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Rezumat: Integrarea registrului permanent al cadastrultui general
intr-o strategie nafionald de informatizare necesiti satisfacerea
unor cerinfe funcfionale diverse, ale nstitutiilor si operatorilor
cconomici interesati. Acest articol are ca obiediv discutarea
aspectelor mai sensibile, legate de definirea entititilor principale
ale cadastrului general in contextul detalierii cadrului legislativ
prin norme §i regulamente de specialitate.
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1. Introducere

Asa cum se aratd intr-un raport inaintat
Consiliului  Europei (CE. 1994). societatea
informationala, ca rezultat al noii revolutii bazati
pc informafic, constituic o provocare lansati
factorilor umani de decizie. Infrastructura pe care
sc bazeaza accastd societate este un ansamblu de
refele, servicii, aplicatii si echipamente a ciror
realizare, distributic si intretinere  constituic
preocuparea unui numdr mare de organizatii
publice si private, care trebuie si conlucreze. In
acest scop, este necesard adoptarea unor
reglementdri comune, crearea unui limbaj comun
de comunicare si intelegere.

Strategia nationald de implementare a societatii
informationale in Romania, propusi in septembrie
1997, are la bazi ideea ci “societatea
informationala implicd utilizarea intensiva a
informatiei in toate sferele activitiii si existentei
umane, cu impact cconomic si social semnificativ’”.
intr-o economie deschisd, aceasta inseamnd o
dezvoltare concertatd (integrati, corelati) a
sistemelor de interes national, a cdror proiectare si
implementare genereazi reactii in lan{ pentru o
gamd largd de institutii publice si operatori
economici, beneficiari ai informatiei continute in
aceste sisteme,

O componentd de bazi a infrastructurii
informationale nationale o constituie realizarea
nucleului de coerentd informationald, alciituit din
registrele permancnte (pentru populatic (RPP),
unitdtile teritorial administrative (RUTAC). agentii
sociali - economici (RPAES) si cadastrul general
(RPCY)), nomenclatoarele si clasificirile de interes
general.

in mod firesc. aceste eforturi de integrare si de
corelare a sistemelor / subsistemelor componente
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trebuie incepute la nivelul detalierii cadrului
legislativ  existent. Legea 7 (1996), privind
cadastrul general si  publicitatea imobiliari.
necesitd o detaliere a prevederilor prin regulamente
specifice, elaborate de  Oficiul National de
Geodezie. Cartografie si Cadastru (ONGCC) si
Ministerul ~ Justifiei,  pentru  introducerea,
intretinerea si exploatarea lucrdrilor de specialitate.

Din pacate, cadrul legislativ este inca instabil si
incomplet, in  momentul de fatd existind
inconsistenfe evidente la nivelul definiiilor unor
entitafi de bazi ale viitoarelor sisteme informatice,
care vor administra registrul informatizat al
cadastrului general. Aceste inconsistenfe sunt
datorate, pe de o parte, lipsei unui cadru de lucru
integrator. care sa armonizeze componentele unui
sistem distribuit. Pc de altd parte. se constati o
lipsd de comunicare intre factorii interesai,
favorizaid si de tendinfa de mentinere a unui
monopol anacronic asupra unor domenii de interes
general.

Aceastd lucrare are ca obiectiv discutarea
aspectelor mai sensibile, legate de definirea
entitdtilor principale ale cadastrului general si de
delimitarea responsabilitigilor in acest sens. avand
in vedere ci, prin elaborareca unor normative de
specialitate de citre institutiile abilitate in acest
scop, se consuma o parte importantd din analiza de
sistem. Ideea de bazi a autorului a fost de a
contribui direct si, pe cat posibil. in timp real,
pentru imbundtatirea normelor i a reglementirilor
care vor avea un impact direct asupra
informatizarii acestui domeniu.

2. Cerinte ale tranzitiei citre
0 societate informationali

Crearea unui cadru participativ pentru
informatizare

Berleur (1992) aratd ca un aspect important
este creslerea responsabilitatii sociale a actului de
dezvoltare a unui sistem informatic. La un nivel
detaliat, Berleur citeazd un evantai larg de misuri
intre care se cuvin a fi mentionate cel putin doua:
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e producerea de definitii clare in plan
legislativ si normativ;

e crearea unui cadru participativ larg la
procesul de dezvoltare.

Proiectarea participativi este o filozofie care are
in vedere intregul ciclu de viatd al produsului si
care presupune integrarea utilizatorului, nu numai
ca subiect experimental, ci si ca membru al echipei
de proiectare. Avantajul acestei abordiri constd in
experienia pe care acesta o define in domeniul de
activitate. Dezvoltarea in cadru participativ
determini atit o orientare citre factorul uman dar
si 0 orientare cétre activitate si context.

O abordare pentru crearea unui cadru de lucru
participativ a fost propusa de Shneiderman (1990)
care atrage atentia asupra efectelor pe care le poate
avea utilizarea calculatoarclor asupra calititii
vietii. Intr-o altd lucrare, Shneiderman si Rose
(1995) merg mai departe in directia credrii unui
cadru participativ. Ei propun o specificatie a
impactului social, a cirei redactare si forfeze
angajarea unei participari publice la proiectarea
unui sistem informatic. Participant poate fi oricine
asupra ciruia sistemul proiectat va avea un impact:
utilizatori,  beneficiari,  furnizori, societdti
(organizatii) profesionale, sindicate, organisme
guvernamentale.

Aceastd abordare propune o reconsiderarc a
orientdrii pe om a tehnologiei care necesitd nu
numai un cfort suplimentar de dezvoltare si de
evaluare, dar si un cadru de lucru adecvat pentru
evaluarea impactului social.

Armonizarea cadrului normativ

Tranzitia citre o noud societate, bazatd pe
informatie. impunc restructurarea piefei  pe
principii noi, care favorizeaza concurenta. In acest
scop este necesard suprimarea monopolurilor si
asigurarea accesului la luarea deciziilor tuturor
factorilor implicati si/sau afectati de aceste decizii.
in mod particular, pentru administratia publicd
este de dorit ca sistemele si se integreze intr-o
piatd de servicii telematice, in special prin
informatizarea pietelor pentru licitatie publici.
Aceasta necesitd asigurarea unui acces deschis la
sistem si  interconectare. O interconectare a
sistemelor presupune insd o compatibilitate a
acestora, in primul rind la nivelul normelor de
bazi.

Aceasti problemd are o importantd deosebita in
cazul cadastrului general, avind in vedere multipla
functionalitate a acestuia: technicd, economicd si
juridica. Se cuvine a fi mentionat faptul ci aceste
functii sunt implementate in institufii publice
diferite si fac obiectul exercitdrii unor profesii
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diferite, fiecare avind o perspectivd conceptuald
proprie.

Legea 7 (1996). privind cadastrul general si
publicitatea imobiliard, stipuleaza la art.70
obligatia pentru institutiile responsabile. ONGCC
ministerele care raspund de cadastrele de
specialitate si Ministerul Justifiei, de elaborare, in
termen de 90 de zile de la intrarea in vigoare a
legii, a unor regulamente si norme specifice pentru
eviden(a cadastrald tehnica, economica si juridica.

Pentru reglementarca  evidentei  tehnice,
ONGCC a elaborat “Normele tehnice privind
executarea cadastrului general - partea tehnici”,
aparut in 25.11.1997. Din punctul de vedere al
proiectarii registrului informatizat al cadastrului
general, acest normativ aduce o serie de elemente
noi, care au implicatii asupra specificirii entitdfilor
de bazi. Intre acestea, cele mai importante sunt
definirea sectorului cadastral, care constituie
practic o redefinire a tarlalei din extravilan si
numerotarea parcelelor din intravilan in cadrul
corpurilor de proprietate.

La scurt timp dupd aparifia acestui normativ,
ONGCC a demarat claborarea unui nou normativ,
care si il inlocuiascd pe cel mai sus menfionat.
Ultima versiune a proiectului de normativ, denumit
“Norme tehnice privind executarea lucririlor de
introducere a cadastrului general”, a apirut in
25.03.1998 si preconizeazi o serie de modificiiri cu
impact direct asupra specificatiilor de definire ale
entitdtilor de bazi.

Din punct de vedere legislativ, aspecte ale
functiei economice sunt tratate in numeroase legi si
acte normative. dintre care cele mai importante
sunt: Legea 18 (1991) privind fondul funciar,
Ordonanta 1 (1992) privind registrul agricol,
insotitd de norme tehnice de aplicare, Legea 34
(1994) privind impozitul pe venitul agricol,
Ordonanta 24 (1995) privind modificarea si
completarea reglementdrilor privind impozitul pe
venitul agricol si impozitele si taxele locale.

Se mai cuvine a fi mentionat faptul ca funcfia
economicd si functia fiscald sunt doud functii
diferite. De fapt, funcfia fiscald. nerecunoscutd
explicit in Legea 7 (1996). este funciia
predominantd a cadastrului in multe dintre {drile
europene, cum sunt Franta, [Italia, Spania,
Portugalia, Luxemburg $i Germania si este chiar
prima ratiune de a fi a cadastrului (din punct de
vedere istoric). In unele tdri, forul tutelar al
cadastrului este chiar Ministerul de Finante (de
exemplu in Spania, Franfa, Italia, Luxemburg).
Pentru referinge si o discufic mai cuprinzitoare vezi
raportul CCE-SYSAME (1992).

In ceea ce priveste functia juridica a cadastrului
general, care cade in responsabilitatea birourilor de
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carte funciara (BCF) din subordinea Judecitoriilor,
activitatea aceasta este reglementati prin Ordinul
Ministerului Justitiei nr. 2371/C/1997 prin care se
aprobd regulamentul de organizare si de
functionare a birourilor de carte funciari,

Din enumerarea principalelor acte normative,
care reglementeaza functiile cadastrului general se
poate observa ci existd o lipsd de consisten{d, in
primul rind, la nivelul functiei economice, care nu
are o reglementare unitard. In al doilea rind,
aparifia unui nou proiect de norme ONGCC la
numai patru luni, denoti o instabilitate a cadrului
nrmativ pentru functia tehnici. In sfarsit, in al
treilea rdnd, nu existi o relatic bine determinata
intre functia fiscald si celelalte functii, desi, in
momentul de fatd, evidenta existenti Ia
administratiile finaciare pare a fi cea mai completii
51 a fost permanent operational.

3. Perspectiva asupra
cadrului normativ actual

Normele tehnice ONGCC din 25/11/1997

Normativul ONGCC in vigoare, denumit
“Norme tehnice privind executarea cadastrului
general (partea tehnicad)” cuprinde 15 capitole
(primul cu rol introductiv), un glosar de termeni si
anexe. In afara unor probleme de stricti
specialitate, acesta confine numeroase elemente
noi, care necesiti modificarea sau  extensia
specificatiilor de definire ale entititilor de bazi.

Din normativ rezultd ci lucririle de delimitare
a teritoriilor administrative si al localititilor se vor
concretiza in definitiile spatiale pentru urmitoarele
niveluri;

e zona de amplasare (intravilanul
localitdtilor §i extravilanul teritoriului
administrativ);

* teritoriul administrativ al localitatii.

Urmitorul nivel este sectorul cadastral, definit
ca diviziune cadastrali a teritoriului administrativ.
Sectorul cadastral va inlocui tarlalele si cvartalele
din sistemul actual, preluind rolul acestora de bazi
geometricd pentru integrarea si controlul datelor.
Acest rol va fi asigurat prin definirea sectoarelor pe
baza unor detalii artificiale sau limite naturale
sigure,

In ceca ce priveste identificarca entitétilor
spatiale se observd ci parcela este in continuare
unicd in cadrul sectorului (cum era in cazul tarlalei
sau cvartalului). Sectorul este insi unic pe intreg
teritoriul administrativ, cipitind o conotalie mai
mult geodezica decdt cadastrali. La prima vedere,
realizarea unei baze stabile, la nivelul intregului
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teritoriu administrativ, poate pirea un fapt pozitiv.
Nu este clar insi ce se va intdimpla la schimbarea
limitelor de intravilan. Din acest motiv, o
identificare relativi la zona de amplasare pare o
solutie mai siguri.

O cerinfd importanti ar fi separarea, in cazul
acestui normativ, a entitifilor care cad in
responsabilitatca componentei tehnice de cele care
cad in responsabilitatea componentei juridice. In
ultimul caz, ar intra in discutie numai elementele
comune, care constituie cerinte ale ONGCC, chiar
dacd in etapa de introducere a cadastrului general
ponderca achizifiei de date este inegala.

De asemenea, este important de precizat care
sunt cerinfele reciproce ale evidentei tehnice a
cadastrului general si a cadastrelor de specialitate,
cu deosebire a cadastrului imobiliar. La nivelul
acestei interfefc se poate delimita mai clar modul
de integrare a evideniei tehnice a celor doui
cadastre (general §i imobiliar) pentru a satisface
cerintele pe care le are inregistrarea Juridici a
drepturilor de proprietate.

Proiectul de normele tehnice ONGCC
din 25/03/1998

Proiectul de normativ ONGCC din 25.03. 1998,
denumit  “Norme tehnice privind exccutarea
lucrdrilor de introducere a cadastrului general”
cuprinde 13 capitole (primul cu rol introductiv), un
glosar de termenti si anexe. Din analiza normelor se
constatd ca i acestea aduc o serie de elemente noi,
care necesitd modificarea sau extensia specificatiei
de definire a entititilor de baza, intre care cele mai
importante sunt legate de entitdfile spatiale si
relafiile dintre acestea, identificarea entitdfilor
spatiale si de relafiile fintre componentele
functionale ale cadastrului general,

In proiectul de normativ se introduce
amplasarea (zona de intravilan / extravilan), ca
nivel intermediar bine definit, identificat prin
identificatori numerici in cadrul teritoriului
administrativ. Solutia de numerotare locals, de la |
la n (1 pentru extravilan si 2...n pentru intravilane)
nu este cca mai adecvati din doud motive:

* cxistd o codificare unici pe {ard pentru
localitati  (intretinuti de Comisia
Nationald de Statistici), STRUTA. care
cuprinde i informaii  adifionale
(coduri) privind tipul localitifii; aceasti
codificare este in sarcina unui alt
registru permanent — RUTAC:

* in general. numerotarea locali este
utild in cazul unor schimbiri frecvente
a componenfei (de exemplu, numirul
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de ordine in cadrul unui corp de
proprietate din cartea funciard); nu este
cazat localititilor a ciiror aparitic sau
disparitie este un eveniment foarte rar.

De altfel, delimitarca administrativi a zonelor
de intravilan si extravilan stabileste clar statutul
acestora de unitdti teritorial administrative, care
trebuie sa urmeze codificarca SIRUTA

Regulamentul de oganizare si de
functionare a birourilor de carte funciard

Prin Ordinul nr. 2371/C/1997  Ministerul
Justitiei a aprobat regulamentul de organizare gi dc
functionare a birourilor de carte funciara a
judecitoriilor. Acest regulament are un dublu rol:

e crearca cadrului institutional prevazut
de lege, prin reglementarca modului de
organizare si de functionare a BCF;

e detalicrea unor prevederi ale legii 7
(1996) privind inscrierea drepturilor dc
proprictate in cartea funciara, prin carc
se realizeazi functia junidicd a
cadastrului general.

Regulamentul cuprinde 142 de articole grupate
in patru capitole si opt anexc.

4. Cerinte functionale

Legea 7 (1996) privind cadastrul general si
publicitatea imobiliard defineste cadastrul general
ca fiind sistemul unitar si obligatoriu de eviden{a
tehnicd, economicd si juridicd prin care sc
realizeaza identificarea, inregistrarea, descricrea si
reprezentarea pe hirti si planuri cadastrale a
tuturor terenurilor, precum si a celorlalte imobile,
de pe intreg teritoriul {arii, indiferent de destinatia
lor si de proprietar.

Din aceasta definitic rezultd ca functiile de baza
ale cadastrului general sunt de naturd tehnica,
economica si juridica. Din lege, rezulti cd aceastd
evidentd va fi organizatd si adminisiratd de doud
institutii specializate, create in acest scop: Oficiul
Judetean de Cadastru, Geodezie si Cartografie
(OJCGC) si Biroul de Carte Funciard (BCF).

Cea de a treia functie, economicd, revine
cadastrelor de specialitate, iesind astfel de sub
incidenta cadastrului general. In cazul cadastrului
agricol, care este responsabil cu evaluarea
terenurilor agricole, functia economica este practic
stopatd in prezent, neexistdnd incd o strategie clari
de impozitare deoarece sistemul de impozitare

actual, stabilit de Legea 34 (1994) si Ordonanta 24
(1995) nu se aplica in perioada 1997-2000.

in mod corespunzator, in cazul terenurilor din
intravilan. evaluarea constructiilor intrd in sfera
cadastrului de specialitate (imobiliar), iesind astfel
din sfera cadastrului general. Trcbuic mentionat
¢, in normele ONGCC (1997), nu se prevede un
identificator al construcfiei ci doar cateva date
sumare de identificare a categoriei din care face
parte.

4 5
3 &
afa s 7 8
& 11
+ B
1 10 o
strada

Figura 1. Exemplu de imobile colective
alipite

Din acest punct de wvedere, in contextul
informatizarit RPC, s-ar putea considera ca
entitdtile de baza ale cadastrului general sunt
parcela si proprietarul. Constructia are un rol
secundar, fiind subordonatd parcelei (imobilul este
definit ca parcela cu sau fard constructie).

Pc de altdi parte, in orase si municipii.
predomini constructiile de locuinte etajate, in care
clementul principal in evaluare il reprezintd
construciia (de fapt partea de constructic sau
apartamentul care face obiectul proprictitil). In
acest caz, exista o parceld inregistrata juridic intr-o
carte funciard colectivd si o fractiune de parceld,
reprezentdnd o cotd indivizi, care este inregistrata
in cartea funciard individuald. [ntrucdt tranzaciiile
se fac la nivelul acestei fractiuni de parceld, se
poate considera ca in acest caz constructia are rolul
principal.

Trebuie mentionat ci la art.4 din lege, referitor
la cadastrele de specialitate, estc mentionat
cadastrul imobiliar-edilitar. iar din confinutul
aceluiasi articol rezulta cd evidenfa este de naturd
economicd si tehnicd. fapt carc, in contextul
zonelor de intravilan, conduce la ideea unei
partajiri a functiei tehnice intre cadastrul general
si cadastrul imobiliar.
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O alta problema de Cooperare intre cele doui
componente. tehnicd §i juridici. o reprezinti
problema suprafetelor. Componenta tehnici are
sarcina determindrii (analitice, conform normelor
ONGCC(C) a suprafetelor reale ale imohilelor. fn
actul de proprictate esic mentionatd  suprafata
legala, care intri ca clement de calcul aj
impozitelor. In general, din diverse motive, cele
doua suprafete nu sunt identice. Este totusi logic ca
implementarea registrului  informatizat al
Cadastrului sa conduci la climinarea diferentelor

colective,
intrucit cota
este aferenti

In  contextul cartilor  funciare
problema este maj complicati,
indivizd din suprafata parcelei care
ficcdrui apartament se calculeazi de reguli
proportional cu suprafala apartamentului. ()
abordare consistentd ar necesita ca efectuares
acestul calcul sa intre tof in sarcina componentei
tehnice sau, cel putin. in sarcina cadastrului urban,

O situatie si mai complicata este cea din figura 1. [n
dcest caz, este vorba de doud imobile colective, avind o
suprafata de teren comuni (in indiviziune). care nu poaie
fi delimitata datorits servitutii de trecere, i cite dows piri
separate. [naoestwﬁestcne&x:saréc:ﬂaﬂarmscpamtaa
cotelor indivize de teren pentru fiecare proprietar si sc
pune problema carc esic cea mai bund solutie de
parcelare: trei parcele (wna comuns 1-2-11-10 si dous
separate), sau una singurd (comuni 1-4-5-7-8-9), Solutia
corectd este de a constitui trei parcele, una pentru toti
proprietarii celor dousi blocuri §i cile una pentru
proprietarii fiecirui bloc, Considerarea unei singure
parcele ar contraveni definifiel care cere ca parcela si aibi
un singur proprietar.

Trebuic mentionat totusi ci, in partea I g cartii
funciare. referitoare la descrierea imobilelor, este
obligatorie  descrierea detaliatd, finsofiti de
suprafelele aferente, a fiecirei porliuni de teren
{cinci in exemplul considerat, dintre care doui
Ocupate cu constructii). Ar fi de dorit ca aceasti
descriere s3 se bazeze intr-o méisura cit mai mare
Pe componenta tehnica a cadastrului.

S. Relatii intre subsisteme Ia
nivelul entititilor de baza

Conform legii, entitifile de bazi ale cadastrului
general sunt parcela, constructia si proprietarul. iar
imobilul este definit ca parceld cu sau fari
constructie. Dacid ne raportdm la  functiile
cadastrului, componenta tehnici are sarcina
identificirii, masuririi sl reprezentirii grafice a
parcelei si a constructiei, iar componenta Juridici
are sarcina inregistririi dreptului de proprietate
asupra acestora. Rezulti c3 entitafile principale
pentru partea tehnicd sunt parcela §1 constructia
(obiectul dreptului de proprietate), iar pentru
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partea juridici proprietarul (subiectul

proprietate) si imobilul,
—_—
(_Teritadm )

dreptului de

(

Amplasarea

( Parcela )

Figura 2. Entititile definite de
componenta tehnici

Asa cum s-a aritat in secfiunea precedents, din
punctul de vedere al functiei economice, in
extravilan entitatea principali este parcela, iar in
imtravilan este constructia. De fapt, in intravilan
dreptul de proprietate imobiliari se exercitd chiar
la nivelul partii de constructie (la nivel de
apartament. in cazyl contructiilor pentru locuit),
Din punctul de vedere al inregistrarii dreptului de
proprietate, in Legea 7 (1996) si Ordinul 237]
(1997) existd reglementiri in acest sens. Din punct
de vedere tehnic, la nivelul cadastrului general se
cfectucazd misuritori numaj pentru parceld si
intreaga constructic (conturul la sol).

Entititile care sunt definite  de citre
componenta tehnica si care sunt referite obligatoriu
in partea juridici sunt: teritoriul administrativ.
amplasarea, sectorul (tarlaua / cvartalul) si parcela,
Reciproc. entititile care sunt definite de citre
componenta  juridicd si  care sunt referite
obligatoriu in partea tehnicd sunt proprietarul,
partida cadastrali, corpul de proprietate. imobilul
(ca denumire generici a obiectului proprietatii,
care poate fi o fractiune din parcela / constructie).

L’;Terituriu admin
Qpaﬂida cadastral§1

()_Curp proprietate

D

Figura 3. Entitatile definite de
componenta juridic3

( Imobil

Pe de alti parte, exista §1 entitdfi care
intercseazi alte sisteme ale administratiei publice,
cum sunt registrul de publicitate imobiliar si

23



cartca funciard. O diagramd care integreazi
principalele entitdfi ale cadastrului general este
prezentatd in figura 4.

spatial (geografic). Din acest motiv, se pot numi
entititi spatiale.

(Unitatc administrativ teriturialaHHegistru de publicitate imobiliara )

@mplasa@ @arﬂda cadastralal—{ Proprietarul}—{_ Cartea funciara:)

(Sectnrul) @rp pfm;rittatQ
C Parcela)—( Imul}ilul )

( Constructia )

N

( Inscrieri j

Figura 4. Principalele entitati ale cadastrului general

Desi aceastd structurd nu este consistentd, ea
reflectd situatia de fapt existentd atat in contextul
legislativ, cdt si in realitate, cadastrul general si
publicitatea imobiliara fiind activitdti cu obiective
proprii, cu o pronuntat traditie profesionald si, din
pacate, cu o evolufie independenta. desi au cerinte
functionale reciproce. Din acest motiv, parcela a
fost inclusd in partea tehnica. fiind obiect care s¢
identifici, se misoard si se reprezinta distinct pe
planul cadastral, iar imobilul (de fapt acelasi lucru)
in partea juridicd, pentru ci face obiectul dreptului
de proprietate, indiferent daca cstc 0 parceld, o
parceld cu constructic sau 0 coti indivizd dintr-o
parceld aferentd unui apartament sau unei parti de
constructie.

6. Entititile principale ale
cadastrului general

fn cadrul acestei sectiuni, se face o trecere in
revisti a principalelor entitifi ale cadastrului
general si publicitiitii imobiliare, avand ca scop
climinarea, pe cat cste posibil in cadrul normativ
actual. a inconsistentelor identificate la acest
moment si crearea unei baze comune pentru
corelarea normativelor existente.

O mentiune in plus trebuie facuta privind tipul
entitatilor.  Astfel,  teritoriul administrativ,
amplasarea, sectorul cadastral (tarla/cvartal) si
parccla au asociate 0 definitie geometrica (un
poligon cu punctele de contur) deci au un caracter

Teritoriul administrativ

Teritoriul administrativ al localitatii  este
unitatea teritoriala de referintd in cadastrul general
reprezentand nivelul la care se tine ecvidenta
cadastrald si de publicitate imobiliard (Art.11 din
Legea 7. 1996). Delimitarea  teritoriilor
administrative se¢ executi inainte de achizitia
datclor cadastrale si se concretizeazd intr-un
poligon definit de punctele de hotar.

Unitatea teritorial administrativa este
identificatd de codul SIRUTA, unic pe tar.

Amplasarea

Amplasarea este partea  din teritoriul
administrativ, legal delimitatd, care urmeazi un
anumit regim de utilizare a terenurilor. Poate s fie
intravilan. asociat unei localitdti sau extravilan. O
unitate administrativ, teritoriald poate avca una sau
mai multe zone de intravilan si o singurd zona de
extravilan. Delimitarea intravilanelor se executd
dupd  delimitarea teritoriului administrativ.
Extravilanul  este  partea  din teritoriul
administrativ. situatd in afara intravilanelor.

Amplasarea este identificatd cu codul SIRUTA
al localitdgii, pentru zonele de intravilan, si cu
codul STRUTA al unitatii teritorial administrative.
pentru zona de extravilan. Aceasti solujie propusa
de citre Tragsatec (1998), in cadrul proiectului EU
Phare pentru aplicarea legii 18/1991, are avantajul
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cd se bazeazi pe un cod unic de localitate, ciiruia i
esie asociat codul teritoriului administrativ
(codificarea SIRUTA este un sistem ierarhizat de
coduri).

Sectorul (tarlaua / cvartalul)

Sectorul este partea din amplasare delimitati de
detalii artificiale sigure sau de detalii naturale.
Normele ONGCC (1997) si proiectul de norme
ONGCC (1998) confin prevederi diferite, iar
decizia care se va lua are numai implicatii de
strictd specialitate. Trebuic mentionat ¢i are mai
mult o conotatie geodezici (bazi geometricd) si de
localizare. decit administrativi

Componenta juridici nu ridica cerinfe referitor
la existenfa acestei diviziuni teritoriale. Din
punctul de vedere al structurii de date, existd
numai cerinfa de a clarifica aceasti problema
avand in vedere ci, daci se va mentine, va
completa referinta catre parceli. De asemenea,
trebuie remarcat ci de existenfa acestui nivel
depinde sistemul de numerotare cadastrala care se
va adopta.

Punctul de vedere al autorului este renunfarea
la acest nivel. Principalul argument in acest sens
este cresterea stabilitatii (in timp) a referintei citre
parcela, utilizatd in cartea funciard, la care se
adauga avantajele care decurg din crearca si

intrefinerea unei structuri de date mai simple.

Dacid se va mentine, sectorul trebuie identificat
prin codul numeric unic in cadrul amplasirii.

Parcela

Legea 7 (1996) nu defineste parcela, dar
precizeazi la Art.16 ¢i “in lucririle de cadastru
general terenurile se impart din punct de vedere al
destinatiei si categoriei de folosinid, conform
prevederilor legale. Trebuic mentionat caracterul
ambiguu al exprimarii “se impart”, care poate
insemna atat clasificarea, cit si divizarea in
parcele.

Regulamentul de carte funciari defineste
parcela ca fiind o unitate economicd, derivind din
natura imobilului sau din destinatia atribuiti de
proprietar (Art.71). Aceasts definifie pune in prim
plan dreptul proprietarului de a impdrti terenul pe
care il define dupad voia sa, chiar daci partile
rezultate au aceeasi categorie de folosinga.

Proiectul de norme ONGCC (1998) defincste
parcela ca avind o singuri folosinfa si un singur
proprietar. Din punct de vedere cconomic, parcela
poate avea mai multe diviziuni fiscale (subparcele)
difereniate din punct de vedere calitativ. Intrucét
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normativul nu acceptd nivelul de subparceli,
considerat ca fiind in sarcina cadastrului de
specialitate, rezulti o contradiciie intre aceastd
definitie si precedenta.

in acelasi timp. numerotarea cadastrali din
proiectul de norme acceptd divizarea corpului de
proprietate in parcele numerotate distinct. De fapt,
definirea parcelei din proiectul de norme tchnice
este ambigua. existind o parcela independenti,
echivalentul unui corp de proprietate §i o parceli la
nivelul corpului de proprietate, fiecare cu alti
reguld de numerotare.

Aceastd inconsistenti nu este acceptabild nici la
nivel conceptual, chiar daci o parceld izolati
formeazi un corp de proprietate. Cu atdt mai mult
fu poate fi acceptata la nivel logic, avind in vedere
utilizarea unui SGBD relational. De aceea, parcela
si corpul de proprietate trebuic si fie dous entitati
distincte, avand fiecare un mecanism propriu de
identificare, primul definit de normele ONGCC si
cel de al doilea de regulamentul de carte funciari.

In consecinti, se propune adoptarea definitiei
datd de regulamentul de carte funciari si sugerati
de lege: o porfiune de teren avind o singuri
folosinta, o singurs destinatie §i un singur
proprietar (individual sau colectiv).

in acest sens. parcela va fi identificata printr-un
identificator unic, in cadrul amplasirii (cu rezerva
renuntdrii ~ la  sectorul  cadastral). Este
recomandabil, din ratiuni de localizare, utilizarea
unui identificator aifanumeric. care si permitd o
referin(d fractionati in cazul divizirii unej parcele
(de exemplu 25/1 si 25/2),

Trebuic mentionat ¢, in cartea funciara,
fiecdrei inregistrari a unui imobil, in partea I, i
corespunde un numir de ordine. Acest numir nu
are decdt un rol de identificare local. intre evidenta
pe suport traditional si cea informatizati,
neconstituind un identificator al imobilului cu rol
de legaturi intre cele doui componente,

Proprietarul

Proprietarul este una sau mai multe persoane
fizice sau juridice. titular al unui drept real sau
particular asupra unui imobil,

Definitia diferd putin de cea din normele
ONGCC. prin faptul ci precizeazd conceptul in
contextul cadastrului general si al publicitifii
imobiliare, ca fiind entitatea cireia i se asociazi o
carte funciara distinctd, si nu generald (prin faptul
ca are calitatea de proprictar).

[n conformitate cu Art. 20 din Legea 7 (1996),
in cartea funciari se inregistreazi partida
cadastrali a unui proprietar, alcituiti din toate
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corpurile de proprictate  (implicit din toate
parcelele) detinute de acesta pe raza unui teritoriu
administrativ. Rezultd de aici ca relatia partida
cadastrald - proprietar este o relatic unu-la-unu.
Din acest motiv, pentru identificarea proprietarului
se poate folosi aceclasi identificator ca pentru
partida cadastrald sau carte funciara (Pribeanu,
1997). Este o solutie elegantd, care nu necesitd
intretinerea unei codificiiri suplimentare.

in ceea ce priveste persoancle fizice si
persoancle juridice. este fircasca utilizarea codului
numeric personal, in primul caz. respectiv a
codului SIRUE, in cel de al doilea caz, in funclie
de tipul proprictarului.

Corpul de proprietate

Corpul de proprietate este definit la Art.20 din
Legea 7 (1996), ca fiind umul sau mai multe
imobile alipite, apartinind aceluiasi proprietar. De
asemenea, acelasi articol prevede inregistrarea
corpului de proprietate in cartea funciara.

Trebuic remarcat cid articolul mentionat face
parte din al doilca titlu al legii, referitor la
publicitatea imobiliard. De asemenca, se€ face
referire 1a imobil, si nu la parcela. ceea ce artatd ca
accentul este pus pe latura juridica a inregistrdrii.
Din acest motiv, corpul de proprietate trebuie privit
ca o ecntitate rezultati in urma introducerii
cadastrului general si cu cerinte de identificare la
nivelul registrului de publicitate imobiliara. in
plus, atat legea, la Art.44, cit si regulamentul de
carte funciara prevad ca parcelele care au un regim
diferit de sarcini si constituie corpuri de
proprietate distincte. De aici rezulta cid este 0
entitate specificd pentru componenta juridica a
cadastrului general.

Corpul de proprietate este identificat printr-un
identificator alfanumeric (numar roman), unic in
cadrul cartii funciare.

Partida cadastrala

Partida cadastrald este definitd de totalitatea
corpurilor de proprietate, definutc de acelasi
proprietar pe raza unui teritoriu administrativ.

Ca si corpul de proprietale, partida cadastrala
este o entitate definitd de lege la Art.20, din cadrul
titlului referitor la publicitatea imobiliara. De aici
rezultd ca partida cadastrald va urma cerinfele
inregistrdrii juridice. Intrucat intre partida
cadastrali si cartea funciari existd o relatie unu-la-
unu, este firesc ca partida cadastrald sa fie
identificatd unic prin numérul de carte funciara.

La introducerea cadastrului general, va rezulta,
ca urmare a unei operajii de sortare dupad
proprietar, a listei alfabetice a proprictarilor, in
care nmumarul de ordine va  reprezenta
identificatorul partidei cadastrale. Ulterior acest
identificator va fi modificat in conformitate cu
cerintele de finregistrare in cartea funciara,
intretinerea fiind asiguratd de catre componenta
juridica.

Constructia

Legea prevede, la Art47. intocmirea a doud
tipuri de carti funciare: o carte funciard colectiva,
in care se inscric constructia, si cite o carte
funciard individuala pentru fiecare parte de
constructic care face  obiectul proprietdtil
individuale.

Practic, este vorba de constituirea unui imobil
colectiv si a mai multor imobile individuale, desi
termenul este intrucdtva impropriu in ambele
cazuri. in primul caz, este definit un imobil pentru
care proprictarul este mai putin relevant. In cel de
al doilea caz, estc definit proprietarul. dar
imobilului rezultat ii corespunde o cotd de teren
detinuta in indiviziune, deci parcela este mai putin
relevanta.

Acesta este cazul de inconsistentd, intre
reglementdrile  celor doud componente ale
cadastrului general, cel mai dificil de solutionat.
inconsistena fiind determinatd de relatia dintre
imobil si parcela. Este de mentionat faptul ca doua
apartamente aflate in acelasi bloc si aparfinind
aceluiasi proprictar vor face parte din acelasi corp
de proprietate. chiar daci sunt la ctaje diferite.
Aceasta inseamnd ca in cazul unui corp de
proprictate, vor putea exista imobile avind acelasi
numsr cadastral (numérul de parceld) sau numere
cadastrale diferite.

Din acest motiv se pune intrebarea daca nu ar
trebui definit imobilul ca entitate distinctd de
parcela cadastrald  si identificat  printr-un
identificator de imobil, compus din numérul
cadastral al parcelei si identificatorul partii de
parceld definutd in indiviziune cu ceilal{i
proprietari din constructia colectiva {nul, in cazul
constructiilor individuale). Aceasta solufie ar
facilita preluarea, de catre componenta juridicd, a
nivelului de detaliere cerut.

Cartea funciara

Cartea funciara este alcituita din titlu sl tret
parti. La art.47 din legea 7 (1996), se prevede
intocmirea unei carti funciare colective §i a unor
cirti funciare individuale in cazul constructiilor in
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care proprietatea este definiti la nivel de parte de
constructic sau apartament. Asa cum s-a aritat,
aceasta situatie este generatd de gradul diferit de
acoprire dintre cele dous componente: cea tehnici
$1 cea juridica.

O solutie alternativi ar fi definirea a doua tipuri
de cirti funciare: una pentru  inregistrarea
parcelelor  si cealalti pentru  inregistrarea
imobilelor constituite la nivel de parte de
constructie. Aceasta ar insemna ca primul tip de
carte funciard si corespund evidenfei furnizate de
cadastrul general, la nivel de parceld, inclusiv
constructiile care au in totalitate acelasi proprietar.
[n aceastd categorie ar intra st cérjile funciare
colective. Al doilea tip de carte funciari, care ar
putca fi denumitd carte imobiliari. ar corespunde
evidentei furnizate de cadastrul imobiliar, Ia
nivelul partii de constructie.

in cartile imobiliare intri numai imobilele
constituite in cazul construciilor colective, deci
evidenta se face numai Ia nivel de parte de
constructie (de reguld, apartament). Regulile de
constituire a acestor cari imobiliare ar fi aceleasi
cu cele pentru cirfile funciare, cy menfiunea ci
proprietajile de acest tip sunt inregistrate distinct
de celelalte. Rezulti de aici ca, la nivelul
teritoriului administrativ, se constituie o partidj
cadastrald si, eventual. o partidi imobiliara.

O prima consecinid a acestei solufii ar fi
eliminarea unui numéar mare de inconsistente intre
cele doud componente, cea tehnica i cea juridica.
$1  racordarea corespunzatoare  a  componentei
juridice la componenta tehnici de specialitate.

O a doua consecinti ar fi evidenfierea distincti
a valorii economice 3 pimdntului de cea a
constructiei, cu atdt mai mult cu cat valorile
respective, raportate la suprafafa de teren, respectiv
la suprafata pirtii de constructie (in cadrul claselor
de calitate respective)  reflectd o destinatie
cconomicd diferiti,

6. Concluzii

Analiza conceptualdi in cadrul registrului
informatizat al cadastrului general necesitd o
cunoagtere a cerintelor reciproce pe care le pun
cele doui componente, tehnicid si juridici $i 0
corelare a normativelor specifice. n conditiile unui
cadru legislativ in curs de detaliere la nivelul
reglementirilor de specialitate este necesard o
analizi atentd a implicatiilor pe care le au
prevederile  acestora asupra  informatizirii
activitiii. In acest sens, trebuie gdsite solufii
pentru  rezolvarea  urmitoarelor probleme
prioritarc:
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1. delimitarea clara a responsabilitatilor  de
administrare g registrului  la  nivelul
componentelor functionale, pani la nivelyl de
definire a entititilor de bazi;

2. definitivarea nivelurilor spatiale in cadrul
componentei tehnice si adoptarea unui sistem
de  numecrotare  cadastrali a  parcelelor
consistent;

3. separarca nivelurilor de evidentd funciara si
imobiliard in cadrul carfiilor funciare pentru
racordarea inregistririi Juridice la specificul
evidentei tehnice din cadastrul general i
cadastrul (de specialitate) imobilar.

La un nivel general. este necesard crearea unui
cadru participativ i integrator de dezvoltare 2
infrastructurii noii societdti informationale, care si
permitd depasirea crizei actuale de comunicare si
sa conducid la eliminarea unor monopoluri
anacronice asupra unor domenii de interes general,
O solutie in acest sens ar putea fi oferitd chiar de
urmatorul  program national de cercetare -
dezvoltare.
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