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CAIET DE SARCINI

privind "Achizitia de pe piata libera a 12 imobile din Cluj-Napoca, respectiv Zona
Metropolitana Cluj (Giliu, Floresti, Baciu, Apahida) imobile cu destinatia de locuinte
pentru persoane defavorizate”

Cod CPV: 70121200-7 - Servicii de achizitionare de imobile

I. INTRODUCERE

Prezentul caiet de sarcini contine indicatii privind regulile de baza care trebuie respectate astfel
incat potentialii ofertanti sd elaboreze propunerea tehnicd corespunzitoare cu necesitatile
autoritatii contractante.

Cerintele impuse prin caietul de sarcini sunt minimale si obligatorii. In acest sens vor fi luate in
considerare toate ofertele care, prin propunerea tehnicd, asigurd un nivel egal sau superior
cerintelor minimale din caietul de sarcini. Ofertele de imobile cu caracteristici tehnice inferioare
celor prevazute in prezentul caiet de sarcini vor fi declarate neconforme.

I.1 Informatii privind autoritatea contractanta:

Denumirea autorititii contractante: Asociatia de Dezvoltare Intercomunitara Zona
Metropolitana Cluj

Cod fiscal: 24922911
Adresa: Cluj Napoca, strada Zrinyi Miklos nr. 7, ap.2, judet Cluj
E-mail: office@clujmet.ro

Sursa de finantare: “Interventii integrate replicabile pentru locuire incluzivi si combaterea
marginalizirii in Zona Metropolitana Cluj”, cod PN3007, Programul de Dezvoltare Locali
finantat prin Granturi SEE si Norvegiene 2014-2021.

1.2 Obiectivul si scopul achizitiei

Avand iIn vedere necesitatea si oportunitatea achizitionarii de bunuri imobile, pe care Asociatia de
Dezvoltare Intercomunitard Zona Metropolitand Cluj intentioneaza si le achizitioneze din piata
locald, cu destinatia de locuinte care sd poatd fi atribuite spre utilizare beneficiarilor proiectului
PN 3007, astfel cum a fost aprobatd prin anexa la Hotérarea Adundrii Generale a Asociatilor nr.
10/05.07.2021, prin care s-a aprobat procedura privind achizitia de imobile in cadrul proiectului “
Interventii integrate replicabile pentru locuire incluziva si combaterea marginalizérii in Zona
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Metropolitand Cluj ™ cod PN3007 finantat prin Fondurile Norvegiene prezenta procedura a fost
demaratd, precum si Referatul nr. 995/21.07.2021.

1.3. Valoarea achizitiei

Valoarea totald a achizitiei pentru cele 12 (doisprezece) apartamente achizitionate in aceastd prima
etapa, nu poate sa depaseasca valoarea de 3.790.147,28 lei, aceastd valoare se imparte astfel:

a. 2.312.922,64 lei pentru 8 apartamente din Zona Metropolitana Cluj (Gilau, Floresti, Baciu,
Apahida).

Valoarea totald de platd a achizitiei pentru un apartament in Zona Metropolitand Cluj (Gildu,
Floresti, Baciu, Apahida) nu poate sd depdseascd valoarea de 249.019,91 lei, respectiv 4,980,40
lei/mp util.

b. 1.477.224,64 lei pentru 4 apartamente din Cluj-Napoca.

Valoarea totald de platd a achizitiei pentru un apartament in Cluj-Napoca nu poate sd depaseasci
valoarea de 369.306,16 lei, respectiv 9232,65 lei/mp util.

Valoarea maximd/ mp construit pentru fiecare apartament in parte, din lotul 1 si 2 nu poate depisi
1850 euro, respectiv 9250 lei, la un curs euro care nu va depasi 5 lei.

Autoritatea Contractanta nu va plati comision imobiliar unei eventuale agentii imobiliare sau
oricarui alt intermediar, care se va prezenta cu ofertd, precum nici contravaloarea mobilierului sau
a altor bunuri lasate de proprietar in apartament.

1.4 Cerinte tehnice si functionale minime:

Cerintele minime s-au stabilit pe baza studierii ofertelor existente pe piata (ziare, internet), in
conformitate cu intervalul valoric in care trebuie sa ne incadram.

a) Cele 12 imobile trebuie si fie situate pe raza administrativa a localitatilor : Cluj-Napoca,
Floresti, Baciu, Apahida, Gilau.

b) Apartamentele trebuie sa aiba 1 (una) camera sau 2 (doua) camere;
c) Suprafata utild a apartamentului de 1 camerd trebuie sa fie de minim 35 mp.
d)  Suprafafa utila a apartamentului de 2 camere trebuie s fie de minim 41 mp,

Mentiondm cd din motive de integrare sociald a grupului tintd nu vor fi achizitonate mai mult de 2
apartamente in acelasi imobil. Se va tine cont si de imobilele in care Asociatia de Dezvoltare
Intercomunitard Zona Metropolitand Cluj mai are apartamente proprietate.

e) Apartamentele trebuie si fie finalizate, sd fie racordate la retelele de energie electrica, apa
si canalizare, sd fie dotate cu centrald termicd proprie sau si fie racordat la sistem de incilzire
centralizata.
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f) Apartamentele trebuie sd aibd instalatiile electrice, sanitare si termice functionale, baia si
bucitiria trebuie sd fie dotate cu faiantd si gresie sau alte suprafete similare, iar dormitoarele si
camera de zi trebuie si fie dotate cu pardoseli din parchet sau alte suprafete similare.

g) Cladirea de locuinte in care este situat apartamentul trebuie si fie finalizatd, si fie
racordatd la refelele de energie electricd, apd si canalizare, si fie dotatd cu centrald termici proprie
sau sd fie racordata la sistem de incilzire centralizata

h) Cladirea de locuinte in care este situat apartamentul trebuie sd aibd instalatiile electrice,
sanitare si termice functionale.

i)  Apartamentele si nu fie situate la demisol.
1.5 Alte cerinte minime:

a) Cladirea de locuinte din care fac parte apartamentele ofertate trebuie si nu fie incadrate in
categoria celor cu risc seismic.

b) Apartamentele trebuie sa fie situate in vecinitatea statiilor pentru mijloacele de transport in
comun (autobus, tramvai, troleibus), la o distantd de maxim 1 km, calculate pe un traseu
practicabil pe jos cf. Google Maps.

¢) Apartamentele trebuie sd aibd destinatia de locuintd, si corespundd minim grupei de
confort [ si s@ fie decomandate/ semidecomandate.

d) Apartamentele sa aiba o situatie juridica clara:

- Dreptul de proprietate asupra Imobilului si fie dobandit de citre ofertant cu respectarea
tuturor prevederilor legale.

- Toate dezvoltarile, constructiile si amenajarile privitoare la imobil au fost efectuate cu
emiterea si respectarea prevederilor aprobarilor, avizelor necesare, fard nicio incilcare a legislatiei
aplicabile.

- Ofertantul este proprietarul imobilului si proprietatea asupra imobilului este vandutd in
integralitate.

- Sa fie inscris in cartea funciard, in acest sens urménd a fi prezentat in cadrul ofertei un
extras de carte funciard, conform sectiunii II.1.A a) si b) din prezentul Caiet de Sarcini, care si
certifice faptul ca apartamentul supus vénzarii nu este grevat de sarcini/ interdictii de altd naturd
sau un acord de descarcare ale acestora / acord al persoanei care are inscris in Cartea Funciari un
drept de ipotecd pentru stopaj la sursd cu plata in contul acesteia si ridicarea ipotecii de indati.

NOTA: in cazul in care conditiile enuntate la punctul e) nu sunt indeplinite la data depunerii
ofertei, ofertantul poate depune o declaratie pe proprie raspundere ca acestea vor fi indeplinite cel
mai tarziu péna la expirarea termenului de valabilitate al ofertei sau la semnarea Contractului,
oricare dintre aceste evenimente are loc mai intai.

- Imobilul nu este urmdrit si nu este obiectul vreunei proceduri de retrocedare/ restituire sau
al oricdrei alte actiuni in justitie.

- Imobilul nu este supus unei proceduri de expropriere.
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- Imobilul nu este ocupat de alte persoane fizice/ juridice sau materiale/ echipamente si
accesul la imobil se face liber si neingradit, nefiind necesar niciun acord/ aprobare in acest sens.

e) Imobilul nu figureaza pe lista monumentelor istorice sau siturilor arheologice.

f) Imobilele sd nu figureze cu sume restante la asociatiile de proprietari de care apartin,
utilitafi, respectiv taxe si impozite. Vanzitorul trebuie si facd dovada achitirii cheltuiclilor
administrative — intretinere, gaze, energie electricd, telefon, internet dupd caz, precum si a
impozitelor si taxelor aferente in momentul semnirii contractului de vanzare-cumparare.
Alternativ, ofertantul va prezenta la momentul depunerii ofertei o declaratie pe propria raspundere
prin care se angajeazd si achite orice sume restante corespunzitoare imobilului, pani la momentul
perfectdrii contractului de vanzare-cumpdrare.

g) Sa aibd o stare tehnicd corespunzitoare, astfel incat si nu necesite alte lucrdri pentru a
putea fi utilizat in bune conditii. Starea tehnica a apartamentului si fie foarte bun, atat la interior,
cat si la exterior, imobilul si clidirea de locuinte in care este situat si nu prezinte degradari
structurale. Starea imobilului se aprecieazd de citre comisia tehnici a autoritdtii contractante.
Proprietarul rdspunde de viciile ascunse ale apartamentului.

h) Imobilele s fie libere de sarcini in momentul incheierii contractului de vanzare-cumpdrare
autentic.

i) Ofertele prezentate trebuie sd indeplineasci conditiile prevazute in prezentul caiet de sarcini.
In caz contrar vor fi declarate neconforme si vor fi respinse.

I.6. Legislatie aplicabili

Atribuirea contractului se realizeaza in conformitate cu prevederile art. 29, alin. 1, lit. a) din Legea
nr. 98/2016 privind achizitiile publice, cu normele de aplicare aprobate prin Hotirarea Guvernului
nr.395/2016, care precizeazd faptul cd acest act normativ nu se aplici pentru atribuirea
contractului care are ca obiect cumpdrarea prin orice mijloace financiare de terenuri, clidiri
existente, alte bunuri imobile ori a drepturilor asupra acestora. Legea nr. 101/2016 privind
remediile i cdile de atac in materie de atribuire a contractelor de achizitie publicd, a contractelor
sectoriale si a contractelor de concesiune de lucrdri si concesiune de servicii, precum si pentru
organizarea si functionarea Consiliului National de Solutionare a Contestatiilor.

II. CONTINUTUL OFERTEI TEHNICO - FINANCIARE

I1.1 Documentele tehnice ce reflectd indeplinirea de catre ofertant a conditiilor necesare pentru
perfectarea contractului de vanzare-cumpdrare.
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I1.1.A. Pentru persoane juridice:

a) Actul de proprietate asupra apartamentului ofertat si extras de carte funciard cu situatia
juridicd actuald a imobilului original sau copie conform cu originalul. Ofertantii trebuie s aiba in
vedere cd autoritatea contractantd va solicita prezentarea extrasului de carte funciard intr-o etapa
ulterioard, avand in vedere evolutia etapelor de negociere a prezentei proceduri de atribuire.

b) In cazul in care apartamentele sunt detinute in coproprietate, ofertantul/coproprietarul
desemnat sd participe la procedurd, trebuie s prezinte o imputernicire in acest sens, de la ceilalti
coproprietari — original, in forma autentica sau copie conform cu originalul. In cazul prezentarii in
copie conform cu originalul al imputernicirii, acest document trebuie prezentat in original in forma
autentica la notar, in momentul semndrii contractului de vanzare — cumparare.

c) Hotarérea Adundrii Generale a Actionarilor/Asociatilor sau a Consiliului de Administratie
(dupd caz), prin care si fie aprobata instrdinarea imobilului — copie conform cu originalul;

d) Certificatul de inregistrare eliberat de Oficiul National al Registrului Comertului — copie
conform cu originalul;

e) Certificatul de performantd energetica al apartamentului — copie conform cu originalul;

f) Imputernicire/contract de reprezentare din partea proprietarului de drept (in cazul in care
oferta se face printr-o agentie imobiliard) —original;

2) Declaratie pe propria raspundere privind inexistenta, sau existenta unor contracte de
locatiune, ori a altor drepturi detinute de cétre terte parti asupra imobilului, care pot intirzia sau
pot face imposibild exercitarea oricaror si tuturor prerogativelor dreptului de proprietate - original;

h) Declaratie pe propria rdspundere prin care vénzdtorul il garanteazi pe cumpdritor
impotriva evictiunii partiale sau totale a bunului vandut. Din declaratie va rezulta in mod explicit
faptul ¢& imobilul supus véanzarii nu face obiectul unei succesiuni, revendicdri, proceduri judiciare
de orice naturd sau unui litigiu — original.

Ofertantul desemnat céstigator trebuie sd prezinte declaratia in formd autenticd inainte de
semnarea contractului de vinzare-cumpdrare.

i) Formularul de oferta tehnica completat.
I1. 1.B Pentru persoane fizice:
a) Actul de proprietate asupra apartamentului ofertat si extras de carte funciard cu situatia

juridica actuald a imobilului (original sau copie conform cu originalul). Ofertantii trebuie si aiba
in vedere cd autoritatea contractantd va solicita prezentarea extrasului de carte funciard intr-o etapi
ulterioara, avand in vedere evolutia etapelor de negociere a prezentei proceduri de atribuire.

b) In cazul in care apartamentele sunt detinute in coproprietate, ofertantul/coproprietarul
desemnat sd participe la licitatie, trebuie sd prezinte o imputernicire in acest sens, de la ceilalti
coproprietari — original, in forma autenticd sau copie conform cu originalul. In cazul prezentirii in
copie conform cu originalul al imputernicirii, acest document trebuie prezentat in original in forma
autenticd la notar, in momentul semndrii contractului de vanzare — cumparare.
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c) Certificatul de performantd energeticd al apartamentului — copie conform cu originalul;
d) Cartea de identitate din partea proprietarului imobilului — copie conform cu originalul;
e) Certificat de casatorie al proprietarilor imobilului (dacd este cazul) — copie conform cu
originalul;
f) Imputernicire/contract de reprezentare din partea proprietarului de drept (in cazul in care

oferta se face printr-o agentie imobiliari) — original:

2) Declaratie pe propria raspundere privind inexistenta, sau existenta unor contracte de
locatiune, ori a altor drepturi detinute de citre terte parti asupra imobilului, care pot intirzia sau
pot face imposibild exercitarea oricaror si tuturor prerogativelor dreptului de proprietate— original;

h) Persoanele fizice trebuie sa aiba cont bancar deschis la momentul incheierii contractului.

1) Declaratie pe propria raspundere prin care vanzitorul il garanteazd pe cumpdrator
impotriva evictiunii partiale sau totale a bunului vandut. Din declaratie va rezulta in mod explicit
faptul ¢& imobilul supus vanzirii nu face obiectul unei succesiuni, revendicari, proceduri judiciare
de orice naturd sau unui litigiu — original.

Ofertantul desemnat castigitor trebuie si prezinte declaratia in formd autenticd fnainte de
semnarea contractului de vanzare-cumparare

1) Formularul de ofertd tehnicd completat.

IL. 2. Propunerea financiard va fi elaborata conform Formular nr. 2 - pentru persoane fizice si
conform Formular nr. 3 - pentru persoane juridice si va cuprinde:

a) pretul in lei (inclusiv TVA pentru persoane juridice)/metru patrat suprafata utila;

b) pret total apartament, in lei (inclusiv TVA pentru persoane juridice);

IV. ELIGIBILITATE

Va fi exclus din procedura pentru atribuirea contractului de achizitie orice ofertant care se afli in
una din situatiile urmatoare:

a) intrd in stare de faliment ori lichidare dupa inceperea negocierilor;

b) prezintd informatii false sau nu prezintd informatiile solicitate de citre autoritatea
contractanta.

c) prezintd un imobil grevat de sarcini si nu se poate ridica sarcina inainte sau cel tarziu la

semnarea contractului authentic de vanzare-cumparare, avand in vedere ci se achizitioneazd doar
apartamente libere de sarcini in momentul incheierii contractului authentic de vanzare-cumparare,
daca situafia unor asemenea cazuri nu se poate rezolva in timp util si se aménd din aceastd cauza
incheierea contractului de vanzare-cumpirare autentic.
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V. PRINCIPIILE CARE STAU LA BAZA ATRIBUIRII CONTRACTULUI

* Libera concurentd, respectiv asigurarea conditiilor pentru ca orice ofertant sa aibi dreptul de a
deveni in conditiile legii, contractant.

* Transparenta, respectiv punerea la dispozitia tuturor celor interesati informatiile referitoare la
aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de achizitie imobile.

¢ Tratament egal, respectiv aplicarea in mod nediscriminatoriu a criteriilor de selectie si a
criteriilor pentru atribuirea contractului.

* Confidentialitatea, garantarea protejarii secretelor comerciale, a datelor cu caracter personal si
a informatiilor declarate ca si confidentiale de citre ofertant, precum §i a oriciror alte
informatii care pot aduce atingere drepturilor acestora de a-si proteja proprietatea intelectuald
sau secretul comercial.

+ Eficienta utilizdrii fondurilor, respectiv folosirea sistemului concurential i a criteriilor
economice pentru atribuirea contractelor .

*  Nediscriminarea — asigurarea conditiilor de manifestare a concurentei reale pentru orice
persoand, indiferent de nationalitate, si poatd participa la procedura de atribuire si si aiba
sansa de a devenii contractant.

* Proportionalitatea- asigurarea corelatiei intre necesitatea autorititii contractante, obiectul
contractului si cerintele solicitate a fi indeplinite.

* Asumarea raspunderii — determinarea clard a sarcinilor si responsabilititilor persoanelor
implicate in procesul de achizitie urmérindu-se asigurarea: profesionalismului, impartialitatii,
independentei deciziilor adoptate pe parcursul deruldrii acestui proces.

VI. EVITAREA SITUATIILOR DE CONCURENTA NELOIALA

Pe parcursul deruldrii procedurii de atribuire a contractului de achizitie imobil, ADI-ZMC
va lua toate masurile legale necesare pentru a combate aparitia eventualelor situatii de concurenta
neloiald sau conflict de interese si orice alte fapte considerate contraventii ori infractiuni potrivit
legii. In misura in care aceste situatii se produc se vor lua toate masurile legale pentru
contracararea lor.

VII. EVALUAREA OFERTELOR. DESEMNAREA OFERTELOR CASTIGATOARE

VII.1 Deschiderea ofertelor

Termenul limitd de depunere a ofertelor (atat componenta tehnicd cit si cea financiard) este
07.12.2021 ora 15:30.
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Autoritatea contractantd va proceda la deschiderea ofertelor tehnice si financiare depuse de
participanti, in data de 07.12.2021, ora 16:00, in acest sens urménd a fi intocmit un proces-verbal
ce va fi transmis tuturor ofertantilor ce au depus oferte in cadrul prezentei proceduri, in cel mult 3
zile lucrdtoare de la data intocmirii acestuia. In cazul in care devine necesari prelungirea
termenului de depunere a ofertelor, autoritatea contractanti are obligatia de a preciza aceasta
modificare printr-un alt anunt de participare, care trebuie publicat cu cel putin 3 zile calendaristice
inainte de data anuntatd initial pentru depunerea ofertelor. La sedinta de deschidere a ofertelor pot
participa si reprezentantii ofertantilor.

VIL.2 Etapa de evaluarea ofertelor

Etapa de evaluare a ofertelor care consti in identificarea ofertelor pe baza propunerilor tehnice si
financiare, respectiv, in vizitarea imobilului de citre reprezentantil autoritatii contractante, ori de
catre experti desemnati de catre autoritatea contractanti si stabilirea ofertelor cu situatia juridica
clard, care indeplinesc cerintele minime impuse prin procedura de atribuire, are ca finalitate etapa
de negociere a pretului cu ofertantii a ciror oferte indeplinesc conditiile din prezenta proceduri de
atribuire. Incheierea negocierii se produce doar atunci cand comisia de evaluare si negociere si
ofertantul au ajuns la un acord asupra pretului si asupra clauzelor contractuale.

Ofertele se vor evalua pe baza documentelor depuse si pe baza vizitelor pe teren, astfel:

. Se vor elimina considerand ca fiind neeligibile ofertele pentru apartamentele ale ciror
cerinfe tehnice nu corespund cu cerintele tehnice minime, astfel cum sunt acestea prevazute in
cadrul sectiunii 1.4, respectiv 1.5, din prezentul caiet de sarcini.

. Se vor elimina considerand ca fiind neeligibile ofertele a ciror valoare este mai mare decit
valoarea maxima permisd in oferta financiara.

. Se vor elimina considerind ca fiind neeligibile ofertele, unde situatia de fapt constatati la
fata locului, nu corespunde cu situatia din documentatia depusd in cadrul ofertelor.

Dupd finalizarea etapei de evaluare, apartamentele considerate eligibile (acceptate) se vor
ierarhiza in functie de pretul pe mp si se vor stabili ofertele eligibile.

Autoritatea contractantd va invita spre negociere ofertantii ale caror oferte au indeplinit criteriile
minime de calificare previzute in documentatia de atribuire.

VIL.3 Etapa de negociere a ofertelor si desemnare a ofertelor cistigitoare

In cadrul etapei de negociere, autoritatea contractanti va organiza o negociere cu fiecare dintre
ofertantii eligibili si va intocmi un proces-verbal al negocierii in care se va specifica pretul final al
fiecarei oferte. Se vor elimina considerind ca fiind neeligibile ofertele a ciror valoare, dupi etapa
de negociere este mai mare decat valoarea maxima permisi in caictul de sarcini.

Apartamentele astfel selectate se vor evalua de citre un evaluator independent, iar daci din
raportul acestuia reiese faptul cd pretul solicitat este unul conform, se va putea finaliza achizitia
prin semnarea unui contract de vanzare-cumpirare cu ofertantii ce au depus ofertele desemnate
drept céstigétoare.
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Avéand in vedere ci se achizitioneazi doar apartamente libere de sarcini in momentul
incheierii contractului authentic de vanzare-cumpdrare, daci situatia unor asemenea cazuri nu se
poate rezolva in timp util si se amand din aceastd cauzi incheierea contractului de vanzare-
cumpdrare autentic, comisia poate si decidi excluderea ofertantului in cauzi din procedura.

Dupa finalizarea etapei de negociere autoritatea contractanti va transmite in cel mult 2 zilg
lucrétoare ofertantilor castigtori o comunicare in scris, in care se va preciza faptul cd oferta a fost
aleasd cdstigdtoare si termenul in care trebuie si se prezinte la notar pentru semnarea
contractului.Notarul care va perfecta contractul de vanzare-cumpdrare va fi indicat de ADI-ZMC.

In cazul ofertantilor care au depus oferte eligibile, dar care nu au fost declarati castigitori,
comunicarea va preciza motivul pentru care oferta depusi a fost declarati necastigatoare.

VII.4. Etapa de contestatii.
a) termenul maxim pentru depunerea contestatiilor este de 5 lucritoare zile de la comunicare.

b) solutionarea contestatiilor va fi realizati de catre autoritatea contractanti in termen de 5 zile
lucratoare.

VILS. Etapa de obtinere al acordului Operatorului de Program, in vederea semnirii
contractului de vanzare-cumpirare in forma autentici la notar. Cumpdrarea bunului imobil si/sau a
terenului va fi aprobatd anterior achizitiei, in mod explicit, de Operatorul de Program.

VIIL. INCHEIEREA CONTRACTULUI DE ACHIZITIE IMOBILE

ADI-ZMC are obligatia de a incheia contractul de achizitie imobil, in forma autentici, cu
persoana fizicd sau juridicd a cirei ofertd a fost acceptatd de citre comisia de evaluare si negociere
si declaratd castigatoare, respectiv aprobati de Operatorul de Program. Plata pretului aferent
imobilului urménd a fi efectuatd de citre autoritatea contractanti in contul bancar indicat de
vanzator, deschis pe numele acestuia. In situatia in care niciuna din ofertele primite sau gésite nu
indeplineste cerintele minime sau caracteristicile de naturd tehnica descrise in documentatia pentru
ofertani, sau, desi sunt indeplinite cerintele minime, oferta financiard depaseste pragul valoric
estimat pentru contractul de achizitie publica, achizitorul are dreptul sd anuleze prezenta proceduri
de achizitie.

ADI-ZMC va incheia contracte de vénzare-cumpirare cu ofertantii a ciror oferta va fi
declaratd conformd si acceptatd, chiar daci nu va reusi achizifionarea numadrului total de
apartamente mentionat in documentatia de atribuire.

Director General
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