MINISTERUL JUSTITIEI

Nr. 85/14487/19.09.2025

CAIET DE SARCINI

Lotul 1 - privind achizitionarea unui imobil cu suprafata utila de minimum 1000 mp - cu
destinatia sediu pentru o institutie subordonata Ministerului Justitiei
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1 Introducere

Prezentul caiet de sarcini face parte integranta din documentatia pentru atribuirea ofertei
si constituie ansamblul cerintelor pe baza carora se elaboreaza, de catre fiecare ofertant,
propunerea tehnica si financiara.

Acest caiet de sarcini contine indicatii privind regulile de baza care trebuie respectate astfel
incat potentialii ofertanti sa elaboreze propunerea tehnica si financiara corespunzatoare cu
necesitatile autoritatii contractante.

in cadrul procedurii, Ministerul Justitiei, cu sediul in strada Apolodor, nr. 17, sector 5,
Bucuresti indeplineste rolul de Autoritate Contractanta.

Aceasta sectiune detaliaza cerintele necesare pentru ca fiecare Ofertant sa elaboreze o
oferta in vederea achizitionarii unui imobil cu o suprafata utila de minimum 1000 mp,
destinat birourilor .

Tn situatia in care imobilul nu indeplineste cerintele minime solicitate, oferta va fi declarata
neconforma sau inacceptabila, dupa caz.

Ministerul Justitiei indeplineste rolul de Autoritate Contractanta, avand calitatea de
Achizitor in cadrul contractului de vanzare-cumparare care va rezulta din aceasta procedura.
Pentru a asigura indeplinirea scopului procedurii, orice mentiune dintr-un capitol al Caietului
de Sarcini trebuie interpretata ca fiind aplicabila si in alte capitole relevante, chiar daca nu
este specificata explicit. Ofertantul are responsabilitatea de a interpreta cerintele astfel
incat sa acopere toate aspectele necesare.

Ofertantii trebuie sa furnizeze specificatiile tehnice si functionale ale imobilului propus,
asigurandu-se ca acesta corespunde nevoilor Ministerului Justitiei. Oferta trebuie sa
respecte toate reglementarile legale si normele tehnice in vigoare, demonstrand
conformitatea imobilului cu cerintele de siguranta, accesibilitate si eficienta energetica.
Scopul principal al acestei proceduri este de a achizitiona un imobil cu o suprafata utila de
minimum 1000 mp, adecvat pentru nevoile institutiei subordonate Ministerului Justitiei, prin
evaluarea riguroasa a ofertelor primite, conform criteriilor stabilite. Toate cerintele din
Caietul de Sarcini sunt interdependente si trebuie considerate in ansamblu pentru a asigura
succesul procedurii si indeplinirea obiectivelor autoritatii contractante. Ofertantii trebuie
sa manifeste o intelegere deplina a acestor cerinte si sa isi formuleze ofertele in
conformitate cu acestea.

In acest sens, orice oferta prezentata va fi luata in considerare, dar numai in masura in care
oferta prezentata de operatorul economic indeplineste cerintele din caietul de sarcini.
Oferta se realizeaza in limba romana si se depune pana la data si ora stabilita de catre
autoritatea contractanta in documentatia achizitiei, in format original cu semnatura si daca
este cazul, cu stampila, respectand formularele prevazute de documentatia de atribuire.

2  Autoritatea contractanta

2.1 Obiect: Lot 1 privind achizitia unui imobil cu suprafata utila de minimum 1000 mp - cu
destinatia sediu pentru o institutie subordonata Ministerului Justitiei;

2.2 Ordonator principal de credite/investitor: Ministerul Justitiei;

2.3 Beneficiarul investitiei: Ministerul Justitiei pentru institutii subordonate.

3 Obiectul achizitiei
Prin Nota de fundamentare nr. 80/14487 din 05.09.2025 a fost aprobata necesitatea si

oportunitatea Lotului 1, privind achizitionarea unui imobil cu o suprafata utila de minimum
1.000 mp, necesar desfasurarii in conditii optime a activitatii unei institutii aflate in
subordinea Ministerului Justitiei.
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n conformitate cu prevederile Ordonantei de Urgenta nr. 53 din 23 mai 2024 privind mdsuri
referitoare la salarizarea personalului din unele sectoare de activitate bugetard, precum si
reglementarea unor aspecte organizatorice, art. VIl lit. (a)', indeplinind totodata cerintele
tehnice stabilite prin OMJ nr. 364/C/2025, precum si ale altor acte normative incidente,
Ministerul Justitiei organizeaza prezenta procedura de achizitie in vederea achizitionarii
unui imobil cu o suprafata utila de minimum 1000 mp, avand destinatia de cladire de birouri,
necesar pentru buna functionare a unei institutii subordonate ministerului.

Obiectul achizitiei consta in achizitionarea unui imobil cu o suprafata utila de minimum
1000 mp, avand destinatia de cladire de birouri. Imobilul trebuie sa fie adecvat pentru
desfasurarea activitatilor administrative ale institutiei subordonate Ministerului Justitiei,
asigurand spatii suficient de mari si bine echipate pentru birouri, sali de sedinta si zone
comune.

Riscurile transmiterii_ofertei, inclusiv forta majora sau cazul fortuit, cad in sarcina
ofertantului/operatorului_economic/persoanei fizice care transmite respectiva oferta,
fara a implica niciun cost suplimentar pentru autoritatea contractanta.

Achizitia vizeaza un imobil care indeplineste normele si standardele de constructie si
siguranta relevant, inclusiv dotarile necesare pentru o cladire de birouri.

Achizitia pentru institutiile subordonate Ministerului Justitiei, se va face tinand cont de
H.G.nr. 866/1996 pentru actualizarea normativelor privind spatiile cu destinatia de birou
sau pentru activitati colective ori de deservire ce pot fi utilizate de ministere, alte organe
de specialitate ale administratiei publice centrale, de institutiile publice din subordinea
acestora, precum si de prefecturi, va include toate facilitatile si dotarile necesare pentru a
sprijini eficienta operationala, confortul angajatilor si sustenabilitatea pe termen lung.
Imobilul achizitionat va fi utilizat ca sediu al institutiei subordonata Ministerului Justitiei cu
scopul de a eficientiza operatiunile si activitatile administrative, sa isi imbunatateasca
performantele si sa raspunda eficient cerintelor viitoare, astfel:

. Birouri pentru angajati si directori;
. Sali de sedinte si conferinte;

. Spatii de arhivare;

. Spatiu tehnic;

. Holuri;

. Scari;

. Grupuri sanitare;

. Parcari;

. Spatii exterioare, etc.

Imobilul nu trebuie sa fie afectat de sistematizare, iar accesul la acesta sa se efectueze
usor, atat cu mijloacele de transport in comun cat si pedestru, dupa cum urmeaza: existenta
a cel putin doua mijloace de transport in comun, care sa fie situate la o distanta de maximum
1000 m fata de imobilul ofertat. Masurarea distantei se va face cu ajutorul Google Maps,
varianta ,,mers pe jos”.

L Prin derogare de la prevederile art. 28 alin. (2) din Legea nr. 297/2018 privind publicitatea mobiliara, republicata, se
autorizeaza Ministerul Justitiei sa utilizeze sume din excedentul fondului special la dispozitia ministerului pentru:

a) achizitionarea de imobile necesare asigurarii bunei desfasurari a activitatii ministerului si a institutiilor aflate in
subordinea sa;
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Prin aceasta achizitie, Ministerul Justitiei urmareste sa asigure un mediu de lucru adecvat si
eficient pentru personalul sau, facilitand astfel buna desfasurare a activitatilor
administrative si imbunatatirea serviciilor oferite de institutia subordonata.

4 Cerinte minime privind suprafetele
Suprafata utila a imobilului trebuie sa fie de minimum 1000 mp, astfel:

v Imobil cu o suprafata utila de minimum 1000 mp

Zona exclusiv de birouri - minimum 432 m? utili;

Sali pentru conferinte/sedinte, etc - minimum 200 m? utili (care sa includa un
numar de 3 sali de conferinta sau care sa permita compartimentarea ulterioara de
catre autoritatea contractanta);

Spatii pentru arhiva - minimum 60 m? utili;

Spatii utile anexe - minimum 114 m? utili (care sa includa un numar de un spatiu
magazie in suprafatd de 50 m? utili, un numar de un spatiu camera server in
suprafata de 12m? utili, un numar de un spatiu paza in suprafata de 10 m2 utili, un
numar de 3 spatii in suprafata de 22 m? utili si o sala de mese in suprafata de 20 m2
utili sau care sa permita compartimentarea ulterioara de catre autoritatea
contractanta a acestor spatii);

% Spatii auxiliare gen grupuri sanitare, holuri, (exclus locuri de parcare si suprafete
utile din zona subsolului daca are spatii utilizabile precum centrale termice,
rezervoare de apa, locuri de parcare, etc, respectiv balcoane si terase) - minimum
194 m?;

Locuri de parcare - minimum 6 locuri.
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5 Specificatii tehnice minime

Prezenta sectiune reglementeaza specificatiile tehnice minime pe care trebuie sa le prezinte
imobilul ce urmeaza a se achizitiona pentru a asigura functionalitatea optima si
conformitatea cu cerintele Ministerului Justitiei. Specificatiile tehnice minime sunt esentiale
pentru a garanta ca imobilul ales este adecvat pentru desfasurarea activitatilor
administrative si pentru a oferi un mediu de lucru modern si eficient.

5.1 Conditii generale
Imobilul existent trebuie sa fie independent atat ca spatii, cat si ca bransamente pentru

utilitati. Imobilul trebuie sa aiba realizate bransamentele pentru utilitati, dupa caz (minim
energie electrica, gaze, apa si canalizare).

Imobilul trebuie sa fie prevazut cu adapost de protectie civila amenajat si dotat cu instalatie
de filtro-ventilatie, electrica si sanitara conform legislatiei in vigoare.

Imobilul trebuie sa respecte prevederile normativelor in vigoare privind accesul persoanelor
cu dizabilitati.

Imobilul trebuie sa fie proiectat conform Codului de proiectare seismica P100-1/2004 sau
variante ulterioare: P100-1/2006, P100-1/2013 sau P100-3/2019.

a) Toate instalatiile cu care este prevazut imobilul trebuie sa fie in stare de functionare,
cu reviziile efectuate la zi.

b) Tn cazul in care imobilul este inchiriat, acesta trebuie s& poata fi eliberat pana la
semnarea contractului.
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c)

Imobilul trebuie sa fie situat in Municipiul Bucuresti in interiorul delimitarii
geografice din figura nr. 1 de mai jos:

. o 2 161 TuBU - -
-3 b 4 Restaurante M Hoteluri | (8 Activitati £ Muzee | @ Transport public ' [ Farmacii || == Bancomate e e

T Sy T

TIMPURI NO

TINERETULUI

Nota: se va accepta o abatere de maximum 200 m fata de zona marcata pe harta, masurata
pana la intrarea in imobil. Masurarea distantei se va face cu ajutorul Google Maps, varianta
,mers pe jos”, respectiv cea mai scurta ruta de la cel mai apropiat punct situat pe linia de
demarcare a perimetrului pana la intrarea in imobil.

d)
e)

f)

g)

Imobilul va fi predat in stare de curatenie, cu toate utilitatile solicitate;

Ofertantul va permite autoritatii contractante efectuarea oricarui tip de expertiza
tehnica, realizata de experti ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania) sau a altor tipuri de experti acreditati de Ministerul Dezvoltarii,
Lucrarilor Publice si Administratiei, Inspectoratul General pentru Situatii de Urgenta,
sau alte institutii abilitate in domeniul in care autoritatea contractanta solicita
expertiza;

Imobilul trebuie sa fie autorizat din punct de vedere al securitatii la incendiu
conform HG nr. 571/2016 pentru aprobarea categoriilor de constructii si amenajari
care se supun avizarii si/sau autorizarii privind securitatea la incendiu coroborat cu
OMAI nr. 180/2022 pentru aprobarea Normelor metodologice privind avizarea si
autorizarea de securitate la incendiu si protectie civila;

Spatiile puse la dispozitie pentru arhive trebuie sa respecte legislatia in vigoare
privind arhivele si normativele PSI;

Imobilul trebuie sa aiba incaperi amenajate sau care pot fi amenajate ulterior de
catre autoritatea contractanta pentru birouri, pentru sali de conferinte/sedinte,
spatii de arhivare, spatii cu destinatie speciala etc;
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i) Spatiile de circulatie trebuie sa asigure o buna deplasare pe orizontala si pe verticala
a personalului si a publicului in cladire;

j) Sistem de securitate la incendiu asigurat conform prevederilor Normativului privind
securitatea la incendiu a constructiilor, Partea a Ill-a — Instalatii de detectare,
semnalizare si avertizare - P118/3-2015;

k) Caile de evacuare trebuie sa respecte cerintele normativelor pentru prevenirea si
stingerea incendiilor si cele ale normativelor antiseismice;

l) Sistem de acces al persoanelor cu dizabilitati care sa respecte prevederile Legii nr.
448/2006 privind protectia si promovarea drepturilor persoanelor cu handicap;

m) Sistem monitorizare video (in toate perimetrele in care este prevazut de lege sau
este necesar pentru interese de securitate);

n) Imobilul/imobilele trebuie sa aiba in dotare grupuri sanitare, sa fie racordat/e la
retelele de energie electrica, apa, canalizare, gaz, sa fie dotat/e cu sistem de
incalzire;

0) Imobilul sa fie construite dupa anul 1978 si sa se incadreze in clasele de risc seismic
RslV sau Rslll, astfel cum sunt acestea definitve la art. 1 alin. (1) lit. (d) din Legea
nr. 212/2022 privind unele masuri pentru reducerea riscului seismic al cladirilor;

p) Imobilul va fi prevazute cu ascensor, daca exista mai multe niveluri/etaje;

q) Spatiile aferente toaletelor vor fi amplasate la fiecare nivel al cladirii, dupa caz;

r) Spatiu special destinat pentru arhivare documente;

s) Parcare pentru autoturisme;

t) Fiecare zona din cadrul cladirii trebuie sa fie adaptata la necesitatile persoanelor cu
dizabilitati, indiferent de tipul de dizabilitate;

u) Imobilul trebuie sa aiba destinatia de cladire de birouri si sa se afle in clasele A sau
B in conformitate cu Standardul de Clasificare si Evaluare a birourilor propus de
Building Owners and Managers Association (BOMA), sau echivalent;

v) Imobilul trebuie sa se incadreze in clasa energetica B sau superioara.

5.2 Compartimentare si amenajare

a) Zona de birouri:
Suprafata totala utila trebuie sa fie, pentru achizitionarea unui imobil, de minimum 1000
mp. De asemenea, aceasta trebuie sa respecte cerintele minime prevazute la punctul 4 -
Cerinte minime privind suprafetele din prezentul caiet de sarcini. Birourile trebuie sa
beneficieze atat de iluminat natural, cat si de aerisire naturala. Accesul in birouri se va face
exclusiv din holurile imobilului.

b) Zone auxiliare:
- Salile de conferinte: trebuie sa fie amenajate cu parchet sau mocheta specifica, sau orice
alt tip de pardoseala pentru trafic, corespunzator destinatiei spatiului. Trebuie sa
beneficieze de iluminat natural si aerisire naturala.
- Grupuri sanitare: Fiecare etaj al cladirii trebuie sa fie prevazut cu cel putin un grup sanitar
separat pentru femei si barbati, asigurand astfel confortul si intimitatea utilizatorilor.
Fiecare grup sanitar va include cel putin o cabina individuala de WC, dotata corespunzator
pentru a respecta normele de igiena si siguranta.
Aceste grupuri sanitare vor fi echipate cu toate instalatiile necesare si dotarile aferente. in
plus, suprafetele vor fi finisate pentru a asigura un mediu igienic.
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- Holurile: trebuie sa fie amenajate cu parchet sau mocheta specifica, sau orice alt tip de
pardoseala corespunzator destinatiei spatiului. De asemenea, holurile trebuie sa aiba o
latime adecvata, conform dimensiunilor din proiectul initial, pentru a permite evacuarea si
circulatia fluenta si sigura a persoanelor. Acestea trebuie sa faciliteze evacuarea rapida si
in conditii de siguranta a personelor, in conformitate cu normele de securitate si prevenirea
riscurilor. Totodata, trebuie sa fie iluminate si semnalizate pentru a asigura vizibilitatea
optima a traseelor de evacuare.

5.3 Dotari tehnice, instalatii si amenajarea spatiului

a.

Starea imobilului sa fie foarte buna, atat la interior cat si la exterior, sa nu prezinte
degradari structurale, sa fie finisat, sa fie racordat la retelele de energie electrica,
apa, canalizare, sa aiba grupuri sanitare, sa fie dotat cu centrala termica proprie,
sistem de conditionare a aerului, cablaj si prize pentru telefonie si calculatoare sau
posibilitatea de montare a acestora;

Imobilul sa fie incadrat in categoria imobilelor cu risc seismic RslV sau Rslll si sa nu
prezinte pericol public;

Incaperile sa nu fie traversate de conducte de gaze combustibile, conducte de apa,
cosuri si canale de fum;

Sa se asigure ventilatie naturala, iar pentru spatiile unde nu exista ventilatie naturala
se va asigura ventilatie artificiala cu o instalatie care sa corespunda normativelor
legale in vigoare;

Constructia trebuie sa aiba incaperi amenajate sau care pot fi amenajate ulterior de
catre autoritatea cotractanta pentru birouri, sali pentru conferinte/sedinte, spatii
de arhivare, spatii cu destinatie speciala, etc;

Va trebui sa fie asigurat cel putin un numar de minimum 6 locuri de parcare.

Spatiul destinat locurilor de parcare nu va fi luat in considerare ca suprafata minima

utila, in cazul in care acestea sunt existente in cladire;

Accesul in imobil sa fie facil, inclusiv pentru persoanele cu dizabilitati, fiind necesara
existenta rampelor de acces sau platforme mobile sau ascensor, etc; Sistemele de
acces ale persoanelor cu dizabilitati trebuie sa respecte prevederile Legii nr.
448/2006 privind protectia si promovarea drepturilor persoanelor cu handicap;

Caile de evacuare din imobil trebuie sa fie dimensionate astfel incat sa permita o
evacuare rapida a tuturor utilizatorilor spatiului, in concordanta cu cerintele
legislatiei de prevenirea si stingerea incendiilor precum si a normativelor/normelor
antiseismice;

Imobilul trebuie sa respecte normativele de prevenire si stingere a incendiilor privind
dotarea cu echipamente de stingere a incendiilor. Acesta trebuie sa fie prevazut cu
instalatie interioara de stingere. Tn cazul in care imobilul este prevazut cu instalatie
interioara de stingere a incendiilor si nu are reviziile facute (verificarile), iar
proprietarul se obliga sa efectueze verificarile necesare, aceasta cerinta va fi
considerata indeplinita. De asemenea, efectuarea reviziilor (verificarilor), trebuie sa
fie efectuate pana la momentul semnarii contractului.

Imobilul trebuie sa dispuna de spatii de circulatie, care sa asigure o buna deplasare
pe orizontala si pe verticala a publicului si a personalului angajat;

Imobilul trebuie sa fie conectat la retelele de utilitati (apa calda si apa rece,
canalizare, curent electric), prevazut cu: sistem de incalzire (centralizata sau
proprie);
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m.

Instalatiile electrice trebuie sa cuprinda corpuri de iluminat montate in toate
spatiile, instalatiile de priza sa fie prevazute cu impamantare;

Imobilul trebuie sa fie prevazut cu sistem monitorizare video (in toate perimetrele
in care este prevazut de lege sau este necesar pentru interese de securitate);
Imobilul trebuie sa fie prevazut cu ascensor in cazul in care imobilul este prevazut
cu mai multe niveluri/ etaje, iar ascensorul trebuie sa asigure accesul pe fiecare
nivel/etaj al institutiei, cu exceptia terasei;

Imobilul trebuie sa fie prevazut cu retele de telefonie si retele IT adecvate, care sa
permita extinderea acestora;

Spatiile aferente camerelor tehnice si a toaletelor trebuie amplasate pe fiecare
nivel.

5.4 Cerinte tehnice pentru constructie:

a)

Constructia trebuie sa aiba incaperi amenajate sau care pot fi amenajate ulterior de
catre autoritatea contractanta pentru birouri, pentru sali conferinte/sedinte, spatii
de arhivare, spatii cu destinatie speciald, etc. In spatiile de birouri trebuie s fie
prevazute sisteme de ventilare-climatizare care sa asigure microclimatul si confortul
termic;

Constructia trebuie sa aiba in dotare grupuri sanitare, sa fie racordata la retelele de
energie electrica, apa, canalizare, gaz, sa fie dotata cu sistem de incalzire, astfel:

. Toate echipamentele necesare pentru distribuirea agentului termic (pompe,

distribuitoare, dispozitive de reglaj hidraulic, vase de expansiune etc.), sunt instalate
in spatiul destinat centralei termice sau in spatii adiacente acestuia in situatia in
care agentul termic nu este asigurat de la reteaua publica/oraseneasca;

. Cazanul/cazanele trebuie sa dispuna de automatizare care sa asigure functionarea in

conditii de siguranta si sa detina autorizatie de functionare ISCIR;

. Toate conductele de distributie a agentului termic trebuie sa fie protejate impotriva

pierderilor de caldura cu termoizolatie corespunzatoare;

. Climatizarea spatiilor trebuie sa se realizeze cu ajutorul agregatelor de climatizare,

conductelor de distributie si a ventiloconvectoarelor sau cu aparate de aer
conditionat;

. Alimentarea cu energie electrica trebuie sa respecte avizul tehnic de racordare si

proiectul tehnic din postul de transformare propriu sau postul operatorului de
distributie. Tabloul general sa fie amplasat intr-un spatiu special destinat acestuia;
Distributia principala de joasa tensiune furnizeaza energie pentru urmatoarele
servicii:

-lluminat si prize;

-Incalzire, ventilatie, si sisteme de climatizare;
-Hidranti si grupuri de pompare;

-Lifturi de persoane;

Existenta urmatoarelor masuri de protectie:

-Protectia impotriva trasnetelor;
-Protectia impotriva supratensiunilor.

6.

Alimentarea cu apa potabila se face din reteaua publica de apa potabila sau sursa
proprie care sa asigure debitul si calitatea corespunzatoare, autorizat conform
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f)

g)

h)
i)
J)

k)
y

reglementarilor in vigoare. Alimentarea cu apa se face prin conducte din teava
izolata termic respectandu-se normativele in vigoare;

. Conductele de evacuare apa menajera sunt izolate corespunzator;
. Sa fie prevazute grupuri sanitare pentru barbati si femei pe fiecare etaj in parte.

Spatiile de circulatie trebuie sa asigure o buna deplasare pe orizontala si pe verticala
a personalului si publicului in cladire;

Caile de evacuare trebuie sa respecte cerintele normativelor pentru prevenirea si
stingerea incendiilor si cele ale normativelor/ normelor antiseismice;

Imobilul sa fie construit dupa anul 1978 si sa se incadreze in clasele de risc seismic
RslV sau Rslll, astfel cum sunt acestea definite la art. 1 alin. (1) lit. d) din Legea nr.
212/2022 privind unele masuri pentru reducerea riscului seismic al cladirilor;
Fiecare zona din cadrul cladirii trebuie sa fie adaptata la necesitatile persoanelor cu
dizabilitati, indiferent de tipul de dizabilitate;

Imobilul trebuie sa respecte prevederile Codului Civil privind vecinatatile, servitutea
de vedere si picatura la streasina, normele de igiena si recomandarile privind mediul
de viata al populatiei, aprobate cu Ordinul Ministrului Sanatatii nr.119/2014 cu
modificarile si completarile ulterioare (distante intre cladiri, insorire, suprafete
incaperi, zone de protectie intre functiuni si niveluri de zgomot, dotari igienico-
sanitare, etc.);

Constructia trebuie sa aiba amenajat, in zona de subsol, adapost de protectie civila
in conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare, daca a fost prevazut;

Partile subterane ale cladirii trebuie sa fie etanse la actiunea apelor subterane;
Planseele cladirii trebuie sa prezinte rigiditate si rezistenta adecvate si sa asigure
izolarea fonica intre niveluri;

Imobilul/mobilele sa se incadreze in clasa energetica B sau superioara;

Constructia respecta cerintele fundamentale aplicabile conform Legii nr. 10/1995
privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile ulterioare, dintre care
urmatoarele sunt aplicabile:

e rezistenta mecanica si stabilitate;

e igiena, sanatate si mediu inconjurator;

e siguranta si accesibilitate in exploatare;

e protectie impotriva zgomotului;

e economie de energie si izolare termica;

e utilizare sustenabila a resurselor naturale.

Documente ce reflecta indeplinirea de catre ofertant a conditiilor necesare pentru
perfectarea contractului de vanzare - cumparare

a)
b)

c)

Documentele necesare pentru imobil sunt urmatoarele:

Actul juridic care face dovada titlului de proprietate;
Certificatul de inmatriculare de la Registrul Comertului - pentru persoane juridice

(copie autentificata), respectiv C.l. - pentru persoane fizice (copie autentificata);
Aprobarea de vanzare a imobilului, data de organele abilitate, dupa caz, adunarea
generala a actionarilor, consiliul de administratie, sau similare pentru persoane
juridice;
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d)

f)

g)

h)

1)

k)

Extras de carte funciara de informare pentru imobilul in cauza, prin care sa reiasa ca
imobilul/terenul aferent sunt intabulate in favoarea proprietarului ofertant si
sarcinile ce poarta asupra imobilului, insotit de ortofotoplan;

Orice documente relevante referitoare la imobil, inclusiv cele obligatorii prin
documentatia de atribuire, vor fi depuse pana cel tarziu la momentul incheierii
contractului de vanzare-cumparare. Acestea trebuie sa includa, in mod obligatoriu,
declaratia candidatului/ofertantului din care sa rezulte in mod expres daca exista
sau nu eventuale contrangeri, impedimente ori situatii de natura juridica,
administrativa sau tehnica care ar putea afecta transferul dreptului de proprietate si
care nu pot fi inlaturate (impedimente insurmontabile). Pentru atribuirea
contractului, constrangerile sau impedimentele NU trebuie sa fie de natura a afecta
validitatea sau intinderea efectelor contractului de vanzare-cumprare, respectiv de
natura a afecta dreptul de proprietate pe care il va dobandi achizitorul (ex. vicii ale
titlului, ipoteci, sarcini ce nu pot fi lichidate, litigii relevante, privilegii, somatii,
sechestre, contracte de inchiriere opozabile cumparatorului, imposibilitatea de
predare a imobilului la momentul semnarii contractului, etc). Tn situatia in care, se
constata ca toate contrangerile/impedimentele identificate sunt insurmontabile
pana la finalizarea procedurii de achizitie, respectiv cel mai tarziu pana la momentul
incheierii contractului de vanzare-cumparare, oferta este exclusa in acel moment din
procedura cand constatarea este certa.

Acordul prealabil al creditorului pentru vanzarea imobilului in cazul in care acesta
este notat in cartea funciara;

Acordul bancii privind vanzarea in cazul in care imobilul este ipotecat sau al
persoanei fizice/juridice in favoarea careia este constituita sarcina, dupa caz;
Imputernicire/procurd/contract de reprezentare din partea prorietarului (in cazul in
care oferta se face prin intermediar/agentie imobiliara), respectiv imputernicire
(delegatie AGA), pentru reprezentantul persoanei fizice/juridice la incheierea
actului (daca este cazul);

Document emis de Serviciul de sistematizare si urbanism local, din care sa reiasa
faptul ca amplasamentul nu este inclus in programul de sistematizare a zonei
(Certificat de urbanism);

Certificat fiscal pentru imobilul in cauza, care sa confirme achitarea la zi a
impozitelor si taxelor datorate atat bugetului de stat, cat si bugetului local.

Autoritatea contractanta va exclude din procedura de atribuire orice candidat sau

ofertant:

e despre care are cunostinta ca si-a incalcat obligatiile de plata a impozitelor,
taxelor sau contributiilor la bugetul general consolidat, daca acest fapt a fost
stabilit printr-o hotarare judecatoreasca definitiva sau o decizie administrativa
obligatorie, conform legislatiei statului in care este inregistrat;

e pentru care poate demonstra, prin orice mijloace adecvate, ca nu si-a respectat
obligatiile de plata a impozitelor, taxelor sau contributiilor la bugetul general
consolidat.

Ofertantii/candidatii persoane juridice care depun oferta trebuie sa dovedeasca o

forma de inregistrare in conditiile legii din tara de rezidenta, sa reiasa ca sunt legal

constituiti, ca nu se afla in niciuna dintre situatiile de anulare a constituirii, dupa
caz. Aceste documente pot fi, dupa caz: certificat constatator emis de ONRC/
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hotarare judecatoreasca/document care atesta forma de constituire, sau in cazul
ofertantilor straini, documente echivalente emise in tara de rezidenta, dupa caz.
Informatiile cuprinse in Certificatul constatator sa fie reale/actuale la data
prezentarii, dupa caz. Pentru persoanele juridice/fizice straine, documentele care
dovedesc o forma de inregistrare/atestare vor fi prezentate in traducere legalizata
in limba romana. (figureaza in anuntul de participare);

l) Expertiza tehnica intocmita de un expert atestat pentru constructie care sa certifice
starea actuala a constructiei si clasa de risc seismic a acesteia;

m) Audit energetic intocmit de un auditor energetic autorizat de Ministerul Dezvoltarii,
Lucrarilor Publice si Administratiei;

n) Expertiza Tehnica la cerinta fundamentala ”"C” care sa ateste gradul de conformare
al cladirii la cerintele actuale de securitate la incendiu;

o) Cartea tehnica a constructiei;

p) Contractul de inchiriere al imobilului, daca este cazul;

q) Planuri cadastrale din care sa reiasa ca imobilul se afla in interiorul delimitarii
geografice stabilite prin Caietul de sarcini;

r) in situatia in care imobilul este monument istoric, se va face dovada indeplinirii
conditiilor de preemtiune prevazute de art. 4 alin. (4) din Legea nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice, precum si a art.1730 - 1733 Cod Civil.

s) Fotografii color privind imobilul (prezentare vizuala prin fotografii privind interiorul
si exteriorul cladirii).

7 Caracteristici din punct de vedere juridic

Imobilul achizitionat trebuie sa fie compus din cladire existenta si teren, sa se afle in
circuitul civil, sa nu faca obiectul unui litigiu, sa nu fie afectat de nici o cauza de
inalienabilitate legala sau conventionala, sa nu faca obiectul altor contracte de vanzare,
schimb, donatie sau promisiuni bilaterale de vanzare si sa nu faca obiectul nici unei urmariri
silite (sau orice drept asupra acestuia, in tot sau in parte), sa nu fie instrainat, sa fie inscris
in cartea funciara cu numar cadastral, dovedit cu extrasul de carte funciara eliberat de catre
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bucuresti.

Imobilul ofertat va trebui sa prezinte urmatoarele caracteristici din punct de vedere juridic:

a) sa se afle in proprietatea ofertantului;

b) sa aiba destinatie de cladire de birou;

c) sa fie depuse cu privire la imobil documentele obligatorii mentionate in anexa la
procedura interna;

d) imobilul trebuie sa aiba acelasi proprietar atat pe cladire, cat si pe teren;

e) in cazul in care imobilul este inchiriat, acesta sa fie eliberat pana la semnarea

contractului;
Autoritatea contractanta va exclude din procedura oferta ce priveste un imobil ale carui

documente obligatorii, mentionate in anexa la prezenta procedura interna aprobata prin
OMJ nr. 364/C/2025 releva contrangeri sau impedimente de natura a afecta validitatea sau
intinderea efectelor contractului de vanzare-cumparare, respectiv de natura a afecta
dreptul de proprietate pe care il va dobandi achizitorul (ex. vicii ale titlului, ipoteci, sarcini
ce nu pot fi lichidate, litigii relevante, privilegii, somatii, sechestre, contracte de inchiriere
opozabile cumparatorului, imposibilitatea de predare a imobilului la momentul semnarii
contractului etc). n situatia n care, se constata ca impedimentele/constrangerile
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identificate sunt insurmontabile pana la finalizarea procedurii de achizitie, respectiv cel mai
tarziu pana la momentul incheierii contractului de vanzare-cumparare, oferta este exclusa
in acel moment din procedura cand constatarea este certa.

Totodata, in cazul in care imobilul este inchiriat, acesta trebuie sa poata fi eliberat pana la
semnarea contractului si sa respecte prevederile din Anexa nr. 1 la Ordinul (MJ) nr.
364/C/2025%.

Valoarea estimata si propunerea financiara
Valoarea stabilita estimata a achizitiei este de maximum 11.000.000,00 lei cu T.V.A.

8
1
2. Propunerea financiara va cuprinde pretul total al intregului imobil cu teren aferent.
3. Evaluarea ofertelor se va face analizand pretul total al imobilului cu teren aferent.

Tn cazul in care oferta este depusa de o agentie imobiliar&, Ministerul Justitiei in calitate de
Ordonator principal de credite/investitor nu se obliga sa achite vreun comision.

Contractul de vanzare cumparare, se incheie in conformitate cu prevederile Codului civil, a
Legii nr. 500/2002 a finantelor publice si se redacteaza de notarul public selectat de
autoritatea contractanta, in conformitate cu documentele procedurii si oferta finala a
ofertantului declarat castigator.

9 Factori de evaluare pentru achizitionarea unui imobil cu suprafata utila de minimum
1000 mp
9.1 Factorul 1. Pretul

Pretul va reprezenta 60% din punctajul total, astfel, punctajul maxim alocat va fi de 60 de
puncte pentru pretul cel mai scazut.

Oferta financiara cu cea mai mica valoare care indeplineste conditiile minime va primi 60
de puncte. Celelalte oferte vor fi punctate astfel:

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

Unde :

P(n) - punctajul ofertei pentru factorul pret

P min - pretul cel mai mic ofertat

Pret ofertat (n) - pretul aferent ofertei pentru care se calculeaza punctajul.

9.2 Factorul 2. Eficienta Energetica

Eficienta energetica reprezinta 10% din punctajul total. Se vor acorda 10 puncte pentru
eficienta energetica a imobilului.

Se vor acorda 0 puncte in cazul in care imobilul ofertat are clasa energetica B (reprezinta
cerinta minima).

Se vor acorda 10 puncte in cazul in care imobilul are clasa energetica A.

9.3 Factorul 3.Dotari privind securitatea la incendiu
Dotarile privind securitatea la incendiu reprezinta 15% din punctajul total. Se vor acorda 15

puncte pentru dotarile privind securitatea la incendiu.

2 Privind aprobarea Procedurii interne privind achizitia de bunuri imobile aplicabild aparatului propriu al
Ministerului Justitie prevazuta in anexa nr. 1 a prezentului Ordin”.
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Se vor acorda 0 puncte pentru imobilul care are instalatie interioara de stingere a incendiilor
(aceasta reprezentand o cerinta minima).

Se vor acorda 10 puncte pentru imobilul care este dotat cu centrala IDSAI cu acoperire
integrala, pe intreaga suprafata a imobilului (Instalatie de detectie, semnalizare si alarmare
la incendiu).

Se vor acorda 15 puncte pentru imobilul care are sistem automat de stingere a incendiilor
cu acoperire integrala, pe intreaga suprafata a imobilului (ex. sprinklere).

Punctajul nu se va acorda in cazul in care instalatiile nu sunt functionale.

9.4 Factorul 4. Clasa seismica

Clasa seismica reprezinta 15% din punctajul total. Se vor acorda 15 puncte pentru clasa de
risc seismic.

Se vor acorda 0 puncte pentru imobilul care se incadreaza in clasa de risc seismic Rslll asa
cum sunt acestea definite la art. 1 alin. (2) lit. (d) din Legea nr. 212/2022 privind unele
masuri pentru reducerea riscului seismic al cladirilor (reprezinta cerinta minima).

Se vor acorda 15 puncte pentru imobilul care se incadreaza in clasa de risc seismic RslV asa
cum sunt acestea definite la art. 1 alin. (2) lit. d) din Legea nr. 212/2022 privind unele
masuri pentru reducerea riscului seismic al cladirilor.

10 Conditii contractuale si predarea imobilului
Conditii contractuale. Dreptul de proprietate si riscurile contractului de cumparare

Dreptul de proprietate se transfera Ministerului Justitiei la momentul incheierii contractului
de vanzare-cumparare, in forma autentica, fiind urmata, in mod obligatoriu, de efectuarea
tuturor demersurilor de inscriere in cartea funciara.

Riscul contractului cade in sarcina vanzatorului cat timp imobilul nu este predat. In cazul
pieirii fortuite a bunului, vanzatorul pierde dreptul la contraprestatie, iar daca a primit-o
este obligat sa o restituie. De asemenea, odata cu dreptul de proprietate asupra imobilului
(impreuna cu toate accesoriile toate bunurile destinate folosintei sale) se transmit si toate
drepturile ce decurg din avizele si autorizatiile, certificatele emise pana la acel moment.

11 Receptia imobilului
Predarea imobilului se va realiza la momentul incheierii contractului de vanzare-cumparare,

nefiind afectata de vreun termen.

Vanzatorul are obligatia de a preda imobilul conform termenilor si conditiilor specificate in
Caietul de sarcini, tinand cont de negocierile dintre ofertant si comisie in perioada de
evaluare a ofertelor.

Astfel, Comisia de receptie va efectua operatiuni de verificare a imobilului pentru a se
asigura ca acesta corespunde specificatiilor din Caietul de sarcini si oferta. Aceste verificari
pot include evaluarea structurii, a instalatiilor, a finisajelor si a altor aspecte tehnice
relevante. Dupa finalizarea acestor verificari, se va intocmi un proces verbal. Acest
document va confirma ca imobilul/imobilele a/au fost predat/e catre Ministerul Justitiei si
ca respecta toate cerintele specificate in Caietul de sarcini si detaliile din oferta declarata
castigatoare. Procesul verbal reprezinta dovada oficiala a predarii imobilului.

De asemenea, procesul verbal trebuie sa ateste ca vanzatorul a predat toate documentele
originale referitoare la proprietatea si utilizarea imobilului, in conformitate cu dispozitiile
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art. 1686 Cod civil. Aceste documente necesare includ actul de proprietate asupra
imobilului, care poate acoperi atat terenul, cat si cladirile, si toate documentele care fac
parte din istoricul proprietatii, precum si modul de dobandire a dreptului de proprietate.
Alte documente relevante care trebuie predate pot include autorizatii de construire,
certificate de urbanism, procese verbale de receptie la terminarea lucrarilor, documentatii
cadastrale si altele.
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