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Pe rol judecarea cauzei litigii cu profesionistii privind pe reclamanta Asociatia de P
, S B sipe parata S.C. V. R S.A., avand ca obiect obligatie
de a face + pretentii .

La apelul nominal facut in sedinta publicd, in ordinea listei de amanari fard discutii, a raspuns
reclamanta, prin avocat B C \% , care depune delegatie de substituire, cu
imputernicire la dosar — fila 4, lipsind parata.

Procedura de citare este legal indeplinita.

S-a facut referatul cauzei de catre grefierul de sedintd, care Invedereaza cd, prin serviciul registratura, la
data de 04.11.2019, respectiv la data de 08.11.2019, R.A.A.P.P.S a depus raspuns la adresa instantei,
dupa care,

Reclamata, prin avocat, arata ca a solicitat dosarul la amanari fara discutii, intrucat apreciaza ca
institutia interogatd nu a raspuns la adresa instantei de judecata, ci doar a facut niste precizari,
neindicand regimul juridic al imobilului.

Instanta, apreciind ca nu se impune revenirea cu adresa catre R.A.A.P.P.S., in conditiile in care au fost
efectuate deja doud adrese catre aceasta institutie si nota telefonica, dispune lasarea cauzei la ordine.

La apelul nominal facut in sedinta publicd, la a doua strigare a cauzei, a rdspuns reclamanta, prin avocat
B C \Y , cu delegatie de substituire la dosar, lipsind parata.

Procedura de citare este legal indeplinita.
S-a facut referatul cauzei de catre grefierul de sedinta, dupa care,

Nemaifiind cereri de formulat, exceptii de solutionat sau probe de administrat, instanta dispune
inchiderea cercetarii judecatoresti, constata cauza in stare de judecata si acorda cuvantul pe fondul
cauzei.

Reclamanta, prin avocat, solicitd admiterea actiunii, astfel cum a fost formulata, sens in care depune
note scrise. De asemenea, solicita obligarea paratei la plata cheltuielilor de judecatd constand in
contravaloarea taxei judiciare de timbru si contravaloarea onorariului de avocat, conform dovezilor pe
care le depune la dosarul cauzei.

Instanta dispune inchiderea dezbaterilor si retine cauza in pronuntare.

INSTANTA



Deliberand asupra cauzei civile de fata, constatd urméatoarele:

Prin cererea inregistrata pe rolul acestei instante la data de 16.04.2019, sub nr.
XXXXXXXXXXXXXX, reclamanta Asociatia de P , S Ba
solicitat, in contradictoriu cu parata S.C. V Romaénia S.A., ca prin hotdrarea ce se va pronunta
sa se dispund: 1. obligarea paratei sa elibereze terasa blocului situat in Bucuresti,

, sector 1, prin ridicarea echipamentelor de telecomunicatii care 1i apartin si care
sunt amplasate pe o suprafatd de 25 mp, respectiv a camerei de serviciu reprezentand spatiu tehnic in
suprafatd de 14 mp, in termen de 20 de zile de la rdmanerea definitiva a hotararii judecatoresti; 2.
autorizarea Asociatiei sa desfiinteze echipamentele de telecomunicatii ce apartin paratei, respectiv
eliberarea camerei de serviciu, pe cheltuiala acesteia, in cazul in care nu se conformeaza obligatiei
anterior mentionate In termenul stabilit; 3. obligarea paratei la plata sumei de 66.658 lei cu titlu de
contravaloare lipsa de folosinta a spatiului utilizat, calculata de la data infiintarii Asociatiei si pana la
nivelul lunii martie 2019; 4. obligarea paratei la plata cheltuielilor de judecata.

In motivarea cererii, reclamanta a aratat ca este constituita in baza deciziei nr. 640A/26.02.2018
pronuntata de Tribunalul Bucuresti — Sectia a I1I-a Civild in dosarul nr. xxxxx/299/2017, hotarare prin
care i-a fost atribuitd personalitate juridicd, respectiv s-a dispus Inregistrarea sa in Registrul Asociatiilor
de P al Judecatoriei Sectorului 1 Bucuresti. Astfel, Asociatia este, potrivit legii,
administrator al spatiilor comune ale blocului de la infiintarea sa, pana la acel moment blocul fiind
administrat de RA Administratia Patrimoniului Protocolului de Stat.

Reclamanta a mentionat ca RAAPPS a incheiat cu parata V contractul de inchiriere nr.
217/05.03.2009, valabil pana in anul 2014, prin care a inchiriat urmatoarele spatii: terasd pentru
amplasarea echipamentelor de telecomunicatii in suprafatd de 25 mp si o camera de serviciu
reprezentand spatiu tehnic in suprafatd de 14 mp, pentru o chirie de 1.076,90 euro/luna + TVA. Prin
urmare, in temeiul acestui contract, parata a am plasat pe terasa blocului si in camera de serviciu
echipamentele de telecomunicatii a caror ridicare o solicitd n prezenta cauza.

In continuare, reclamanta a aratat ca, in cadrul adunarii generale din data de 26.09.2018, membrii
asociatiei au constatat ca respectivul contract este expirat, fiind de acord sa nu-l prelungeasca, cu atat
mai mult cu cat proprietarul , nu este de acord cu antene GSM, dezacordul
fiind exprimat prin declaratia autentificata sub nr. 4939/04.09.2018 de BIN R J G

De altfel, aceasta a fost pozitia adoptata si cu privire la celalalt operator de telefonie mobila care are
amplasate antene pe terasa blocului — Telekom Romania.

Reclamanta a invocat prevederile art. 39 si art. 3 lit. ¢ din Legea nr. 230/2007 (in vigoare la data
infiintarii Asociatiei si a sedintei din 26.09.2018), respectiv prevederile art. 38 alin. 2 si art. 2 lit. p (in
vigoare de la data de 28.09.2018), mentionand ca terasa blocului si camera de serviciu

comune a blocului, cu privire la care asociatia de p

are drept de administrare. Prin urmare, avand in vedere cd asociatia nu si-a exprimat acordul cu privire
la utilizarea spatiului de pe terasd de catre parata, acord fara de care nu se poate folosi acest spatiu de
catre terti, iar S A reprezinta un corp de cladire distinct de imobilul administrat de reclamanta, se
impune admiterea primului capdt de cerere, astfel cum a fost formulat.

De asemenea, in subsidiar, pentru a spori eficienta hotararii judecatoresti si pentru a nu intdmpina
probleme cu privire la punerea in executare a hotararii, reclamanta a solicitat autorizarea sa de a duce la
indeplinire desfiintarea echipamentelor de telecomunicatii ale paratei de pe terasa blocului, respectiv
eliberarea camerei de serviciu, pe cheltuiala acesteia din urma.

Reclamanta a mai aratat ca, prin notificarea nr. 53/11.03.2019, comunicata prin intermediul B__
R C I , a notificat-o pe parata ca, in termen de 15 zile, sa procedeze la eliberarea
terasei prin ridicarea echipamentelor de telecomunicatii, Tnsa aceasta nu a dat curs solicitarii sale.




Totodata, avand in vedere ca spatiul de 25 mp de pe terasa blocului, respectiv camera de serviciu au
fost folosite si ocupate de parata, in tot intervalul de timp de la infiintarea Asociatiei (februarie 2018) si
pana in prezent si, dat fiind faptul cd in contractul de Inchiriere incheiat cu RAAPPS, valoarea chiriei
era de 1.076,90 euro/luna, reclamanta a notificat-o pe parata si cu privire la achitarea sumei de
13.999,70 euro reprezentand echivalentul folosirii spatiului de pe terasd in perioada martie 2018 —
martie 2019 (echivalentul a 66.658 lei la un curs de 4,7614 lei/euro), Insa aceasta nu a inteles sa achite
de bundvoie contravaloarea lipsei de folosinta a spatiului utilizat de pe terasa blocului.

In drept, au fost invocate prevederile art. 1527 si art. 1528 C.civ., art. 195 si urmitoarele C.pr.civ., art.
38 din Legea nr. 196/2018.

In sustinerea cererii, reclamanta a solicitat incuviintarea probei cu inscrisuri si a depus, in copie
certificatd pentru conformitate cu originalul: certificat ONRC (filele 5-6), decizia civila nr.
640A/26.02.2018 pronuntata de Tribunalul Bucuresti — Sectia a III-a Civila in dosarul nr.
xxxxx/299/2017 (filele 7-10), Statutul Asociatiei de p (filele 11-24), proces-verbal al
adundrii generale din 26.09.2018 (filele 25-29), imputernicire (filele 30-32), delegatie (fila 33),
declaratie autentificata sub nr. 4939/04.09.2018 (filele 34-35), adresa nr. 5986/08.08.2018 (filele 36-
37), notificare nr. 53/11.03.2019 (fila 38), dovada de inmanare (fila 39), contract de inchiriere nr.
217/05.03.2009 (filele 40-44), proces-verbal de licitatie nr. 422/17.02.2009 (filele 45-51), proces-verbal
de predare a spatiului (fila 52),

La data de 02.05.2019, prin serviciul registratura, reclamanta a depus precizarile solicitate, invederand
ca primul capd de cerere se intemeiaza pe dispozitiile art. 555 si art. 1527 C.civ., al doilea pe
dispozitiile art. 555 si art. 1528 C.civ. si al treilea pe dispozitiile art. 555, art. 1357 si art. 1381 C.civ.,
toate prin raportare la dispozitiile art. 38 alin. 2 din Legea nr. 196/2018. De asemenea, a depus, in copie
certificatd pentru conformitate cu originalul: proces-verbal al Adunarii generale di n 10.10.2017 (filele
61-64).

Cererea a fost legal timbrata conform ordinului de plata depus la dosar (fila 67).

La data de 19.06.2019, prin serviciul registratura, parata a depus note scrise prin care a solicitat
respingerea cererii formulate de reclamanta.

In motivare, parata a aritat ca a detinut contracte succesive de inchiriere pentru spatiile ce fac obiectul
cauzei in perioada 05.03.2009 — 04.03.2017, incheiate cu RAAPPS, care raspundea in acea perioada de
administrarea imobilului. Astfel, cuantumul chirie era de 1.076,90 euro/luna, aspect recunoscut de
reclamanta 1n cuprinsul cererii de chemare in judecata.

Incepand cu data de 04.03.2017, societatea sa a desfasurat negocieri si discutii cu RAAPPS in vedere
relnnoirii inchirierii, iar aceasta a continuat sd emitd facturi pentru chirie, care au fost achitate. Prin
urmare, incepand cu data de 04.03.2017 a existat o tacitd relocatiune in conformitate cu prevederile art.
1810 C.civ.

Parata a mentionat cd, abia in cursul lunii septembrie 2018, RAAPPS i-a comunicat ca reclamanta a
dobandit personalitate juridica, anuntdnd-o ca, pentru a continua relatia contractuald, trebuie sa ia
legdtura cu reclamanta, urmand ca dupa semnarea noului contract, sa inceteze tacita relocatiune.

In continuare, parata a invederat ci a trimis catre reclamanti doua adrese de intentie prin care solicita
semnarea unui nou contract de inchiriere (la data de 09.10.2018 si 08.11.2018), aratand ca detine deja
un drept de acces pe aceastd proprietate In baza relatiei contractuale cu RAAPS. Or, reclamanta a
raspuns abia la data de 18.03.2019, anuntand-o ca trebuie sa elibereze spatiul inchiriat in 15 zile si ca
trebuie sd plateasca chiria aferentd spatiului ocupat, retroactiv de la data de 26.02.2018 si pana in luna
martie 2019.



Parata a sustinut ca reclamanta nu poate solicita eliberarea spatiului prin ridicarea echipamentelor de
telecomunicatii, avand in vedere ca societatea sa deja detine un drept de acces, in conditiile art. 5, art. 1
alin. 2 lit. a si ¢ si art. 2 alin. 1 lit. a din Legea nr. 159/2016, avand in vedere prevederile ultimului
contract incheiat cu RAAPPS si tacita relocatiune intervenita ulterior datei de 04.03.2017.

Astfel, conform art. 11 alin. 3 din Legea nr. 159/2016, titularul dreptul de proprietate (membrii
asociatiei) sau titularul dreptului de administrare (asociatia de p ) nu se poate opune
exercitdrii dreptului de acces decét din motive temeinic justificate. Or, nu au existat si nu exista astfel
de motive justificate, deoarece toate motivele care au sta t la baza refuzului sunt pure speculatii
nedovedite. De asemenea, In conformitate cu prevederile art. 12 alin. 1 din Legea nr. 159/2016, titularul
dreptul de proprietate (membrii asociatiei) sau titularul dreptului de administrare (asociatia de

p ) nu se poate opune incheierii contractului decat din motive temeinice justificate, in caz
contrar ar deveni absolut imposibila exercitarea dreptului de acces stabilit de prevederile art. 5 din
Legea nr. 159/2016. Or, asa cum a indicat anterior, astfel de motive temeinice nu exista.

In ceea ce priveste termenul de eliberare a spatiului de 20 de zile de la riméanerea definitiva, parata a
apreciat ca acesta este absolut insuficient, avand in vedere faptul ca trebuie sa obtina o autorizatie de
desfiintare a constructiei conform prevederilor art. 8 din Legea nr. 50/1991. Astfel, a apreciat ca un
termen realist ar fi de aproximativ 6 luni de la ramanerea definitiva a hotararii.

Referitor la capatul II de cerere, parata a apreciat ca, fatd de prevederile art. 904 C.pr.ci.v, acesta este
prematur, consideradnd ca cererea poate fi facutd doar in faza executdrii silite.

Cu privire la capatul I1I de cerere, parata a aratat ca, intrucat, dupa data de 04.03.2017, a continuat sa
achite chiria catre administratorul RAAPPS conform prevederilor ultimului contract incheiat cu acesta,
cererea nu poate fi admisa decat pentru perioada ulterioara datei de 18.03.2019, cand reclamanta a
anuntat cd doreste sa perceapa chiria de 1.076,90 euro/luna in locul fostului administrator.

In dovedire, parata a depus, in copie certificatd pentru conformitate cu originalul: adresa nr.
3213/03.09.2018 (fila 83), adresa de intentie (filele 84-85).

La data de 19.08.2019, prin serviciul registratura, reclamanta a depus note scrise prin care a solicitat
respingerea apararilor paratei.

La termenul din data de 02.09.2019, instanta a respins exceptia prematuritatii formularii capatului II de
cerere, pentru motivele ardtate in incheierea de sedinta de la acel termen (fila 94).

La data de 03.10.2019, pr in serviciul registratura, reclamanta a depus cerere precizatoare prin care a
ardtat ca desfiintarea echipamentelor de telecomunicatii presupune eliberarea spatiului ocupat, iar nu
distrugerea acestora.

Instanta a administrat, pentru ambele parti, proba cu inscrisuri.
Analizdnd actele si lucrarile dosarului, instanta retine urmdatoarele:

Intre Regia Autonomai ,,Administratia Patrimoniului Protocolului de Stat”, in calitate de locator, si

parata S.C. V Romania S.A., 1n calitate de locatar, a fost incheiat contractul de inchiriere nr.
217/05.03.20009 (filele 40-44), avand ca obiect inchirierea urmatoarelor spatii situate in imobilul din
Bucuresti, , sector 1: terasa pentru amplasarea echipamentelor de telecomunicatii

in suprafatd de 25 mp si camera de serviciu reprezentand spatiu tehnic in suprafatd de 14 mp.

Conform art. 2, contractul se incheie incepand cu data de 05.03.2009 pana la data de 04.03.2014,
urmand ca, dupa data expirdrii acestuia, sa se repete procedura de licitatie.

Instanta retine ca, potrivit art. 3, pentru spatiul ce face obiectul contractului, partile au stabilit o chirie
de 1.076,90 euro/luna.



Ulterior, Intre aceleasi parti, a fost incheiat actul aditional nr. 1782/17.07.2014 la contractul de
inchiriere nr. 217/05.03.200 9 (filele 119-123), prin care a fost stabilitd prelungirea termenului de
inchiriere pe o perioadd de 3 ani, pana la data de 04.03.2017 .

Prin decizia civild nr. 640A/26.02.2018 pronuntatd de Tribunalul Bucuresti — Sectia a I1I-a Civila in
dosarul nr. xxxxx/299/2017 (filele 7-10), instanta a dispus acordarea personalitatii juridice reclamantei
Asociatia de P , acesteia in Registrul
Asociatiei de P al Judecatoriei Sectorului 1 Bucuresti.

Astfel cum rezultd din procesul-verbal al Adunarii generale al Asociatiei de p

.24, de 26.09.2018 (filele 25-29), membrii asociatiei au
constatat, referitor la contractul de inchiriere incheiat cu V , faptul ca acesta este expirat,
votand cu 9 voturi (reprezentand 100% din totalul proprietarilor reprezentanti) pentru neprelungirea
contractului.

In ceea ce priveste primele doud capete de cerere , instanta retine urmatoarele:

Prin notificarea nr. 53/11.03.2019 (fila 3 8), comunicata prin intermediul B R I
C la data de 18.03.2019 (dovada de inmanare — fila 39), reclamanta a notificat-o pe parata ca, in
termen de 15 zile, sa procedeze la eliberarea terasei blocului din , prin ridicarea

echipamentelor de telecomunicatii amplasate pe suprafata de 25 mp, respectiv eliberarea camerei de
serviciu de 14 mp folosita ca spatiu tehnic.

Potrivit art. 2 lit. p din Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor
dep si administrarea condominiilor ( in vigoare la data formularii cererii de chemare in
judecata — 15.04.2019 ), partile comune sunt ,, partile din cladire si/sau din terenul aferent acesteia care
nu sunt proprietdti individuale si sunt destinate folosintei tuturor proprietarilor sau unora dintre acestia,
precum si alte bunuri care, potrivit legii sau vointei partilor, sunt in folosintd comuna. Partile comune
sunt bunuri accesorii in raport cu proprietdtile individuale, care constituie bunurile principale. Toate
partile comune formeaza obiectul proprietatii comune. Partile comune nu pot fi folosite decat in comun
si sunt obiectul unui drept de coproprietate fortatd.”

De asemenea art. 649 alin. 1 lit. b C.civ. prevede cd ,,Sunt considerate parti comune, In masura in care
prin lege ori prin act juridic nu se prevede altfel: b) fundatia, curtea interioara, structura, structura de
rezistentd, peretii perimetrali si despartitori dintre proprietdti si/sau spatiile comune, acoperisul,
terasele, scarile si casa scarilor, holurile, pivnitele si subsolurile necompartimentate, rezervoarele de
apa, centralele termice proprii si ascensoarele.”

Totodata, conform art. 2 lit. d din Legea nr. 196/2018, asociatia de p reprezintd o forma de
asociere autonoma si fara scop lucrativ a proprietarilor dintr-un condominiu, avand ca scop
administrarea, exploatarea, Intretinerea, repararea, reabilitarea si modernizarea proprietatii comune,
mentinerea in stare bund a imobilului, respectarea drepturilor si asumarea obligatiilor de catre toti
proprietarii.

Prin urmare, in raport de aceste prevederi legale, instanta retine ca spatiile ce fac obiectul contractului
de inchiriere nr. 217/05.03.2009, astfel cum a fost modificat prin actul aditional nr. 1782/17.07.2014, s1
anume terasa In suprafatd de 25 mp si camera de serviciu reprezentand spatiu tehnic in suprafata de 14
mp, constituie parti comune asupra carora reclamanta din prezenta cauza detine un drept de
administrare.

Instanta retine ca, potrivit art. 38 alin. 2 din Legea nr. 196/2018, ,, Partile comune pot fi utilizate de
catre terti, persoane fizice sau juridice de drept public si/sau privat, numai ca urmare a hotararii
adundrii generale a asociatiei de p , adoptata cu acordul a doua treimi din numarul total al
proprietarilor din condominiu si cu acordul tuturor proprietarilor direct afectati de vecinatate, in baza



unui contract de inchiriere, de folosinta sau de concesiune, semnat de presedinte In numele asociatiei si
avizat de cenzor/comisia de cenzori.”

De asemenea, art. 39 din Legea nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor
dep (in vigoare la data Adunarii generale din data de 26.09.2018 ) prevedea ca

,» Proprietatea comuna poate fi utilizata de catre terti, persoane fizice sau juridice, de drept public ori de
drept privat, numai cu acordul majoritatii proprietarilor membri ai asociatiei si al proprietarilor direct
afectati de vecinatate, in baza unui contract de inchiriere, de folosinta sau de concesiune.”

Astfel, instanta constata ca ambele acte normative impun, pentru folosirea spatiilor comune de catre
terte persoane, cum este cazul paratei S.C. V S.A., acordul proprietarilor (a doua treimi sau a
majoritatii acestora), inclusiv a proprietarilor direct afectati de vecinatate.

Or, asa cum a fost retinut anterior, toti proprietarii din imobilul situat in Bucuresti,

, sector 1, au votat impotriva incheierii unui nou contract de inchiriere pentru
spatiile comune ce fac obiectul cauzei. Mai mult decat atat, instanta constata cd proprietarul

etajul 10 al imobilului, a declarat ca nu este de acord cu antenele amplasate
deasupra apartamentului sau (declaratie autentificata sub nr. de BIN R J G — filele
34-35).

Prin urmare, retinadnd cd nu sunt indeplinite conditiile prevazute de art. 38 alin. 2 din Legea nr.
196/2018 pentru inchirierea terasei si a camerei reprezentand spatiu tehnic, In sensul ca nu exista nici
acordul a doua treimi din numarul total al proprietarilor si nici acordul tuturor proprietarilor direct
afectati de vecinatate, instanta apreciaza ca se impune obligarea paratei sa elibereze aceste spatii, prin
ridicarea echipamentelor de telecomunicatii care 1i apartin.

Instanta nu poate retine argumentele paratei invocate pentru respingerea pe fond a primului capat de
cerere, pentru motivele ce vor fi expuse in continuare.

Cu titlu prealabil, instanta va inlatura ca vadit neintemeiate sustinerile paratei referitoare la faptul ca,
ulterior datei de 04.03.2017, a operat tacita relocatiune, intrucat insusi contractul incheiat se opunea
unei astfel de prelungiri. In acest sens, instanta retine ca, potrivit art. 15 din actul aditional nr.
1782/17.07.2014, ,, daca dupa expirarea contractului, locatarul continua sa utilizeze spatiul,
executandu-si obligatiile de plata pentru utilizarea spatiului, acest fapt nu poate fi interpretat drept o
tacita locatiune ”, prelungirea contractului putand fi efectuatd doar pe baza de act aditional conform
art. 14.

Prin urmare, imprejurarea cd parata a continuat sd foloseasca spatiul si sa achite chirie catre Regia
Autonoma ,,Administratia Patrimoniului Protocolului de Stat” nu poate fi considerata drept tacita
relocatiune, titlul locativ al acesteia pentru spatiile ce fac obiectul cauzei expirand incéd din data de
04.03.2017.

Conform art. 5 alin. 1 din Legea nr. 159/2016, ,,Furnizorii de retele publice de comunicatii electronice
beneficiaza de dreptul de acces pe proprietdti pe, deasupra, in sau sub imobilele aflate in proprietate
privatd, daca sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii: a) dreptul de folosinta asupra imobilelor
in cauza nu ar fi afectat sau ar fi afectat intr-o masura nesemnificativa prin efectuarea acestor lucrari ori
daca un alt furnizor de retele de comunicatii electronice, autorizat in conditiile legislatiei din domeniul
comunicatiilor electronice, a efectuat deja lucrari de acces pe proprietati pe, deasupra, in sau sub
imobilele 1n cauza, dreptul de folosintd asupra imobilelor nu ar fi afectat in mod permanent de o
restrangere suplimentara prin efectuarea unor noi asemenea lucrari, conform normativelor tehnice
prevazute la art. 29 alin. (2) ; b) exercitiul acestui drept sau efectuarea lucrarilor de acces pe proprietati
nu este de naturd sa contravina unor norme legale imperative ori cerintelor specifice de urbanism, de
amenajare a teritoriului sau privind calitatea In constructii ori celor privind protectia mediului, a



sanatatii, apararii, ordinii publice sau securitatii nationale, pe care trebuie sa le respecte activitatile ce
se desfasoara pe, deasupra, in sau sub imobilele in cauza; ¢) sa existe un contract incheiat in conditiile
Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificarile ulterioare, cu titularul dreptului de
proprietate privata sau cu titularul altor drepturi reale principale ori cu titularul dreptului de folosinta
sau de administrare asupra imobilului afectat, prin care sa se stabileasca conditiile de exercitare a
dreptului de acces pe proprietatea sa privata, sau sa existe o hotarare judecatoreasca definitiva, care
sa tina loc de contract intre parti .”

De asemenea, art. 12 alin. 1 din acelasi act normativ prevede ca ,, Titularii dreptului instituit in
conditiile art. 4 sau 5 isi pot exercita dreptul de acces numai dupa incheierea unui contract cu titularul
dreptului de proprietate, titularul altor drepturi reale principale, titularul dreptului de folosinta ori de
administrare asupra imobilului proprietate privata respectiv sau, in cazul imobilelor proprietate
publica, cu titularul dreptului de administrare, prin care se stabilesc conditiile de exercitare a acestui
drept, iar in cazul prevazut la art. 5 alin. (2) , cu asociatia de p ”

Or, in conditiile in care, asa cum a fost retinut anterior, contractul de inchiriere a expirat inca din data
de 04.03.2017, iar, in prezent, parata nu detine nici un titlu cu privire la terasa si camera reprezentand
spatiu tehnic, sustinerile acesteia referitoare la existenta unui drept de acces care trebuie sa fie respectat
de Asociatia de p sunt vadit neintemeiate, urmand a fi inlaturate.

Totodata, instanta nu poate retine afirmatiile paratei in sensul ca reclamanta s-a opus in mod
neintemeiat la incheierea contractului de inchiriere, de vreme ce prevederile art. 38 alin. 2 din Legea nr.
196/2018 nu impun conditia ca refuzul proprietarilor sa fie justificat, transmiterea folosintei asupra
unor parti comune fiind lasata exclusiv la latitudinea acestora.

Conform art. 1527 alin. 1 C.civ., ,, Creditorul poate cere intotdeauna ca debitorul sa fie constrans sa
execute obligatia In naturd, cu exceptia cazului in care o asemenea executare este imposibila.”

De asemenea, art. 1528 alin. 1 C.civ. prevede ca ,, In cazul neexecutarii unei obligatii de a face,
creditorul poate, pe cheltuiala debitorului, sa execute el insusi ori sa faca sa fie executata obligatia.”

Prin urmare, in raport de toate aceste considerente, instanta apreciazd ca se impune obligarea paratei sa
ridice echipamentele de telecomunicatii amplasate pe terasa blocului situat in Bucuresti,

, sector 1, pe o suprafatd de 25 mp, respectiv in camera de serviciu a aceluiasi

in suprafatd de 14 mp, in termen de cel mult 30 de zile de la
data ramanerii definitive a prezentei hotarari, in caz contrar, urmand ca reclamanta sa fie autorizata sa
procedeze la eliberarea spatiilor anterior mentionate, pe cheltuiala paratei.

Referitor la termenul pentru eliberarea spatiului, instanta nu poate retine sustinerile paratei in sensul ca
un termen realist ar fi de 6 luni, in conditiile in care aceasta a fost notificata inca din luna martie 2019
sd procedeze la ridicarea echipamentelor de telecomunicatii, iar, pana in prezent, desi au trecut
aproximativ 9 luni, nu a facut dovada efectudrii vreunor demersuri pentru a obtine autorizatia de
desfiintare conform art. 8 din Legea nr. 50/1991. Prin urmare, instanta apreciaza ca parata, care nu
detine titlu din anul 2017, nu se poate prevala de propria culpd, neavand dreptul sa solicite stabilirea
unui termen atat de indelungat pentru executarea obligatiilor. Pe de alta parte, retinand cd termenul de
20 zile solicitat de reclamanta este prea scurt pentru ridicarea tuturor echipamentelor de
telecomunicatii, instanta considerd ca se impune acordarea unui termen mai lung, si anume de 30 de
zile de la data rdmanerii definitive a hotdrarii, Induntrul caruia parata are posibilitatea de a efectua toate
demersurile prealabile necesare executarii obligatiei stabilite in sarcina.

In ceea ce priveste capatul de cerere avind ca obiect plata sumei de 66.658 lei reprezentind
contravaloarea lipsei de folosinta , instanta retine urmatoarele:

Conform art. 1349 C .civ., orice persoand are indatorirea sa respecte regulile de conduita pe care legea



sau obiceiul locului le impune si sd@ nu aduca atingere, prin actiunile ori inactiunile sale, drepturilor sau
intereselor legitime ale altor persoane, iar in cazul in care incalca aceasta obligatie raspunde de toate
prejudiciile cauzate, fiind obligat sa le repare integral.

De asemenea, instanta retine ca, potrivit art. 1357 C .civ., cel ce cauzeaza altuia un prejudiciu printr-o
fapta ilicitd, savarsita cu vinovatie, este obligat sa il repare. Astfel, pentru a antrena rdspunderea civila
delictuala a unei persoane, trebuie indeplinite cumulativ urmatoarele conditii: sd existe un prejudiciu,

sa existe o fapta ilicitd, sa existe un raport de cauzalitate intre fapta ilicitd si prejudiciu, sa existe
vinovdtia autorului faptei ilicite si prejudiciabile.

Fapta ilicita , ca element al raspunderii civile delictuale este orice fapta prin care, incalcandu-se
normele dreptului obiectiv sunt cauzate prejudicii dreptului subiectiv apartinand altei persoane. In ceea
ce priveste vinovatia , potrivit art. 1357 alin. 2 C .pr.civ., autorul prejudiciului rdspunde pentru cea mai
usoara culpa.

Astfel cum a fost retinut anterior, reclamanta este administratorul partilor comune din imobilul situat in
Bucuresti, , sector 1, in timp ce parata nu a fost Tn masura sa justifice un titlu cu
privire la terasa si camera de serviciu reprezentand spatiu tehnic.

Prin urmare, instanta retine cd, in prezenta cauza, fapta ilicita este reprezentata de incdlcarea, in mod
constient, a dreptului de administrare al reclamantei, care a fost impiedicata sa exercite administrarea,
exploatarea, Intretinerea, repararea, reabilitarea si modernizarea spatiilor care au facut obiectul
contractului de Inchiriere.

Prejudiciul , ca element al rdspunderii civile delictuale, reprezinta rezultatul negativ al Incélcarii ilicite
a unui drept subiectiv si trebuie sa fie cert si sd nu fi fost reparat inca. Caracterul cert al prejudiciului,
evaluare, rezultd din probele administrate in cauza, respectiv inscrisurile depuse la dosar. In acest sens,
instanta retine ca reclamanta a evaluat lipsa de folosintd la suma de 1.076,90 euro/lund, si anume la
valoarea chiriei stabilite in contractul de inchiriere, in timp ce parata nu a contestat aceasta valoare,
chiar solicitdndu-i reclamantei inchirierea unui nou contract pentru o chirie mai mare, de 1.200
euro/luna (adresa de intentie — fila 85).

Astfel, prejudiciul constd in contravaloarea lipsei de folosintd cu privire la spatiile comune reprezentate
de terasa si camera de serviciu din imobilul situat in Bucuresti, , sector 1,
reclamanta fiind impiedicata sa exercite administrarea, exploatarea, intretinerea, repararea, reabilitarea
si modernizarea acestor spatii.

In ceea ce priveste perioada pentru care parata datoreazi contravaloarea lipsei de folosintd, instanta
retine cd, astfel cum rezultd din Inscrisurile depuse la dosar (filele 127-168) si precizarile formulate la
data de 08.11.2019 de Regia Autonoma ,,Administratia Patrimoniului Protocolului de Stat” (fila 179),
aceasta a fost achitata de catre parata si ulterior datei de 04.03.2017, R.A.A.P.P.S. percepand
contravaloarea lipsei de folosintd pana la data de 01.10.2018 .

Astfel, desi reclamanta a solicitat plata contravalorii lipsei de folosinta calculate incepand cu luna
martie 2018 (cand a avut loc Infiintarea asociatiei), instanta constata ca aceasta a adus la cunostinta
Regiei Autonome ,,Administratia Patrimoniului Protocolului de Stat” faptul ca doreste ,,preluarea
contractelor comerciale” abia la data de 28.08.2018 (adresa nr. xxxxx/28.08.2018 - fila 109). Or, in
conditiile Tn care parata a achitat citre Regia Autonoma ,,Administratia Patrimoniului Protocolului de
Stat” contravaloarea lipsei de folosinta pe perioada martie 2018 — august 2018 inclusiv, in raport de
faptul ca reclamanta nu adusese la cunostinta R.A.A.P.P.S., anterior datei de 28.08.2018, intentia de a
prelua contractele, instanta apreciaza ca lipsa de diligentd a asociatiei nu poate fi imputata paratei, in
sensul cd aceasta nu poate fi obligata sa mai achite incd o datd contravaloarea lipsei de folosintd pentru



aceeasi perioada.

Pe de alta parte, instanta constatd ca, in mod neintemeiat, R.A.A.P.P.S. a perceput contravaloarea lipsei
de folosinta in luna septembrie 2018, iar aceastd Imprejurare nu-i poate fi imputata reclamantei care, la
acel moment, adusese la cunostinta acestei institutii intentia de a prelua contractele incheiate cu privire
la imobil. Astfel, instanta apreciaza ca, desi parata a achitat catre R.A.A.P.P.S. contravaloarea lipsei de
folosinta pentru luna septembrie 2018, la acel moment aceasta din urma nu mai avea dreptul de a
percepe nicio suma de bani pentru spatiile comune din imobil, parata avand deschisa o actiune
impotriva acesteia In vederea restituirii sumei percepute in mod nelegal.

Prin urmare, instanta constata ca, pentru perioada septembrie 2018 — martie 2019, parata datoreaza
suma de 35.892,86 (1.076,90 euro x 7 luni x 4,7614 lei/euro) reprezentand contravaloarea lipsei de
folosinta pentru spatiile comune reprezentate de terasa si camera de serviciu din imobilul situat Tn
Bucuresti, , sector 1, ocupate in lipsa unui titlu.

De asemenea, instanta retine cd, in cauza, nu au fost administrate probe ca prejudiciul produs ar fi fost
reparat.

Instanta constata ca si conditia existentei raportului de cauzalitate intre prejudiciu si fapta ilicita este
indeplinita in cauza, intrucat, asa cum rezulta din probele administrate, efectul produs, adica prejudiciul
cauzat, a fost provocat de actiunea cauzatoare, in speta fapta ilicita a paratei S.C. V R

S.A.

Pe cale de consecinta, avand in vedere toate aceste considerente, instanta retine ca reclamanta este
indreptatita sa solicite paratei plata sumei de 35.892,86 lei reprezentand contravaloare lipsa de folosinta
calculata pe perioada septembrie 2018 — martie 2019.

Pe cale de consecinta, avand in vedere toate aceste considerente, instanta va admite in parte cerere, sens
in care va dispune obligarea paratei sa ridice echipamentele de telecomunicatii amplasate pe terasa
blocului situat in Bucuresti, , sector 1, pe o suprafata de 25 mp, respectiv in
camera de serviciu a aceluiasi in suprafatd de 14 mp, in termen
de cel mult 30 de zile de la data ramanerii definitive a prezentei hotarari, in caz contrar, reclamanta
urmand a fi autorizata sa procedeze la eliberarea spatiilor anterior mentionate, pe cheltuiala paratei,
respectiv va obliga parata la plata catre reclamanta a sumei de 35.892,86 lei reprezentand contravaloare
lipsd de folosinta calculata pe perioada septembrie 2018 — martie 2019.

In ceea ce priveste plata cheltuielilor de judecatd, instanta retine ca, potrivit art. 453 C .pr.civ., partea
care pierde procesul va fi obligata, la cererea partii care a castigat, sa 1i plateasca acesteia cheltuieli de
judecata. Asa cum rezultd din art. 451 C .pr.civ., cheltuielile de judecata constau in taxele judiciare de
timbru si timbru judiciar, onorarii avocati sau experti, sume cuvenite martorilor pentru deplasare,
precum si orice alte cheltuieli necesare pentru buna desfasurare a procesului.

Astfel, fiind 1n culpd procesuala, parata urmeaza a fi obligatd la plata catre reclamantd a sumei de
4.221,28 lei cu titlu de cheltuieli de judecata reprezentand taxa judiciard de timbru Tn cuantum de
1.721,28 lei in raport de valoarea pretentiilor admise (ordin de platd — fila 67) si onorariu de avocat In
cuantum de 2.500 lei, redus de la suma de 3.500 lei (factura nr. 9/04.04.2019, factura nr. 24/24.09.2019
si extrasele de cont aferente — filele 204-207), in conformitate cu prevederile 451 alin. 2 C.pr.civ. prin
raportare la solutia de admitere in parte si la munca efectiv desfasurata de avocat (redactare cerere de
chemare 1n judecata si note scrise, respectiv asigurarea reprezentarii la doud termene de judecata care
nu au presupus dezbateri complexe).

Instanta va lua act cd parata nu a solicitat cheltuieli de judecata.



PENTRU ACESTE MOTIVE,

iN NUMELE LEGII

HOTARASTE:

Admite in parte cererea formulatd de reclamanta Asociatia de P ,

S B, cus in Bucuresti, , , sicu
s a___ in Bucuresti, Y , __ XXXXXXXX, in contradictoriu
cuparata S.C. V R S.A4., cus in Bucuresti, . 201,

, IXX XX XXX XXX XX, CUI XxXXXXXX.

Obliga parata sa ridice echipamentele de telecomunicatii amplasate pe terasa blocului situat in
Bucuresti, , sector 1, pe o suprafata de 25 mp, respectiv In camera de serviciu a
aceluiasi in suprafatd de 14 mp, in termen de cel mult 30 de zile
de la data ramanerii definitive a prezentei hotarari, iar, in caz contrar, autorizeaza reclamanta sa
procedeze la eliberarea spatiilor anterior mentionate, pe cheltuiala paratei.

Obliga parata la plata catre reclamanta a sumei de 35.892,86 lei reprezentand contravaloare lipsa de
folosinta calculata pe perioada septembrie 2018 — martie 2019.

Obliga parata la plata catre reclamanta a sumei de 4.221,28 lei cu titlu de cheltuieli de judecata.
Ia act ca parata nu a solicitat cheltuieli de judecata.

Cu drept de apel in termen de 30 de zile de la comunicare, cerere care se depune la Judecatoria
Sectorului 1 Bucuresti.



