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1 Introducere 

Prezentul caiet de sarcini face parte integrantă din documentația pentru atribuirea ofertei 
și constituie ansamblul cerințelor pe baza cărora se elaborează, de către fiecare ofertant, 
propunerea tehnică și financiară. 
Acest caiet de sarcini conține indicații privind regulile de bază care trebuie respectate astfel 
încât potențialii ofertanți să elaboreze propunerea tehnică și financiară corespunzătoare cu 
necesitățile autorității contractante. 
În cadrul procedurii, Ministerul Justiției, cu sediul în strada Apolodor, nr. 17, sector 5, 
București îndeplinește rolul de Autoritate Contractantă. 
Această secțiune detaliază cerințele necesare pentru ca fiecare Ofertant să elaboreze o 
ofertă în vederea achiziționării unui imobil cu o suprafață utilă de minimum 1000 mp, 
destinat birourilor .  
În situația în care imobilul nu îndeplinește cerințele minime solicitate, oferta va fi declarată 
neconformă sau inacceptabilă, după caz. 
Ministerul Justiției îndeplinește rolul de Autoritate Contractantă, având calitatea de 
Achizitor în cadrul contractului de vânzare-cumpărare care va rezulta din această procedură. 
Pentru a asigura îndeplinirea scopului procedurii, orice mențiune dintr-un capitol al Caietului 
de Sarcini trebuie interpretată ca fiind aplicabilă și în alte capitole relevante, chiar dacă nu 
este specificată explicit. Ofertantul are responsabilitatea de a interpreta cerințele astfel 
încât să acopere toate aspectele necesare. 
Ofertanții trebuie să furnizeze specificațiile tehnice și funcționale ale imobilului propus, 
asigurându-se că acesta corespunde nevoilor Ministerului Justiției. Oferta trebuie să 
respecte toate reglementările legale și normele tehnice în vigoare, demonstrând 
conformitatea imobilului cu cerințele de siguranță, accesibilitate și eficiență energetică. 
Scopul principal al acestei proceduri este de a achiziționa un imobil cu o suprafață utilă de 
minimum 1000 mp, adecvat pentru nevoile instituției subordonate Ministerului Justiției, prin 
evaluarea riguroasă a ofertelor primite, conform criteriilor stabilite. Toate cerințele din 
Caietul de Sarcini sunt interdependente și trebuie considerate în ansamblu pentru a asigura 
succesul procedurii și îndeplinirea obiectivelor autorității contractante. Ofertanții trebuie 
să manifeste o înțelegere deplină a acestor cerințe și să își formuleze ofertele în 
conformitate cu acestea. 
În acest sens, orice ofertă prezentată va fi luată în considerare, dar numai în măsura în care 
oferta prezentată de operatorul economic îndeplinește cerințele din caietul de sarcini. 
Oferta se realizează în limba română și se depune până la data și ora stabilită de către 
autoritatea contractantă în documentația achiziției, în format original cu semnătură și dacă 
este cazul, cu ștampilă, respectând formularele prevăzute de documentația de atribuire. 

2 Autoritatea contractantă 
2.1  Obiect: Lot 1 privind achiziția unui imobil cu suprafața utilă de minimum 1000 mp – cu 
destinația sediu pentru o instituție subordonată Ministerului Justiției; 
2.2  Ordonator principal de credite/investitor: Ministerul Justiţiei; 
2.3 Beneficiarul investiției: Ministerul Justiţiei pentru instituții subordonate. 

3 Obiectul achiziției  
Prin Nota de fundamentare nr. 80/14487 din 05.09.2025 a fost aprobată necesitatea și 

oportunitatea Lotului 1, privind achiziționarea unui imobil cu o suprafață utilă de minimum 

1.000 mp, necesar desfășurării în condiții optime a activității unei instituții aflate în 

subordinea Ministerului Justiției. 
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În conformitate cu prevederile Ordonanței de Urgență nr. 53 din 23 mai 2024 privind măsuri 

referitoare la salarizarea personalului din unele sectoare de activitate bugetară, precum și 

reglementarea unor aspecte organizatorice, art. VII, lit. (a)1, îndeplinind totodată cerințele 

tehnice stabilite prin OMJ nr. 364/C/2025, precum și ale altor acte normative incidente, 

Ministerul Justiției organizează prezenta procedură de achiziție în vederea achiziționării 

unui imobil cu o suprafață utilă de minimum 1000 mp, având destinația de clădire de birouri, 

necesar pentru buna funcționare a unei instituții subordonate ministerului. 

Obiectul achiziției constă în achiziționarea unui imobil cu o suprafață utilă de minimum 
1000 mp, având destinația de clădire de birouri. Imobilul trebuie să fie adecvat pentru 
desfășurarea activităților administrative ale instituției subordonate Ministerului Justiției, 
asigurând spații suficient de mari și bine echipate pentru birouri, săli de ședință și zone 
comune.  
Riscurile transmiterii ofertei, inclusiv forța majoră sau cazul fortuit, cad în sarcina 
ofertantului/operatorului economic/persoanei fizice care transmite respectiva ofertă, 
fără a implica niciun cost suplimentar pentru autoritatea contractantă. 
Achiziția vizează un imobil care îndeplinește normele și standardele de construcție și 
siguranță relevant, inclusiv dotările necesare pentru o clădire de birouri. 
Achiziția pentru instituțiile subordonate Ministerului Justiției, se va face ținând cont de 
H.G.nr. 866/1996 pentru actualizarea normativelor privind spaţiile cu destinaţia de birou 
sau pentru activităţi colective ori de deservire ce pot fi utilizate de ministere, alte organe 
de specialitate ale administraţiei publice centrale, de instituţiile publice din subordinea 
acestora, precum şi de prefecturi, va include toate facilitățile și dotările necesare pentru a 
sprijini eficiența operațională, confortul angajaților și sustenabilitatea pe termen lung. 
Imobilul achiziționat va fi utilizat ca sediu al instituției subordonată Ministerului Justiției cu 
scopul de a eficientiza operațiunile și activitățile administrative, să își îmbunătățească 
performanțele și să răspundă eficient cerințelor viitoare, astfel: 
• Birouri pentru angajați și directori; 
• Săli de ședințe și conferințe; 
• Spații de arhivare; 
• Spatiu tehnic; 
• Holuri; 
• Scări; 
• Grupuri sanitare; 
• Lift;  
• Parcări; 
• Spații exterioare, etc. 

Imobilul nu trebuie să fie afectat de sistematizare, iar accesul la acesta să se efectueze 
ușor, atât cu mijloacele de transport în comun cât și pedestru, după cum urmează: existența 
a cel puțin două mijloace de transport în comun, care să fie situate la o distanță de maximum 
1000 m față de imobilul ofertat. Măsurarea distanței se va face cu ajutorul Google Maps, 
varianta „mers pe jos”. 
 
 

                                                           
1 Prin derogare de la prevederile art. 28 alin. (2) din Legea nr. 297/2018 privind publicitatea mobiliară, republicată, se 

autorizează Ministerul Justiţiei să utilizeze sume din excedentul fondului special la dispoziţia ministerului pentru: 
    a) achiziţionarea de imobile necesare asigurării bunei desfăşurări a activităţii ministerului şi a instituţiilor aflate în 
subordinea sa; 
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Prin această achiziție, Ministerul Justiției urmărește să asigure un mediu de lucru adecvat și 
eficient pentru personalul său, facilitând astfel buna desfășurare a activităților 
administrative și îmbunătățirea serviciilor oferite de instituția subordonată. 

4 Cerințe minime privind suprafețele 
Suprafața utilă a imobilului trebuie să fie de minimum 1000 mp, astfel: 

✓ Imobil cu o suprafată utilă de minimum 1000 mp 
❖ Zonă exclusiv de birouri - minimum 432 m2 utili; 

❖ Săli pentru conferințe/ședințe, etc - minimum 200 m2 utili (care să includă un 

număr de 3 săli de conferință sau care să permită compartimentarea ulterioară de 

către autoritatea contractantă); 

❖ Spații pentru arhivă – minimum 60 m2  utili; 

❖ Spații utile anexe - minimum 114 m2 utili (care să includă un număr de un spațiu 

magazie în suprafață de 50 m2 utili, un număr de un spațiu cameră server în 

suprafață de 12m2 utili, un număr de un spațiu pază în suprafață de 10 m2  utili, un 

număr de 3 spații în suprafață de 22 m2 utili și o sală de mese în suprafață de 20 m2 

utili sau care să permită compartimentarea ulterioară de către autoritatea 

contractantă a acestor spații); 

❖ Spații auxiliare  gen grupuri sanitare, holuri, (exclus locuri de parcare și suprafețe 

utile din zona subsolului dacă are spații utilizabile precum centrale termice, 

rezervoare de apă, locuri de parcare, etc, respectiv balcoane și terase) - minimum 

194 m2; 

❖ Locuri de parcare – minimum 6 locuri. 

5 Specificații tehnice minime 
Prezenta secțiune reglementează specificațiile tehnice minime pe care trebuie să le prezinte 
imobilul ce urmează a se achiziționa pentru a asigura funcționalitatea optimă și 
conformitatea cu cerințele Ministerului Justiției. Specificațiile tehnice minime sunt esențiale 
pentru a garanta că imobilul ales este adecvat pentru desfășurarea activităților 
administrative și pentru a oferi un mediu de lucru modern și eficient. 

5.1 Condiții generale  
Imobilul existent trebuie să fie independent atât ca spații, cât și ca branșamente pentru 

utilități. Imobilul trebuie să aibă realizate branșamentele pentru utilități, după caz (minim 

energie electrică, gaze, apă și canalizare). 

Imobilul trebuie să fie prevăzut cu adăpost de protecție civilă amenajat și dotat cu instalație 
de filtro-ventilație, electrică și sanitară conform legislației în vigoare. 
Imobilul trebuie să respecte prevederile normativelor în vigoare privind accesul persoanelor 
cu dizabilități. 
Imobilul trebuie să fie proiectat conform Codului de proiectare seismică P100-1/2004 sau 

variante ulterioare: P100-1/2006, P100-1/2013 sau P100-3/2019. 

a) Toate instalațiile cu care este prevăzut imobilul trebuie să fie în stare de funcționare, 

cu reviziile efectuate la zi. 

b) În cazul în care imobilul este închiriat, acesta trebuie să poată fi eliberat până la 

semnarea contractului. 
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c) Imobilul trebuie să fie situat în Municipiul București în interiorul delimitării 

geografice din figura nr. 1 de mai jos: 

 

Notă: se va accepta o abatere de maximum 200 m față de zona marcată pe hartă, măsurată 

până la intrarea în imobil. Măsurarea distanței se va face cu ajutorul Google Maps, varianta 

„mers pe jos”, respectiv cea mai scurtă rută de la cel mai apropiat punct situat pe linia de 

demarcare a perimetrului până la intrarea în imobil. 

d) Imobilul va fi predat în stare de curățenie, cu toate utilitățile solicitate; 

e) Ofertantul va permite autorității contractante efectuarea oricărui tip de expertiză 

tehnică, realizată de experți ANEVAR (Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați 

din România) sau a altor tipuri de experți acreditați de Ministerul Dezvoltării, 

Lucrărilor Publice și Administrației, Inspectoratul General pentru Situații de Urgență, 

sau alte instituții abilitate în domeniul în care autoritatea contractantă solicită 

expertiză; 

f) Imobilul trebuie să fie autorizat din punct de vedere al securității la incendiu  

conform HG nr. 571/2016 pentru aprobarea categoriilor de construcții și amenajări 

care se supun avizării și/sau autorizării privind securitatea la incendiu coroborat cu 

OMAI nr. 180/2022 pentru aprobarea Normelor metodologice privind avizarea și 

autorizarea de securitate la incendiu și protecție civilă; 

g) Spațiile puse la dispoziție pentru arhive trebuie să respecte legislația în vigoare 

privind arhivele şi normativele PSI; 

h) Imobilul trebuie să aibă încăperi amenajate sau care pot fi amenajate ulterior de 

către autoritatea contractantă pentru birouri,  pentru săli de conferințe/ședințe,  

spatii de arhivare, spatii cu destinație specială etc; 
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i) Spațiile de circulație trebuie să asigure o bună deplasare pe orizontală și pe verticală 

a personalului și a publicului în clădire; 

j) Sistem de securitate la incendiu asigurat conform prevederilor Normativului privind 

securitatea la incendiu a construcțiilor, Partea a III-a — Instalații de detectare, 

semnalizare și avertizare - P118/3-2015; 

k) Căile de evacuare trebuie să respecte cerințele normativelor pentru prevenirea și 

stingerea incendiilor și cele ale normativelor antiseismice; 

l) Sistem de acces al persoanelor cu dizabilități care să respecte prevederile Legii nr. 

448/2006 privind protecţia şi promovarea drepturilor persoanelor cu handicap; 

m) Sistem monitorizare video (în toate perimetrele în care este prevăzut de lege sau 

este necesar pentru interese de securitate); 

n) Imobilul/imobilele trebuie să aibă în dotare grupuri sanitare, să fie racordat/e la 

rețelele de energie electrică, apă, canalizare, gaz, să fie dotat/e cu sistem de 

încălzire; 

o) Imobilul să fie construite după anul 1978 și să se încadreze în clasele de risc seismic 

RsIV sau RsIII, astfel cum sunt acestea definitve la art. 1 alin. (1) lit. (d) din Legea 

nr. 212/2022 privind unele măsuri pentru reducerea riscului seismic al clădirilor; 

p) Imobilul va fi  prevăzute cu ascensor, dacă există mai multe niveluri/etaje; 

q) Spațiile aferente toaletelor vor fi amplasate la fiecare nivel al clădirii, după caz; 

r) Spațiu special destinat pentru arhivare documente; 

s) Parcare pentru autoturisme;  

t) Fiecare zonă din cadrul clădirii trebuie să fie adaptată la necesitățile persoanelor cu 

dizabilități, indiferent de tipul de dizabilitate; 

u) Imobilul trebuie să aibă destinația de clădire de birouri și să se afle în clasele A sau 

B în conformitate cu Standardul de Clasificare și Evaluare a birourilor propus de 

Building Owners and Managers Association (BOMA), sau echivalent; 

v) Imobilul trebuie să se încadreze în clasa energetică B sau superioară. 

5.2 Compartimentare și amenajare 
a) Zona de birouri:  

Suprafața totală utilă trebuie să fie, pentru achiziționărea unui imobil, de minimum 1000 
mp. De asemenea, aceasta trebuie să respecte cerințele minime prevăzute la punctul 4 - 
Cerințe minime privind suprafețele din prezentul caiet de sarcini. Birourile trebuie să 
beneficieze atât de iluminat natural, cât și de aerisire naturală. Accesul în birouri se va face 
exclusiv din holurile imobilului. 
 

b) Zone auxiliare: 

- Sălile de conferințe: trebuie să fie amenajate cu parchet sau mochetă specifică, sau orice 

alt tip de pardoseală pentru trafic, corespunzător destinației spațiului. Trebuie să 

beneficieze de iluminat natural și aerisire naturală. 

- Grupuri sanitare: Fiecare etaj al clădirii trebuie să fie prevăzut cu cel puțin un grup sanitar 

separat pentru femei și bărbați, asigurând astfel confortul și intimitatea utilizatorilor. 

Fiecare grup sanitar va include cel puțin o cabină individuală de WC, dotată corespunzător 

pentru a respecta normele de igienă și siguranță. 

Aceste grupuri sanitare vor fi echipate cu toate instalațiile necesare și dotările aferente. În 

plus, suprafețele vor fi finisate pentru a asigura un mediu igienic. 
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- Holurile: trebuie să fie amenajate cu parchet sau mochetă specifică, sau orice alt tip de 
pardoseală corespunzător destinației spațiului. De asemenea, holurile trebuie să aibă o 
lățime adecvată, conform dimensiunilor din proiectul inițial, pentru a permite evacuarea și 
circulația fluentă și sigură a persoanelor. Acestea trebuie să faciliteze evacuarea rapidă și 
în condiții de siguranță a personelor, în conformitate cu normele de securitate și prevenirea 
riscurilor. Totodată, trebuie să fie iluminate și semnalizate pentru a asigura vizibilitatea 
optimă a traseelor de evacuare. 

5.3 Dotări tehnice, instalații și amenajarea spațiului 
a. Starea imobilului să fie foarte bună, atât la interior cât și la exterior, să nu prezinte 

degradări structurale, să fie finisat, să fie racordat la rețelele de energie electrică, 
apă, canalizare, să aibă grupuri sanitare, să fie dotat cu centrală termică proprie, 
sistem de condiționare a aerului, cablaj şi prize pentru telefonie şi calculatoare sau 
posibilitatea de montare a acestora; 

b. Imobilul să fie încadrat în categoria imobilelor cu risc seismic RsIV sau RsIII  şi să nu 
prezinte pericol public; 

c. Încăperile să nu fie traversate de conducte de gaze combustibile, conducte de apă, 
coşuri şi canale de fum; 

d. Să se asigure ventilaţie naturală, iar pentru spaţiile unde nu există ventilaţie naturală 
se va asigura ventilaţie artificială cu o instalaţie care să corespundă normativelor 
legale în vigoare; 

e. Construcția trebuie să aibă încăperi amenajate sau care pot fi amenajate ulterior de 
către autoritatea cotractantă pentru birouri, săli pentru conferințe/ședințe, spații 
de arhivare, spații cu destinație specială, etc; 

f. Va trebui să fie asigurat cel puțin un număr de minimum 6 locuri de parcare. 
Spațiul destinat locurilor de parcare nu va fi luat în considerare ca suprafață minimă 

utilă, în cazul în care acestea sunt existente în clădire; 

g. Accesul în imobil să fie facil, inclusiv pentru persoanele cu dizabilităţi, fiind necesară 

existența rampelor de acces sau platforme mobile sau ascensor, etc; Sistemele de 

acces ale persoanelor cu dizabilități trebuie să respecte prevederile Legii nr. 

448/2006 privind protecţia şi promovarea drepturilor persoanelor cu handicap; 

h. Căile de evacuare din imobil trebuie să fie dimensionate astfel încât să permită o 

evacuare rapidă a tuturor utilizatorilor spaţiului, în concordanţă cu cerințele 

legislaţiei de prevenirea și stingerea incendiilor precum și a normativelor/normelor 

antiseismice; 

i. Imobilul trebuie să respecte normativele de prevenire şi stingere a incendiilor privind 

dotarea cu echipamente de stingere a incendiilor. Acesta trebuie să fie prevăzut cu 

instalație interioară de stingere. În cazul în care imobilul este prevăzut cu instalație 

interioară de stingere a incendiilor și nu are reviziile făcute (verificările), iar 

proprietarul se obligă să efectueze verificările necesare, această cerință va fi 

considerată îndeplinită. De asemenea, efectuarea reviziilor (verificărilor), trebuie să 

fie efectuate până la momentul semnării contractului. 

j. Imobilul trebuie să dispună de spații de circulație, care să asigure o bună deplasare 

pe orizontală și pe verticală a publicului și a personalului angajat; 

k. Imobilul trebuie să fie conectat la rețelele de utilități (apă caldă și apă rece, 

canalizare, curent electric), prevăzut cu: sistem de încălzire (centralizată sau 

proprie); 
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l. Instalațiile electrice trebuie să cuprindă corpuri de iluminat montate în toate 

spațiile, instalațiile de priză să fie prevăzute cu împământare; 

m. Imobilul trebuie să fie prevăzut cu sistem monitorizare video (în toate perimetrele 

în care este prevăzut de lege sau este necesar pentru interese de securitate); 

n. Imobilul trebuie să fie prevăzut cu ascensor în cazul în care imobilul este prevăzut 

cu mai multe niveluri/ etaje, iar ascensorul trebuie să asigure accesul pe fiecare 

nivel/etaj al instituției, cu excepția terasei; 

o. Imobilul trebuie să fie prevăzut cu rețele de telefonie și rețele IT adecvate, care să 

permită extinderea acestora; 

p. Spațiile aferente camerelor tehnice și a toaletelor trebuie amplasate pe fiecare 
nivel. 

5.4 Cerințe tehnice pentru construcție: 
a) Construcția trebuie să aibă încăperi amenajate sau care pot fi amenajate ulterior de 

către autoritatea contractantă pentru birouri, pentru săli conferințe/ședințe, spații 

de arhivare, spații cu destinație specială, etc. În spațiile de birouri trebuie să fie 

prevăzute sisteme de ventilare-climatizare care să asigure microclimatul și confortul 

termic; 

b) Construcția trebuie să aibă în dotare grupuri sanitare, să fie racordată la rețelele de 

energie electrică, apă, canalizare, gaz, să fie dotată cu sistem de încălzire, astfel: 

1. Toate echipamentele necesare pentru distribuirea agentului termic (pompe, 

distribuitoare, dispozitive de reglaj hidraulic, vase de expansiune etc.), sunt instalate 

în spațiul destinat centralei termice sau în spații adiacente acestuia în situația în 

care agentul termic nu este asigurat de la rețeaua publică/orășenească; 

2. Cazanul/cazanele trebuie să dispună de automatizare care să asigure funcționarea în 

condiții de siguranță și să dețină autorizație de funcționare ISCIR; 

3. Toate conductele de distribuție a agentului termic trebuie să fie protejate împotriva 

pierderilor de căldură cu termoizolație corespunzătoare; 

4. Climatizarea spațiilor trebuie să se realizeze cu ajutorul agregatelor de climatizare, 

conductelor de distribuție si a ventiloconvectoarelor sau cu aparate de aer 

condiționat; 

5. Alimentarea cu energie electrică trebuie să respecte avizul tehnic de racordare și 

proiectul tehnic din postul de transformare propriu sau postul operatorului de 

distribuție. Tabloul general să fie amplasat într-un spațiu special destinat acestuia; 

• Distribuția principală de joasă tensiune furnizează energie pentru următoarele 

servicii: 

-Iluminat și prize; 

-Încălzire, ventilație, și sisteme de climatizare; 

-Hidranți și grupuri de pompare; 

-Lifturi de persoane; 

• Existența următoarelor măsuri de protecție: 

-Protecția împotriva trăsnetelor; 

-Protecția împotriva supratensiunilor. 

6. Alimentarea cu apă potabilă se face din rețeaua publică de apă potabilă sau sursă 

proprie care să asigure debitul și calitatea corespunzătoare, autorizat conform  
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reglementărilor în vigoare. Alimentarea cu apă se face prin conducte din țeavă 

izolată termic respectându-se normativele în vigoare; 

7. Conductele de evacuare apă menajeră sunt izolate corespunzător; 

8. Să fie prevăzute grupuri sanitare pentru bărbați si femei pe fiecare etaj în parte. 

c) Spațiile de circulație trebuie să asigure o bună deplasare pe orizontală și pe verticală 

a personalului și publicului în clădire; 

d) Căile de evacuare trebuie să respecte cerințele normativelor pentru prevenirea și 

stingerea incendiilor și cele ale normativelor/ normelor antiseismice; 

e) Imobilul să fie construit după anul 1978 şi să se încadreze în clasele de risc seismic 

RsIV sau RsIII, astfel cum sunt acestea definite la art. 1 alin. (1) lit. d) din Legea nr. 

212/2022 privind unele măsuri pentru reducerea riscului seismic al clădirilor; 

f) Fiecare zonă din cadrul clădirii trebuie să fie adaptată la necesitățile persoanelor cu 

dizabilități, indiferent de tipul de dizabilitate; 

g) Imobilul trebuie să respecte prevederile Codului Civil privind vecinătățile, servitutea 

de vedere și picătura la streașină, normele de igienă și recomandările privind mediul 

de viață al populației, aprobate cu Ordinul Ministrului Sănătății nr.119/2014 cu 

modificările și completările ulterioare (distanțe între clădiri, însorire, suprafețe 

încăperi, zone de protecție între funcțiuni și niveluri de zgomot, dotări igienico-

sanitare, etc.); 

h) Construcția trebuie să aibă amenajat, în zona de subsol, adăpost de protecție civilă 

în conformitate cu prevederile legislației în vigoare, dacă a fost prevăzut; 

i) Părțile subterane ale clădirii trebuie să fie etanșe la acțiunea apelor subterane; 

j) Planșeele clădirii trebuie să prezinte rigiditate și rezistență adecvate și să asigure 

izolarea fonică între niveluri; 

k) Imobilul/mobilele să se încadreze în clasa energetică B sau superioară; 

l) Construcția respectă cerințele fundamentale aplicabile conform Legii nr. 10/1995 

privind calitatea în construcții, cu modificările și completările ulterioare, dintre care 

următoarele sunt aplicabile: 

• rezistență mecanică și stabilitate; 

• igienă, sănătate și mediu inconjurător; 

• siguranță și accesibilitate în exploatare; 

• protecţie împotriva zgomotului; 

• economie de energie și izolare termică; 

• utilizare sustenabilă a resurselor naturale. 

6 Documente ce reflectă îndeplinirea de către ofertant a condițiilor necesare pentru 
perfectarea contractului de vânzare – cumpărare 

Documentele necesare pentru imobil sunt următoarele: 
a) Actul juridic care face dovada titlului de proprietate; 
b) Certificatul de înmatriculare de la Registrul Comerțului  - pentru persoane juridice 

(copie autentificată), respectiv C.I. – pentru persoane fizice (copie autentificată); 

c) Aprobarea de vânzare a imobilului, dată de organele abilitate, după caz, adunarea 

generală a acționarilor, consiliul de administrație, sau similare pentru persoane 

juridice; 
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d) Extras de carte funciară de informare pentru imobilul în cauză, prin care să reiasă că 

imobilul/terenul aferent sunt intabulate în favoarea proprietarului ofertant și 

sarcinile ce poartă asupra imobilului, însoțit de ortofotoplan; 

e) Orice documente relevante referitoare la imobil, inclusiv cele obligatorii prin 

documentația de atribuire, vor fi depuse până cel târziu la momentul încheierii 

contractului de vânzare-cumpărare. Acestea trebuie să includă, în mod obligatoriu, 

declarația candidatului/ofertantului din care să rezulte în mod expres dacă există 

sau nu eventuale contrângeri, impedimente ori situații de natură juridică, 

administrativă sau tehnică care ar putea afecta transferul dreptului de proprietate și 

care nu pot fi înlăturate (impedimente insurmontabile). Pentru atribuirea 

contractului, constrângerile sau impedimentele NU trebuie să fie de natură a afecta 

validitatea sau întinderea efectelor contractului de vânzare-cumprare, respectiv de 

natură a afecta dreptul de proprietate pe care îl va dobândi achizitorul (ex. vicii ale 

titlului, ipoteci, sarcini ce nu pot fi lichidate, litigii relevante, privilegii, somații, 

sechestre, contracte de închiriere opozabile cumpărătorului, imposibilitatea de 

predare a imobilului la momentul semnării contractului, etc). În situaţia în care, se 

constată că toate contrângerile/impedimentele identificate sunt insurmontabile 

până la finalizarea procedurii de achiziție, respectiv cel mai târziu până la momentul 

încheierii contractului de vânzare-cumparare, oferta este exclusă în acel moment din 

procedură când constatarea este certă. 

f) Acordul prealabil al creditorului pentru vânzarea imobilului în cazul în care acesta 

este notat în cartea funciară; 

g) Acordul băncii privind vânzarea în cazul în care imobilul este ipotecat sau al 

persoanei fizice/juridice în favoarea căreia este constituită sarcina, după caz; 

h) Împuternicire/procură/contract de reprezentare din partea prorietarului (în cazul în 

care oferta se face prin intermediar/agenție imobiliară), respectiv împuternicire 

(delegație AGA), pentru reprezentantul persoanei fizice/juridice la încheierea 

actului (dacă este cazul); 

i) Document emis de Serviciul de sistematizare și urbanism local, din care să reiasă 

faptul că amplasamentul nu este inclus în programul de sistematizare a zonei 

(Certificat de urbanism); 

j) Certificat fiscal pentru imobilul în cauză, care să confirme achitarea la zi a 

impozitelor și taxelor datorate atât bugetului de stat, cât și bugetului local. 

Autoritatea contractantă va exclude din procedura de atribuire orice candidat sau 
ofertant: 

• despre care are cunoștință că și-a încălcat obligațiile de plată a impozitelor, 
taxelor sau contribuțiilor la bugetul general consolidat, dacă acest fapt a fost 
stabilit printr-o hotărâre judecătorească definitivă sau o decizie administrativă 
obligatorie, conform legislației statului în care este înregistrat; 

• pentru care poate demonstra, prin orice mijloace adecvate, că nu și-a respectat 
obligațiile de plată a impozitelor, taxelor sau contribuțiilor la bugetul general 
consolidat.  

k) Ofertanții/candidații persoane juridice care depun oferta trebuie să dovedească o 

formă de înregistrare în condiţiile legii din țara de rezidență, să reiasă că sunt legal 

constituiți, că nu se află în niciuna dintre situațiile de anulare a constituirii, după 

caz. Aceste documente pot fi, după caz: certificat constatator emis de ONRC/  
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hotărâre judecătorească/document care atestă forma de constituire, sau în cazul 

ofertanţilor străini, documente echivalente emise în ţara de rezidenţă, după caz. 

Informaţiile cuprinse în Certificatul constatator să fie reale/actuale la data 

prezentării, după caz. Pentru persoanele juridice/fizice străine, documentele care 

dovedesc o formă de înregistrare/atestare vor fi prezentate în traducere legalizată 

în limba română. (figurează în anunțul de participare); 

l) Expertiză tehnică întocmită de un expert atestat pentru construcție care să certifice 

starea actuală a construcției și clasa de risc seismic a acesteia; 

m) Audit energetic întocmit de un auditor energetic autorizat de Ministerul Dezvoltării, 

Lucrărilor Publice și Administrației; 

n) Expertiză Tehnică la cerința fundamentală ”C” care să ateste gradul de conformare 

al clădirii la cerințele actuale de securitate la incendiu; 

o) Cartea tehnică a construcției; 

p) Contractul de închiriere al imobilului, dacă este cazul; 

q) Planuri cadastrale din care să reiasă că imobilul se află în interiorul delimitării 

geografice stabilite prin Caietul de sarcini; 

r) În situația în care  imobilul este monument istoric, se va face dovada îndeplinirii 

condițiilor de preemțiune prevăzute de art. 4 alin. (4) din Legea nr. 422/2001 privind 

protejarea monumentelor istorice, precum și a art.1730 - 1733 Cod Civil. 

s) Fotografii color privind imobilul (prezentare vizuală prin fotografii privind interiorul 
și exteriorul clădirii). 

7 Caracteristici din punct de vedere juridic 
Imobilul achiziționat trebuie să fie compus din clădire existentă și teren, să se afle în 
circuitul civil, să nu facă obiectul unui litigiu, să nu fie afectat de nici o cauză de 
inalienabilitate legală sau convențională, să nu facă obiectul altor contracte de vânzare, 
schimb, donație sau promisiuni bilaterale de vânzare și să nu facă obiectul nici unei urmăriri 
silite (sau orice drept asupra acestuia, în tot sau în parte), să nu fie înstrăinat, să fie înscris 
în cartea funciară cu număr cadastral, dovedit cu extrasul de carte funciară eliberat de către 
Oficiul de Cadastru și Publicitate Imobiliară București. 
Imobilul ofertat va trebui să prezinte următoarele caracteristici din punct de vedere juridic: 

a) să se afle în proprietatea ofertantului; 

b) să aibă destinație de clădire de birou; 

c) să fie depuse cu privire la imobil documentele obligatorii menționate în anexa la 

procedura internă; 

d) imobilul trebuie să aibă același proprietar atât pe clădire, cât și pe teren; 

e) în cazul în care imobilul este închiriat, acesta să fie eliberat până la semnarea 
contractului; 

Autoritatea contractantă va exclude din procedură oferta ce priveşte un imobil ale cărui 

documente obligatorii, menţionate în anexa la prezenta procedura internă aprobată prin 

OMJ nr. 364/C/2025  relevă contrângeri sau impedimente de natură a afecta validitatea sau 

întinderea efectelor contractului de vânzare-cumpărare, respectiv de natură a afecta 

dreptul de proprietate pe care îl va dobândi achizitorul (ex. vicii ale titlului, ipoteci, sarcini 

ce nu pot fi lichidate, litigii relevante, privilegii, somații, sechestre, contracte de închiriere 

opozabile cumpărătorului, imposibilitatea de predare a imobilului la momentul semnării 

contractului etc). În situaţia în care, se constată că impedimentele/constrângerile  
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identificate sunt insurmontabile până la finalizarea procedurii de achiziție, respectiv cel mai 

târziu până la momentul încheierii contractului de vânzare-cumparare, oferta este exclusă 

în acel moment din procedură când constatarea este certă. 

Totodată, în cazul în care imobilul este închiriat, acesta trebuie să poată fi eliberat până la 

semnarea contractului și să respecte prevederile din Anexa nr. 1 la Ordinul (MJ) nr. 

364/C/20252. 

8 Valoarea estimată și propunerea financiară 
1. Valoarea stabilită estimată a achiziției este de maximum 11.000.000,00 lei cu T.V.A. 

2. Propunerea financiară va cuprinde prețul total al întregului imobil cu teren aferent. 

3. Evaluarea ofertelor se va face analizând prețul total al imobilului cu teren aferent.  

 

În cazul în care oferta este depusă de o agenție imobiliară, Ministerul Justiţiei în calitate de 

Ordonator principal de credite/investitor nu se obligă să achite vreun comision. 

Contractul de vânzare cumpărare, se încheie în conformitate cu prevederile Codului civil, a 

Legii nr. 500/2002 a finanțelor publice şi se redactează de notarul public selectat de 

autoritatea contractantă, în conformitate cu documentele procedurii şi oferta finală a 

ofertantului declarat câştigător. 

9 Factori de evaluare pentru achiziționarea unui imobil cu suprafața utilă de minimum 
1000 mp 

9.1 Factorul 1. Prețul 

Prețul va reprezenta 60% din punctajul total, astfel, punctajul maxim alocat va fi de 60 de 

puncte pentru prețul cel mai scăzut. 

Oferta financiară cu cea mai mică valoare care îndeplinește condițiile minime va primi 60 

de puncte. Celelalte oferte vor fi punctate astfel: 

P(n) = Pmin /preț ofertat (n)  x 60 de puncte 

Unde : 

P(n) - punctajul ofertei pentru factorul preț  

P min - prețul cel mai mic ofertat  

Preț ofertat (n) – prețul aferent ofertei pentru care se calculează punctajul. 

9.2 Factorul 2. Eficiență Energetică 
Eficiența energetică reprezintă 10% din punctajul total. Se vor acorda 10 puncte pentru 

eficiența energetică a imobilului. 

Se vor acorda 0 puncte în cazul în care imobilul ofertat are clasa energetică B (reprezintă 

cerință minimă). 

Se vor acorda 10 puncte în cazul în care imobilul are clasa energetică A. 

9.3 Factorul 3.Dotări privind securitatea la incendiu 
Dotările privind securitatea la incendiu reprezintă 15% din punctajul total. Se vor acorda 15 

puncte pentru dotările privind securitatea la incendiu. 

 

 

 

                                                           
2 „Privind aprobarea Procedurii interne privind achiziția de bunuri imobile aplicabilă aparatului propriu al 
Ministerului Justiție prevăzută în anexa nr. 1 a prezentului Ordin”. 
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Se vor acorda 0 puncte pentru imobilul care are instalație interioară de stingere a incendiilor 

(aceasta reprezentând o cerință minimă). 

Se vor acorda 10 puncte pentru imobilul care este dotat cu centrală IDSAI cu acoperire 

integrală, pe întreaga suprafață a imobilului (Instalație de detecție, semnalizare și alarmare 

la incendiu). 

Se vor acorda 15 puncte pentru imobilul care are sistem automat de stingere a incendiilor  

cu acoperire integrală, pe întreaga suprafață a imobilului (ex. sprinklere). 

Punctajul nu se va acorda în cazul în care instalațiile nu sunt funcționale. 

9.4 Factorul 4. Clasa seismică  
Clasa seismică reprezintă 15% din punctajul total. Se vor acorda 15 puncte pentru clasa de 
risc seismic. 
Se vor acorda 0 puncte pentru imobilul care se încadrează în clasa de risc seismic RsIII așa 
cum sunt acestea definite la art. 1 alin. (2) lit. (d) din Legea nr. 212/2022 privind unele 
măsuri pentru reducerea riscului seismic al clădirilor (reprezintă cerință minimă). 

Se vor acorda 15 puncte pentru imobilul care se încadrează în clasa de risc seismic RsIV așa 
cum sunt acestea definite la art. 1 alin. (2) lit. d) din Legea nr. 212/2022 privind unele 
măsuri pentru reducerea riscului seismic al clădirilor. 

10 Condiții contractuale și predarea imobilului  
Condiții contractuale. Dreptul de proprietate și riscurile contractului de cumpărare 

Dreptul de proprietate se transferă Ministerului Justiției la momentul încheierii contractului 

de vânzare-cumpărare, în formă autentică, fiind urmată, în mod obligatoriu, de efectuarea 

tuturor demersurilor de înscriere în cartea funciară. 

Riscul contractului cade în sarcina vânzătorului cât timp imobilul nu este predat. În cazul 
pieirii fortuite a bunului, vânzătorul pierde dreptul la contraprestație, iar dacă a primit-o 
este obligat să o restituie. De asemenea, odată cu dreptul de proprietate asupra imobilului 
(împreună cu toate accesoriile toate bunurile destinate folosinței sale) se transmit și toate 
drepturile ce decurg din avizele și autorizațiile, certificatele emise până la acel moment. 

11 Recepția imobilului 
Predarea imobilului se va realiza la momentul încheierii contractului de vânzare-cumpărare, 

nefiind afectată de vreun termen. 

Vânzătorul are obligația de a preda imobilul conform termenilor și condițiilor specificate în 

Caietul de sarcini, ținând cont de negocierile dintre ofertant și comisie în perioada de 

evaluare a ofertelor. 

Astfel, Comisia de recepţie va efectua operațiuni de verificare a imobilului pentru a se 

asigura că acesta corespunde specificațiilor din Caietul de sarcini și ofertă. Aceste verificări 

pot include evaluarea structurii, a instalațiilor, a finisajelor și a altor aspecte tehnice 

relevante. După finalizarea acestor verificări, se va întocmi un proces verbal. Acest 

document va confirma că imobilul/imobilele a/au fost predat/e către Ministerul Justiției și 

că respectă toate cerințele specificate în Caietul de sarcini și detaliile din oferta declarată 

câștigătoare. Procesul verbal reprezintă dovada oficială a predării imobilului. 

De asemenea, procesul verbal trebuie să ateste că vânzătorul a predat toate documentele 

originale referitoare la proprietatea și utilizarea imobilului, în conformitate cu dispoziţiile  
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art. 1686 Cod civil. Aceste documente necesare includ actul de proprietate asupra 

imobilului, care poate acoperi atât terenul, cât și clădirile, și toate documentele care fac 

parte din istoricul proprietății, precum și modul de dobândire a dreptului de proprietate. 

Alte documente relevante care trebuie predate pot include autorizații de construire, 

certificate de urbanism, procese verbale de recepție la terminarea lucrărilor, documentații 

cadastrale și altele. 
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