BRIEFING PROFESIONAL

Licitatie Sector 3 Bucuresti

Servicii de evaluare si cadastru a spatiilor comerciale si de prestari servicii in vederea vanzarii
potrivit Legii nr. 550/2002

Concluzie executiva: Participarea este recomandata, dar conditionat de existenta unui partener/unei
resurse autorizate ANCPI pentru cadastru si intabulare, de o ofertare financiara disciplinata si de o
metodologie tehnica foarte conforma cu caietul de sarcini. Procedura este utila pentru portofoliu si relatia
institutionala cu Sectorul 3, insa profitabilitatea este limitata de criteriul ,,pretul cel mai scazut”, lipsa listei
nominale de imobile si riscul unor contracte subsecvente foarte mici.s"

Data briefingului: 11 iunie 2026

1. Identificarea procedurii

Autoritate contractanta Sectorul 3 al Municipiului Bucuresti
Tip procedura Procedura simplificata, online, intr-o singura etapa
Tip contract Servicii; acord-cadru cu maximum 3 operatori economici
Evaluare + cadastru + intabulare pentru spatii comerciale si
spatii de prestari servicii

Numar referinta dosar 4420465_2026_PAAPD1606490

CPV principal 71354300-7 — Servicii de cadastru

CPV secundar 71324000-5 - Servicii de estimare

Criteriu de atribuire Pretul cel mai scazut
Procedura nu este impartita pe loturi, nu include licitatie electronica si nu se accepta variante. Ofertele se

depun in limba romana, in lei.s?

2. Obiectul real al contractului

Contractul vizeaza un pachet integrat de servicii: masurare/releveu, documentatie cadastrala, intabulare si
raport de evaluare. Scopul este stabilirea pretului de vanzare/valorii de piata pentru spatiile comerciale si de
prestari servicii de pe raza Sectorului 3, conform Legii nr. 550/2002. 5%

Documentatia include si evaluarea investitiilor deductibile efectuate in spatiu de catre chiriasi, acolo unde
este cazul. Aceasta componenta poate creste complexitatea raportului de evaluare si obligatia de
documentare.

e .

3. Volum estimat, cantitati si valori

Documentatia mentioneaza aproximativ 390 de spatii comerciale, cu o suprafata totala de circa 55.000 mp.
Acordul-cadru scos la licitatie vizeaza Tnsa o suprafatd maxima de 3.200 mp.

Cantitate / valoare

Cantitate minima acord-cadru 1.500 mp Volum minim estimat
Cantitate maxima acord-cadru 3.200 mp Volum maxim estimat
Cel mai mic contract subsecvent 5mp Risc economic pe comenzi foarte mici

. Valoare subsecventa maxima: 118.900 lei
Cel mai mare contract subsecvent 1.450 mp <o

fara TVA

Valoare minima acord-cadru 123.000 lei fara TVA
Valoare maxima acord-cadru 262.400 lei fara TVA
Cel mai mic contract subsecvent 410 lei fara TVA
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Cel mai mare contract subsecvent 118.900 lei fara TVA
Pretul de referinta din documentatie este de 82 lei/mp fara TVA, compus din 46 lei/mp pentru
cadastru/intabulare si 36 lei/mp pentru evaluare.

4. Lista de imobile si modul de lansare a comenzilor

In documentele analizate nu este anexata o listd nominalé de imobile, adrese sau spatii. Imobilele vor fi
aprobate periodic de Comisia pentru vanzarea spatiilor comerciale si de prestari servicii si vor fi transmise
prestatorului prin contracte subsecvente/comenzi, sub forma de pachete de imobile. %

Implicatie practica: nu se poate estima cu precizie dificultatea cadastrala, dispersia geografica a spatiilor,
existenta documentelor suport sau nivelul real de risc al fiecarui pachet. Aceasta este una dintre cele mai
importante incertitudini comerciale ale procedurii.

5. Ce trebuie executat concret

5.1. Componenta cadastru si intabulare

e identificarea fiecarui spatiu/imobil nominalizat de autoritate;

e masuratoriin teren si verificarea suprafetelor;

e intocmirea releveului spatiului;

e Intocmirea documentatiei cadastrale;

e intabulare/actualizare, dupa caz;

e gestionarea situatiilor in care suprafata masurata difera fata de evidentele fiscale/documentele puse la
dispozitie;

e relatia tehnica cu OCPI, inclusiv completari, daca sunt solicitate.

Dosarul cadastral pentru fiecare corp de proprietate trebuie sa includa extrasul de carte funciara, planul de

incadrare zonala, releveele, tabelele cu masuratori, calculul punctelor topo-geodezice si tabelul cu vecinii

corpului de proprietate. ¢

5.2. Componenta evaluare

e raportde evaluare conform standardelor de evaluare valabile la data evaluarii;

e estimare precauta a valorii de piata;

e verificarea cantitativa a suprafetelor si consemnarea diferentelor constatate;

e analiza situatieijuridice si a sarcinilor care greveaza activul;

e descrierea activului evaluat, cu schite, planuri si fotografii relevante;

e aplicarea metodei de evaluare a spatiilor prin metoda venitului;

e evaluarea terenurilor conform hotararilor CGMB mentionate in documentatie;

e evidentierea si evaluarea investitiilor/amenajarilor deductibile, unde este cazul;

e concluzia evaluatorului, valoarea estimata in lei si euro, declaratii de certificare si semnatura evaluatorului.

6. Termene de executie si predare

.. maximum 30 zile lucratoare de la transmiterea comenzii de
Cadastru siintabulare

incepere

maximum 30 zile lucratoare de la transmiterea comenzii de
Evaluare A

incepere
Predare integrata servicii cadastru, intabulare si evaluare maximum 60 zile lucratoare de la ordinul de incepere

Daca OCPI solicitd documente in completare, termenul de predare poate fi suspendat pana la obtinerea
documentelor solicitate.®”
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7. Garantii si cashflow
| Element __________ JCermtdi |

Garantie de participare 600 lei
Valabilitate garantie de participare 120 zile de la data-limita de depunere a ofertelor
Garantie de buna executie 5% din valoarea contractului subsecvent fara TVA

Garantia de participare trebuie incarcata in SEAP Tmpreuna cu oferta si trebuie sa fie irevocabila, cu plata
neconditionata la prima cerere a beneficiarului, pe baza declaratiei acestuia privind culpa persoanei
garantate.®?

8. Conditii de participare si capacitate profesionala

Ofertantul trebuie sa acopere ambele componente ale obiectului: evaluare si cadastru/intabulare. Daca
aceste capacitati nu sunt detinute intern, este necesara declararea unui asociat sau subcontractant adecvat
inca din etapa de depunere a ofertei.

Pentru componenta cadastrala, documentatia cere autorizare/avizare pentru prestarea serviciilor de
cadastru, inclusiv certificat de autorizare emis de ANCPI sau echivalent. Pentru componenta de evaluare, se
solicita calitatea de evaluator autorizat pentru bunuri imobile si respectarea standardelor profesionale de
evaluare adoptate de ANEVAR. &

9. Asociere / subcontractare

Subcontractarea este permisa, dar trebuie declarata explicit: partea/partile subcontractate, datele
subcontractantului, procentul aferent si acordul de subcontractare trebuie corelate cu DUAE si cu
propunerea financiara.

Structura recomandata de participare este: liderul gestioneaza oferta si componenta de evaluare, iar o firma
sau persoana autorizatd ANCPI participa ca asociat ori subcontractant pentru cadastru si intabulare. in cazul
asocierii, garantia de participare trebuie emisa in numele asocierii si sa acopere solidar toti membrii.

10. Propunerea tehnica: structura recomandata

intelegerea obiectului acordului-cadru si a scopului de vanzare conform Legii nr. 550/2002.
Prezentarea echipei, rolurilor, autorizarilor si responsabilitatilor.

Fluxul operational de la primirea comenzii pana la predarea livrabilelor.

Metodologia de masurare, releveu, documentatie cadastrala si intabulare.

Metodologia de verificare a suprafetelor si tratare a diferentelor.

Metodologia raportului de evaluare, inclusiv metoda venitului, terenuri si investitii deductibile.
Relatia cu OCPI si gestionarea solicitarilor de completare.

N Ok~ Dd=

Controlul intern de calitate inainte de predare.

9. Predarea documentatiei, receptia si remedierea eventualelor observatii.

10. Trasabilitatea operationala a documentelor, fotografiilor si stadiilor de lucru.

Propunerea tehnica trebuie sa fie conforma, explicita si verificabila. Orice necorelare, omisiune sau
completare gresita poate conduce la declararea ofertei ca neconforma.
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11. Propunerea financiara si strategia de pret

Fiind criteriu ,,pretul cel mai scazut”, oferta financiara este decisiva dupa verificarea conformitatii tehnice.
Pretul de referinta este 82 lei/mp fara TVA.

sub 60 lei/mp foarte agresiv risc ridicat de neprofitabilitate
60-68 lei/mp agresiv posibil competitiv, necesita costuri ferme
68-72 lei/mp echilibrat recomandat daca partenerul cadastral

confirma costurile
peste 75 lei/mp mai sigur financiar risc crescut de a nu intra in primii 3

Recomandare: ofertare in zona 68-72 lei/mp fara TVA, cu conditia ca partenerul cadastral sa confirme
costurile pentru releveu, documentatie, depunere, completari OCPI, deplasari si administrarea comenzilor
mici.

12. Riscuri principale

Lipsa listei de imobile: Nu se cunosc adresele, situatia juridica, complexitatea cadastrala si gradul de
dispersie al spatiilor.

Contracte subsecvente foarte mici: Cel mai mic contract subsecvent este de 5 mp, ceea ce poate genera
comenzi neeconomice.

Complexitate cadastrala: Pot aparea diferente de suprafata, lipsa documente, solicitari OCPI si necorelari
intre evidente.

Raspundere ridicata a evaluatorului: Raportul fundamenteaza pretul de vanzare, iar documentatia pune
accent pe corectitudinea evaluarii.

Criteriu exclusiv de pret: Nu exista punctaj pentru metodologie, experienta sau digitalizare, in afara
conformitatii tehnice.

Cashflow si garantie de buna executie: GBE de 5% se constituie pentru contractele subsecvente, iar plata
este conditionata de receptie.

13. Oportunitate comerciala

Licitatia are valoare financiara moderata, dar poate fi utila ca referinta institutionala pentru servicii integrate
de patrimoniu public, evaluare si cadastru. Este compatibila cu pozitionarea Casa de Expertiza Transilvania /
COMPLEXIO, mai ales daca se introduce discret trasabilitatea digitald a documentelor, fotografiilor si
stadiilor de lucru ca metoda interna de organizare.

Nu este o procedura strategica majora ca valoare, dar poate consolida portofoliul si relatia cu o autoritate
publica importanta din Bucuresti.

14. Recomandare finala

Participare DA, conditionat

Interes strategic Mediu

Risc operational Mediu spre ridicat

Potential profit Moderat

Valoare de portofoliu Buna

Conditie critica Partener ANCPI + costuri ferme pe cadastru

Strategie Oferta conforma, pret competitiv, fara rezerve contractuale
Concluzie: se recomanda depunerea ofertei numai daca este securizatd componenta ANCPI si daca oferta
financiara este construita pe costuri reale, nu pe o reducere artificiala a pretului. Obiectivul trebuie sa fie
intrarea in primii 3 operatori ai acordului-cadru, cu o marja comerciala controlata si cu risc operational

acceptabil.
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15. Documente necesare pentru depunere

e DUAE ofertant si, dupa caz, DUAE asociat/subcontractant/tert sustinator;
e garantie de participare de 600 lei;

e formular propunere tehnica completat;

e propunere financiara completa, cu pret total si preturi unitare;

e declaratie privind conflictul de interese si art. 5k din Regulamentul UE 833/2014;
e declaratie privind respectarea obligatiilor de mediu, sociale si de munca;
e declaratie de acceptare a clauzelor contractuale;

e acord de subcontractare/asociere, daca este cazul;

e certificat constatator ONRC;

e documente privind calitatea de evaluator autorizat;

e autorizatie ANCPI/OCPI pentru componenta cadastrala;

e Tmputernicire semnatar, daca semnatarul nu este reprezentantul legal.

16. Surse documentare analizate

e S1-Sinteza realizata pe baza documentatiei incarcate: caiet de sarcini, fisa de date, anexa de cantitati, draft
acord-cadru, draft contract subsecvent si formularele aferente.

e S2-Fisade date DF1272523, sectiunile I-IV: tip procedura, CPV, valoare estimata, criteriu de atribuire, durata
si modalitate de depunere.

e S3-Caietde sarcini-semnat.pdf, pag. 1-3; Formular Propunere tehnica-semnat-semnat.pdf, sectiunile
Obiectiv si Date generale.

e S4-Caietde sarcini-semnat.pdf, pag. 1; Formular Propunere tehnica-semnat-semnat.pdf, pag. 1: pret de
referinta 82 lei/mp, din care 46 lei/mp cadastru si 36 lei/mp evaluare.

e S5-Caietde sarcini-semnat.pdf, pag. 2-3 si 7; contractele subsecvente se lanseaza pe pachete/comenzi de
spatii comerciale aprobate de comisie.

e S6- Caiet de sarcini-semnat.pdf, pag. 6; Formular Propunere tehnica-semnat-semnat.pdf, sectiunea Conditii
tehnice pentru cadastru.

e S7-Caietde sarcini-semnat.pdf, pag. 4-5 si 9; Formular Propunere tehnica-semnat-semnat.pdf, sectiunile
Servicii si Conditii de prestare.

e S8 -Instructiuni ofertanti/ Fisa de date DF1272523, sectiunea lll.1.6; Informatii privind garantiile solicitate-
semnat.pdf.

e S9-Fisade date DF1272523, sectiunea lll.1.1.b; Caiet de sarcini-semnat.pdf, pag. 4-5: autorizari ANCPI si
calitatea de evaluator autorizat pentru bunuri imobile.

e Draft Acord cadru-semnat.pdf si Draft contract subsecvent-semnat.pdf au fost utilizate pentru verificarea
clauzelor privind executarea, plata, receptia, subcontractarea si garantia de buna executie.

e Formulare-semnat.pdf a fost utilizat pentru verificarea documentelor administrative: garantie de participare,
declaratii, acord de subcontractare/asociere si formulare conexe.

Nivel de certitudine: ridicat pentru datele extrase din documentatia incarcata; mediu pentru estimarile
comerciale si de pret, care depind de lista efectiva de imobile, de costurile partenerului cadastral si de
comportamentul concurentei.
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