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Exemplar 1
Catre: Domnul Ganea - Nasta Gabriel

e-mail: gabriel.ganea.nasta@gmail.com
Spre stiinta: Oficiilor de Cadastru si Publicitate Imobiliara
in atentla Doamnei/Domnului Director
Doamnei/Domnului Sef Serviciu Cadastru
Doamnei/Domnului Sef Serviciu Publicitate imobiliara
Referitor la: adresa inregistrata la ANCPI cu nr. 37985/02.09.2025

Stimate domn,

Avand in vedere adresa dumneavoastra, inregistrata in evidentele Agentiei
Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara sub nr. 37985/02.09.2025, referitoare
la transmiterea “punctului de vedere al ANCPI in ceea ce priveste atribuirea

numerelor cadastrale pentru parcdrile simple aflate in incintd la nivelul solului”, va
omunicam urmatoarele:

Conform prevederilor art. 2 lit. h) din Legea nr. 196/2018 privind infiintarea,
organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor,
cu modificdrile si completdrile ulterioare, condominiul este definit astfel: “imobil
format din teren cu una sau mai multe constructii, in care exista cel putin 3
proprietdti individuale reprezentate de locuinte si locuinte sau spatii cu alta
destinatie, dupa caz, si cote-parti indivize de proprietate comuna”.

Potrivit dispozitiilor art. 26 alin. (8) din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare (Lege),
»operatiunea de impartire a unei constructii - condominiu in mai multe unitati
individuale se numeste apartamentare. (..) Aceste operatiuni se fac in baza unei
documentatii cadastrale si a actului autentic, intocmite in conditiile legii”.

Continutul documentatiei cadastrale de apartamentare este prevazut la art. 136
din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard,
aprobat prin Ordinul directorului general al ANCPI nr. 600/2023, cu modificdrile si
completdrile ulterioare (Regulament).

Acelasi act normativ stipuleaza la art. 116 alin. (1) faptul ca, "in vederea
inscrierii condominiului se deschide o carte funciara a terenului, o carte funciara
colectiva pentru intreaga constructie si cate o carte funciara individuala pentru
fiecare proprietate individuala care poate reprezenta apartamente sau spatii cu alta
destinatie decat cea de locuinta”.

Precizam ca art. 284 din Regulament defineste clar notiunea de unitate
individuald, astfel: ”unitate functionala, componenta a unui condominiu, formata din
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una sau mai multe camere de locuit si/sau spatii cu alta destinatie situate la acelasi
nivel al cladirii sau la niveluri diferite, cu dependintele, dotarile si utilitatile necesare,
avand acces direct si intrare separata, si care a fost construita sau transformatd in
scopul de a fi folosita, de regula, de o singura gospodarie. In cazul in care accesul la
unitatea functionala sau la condominiu nu se face direct dintr-un drum public, acesta
trebuie sa fie asigurat printr-o cale de acces sau servitute de trecere, mentionata
obligatoriu in actele juridice si inscrisa in cartea funciara”.

De asemenea, conform prevederilor art. 116 alin. (5) din Regulament, ”se
asimileaza unitatii individuale locurile de parcare situate in constructii de tip
condominiu”.

in concluzie, avand in vedere dispozitiile legale mai sus enuntate, precizam
faptul ca operatiunea de apartamentare se realizeaza prin impartirea unei constructii
de tip condominiu in mai multe unitati individuale, astfel incat locurile de parcare
care nu fac parte din_constructia condominiu _nu se asimileaza unitatilor
individuale.

Astfel, in considerarea aspectelor mai sus enuntate si in limita informatiilor
furnizate, apreciem ca in speta sunt aplicabile dispozitiile art. 130 alin. (5) si alin. (10)
din Regulament, potrivit carora:

”(5) La receptia documentatiei cadastrale de dezlipire si la inscrierea acestei
operatiuni in sistemul integrat de cadastru si carte funciara pentru un imobil pe care a
fost edificata o constructie condominiu, in loturi care fac obiectul unor lucrari de
amenajari exterioare, cum ar fi: alei, platforme, parcaje, garaje, spatii verzi etc.,
aprobate prin autorizatia de construire, nu se solicita certificatul de urbanism atunci
cand numarul loturilor coincide cu cel din autorizatia de construire sau din planul-
anexa din documentatia tehnicd - DTAC, care a stat la baza emiterii acesteia. In caz de
discrepanta, la documentatia cadastrala se anexeaza si certificatul de urbanism”.

”(10) La dezlipirea unui imobil pe care se afla una sau mai multe constructii,
lotul rezultat in urma dezlipirii, pe care ramane constructia, trebuie s includa si
toate elementele constructive ale acesteia, indiferent de nivelul la care sunt
amplasate, in_cazul in care autorizatia de construire, hotararea judecatoreasca sau
legea nu dispune altfel”.

Totodata, la dezlipirea loturilor de teren reprezentand locuri de parcare
amplasate deasupra subsolului construit al condominiului, sunt aplicabile si dispozitiile
art. 130 alin. (4) din acelasi act normativ, potrivit carora: "in situatia in care prin
dezlipire este afectata suprafata care nu este in indiviziune fortata, este necesara
prezentarea unui inscris (de exemplu: act emis de autoritatea locala competenta, act
notarial etc.) din care sa reiasa suprafata care se scoate din partile comune,
eventuale obligatii, constrangeri sau faptul ca nu afecteaza utilizarea. in conditii
normale a constructiei, dupa caz, emis conform prevederilor legale in vigoare, sau a
unei hotarari judecatoresti cu privire la imobil”.

In aceste situatii apreciem ca este necesara efectuarea pe PAD, la punctul A
«Date referitoare la teren», respectiv in documentatia cadastrala in format digital in
campurile specifice din sectiunea «date textuale ale terenului», a mentiunii: ”Imobilul
reprezinta loc de parcare aferent constructiei condominiu identificata cu
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IE nr. ...”, precum si precizarea eventualelor constrangeri sau obligatii specificate in
actul administrativ emis de autoritatea publica locala competenta.

Mentionam faptul ca, in vederea solutionarii situatiilor concrete, potrivit
prevederilor art. 33 alin. (1) din Regulament, competenta revine biroului de cadastru
si publicitate imobiliara, in raza caruia se afla imobilul.

Impotriva incheierii de carte funciara aveti posibilitatea de a formula caile de
atac prevazute de art. 31 alin. (2) si (3) din Lege, si anume: reexaminare care se °
solutioneaza de registratorul-sef din cadrul oficiului teritorial, respectiv plangere,
aceasta din urma fiind de competenta judecatoriei in a carei raza teritoriala se afla
situat imobilul.

Cu deosebita consideratie,

DIRECTOR GENERAL
Laurentiu Alexandru BLAGA

{ Digitally signed by Popa
A Mircea-Viorel

\ 7 .Date;2025.0922

P4 12:59:39 403'00'

Mircea Viorel POPA
DIRECTOR GENERAL ADJUNCT

£ Digitally signed by Popa
 Mircea-Viorel

..Date: 2025.09.22
12:59:59 +03'00"

int: A.C.M/22.09.2025
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