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Considerdm util sa prezentam aceasta analiza in cadrul Monitorului Fuziunilor & Achizitiilor din
perspectiva achizitiilor de proiecte in curs de dezvoltare in care decizia partilor (referitoare la
structura tranzactiei, obligatiile ce incumbd vanzatorului sau se transfera cumparatorului precum
si ajustarea pretului tranzactiei) ar trebui s tina cont si de costurile si responsabilitatile decurgand
din autorizatia de spargere (alaturi de celelalte autorizatii necesare construirii, functionarii si
operarii unui astfel de proiect).

1. Introducere

Potrivit dispozitiilor legale in vigoare, executarea lucrdrilor de constructii este permisa numai pe
baza unei autorizatii de construire (sau de desfiintare, in cazul in care sunt necesare si lucrdri de
demolare), aceasta reprezentand actul autoritatii administratiei publice locale, in baza céruia
persoana interesata dobandeste dreptul de a demara lucrdrile de constuctii.

Cu toate ca autorizatia de construire reprezintd si rdmane actul central al procesului de dezvoltare
imobiliara, in situatiile intalnite de noi, am observat, la nivelul autoritdtilor locale, practica
acestora de a include in cuprinsul autorizatiei de construire, pe langd alte mentiuni si obligatia
titularului acesteia de a obtine, in vederea demardrii lucrdrilor pentru proiectul autorizat, si
autorizatia de spargerel,

Astfel, autorizatia de spargere reprezinta un act administrativ pe care un investitor trebuie sa
il obtind Tn vederea dezvoltarii unui proiect imobiliar, dar care, spre deosebire de autorizatia
de construire, nu se bucura de o reglementare unitard, consacrata la nivel de lege (privita
stricto sensu), ci obligativitatea obtinerii ei in vederea realizarii de lucrari de interventie asupra
infrastructurii de drumuri si retele edilitare, este stabilitd la nivel local, prin regulamente si
hotdrari ale consiliilor locale.

[ Denumirea acestei autorizatii are sorgintea in chiar denumirea lucrarilor autorizate, respectiv traversarea infrastructurii
publice prin spargere si sapaturi, in numeroase cazuri, fiind intalnita si terminologia de ,acord de sdpatura”, ,permis de
spargere” sau ,autorizatie de subtraversare strada”.
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Avand in vedere cele de mai sus, ne propunem, pe baza analizei — prin sondaj — a actelor
autoritatilor locale, urmatoarele:

(i) definirea acestei autorizatii, pentru a putea stabili natura sa juridic;

(i) determinarea obligatiilor ce pot fi instituite prin intermediul autorizatiei de spargere;

(iii) determinarea sanctiunilor pe care le poate atrage nerespectarea prevederilor autorizatiei de
spargere.

2. Notiune

Avand in vedere cd, in momentul de fatd, nu exista o definitie a autorizatiei de spargere, in
cele ce urmeazd, vom incerca sa o definim pornind de la finalitatea emiterii acesteia. Astfel,
pe baza dispozitiilor regulamentelor locale, am defini autorizatia de spargere ca fiind acel act
administrativ emis la cererea persoanelor interesate (persoane fizice sau juridice, detindtori sau
administratori de retele de utilitati) in vederea efectuarii lucrarilor tehnico-edilitare (lucrari de
investitii, reparatii si interventii) care afecteaza domeniul public (strézi, trotuare, parcari, spatii
verzi).

n ceea ce priveste natura sa juridica, in sensul incadrérii acesteia in categoria actelor
administrative individuale sau normative, consideram ca autorizatia de spargere este un act
administrativ individual, generand drepturi si obligatii determinate pentru subiectul cdruia i se
adreseazad, respectiv titularul autorizatiei.

3. Obiect

Obiectul acestei autorizatii il reprezintd urmadtoarele categorii de lucrari:

(i) lucrérile de interventie asupra infrastructurii publice (fie domeniu public, fie domeniu privat)
pentru spargerea/sectionarea planseului rutier, a trotuarului sau a spatiului verde, dupa caz;

(i) lucrarea/lucrarile propuse de investitor (e.g. lucrari de montare a echipamentelor tehnice
specifice sistemelor de utilitati edilitare, lucrdri de intretinere, extindere sau modernizare
a echipamentelor existente sau lucrdri de interventie in regim de urgenta, in cazul avarierii
echipamentelor tehnice) precum si

(iii) lucrarile de remediere pentru aducerea la starea initiala a infrastructurii publice (e.g. suprafete
de teren asfaltate sau betonate ori de trotuare asfaltate, betonate sau pavate, ori spatii vezi)

Cu privire la lucrdrile efectuate asupra infrastructurii publice, precum si referitor la echipamentele
tehnice asupra carora se intervine, trebuie facute unele precizdri cu relevantd practica, dupa cum
urmeaza:

(i) lucrarile de spargere pot avea un caracter spontan, in cazul aparitiei unor avarii la retelele
edilitare, caz in care procedura autorizarii acestora nu va fi cea generald (astfel cum este
detaliata in sectiunea 5.1 de mai jos), ci una simplificatd, justificatd de caracterul urgent
al lucrarilor de interventie. In acest sens, lucrérile de interventie in caz de avarie, vor putea
fi facute fard a fi necesare avizele detindtorilor de retele edilitare sau institutii din zona
respectiva, a cdror obtinere ar putea tergiversa procesul de remediere, punand astfel in
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pericol siguranta si sandtatea publica. De asemenea, Tn aceasta situatie, autorizatia de
spargere apare sub denumirea de ,autorizatie sau aviz de interventie”.

(ii) echipamentele tehnice pot fi amplasate atat in subteran, ct si deasupra infrastructurii
publice, acestea din urma purtand denumirea de ,bransamente aeriene”?\.

Tn cadrul unui proiect de achizitie, toate aceste aspecte urmeaza a fi analizate de parti, impreuna
cu echipele de proiect ale acestora, pe baza costurilor implicate, urmand a se traduce n alocarea
de responsabilitati intre pdrtile tranzactiei.

4. Continut

Avand in vedere modalitatea concretd de stabilire si implementare a regulilor referitoare la
autorizatiile de spargere, autoritdtile pot stabili prin hotarari ale consiliilor locale obligatii diferite
pentru titularii autorizatiilor de spargere.

Cu toate acestea, din consultarea hotdrarilor si a regulamentelor locale, enumeram n continuare
anumite obligatii generale, care se regasesc in mai multe regulamente locale, dupa cum urmeaza:

(i) asigurarea bazei tehnico-materiale complete, respectiv a personalului specializat si a utilajelor
specifice acestui tip de lucrari;

(ii) folosirea unor utilaje avand caracteristici speciale, in cazul in care zona, asupra careia
urmeaza sa se intervingd, este asfaltata;

(iii) luarea de masuri specifice asigurarii sigurantei pietonilor si a autovehiculelor, prin folosirea
indicatoarelor si a mijloacelor de semnalizare adecvate pe timp de zi si de noapte;

(iv) solicitarea asistentei tehnice de la toti detinatorii de retele tehnico-edilitare pe tot parcursul
lucrarilor;

(v) semnalarea descoperirii edificiilor arheologice sau a altor retele edilitare necunoscute la
inceperea lucrarilor;

(vi) aducerea infrastructurii la starea initiala.

Pe langa aceste obligatii, referitor la aducerea zonei afectate de lucrari la forma initiala,
autoritatile pot prevedea ca interventia la infrastructura publicd sa fie efectuata cu respectarea
anumitor conditii tehnice, reglementate in mod specific in functie de zona afectatd. Spre exemplu,
n cazul in care lucrdrile afecteaza carosabilul, refacerea zonei va fi efectuata cu respectarea unor
parametri stabiliti de catre autoritdtile locale, referitor la tipul de beton ce va trebui folosit sau la
grosimea stratului in care acesta va fi turnat; tot astfel, in cazul spatiilor verzi, se impune refacerea
florei afectate (gard viu, arboret, gazon etc.).

De asemenea, tot cu privire la refacerea zonei afectate, regulamentele prevad c3, aceasta se
realizeaza folosind doar materiale noi, fiind interzisa utilizarea la refacerea zonei a molozului si
a pamantului rezultat din sapatura.

@ 1n vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitétilor, anumite regulamente locale
interzic montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte integranta din sistemele
de alimentare cu apé, energie electrics, termoficare sau telecomunicatii. In astfel de cazuri, solutiile propuse de citre
autoritati au fost amplasarea in subteran a echipamentelor mentionate, iar in cazul existentei unor brangamente aeriene,
trecerea acestora in subteran a fost conditionaté de executarea acestor lucréri de obtinerea prealabila a autorizatiei de
spargere.
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Important de mentionat este si faptul cd, pe parcursul lucrarilor de refacere, se va solicita
participarea unui reprezentant al autoritatii locale care va verifica respectarea conditiilor impuse
prin autorizatia de spargere si care va intocmi un proces verbal in care va consemna conformitatile
si neconformittile lucrarilor de refacere a zonei. In acest din urma caz, reprezentantul autoritatii
publice locale va acorda si un termen pentru remedierea neregularitatilor, a carui nerespectare
poate conduce atat la aplicarea de amenzi contraventionale, cat si la revocarea autorizatiei de
spargere.

5. Procedura

Din analiza noastrd, a reiesit cd majoritatea regulamentelor cuprind un nucleu de reglementari
comune, precum:

- conditiile si documentele necesare obtinerii autorizatiei de spargere;

- achitarea unor taxe in vederea obtinerii autorizatiei de spargere;

— lucrarile de efectuat in baza acestei autorizatii;

- natura sanctiunii (i.e. amenda contraventionald) ce intervine in cazul nerespectarii conditiilor
prevazute in autorizatia de spargere.

Dar, in baza autonomiei de vointa a autoritatilor localePl, acestea sunt libere s reglementeze
anumite aspecte (e.g. in materia documentatiei solicitate pentru emiterea autorizatiei, cu privire
la valoarea taxelor pentru obtinerea autorizatiei sau a valorii amenzii contraventionale), dupa
cum vor considera oportun. Mentionam ca aceste diferente nu sunt unele substantiale, apte sa
determine regimuri juridice diferite referitoare la aceasta autorizatie de la o jurisdictie locald la
alta.

5.1. Depunere cerere si documentatie

Tn ceea ce priveste momentul eliberérii autorizatiei de spargere, raportat la celelalte etape ale
unei dezvoltdri imobiliare, autorizatia de spargere va fi obtinuta ulterior eliberdrii autorizatiei de
construire.

Cererea pentru eliberarea autorizatiei de spargere va fi insotita de documentia necesara, astfel
cum aceasta este prevazutd in regulamentele si hotararile de consiliu local.

Tn principiu, toate regulamentele locale pe care le-am analizat, prevéd o serie de documente
comune ce trebuie depuse in vederea obtinerii autorizatiei de spargere, dupa cum urmeaza:

(i) cerere tip;

(i) copia autorizatiei de construire pentru lucrarile mari, in cadrul carora se intervine si asupra
infrastructurii publice;

(i) copie a certificatului de urbanism;

(iv) proiectul tehnic pentru refacerea zonei afectate;

(v) contractul avand ca obiect refacerea zonei, incheiat cu o firma specializats;

(vi) proiectul privind semnalizarea rutiera a zonei si siguranta circulatiei;

Blin baza prevederilor Legii nr. 215/2001 privind administratia publica locald, autoritatile publice locale au dreptul de a
gestiona asfel cum considera oportun problemele de interes public pentru colectivitatile pe care le reprezinta.
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vii) contractul privind executarea lucrarilor de semnalizare rutiera si siguranta a circulatiei;

viii) grafic de executie a lucrarilor ce urmeaza a fi realizate;

ix) plan de situatie pe care sa fie marcata zona afectatd si

x) avizele detinatorilor de utilitati si avizul politiei locale, in cazul in care lucrdrile ce urmeaza
a fi efectuate sunt de natura a afecta traficul rutier in acea zona.

—_ e —~ —

Mentiondm cd, de la caz la caz, regulamentele locale pot prevedea ca, in completarea
documentatiei de mai sus, persoana interesatd sa depuna si alte documente, cum ar fi avizul
de spargere (procedura de emitere a acestuia fiind similara celei privind autorizatia de spargere)
sau contractul incheiat cu un operator de salubritate, avand ca obiect spalarea carosabilului/
trotuarului, respectiv declaratia prin care solicitantul autorizatiei se angajeaza sa efectueze
aceastad operatie prin forte proprii.

O precizare care se impune a fi facutd este aceea c3, pentru a putea demara lucrdrile de spargere,
solicitantul va prelua amplasamentul de la autoritatile locale, prin incheierea unui proces-
verbal de predare-primire. Preludand amplasamentul pe care se intervine cu lucrdrile de spargere,
investitorul preia si paza juridica a respectivului amplasament pe durata efectudrii lucrdrilor de
spargere, cu implicatiile aferente din punct de vedere al raspunderii.

5.2. Tarif

In ceea ce priveste costul eliberarii unei autorizatii de spargere, acesta diferd de la o primérie
la alta, autoritatile locale rezervandu-si dreptul de a stabili mecanisme proprii pe baza carora
calculeaza tariful pentru eliberarea unei astfel de autorizatii.

De asemenea, pe langa taxa prevazutd pentru eliberarea autorizatiei de spargere, unele autoritdti
solicita investitorului si plata unor sume suplimentare, dupa cum urmeaza:

() taxa de ocupare temporard a domeniului public, ce se va achita inainte de data eliberérii
autorizatiei de spargere. Cu titlu de exceptie, potrivit regulamentelor, pentru lucrarile de
interventie determinate de aparitia unor avarii la retelele tehnico-edilitare, administratorii
respectivelor retele vor fi scutiti de plata acestei taxe.

(ii) fondul de garantie pentru refacerea lucrarilor, constand in achitarea anticipata a unor sume
de bani ce vor rdmane blocate pe toatd durata de executie a lucrdrilor si care vor fi restituite
constituitorului potrivit unor mecanisme de restituire stabilite diferit de la o localitate la
altal.

5.3. Termenul de realizare a lucrarilor

Autorizatia de spargere va cuprinde si termenul in care lucrarile de spargere si respectiv de
readucere a zonei la forma initiald vor trebui efectuate, cu mentiunea cd, acest termen este
stabilit n concret, pe baza graficului de esalonare a lucrdrilor prezentat o data cu restul
documentelor necesare obtinerii autorizatiei de spargere, astfel cd aceasta nu are un termen de
valabilitate general, prestabilit.

[ Autoritatile locale sunt indreptétite sa efectueze lucrari din fondul de garantie constituit.
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Tn cazul in care din motive intemeiate executantul nu demareaza lucrérile in termenul prevézut
in autorizatia de spargere, existd posibilitatea decaldrii sau prelungirii acestuia, cu mentiunea ca
pot exista situatii in care neinceperea lucrarilor in termenul acordat sd atragd dupa sine pierderea
autorizatiei initiale, solicitantul fiind obligat sd reia procedura autorizarii lucrdrilor de spargere.

De asemenea, posibilitatea prelungirii termenului acordat initial, exista si in cazul in care
lucrarile au fost incepute induntrul acestuia, dar nu au putut fi finalizate in timp util. Tn acest
sens, autoritatile locale au prevazut cd termenul de executare a lucrdrilor va putea fi prelungit
o singura datd, conditionat de prezentarea motivelor depdsirii sale, precum si de achitarea unei
taxe de prelungire. Cat priveste perioada de timp cu care termenul initial va fi prelungit, acest
aspect rdmane la latitudinea autoritdtilor locale.

5.4. Receptia

Avand n vedere ca autorizatia de spargere si autorizatia de construire sunt doua acte
administrative emise separat, chiar daca poate au legdtura cu acelasi proiect, considerdm ca
acestea implica si receptii separate la terminarea lucrdrilor efectuate.

Si este normal sa fie astfel pentru c& lucrérile efectuate in baza autorizatiei de construire (astfel
cum sunt receptionate in baza receptiei la terminarea lucrdrilor si atestate conform certificatului
de edificare) se intabuleaza pe numele investitorului, pe cand lucrérile realizate in baza autorizatiei
de spargere nu apartin investitorului, ci autoritdtilor locale sau furnizorilor de utilitati, dupa caz.

Astfel, la momentul finalizarii lucrdrilor, executantul sau, dupd caz, beneficiarul acestora, se va
adresa Tn scris compartimentului de specialitate din cadrul primariei, solicitand prezenta unui
reprezentant al autoritatii locale care, alaturi de un reprezentant al beneficiarului, respectiv al
societdtii care a efectuat lucrdrile de aducere la starea initiald a zonei afectate, sa constate stadiul
lucrdrilor, incheind Tn acest sens procesul-verbal de receptie la terminarea lucrarilor.

Ulterior indeplinirii acestei proceduri, lucrdrile de refacere a zonei afectate se vor afla in perioada
de garantie (stabilita la nivelul fiecarui regulament in parte), la expirarea careia va fi efectuata
si receptia finald a lucrarilor.

Tn cazul in care receptia la terminarea lucrrilor nu este realizata in termenul prevazut in cuprinsul
autorizatiei de spargere, precum si in cazul in care receptia la terminarea lucrdrilor nu este admisa
in urma constatdrii de catre reprezentantii autoritatilor locale a anumitor neconformitati privind
refacerea zonei, lucrarea va fi consideratd nepredatal, fiind in continuare taxata prin aplicarea
asa-numitei ,taxe de ocupare a terenului”, pana cand se va constata ca lucrarea corespunde din
punct de vedere calitativ si poate fi incheiat proces-verbal de receptie la terminarea lucrarilor.

In plus, neefectuarea receptiei finale atrage consecinte si in ceea ce priveste deblocarea fondului
de garantie constituit de cdtre solicitantul autorizatiei de spargere, in vederea eliberdrii acesteia.

Tn considerarea celor de mai sus, efectuarea receptiei lucrarilor ce fac obiectul autorizatiei de spargere,
reprezintd un element important in economia unei tranzactii, reprezentand un subiect de negociere
cu privire la pretul tranzactiei si/sau garantiile ce vor trebui sa fie acordate de cdtre vanzator.

Bl Mentionam c3, potrivit dispozitiilor legale in vigoare, nerespectarea prevederilor legale cu privire la efectuarea receptiei
lucrarilor, constituie contraventie si se sanctioneaza cu amenda contraventionald in valoare de 2.000 lei [art. 26 alin. (1)
lit. n) si alin. (2), precum si art. 37 alin. (2) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executérii lucrérilor de constructii].
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5.5. Sanctiuni

Cu privire la sanctiunea aplicabild in materia autorizatiilor de spargere, atat in cazul nceperii
lucrarilor in lipsa autorizatiei de spargere, precum si in cazul nerespectarii obligatiilor stabilite Tn
cuprinsul acesteia, incidenta este amenda contraventionala.

Constatarea si aplicarea contraventiei se vor realiza conform dreptului comun in aceasta
materie, respectiv Ordonanta Guvernului nr. 2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor,
cu mentiunea cd valoarea amenzilor contraventionale va fi stabilita la nivel local, astfel ca, de la
caz la caz, poate fi diferita.

Din perspectiva sanctiunilor aplicabile, trebuie avute in vedere si dispozitiile art. 44 alin. (4)
din Ordonanta Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor (,0.G. nr. 43/1997"). Potrivit
acestui act normativ, este interzisa blocarea sau amplasarea de obstacole de orice fel pe ampriza
drumurilor publice, cu exceptia cazurilor autorizate de administratorul drumului si de politia
rutiera si care vor fi semnalizate corespunzator(®l,

5 potrivit art. 61 alin. (1) lit. @) din O.G. nr. 43/1997, aceasta faptd este sanctionatd cu amenda contraventionald a cérei
valoare este cuprinsa intre 2.000 si 6.000 lei.
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