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Nota explicativa privind
Contractul standard de constituire a dreptului de servitute pentru realizarea
accesului pe proprietatea privata in vederea instalarii, intretinerii, inlocuirii sau
mutarii retelelor publice de comunicatii electronice
sau a elementelor de infrastructura necesare sustinerii acestora

1. Cadrul legal

Intr-o erd dominat3 de comunicatji, economiile statelor sunt tot mai dependente de acestea,
iar o buna organizare a retelelor de comunicatii electronice este cheia performantei economice si a
competitivitatii in toate domeniile de activitate.

Facilitarea accesului furnizorilor de retele de comunicatii electronice la proprietatea publica si
privatd asigura o mai buna organizare si amplasare a retelelor de comunicatii electronice. In acest
sens, Legea nr. 154/2012 privind regimul infrastructurii retelelor de comunicatii electronice vine sa
sprijine dezvoltarea de retele de comunicatii electronice la nivel national si sa stimuleze investitiile in
retele si infrastructuri de comunicatii, precum si concurenta intre furnizorii de retele publice de
comunicatii electronice.

Legea nr. 154/2012 stabileste conditiile in care se realizeaza accesul pe proprietatea publica
sau privata in vederea instaldrii, intretinerii, inlocuirii sau mutdrii retelelor de comunicatii electronice
sau a elementelor de infrastructurda necesare sustinerii acestora, conditiile in care se realizeaza
utilizarea partajata a elementelor de infrastructura, precum si unele masuri privind construirea de
retele de comunicatii electronice.

Art. 2 alin. (1) lit. a) din Legea nr. 154/2012 defineste notiunea de ,acces pe proprietdti” ca
fiind ,accesul pe, deasupra, in sau sub imobile aflate in proprietate publicd sau privata, dupa caz, in
scopul instaldrii, intretinerii, inlocuirii si mutérii retelelor de comunicatii electronice’ sau elementelor de

! in conformitate cu definitiile prevdzute la art. 4 alin. (1) pct. 6 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.

111/2011 privind comunicatiile electronice, aprobata cu modificari si completari prin Legea nr. 140/2012, ,refea
de comunicatii electronice — sistemele de transmisie si, acolo unde este cazul, echjpamentele de comutare sau
rutare si alte resurse, inclusiv elementele de refea care nu sunt active, care permit transportul semnalelor prin
cablu, prin unde radio, prin mijloace optice ori alte mijloace electromagnetice, incluzand retelele de comunicatii
electronice prin satelit, refelele terestre fixe, cu comutare de circuite si cu comutare de pachete, inclusiv
internet, si mobile, retelele electrice, in masura in care sunt utilizate pentru transmiterea de semnale, retelele
utilizate pentru transmisia serviciflor de programe audiovizuale si refelele de televiziune prin cablu, indiferent de
tipul de informatie transmisa”.
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infrastructur& necesare sustinerii acestord’. De asemenea, potrivit prevederilor art. 3 alin. (3) din
Legea nr. 154/2012,,Dreptul de acces pe proprietati [...] asupra unor imobile proprietate publica
sau privatd este un drept de servitute, care se exercita in conditiile legii, cu respectarea principiului
minimei atingeri aduse proprietatii”.

Acordarea dreptului de acces pe imobilele proprietate privatd este conditionata de indeplinirea
cumulativa a urmatoarelor conditii:

a) dreptul de folosintd asupra imobilelor in cauza nu ar fi afectat sau ar fi afectat intr-o mica
masura prin efectuarea acestor lucrdri sau, daca un alt furnizor de retele de comunicatii electronice,
autorizat in conditiile legislatiei din domeniul comunicatiilor electronice, a efectuat deja lucrari de acces
pe imobilele in cauza, dreptul de folosintd asupra imobilelor nu ar fi afectat in mod permanent de o
restrangere suplimentard prin efectuarea unor noi asemenea lucrari;

b) efectuarea lucrarilor de acces pe proprietati nu este de natura sa contravina cerintelor
specifice de urbanism, de amenajare a teritoriului sau privind calitatea in constructii ori celor privind
protectia mediului, a sanatatii sau a ordinii publice;

C) sa existe acordul titularului dreptului de proprietate privata asupra imobilului afectat de a
incheia un contract, prin care sa se stabileasca conditile de exercitare a dreptului de acces pe
proprietatea sa privata sau, in cazul refuzului, sa existe o hotarare judecatoreasca irevocabild, care sa
tina loc de contract intre parti.

Prevederile de mai sus se aplicd si in cazul dreptului de acces in spatiile aflate in proprietate
indiviza din cladirile cu mai multe locuinte, inclusiv in ceea ce priveste fixarea retelelor de comunicatji
electronice sau a unor elemente de infrastructura necesare sustinerii acestora pe zidurile sau terasele
acestor cladiri, caz in care se aplicd, iIn mod corespunzator, prevederile Legii nr. 230/2007 privind
infiintarea, organizarea si functionarea asociatjilor de proprietari, cu modificarile ulterioare.

2. Necesitatea publicarii _Contractului standard de constituire a dreptului de
servitute pentru realizarea accesului pe proprietatea privata.

Potrivit art. 13. alin. (1) din Legea nr. 154/2012, titularii dreptului de acces pe proprietatea
privata, isi pot exercita dreptul de acces numai dupa incheierea unui contract, in forma
autentica, cu titularul dreptului de proprietate sau de administrare asupra imobilului
respectiv, cu asociatia de proprietari (in cazul proprietatii indivize din cladirile cu mai
multe locuinte).

In vederea exercitdrii dreptului de acces pe proprietatea privatd, solicitantul se va adresa
titularului dreptului de proprietate, respectiv asociatiei de proprietari, cu o solicitare de incheiere a
unui contract, pe baza careia partile vor negocia conditiile contractuale.

In cazul exercitdrii dreptului de acces pe proprietatea privatd a statului sau a unitdtilor
administrativ-teritoriale, contractul se poate incheia cu titularii dreptului de concesiune, de inchiriere
sau de folosinta cu titlu gratuit, numai atunci cand aceasta posibilitate este prevazuta in mod expres
prin actele prin care li s-a acordat dreptul de concesiune, inchiriere sau folosinta cu titlu gratuit.

Legea nr. 154/2012 introduce posibilitatea utilizarii unei forme standard facultative pentru
acest acord si anume, Contractul standard de constituire a dreptului de servitute pentru
realizarea accesului pe proprietatea privata, prin care se stabilesc conditile de exercitare a

2 in conformitate cu definitia prevazutd la art. 2 alin. (1) litera b) din Legea nr. 154/2012, ,infrastructurd —
constructiile amplasate pe, deasupra, in sau sub terenuri, clddiri sau alte structuri aflate pe proprietate publicd
sau privata, care pot fi utilizate pentru instalarea retelelor de comunicatii electronice, inclusiv canalele,
conductele, stalpii sau piloni/'.
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dreptului de acces (de catre un furnizor de retele publice de comunicatii electronice), pe proprietatea
privata a persoanelor fizice sau juridice, a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale.

In conformitate cu art. 13 alin. (10) al Legii nr. 154/2012, , Contractul-standard de acces pe
proprietatea privata in vederea instalari, intrefinerij, inlocuirii sau mutarii retelelor publice de
comunicatii electronice ori a elementelor de infrastructura necesare sustinerii acestora se publica de
catre ANCOM, in termen de 6 luni de la data intrdrii in vigoare’a prezentei legi”.

Contractul standard de constituire a dreptului de servitute pentru realizarea
accesului pe proprietatea privata vine in sprijinul furnizorilor de retele publice de comunicatii
electronice, prin structurarea si popularizarea drepturilor si obligatiilor acestora in ceea ce priveste
accesul pe proprietatea privata, constituind o garantie legald suplimentara in etapele de negociere a
acordurilor cu titularii drepturilor de proprietate/folosintd cu titlu gratuit/inchiriere/concesiune sau
administrare* asupra imobilelor proprietate privata.

Referitor la procedura pe care trebuie sa o urmeze un furnizor de retele publice de
comunicatii electronice in cazul in care doreste sa dobandeasca dreptul de acces asupra unui
imobil proprietate privata, Legea nr. 154/2012 specifica pasii necesari pentru a se obtine acordul din
partea titularilor drepturilor de proprietate/folosinta cu titlu gratuit/inchiriere/concesiune sau
administrare asupra imobilelor proprietate privatd. De mentionat este faptul ca legea prevede ca
acestia nu pot refuza accesul unui furnizor de retele de comunicatii electronice atat timp cat sunt
indeplinite conditiile prezentate la punctul 1.1., cu exceptia existentei unor motive temeinic
justificate’.

Concret, potrivit art. 12 alin. (1) si (2) din Legea nr. 154/2012, in vederea exercitarii
dreptului de acces pe proprietatea privata, furnizorul de retele publice de comunicatii electronice
trebuie sa transmita titularului dreptului de proprietate/folosinta cu titlu gratuit/inchiriere/concesiune
sau de administrare, dupd caz, o solicitare privind incheierea unui contract, care sa cuprinda cel putin
urmatoarele informatii: datele de identificare si de contact ale solicitantului, elementele de retea si de
infrastructura ce urmeaza a fi amplasate pe respectiva proprietate, durata estimativa a lucrarilor si
conditiile in care se vor realiza lucrdrile de intretinere si reparatii ale elementelor de retea si de
infrastructura ce urmeaza a fi instalate.

In cazul in care contractul de acces pe proprietate nu se poate incheia in termen de doua
luni de la data primirii solicitarii, ori in cazul refuzului de acordare a dreptului de acces, oricare dintre
parti se poate adresa instantei competente, care poate pronunta o hotarare care tine loc de contract
intre parti. Aceasta hotarare judecatoreasca poate fi atacata cu recurs.

3. Structura Contractului standard de constituire a dreptului de servitute pentru
realizarea accesului_pe proprietatea privata

Din punct de vedere al structurii, Contractul standard propus reflectda prevederile Legii nr.
154/2012 cu privire la conditile de acces pe proprietatea privata si cuprinde partile, obiectul
contractului, drepturile si obligatiile partilor implicate in contract, durata contractului si modalitatile de
incetare a acestuia, tarife si modalitati de platd, cesiunea drepturilor contractuale, forta majora,
notificari (modalitatile si termenele de informare intre parti) si litigii.

3 31 octombrie 2012.

* Dreptul de administrare care face obiectul Contractului standard este cel prevdzut de Cartea III: Despre
bunuri, Titlul V: Administrarea bunurifor altuia din Noul Cod Civil.

> Art. 12. alin. (3) ,Atunci cdnd sunt indeplinite conditiile prevézute la art. 5 alin. (1), titularul dreptului de
proprietate sau de administrare nu se poate opune exercitarii dreptului de acces decét din motive temeinic
Justificate, chiar daca exista conventie contrard’.
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Partile contractului sunt stabilite conform dispozitiilor Legii nr. 154/2012, acestea fiind, pe
de o parte, titularii dreptului de proprietate/folosinta cu titlu gratuit/inchiriere/concesiune sau de
administrare asupra imobilului, iar pe de alta parte, furnizorii de retele publice de comunicatii
electronice.

Articolul 2, ,Definitii” redd, din Legea nr. 154/2012 precum si din legislatia in vigoare din
domeniul comunicatiilor electronice, o serie de notiuni importante la care se face referire in cuprinsul
contractului.

Printre cele mai importante, notiunea de infrastructura reuneste generic, in conformitate cu
prevederile Legii nr. 154/2012, ,constructifle amplasate pe, deasupra, in sau sub terenuri, cladiri sau
alte structuri aflate pe proprietate publica sau privata, care pot fi utilizate pentru instalarea retelelor
de comunicatii electronice, inclusiv canalele, conductele, stdlpii sau pilonii” (acele elemente de
infrastructura fizica, menite sa asigure sustinerea elementelor de retele de comunicatii electronice,
ca parte din infrastructura asociata acestor retele; acestea includ, dar nu se limiteaza la cladirile si
accesul in cladiri, cablajele din cladiri, turnurile si alte constructii-suport, canalizatia, conductele,
pilonii, gurile de vizitare si cabinetele).

Articolul 3, , Obiectul contractului” prezinta in detaliu continutul dreptului de acces ce
este conferit unui furnizor de retele publice de comunicatii electronice pentru a putea sa instaleze, sa
intretind, sa inlocuiasca sau sa mute elemente de retea si de infrastructurd asociatd respectivelor
retele de comunicatii electronice.

Desi dispozitiile Legii nr. 154/2012 califica dreptul de acces ca fiind un drept de servitute,
natura juridica a acestui drept, avand in vedere doar dispozitiile noului Cod Civil, ar fi aceea a unei
limitari legale a dreptului de proprietate privata asupra bunurilor imobile. Totusi, consideram ca
dispozitiile Legii nr. 154/2012 au caracter de norma speciala fata de dispozitile noului Cod Civil,
instituindu-se astfel un drept de servitute legald avand natura juridica a unui drept real Acest drept se
exercita in conditiile legii si ale conventiei partilor, cu respectarea principiului minimei
atingeri aduse proprietatii, titularii drepturilor de proprietate/folosintd cu titlu
gratuit/inchiriere/concesiune sau administrare neputandu-se opune exercitdrii acestui drept decat din
motive temeinic justificate.

Avand in vedere dispozitiile Legii nr. 154/2012, acest drept face obiectul inscrierii in cartea
funciara, prin urmare un aspect important il reprezintd determinarea cu precizie a ariei/zonelor in
cadrul imobilului unde se va exercita in concret dreptul de acces, acestea urmand a se evidentia cat
mai clar in contract pentru a se evita aparitia unor conflicte ulterioare.

Dreptul de acces acordat in acest sens poate sa necesite completarea cu o serie de drepturi
accesorii, precum dreptul de trecere, dreptul de a instala (poza/ingropa) un cablu de alimentare cu
energie electrica, menite sa asigure toate conditiile legale pentru construirea si operarea elementelor
de retea si/sau de infrastructura.

In cuprinsul acestui articol se va realiza o descriere generald a lucrérilor de instalare,
intretinere, inlocuire sau mutare a elementelor de retele publice de comunicatii electronice sau a
elementelor de infrastructurd necesare sustinerii acestora. De asemenea, vor fi precizate metodele de
lucru ce urmeaza a fi utilizate (de exemplu, nivelare teren, sdapare, forare, pozare cabluri, instalare
suport echipamente, montare echipamente, reparatii etc.) si conditiile efective, inclusiv termenul, in
care titularul dreptului de acces poate realiza lucrdri de instalare, intretinere, inlocuire sau mutare a
retelelor de comunicatii electronice sau a elementelor de infrastructura, inclusiv lucrari de reparatii cu
caracter de urgentd. In plus, se vor preciza utilajele care vor fi folosite pentru efectuarea lucrarilor de
acces.

Crearea unui cadru contractual cat mai stabil, transparent si echitabil intre Operator si
Proprietar/Comodatar/Locatar/Concesionar/Administrator este o conditie necesara pentru cresterea
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gradului de securizare a retelelor de comunicatii electronice, precum si pentru a se asigura o
dezvoltare optima a acestora pe termen lung.

In acest sens, Articolul 4 cuprinde o serie de clauze contractuale ce stabilesc principalele
drepturi si obligatii ale partilor contractante, aferente acordarii, respectiv exercitarii dreptului de
acces. Respectivele clauze contractuale se vor particulariza si detalia, acolo unde este cazul, in urma
negocierilor dintre parti.

Astfel, printre drepturile Proprietarului/Comodatarului/Locatarului/Concesionarului/
Administratorului se numara notificarea in avans cu doud zile de cdtre Operator cu privire la
exercitarea dreptului de acces (exceptie facand situatia in care sunt necesare lucrari de reparatii cu
caracter de urgenta), incasarea tarifului datorat de Operator pentru exercitarea dreptului de acces,
tarif ce include, acolo unde se impune si despagubirea pentru prejudiciile cauzate de lucrarile
efectuate, dreptul de a-i fi readusa la starea initiala proprietatea afectata de realizarea lucrarilor de
acces, sau de a-i fi compensate cheltuielile determinate de readucerea la starea initiala a proprietatii
afectate, iar in cazul in care doreste sa efectueze diverse lucrari (de exemplu lucrari de reparatii sau
de construire), reasezarea de catre Operator a elementelor de retea de comunicatii electronice sau a
elementelor de infrastructurd in cadrul aceleiasi proprietati.

In ceea ce priveste mutarea/reasezarea elementelor de retea si a elementelor de
infrastructura necesare sustinerii acestora mentionate mai sus, aceasta se va realiza pe cheltuiala
Operatorului in situatia in care lucrdrile sunt efectuate de catre Proprietar/Comodatar/
Locatar/Concesionar/Administrator, respectiv pe cheltuiala unei terte parti, in situatia in care lucrarile
sunt efectuate de catre aceasta.

In ceea ce priveste obligatile Proprietarului/Comodatarului/Locatarului/Concesionarului/
Administratorului, acesta are datoria de a asigura accesul Operatorului in zonele stabilite la art. 3 din
contract, in termenul convenit cu acesta, inclusiv pentru situatiile generate de efectuarea unor lucrdri
de intretinere sau de reparatii cu caracter de urgentd si de a efectua reparatiile necesare asupra
imobilului, in cazul in care acestea nu sunt cauzate de exercitarea dreptului de acces.

De asemenea, Proprietarul/Comodatarul/Locatarul/Concesionarul/Administratorul are obligatia
de a semna Procesul verbal de incepere a lucrarilor in care sa fie mentionate starea imobilului, dotarile
si utilitatile disponibile la momentul inceperii lucrarilor, pentru a putea fi evaluate eventualele prejudicii
cauzate prin efectuarea acestora si pentru a se evita litigiile ulterioare.

Proprietarul/Comodatarul/Locatarul/Concesionarul/Administratorul are obligatia de a respecta
zona de protectie a retelei Operatorului, asa cum este definita in contract, in scopul asigurarii
integritatii acesteia.

In acest context, in conformitate cu prevederile legale, in contract se vor preciza si conditiile in
care Proprietarul/Comodatarul/Locatarul/Concesionarul/Administratorul ar putea sa efectueze lucrari
de reparatii, intretinere sau modernizare a imobilului astfel incat afectarea functionalitatii elementelor
de retea sau de infrastructura instalate de Operator sa fie minima.

In plus, Proprietarul/Comodatarul/Locatarul/Concesionarul/Administratorul are obligatia de a
obtine acordul Operatorului in cazul in care intentioneaza sa instaleze in incinta imobilului echipamente
tehnice care ar putea sa perturbe functionarea retelei acestuia si de a-I despagubi in cazul in care apar
defectiuni tehnice din culpa sa.

In cazul in care Proprietarul/Comodatarul/Locatarul/Concesionarul/  Administratorul
intentioneaza sa incheie un contract cu un alt furnizor de retele publice de comunicatii electronice care
sa aiba ca obiect accesul la acelasi imobil, acesta trebuie sa acorde si Operatorului eventualele conditii
mai favorabile, inclusiv referitoare la tarif, in ceea ce priveste exercitarea dreptului de acces pe
proprietdti, stabilite in favoarea tertului furnizor de retele publice de comunicatii electronice.
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Potrivit art. 13 alin. (9) din Legea nr. 154/2012, clauzele incluse in contracte care interzic
utilizarea partajata a infrastructurii sau prevad drepturi exclusive sau speciale cu privire la
instalarea sau furnizarea de retele de comunicatii electronice pe un imobil proprietate privata sunt
nule de drept.

In plus, Proprietarul/Comodatarul/Locatarul/Concesionarul/Administratorul are obligatia de a
pune la dispozitia Operatorului toate documentele necesare pentru inscrierea contractului in cartea
funciara a imobilului si pentru obtinerea avizelor necesare in vederea efectuarii lucrarilor, precum si a
autorizatiei de construire, acolo unde se impune, in conformitate cu prevederile legale.

Potrivit art. 13 alin. (8) din acelasi act normativ, Contractul de acces pe proprietatea privata,
inscris in cartea funciard a imobilului pe care se exercitd dreptul de acces, este opozabil oricarui titular
al unui drept real asupra imobilului respectiv, detindtorului cu orice alt titlu, precum si dobanditorilor
imobilului.

Pentru a creste gradul de certitudine a raportului juridic, Proprietarul/Comodatarul/
Locatarul/Concesionarul/Administratorul nu va pretinde niciun alt drept in legdturd cu activitatea de
afaceri a Operatorului, cu exceptia tarifului datorat pentru exercitarea dreptului de acces si
despagubirile pentru prejudiciile materiale cauzate prin efectuarea lucrarilor, in situatia in care acestea
nu au fost prevazute si luate in considerare la stabilirea tarifului de acces.

In ceea ce priveste drepturile Operatorului, printre acestea se numard dreptul de acces pe
proprietatea privatd, in conditiile prevazute in Legea nr. 154/2012 si in contract, dreptul de a incheia
acorduri de utilizare partajatda a infrastructurii cu alti furnizori de retele publice de comunicatii
electronice sau dreptul de a se efectua lucrari in zona de protectie a retelei sale doar in prezenta
reprezentantilor sai.

In plus, in cazul in care nu exista o solutie alternativa si cu respectarea prevederilor legale din
domeniul protectiei mediului, Operatorul are dreptul de a tdia arborii, arbustii, precum si ramurile sau
raddcinile care ingreuneaza efectuarea lucrarilor de acces, dupa transmiterea unei notificari cu cel
putin douad zile lucratoare in avans Proprietarului/Comodatarului/Locatarului/
Concesionarului/Administratorului si cu acordarea unei juste despdgubiri, daca in termen de 45 de zile
de la data primirii solicitarii initiale din partea Operatorului, acesta nu efectueaza aceste operatiuni.

De asemenea, in conformitate cu prevederile Legii nr. 154/2012, Operatorul are dreptul de a
imputernici persoane care sa efectueze lucrari de acces sau sa desfasoare activitati de studiu ori de
proiectare in vederea efectudrii acestor lucrdri. Aceste persoane vor avea acces pe proprietatea
respectivd Tn urma transmiterii unei notificari  Proprietarului/Comodatarului/Locatarului/
Concesionarului/Administratorului, cu exceptia situatiilor in care sunt necesare lucrari de reparatii cu
caracter de urgenta.

De asemenea, in cazul in care se impune o modificare a arhitecturii retelei Operatorului, iar
pastrarea anumitor contracte de acces pe proprietatea privatda nu se mai justifica, Operatorul poate sa
decida rezilierea contractelor, anuntandu-si intentia printr-o notificare prealabild, asa cum s-a prevazut
in contract.

Printre obligatiile Operatorului, cele mai relevante sunt respectarea conditiilor in care se
poate exercita dreptul de acces, a zonei de acces stabilitd in contract, farda a afecta restul
imobilului ca urmare a lucrarilor executate, precum si a termenelor si modalitdtilor de efectuare a
lucrarilor specificate in contract.

De asemenea, lucrdrile de acces pe proprietati se vor efectua si cu respectarea prevederilor
legale stabilite de art. 26 alin.(1) din Legea 154/2012.
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In schimbul detinerii dreptului de acces, Operatorul va pliti pretul sau tariful datorat
pentru exercitarea dreptului de acces, acesta reprezentand contravaloarea folosintei si despagubirea
pentru prejudiciile cauzate prin efectuarea lucrarilor.

Totodata, Operatorul trebuie sa indeplineasca toate formalitatile necesare pentru inscrierea
prezentului contract in cartea funciard a imobilului, precum si sa suporte in intregime cheltuielile cu
privire la instalarea, modificarea, operarea, intretinerea si repararea retelelor publice de comunicatii
electronice sau elementelor de infrastructura necesare sustinerii acestora.

Potrivit art. 13 alin. (3) si (4) din Legea nr. 154/2012, in acordarea dreptului de acces,
Proprietarul/Comodatarul/Locatarul/Concesionarul/Administratorul ~ trebuie sa aplice  principiul
nediscriminarii fata de toti furnizorii de retele de comunicatii electronice, oferind aceleasi conditii,
inclusiv in ceea ce priveste tariful, tuturor Operatorilor.

De asemenea, Operatorul are obligatia de a readuce imobilul (zona asupra cdreia si-a exercitat
dreptul de acces) la starea initiala sau sa despagubeasca Proprietarul/Comodatarul/
Locatarul/Concesionarul/Administratorul pentru cheltuielile determinate de readucerea la starea
initiald, conform conditiilor concrete stabilite in contract.
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