, 6,37 ha (MDED, 2026);
Primaria or. Singerei; iunie-iulie 2025

Precedent metodologic pe o platforma de scara practic identica — 6,37
ha faté de cele circa 6,3 ha de la Ungheni. Am rezolvat deja pe acel
studiu problemele de dimensionare functionala la aceasta scara, de
alegere a modelului de guvernanta pentru o platforma municipald mica
si de constructie a proiectiilor financiare pe 5-10 ani pentru o entitate
administratoare cu venituri din chirii si servicii.

Studiu de fezabilitate privind crearea
Parcului Industrial-Inovational ,PHOENIX”
in s. Costesti, raionul laloveni — ecosistem
multifunctional cu functii industriale,
comerciale, de cercetare si instruire; lonas
Estate SRL; mai-iunie 2025

Metodologia de integrare a economiei circulare si a aplicatiilor Industry
4.0 in conceptul de parc, precum si mecanismele de stimulare pentru
atragerea rezidentilor din sectoare diverse — direct aplicabile
cerintelor transversale ale prezentului Caiet de sarcini privind
economia verde, utilizarea eficienta a resurselor si economia circulara.

Astfel, o parte substantiald a efortului de documentare pe care alti ofertanti ar consuma-o in prima
luna este, pentru noi, efort de actualizare si verificare. Acest avantaj se reflectéd in planul de lucru:
analiza scenariilor poate porni din saptamana a cincea, imediat dupa livrarea Raportului initial.

Capacitatea de executie pe teren, prin asociat.

Al patrulea element pe care il aducem In aceastd sarcind nu tine de experienta anterioari, ci de
structura asocierii. Asociatul, Asociatia Obsteasca ,Centrul de Suport in Afaceri Business InnoHub”,
are sediul In municipiul Ungheni, str. Burebista nr. 10, iar patru dintre expertii propusi lucreaza
permanent din municipiu. Aceasta inseamnd ca activititile care depind de teren — aplicarea
chestionarului de evaluare a cererii, interviurile cu mediul de afaceri si cu structurile de cluster,
urmarirea solicitarilor de date la institutii, mobilizarea participantilor la consultarea publica si la cele
doud mese rotunde — se desfasoara continuu, nu in ferestre de deplasare de cateva zile.

Consecinta asupra metodologiei este directa: colectarea datelor primare este bugetati pe sase
saptamani continue, iar componenta M1 poate lucra in paralel cu M2 si M3 fara sa concureze pentru
aceleasi resurse de deplasare. Intr-un contract de trei luni, aceasta este diferenta dintre o analizi a
cererii fundamentatd empiric si una construita pe estimari.

Ce am invitat din parcurile care nu au functionat.

Trei dintre parcurile pentru care am elaborat studiul — Cahul, Comrat si Straseni — figureaza astazi
in lista celor zece parcuri industriale constituite (MDED, 2026), iar Cahul si Comrat se afld in grupul
celor sase parcuri care atrag cumulat 6% din investitii. Am urmarit traiectoria lor si diferenta fata de
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cele patru parcuri de succes nu tine de statutul juridic, ci de trei factori: infrastructura efectiv livrats,
nu doar planificatd; un model de administrare cu capacitate reald de contractare si de gestiune; o
strategie activa de atragere a rezidentilor, nu asteptarea pasiva a cererii. Metodologia de mai jos
trateaza aceste trei elemente ca criterii de fezabilitate in analiza scenariilor, nu ca subcapitole
descriptive.

1.4. Principiile de lucru

Fundamentare pe dovezi verificabile.

Fiecare afirmatie din Studiu va purta o sursd identificabilda — date statistice oficiale, acte normative
citate cu numar si an, interviuri consemnate, masuratori de teren. Nu vom prelua estimari nesursate
din documente anterioare. Acolo unde o data necesara nu exista, vom declara explicit lacuna si vom
preciza ce demers este necesar pentru a o acoperi in faza de fezabilitate. Un studiu de prefezabilitate
onest cu privire la ce nu se stie Inca este mai util decat unul care acopera lacunele cu presupuneri.

Orientare spre decizie, nu spre descriere.

Fiecare capitol se incheie cu o concluzie operationald: ce inseamnd analiza pentru decizia de
investitie. Analiza comparativa a scenariilor produce o recomandare unicd, argumentata prin criterii
ponderate explicit si convenite in prealabil cu Beneficiarul, nu o listd de optiuni lasata la latitudinea
acestuia.

Bancabilitate de la prima versiune.

Structura financiard a scenariului recomandat va fi construitd in formatul pe care institutiile
financiare internationale il solicita: proiectii de venituri si cheltuieli operationale, flux de numerar,
valoare actualizatd netd, ratd interna de rentabilitate, perioadd de recuperare si analizd de
sensibilitate la variatia parametrilor critici. Modelul financiar se livreaza in format Microsoft Excel,
cu formule deschise si verificabile.

Validare progresiva cu partile interesate.

Nu livram un document finit pentru comentarii la final. Validarea rezultatelor intermediare are loc la
trei momente: dupa Raportul initial, la prezentarea primei variante a Studiului si la prezentarea
versiunii finale. In acest scop bugetim doui mese rotunde cu prezentare in municipiul Ungheni, cu
participarea Primariei, a mediului de afaceri local, a clusterelor, a Administratiei ZEL si a
reprezentantilor M4EG.

Cerinte transversale integrate, nu declarate.

Abordarea sensibild la gen, abordarea bazati pe drepturile omului, economia verde, utilizarea
eficienta a resurselor, economia circulara si resursele naturale regenerabile se integreaza in analiza
pietei muncii, In profilul rezidentilor-tinta, In conceptul tehnic preliminar, in indicatorii de impact si
in cadrul ESG, conform capitolului 8 al prezentei metodologii.
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2. Arhitectura metodologica

Sarcina este structuratad in patru faze secventiale, corespunzand celor patru etape de livrare din
Caietul de sarcini, si Tn opt componente metodologice care traverseazd fazele. Componentele
corespund celor opt sarcini din Domeniul de aplicare al lucrarilor.

Tabel 2. Corespondenta dintre fazele de executie, livrabile si componentele metodologice
Sursa: Elaborat de asociere pe baza Caietului de sarcini

Componente metodologice

Livrabil Termen .
active

Livrabil 1. Raport initial —

Faza I. Lansarea abordarea implementarii, septembrie M1 (start), M2 (start), M3
activitatilor metodologia si planul de lucru 2026 (start)

detaliat
e | R e ocombrie | w1, 43, o)
prefezabilitate varianta a Studiului 2026 M6 (start), M7 (start)

Livrabil 3. Raport de progres 2 —

gii?;gs\t’ﬁgi‘iﬁfa versiunea finali a Studiului de gg‘zeg“b“e M4, M5, M6, M7, M8
Prefezabilitate
Livrabil 5. Raport final cu concluzii, noiembrie

Faza IV. Raport final rezultate si recomandari, in limba 2026 M8

engleza

Astfel, componentele analitice se suprapun partial intre faze, ceea ce permite ca rezultatele colectarii
de date din Faza I sd alimenteze direct analiza scenariilor din Faza II, fara pierdere de timp intre
etape.

Tabel 3. Cele opt componente metodologice, sarcinile corespunzatoare din Caietul de sarcini si produsele generate
Sursa: Elaborat de asociere pe baza Caietului de sarcini

Sarcina din

Denumire Caietul de Capitole produse in Studiu RES]:)OIl-Sélbll
. . principal
sarcini
M1 A_qahza (_:Qntextulul economic | o . Cap. 3; partial cap. 4 Expert parcuri
si investitional local ’ industriale
Revizuirea cadrului strategic, . Cap. 2; fundament pentru cap. | Expert juridic si
M2 e Sarcina 2 A ’
juridic si institutional 8 institutional
Evaluarea tehnica si spatiala . Cap. 5; baza pentru cap. 7 si 9; Inginer / expert
M3 R ’ ’ Sarcina 3 . ’ . <
preliminara piesele desenate infrastructura
M4 Identlf{carea §i evaluarea Sarcina 4 Cap. 6 sicap. 7 Lider de echipa
scenariilor de dezvoltare ’
Estlma.rea prellr.nm'ara a . Cap. 9 si cap. 13; modelul E;xpert. anualllza
M5 costurilor si optiunile de Sarcina 5 . > financiara si
. financiar o
finantare economica
. Cap. 8; subcapitole din cap. 7; Expert parcuri
M6 Modelul de afaceri si de Sarcina 6 Memorandumul de interes industriale si Lider de
management . - . ’
investitional echipa
M7 R_ezult.ate asteptate, Impact si Sarcina 7 Cap. 10 si cap. 11 Expert mediu si social
riscuri
Elaborarea, validarea si . Cap. 1, 12 si 14; piesele . ..
M8 finalizarea Studiului Sarcina 8 desenate; Raportul final Lider de echipa
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3. Componentele metodologice in detaliu

3.1. Componenta M1. Analiza contextului economic si investitional local

Scop.

Stabilirea bazei factuale a Studiului: cat de mare este economia locala, din ce este compusa, in ce
directie se miscd si ce capacitate de absorbtie are pentru o infrastructura industriala noud. Este
componenta care determina daca restul Studiului are fundament sau este un exercitiu speculativ.
Activitati.

e Construirea profilului economic al municipiului Ungheni si al regiunii extinse, pe serii de date de
minimum cinci ani: numar de intreprinderi active pe clase de marime si pe sectoare, cifrd de
afaceri, valoare adaugata, productie industriald, investitii in active materiale pe termen lung,
comert exterior.

e Analiza dinamicii dezvoltarii afacerilor: rata de infiintare si de radiere a intreprinderilor, evolutia
sectorialg, identificarea sectoarelor in crestere si in declin.

e Evaluarea pietei muncii: forta de munca disponibils, structura pe varste, sexe si niveluri de
calificare, tendintele migratiei, locurile vacante si competentele deficitare, oferta de formare
profesionald locala, inclusiv capacitatea institutiilor de invataimant profesional-tehnic din
municipiu.

e Analiza climatului investitional: investitiile realizate in ultimii cinci ani I1n municipiu si in raion,
sursele acestora, tendintele si barierele semnalate de investitori.

o C(artografierea infrastructurii de sprijin al afacerilor existente: ZEL ,Ungheni-Business”,
incubatoare, cele sapte clustere active, structuri de consultanta si de finantare accesibile local.

e Delimitarea functionala fatd de ZEL ,Ungheni-Business”: identificarea segmentelor de cerere
deservite de zona economica libera si a celor nedeservite, prin consultarea Administratiei ZEL si
prin analiza structurii rezidentilor existenti.

e Analiza SWOT a economiei locale in raport cu obiectivul de investitie.

Metode si instrumente.

Analiza datelor statistice secundare din surse oficiale — Biroul National de Statistica si Statbank,
rapoartele Ministerului Dezvoltarii Economice si Digitalizarii privind zonele economice libere si
parcurile industriale, datele Agentiei Nationale pentru Ocuparea Fortei de Muncd; interviuri
semi-structurate cu Primaria, Consiliul raional, Administratia ZEL, ADR Centru si institutiile de
formare profesionald; analizd documentara a studiilor existente privind regiunea, inclusiv studiul
PNUD privind piata fortei de munca din raionul Ungheni (2023) si baza de date proprie constituita
pentru studiul Zagarancea (2025).

Responsabil.

Expertul In parcuri industriale si infrastructura de afaceri, cu contributia Expertului in analiza
financiara si economica pentru seriile de date cantitative si a asociatului Business InnoHub pentru
colectarea datelor primare si interviurile cu mediul de afaceri.

Rezultat.
Capitolul 3 al partilor scrise — Situatia existenta si necesitatea obiectivului de investitii — cu analiza

SWOT, partial capitolul 4, plus baza de date pentru modelul financiar din componenta M5.

3.2. Componenta M2. Revizuirea cadrului strategic, juridic si institutional

Scop.

Demonstrarea alinierii investitiei la politicile publice existente — conditie de eligibilitate pentru
orice finantare publici sau europeana — si identificarea tuturor obligatiilor juridice care
conditioneazd implementarea, inainte ca acestea sa devina obstacole.
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Activitati.

e Analiza alinierii la politicile nationale: Strategia nationald de dezvoltare ,Moldova Europeana
2030” (Legea nr. 315/2022), Programul national de dezvoltare industriald pentru anii
2024-2028 (HG nr. 280/2024 din 17.04.2024) si Programul de stat pentru constituirea si
dezvoltarea parcurilor industriale, lansat In august 2025 ca instrument de finantare al acestuia,
Programul national de specializare inteligentd ,SMART Moldova” pentru anii 2024-2027,
politicile de dezvoltare a intreprinderilor mici si mijlocii, politica de dezvoltare regionala si
cadrul de gestionare a investitiilor publice.

e Analiza alinierii la politicile regionale: Studiul de specializare inteligenta a Regiunii de dezvoltare
Centru (2024) si Programul Operational Regional Centru 2022-2025, cu identificarea domeniilor
prioritare compatibile cu profilul parcului.

e Analiza alinierii la cadrul local: Strategia de Dezvoltare Socio-Economicd a mun. Ungheni
2026-2032, Planul Urbanistic General din 2014, Planul de Dezvoltare Economica Localg,
portofoliul de oportunititi de investitii al regiunii Ungheni si Planul Operational Local.

e Analiza alinierii la politicile Uniunii Europene: politica de coeziune, specializarea inteligents,
politica de dezvoltare teritoriala si cadrele de cooperare transfrontaliera relevante pentru zona
de frontiera Ungheni-lasi.

e Analiza cadrului legal aplicabil: Legea nr. 182/2010 privind parcurile industriale, inclusiv
proiectul de modificare aflat In procedurd; regimul juridic al terenului si al utilizérii acestuia;
cerintele privind dezvoltarea infrastructurii si racordarea la utilitati; cerintele de mediu;
responsabilitétile institutionale.

e Analiza specifica a riscului de ajutor de stat, in lumina constatarilor raportului de expertiza al
proiectului Twinning al Uniunii Europene, potrivit caruia scutirile, transferurile de active
publice, tarifele preferentiale si vanzarile de active sub pretul pietei pot constitui ajutor de stat in
absenta unui cadru de monitorizare, cu recomandari privind structurarea facilitatilor astfel Incat
proiectul sa ramana eligibil pentru finantare europeana.

o Identificarea documentatiei de urbanism necesare — plan urbanistic zonal sau de detaliu,
eventuale modificiri ale Planului Urbanistic General — si a procedurilor de schimbare a
destinatiei terenului, daca sunt aplicabile.

Metode si instrumente.

Analiza documentara sistematici a documentelor de politici si a actelor normative, cu extragerea
prevederilor care conditioneazd implementarea; matrice de conformitate care pune in
corespondentd fiecare cerintd legala cu actiunea necesarda si cu termenul aferent; interviuri cu
Ministerul Dezvoltirii Economice si Digitalizarii si cu ADR Centru privind practica de aplicare a Legii
nr. 182/2010.

Responsabil.

Expertul juridic si institutional, cu contributia Expertului in parcuri industriale pentru componenta
de politici sectoriale.

Rezultat.
Capitolul 2 al partilor scrise — Context strategic si justificare — si fundamentul capitolului 8 —

Cadrul institutional si de guvernanta.

3.3. Componenta M3. Evaluarea tehnica si spatiala preliminara

Scop.

Stabilirea a ceea ce se poate construi efectiv pe cele circa 6,3 hectare desemnate, In ce configuratie si
cu ce infrastructura de racordare, pornind de la caracteristicile reale ale amplasamentului si nu de la
o schema teoretica.

Activitati.
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e (Caracterizarea amplasamentului: pozitia intraurband sau extraurbani, suprafata exacts,
dimensiunile in plan, forma si configuratia parcelei, vecinatatile si relatiile cu zonele Invecinate.

e Verificarea statutului juridic si a proprietatii: natura proprietétii, apartenenta la domeniul public
sau privat al unititii administrativ-teritoriale, existenta obligatiilor, servitutilor sau
constrangerilor, confirmarea faptului ca terenul este liber de sarcini legale.

e Evaluarea conectivitatii de transport: infrastructura rutiera de acces, racordul la drumul national
R1 Chisinau-Ungheni-Sculeni, distantele si timpii de parcurs, accesul feroviar si posibilitatea de
racord la nodul feroviar Ungheni, facilitatile de trecere a frontierei existente si cele in constructie,
conexiunile multimodale, inclusiv relatia cu portul fluvial Ungheni si cu porturile Giurgiulesti si
Galati.

e Analiza impactului proiectelor de conectivitate in derulare: electrificarea si modernizarea liniei
lasi-Ungheni, cu lucrari incepand in iunie 2026 si finalizare estimata in iunie 2028 (Comisia
Europeand, 2025), si noul punct de trecere rutier ,Ungheni-Ungheni” cu control comun
moldo-roman, aprobat la 29 aprilie 2026 (Guvernul Republicii Moldova, 2026). Analiza de cerere
va lucra cu doud orizonturi de referintd distincte si va testa sensibilitatea scenariilor la
finalizarea, respectiv la intarzierea acestor investitii.

e (Caracterizarea topograficd si geotehnica: relieful, pantele, cotele, portanta terenului pe baza
datelor existente si a observatiei de teren, cu identificarea explicitd a necesarului de investigatii
geotehnice pentru faza de fezabilitate.

e (Caracterizarea hidrologica: reteaua hidrograficd din proximitate, nivelul apelor subterane pe
baza datelor disponibile, riscul de inundatii, conditiile de evacuare a apelor pluviale.

e Identificarea constrangerilor de mediu: pericole naturale, riscul de inundatii, alunecari de teren,
riscuri seismice, zone protejate in proximitate, surse de poluare existente.

e Inventarierea infrastructurii necesare si verificarea capacititii disponibile a retelelor existente in
proximitate, prin solicitari scrise catre furnizorii de utilitati: reteaua rutiera interna, alimentarea
cu apa si canalizarea, evacuarea apelor uzate, alimentarea cu energie electrica si cu gaze naturale,
telecomunicatiile, gestionarea deseurilor, iluminatul, imprejmuirea.

Metode si instrumente.

Vizite si observatie de teren pe amplasament; analiza documentatiei cadastrale si de urbanism —
titlul de proprietate, planul cadastral, prevederile Planului Urbanistic General din 2014 aplicabile
amplasamentului, regimul de destinatie a terenului, servituti si restrictii; analizd spatiala si
cartografica pe ortofotoplan si date GIS; solicitari scrise de date tehnice catre furnizorii de utilitati,
1.S. ,Calea Ferati din Moldova” si Vestmoldtransgaz, transmise in prima siptimana a contractului.

Responsabil.

Inginerul, expert in planificarea infrastructurii, cu contributia Expertului in protectia mediului si
sociala pentru constrangerile de mediu si a Expertului juridic pentru statutul juridic al terenului.

Rezultat.

Capitolul 5 al partilor scrise — Evaluarea amplasamentului — baza tehnicé pentru conceptul tehnic
preliminar din capitolul 7 si pentru estimarea costurilor din capitolul 9, si alimentarea celor trei
piese desenate.

3.4. Componenta M4. Identificarea si evaluarea scenariilor de dezvoltare

Scop.

Producerea unei recomandari unice, argumentate transparent, dintre cele patru scenarii de
dezvoltare previzute in Caietul de sarcini, prin aplicarea unei analize multicriteriale cu ponderi
declarate si convenite in prealabil cu Beneficiarul. Cadrul de evaluare este detaliat in capitolul 5 al
prezentei metodologii.

Activitati.
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e Definirea operationala a fiecirui scenariu: componente de infrastructurd, functiuni, suprafete
alocate, faze de implementare.

e Formularea, pentru fiecare scenariu, a unei ipoteze falsificabile privind cererea, testata cu datele
colectate in componenta M1 si cu rezultatele consultarilor cu mediul de afaceri.

e Evaluarea fiecarui scenariu pe cele sapte criterii prevazute In Caietul de sarcini: fezabilitatea
tehnicd, nevoile de investitii estimate, complexitatea implementarii, implicatiile operationale,
beneficiile asteptate, riscurile si potentialul de finantare.

e Aplicarea analizei multicriteriale cu ponderi convenite si documentarea notarii fiecarui criteriu
pentru fiecare scenariu.

e Formularea recomandarii si detalierea scenariului selectat in conceptul de dezvoltare: viziune,
misiune, obiective strategice, zonare functionald, concept tehnic preliminar.

Metode si instrumente.

Analiza multicriteriala cu ponderi; analiza SWOT pe scenariu; analiza comparativd cu parcuri
industriale si zone economice din Republica Moldova — cu accent pe cele patru parcuri care
concentreaza 94% din investitii — si cu parcuri din Romania si din Uniunea Europeana cu profil si
scara comparabile; testarea ipotezelor de cerere cu datele primare colectate.

Responsabil.

Liderul de echipd, care consolideaza contributiile tuturor expertilor si raspunde pentru
recomandarea finala.

Rezultat.

Capitolul 6 al partilor scrise — Optiuni si scenarii de dezvoltare — si capitolul 7 — Conceptul de
Dezvoltare a Parcului Industrial ,,Ungheni Euro Parc”.

3.5. Componenta M5. Estimarea preliminara a costurilor si optiunile de
finantare

Scop.

Transformarea scenariului recomandat intr-un obiect finantabil: cu un cost cuantificat, o structura
de finantare identificatd nominal si indicatori financiari calculati. Structura modelului financiar este
detaliata In capitolul 6 al prezentei metodologii.

Activitati.

e Estimarea costurilor de investitii pe categorii: dezvoltarea terenului si lucrarile de amenajare,
infrastructura intern, racordurile la utilititi, constructiile, documentatia tehnica, managementul
de proiect si cheltuielile neprevazute, pe baza indicatorilor de cost unitari din proiecte
comparabile recente si a preturilor de piata verificate.

e Estimarea costurilor de operare si Intretinere: cheltuieli anuale de operare, cerinte de Intretinere,
costuri pe durata ciclului de viata al infrastructurii.

e Elaborarea modelului financiar cu proiectii de venituri si cheltuieli, flux de numerar, valoare
actualizata netj, ratd interna de rentabilitate, perioada de recuperare si analiza de sensibilitate.

o Testarea fiecarui scenariu fatd de pragurile de performanta ale Programului de stat pentru
constituirea si dezvoltarea parcurilor industriale — cel putin 20 de milioane de lei investitii
atrase si cel putin sapte rezidenti pe parc — astfel Incat scenariul recomandat si fie eligibil prin
constructie pentru finantare din acest program.

e Analiza economici: beneficiile economice pentru comunitate, efectele asupra ocuparii fortei de
munca, impactul fiscal asupra bugetului local si a bugetului de stat.

e Identificarea surselor de finantare, nominal si cu conditii de acces: contributii municipale;
Programul de stat pentru constituirea si dezvoltarea parcurilor industriale, cu o alocare de 250
de milioane de lei pentru perioada 2025-2027, finantat din Planul de Crestere al Uniunii
Europene pentru Republica Moldova si implementat de Organizatia pentru Dezvoltarea
Antreprenoriatului; Fondul National de Dezvoltare Regionald si alte programe nationale,
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imprumuturi bancare interne si externe, granturi, oportunititi de finantare legate de Uniunea
Europeand, institutii financiare internationale, parteneriate public-private, surse de investitii
private, instrumente de finantare ecologica si climatica.

Metode si instrumente.

Devizul general estimativ pe categorii de lucriri si dotari, elaborat de devizierul atestat pe baza
indicatorilor de cost unitari verificati; modelare financiara in Microsoft Excel cu foaie de ipoteze
separatd; analizd de sensibilitate pe patru parametri critici; verificarea conditiilor de eligibilitate ale
fiecarui instrument de finantare identificat.

Responsabil.

Expertul in analizd financiara si economicd, cu contributia devizierului pentru devizul general
estimativ, a Expertului financiar din perspectiva ESG pentru eligibilitatea instrumentelor de
finantare verde si climatica si a Expertului juridic pentru conditiile de eligibilitate ale celorlalte
instrumente de finantare.

Rezultat.

Capitolul 9 al partilor scrise — Analiza economica preliminara si aspecte financiare — si capitolul 13
— Strategia de finantare. Modelul financiar se livreaza separat, in format Microsoft Excel, cu formule
deschise.

3.6. Componenta M6. Modelul de afaceri si de management

Scop.

Raspunsul la intrebarea care decide, In practica, soarta unui parc industrial: cine 1l administreaza, cu

ce competente, cu ce venituri si cu ce raspundere.

Activitati.

e Evaluarea comparativa a celor patru optiuni de guvernanti cerute in Caietul de sarcini: modelul
de management public, societatea de administrare detinutd public, modelul de parteneriat
public-privat si modelul operatorului privat, cu analiza avantajelor, a riscurilor si a cerintelor
legale pentru fiecare.

e Definirea structurii de management operational: aranjamentele de management, structura
organizationald, cerintele de resurse umane, procedurile operationale.

o Definirea modelului de afaceri: optiunile de proprietate asupra terenului si a constructiilor,
mecanismele de atragere a rezidentilor, catalogul serviciilor furnizate, sursele de venituri si
analiza sustenabilitatii financiare a entitatii administratoare.

e Elaborarea strategiei de atragere a investitorilor si a rezidentilor, cu identificarea
sectoarelor-tintd, a canalelor de promovare si a pachetului de propuneri de valoare.

e Elaborarea modelului de Memorandum de interes investitional, de trei-patru pagini, conform
cerintei din Caietul de sarcini, cuprinzand locatia, facilitatile, avantajele si modelul de parc.

Metode si instrumente.

Analiza comparativa a optiunilor de guvernantd pe criterii de capacitate institutionald, risc, cerinte
legale si sustenabilitate financiard; benchmarking cu modelele de administrare ale parcurilor din
Republica Moldova, corelat cu performanta lor investitionald; testarea propunerilor de valoare cu
rezidentii potentiali identificati in componenta M1.

Responsabil.

Expertul in parcuri industriale si infrastructura de afaceri, impreuna cu Liderul de echipa, cu
contributia Expertului juridic pentru forma juridica a entitatii administratoare si a asociatului
Business InnoHub pentru strategia de atragere a rezidentilor.

Rezultat.
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Capitolul 8 al partilor scrise — Cadrul institutional si de guvernantd — subcapitolele privind modelul
de afaceri si strategia de atragere a rezidentilor din capitolul 7, si Memorandumul de interes
investitional.

3.7. Componenta M7. Rezultate asteptate, impact si riscuri

Scop.

Cuantificarea a ceea ce produce investitia si a ceea ce o poate Impiedica, cu indicatori masurabili si cu

masuri de atenuare atasate fiecarui risc identificat.

Activitati.

e Evaluarea impactului economic: locurile de muncd create, direct si indirect, cresterea
exporturilor, dezvoltarea Intreprinderilor mici si mijlocii, efectele de inovare, contributia la
competitivitatea regionala.

e Evaluarea impactului social: oportunitatile de angajare, retentia tinerilor, dezvoltarea
competentelor, incluziunea sociala, cu indicatori dezagregati pe sexe.

e Evaluarea impactului teritorial: competitivitatea regionald, legaturile urban-rural, cooperarea
transfrontaliera, coeziunea teritoriala.

e Evaluarea de mediu: scenariile de referintd privind mediul, impacturile potentiale asupra
mediului, eficienta resurselor, masurile de infrastructura verde, precum si identificarea
aplicabilitatii evaludrii impactului asupra mediului conform Legii nr. 86/2014 si a evaluarii
strategice de mediu conform Legii nr. 11/2017.

e Elaborarea cadrului ESG si de sustenabilitate, cu indicatorii de monitorizare aferenti.

e Analiza riscurilor proiectului de investitie, structurati pe categorii — tehnice, financiare,
juridice, institutionale, de piata, de mediu — cu probabilitate, impact si masuri de atenuare
pentru fiecare risc.

Metode si instrumente.

Screening de mediu si social pe amplasament; matrice de riscuri cu evaluare a probabilitatii si a
impactului pe scald de trei niveluri; indicatori de impact construiti pe modelul logicii de interventie,
dezagregati pe sexe si pe grupuri vulnerabile; verificarea aplicabilitatii procedurilor de evaluare a
impactului asupra mediului si de evaluare strategica de mediu prin consultarea cadrului normativ si
a practicii autoritatii de mediu.

Responsabil.

Expertul in protectia mediului si sociald pentru evaluarea de mediu, cadrul ESG si dimensiunea
sociald; Expertul in parcuri industriale pentru impactul economic gi teritorial; Liderul de echipa
pentru consolidarea analizei riscurilor.

Rezultat.

Capitolul 10 al partilor scrise — Evaluarea impactului — si capitolul 11 — Analiza riscurilor.

3.8. Componenta M8. Elaborarea, validarea si finalizarea Studiului

Scop.

Integrarea rezultatelor tuturor componentelor intr-un document coerent, validat cu partile
interesate si utilizabil ca baza pentru faza urmatoare.

Activititi.

e Redactarea si integrarea capitolelor, cu verificarea consistentei cifrelor intre capitole prin
registrul unic de date.

e Elaborarea foii de parcurs pentru implementare, pe cele patru faze cerute in Caietul de sarcini —

dezvoltarea infrastructurii de bazs, facilitatile logistice si de depozitare, facilititile de productie,
inovatia si serviciile pentru afaceri — cu calendarul de implementare.

12
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e FElaborarea celor trei piese desenate: planul amplasamentului parcului, prezentarea
tridimensionala a parcului si zonarea functionala preliminara.

e Elaborarea Rezumatului, cu contextul proiectului, enuntarea problemei, obiectivele de investitie,
optiunile luate in considerare, scenariul recomandat, costul estimat al investitiei, impactul
economic asteptat, indicatorii-cheie ai proiectului si concluziile cu recomandari.

o Organizarea celor doud mese rotunde de validare in mun. Ungheni si integrarea observatiilor
rezultate, consemnate in registrul de comentarii.

e Elaborarea concluziilor si recomandarilor, cu scenariul recomandat pentru faza studiului de
fezabilitate si pasii urmatori catre implementare.

e FElaborarea Raportului final in limba engleza, cuprinzand activitatile implementate, rezultatele
obtinute, contributia adusa, lectiile invatate, bunele practici si recomandarile pentru Program.

Metode si instrumente.

Registru unic de date pentru consistenta cifrelor intre capitole; registru de comentarii cu raspuns
punctual pentru observatiile Beneficiarului si ale Programului; ateliere de validare cu partile
interesate; revizuire lingvistica profesionala pentru versiunea in limba engleza.

Responsabil.

Liderul de echipa, care consolideaza contributiile tuturor expertilor si raispunde pentru metodologia
generali si pentru studiul final de prefezabilitate, conform cerintei explicite din Caietul de sarcini.

Rezultat.

Capitolele 1, 12 si 14 ale partilor scrise, cele trei piese desenate, Studiul integrat in versiune finala si
Raportul final in limba engleza.
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4. Instrumentarul de colectare si analiza a datelor

Metodele sunt selectate in functie de tipul de intrebare la care raspund, nu aplicate uniform. Tabelul
de mai jos prezinta instrumentarul complet, cu aplicarea concreta in aceasta sarcina si responsabilul.

Tabel 4. Instrumentarul metodologic pe tipuri de date si de analiza
Sursa: Elaborat de asocierea ProConsulting - Business InnoHub

Metoda

Aplicare concretia in aceasti sarcina

Responsabil principal

Analiza datelor statistice
secundare

Serii BNS si Statbank privind demografia, ocuparea,
salariile, intreprinderile active, productia industriala;
rapoartele MDED privind ZEL si parcurile industriale;
date ANOFM privind cererea si oferta pe piata muncii
locala

Expert analiza financiara si
economica

Analiza documentara a
cadrului strategic si

Cartografierea sistematica a documentelor de politici de
la nivel national, regional si local si a actelor normative

Expert juridic si

partile interesate
institutionale

ridic aplicabile, cu extragerea prevederilor care conditioneaza institutional

) implementarea

Interviuri Priméaria mun. Ungheni, Consiliul raional, Administratia

semi-structurate cu ZEL ,Ungheni-Business”, ADR Centru, MDED, furnizorii de . L
Lider de echipa

utilitati, 1.S. ,Calea Ferati din Moldova”, Vestmoldtransgaz;
ghid de interviu diferentiat pe categorie de interlocutor

Interviuri si consultiri cu
mediul de afaceri

Intreprinderi din municipiu si din raion, coordonatorii
celor sapte clustere active, rezidenti ai ZEL, investitori
potentiali identificati; ghid de interviu structurat pe
cerere de spatiu, utilitati, servicii si disponibilitate de
plata

AO Business InnoHub

Chestionar de evaluare a
cererii

Instrument standardizat aplicat pe un esantion de circa
60 de intreprinderi din sectoarele-tinta, pentru
cuantificarea suprafetelor solicitate, a orizontului de
decizie, a serviciilor cerute si a conditiilor de intrare

AO Business InnoHub

Vizite si observatie de
teren pe amplasament

Verificarea configuratiei, a accesului, a vecinatatilor, a
retelelor existente in proximitate, a constrangerilor
topografice vizibile si a starii terenului

Inginer / expert
infrastructura

Analiza documentatiei
cadastrale si de
urbanism

Titlul de proprietate, planul cadastral, prevederile PUG
2014 aplicabile amplasamentului, regimul de destinatie a
terenului, servituti si restrictii

Expert juridic; inginer

Analiza spatiala si
cartografica

Reprezentarea amplasamentului, a zonarii functionale
propuse si a conexiunilor la retele; elaborarea planului de
amplasament si a zonarii functionale preliminare pe
ortofotoplan si date GIS

Inginer, cu competente de
vizualizare 3D si
cartografie GIS

Analiza comparativa
(benchmarking)

Comparatie structurata cu parcuri industriale si zone
economice din Republica Moldova — cu accent pe cele
patru parcuri care concentreazd 94% din investitii — si cu
parcuri din Romania si din Uniunea Europeanai cu profil si
scara comparabile

Expert parcuri industriale

Analiza SWOT si analiza
multicriteriali a
scenariilor

Evaluarea comparativa a celor patru scenarii pe criterii
ponderate, conform cadrului din capitolul 5

Lider de echipa, cu
intreaga echipa

Modelare financiara

Constructia modelului in Microsoft Excel conform
structurii din capitolul 6: proiectii de venituri si cheltuieli,
flux de numerar, VAN, RIR, perioada de recuperare,
analiza de sensibilitate

Expert analiza financiara si
economica

Estimarea costurilor de
investitii

Devizul general estimativ pe categorii de lucrari si dotari,
pe baza indicatorilor de cost unitari din proiecte
comparabile recente si a preturilor de piata verificate

Devizier atestat

Screening de mediu si
social

Identificarea preliminaré a riscurilor de mediu, a
cerintelor de autorizare aplicabile, inclusiv aplicabilitatea
evaludrii impactului asupra mediului si a evaluarii
strategice de mediu, si a masurilor de atenuare

Expert mediu si social

Ateliere de validare

Doua mese rotunde cu prezentare in mun. Ungheni,
pentru validarea diagnosticului si a scenariului
recomandat cu Primaria, mediul de afaceri, clusterele si
reprezentantii MAEG

Lider de echipa; Business
InnoHub
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Astfel, fiecare afirmatie din Studiu va putea fi trasata la o metoda si la o sursa. Capitolele care depind
de date pe care nu le controldm — capacitatea de transbordare feroviara, presiunea disponibila la
racordul de gaze, caracteristicile geotehnice ale amplasamentului — sunt identificate din start, iar
solicitarile scrise catre detinatorii de date se transmit in prima sidptdmana a contractului, nu in faza
de redactare.
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5. Cadrul de evaluare a scenariilor

Caietul de sarcini prevede patru scenarii de dezvoltare si sapte criterii de comparare. Pentru ca
recomandarea finalad si fie rezultatul unui cadru decizional agreat si nu al unei preferinte a
consultantului, propunem structura de evaluare de mai jos, care va fi supusa confirmarii Primariei si
reprezentantilor M4EG in Raportul initial.

5.1. Scenariile si ipotezele testate

Tabel 5. Scenariile de dezvoltare supuse evaluarii comparative si ipotezele testate

Sursa: Caietul de sarcini, sectiunea A, capitolul 6; structurare de catre asociere
Scenariu Continut Ipoteza falsificabila de testat

Scenariul 0

Fara optiune de investitie — mentinerea
situatiei actuale

Costul de oportunitate al neinterventiei, exprimat
in locuri de munca neatrase, investitii pierdute si
continuarea migratiei, este mai mic decat costul
investitiei

Scenariul 1

Parc Industrial de Baza — doar
infrastructura de baza: parcelare, drumuri
interne, utilitati la limita parcelelor,
imprejmuire

Infrastructura goala este suficientd pentru a
atrage rezidenti, in conditiile in care sase parcuri
din Republica Moldova atrag cumulat 6% din
investitii

Scenariul 2

Parc Industrial si Logistic — functii de
productie si logistica, cu hale si spatii de
depozitare construite

Pozitia de nod de transbordare feroviara si noul
punct de trecere a frontierei justificd o
componenti logistica dimensionati, la o scara pe
care cererea o sustine

Scenariul 3

Parc de afaceri integrat Euro — productie,
logistica, servicii pentru afaceri, spatii de

Exista la Ungheni cerere pentru functii cu valoare
adaugata ridicats, suficienta pentru ca

birouri, inovare

componenta de servicii sd nu ramana subutilizata

5.2. Criteriile, ponderile propuse si scala de notare

Cele sapte criterii sunt cele previzute in Caietul de sarcini. Ponderile de mai jos sunt propuneri
argumentate, supuse confirmarii Beneficiarului. Notarea se face pe o scald de la 1 1a 5, cu descriptori
definiti pentru fiecare nivel, iar scorul final este suma ponderata.

Tabel 6. Criteriile de evaluare a scenariilor, ponderile propuse si argumentarea acestora
Sursa: Caietul de sarcini, sectiunea A, capitolul 6; propunere a asocierii
Pondere

Criteriu -
propusa

Argumentarea ponderii

Studiul este documentul de intrare in mecanismul CFAF. Un
scenariu fara sursa de finantare identificabild nu este
implementabil, oricat de bun ar fi tehnic.

1 Potentialul de finantare 20%

Constrangerile de amplasament — topografie, geotehnics,
hidrologie, capacitatea retelelor existente — limiteaza efectiv ce se
poate construi pe cele 6,3 hectare.

2 Fezabilitatea tehnica 18%

Locurile de munca create si absorbtia fortei de munca disponibile
sunt justificarea centrala a investitiei, intr-un municipiu cu circa
6.926 de locuri de munca pentru 15.132 de persoane apte de
muncd (Primaria mun. Ungheni, 2026).

3 Beneficiile asteptate 18%

Capacitatea institutionala reald a municipiului este factorul care a
diferentiat parcurile de succes de cele care au ramas neocupate. Un
scenariu prea complex pentru capacitatea existenta este un
scenariu care nu se realizeaza.

Complexitatea

. o 15%
implementarii

Nevoile de investitii Volumul investitiei determina accesibilitatea instrumentelor de

5 . 129 ' . s . L
estimate & finantare si sustenabilitatea datoriei municipale.
Include riscul de ajutor de stat, riscul de suprapunere cu ZEL si
6 Riscurile 10% riscul de neocupare — toate cu impact direct pe eligibilitate si pe
viabilitate.
Costurile de operare si cerintele de personal ale entitatii
7 Implicatiile operationale 7% administratoare, cu impact pe sustenabilitatea financiara pe
termen lung.
TOTAL 100%
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Astfel, ponderile plasate pe potentialul de finantare, pe beneficii si pe complexitatea implementarii
reflecta lectiile documentate ale celor sase parcuri industriale din Republica Moldova care detin titlul
de parc si atrag cumulat 6% din investitii (MDED, 2026): problema nu a fost calitatea documentatiei
tehnice, ci absenta finantarii, a capacitatii de administrare si a cererii verificate.

Fiecare nota acordata va fi insotitd de justificarea factuala, astfel incat Beneficiarul sa poata reface
calculul cu ponderi proprii. Matricea completa de notare se anexeaza Studiului.
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6. Structura modelului financiar

Modelul financiar se livreaza ca fisier Microsoft Excel separat, cu formule deschise si cu foaie de
ipoteze distincta, astfel incat Primadria si consultantii M4EG sd poatd testa scenarii proprii dupa

incheierea contractului. Structura este urmatoarea.

Tabel 7. Structura modelului financiar pentru scenariul recomandat
Sursa: Elaborat de asociere

Foaie Continut
Toti parametrii de intrare, grupati si etichetati: suprafete pe
zona functionald, grad de ocupare pe an, nivel de chirie pe
1. Ipoteze metru patrat pe tip de spatiu, tarife pentru servicii, costuri
unitare de investitie, rata de actualizare, orizontul de proiectie,
inflatia, costul finantarii

Rol

Singurul loc unde se
modifica date de intrare

Devizul general estimativ pe categorii — dezvoltarea terenului,
infrastructura internd, racorduri la utilitati, constructii,
documentatie tehnica, management de proiect, cheltuieli
neprevazute — esalonat pe faze si pe ani

2. Investitii

Necesarul de capital si
calendarul de finantare

Proiectia veniturilor din chirii pe tip de spatiu, din taxe de

3. Venituri . s - - .
administrare si din servicii, corelatd cu curba de ocupare pe ani

Baza fluxului de numerar
operational

Cheltuieli de personal ale entitatii administratoare, Intretinere,
utilitati pe spatiile comune, asigurari, promovare, cheltuieli
administrative

4. Cheltuieli de
operare

Baza rezultatului
operational

Fluxul de numerar operational, de investitii si de finantare, pe

5. Flux de numerar . L
orizontul de proiectie

Verificarea lichiditatii pe
fiecare an

Valoare actualizata netd, rata interna de rentabilitate, perioada
6. Indicatori de recuperare a investitiei, rata de acoperire a serviciului
datoriei

Indicatorii pe care
institutiile financiare 1i
evalueaza

Analiza de sensibilitate pe patru parametri critici: gradul de
7. Sensibilitate ocupare, nivelul chiriilor, costul investitiei si costul finantarii;
scenarii pesimist, de baza si optimist

Robustetea concluziei
financiare

Beneficii economice pentru comunitate, efecte asupra ocuparii
fortei de muncd, impact fiscal asupra bugetului local si a
bugetului de stat

8. Analiza
economica

Justificarea investitiei
publice

Toate formulele modelului sunt verificate independent de un al doilea expert inainte de livrare, iar
fisierul include o foaie de control cu verificari de consistentd — sume care trebuie si se inchids,
diferente care trebuie sia fie nule. O formuld gresitd in modelul financiar al unui studiu de
prefezabilitate invalideaza concluzia, iar concluzia este produsul pentru care contractul este atribuit.
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7. Structura Studiului si matricea de responsabilitate

Structura de mai jos reproduce integral continutul solicitat in Caietul de sarcini si atribuie fiecarui
capitol un responsabil de redactare, un verificator si componenta metodologicd din care provine
continutul. Aceastd matrice este instrumentul de management al livrarii.

7.1. Partile scrise

Tabel 8. Matricea capitolelor Studiului de Prefezabilitate

Sursa: Caietul de sarcini, sectiunea A. Parti scrise; atribuire de catre asociere

. Compone . p.
Capitol n:)ﬁ Responsabil redactare Verificare
Rezumat — contextul proiectului, enuntarea
problemei, obiective de investitii, optiuni

1 luate 1n considerare, scenariu recomandat, M8 Lider de echipa Toti expertii
cost estimat, impact economic asteptat,
indicatori-cheie, concluzii si recomandari
Context strategic si justificare — context S .

. : ’ . o Expert juridic si Expert parcuri
2 national, regional, local, aliniere la politicile | M2 AT ’ . :
— institutional industriale

Uniunii Europene ;

Situatia existenta si necesitatea obiectivului

de investitii — profil economic, .

. < . . . . . Expert analiza
3 infrastructurd economicd, mediul de afaceri | M1 Expert parcuri industriale . .

. . o financiara

si lacunele, piata muncii, climatul

investitional, analiza SWOT

Evaluarea pietei si analiza cererii — tendinte

nationale si regionale, dinamica

transfrontalierd, piata parcului industrial Business InnoHub, cu . .

4 atiera, pata parc L ’ M1, M6 S Lider de echipa
sectoare-tinta si investitori potentialj, Expert parcuri industriale
profilul rezidentilor, Memorandum de
interes investitional, analiza comparativa
Evaluarea amplasamentului —
caracteristici, statut juridic si proprietate, . .

- ’ - Inginer / expert Expert mediu;

5 conectivitate de transport, topografie si M3 . N AP

AN : R C infrastructura Expert juridic
geotehnica, hidrologie, constrangeri de
mediu
Optiuni si scenarii de dezvoltare — . . ) .

6 prunts . .. | M4 Lider de echipa Toti expertii
Scenariul 0, 1, 2, 3 si evaluarea comparativa ’ ’
Conceptul de Dezvoltare a Parcului
Industrial ,Ungheni Euro Parc” — viziune,
misiune, obiective strategice, zonare Expert parcuri industriale, . o

7 . o & o M4, M6 pertb Lider de echipa
functionala, concept tehnic preliminar, cu Inginerul
model de afaceri, strategie de atragere a
rezidentilor
Cadrul institutional si de guvernanta — cele S

L > C Expert juridic si . L
8 patru optiuni de management si structura de | M6, M2 institutional Lider de echipa
management operational ’
Analiza economica preliminara si aspecte
financiare — costuri de investitii, costuri de o e
A . oo . Expert analiza financiara si . L
9 operare si intretinere, analiza financiara cu M5 - o L > | Lider de echipa
s L . o economica, cu devizierul
VAN, RIR, perioada de recuperare si analiza
de sensibilitate, analizd economica
Evaluarea impactului — economic, social, Expert mediu si social cu
10 | teritorial, de mediu, cadrul ESG si de M7 p s " Lider de echipa
s Expert parcuri industriale
sustenabilitate

11 | Analiza riscurilor si masurile de atenuare M7 Lider de echipa Toti expertii

12 Foaie de parcurs pentru implementare — M8 Lider de echipa, cu Expert analiza
Fazele I-1V si calendarul de implementare Inginerul financiara
Strategia de finantare — surse publice,
institutii fi iare i i Expert analiza financiara si .

13 }nstltu;u financiare }ntgrnaﬂonale, M5 p na U Expert juridic
instrumente ale Uniunii Europene, economica
parteneriate public-private, investitii
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private, instrumente de finantare ecologica

si climatica

Concluzii si recomandari — scenariul
recomandat pentru faza studiului de

14 i : s A M8 Lider de echipa Toti expertii
fezabilitate si pasii urmatori catre pa Hexpert
implementare

Astfel, cele 14 capitole solicitate sunt acoperite integral, fiecare cu un autor si un verificator

nominalizati, iar trasabilitatea cdtre componentele metodologice asigura ca niciun capitol nu este
redactat fard baza analiticd corespunzatoare.

7.2. Piesele desenate si livrabilele complementare

Nr. Piesi desenata Continut Responsabil
. Reprezentarea amplasamentului la scard, cu limitele | Inginer, cu competente
Planul amplasamentului . s . N - . .
1 . parcelei, vecinatatile, accesele, retelele existente in de vizualizare 3D si
parcului o . A )
proximitate si cotele principale cartografie GIS
Prezentarea Randare volumetrica a configuratiei propuse in Inginerul, prin
2 \ 1 . - . | scenariul recomandat, cu zonele functionale, competentele de
tridimensionala a parcului o o . o . L
constructiile principale si circulatiile vizualizare 3D
. < Delimitarea zonei de birouri si afaceri, a zonei de . N
Zonarea functionala . AN ’ : - Inginer, cu Expertul in
3 ARV productie, a zonei logistice, a zonei tehnice si a S :
preliminara ’ S . y parcuri industriale
zonelor verzi si recreative, cu suprafetele aferente

Piesele desenate se livreaza in format editabil si in format PDF, la sciri adecvate pentru tiparire in
format A3, Impreuna cu versiunile integrate in corpul Studiului.

Dincolo de continutul minim solicitat, livram trei produse complementare, fara cost suplimentar
pentru Beneficiar: modelul financiar in format Microsoft Excel cu formule deschise; Memorandumul
de interes investitional in format de prezentare, in limbile romana si engleza; fisa de proiect In
formatul uzual al pipeline-ului de proiecte, cu indicatorii-cheie, necesarul de finantare, stadiul de
maturitate si pasii urmatori.
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8. Integrarea cerintelor transversale

Caietul de sarcini prevede ca toate activitatile se desfiasoara cu o abordare sensibila la gen si prin
aplicarea abordarii bazate pe drepturile omului, a economiei verzi, a utilizarii eficiente a resurselor, a
economiei circulare si a utilizarii resurselor naturale regenerabile. Tabelul de mai jos arata unde
anume, in continutul analitic, se materializeaza fiecare cerinta.

Tabel 9. Materializarea cerintelor transversale in componentele metodologice si in capitolele Studiului
Sursa: Elaborat de asociere pe baza Caietului de sarcini

Cerinta transversala

Unde se materializeaza

Produs verificabil

Abordarea sensibila la
gen

M1 — analiza pietei muncii dezagregata pe sexe, intr-un
municipiu cu 14.160 de femei fatd de 12.297 de barbati (BNS,
RPL 2024); M1 si M6 — identificarea sectoarelor cu potential
de creare de locuri de munca accesibile femeilor, inclusiv
procesare, textile si servicii exportabile; M4 — elementele de
infrastructura care conditioneaza accesul echitabil:
accesibilitate cu transport public, spatii sanitare separate,
iluminat al circulatiilor, posibilitatea amplasarii unui spatiu de
ingrijire a copiilor in zona de servicii; M7 — indicatori
dezagregati

Indicatori de impact cu tinte
explicite privind ponderea
femeilor si a tinerilor in
locurile de munca create, in
capitolul 10

Abordarea bazata pe
drepturile omului

M1 si M7 — consultarile includ persoanele afectate de
investitie, respectiv locuitorii din vecinatatea
amplasamentului, ale cdror observatii privind zgomotul,
traficul si accesul se consemneaza si se trateaza In evaluarea de
mediu; M1 — identificarea explicita a grupurilor cu acces
limitat la ocupare: tinerii de 15-21 de ani inactivi economic,
circa 7.500 la nivel de raion (PNUD Moldova, 2023),
persoanele cu dizabilitati, populatia rurala din localitatile
invecinate

Criterii de accesibilitate a
locurilor de munca in strategia
de atragere a rezidentilor,
capitolul 7; sectiunea de
consultare publica din capitolul
10

Economia verde si
utilizarea eficienta a
resurselor

M4 — conceptul tehnic preliminar integreaza, ca element de
proiectare si nu ca optiune suplimentara: gestionarea apelor
pluviale prin infrastructura verde, cu suprafete permeabile si
bazine de retentie vegetalizate; pregatirea acoperisurilor
halelor pentru instalatii fotovoltaice, cu dimensionarea
structurala si electrica aferentd; iluminat public eficient; sistem
de monitorizare a consumurilor de utilitati la nivel de parcela;
M5 — efectul acestor solutii pe cheltuielile operationale ale
entitdtii administratoare

Conceptul tehnic din capitolul
7; linia de cheltuieli
operationale din modelul
financiar; eligibilitatea pentru
instrumentele de finantare
ecologica si climatica din
capitolul 13

Economia circulara si
resursele naturale
regenerabile

M4 — zonarea functionald prevede o zona tehnica
dimensionata pentru colectarea separata si pretratarea
deseurilor la nivel de parc; M1 si M6 — evaluarea potentialului
de simbioza industriala intre rezidenti, respectiv utilizarea de
catre o intreprindere a fluxurilor secundare ale altei
intreprinderi, cu relevanta concreta intr-un municipiu in care
clusterele active includ prelucrarea lemnului si procesarea
agroalimentara; M7 — indicatorii de monitorizare din cadrul
ESG

Zonarea functionala
preliminard; analiza
sectoarelor-tinta din capitolul
4; cadrul ESG din capitolul 10

Liderul asocierii dispune de expertizd tematici proprie in mediu, economie circulard si
managementul deseurilor, dezvoltata prin proiecte de politici publice si studii de fezabilitate in
domeniu, precum si de o politicd internd de mediu documentatd. Metodologia de integrare a
economiei circulare si a aplicatiilor Industry 4.0 in conceptul de parc a fost aplicata in studiul pentru
Parcul Industrial-Inovational ,PHOENIX” Costesti, elaborat In mai-iunie 2025.
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9. Planul de lucru si calendarul de implementare

Termenul de prestare este de trei luni, cu livrabilele esalonate din septembrie pana in noiembrie
2026 si cu valabilitatea contractului pana la 31 decembrie 2026. Planul respecta aceste termene si
include cele 14 zile calendaristice de aprobare a fiecarui livrabil de citre Primaria mun. Ungheni.

9.1. Activititi, livrabile, termene si responsabili

Tabel 10. Planul de lucru detaliat
Sursa: Elaborat de asociere pe baza Caietului de sarcini

Activitati principale

intalnirea de lansare cu Primaria si M4EG;
elaborarea planului de lucru detaliat;
stabilirea aspectelor logistice si
organizatorice cu autoritatile publice locale;
constituirea registrului unic de date;

Livrabil

Livrabil 1. Raport initial,

Termen

Responsabil

Etapa 1. Lansarea o o N e cuprinzand Abordarea septembri . .
pa - solicitarile scrise catre furnizorii de utilitati, P e - p Lider de echipa
activitatilor b = 1 . > Implementarii, Metodologia si e 2026
’ I.S. ,Calea Ferata din Moldova” si . ’
K . Planul de lucru detaliat
Vestmoldtransgaz; propunerea ponderilor
pentru analiza multicriteriald; demararea M1,
M2 si M3; prima vizita de teren pe
amplasament
Finalizarea M1, M2 si M3; colectarea datelor,
interviurile institutionale si cu mediul de
afaceri, aplicarea chestionarului de cerere pe | Livrabil 2. Raport de progres 1
circa 60 de intreprinderi; analiza — analiza preliminard si prima
Etapa 2. Studiu comparativa cu parcuri industriale din varianta a Studiului de . . .
.. . Aa T . .~ 1 octombrie Lider de echip3, cu
preliminar de Republica Moldova, Romania si Uniunea Prefezabilitate, in limba N o
. < . > A x a . 2026 intreaga echipa
prefezabilitate Europeand; elaborarea si evaluarea romana, in versiune
comparativa a celor patru scenarii; electronica, avizata de Program
demararea M5, M6 si M7; masa rotunda 1 de inainte de depunere
validare a diagnosticului; elaborarea pieselor
desenate
Integrarea observatiilor Primariei si ale
Programului, consemnate in registrul de
comentarii; finalizarea M4, M5, M6 si M7;
Etapa 3. Versiune elaborarea foii de parcurs pe cele patru faze Livrabil 3. Raport de progres 2 . . . .
-apa L . € pa P p . Dort de rogres < noiembrie | Lider de echipa, cu
finala a studiului de | sia calendarului de implementare; masa — versiunea finala a Studiului 2026 intreaga echipi
prefezabilitate rotunda 2 de validare a scenariului de Prefezabilitate § P
recomandat; finalizarea modelului financiar
si a pieselor desenate; redactarea
Rezumatului si a concluziilor
Sintetizarea activititilor implementate si a
rezultatelor obtinute; formularea contributiei | Livrabil 5. Raport final cu
) aduse, a lectiilor Invatate, a bunelor practici si | concluzii, rezultate si noiembrie . o
Etapa 4. Raport final o ’ ’ . , .. Lider de echipa
arecomandarilor pentru Program; predarea recomandari catre Beneficiar, 2026

setului complet de livrabile in copie tiparita si
electronica

in limba engleza

Toate livrabilele se prezintd in cate un exemplar original nelegat si o copie electronica, elaborate cu
produsele software Microsoft Office Word, Excel, Access si PowerPoint, In limba roman4, cu rezumat
in limba engleza, iar Raportul final integral In limba engleza, conform cerintelor din Caietul de

sarcini.

9.2. Diagrama de implementare
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Luna 1 - septembrie 2026 Luna 2 - octombrie 2026 Luna 3 - noiembrie 2026 aprobare

Tntalnirea de lansare cu Primaria si M4EG -
M1. Analiza contextului economic si investitional ——

M2. Cadrul strategic, juridic si institutional ——
M3. Evaluarea tehnica si spatiald a amplasamentului - [

Colectare date, interviuri, chestionar de cerere - —

L1. Raport initial (metodologie si plan de lucru) - [ ]

M4. Scenarii de dezvoltare si evaluare comparativa - ]

M5. Costuri estimate si optiuni de finantare -

M6. Model de afaceri si guvernanta -

M7. Impact, mediu, ESG si analiza riscurilor -

Masa rotunda 1 — validarea diagnosticului (Ungheni) -
Piese desenate: plan, 3D, zonare functionala - H

L2. Raport de progres 1 — prima varianta a Studiului -
Aprobare Beneficiar Livrabil 2 (14 zile) -

M8. Integrare, foaie de parcurs, concluzii -

Masa rotunda 2 — validarea scenariului recomandat -

L3. Raport de progres 2 — versiunea finald a Studiului -

L5. Raport final in limba engleza -

Aprobare Beneficiar livrabile finale (14 zile) -

T T T T T
S1 52 S3 S4 S5 S6 S7 S8 S9 S10 S11 Ss12 S13 S14  S15
Saptamani de la semnarea contractului

EEm Componente metodologice analitice B Livrabile contractuale Termen de aprobare de catre Beneficiar
Bl Colectare de date si produse grafice I Evenimente de validare cu partile interesate

Figura 1. Calendarul de implementare a sarcinii, pe saptamdni de la semnarea contractului
Sursa: Elaborat de asocierea ProConsulting — Business InnoHub

Suprapunerea partialdi a componentelor metodologice este deliberatd. Colectarea datelor si
interviurile incep in sdptdmana a doua si continua pana in sdptdmana a saptea, ceea ce permite ca
analiza scenariilor sa porneasca din siptdmana a cincea, imediat dupa livrarea Raportului initial, fara
a astepta incheierea completa a fazei de diagnostic. Baza de date existenta din studiul Zagarancea,
raionul Ungheni (2025), face acest calendar realizabil. Organizarea creeaza o rezerva de aproximativ
doua saptamani inainte de fiecare livrabil, necesara intr-un contract de trei luni in care termenul de
aprobare al Beneficiarului este de 14 zile calendaristice pentru fiecare livrabil.

9.3. Mecanismul de aprobare si de comunicare

Fiecare livrabil este transmis in versiune electronica Primariei mun. Ungheni si, in prealabil,
Programului pentru avizare, conform cerintei din Caietul de sarcini privind Livrabilul 2. Observatiile
primite se consemneaza Intr-un registru de comentarii cu raspuns punctual, anexat versiunii
revizuite, astfel Incat Beneficiarul sid poatd verifica modul de tratare a fiecirei observatii.
Comunicarea curentd se realizeaza prin intdlniri online bilunare cu Coordonatorul Local si cu
persoana de contact desemnata de Primarie.

Contractantul lucreaza sub supravegherea directd a Primariei mun. Ungheni, in stransa cooperare cu
expertii de proiect ai Scolii de Finante si Management din Frankfurt, ai Initiativei de Politici Climatice
si cu Coordonatorul Local din municipiul Ungheni. Prevedem, in acest scop, doua puncte de
sincronizare tehnica cu acesti experti: la Inceputul Fazei II si Tnainte de finalizarea versiunii finale a
Studiului.
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10. Asigurarea calitatii si managementul riscurilor
metodologice

10.1. Sistemul de control al calitatii

Sistemul de Management al Calitatii al liderului asocierii prevede trei niveluri de control pentru
livrabilele de acest tip. Primul este autocontrolul autorului de capitol, pe baza unei liste de verificare
derivate din Caietul de sarcini. Al doilea este evaluarea inter pares: fiecare capitol este citit de un al
doilea expert din echipa, cu specializare diferitd, care verifica coerenta cu celelalte capitole si
consistenta cifrelor — atribuirea verificatorilor este stabilitd nominal in matricea din capitolul 7. Al
treilea este verificarea finald de cétre Liderul de echip4, care raspunde pentru metodologia generala
si pentru Studiul final, conform cerintei explicite din Caietul de sarcini.

Toate cifrele care apar in mai mult de un capitol sunt gestionate intr-un registru unic de date, cu
sursa si data extragerii, astfel incat aceeasi valoare sa nu aparad cu doud marimi diferite in doua
capitole. Toate formulele modelului financiar sunt verificate independent de un al doilea expert
inainte de livrare.

Ne asumam, conform cerintei din Anuntul de participare, corectitudinea si conformitatea Studiului
de Prefezabilitate cu cerintele Caietului de sarcini si remedierea, fara costuri suplimentare pentru
Beneficiar, a eventualelor neconformititi sau erori identificate in documentatie pe perioada de
valabilitate a contractului.

10.2. Riscurile metodologice si de executie

Tabel 11. Riscurile de executie a sarcinii si masurile de atenuare
Sursa: Elaborat de asocierea ProConsulting — Business InnoHub

Probabilitate /

Risc identificat Masura de atenuare

impact

Solicitarile scrise cétre detinatorii de date se transmit In prima
saptamana a contractului, nu in faza de redactare, iar
urmarirea lor este asigurata de coordonatorii locali ai

Ridicata / asociatului, cu sediul in municipiul Ungheni, care pot relua
mediu demersul direct, la sediul institutiei solicitate. Pentru datele
care nu pot fi obtinute, Studiul declara explicit lacuna si
include investigatia necesara in lista de pasi pentru faza de
fezabilitate, cu estimarea efortului aferent.

Indisponibilitatea unor date
tehnice esentiale: capacitatea
de transbordare feroviara,

1 presiunea disponibila la
racordul de gaze,
caracteristicile geotehnice ale
amplasamentului

Discrepante intre surse de date
privind acelasi indicator, de

2 exemplu populatia Ridicata / redus
municipiului sau numarul de
rezidenti ai ZEL

Registrul unic de date consemneazd, pentru fiecare indicator,
sursa, metodologia si data extragerii. La discrepanta se
foloseste sursa oficiala cu metodologie declarats, iar diferenta
se explica In not3, nu se ascunde.

Asociatul are sediul in municipiul Ungheni, str. Burebista nr.
10, iar patru dintre expertii propusi lucreaza permanent din
municipiu. Contactarea nu se face prin apel deschis din
capitalj, ci direct, prin structurile de cluster si prin reteaua
locala a asociatului, cu posibilitatea de reveniri repetate si de

Participare redusa a mediului
de afaceri la interviuri si la

3 chestionarul de cerere, ceea ce Medie / ridicat PRIV - . <
<1 e intalniri fata In fata. Mesele rotunde se organizeaza in
ar slabi fundamentarea analizei A o N <
cereri municipiu, cu invitatie din partea Primériei. Prezenta locala

permanenti este principala masura de atenuare a acestui risc
si motivul pentru care ne asumam o colectare de date
desfasurata pe sase saptamani continue.

intarzieri in avizarea
livrabilelor, cu efect de
4 comprimare a etapelor Medie / ridicat
ulterioare, intr-un contract de
numai trei luni

Planul de lucru include o rezerva de aproximativ doua
saptamani Inainte de fiecare livrabil. Versiunile intermediare
ale capitolelor se transmit pe masura finalizarii, astfel Incat
avizarea sa nu se concentreze integral la momentul livrarii.

Modificarea cadrului legal

L. g A Monitorizarea stadiului proiectului de modificare a Legii nr.
privind parcurile industriale in

182/2010 pe tot parcursul contractului. Capitolul juridic este

5 perioada de executie, avand in Medie / mediu NP . A PO A s
. ’ N structurat astfel incat s prezinte atat cadrul in vigoare, cat si
vedere proiectul de lege aflat in RO - oL ’
< modificérile anticipate, cu implicatiile fiecarei variante.
procedura ’
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Riscul ca facilitatile propuse
pentru rezidenti si
administrator si fie calificate
ca ajutor de stat nenotificat, cu
efect asupra eligibilitatii pentru
finantare europeana

Medie / ridicat

Analiza dedicata a riscului de ajutor de stat in componenta M2,
cu structurarea facilitatilor in limitele cadrului aplicabil si cu
recomandari explicite privind notificarea, atunci cand este
necesara.

Indisponibilitatea temporara a
unui expert-cheie

Redusa / ridicat

Echipa liderului asocierii dispune de experti cu profil
echivalent pentru pozitiile de analiza economico-financiara si
de expertiza juridica. Orice Inlocuire se propune Programului
spre acord scris prealabil, cu un expert de calificare cel putin
egala.

Suprapunerea neclarificata cu
ZEL ,Ungheni-Business”, care
ar putea fi invocata ca
argument impotriva investitiei

Medie / mediu

Delimitarea functionala explicita intre cele doua infrastructuri
este tratata ca obiectiv analitic distinct in componenta M1, cu
consultarea directd a Administratiei ZEL si cu documentarea

segmentelor de cerere pe care fiecare structura le deserveste.

Astfel, riscurile cu impact ridicat sunt tratate prin masuri concrete, integrate in planul de lucru si in
distributia responsabilitdtilor, nu prin declaratii de intentie.

Prezenta metodologie nu contine informatii privind pretul sau costurile serviciilor. Componenta
financiara este prezentata exclusiv in oferta financiara, depusa separat, conform cerintelor legislatiei

privind achizitiile publice.

Semnat:

Numele, prenumele:

Anatolie Palade

in calitate de:

Administrator

Ofertant:

Asocierea ProConsulting SRL (lider) si AO ,Centrul de Suport in Afaceri Business

InnoHub”

Data:

31.08.2026
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