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PREFATA

Orice abordare a activitatii avocatului trebuie sa aiba in vedere realitatile mediului
juridic romanesc, cu plusurile si minusurile lui.

Practica profesionala a avocatilor este expresia societatii in care traim!

Lucrarea Practica avocatiala se inscrie in seria demersurilor de prezentare a
activitatii avocatului Intr-o perspectiva mai apropiata de lumea dezideratelor decat
de lumea reala...

Desi nu este primul efort de realizare a unei selectii de acte profesionale specifice
profesiei de avocat care sa poata servi pentru orientarea tinerilor avocati (o lucrare
asemandtoare a existat in perioada interbelicd), lucrarea Practica avocatiala are
meritul de a sintetiza stralucit si a oferi un instrument de lucru util tinerilor avocati,
dar si avocatilor cu experientda ale caror preocupari nu sunt totdeauna cele ale
sistematizarii practicilor, ori al ofertei de modele de practici profesionale ce pot
deveni standarde de lucru. Un astfel de demers este cu atat mai demn de a fi apreciat
cu cat cu oportunitatea de a avea la indemana o lucrare de initiere in practica
profesiei de avocat tinerii avocati nu se intdlnesc prea des, intr-o vreme in care
atitudinea de mare solicitudine si de generozitate din partea avocatilor pe langa care
tinerii patrund in tainele profesiei este, adesea, Inca un deziderat, iar preocuparile
tandrului profesionist sunt orientate, mai degrab3, spre succese profesionale facile si
rapide, oferite cu titlu de "modele de succes” cu o generozitate greu de egalat de
practica reclamei profesionale aflate la limita regulilor deontologice!

Practica avocatiala nu este o culegere de modele, si cu atat mai putin o colectie de
formulare utilizabile in practica avocatialad. Ea este o colectie de idei de lucru. Facand
o paralela cu jocul de sah, se poate spune ca lucrarea ofera cateva succesiuni de
mutdri specifice jocului de mijloc, prin care jucatorul incearca sa transforme o
pozitie oarecare iIntr-o pozitie bund. Jocul nu s-a terminat, mutarile nu sunt
decisive... Intotdeauna din poveste inainte mult mai este...

Desi autorii nu recunosc, actele prezentate in carte nu sunt acte ,reale”, ci sunt
prelucrate in vederea publicdrii. De aceea, cartea poate constitui un material util
pentru formularea si analizarea unor studii de caz.

Autorii nu sunt sententiosi, nu formuleaza solutii de tip ,magister dixit” si adesea
duc rationamentul doar pana in punctul in care judecatorului 1i este usor sa-
completeze cu o singura idee simpld, pentru a ajunge la solutia propusa de avocati.
Este de apreciat faptul ca "tiparele” de acte avocatiale imaginate de autori, desi sunt
coerente si redactate cu minutiozitate, nu au caracter de demonstratie matematica,
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nu cautd sa forteze solutia. Se simte experienta autorilor de avocati care practica
profesia in elaborarea tacticii si strategiei de aparare, gestionarea si sustinerea
apardrilor in litigii.

Publicarea Practicii avocatiale dezvaluie preocuparea autorilor pentru valorile
profesiei de avocat de calitate, realizata cu respect fata de lege si fata de client,
precum si fatd de adversar si instanta de judecatd, asa cum ne dorim cu totii.
Solutiile juridice prezentate in carte nu sunt intotdeauna la addpost de orice critic3,
dar este evidenta preocuparea autorilor pentru aceste valori, a caror conciliere este
mai usor de facut in teorie decat in practica avocatiala.

Demersul autorilor este unul reusit. Autorii pun in circulatie in forma scrisa o
lucrare remarcabild, care implica responsabilitate si care merita intreaga atentie a
comunitatii profesiilor juridice!

av. dr. Gheorghe Florea
Presedinte Uniunea Nationala a Barourilor din Romania



CUVANT INAINTE

Stimate cititor, noua editie a lucrarii este imbogatita cu acte noi: cereri de chemare
in judecati, intAmpinari, note de aparare si cii de atac. In plus, veti constata ca toate
actele au haine noi, adaptate modificarilor legislative aparute intre editia a doua si a
treia, in special celor doua acte normative esentiale: noul Cod civil si noul Cod de
procedura civila.

Am pastrat, la fel ca in editia precedenta textele unor consultatii avocatiale, precum
si un capitol special, dedicat organizarii unei societati de avocatura.

Intrucat o buna bucati de timp practicienii se vor confrunta cu probleme de drept
legate de trecerea la aceste doud noi legi importante, veti gasi in noua editie a
lucradrii, alaturi de abordarea integrald a unor probleme de drept specifice noilor
coduri, si solutii ale unor probleme particulare de drept tranzitoriu.

Am avut in vedere, in redactarea documentelor, data maxima de referinta de 15
februarie 2013. Insd dinamica raporturilor sociale si juridice surprinse in acte, pe
care am incercat, adaptand-o noilor realitati legislative, sa o pastram veridica,
precum si dorinta noastra de a ne raporta la dispozitiile noului Cod de procedura
civil, nu ne-au permis sa ne plasaim in acest moment limita pentru toate
documentele. Cititorul va observa ca unele documente poarta date ulterioare, din
motive diverse, cum ar fi, de exemplu, necesitatea parcurgerii procedurii prealabile
a informarii cu privire la avantajele medierii. De asemenea, documentele
declansatoare ale cailor de atac sau alte documente specifice acestor etape
procesuale vor fi ulterioare datei de 15 februarie 2013, avand in vedere ca numai
procesele incepute dupa aceasta data vor fi carmuite de dispozitiile noului Cod de
procedura civila.

Daca dumneavoastra, stimate cititor, veti aprecia parcurgand aceasta carte ca nu tot
ceea ce am scris este la addpost de critica, daca veti avea alte pareri decat ale noastre
cu privire la problemele de drept abordate, va rugam sa aveti in vedere ca in focul
luptei judiciare ies scantei. Toate textele din carte sunt crampeie din activitatea reala
a avocatilor. Prelucrarea textelor s-a facut doar in scop editorial.

Aceasta nu este o carte cu modele, subliniem. Ea nu ofera indrumare. Profesionistii
dreptului, carora li se adreseaza aceasta lucrare, nu au nevoie de indrumare, ci de
inspiratie. Ne-am straduit sa publiciam un corp de documente relevante, care sa
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poata constitui o sursa de inspiratie pentru activitatea practica. Speram sa putem fi
de folos, mai cu seama generatiilor de profesionisti ai dreptului care se ridica
tragand dupa ei in sus intreaga societate romaneasca.

Am fi bucurosi ca urmatoarea editie a acestei carti sa contina si lucrari realizate de
dumneavoastr3, stimate cititor. Vom fi bucurosi sa ne scrieti pentru a ne impartasi

opiniile si experienta dumneavoastra.

Autorii



Capitolul I
CERERI INTRODUCTIVE

Cerere revendicare teren

Teren de sub bloc, aflat in coproprietate fortatd si perpetud. Tert care se pretinde
proprietar, in baza unui certificat de atestare a dreptului de proprietate,
solicitdnd chirie proprietarilor apartamentelor din bloc. Compararea titlurilor.

JUDECATORIA SECTORULUI 11
ONORATA INSTANTA

IONESCU ION

cu domiciliul in Bucuresti, sector 1, str. Primaverii nr. 1, ap. 1, CNP 11111, tel.
+4.0.000.000.000, fax +40.000.000.000, e-mail ionescu@e-mail.ro

cu domiciliul ales In Bucuresti, sector 3, str. Marcus nr. 2

la sediul SCPA AURELIUS SI ASOCIATII, av. Marcus Aurelius

prin subsemnatul av. Marcus Aurelius, cu sediul profesional in Bucuresti, sector 3,
str. Marcus nr. 2, tel. +40.000.000.000, fax +40.000.000.000, e-mail marcus@e-
mail.ro

GEORGESCU GEORGE

cu domiciliul In Bucuresti, sector 1, str. Primaverii nr. 1, ap. 2, CNP 11111, tel.
+40.000.000.000, fax +40.000.000.000, e-mail georgescu@e-mail.ro

cu domiciliul ales Tn Bucuresti, sector 3, str. Marcus nr. 2

la sediul SCPA AURELIUS SI ASOCIATI], av. Marcus Aurelius

prin subsemnatul av. Marcus Aurelius, cu sediul profesional in Bucuresti, sector 3,
str. Marcus nr. 2, tel. +40.000.000.000, fax +40.000.000.000, e-mail marcus@e-
mail.ro

PETRESCU PETRE
cu domiciliul In Bucuresti, sector 1, str. Primaverii nr. 1, ap. 3, CNP 11111, tel.
+40.000.000.000, fax +40.000.000.000, e-mail petrescu@e-mail.ro

' Nota autorilor: precizdm cd data limitd de referintd avutd in vedere la redactarea prezentului
document este 15 februarie 2013, chiar dacd, din motive obiective, in cuprinsul acestuia veti
gdasi referiri la date calendaristice ulterioare. Prin urmare, orice modificare legislativa
intervenitd dupd 15 februarie 2013 ar putea afecta acuratetea juridicd a prezentului
document. Pentru mai multe explicatii, a se vedea ,,Cuvdntul inainte” al prezentei editii.
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cu domiciliul ales In Bucuresti, sector 3, str. Marcus nr. 2

la sediul SCPA AURELIUS SI ASOCIATII, av. Marcus Aurelius

prin subsemnatul av. Marcus Aurelius, cu sediul profesional in Bucuresti, sector 3,
str. Marcus nr. 2, tel. +40.000.000.000, fax +40.000.000.000, e-mail marcus@e-
mail.ro

VASILESCU VASILE

cu domiciliul in Bucuresti, sector 1, str. Primaverii nr. 1, ap. 4, CNP 11111, tel.
+4.0.000.000.000, fax +40.000.000.000, e-mail vasilescu@e-mail.ro

cu domiciliul ales in Bucuresti, sector 3, str. Marcus nr. 2

la sediul SCPA AURELIUS SI ASOCIATI], av. Marcus Aurelius

prin subsemnatul av. Marcus Aurelius, cu sediul profesional in Bucuresti, sector 3,
str. Marcus nr. 2, tel. +40.000.000.000, fax +40.000.000.000, e-mail marcus@e-
mail.ro

in contradictoriu cu

SERVICII SA

cu sediul in Bucuresti, sector 2, str. Verii nr. 1

inmatriculata in registrul comertului sub nr. J40/44444/1992, cod unic de
inregistrare 44444, cont 44444, deschis la Banca Privata SA

formulam prezenta
CERERE DE CHEMARE IN JUDECATA

prin care va solicitam

» sd dispuneti obligarea paratei sa lase in deplina proprietate si linistita posesie
suprafata de 42,55 mp de teren situat sub blocul ARO Bucuresti, sector 1, str.
Primaverii nr. 1

* sa obligati parata la plata cheltuielilor de judecata ocazionate de prezentul
proces.

MOTIVARE
in fapt

1. Reclamantii sunt proprietari ai imobilului (blocul ARO) situat la adresa din str.
Primaverii nr. 1, compus din teren si constructie, formata din subsol, parter si trei
etaje (S+P+3).

Apartamentele din imobilul mentionat au fost vandute chiriasilor in baza Decretului-
Lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din fondurile statului catre
populatie (anexam prezentei contractele de vanzare-cumpdrare, reprezentand
titlurile de proprietate ale reclamantilor).
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2. De asemenea, odatd cu dobandirea in proprietate exclusiva a apartamentelor,
proprietarii au dobandit in folosinta, pe durata existentei constructiei si terenul
aferent acestuia, inclusiv terenul pe care se afla situat blocul.

In conformitate cu art. 36 alin. (2) din Legea nr. 18/1991 a fondului funciar
(republicata), proprietarii pot cere constituirea dreptului de proprietate asupra
terenului in legatura cu care au drept de folosinta - terenul aferent constructiei,
inclusiv terenul de sub constructie (anexam certificatele de atestare dobandite de
reclamanti).

3. Acest lucru, asa cum rezulta din documentele anexate, s-a facut inca din anul
1991.

Odata cu apartamentele, ce au fost dobandite in proprietate exclusiva, fostii chiriasi
au dobandit in coproprietate fortata si perpetuad partile de folosinta comuna ale
imobilului. Asadar, subsolul blocului ARO, ca si casa scarilor, acoperisul, peretii exte-
riori etc., sunt in proprietatea titularilor dreptului de proprietate asupra aparta-
mentelor din bloc.

Mentiondam ca la subsolul imobilului sunt amplasate conductele de apa rece, apa
calda, canalizare, instalatiile electrice si retelele instalatiei de incalzire centrala.

4. La data de 08.06.1998 CGMB a emis certificatul de atestare a dreptului de
proprietate B11111 in favoare SERVICII SA certificat in care a fost inclusa in Anexa 2
la pozitia 21, suprafata de 42,55 mp, ,in cota-parte indiviza”, situata sub blocul ARO
(la adresa Bucuresti, sector 1, Str. Primaverii nr. 1).

5. In baza acestui certificat, SERVICII SA s-a instipanit abuziv asupra partii repre-
zentand coproprietate fortata si perpetua din partile de folosinta comuna, care asa
cum este si firesc, nu apartin si nu pot sa apartine decat proprietarilor aparta-
mentelor blocului ARO.

6. Mai mult, SERVICII SA se pretinde coproprietar asupra suprafetei de teren de
42,55 mp, situate sub blocul ARO (si asupra partii din subsol corespunzator eil)
cerand si chirie adevaratilor proprietari!!!

Din acest motiv, reclamantii, desi sunt proprietari au pierdut posesia partii din imo-
bilul respectiv, iar SERVICII SA a devenit astfel posesor neproprietar.

1 Certificatul emis de CGMB ,atesta” pentru SERVICII SA doua categorii de proprietate cu

privire la suprafete de teren: exclusiva si in cota-parte indiviza, de 922,045 mp (in aceasta

din urma categorie incluzandu-se si suprafata in spetd, potrivit Anexei mentionate). Sunt de

remarcat doua aspecte, ce caracterizeaza ,titlul” SERVICII SA:

= proprietatea indivizd, esentialmente, nu poate fi reprezentata decat printr-o cota-parte,
fractie, iar nu prin indicarea unei suprafete masurate in mp.

= din niciun act care compune ,titlul” SERVICII SA nu reiese pe ce temei cei 42,55 mp
trebuie sa coincidd cu suprafata pe care aceasta s-a instdpanit, pretinzand chirie (in
conditiile In care subsolul blocului ARO este, evident, cu mult mai mare).
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7. Daca SERVICII SA este coindivizar, se ridica fireasca intrebare: ,impreuna cu cine
este coindivizar?”. Cu proprietarii apartamentelor din bloc? Dar acestia detin in
proprietate exclusiva TOATE apartamentele, iar SERVICII SA NICIUNUL!

8. Daca SERVICII SA ar fi coproprietara pentru suprafata de 42,55 mp de sub bloc si
asupra partii din subsol corespunzatoare ei, reprezentand coproprietate fortata si
perpetua din partile de folosinta comuna ale imobilului, ar insemna ca aceasta ar
trebui sa aiba dreptul si asupra unui apartament in bloc, ca o consecinta fireasca, si
astfel s-ar ajunge la concluzia ca principalul trebuie sa urmeze accesoriul, lucru care
este evident contrar tuturor normelor si principiilor logice si de drept.

9. Oare un tert (care nu a dobandit dreptul de proprietate asupra vreunui aparta-
ment din bloc) poate dobandi dreptul de proprietate asupra terenului de sub bloc?
Raspunsul este evident negativ, intrucat dupa cum am aratat, numai proprietarii
apartamentelor din bloc au vocatie la dobandirea dreptului de proprietate asupra
terenului.

10. Terenul de sub constructie are si trebuie sa aiba regimul juridic al coproprietatii
fortate si perpetue, fiind un accesoriu al apartamentelor aflate in proprietate exclu-
siva. Partile destinate folosirii comune a tuturor proprietarilor de apartamente nu
pot fi dobandite sau Instrainate separat de apartamente.

11. Cu toate acestea SERVICII SA, trecand peste orice bariera legald, ocupa si in
prezent partea din imobilul din spet3, cerand si chirie adevaratilor proprietari!!!

12. SERVICII SA invoca in sprijinul sau si dispozitiile art. 1 alin. (3) din Decretul nr.
92/1981 privind folosirea unor spatii apartinand unitatilor socialiste de stat si coo-
peratiste, pentru activitati de servicii auto si alte prestari de servicii catre populatie:
»Garajele devenite libere, de dimensiuni restranse, construite in blocuri, alte cladiri
sau in zone adiacente acestora, care nu indeplinesc conditiile pentru a fi transfor-
mate In ateliere de reparatii si intretinere a autovehiculelor, identificate in anexele
nr. 2A-2B, vor putea fi folosite ca locuri de parcare temporara si intretinere curents,
cu plata tarifelor legale.”.

13. Se poate observa ca si daca cei 42,55 mp din subsolul tehnic ar fi fost folositi
drept garaj temporar acesta nu se putea transforma peste ani intr-un garaj definitiv.

14. Cu atat mai mult ar fi aberant sa consideram ca parcarea unor autovehicule in
acest spatiu ar putea schimba natura juridicd a subsolului tehnic, el nemaifiind
printr-o astfel de utilizare parte din coproprietate fortata si perpetua din partile de
folosinta comuna. Or, fiind coproprietate fortata si perpetuad, acesta, dupa cum am
aratat nu poate apartine decat reclamantilor si nicidecum paratei SERVICII SA, care
este doar o posesoare de rea-credinta.



