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Rezumat: In cadrul acestui articol, se face o analizi a
legaturilor intre colectiile de date care alcituiesc baza de date a
unui sistem de informatie pentru cadastrui general i
publicitatea imobiliard. Analiza este axati pe relatia dintre
entitdfile imobil, constructie §i proprietar, pornind de la ideea ca
aceastd relatic constituie o problema cheie In proiectarea

structurii de date si a legaturilor dintre coleciii.
Cuvinte cheie: sistem CGP!, PDIR, normalizarea relatiilor.

1. Introducere

in cadrul Programului Director de Informatizare
in Romania [1], este prevazuta crearea unui nucleu
de coerenti informationald prin implementarea a
patru registre permanente, privind untitile teritorial-
administrative, agentii sociali-economici, populatia
si cadastrul general.

Adoptarea, in anul 1996, a Legii nr.7 privind
Cadastrul General si Publicitatatea Imobiliard [2], a
creat cadrul legal, necesar pentru definirea
registrului permanent al cadastrului general. Legea
cuprinde trei titluri:

l. Regimul general al cadastrului

2. Publicitatea imobiliara

3. Dispozitii ranzitorii, sanctiuni §i dispozitii finale.

Este important de mentionat cd prevederile celui
de al doilea titlu, referitoare la finregistrarea
dreptului de proprietate, pun in prim plan relatia
dintre doua entitéti de baza: imobilul si proprietarul.
Acest fapt creeaza in mod implicit o relatie directd
intre cele patru registre permanente, avand in
vedere cd proprietarii imobilelor pot fi agenti
sociali economici sau persoane fizice, iar evidenta
se organizeaza, atdt in cadrul oficiilor judetene
(pentru cadastrul general), cdt si al birourilor de

carte funciard arondate judecdtoriilor, la nivel de
localitate.

in acest context, sitemul cadastrului general si al
publicitatii imobiliare (CGPI), capitd o importanti
aparte, structura de date a acestuia putind fi
consideratd o paradigmi pentru un nucleu de
coerentd informationald. Din acest motiv,
proiectarea unui sistem de informatie pentru
cadastrul general i publicitatea imobiliard necesitd
o analizd atentd a leghturilor dintre entitdtile
sistemului.

in cadrul acestui articol, se face o analiza a
legaturilor intre colectiile de date, care alcituiesc
baza de date a CGPI. Analiza este axatd pe relatia
dintre entitatile imobil, constructie si proprietar. in
sectiunea urmdtoare, se prezintd un model de
rafinare in pasi succesivi a relagiei imobil-
proprietar. In Sectiunea 3, se analizeaza relatia
imobil-constructie, iar in Sectiunea 4, sunt discutate
unele aspecte privind implementarea structurii de
date in cadrul unui sistem CGPI.

2. Relatia imobil-proprietar

Asa cum s-a ardtat in [3], cadastrul general are
ca principal obiect de evidentd imobilul, iar
publicitatea imobiliard-relatiile de proprietate
asupra imobilului. Din acest motiv, relatia imobil-
proprietar constituie © problem3d cheie fin
proiectarea structurii de date si a legéturilor dintre
colectiile de date.

In contextul implementirii bazei de date cu
ajutorul unui SGBD relational, esté necesara
definirea colectiilor de date la nivel de tabela si a
relatiilor de legaturd intre tabele. Relatiile intre
tabele pot fi de trei tipuri: 1-1, 1-n si m-n. Totodat,
este recomandabild normalizarea tabelelor pentru
prevenirea anomaliilor de actualizare [4].

CodLoc Proprietati |l . Praprietar

Codimobd Codloc 3 : TipPropr

CodSubimobd Codimobd CodPrope

Zona CodSublmobd NumePropr

Tarla TipPrope :: CodArtera

CodPlanCad CodPropr Numar
CodPartida

Figura 1. Relatia imobil-proprietati-proprietar
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Relatia imobil-proprietar este o relatie de tip m-
n, adicd un imobil poate avea mai multi proprietari,
iar un proprietar poate detine mai multe imobile In
teoria bazelor de date relationale, se recomandi ca
o relatie m-n sa fie descompusa in doua relatii 1-n,
mai ugor de analizat si de implementat [4].

Imobil T
artida s
1 Paitimob PartProp [ i
- 1 - 1 Cod 2L oo =) ] Propiietar |
CodLoc + 1 . 1 ogjcodioc L2 YiPiog P
E (mwy : oo CodPatida | 4 | CadPartid ] 1

CodPartidal | : 0P alla Ll oo jr= CodProps :

= Codimoil TipPropr |- N ze

1 o umePropr 57

CadSublend AEan ]

aceeas! persoana P1, care detine singurd un imbil
2.

Tabela Proprietari din figura 1 are dezavantajul
cd mentine doud dependente multivaloare, partidé -
imobil, respectiv partidd - proprietar. Se poate
elimina aceasta dependenta descompunénd relatia in

Figura 2. Relatia imobil-partida-proprietar

in acest scop, se introduce o tabeld intermediara,
denumita Proprietdti, care contine realizirile celor
doua entitati (perechi cod-imobil, cod-proprietar).
Legatura este schematizata in figura 1.

Acesta este cazul cel mai general, in care
entitatea proprietar desemneazd o persoana fzica
sau juridicd (agent economic sau social), care detine
singur sau impreund cu alte persoane unul sau mai
multe imobile.

In contextul unui sistem CGPI, intereseaza nu
numai relatia dintre imobil si persoana, ci si relatia
care se stabileste intre proprietari in legaturd cu
detinerea unuia sau a mai multor imobile. Problema
este legata de constituirea partidei cadastrale,
alcatuita din totalitatea imobilelor detinute de un
acelasi proprietar (individual sau colectiv) pe raza
unei localititi, aviand in vedere cd aceasta este

doud relatii, prin introducerea a doud tabele
intermediare, obtindnd totodatd o tabeld intr-o
forma normald superioard (forma normala 4).
Relatia imobil - partida - proprietar este prezentata
in figura 2.

Desi se introduc doua tabele suplimentare,
relatia realizeazd o economie de spatiu de memorie
intrucat tripletele din tabela Proprietdn ocupa mai
mult spatiu decit suma perechilor din tabelele
PartImob si PartProp.

[ntrucat relatia dintre tabelele [mobil i
Partimob este o relatie -1, se poate elimina tabela
PartImob  prin  introducerea codului  partidei
cadastrale in tabela /mobil, astfel ca forma finald a
relatiei imobil-proprietar este cea prezentatd in
figura 3.

I rnobil
oo

Emtoc_ L] == FartProp " Proprietar
CodPatida | == Partida CodlLoc /"1"‘ TipPropr t;
Codimobi ! [ 1 feoll = y 1 -

| Coxl_oC —/4— CodPartida . / CodPropx "
CodSubimobd Ll CodPartda 1 TipPropr ;:; MNumeFropr
Zona ‘ CodCorp CodPropr — Codartera
Tarla hd MNumar *31

Figura 3. Relatia imobil-proprietar

inscrisa in cartea funciara.

Diferenta intre cele doud definitii constd in
faptul ca, in cel de-al doilea caz, fiecarui imobil i
este asociat un proprietar unic, care este titularul
partidei cadastrale si al cartii funciare. Cu alte
cuvinte, persoanele Pl si P2, care detin impreuna
un imobil 11, constituie un proprietar distinct de
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Trebuie mentionat ca structura de date, descrisa
in figura 2 are un avantaj fata de cea din figura 3 si
anume, o mai clara separare intre cele doud
subsisteme CGPI: cadastrul general si publicitatea
imobiliard. Prin natura sa, partida cadastrala este o
entitate specifica publicitatii imobiliare, intrucat
reflectd relatii intre proprietari in legaturd cu
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detinerea imobilelor. Acest aspect nu este de
neglijat. avand n vedere ca subsistemele vor fi
implementaie in locuri diferite: cadastrul general -
la oficiile judetene de geodezie, cartografie si
cadastru, iar publicitatea imobiliara - la birourile de
carte funciard ale judecatoriilor.

in analiza relatiei imobil proprietar. nu a fost
luat in consideratie corpul de proprietate, care este
alcdtuit din imobilele alaturate, detinute de acelasi
proprietar. Identificarea automatd a corpului de
proprietate nu se poate face decit prin consultarea
bazei de date geografice, in care sunt memorate
coordonateie parcelelor, problema care nu face insa
obiectul acestui articol

3. Relatia imobil - constructie

Imobilul este definit in Legea 7/1996 [i] ca
fiind parcela de teren cu sau fard constructie.
Aceastd definitie creeazi o subordonare a
constructiei fatd de imobil. Este posibil ca pe o
parcela s@ se afle mai multe constructii sau ca o
constructie si fie impartita in parti componente (de
exemplu: un bloc in apartamente), fiecare parte
fiind detinuta de alt proprietar.

in aceste situatii, legea prevede, la art. 47,
intocmirea a doua tipuri de carti funciare: o carte
funciara colectiva, in care se inscrie constructia, si
céte o carte funciara individuala pentru fiecare parte
de constructie care face obiectul proprietatii
individuale. Prevederea este formulata destul de
imprecis, avand in vedere ci Tntocmirea cartii
funciare se face la nivel de partida cadastrala.

Practic, este vorba de constituirea unui iimobil
colectiv si a mai multor imobile individuale, desi
Llermenul este intrucatva impropriu in ambele cazuri,
In primul caz, este definit un imobil pentru care
proprietarul este mai putin relevant. in cel de al
doilea caz, este definit proprietarul, dar imobilului
rezultat i1 corespunde o cotd de teren detinutd in
indiviziune. Intrucat iesirea din indiviziune nu este
posibild (decdt daca o fac toti proprietarii simultan),
imobilul (ca parcela de teren) este mai putin
relevant.

In definirea structurii de date. o solutie ar fi
atribuirea unui cod de subimobil pentru partea de
constructie. In acest caz, imobilului colectiv ii
corespunde codul de imobil respectiv (al parcelei
cadastrale} si un cod de subimobil cu valoare nula.
Imobilelor individuale 1i se atribuie acelasi cod de
imobil si un cod de subimobil reprezentitnd
numarul partii de constructie (apartamentului).
Solutia propusa este in concordantd cu prevederile
art. 47 privind identificarea imobilelor in aceasta
situatie.

4. Aspecte privind implementarea

Pentru impleme ntarea siructurii de date, descrisa
in figura 3 este, necesard atribuirea unui cod pentru
partida cadastral®. Se observd ci acest cod
identificd in mod unic titularul partidei cadastrale,
ca proprietar, in sensul restrans, definit in Sectiunea
2. e asemenea, acest cod poate fi utilizat si pentru
cartea funciard, avind in vedere relatia 1-1, care
exista iritre aceste doua entitati.

Tabela Proprietar: este o proiectie a registrelor
permanente ale agentilor economici si sociali si ale
populatier. Proprietarul este identificat prin tipul
proprietarului, ca persoana juridicd sau fizica (F/J)
si prin codul proprietarului, preluat din registrul
permanent corespunzator.

Este necesara scrierea unui set de proceduri
pentru identificarea partidei cadastrale, avand dat
titularul acesteia, adicd tipul si codul proprietarului
pentru fiecare persoana. Tot procedural se poate
rezolva si problema atribuirii codului de partida
cadastrald la incdrcarea sistemului cu date,

S. Concluzii

In cadrul acestui articol, s-au prezentat unele
aspecte legate de definirea colectiilor de date
necesare unui sistem de informatie pentru cadastrul
general si publicitatea imobiliara. Stadiul actual al
informatizdrii activititii de cadastru in contextul
PDIR  conduce la evidentierea urmatoarelor
concluzii:

1. Definirea sistemului CGPI este strans legata de
definitivarea structurii registrelor permanente,
prevazute in PDIR. in acest sens, CGPI poate fi
privit. ca o paradigmd de coerenta
informationala si este utilda sincronizarea
activititilor de proiectare si de implementare.

2. Relatia imobil-proprietar este definitorie pentru
un sistem de cadastru, care este, in esenta, un
sistem de evidentd a proprietatii funciare. Din
acest motiv, studiul acestei relatii poate fi un
punct de plecare pentru definirea structurilor de
date ale CGPI

J

3. Anumite entitati, cum sunt partida cadastrala si
corpul de proprietate, definite in lege in cadrul
titlului 2, fac necesara, atit o delimitare mai
clard a celor doud subsisteme, al cadastrului
general i al publicitatii imobiliare. cal si
precizarea modului de integrare a acestora,
avand in vedere faptul ca sunt destinate unor
institutii diferite: oficiile judetene de geodezie
cartografie si cadastru, subordonate puterii
executive, respectiv birourile de carte funciari,
subordonate puterii judecatoresti.
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