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FISA DE DATE

Titlul proiectului Achizitia de pe piata libera a unor imobile de locuinte cu

destinatia de locuinte sociale

Calitatea achizitorului | Municipiul Cluj-Napoca

I. INFORMATII GENERALE
1. Achizitor

Denumire: Municipiul Cluj-Napoca

Adresa: str. Morilor 1-3, Cluj-Napoca, jud. Cluj

Localitate: Cluj-Napoca Cod postal:400133 | Tara: Romania

Persoana de contact: Telefon/Fax:
0264-596030, interior 4500

E-mail:

Adresa de internet: www.primariaclujnapoca.ro

2. Sursa de finantare

Se specifica sursele de finantare ale | Contractele de vanzare-cumpirare ce urmeaza a fi
contractului ce urmeaza a fi atribuit | incheiate sunt finantate din Bugetul Local.

3. Legislatia aplicabila

Hotararea nr. 508/2019 a Consiliului  Local al municipiului  Cluj-Napoca  (
https.//files.primariaclujnapoca.ro/hotarare_consiliu/2019/06/18/508.pdf")

4. Valoarea estimata a contractului

Valoarea estimata a contractului este 10.276.687.08 lei calculata la cursul de 4,7270 lei din ziua
publicarii anuntului, respectiv 2.174.040 €

II. OBIECTUL CONTRACTULUI

1. Denumire contract: Achizitionarea unor imobile cu destinatia de locuinte, in baza Hotararii
nr. 508/2019 a Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca

(a) Lucrari o | (b) Produse i (c) Servicii i

Executie o | Cumparare O Categoria serviciului 2A0

Proiectare si executie o | Leasing i 2B O

Realizare prin orice mijloace | Inchiriere o

corespunzatoare cerintelor | Cumparare 1n rate O (se specifica din care categorie de

specificate de achizitor mi servicii apartine obiectul
contractului: fie din Anexa 24 , fie
din Anexa 2B)

Principala locatie a lucrarii Principalul loc de livrare | Principalul loc de prestare



https://files.primariaclujnapoca.ro/hotarare_consiliu/2019/06/18/508.pdf

| Cod CPV_ 70121200-7 |

2. Procedura se finalizeaza prin : Contract de vanzare-cumparare imobil

3. Divizare pe loturi da o nuo
4. Ofertele alternative sunt acceptate dao nuo
III. PROCEDURA

Raportat la prevederile art. 29, alin. 1, din Legea nr. 96/2016, potrivit caruia achizitia de
imobile nu se supune legislatiei privind achizitiile publice, atribuirea contractului se va realiza
ulterior parcurgerii urmatoarelor etape, conform procedurii aprobate prin Hotararea nr. 508/2019
a Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca:

1. selectarea ofertelor care indeplinesc cerintele minime din documentatia de atribuire;

2. ierarhizarea ofertelor care indeplinesc cerintele minime din documentatia de atribuire in
functie de criteriile de selectie (evaluare) stabilite In cuprinsul documentatiei de atribuire, avand
in vedere procedura competitiva,

3. negocierea pretului propus de ofertantul situat pe primul loc Tn urma aplicarii criteriilor de
selectie (evaluare). In ipoteza in care negocierile cu ofertantul situat pe locul I esueazi, se va
trece la negocierea pretului cu ofertantul situat pe locul II.

IV. PREZENTAREA OFERTEI

1. Limba de redactare a ofertei Limba romana.

2. Perioada de valabilitate a | 90 de zile de la data deschiderii ofertelor
ofertei

3. Garantia de participare Nesolicitatd m
Solicitata o

4.Modul de prezentare a | Propunerile tehnice si financiare vor fi prezentate astfel
propunerii tehnice si financiare incat sa se asigure posibilitatea verificdrii conformitatii
celor doua propuneri cu cerintele din Caietul de sarcini
(sectiunile II, III s1 IV).

Propunerile tehnice si financiare vor fi intocmite in cadrul
a doua documente separate.

Propunerea financiara se face in lei/mp. util si va cuprinde
pretul final de tranzactionare in lei/mp. util (cu toate taxele
incluse, mai putin taxele notariale).

5. Prezentarea ofertelor. Data | - Oferta fiecarui operator economic va contine 3 plicuri
limita de depunere a acestora sigilate, marcate corespunzator (Cerinfe minime de
calificare, Propunere tehnica, Propunere financiara):

-1 plic contindnd documentele ce atestd indeplinirea
cerintelor minime de calificare (conform sectiunii II din
Caietul de sarcini);

-1 plic contindnd Propunerea tehnica (elaborata in
conformitate cu sectiunea III din Caietul de sarcini)

-1 plic contindnd Propunerea financiara (elaboratd in
conformitate cu sectiunea I'V din Caietul de sarcini)

- Fiecare pagina a ofertei va fi numerotata corespunzator.

- Documentele care nu vor putea fi depuse in original vor
fi depuse in copie semnatd si, dup caz, stampilatd de
ofertant.




- Cele 3 plicuri vor fi incluse intr-un al 4-lea plic sigilat, pe
care vor fi notate: numele ofertantului si mentiunea
»Oferta pentru achizitia de pe piata libera a unor imobile
de locuinte cu destinatia de locuinte sociale”

- Oferta va fi insotita de o scrisoare de inaintare, atagata
plicului exterior (Formular 4).

- Oferta se va depune la Registratura Primariei
municipiului Cluj-Napoca, str. Motilor nr. 5

- Data limita de depunere a ofertelor este de
16.09.2019, ora 10°. Orice ofertd primitd dupd termenul
limitd de depunere a ofertelor mentionat anterior sau la o
altd adresa decat cea indicatd mai sus nu va fi evaluata de
Achizitor, fiind pastrata la sediul acesteia, nedeschisa.

6.Posibilitatea  retragerii  sau | Orice ofertant are dreptul de a-si modifica sau retrage
modificarii ofertei oferta numai inainte de data si ora limita stabilitd pentru
depunere. Modificarea sau retragerea ofertei se realizeaza
prin solicitare scrisd in acest sens, depusa pand la data
limita stabilita pentru depunere.

Pentru a fi considerate parte a ofertei, modificdrile trebuie
prezentate cu amendamentul ca pe plicul exterior se va
marca, in mod obligatoriu, si inscriptia "MODIFICARI”.

7. Deschiderea ofertelor Pentru a participa la deschiderea ofertelor, ofertantul
persoand juridicd trebuie sda prezinte o imputernicire
semnata de reprezentantul legal al ofertantului.
Data deschiderii ofertelor se va anunta public.

V. SOLICITARI DE CLARIFICARI

1. Solicitari de clarificari Orice ofertant are dreptul de a solicita clarificari cu
privire la prevederile documentatiei de atribuire. Data
limitd de primire a solicitarilor de clarificari este cu cel
putin 7 zile inainte de data limita pentru depunerea
ofertelor.

2. Raspunsul la solicitarile de|Achizitorul are obligatia de a transmite raspuns la orice
clarificari solicitare de clarificari, dar numai la acele solicitari
primite in termenul stabilit anterior, in termen de 5 zile
de de la primirea solicitarii. Achizitorul are obligatia de
a transmite raspunsurile la clarificarile solicitate, insotite
de intrebdrile aferente, catre toti operatorii economici
care au obtinut, In conditiile prezentei proceduri,
documentatia pentru ofertanti, ludnd masuri pentru a nu
dezvélui identitatea celui care a solicitat clarificarile
respective.

VI. CERINTE MINIME DE CALIFICARE

- Cerintele minime de calificare sunt cele redate n cuprinsul Caietului de sarcini.
- Neconformarea la aceste cerinte minimale atrage respingerea ofertelor ca inadmisibile.

1. Documente obligatorii Fiecare ofertant trebuie sa prezinte documentele
ce sunt enumerate in cuprinsul Caietului de
sarcini (sectiunea II.1), documente care reflecta
indeplinirea de catre ofertant a conditiilor
necesare pentru perfectarea contractului de
vanzare-cumparare al imobilului ofertat.

2. Cerinte minime privind situatia juridica | Imobilul ofertat va trebui sd prezinte
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a imobilului caracteristicile expuse in Caietul de sarcini
(sectiunea I1.2) / putdnd avea o abatere de -25%
din punct de vedere al suprafetei utile totale si al
structurii,  respectiv, camerda, dormitoare,
bucatarie, Incdperi sanitare prevazute In anexa si
care sunt obligatorii.

3. Cerinte tehnice si functionale minimale In egald masurd, oferta propusi trebuie s
indeplineasca cerintele minime tehnice si
functionale expuse in cuprinsul Caietului de
sarcini (sectiunea I1.3).

VII. FACTORI DE EVALUARE
Factori de evaluare Detalii privind aplicarea factorilor de evaluare

1. Pretul ofertei P [“Pretul ofertei” se perezintd in lei/mp. util, iar ajudecarea se va
face la pretul cel mai scazut

Se considera inadmisibile ofertele care depdsesc 6,636.71
lei/mp. util.

2. Caracteristici tehnice si | Caracteristicile tehnice si functionale care vor fi avute in vedere
functionale: cu ocazia evaluarii ofertelor reprezinta criterii eliminatorii.

Se considerd inadmisibile ofertele care nu indeplinesc
caracteristicile tehnice si functionale.

VIII. PROPUNEREA TEHNICO-FINANCIARA. DETALII PRIVIND
CARACTERISTICILE IMOBILULUI SI PRETUL OFERTAT

Fiecare dintre ofertanti este obligat sa prezinte informatii detaliate cu privire la caracteristicile
imobilului, si de asemenea cu privire la pretul ofertat, care va fi exprimat in lei/mp. util si va
cuprinde pretul final de tranzactionare (inclusiv TVA acolo unde este cazul), in functie de
reperele oferite in cuprinsul Caietului de sarcini.

IX. ATRIBUIREA CONTRACTULUI

1. Criterii de atribuire
- Pretul cel mai scazut |
- Oferta cea mai avantajoasa din punct de vedere economic =

2. Modalitatea de atribuire a contractului

a) Contractul va fi atribuit ofertantului a carui oferta, declaratd admisibila, s-a situat pe primul
loc in urma evaluarii sale conform factorilor de evaluare si al negocierii. Etapele ce vor fi
parcurse sunt urmatoarele:

- Primirea si deschiderea ofertelor.

- In vederea stabilirii daca imobilele ofertate prezintd caracteristicile minime previzute in
documentatia de atribuire se va stabili o data si o ora la care urmeaza sa fie vizitate imobilele de
catre membrii Comisiei de evaluare si negociere, ofertantii fiind informati in acest sens. Vor fi
vizitate doar acele imobile care, potrivit documentelor prezentate de ofertant, indeplinesc
cerintele minime.

- Membrii Comisiei de evaluare si negociere pot decide sa coopteze in echipa Insarcinata cu
vizitarea imobilelor mai multe persoane din aparatul de specialitate al Primariei in masura sa
ofere o opinie de specialitate cu privire la: starea tehnica, valoarea imobilului. Valoarea stabilita
de acest expert din cadrul Primariei va fi avuta in vedere de catre Comisie la momentul
negocierii.




- Vor fi supuse procesului de evaluare si, ulterior, de negociere, doar ofertele declarate
admisibile (cele care Indeplinesc cerintele minime de calificare). Stabilirea ofertelor admisibile
se va realiza in urma coroborarii documentelor depuse de ofertanti cu situatia concretd a
imobilelor, stabilita in urma vizitei efectuate de membrii Comisiei de evaluare si negociere.

- Evaluarea ofertelor declarate admisibile se va realiza in functie de factorii de evaluare
tehnici si de pretul ofertat.

- Se considera inadmisibila oferta a carei valoare exprimata in lei/mp. util. depadseste suma
de 6.636,71 lei/mp. util.

- Ofertantul situat pe locul I in urma evaludrii va fi invitat la sediul Achizitorului in vederea
parcurgerii etapei de negociere a pretului in lei/mp. util ofertat.

- Comisia de evaluare si negociere va trece la etapa de negociere a pretului in lei/mp. util cu
ofertantul care a obtinut cel mai mare punctaj in urma evaludrii, in functie de caracteristicile
concrete ale imobilului si de modul in care acesta este in masurd sa satisfacad cerintele
Achizitorului. Scopul negocierii este acela de a asigura o utilizare optima a fondurilor publice ce
stau la baza prezentei achizitii.

- In situatia in care existd mai multi ofertanti calificati ca urmare a indeplinirii conditiilor
tehnice, care au oferit acelasi pret, negocierea se va purta simultan cu ofertantii respectivi;

- Daca in negocieri ofertanti au acelasi oferte, se vor departaja in functie de distanta imobilului
fatd de statiile mijloacelor de transport in comun.

- In ipoteza in care, in urma negocierii, Comisia si ofertantul clasat pe locul I in urma evalurii
nu vor putea ajunge la un consens cu privire la pretul in lei/mp. util propus de cétre comisie,
Comisia de evaluare si negociere va putea demara negocierea cu ofertantul situat pe locul 2 in
urma evaluarii.

- Procedura de negociere se va putea desfasura si daca a existat un singur ofertant a carui
oferta a fost declarata admisibila.

- Ofertantul castigator va fi acela cu care, ulterior parcurgerii procesului de apreciere a
conformitatii ofertei si evaluarii acesteia si al negocierii , Achizitorul va putea cddea la o invoiala
cu privire la pretul in lei/mp. util ofertat.

b)Ulterior stabilirii ofertantului castigitor, Comisia de evaluare si negociere va elabora raportul
procedurii, care va fi semnat de catre toti membrii Comisiei si il ca supune aprobarii Consiliului
Local, dupa implinirea termenului de contestatii/de solutionare a acestora.

¢) Comunicarea rezultatului procedurii se va realiza catre toti ofertantii participanti la procedura,
dupd semnarea Procesul Verbal al Comisiei de evaluare si negociere. Acestia pot formula
contestatii, iar termenul in care acestea pot fi formulate este de 5 zile de la momentul
comunicdrii. Solutiionarea acestora se face in termen de 5 zile.

d) Contractul de vanzare-cumparare va fi semnat cu ofertantul declarat castigator doar dupa
implinirea termenului de contestatii, de solutionare a acestora si aprobarea Consiliului Local
privind tranzactia.

e) In urma atriburii contractului citre ofertantul castigitor va fi publicat anuntul de atribuire a
contractului pe site-ul Achizitorului, in termen de maxim 3 zile de la finalizarea procedurii de
atribuire.

f) Plata catre ofertantul declarat castigator se va face prin virament.

3. Ajustarea pretului contractului Pretul convenit in urma negocierii nu se modifica.
dao unm

4. Refuzul de a semna contractul de | Dacd ofertantul in favoarea cdruia a fost atribuit
citre ofertantul clasat pe locul I contractul de achizitie refuzd semnarea contractului
in termenii stabiliti, Comisia poate decide ca
ofertantul clasat pe locul urmator sa fie invitat la
negocieri sau poate decide anularea si apoi reluarea
procedurii de achizitie.

5. Modalitati de plata acceptate Plata catre ofertantul declarat castigitor se va face
prin virament, dupa cum urmeaza:
a) In cont deschis la Trezorerie pentru persoane




juridice si persoane fizice autorizate;
b) in cont deschis la o bancd comerciald pentru
persoane fizice.

X. COMISIA DE EVALUARE SI NEGOCIERE

1. Atributiile Comisiei
Comisia de evaluare si negociere, numita prin Hotararea nr. 508/2019 a Consiliului Local al
municipiului Cluj-Napoca, are urmatoarele atributii:

- validarea documentatiei de licitatie

- vizitarea imobilelor ofertate;

- intocmirea proceselor-verbale in urma vizitelor efectuate;

- stabilirea ofertelor care indeplinesc cerintele minime impuse prin documentatia de
atribuire;

- aplicarea criteriilor de selectie (evaluare) in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire in baza rapoartelor tehnice de specialitate ;

- ierarhizarea ofertelor in functie de punctajul primit de ofertanti in urma aplicarii criteriilor
de selectie (evaluare);

- negocierea pretului in functie de evaluarile imobilelor;

- elaborarea raportului procedurii in baza Hotararii nr. 508/2019 a Consiliului Local al
municipiului Cluj-Napoca, privind achizitia de pe piata liberd a unor imobile de locuinte cu
destinatia de locuinte sociale;

- comunicarea rezultatului procedurii catre toti ofertantii participanti la procedura.

2. Obligatia de confidentialitate si impartialitate
Membrii Comisiei au obligatia de a semna o declaratie pe proprie raspundere anterior inceperii
sedintei de negociere, conform careia:

a) se angajeaza sa respecte confidentialitatea asupra negocierilor, precum si asupra tuturor
informatiilor furnizate de ofertanti;

b) nu se afla in niciuna din urmatoarele situatii:

- este sot sau rudd/afin pana la gradul al doilea inclusiv cu vreunul dintre ofertanti;

- In ultimii 3 ani a avut contracte de munca/colaborare cu unul dintre ofertanti sau a facut
parte din Consiliul de administratie al acestora sau din orice alt organ de conducere/administratie
al acestora;

- detine parti sociale/actiuni din capitalul social al unuia dintre ofertanti.

XI. ANULAREA PROCEDURII

Achizitorul are dreptul de a anula procedura de achizitie daca se afla intr-una dintre urmatoarele
situatii:

- niciuna dintre ofertele primite nu indeplineste cerintele minime de calificare expuse in Caietul
de sarcini (sectiunea II);

- desi sunt indeplinite cerintele minime, pretul in lei/mp. util inclus in propunerea financiara
depaseste pragul valoric estimat pentru contract conform raportului de evaluare al imobilului;

- chiar dacd exista oferte admisibile, Tn urma negocierii nu s-a putut ajunge cu niciunul dintre
ofertanti la un consens cu privire la pretul in lei/mp. util de tranzactionare.

XII. CLAUZE CONTRACTUALE OBLIGATORII

Contractul de vanzare-cumparare ce urmeaza a fi incheiat ulterior finalizarii prezentei proceduri
de achizitie va contine prevederi referitoare cel putin la urmatoarele aspecte:

1. Identificarea imobilului

Identificarea bunului vandut/cumparat, teren si constructie, prin precizarea numarului de carte
funciara, respectiv a numarului topografic/cadastral.




Descrierea imobilului (suprafatd, amprentd la sol, categorie de folosintd etc.) si anexarea
extrasului de carte funciard ca parte integranta a contractului.

2. Regimul juridic/ situatia juridica a imobilului

Precizarea de catre vanzator a regimului juridic/ situatiei juridice actuale exacte a imobilului
(titlu de proprietate, sarcini, litigii etc.) pentru care acesta 1l garanteaza pe cumparator.

3. Transferul dreptului de proprietate

Proprietatea se transferd la cumpardator ulterior incheierii contractului in forma autenticd si
realizarii formalitatilor de publicitate prin intabularea in cartea funciara.

4. Riscurile bunului

Intre momentul incheierii contractului in forma notariald si momentul efectuarii formalitatilor
de publicitate riscurile bunului 1i revin cumparatorului, chiar dacad predarea (punerea imobilului
la dispozitia cumparatorului) a avut loc anterior intabuldrii in cartea funciara.

5. Suportarea cheltuielilor legate de publicitatea imobiliara

Cheltuielile legate de incheierea contractului, indeplinirea formalitétilor de publicitate (inclusiv
radierea oricaror sarcini sau alte drepturi inscrise anterior vanzarii) se vor realiza conform
procedurilor notariale.

6. Predarea conforma

Bunul vandut se pune la dispozitia cumparatorului, obligatia de predare devine scadenta de la
momentul Incheierii contractului.

Conformitate materiald. Bunul vandut se pune la dispozitia cumparatorului in starea in care se
gdsea la momentul incheierii contractului, Tmpreund cu toate accesoriile si toate bunurile
destinate folosintei sale. Orice abatere de la aceastd obligatie, indiferent de gravitatea ei,
semnifica predare neconforma si atrage raspunderea vanzatorului.

Suprafata imobilului/terenului mai micd decat cea stipulatd in contract semnificd predare
neconformd, indiferent de modalitatea de identificare a imobilului, respectiv de stipulare a
pretului in lei/mp. util si indiferent de procentul din suprafata totald reprezentat de aceasta
diferenta.

Conformitate juridicd. Bunul vandut se transmite avand intocmai situatia juridica stipulata in
contract. Orice litigii, sarcini sau alte diferente existente si nedeclarate de vanzator la momentul
incheierii contractului semnifica predare neconforma si atrag raspunderea vanzatorului.
Conformitate functionald. Bunul vandut si pus la dispozitia cumpdratorului trebuie sa fie apt
de a indeplini utilitatea avuta in vedere de cumparator, respectiv aceea de locuinta functionala,
ocupabild imediat. Inaptitudinea totala sau partiald a bunului de a indeplini aceastd utilitate
semnificad predare neconforma si atrage raspunderea vanzatorului.

7. Receptia

Receptia fard rezerve valoreaza proba a predarii conforme exclusiv cu privire la conformitatea
materiala s1 doar in ce priveste viciile aparente ale bunului care puteau fi constatate la o
verificare sumari, fira a necesita cunostinte de specialitate. In aceleasi conditii si cu aceeasi
valoare probatorie se incheie procesul verbal de receptie.

8. Garantia de evictiune

Vanzatorul il garanteaza pe cumparator pentru pentru orice restrangere a drepturilor care au
facut obiectul contractului de vanzare. Garantia functioneazd indiferent daca restrangerea se
datoreazd (i) unor drepturi invocate de terti si ndscute anterior vanzdrii sau (ii) faptei
vanzatorului, chiar ulterioara momentului incheierii contractului de vanzare. Este irelevant daca
fapta vanzatorului a fost culpabila sau nu, respectiv daca vanzatorul a cunoscut sau nu la
momentul incheierii contractului de vanzare existenta respectivelor drepturi in favoarea unor
terti. In toate aceste ipoteze de evictiune totald, cumparitorul are posibilitatea de a invoca
rezolutiunea conventionald (in temeiul pactului comisoriu) a contractului de vanzare, cu
restituirea integrald a pretului in lei/mp. util actualizat la cursul lei/euro din ziua restituirii si
acordarea de daune-interese pentru toate pierderile suferite.

Indiferent de buna sau reaua-credinta a vanzatorului, acesta datoreaza despagubirea integrald a
vanzatorului, cumpardtorul asumandu-si integral riscurile presupuse de orice cauzd de
evictiune.

Neexecutare partiald esentiald. Evictiunea partiala este asimilatd sub aspectul consecintelor
juridice unei evictiuni totale: neconformitatea materiald, functionald sau juridicd partiala este




asimilata unei neexecutari totale a obligatiei de predare conforma.

Aducerea la cunostinta cumpdaratorului a eventualelor riscuri de evictiune la momentul
incheierii contractului nu echivaleazd cu asumarea riscului de evictiune de catre acesta si nu
inldturd/restrange raspunderea vanzatorului, chiar daca au fost explicit identificate.

Garantia pentru evictiune o include si pe aceea pentru orice limitari sau sarcini administrative
care afecteazd exploatarea imobilului (puz, situare In intravilan, procent construibil din
suprafata totala etc.).

9. Garantia de vicii ascunse

Vanzatorul raspunde fatd de cumpdrator pentru orice vicii ascunse ale bunului vandut.

Sunt considerate vicii ascunse orice deficiente ale imobilului-constructie sau ale terenului, care
fac imposibild sau restrang posibilitatea de exploatare a acestora in scopul urmarit de catre
cumpardtor si care nu puteau fi constatate cu ocazia verificarii sumare de la momentul receptiei.
Vanzdtorul raspunde pentru viciile pe care le-a cunoscut la momentul vanzarii si isi asuma
integral riscul pentru consecintele viciilor pe care nu le-a cunoscut si nu le-a putut cunoaste la
momentul vanzarii.

Neconformitatea juridica este asimilatd viciilor ascunse sub aspectul consecintelor juridice pe
care le atrage.

10. Clauza penala

Partile evalueaza anticipat prejudiciul cauzat cumpdaratorului in caz de evictiune, vicii ascunse
sau alte ipoteze asimilate acestora.

Aceasta clauzd nu transforma obligatia cumparatorului intr-o obligatie alternativa.

11. Pact comisoriu

Contractul de vanzare se desfiinteaza de plin drept si fard punere in intarziere in caz de predare
neconforma, totald sau partiald, in caz de evictiune, totald sau partiala, respectiv in cazul
descoperirii unor vicii ascunse.

Prezenta clauza este un beneficiu exclusiv al cumparatorului si poate fi invocatd exclusiv de
catre acesta.

XIII. CAI DE ATAC

1. Impotriva rezultatului procedurii se poate formula plangere prealabild in termen de 5 zile de
la comunicare.

2. Plangerea prealabild va fi solutionatd in termen de maxim 5 zile de la inregistrare de o
comisie constituitd prin dispozifie a primarului, din care nu au dreptul sa faca parte membrii
Comisiei de evaluare si negociere.

3.Ofertantii nemultumiti de solutia datd de aceasta comisie se pot adresa instantei judecatoresti,
conform legii contenciosului administrativ.
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CAIET DE SARCINI

I. OBIECTIVE

In Strategia de Dezvoltare a municipiului Cluj-Napoca 2014-2020, aprobati prin Hotdrarea
nr.315/2015,(https://www.dropbox.com/s/6nlwh4epgbanwS5a/strategie-cluj-napoca-2014-2020.pdf?

dl=0), la capitolul ”Clujul incluziv”, se mentioneaza urmatoarele: “Un oras incluziv este un orag
in care ne simtim acasd, in care ne impartagim bucuriile si greutafile. Perspectiva incluziunii
sociale inseamna congtientizarea faptului ca standardul de viata nu ar trebui sa fie o medie buna
intre nivelul celor indestulati si nivelul celor destituiti, ci un standard decent de viata de care
beneficiaza cei mai mulfi. Incluziunea sociala presupune asumarea responsabilitdtii fata de cei
care, in conditii economice §i sociale complexe, marcate de istoria specifica acestei regiuni, nu
reusesc sa obtina resursele necesare pentru a duce un trai obisnuit, conform asteptarilor sociale.
Lipsa resurselor materiale, locuirea inadecvata sau segregata, nivelul de scolarizare scazut,
munca ocazionala sau fara forme legale, dependenta de substante, starea de sandtate proastd,
existenta unei dizabilitati sau invaliditati, comiterea unor infractiuni regretabile in trecut —
constituie factori ai excluziunii sociale, ai acumularii dezavantajelor intr-un cerc vicios care poate
persista de-a lungul mai multor generatii. Sansele la o viata buna nu sunt egale, ci marcate de
conditii structurale, precum gi de modul in care gandim despre cauzele excluziunii.

Pentru a curma acest proces vicios, sunt necesare mdsuri de incluziune sociala integrate
intr-un plan de dezvoltare sociald, economica si culturala incluziva, care sd faciliteze accesul la
educatie, munca decenta, servicii sociale, servicii de sandtate, locuire decentd §i participare in
viata sociala, culturala si politica a oragului, si care sa genereze si sa sustind solidaritatea sociala
si interetnica (lipsita de prejudecati stigmatizante), atdt de necesara credarii unei comunitati
clujene coezive” (pag. 347).

O abordare realistd a incluziunii sociale presupune o interventie integrata, prin care, accesul
la educatie, la munca, la servicii ( sociale, servicii de sdnatate,etc ), la locuire si participare in viata
sociald, culturala si politica, reprezintd dimensiunile necesare unei politici publice coerente si unor
actiuni sociale care se conditioneaza reciproc.

O incluziune reala si sustenabild trebuie sa aibd in vedere si mdsuri si actiuni care sa
faciliteze accesul la o locuintd adecvata pentru persoanele marginalizate social sau aflate in risc de
marginalizare si excluziune sociala.

Problematica locuirii este una deosebit de dificila datoritd fondului mult diminuat de
locuinte aflate in proprietatea statului/municipalitatilor carora li s-ar putea da diverse destinatii,
inclusiv cea de locuinte sociale.

Conform datelor ultimului Recensamant al Populatiei si Locuintelor (2011), in Romania
erau 8.722.398 locuinte, din care doar 98.263 erau locuinte proprietate de stat. Stocul scazut de
locuinte sociale din Romania a fost semnalat ca fiind un aspect problematic si de catre Comitetul
pentru Drepturi Economice, Sociale si Culturale in ultimul raport periodic de monitorizare al
implementarii Pactului International cu privire la Drepturi Economice, Sociale si Culturale
(Concluding observations on the combined third to fifth periodic reports of Romania. UN,
Comittee on Economic, Social and Cultural Rights, 2014).

Conform datelor Recensamantului Populatiei si Locuintelor (2011), la nivelul judetului
Clyj exista un stoc de locuinte conventionale de 312.886 unitati din care doar 2.537 se aflau in
proprietatea statului. La nivelul municipiului Cluj-Napoca existau 129.837 locuinte, dintre care
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98,1% in proprietate privata si 1,3 in proprietate de stat. In anul 2014, stocul de locuinte din fondul
public in municipiul Cluj-Napoca era de 1.554 unitati, adica sub 1,5% din totalul de locuinte din
oras. Stocul a inclus ,,174 locuinte construite prin programul Agentiei Nationale de Locuinte
(ANL), 1.368 locuinte sociale si locuinte din fondul locativ de stat, ocupate in proportie de 100%,
precum si 12 locuinte de necesitate.” (Dosarul politicii de locuinte sociale Cluj-Napoca, Casi
sociale ACUM!”, 2016, vezi http:/www.desire-ro.eu/wp-content/uploads/dosarul-politici-loc-
sociale-cluj web-1.pdf).

In ceea ce priveste alocarea de locuinte sociale invederam faptul ci anual se acordd in
medie de 15 locuinte sociale in conditiile in care numarul de cereri este de aproximativ 400 pe an.

Ca alternativdi la numarul redus de locuinte sociale la nivelul municipiului, a fost
identificata masura acordarii ’de subventii pentru chirie persoanelor/familiilor care se afla in risc
de marginalizare”. In fapt, prin aceasti misura se acorda un sprijin financiar pentru plata chiriei
persoanelor singure/familiilor rezidente pe raza municipiului Cluj-Napoca, marginalizate social sau
aflate in risc de marginalizare si excluziune sociald. Aceasta forma de sprijin financiar, instrument
de prevenire si combatere a marginalizarii sociale si de promovare a incluziunii sociale, un element
al unei politici locale de facilitare a accesului la locuire adecvatd, a fost aprobatd prin HCL nr.
70/2018. Ca sa devina sustenabila si sa produca efectele scontate, respectiv facilitarea incluziunii
sociale a persoanelor/familiilor marginalizate social sau care se afla in risc de marginalizare si
excluziune sociald, aceastd masurd este insotitd de servicii socio-ocupationale si socio-
educationale, asiguate prin DASM.

O alta alternativa la numarul redus de locuinte sociale la nivelul municipiului, raportat la
numadrul de cereri de locuinte sociale, este cea a achizitionarii de locuinte de la persoane fizice si
juridice (apartamente cu 1, 2 si 3 camere), cu destinatia de locuinte sociale. In acest fel, prin achi-
zitionarea de locuinte disparate, se evita situatia crearii unor blocuri sau cartiere intregi de locuinte
sociale dedicate in exclusivitate grupurilor vulnerabile, care sunt expuse riscului stigmatizarii si se-
gregarii sociale.

Aceasta se fundamenteazd pe prevederile Legii nr. 292/2011 a asistentei sociale, cu
modificarile si completarile ulterioare, respectiv pe prevederile:

— art. 53, alin. (2) (”Pentru prevenirea si combaterea sardaciei §i a riscului de excluziune
sociald, prin politicile publice initiate, statul:

a) asigura accesul persoanelor vulnerabile la unele drepturi fundamentale, cum ar fi:
dreptul la locuinta, la asistenta sociala si medicala, la educatie si la loc de munca;

b) instituie masuri de sprijin conform nevoilor particulare ale persoanelor, familiilor §i
grupurilor defavorizate”

si alin. (3):”Armonizarea politicilor destinate cunoasterii, prevenirii §i combaterii
situatiilor care determina sardacia si riscul de excluziune sociala se realizeazd in cadrul
mecanismului national pentru promovarea incluziunii sociale, constituit conform legii, cu
participarea autoritatilor administratiei publice centrale si locale si a reprezentantilor
organizatiilor societatii civile”

- art. 4, alin. (2) ( "Institutiile publice centrale si locale au obligatia sa stabileasca masuri
si sa realizeze actiuni de combatere a marginalizarii sociale”

- pe prevederile art. 25, alin. (1) din Legea nr. 116/2002 privind prevenirea si combaterea
marginalizarii sociale, cu modificarile si completirile ulterioare (”In functie de nivelurile
veniturilor stabilite in temeiul prevederilor art. 23 consiliile locale au obligatia de a asigura
accesul persoanelor §i familiilor marginalizate, identificate potrivit art. 24, la locuinta si la
serviciile publice de stricta necesitate, cum sunt: apad, energie electrica, gaze naturale, termoficare
etc.”);

-ale art. 50 din ) Legea 114/1996 privind locuintele, cu modificarile §i completdrile
ulterioare “Finantarea locuingtelor sociale se asigura din bugetele locale, in limitele prevederilor
bugetare aprobate anual, ale consiliilor locale, in care scop se instituie o subdiviziune de
cheltuieli distincta in aceste bugete”,cu mentiunea cd si in momentul de fatd pe raza Municipiului
Cluj-Napoca este in derulare constructia unor locuinte sociale, dar vazand greutdtile intimpinate in
realizarea acestor lucrari, precum si nevoia stringentd de a aloca un numar cat mai mare de locuinte
sociale se impune adoptarea unei masuri privind achizitia de imobile de locuinte avand destinatia
de locuinte sociale.
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-si pe prevederile Legii nr. 98/2016 privind achizitiile publice, cu modificarile si
completarile ulterioare, art. 1 alin. (1) din Normele metodologice de aplicare a prevederilor
referitoare la atribuirea contractului de achizitie publicd/scordului-cadru din Legea nr 98/2016
privind achizitiile publice aprobate prin HG nr. 395/2016, coroborate cu dispozitiile art. 29 alin. (1)
lit a din Legea nr 98/2016, potrivit carora ’in procesul de realizare a achizitiilor publice orice
situatie pentru care nu existd o reglementare explicitd se interpreteaza prin prisma principiilor
prevazute de art. 2 alin. (2) din Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice, denumitd in
continuare Lege.”

Prezenta procedura de achizifie se va desfasura in modalitatea in care aceasta a fost

aprobata prin Hotararea nr. 508/2019 a Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca.

II. CERINTELE MINIME DE CALIFICARE

Pentru ca o ofertd sa fie supusd evaluarii de catre membrii Comisiei de evaluare, aceasta
trebuie sd Indeplineascd unele cerinte minimale, atdt in ceea ce priveste situatia juridicd a
imobilului si indeplinirea conditiilor pentru ca acesta sa poatd fi vandut de indatd ce un anumit
ofertant ar fi declarat castigator, cat si din perspectiva caracteristicilor tehnice/functionale ale

imobilului care il fac eligibil pentru proiectul vizat de Achizitor.

II.1. Documentele ce reflecti indeplinirea de catre ofertant a conditiilor necesare
pentru perfectarea contractului de vanzare-cumpairare

I1.1.A. Pentru persoane juridice:

a) Actul de proprietate asupra imobilului ofertat (constructie+teren aferent) si extras CF valabil la

data depunerii;

b) In ipoteza in care imobilul este grevat de o ipotecd, este necesar acordul de vanzare al
creditorului ipotecar, care trebuie sa prevadd suma de rambursat, obligativitatea rambursarii si

asumarea faptului ca va emite o declaratie de radiere a ipotecii dupa rambursare;

c) Hotararea Adunarii Generale a Actionarilor/Asociatilor sau a Consiliului de Administratie,

dupa caz, prin care sa fie aprobata instrainarea imobilului (daca este cazul);
d) Certificatul de Inregistrare la Registrul Comertului — copie;

e) Adeverinta-tip din partea Asociatiei de Proprietari care sa ateste plata la zi a datoriilor (daca

este cazul);

f) Dovada privind plata taxelor si impozitelor la data intocmirii ofertei pentru imobilul ofertat si

dovada Inregistrarii lui in evidenta organului fiscal teritorial;

g) Cartea tehnica a constructiet;
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h) Fotografii ale exteriorului si interiorului imobilului;

i) Imputernicire/contract de reprezentare din partea proprietarului (in cazul in care oferta se face

printr-o agentie imobiliard);

j) Declaratie pe proprie raspundere ca imobilul si terenul aferent nu sunt ocupate de alte persoane
fizice/juridice sau materiale, acesta putand fi ocupat de Achizitor imediat dupa semnarea

contractului si achitarea pretului,

I1.1.B. Pentru persoane fizice:

a) Actul de proprietate asupra imobilului ofertat (constructie+teren aferent) si extras CF valabil la

data depunerii;

b) In ipoteza in care imobilul este grevat de o ipotecd, este necesar acordul de vanzare al
creditorului ipotecar, care trebuie sa prevadd suma de rambursat, obligativitatea rambursarii si

asumarea faptului ca va emite o declaratie de radiere a ipotecii dupa rambursare;

c¢) Adeverinta-tip din partea Asociatiei de Proprietari care s ateste plata la zi a datoriilor, vizata

de catre Primarie (daca este cazul);

d) Dovada privind plata taxelor si impozitelor la data intocmirii ofertei pentru imobilul ofertat si

dovada inregistrarii lui in evidenta organului fiscal teritorial;
e) Cartea tehnica a constructiei;

f) Fotografii ale exteriorului si interiorului imobilului;

g) Imputernicire/contract de reprezentare din partea proprietarului (in cazul in care oferta se face
printr-o agentie imobiliard/tert);

h) Declaratie pe proprie rdspundere cd imobilul si terenul aferent nu sunt ocupate de alte persoane
fizice/juridice sau materiale, acesta putand fi ocupat imediat dupd semnarea contractului si

achitarea pretului;

I1.2. Cerinte minime privind situatia juridica a imobilului

Imobilul ofertat va trebui sa prezinte urmatoarele caracteristici:
a) sd se afle in proprietatea ofertantului, inscris in Cartea Funciara;
b) sa fie liber de sarcini sau sd existe un document din care sa rezulte acordul de vanzare al
creditorului ipotecar, care trebuie sd prevadd suma de rambursat, obligativitatea rambursarii si
asumarea faptului ca va emite o declaratie de radiere a ipotecii dupa rambursare;

c) sd aiba destinatia de locuinta;
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d) sa nu existe litigii cu privire la imobil.
e) sd fie bransat la utilitdti si sd prezinte contractele de furnizare (nu provizorii) incheiate cu

furnizorii de utilitdti : apa, canal, energie electrica, gaz;

I1.3. Cerinte tehnice si functionale minimale

a) Imobilul sa fie situat Tn municipiul Cluj-Napoca

b) Suprafata utila a imobilului sa fie conform anexei la prezenta documentatie, putand avea o
abatere de -25% din punct de vedere al suprafetei utile totale;

¢) Structura sd urmareasca asigurarea cerintelor minimale cuprinse in anexa, respectiv, camera,
dormitoare, bucatarie, incaperi sanitare

d) Imobilul sa fie finalizat, sa nu prezinte degradari structurale, s fie finisat la cheie la interior si
la exterior;

e) Imobilul sa fie racordat la retelele de utilitati, de energie electricd, apa, canalizare,
gaz/termoficare si pentru care existd contracte de furnizare;

f) Imobilul sa aiba incdperi amenajate conform descrierilor din anexa;

g) Nu pot fi achizitionate mai mult de 3 apartamente Intr-un imobil.

III. PROPUNEREA TEHNICA

Pe langa informatiile inerente aprecierii conformitatii ofertei (cele oferite potrivit sectiunii
IT din prezentul Caiet de sarcini), fiecare ofertant este tinut sa ofere informatii detaliate cu privire
la caracteristicile tehnice si functionale ale imobilului. Aceste detalii vor avea in vedere, pe langa
detalierea reperelor prevazute in sectiunea I1.3 din prezentul Caiet de sarcini (Cerinte tehnice si

functionale minimale), si urmatoarele aspecte:

a) informatii privind suprafata construitd, suprafata utila si suprafata desfasuratd a imobilului;
b) suprafata terenului aferent imobilului;

¢) anul edificarii constructiei;

d) consolidari efectuate la imobil (daca este cazul);

e) instalatii de incalzire — cu indicarea contractului de furnizare;

f) instalatii sanitare;

g) instalatii electrice — cu indicarea contractului de furnizare;

h) retea de telefonie fixa/internet/cablu TV;

1) gradul de finisare a imobilului - se vor prezenta informatii cu privire la placari cu faianta si

gresie; grupuri sanitare; vopsit cu vopsea lavabila a peretilor interiori; placarea pardoselii cu
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parchet, mocheta, linoleum, mozaic etc.; vopsit pereti exteriori; alte dotari.

IV. PROPUNEREA FINANCIARA

Propunerea financiara va cuprinde:

a) pretul in lei/mp. suprafata utila pentru constructie;

b) pretul in lei/mp. pentru teren (daca este cazul);
c) pretul total 1n in lei/mp. util al intregului imobil (constructie+teren).

In cazul in care oferta este depusd de o agentie imobiliard, Achizitorul nu se obligd sa

achite vreun comision.

lerarhizarea ofertelor se va face in functie de pretul ofertat stabilit in lei/mp. util dupa ce
au fost validate ca fiind conforme din punct de vedere al cerintelor tehnice. Ulterior se va trece la

etapa de negociere.

Nu se considera admisibile ofertele care depdsesc pretul de 6.636.71 lei/mp. util
(echivalentul a 1404 €/mp util), calculat la cursul euro afisat de BNR, din ziua publicarii

anuntului si cele care nu Indeplinesc cerintele tehnice.

COMISIA DE NEGOCIERE SI STABILIRE A PRETULUI DE ACHIZITIE
A IMOBILELOR DE LOCUIT SUSCEPTIBILE A AVEA
DESTINATIA DE LOCUINTE SOCIALE

Dan Tarcea
Florin Gliga
Kinizsi Zoltan
Dan Morar
Tulia Ardeus
Alina Rus
Olimpia Moigradan
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ANEXA PRIVIND STRUCTURA / NUMARUL LOCUINTELOR OBIECT AL LICITATIEI PUBLICE

NR. UNITATE M?;(IIS/LEAIEECF mp | CAMERE CAMERA DE|DORMITOARE/|BUCATARIE| INCAPERI IMI\(I)%’E%E
CRT LOCATIVA L114/1996/S.U. /LOCUINTA ZI/MP MP /MP SANITARE/MP ACHIZITIONAT
1 |1 camera 37,00 MP 1 18,00 - 5,00 4,50 8,00
2 |2 camere 52,00 MP 2 18,00 12,00 5,00 4,50 10,00
3 |3 camere/3 persoane 66,00 MP 3 18,00 22,00 5,50 6,50 6,00
4 |3 camere/4 persoane 74,00 MP 3 19,00 24,00 5,50 6,50 6,00
5 |4 camere/5 persoane 87,00 MP 4 20,00 34,00 6,00 7,50 2,00
TOTAL 1830 MP
Nota:

Se admit derogiri de -25% din punct de vedere al suprafetei utile totale.
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FORMULAR 1

Declaratie pe proprie raspundere

Subsemnatul/Subsemnata............ccccoeeeviiiiiiiiiiiieiecieeee, , identificat/a cu actul de
identitate seria........... , Nleeoeeennnn. , eliberat de..oovvvennnnnnn, la data de............. ,
CNP..oooeeeeeeeeeeeeeeee, , cu domiciliul Tn 1oC....ccooviiriiiivninnns St ,
Nf............ , bl......, sc........ , ap......, sectorul/judetul..................... , In calitate de reprezentant legal
Al (daca este cazul),

cunoscand cd falsul in declaratii este pedepsit de legea penald, declar pe proprie

raspundere ca:
a) Nu am furnizat informatii false in documentele prezentate si care fac parte din oferta propusa;

b) Nu am comis o greseald grava in materie profesionald/mi-am indeplinit obligatiile asumate

printr-un contract de achizitie publica.

Data semnarii Semnatura
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FORMULAR 2

Declaratie pe proprie raspundere

Subsemnatul/Subsemnata. ..........ccccoeeeuvvvviiiiiiiiiiiiieeeeeen, , identificat/a cu actul de
identitate  seria........... , Nl , eliberat de....occcvvviivivinnnnnnnn. la data de..ooeeeeennnnn. ,
CNP..ooeeeeeeeeeeeeeee, , cu domiciliul Tn 1oC....ccoooieriiiiinnnnnns St ,
Nl............ , bl......, sc........ , ap......, sectorul/judetul..................... , In calitate de reprezentant legal
Al e (daca este cazul),

Declar pe proprie raspundere ca imi asum intru totul:

- clauzele obligatorii ale contractului ce urmeaza a fi incheiat in ipoteza in care voi fi
desemnat ofertant castigator al procedurii, astfel cum sunt acestea prevazute in sectiunea XII a
Fisei de date;

- toate consecintele ce deriva din stipularea in contract a acestor clauze obligatorii.

Data semnarii Semnatura

FORMULAR 3
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OFERTANTUL Inregistrat la sediul

Achizitorului
(denumirea/numele) nr........... Joeeennn.
SCRISOARE DE iINAINTARE
Catre Primaria Municipiului Cluj-Napoca
Cluj-Napoca
Ca urmare a invitatiei de participare nr. din

(ziva/luna/anul), privind aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de achizitie publica
avand ca obiect Achizitia de pe piata liberd a unor imobile de locuinte cu destinatia de
locuinte sociale, in baza hotararii Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca nr.
508/2019,

noi (denumirea/numele ofertantului) va

transmitem alaturat coletul sigilat si marcat in mod vizibil, continand:

a) documentele ce atesta Indeplinirea cerintelor minime de calificare

b) oferta tehnica

b) oferta financiara

Avem speranta ca oferta noastra este corespunzatoare si va satisface cerintele.

Data completdrii:

Cu stima,

Ofertant,

(semnadtura autorizata)
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