
ROMÂNIA                                                                                                        Anexă 
JUDEŢUL CLUJ                                                                                               la Hotărârea nr. 261/2018
CONSILIUL JUDEŢEAN                                             
PROCEDURA
privind achiziția de bunuri imobile în domeniul public sau privat al Județului Cluj

(Anexă la Hotărârea Consiliului Judetean Cluj nr. 99 din 29 mai 2018)
I. CADRUL LEGAL


Potrivit art. 123  alin. (1), teza a II-a din Legea administrației publice locale nr. 215/2001,  republicată, cu modificările și completările ulterioare, consiliile locale și consiliile județene hotărăsc cu privire la cumpărarea unor bunuri ori la vânzarea bunurilor ce fac parte din domeniul privat, de interes local sau județean, în condițiile legii. Art. 863 din Legea privind Codul civil nr. 287/2009, republicată, cu modificările și completările ulterioare, prevede cazurile de dobândire a dreptului de proprietate publică, respectiv:

a) prin achiziție publică, efectuată în condițiile legii;

b) prin expropriere pentru cauză de utilitate publică, în condițiile legii;

c) prin donație sau legat, acceptat în condițiile legii, dacă bunul, prin natura lui sau prin voința dispunătorului, devine de uz ori de interes public;

d) prin convenție cu titlu oneros, dacă bunul, prin natura lui sau prin voința dobânditorului, devine de uz ori de interes public;

e) prin transferul unui bun din domeniul privat al statului în domeniul public al acestuia sau din domeniul privat al unei unități administrativ-teritoriale în domeniul public al acesteia, în condițiile legii;

f) prin alte moduri stabilite de lege.

Potrivit art. 29 alin. (1) lit. a) din Legea nr. 98/2016, legislația în domeniul achizițiilor publice nu se aplică pentru atribuirea contractelor de achiziție publică/acordurilor-cadru de servicii care au ca obiect cumpărarea sau închirierea, prin orice mijloace financiare, de terenuri, clădiri existente, alte bunuri imobile ori drepturi asupra acestora.

II. SCOPUL PROCEDURII

      Având în vedere că  achiziționarea imobilelor este exceptată de la aplicarea prevederile Legii nr. 98/2016, cu modificările și completările ulterioare, prezenta procedură are ca scop:

a) stabilirea unor reguli  și operațiuni unitare pentru reglementarea de principiu a etapelor ce trebuie parcurse pentru încheierea contractului de achiziție publică având ca obiect cumpărarea de terenuri, clădiri existente ori alte bunuri imobile, în condiții de eficiență economică și socială;

b) stabilirea responsabilităților în procesul de întocmire, avizare și aprobare a documentelor aferente procedurii de atribuire a contractului de achiziție publică având ca obiect cumpărarea de terenuri, clădiri existente ori alte bunuri imobile.

III. PRINCIPIILE CARE STAU LA BAZA ATRIBUIRII CONTRACTULUI DE ACHIZIȚIE DE IMOBILE

    <LLNK810003104067000001>Principiile care stau la baza atribuirii contractelor de achiziție publică  a imobilelor sunt: 

    a) necesitatea / interesul public

    b) nediscriminarea;

    c) tratamentul egal;

    d) recunoașterea reciprocă;

    e) transparența;

    f) proporționalitatea;

    g) asumarea răspunderii.
      Pe parcursul derulării procedurii de atribuire, se vor lua toate măsurile necesare pentru a se evita apariția unor situații de natură să determine existența unui conflict de interese și/sau împiedicarea, restrângerea sau denaturarea concurenței.

-1-

      În cazul în care se constată apariția unor astfel de situații pentru eliminarea efectelor rezultate dintr-o astfel de împrejurare, vor fi adoptate, potrivit competențelor, după caz, măsuri corective de modificare, încetare, revocare sau anulare ale actelor care au afectat aplicarea corectă a procedurii de atribuire sau ale activităților care au legătură cu acestea.

IV. DISPOZIȚII GENERALE

      Prezenta procedură stabilește cadrul general pentru :

a)Achiziția publică a imobilelor, în cazul în care se intenționează achiziția de imobile de pe piață

b)Achiziția imobilelor prin negociere directă în următoarele cazuri:

b.1) exercitarea dreptului de preemțiune prevăzut de Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu modificările și completările ulterioare;

b.2) exercitarea dreptului de preemțiune la cumpărarea imobilelor retrocedate foștilor proprietari, sau după caz, moștenitorilor acestora, imobile în care s-au desfășurat în mod exclusiv și nemijlocit activități de interes public, de învățământ, sănătate ori social-culturale și care sunt strict necesare derulării în continuare a acestor activități;

b.3) orice alte asemenea imobile care sunt strict necesare pentru mutarea / funcționare / construirea / extinderea unor obiective de interes public județean.

b.4) în cazul prezentării, în urma unui anunț de achiziție, a unei singure oferte dar care corespunde din punct de vedere tehnic necesităților și cerințelor autorității publice.

       Prin imobil, în sensul prezentei proceduri, se înțelege terenul, cu sau fără construcții, astfel cum se solicită prin anunțul autorității publice achizitoare, de pe teritoriul unei unități administrativ-teritoriale, aparținând unuia sau mai multor proprietari, care se identifică printr-un număr cadastral unic.

       Pot face obiectul achiziției de imobile și construcțiile nefinalizate (investiții în curs), cu condiția ca acestea să fie înscrise în cartea funciară în stadiul de execuție existent la momentul depunerii candidaturii. În acest caz este necesar ca autorizația de construire a imobilului să fie valabilă.

V. INIȚIEREA PROCEDURII DE ATRIBUIRE

       Procedura de atribuire va fi inițiată prin întocmirea unei notei de fundamentare privind necesitatea și oportunitatea efectuării cheltuielilor pentru achiziția de imobile (construcție, părți din construcție, construcție și teren aferent sau teren), 

       Nota de fundamentare va cuprinde în mod obligatoriu motivele de natură juridică, funcțională, economică sau de altă natură care justifică și fundamentează oportunitatea încheierii contractului de achiziție publică, precum și demersurile efectuate către autorități sau instituții publice pentru obținerea cu titlu gratuit a unui/unor bunuri care ar satisface necesitățile U.A.T. Județul Cluj.

       În cuprinsul notei de fundamentare se vor specifica următoarele:

a) Suprafețele minime ale imobilului, construcției, părții din construcție, precum și al terenului aferent acesteia sau a terenului, după caz;

b)  Dotările / utilitățile minime necesare;

c) Amplasarea într-o anumită zonă, dacă este cazul;

d) Destinația care o va avea imobilul;

e) Orice alte date tehnice și elemente de natură să justifice necesitatea și oportunitatea achiziției imobilului.
      Nota de fundamentare va fi întocmită de către o comisie de lucru compusă din președinte și un număr par de membri(minim 4 membri), funcționari publici din cadrul aparatului de specialitate al Consiliului Județean Cluj, numiți prin dispoziție a Președintelui Consiliului Județean Cluj, care vor acoperi ca pregătire profesională domeniile: economic, juridic și tehnic. 

       Pe lângă comisia de lucru, prin același act administrativ se va desemna și o persoană care va exercita funcția de secretar al comisiei, fără a avea drept de vot.

       Președintele comisiei va convoca și conduce ședințele comisiei de lucru, lucrările acesteia urmând a se finaliza cu un raport – notă de fundamentare. 
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       Autoritatea publică care inițiază / motivează necesitatea achiziției unui imobil, trebuie să  elaboreze: 

a) Notă privind determinarea valorii / valorilor  estimate a contractului de achiziție imobil;

b) Nota de fundamentare/justificativă pentru stabilirea criteriilor de selecție; 

c) Nota de fundamentare pentru stabilirea factorilor de evaluare/ criteriilor de atribuire a ofertelor, și dacă este cazul, a algoritmului de calcul.  

       După aprobarea, de către Președintele Consiliului Județean Cluj, a notei de fundamentare, Consiliul Județean Cluj va identifica și aloca fondurile necesare achiziției, aceasta urmând a fi înscrisă și în Programul anual al achizițiilor publice a Județului Cluj. 

       Comisia poate propune o valoare estimativă maximă sau un interval de valori estimative pentru achiziția de bunuri imobile, raportat la criterii precum: suprafață, amplasament, dotări inclusiv edilitare, oferte din piață etc.

VI. DERULAREA PROCEDURII DE ACHIZIȚIE

        În scopul respectării principiului transparenței și pentru informarea potențialilor ofertanți cu privire la necesitățile U.A.T. Județul Cluj, se va publica un anunț de participare prin care sunt invitate persoanele fizice sau juridice interesate să depună oferte la sediul Consiliului Județean Cluj, până la ora și data specificată în anunț.

       Anunțul va fi publicat într-un cotidian local de largă circulație și pe site-ul Consiliului Județean Cluj. Termenul minim de menținere a publicării anunțului este de 3 zile. Pe lângă mijloacele de publicitate menționate, anunțul de participare va fi transmis și către agenții imobiliare ( minim 3 agenții).

       Anunțul de participare va include mențiuni referitoare la adresa și data/ora limită de depunere a ofertelor, caracteristicile esențiale ale bunului/bunurilor imobile, pe baza cărora se va face selectarea candidaților, criteriile de selecție, precum și numărul minim/maxim de candidați ce urmează a fi selectați. Termenul de depunere al ofertelor este de minim 15 zile de la data primei publicări a anunțului de participare. 

       După transmiterea anunțului de participare, în vederea asigurării unui număr cât mai mare de participanți, și dacă pot fi identificate bunuri imobile care corespund nevoilor instituției, se vor transmite proprietarilor acestora, invitații de depunere a candidaturilor, până la data limită  stabilită în anunțul de participare. 

       În cel mult 5 zile de la publicarea anunțului de participare, Președintele Consiliului Județean Cluj va numi, prin dispoziție, o comisie de evaluare/negociere formată din președinte și un număr  par de membri (minim 4  membri), funcționari publici din cadrul aparatului de specialitate al Consiliului Județean Cluj,  care vor acoperi ca pregătire profesională domeniile: economic, juridic și tehnic etc. 

       Pe lângă comisia de evaluare/negociere, prin același act administrativ se va desemna și o persoană care va exercita funcția de secretar al comisiei, fără a avea drept de vot.

În perioada cuprinsă între data publicării anunțului de participare și data limită de depunere a ofertelor, se va asigura persoanelor fizice sau juridice posibilitatea de a obține informații complete cu privire la condițiile de participare la procedura, inclusiv documentația de atribuire.

       La expirarea termenului de depunere al candidaturilor comisia de evaluare realizează selecția candidaților prin verificarea conformității candidaturii prezentate cu cerințele publicate în anunțul de participare, întocmind în acest sens un proces verbal care va fi înaintat spre aprobare Președintelui Consiliului Județean Cluj.

       Comisia de evaluare va stabili și transmite solicitările de clarificări la documentele prezentate de către candidați, și va primi și analiza răspunsurile la solicitările de clarificări, precum și eventualele documente solicitate. 
       Candidaturile care nu corespund cerințelor solicitate în anunțul de participare, precum și a solicitărilor de clarificări, vor fi eliminate din procedură, fiind declarate neconforme.

       Comisia de evaluare va transmite numai candidaților selectați,  o invitație de participare la etapa a doua, respectiv negocierea propriu-zisă. 
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        Invitația de participare va cuprinde informații referitoare la adresa, data și ora la care vor începe negocierile, precum și criteriul de atribuire aplicat pentru stabilirea ofertei câștigătoare.

        În cazul achiziției imobilelor prin negociere directă, prevăzute la alin  b1) , b2) și b3) , nu este necesară parcurgerea primei etape de selecție. 

       În cadrul negocierilor se stabilesc toate aspectele tehnice, financiare și juridice ale contractului de achiziție.

       Fiecare participant la negociere are obligația de a prezenta, în raport de necesitățile, obiectivele și constrângerile achizitorului, așa cum au fost evidențiate în documentația de atribuire, o ofertă financiară preliminară care va constitui punctul de pornire al negocierilor.   

       În situația în care achiziția imobilului/imobilelor se face prin procedura negocierii directe, achizitorul va angaja serviciile unui evaluator autorizat ANEVAR în scopul stabilirii valorii imobilului,  conform Standardelor de evaluare în vigoare la momentul întocmirii raportului de evaluare, care constituie punctul de pornire al negocierilor.

       Scopul negocierilor constă în îmbunătățirea ofertei preliminare și de adaptare la condițiile concrete în care se va încheia contractual de achiziție. 

       Comisia de evaluare/negociere va derula negocieri cu fiecare candidat în parte (cu excepția achiziției prin negociere directă), într-o singură rundă sau în runde succesive. La sfârșitul fiecărei întâlniri comisia de evaluare/negociere  consemnează în scris, în procesul verbal de ședință, toate problemele discutate și aspectele convenite, acesta fiind semnat de membrii comisiei și de participantul la negociere.

       Participanții la procedură de achiziție nu au dreptul să modifice angajamentele asumate prin propunerile tehnice și/sau financiare statuate în cadrul rundelor anterioare pe care le-au prezentat, decât în sensul îmbunătățirii acestora, în caz contrar fiind eliminați din procedura de achiziție.

       Comisia de evaluare/negociere poartă negocieri până în momentul în care fiecare participant declară faptul că oferta sa nu mai poate fi îmbunătățită. Ulterior acestui moment, comisia de evaluare stabilește o întâlnire finală cu toți participanții, în cadrul căreia fiecare dintre aceștia își vor prezenta oferta finală, în plic închis , întâlnire la care pot participa și ofertanții care au depus aceste oferte.

       Participantul/participanții care nu vor prezenta oferta preliminară sau finală în condițiile prevăzute în invitația de participare este eliminat din procedura de achiziție.

       În ședință separată comisia de evaluare analizează și verifică ofertele financiare finale, fiind declarate inacceptabile, cele a căror valoare depășește valoarea estimată de achizitor. 

       După verificarea propunerilor financiare, comisia de evaluare deschide, analizează și verifică propunerile tehnice. 

       Ofertele care nu respectă specificațiile tehnice prevăzute în documentația de atribuire vor fi declarate neconforme.

       Comisia de evaluare/negociere întocmește, în urma analizării și verificării documentelor depuse de către participant/participanți, un proces verbal/raportul procedurii în care se vor consemna ofertele inacceptabile, ofertele neconforme, ofertele admisibile, clasamentul final și oferta desemnată câștigătoare. 

VII. CRITERII DE ATRIBUIRE A CONTRACTULUI DE ACHIZIȚIE PUBLICĂ A IMOBILULUI/IMOBILELOR 

       În cazul achiziției publice a imobilelor criteriul de selecție prevăzut în documentația de atribuire poate fi:
1. Oferta cea mai avantajoasă din punct de vedere economic; 

2. Prețul cel mai scăzut.  

       Pentru determinarea ofertei celei mai avantajoase din punct de vedere economic achizitorul va stabili un set de factori de evaluare a ofertelor pentru care se stabilesc ponderi relative sau un algoritm specific de calcul.

       Oferta stabilită ca fiind câștigătoare este oferta care întrunește cel mai mare punctaj rezultat  din aplicarea sistemului de factori de evaluare și a criteriilor de atribuire.
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       Algoritmul de calcul și factorii de evaluare a ofertelor/ criteriile de atribuire vor fi stabiliți în mod clar și detaliat în documentația de atribuire și vor reflecta metodologia concretă de punctare a avantajelor care vor rezulta din propunerile tehnice și financiare prezentate de către ofertanți.  În toate situațiile, ”prețul” va avea o pondere de cel minim 40% în algoritmul de calcul, acesta urmând a fi stabilit în concret în fiecare anunț /documentație de atribuire, raportat la fiecare caz de necesitate în parte.

       După întocmirea raportului procedurii și aprobarea de către Consiliul Județean Cluj,  a prețului stabilit prin oferta declarată câștigătoare/în urma negocierii directe și desemnarea persoanei care va semna în fața notarului public, încheierea contractului de achiziție a imobilului/imobilelor (contractul de vânzare-cumpărare) în formă autentică, va marca finalul procedurii de atribuire.

       Contractul de achiziție va îndeplini condițiile de fond și de formă stabilite de Legea nr. 287/2009 privind Codul civil rep., cu modificările și completările ulterioare, precum și ale Legii cadastrului și publicității imobiliare nr. 7/1996 rep., cu modificările și completările ulterioare,  și se va încheia cu respectarea prevederilor legislației privind finanțele publice (locale).

       Data, ora, locul și notarul public în fața căruia va fi încheiat contractul de vânzare-cumpărare vor fi stabilite de comun acord.

       În situația în care ofertantul declarat câștigător nu se prezintă pentru semnarea contractului în fața notarului public, la data și ora stabilită de comun acord, achizitorul poate desemna câștigător pe următorul ofertant. În cazul în care ofertantul face dovada imposibilității prezentării sau neprezentarea acestuia  a fost datorată unor motive întemeiate, achizitorul poate stabili împreună cu ofertantul, o altă dată pentru încheierea contractului.

VIII. SUSPENDAREA SAU ANULAREA PROCEDURII DE ATRIBUIRE    

       Suspendarea sau anularea procedurii de atribuire se poate face în orice stadiu al acesteia, în următoarele situații:

a) Nu mai pot fi asigurate fondurile necesare achiziționării imobilului/imobilelor;

b) Toate ofertele au fost declarate inacceptabile sau neconforme.

c) Nu au fost respectate principiile prevăzute la Cap. III din prezenta procedură;

d) Nu a fost înregistrat numărul minim de candidați stabilit în anunțul de participare;

IX. DISPOZIȚII FINALE

       Interpretarea și aplicarea prezentei proceduri se realizează în consonanță cu prevederile Legii nr. 98/2016 privind achizițiile publice, cu modificările și completările ulterioare și ale H.G. nr. 395/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a prevederilor referitoare la atribuirea contractului de achiziție publică/acordului-cadru din <LLNK 12016    98 10 201   0 17>Legea nr. 98/2016 privind achizițiile publice, cu modificările și completările ulterioare.

X. FORMULARE

      Documentația de atribuire a contractului de achiziție a imobilelor va cuprinde următoarele:

a) Nota de fundamentare privind necesitatea și oportunitatea efectuării cheltuielilor pentru achiziția de imobile;

b) Anunț de participare;

c) Fișa de date a achiziției;

d) Caiet de sarcini;

e) Contractul de achiziție imobil – model.
      Contrasemnează:

                   PREŞEDINTE

                                     SECRETAR AL JUDEŢULUI,

                       Alin Tișe                                                                             Simona Gaci
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