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1. Introducere

Informatizarea activitatii de cadastru constituie o
preocupare de interes actual la nivelul tirilor din
Uniunea Europeana. in Romania, acest obiectiv este
sustinut in plan legislativ, conceptual si tehnologic, la
nivel national. printr-un ansamblu de masuri
concertate, care au in vedere crearea cadrului
legislativ si institutional adecvat. In acest sens, in
1994, a fost demarat un proiect privind cadastrul
general si publicitatea imobiliara - CGPI finantat, atét
din surse externe (Banca Mondiald, programe
PHARE), cét si din surse interne (programul national
de cercetare-dezvoltare ORIZONT 2000).

In cadrul programelor de cercetare-dezvoltare, un
loc aparte il ocupa realizarea bazei de date a CGPI,
care sd constituie pivotul informatic al dezvoltirii
unei game variate de aplicatii in domeniul
cartografiei, administratiei  publice, cadastrului
general si publicitatii imobiliare. Aplicatiile urmeaza
sa raspundi, atit unor cerinte la nivel national si
judetean cét si la nivel local. De asemenea, sunt
avute in vedere aplicatii din sfera cadastrelor de
specialitate, specifice unor domenii particulare.

in acest articol, se face o discutie asupra unor
termeni controversati, in scopul de a contribui la
clarificarea principalelor aspecte privind definirea
sistemulul cadastrului general si a publicitatii
imobiliare.

in primele patru sectiuni, se prezinti succint
contextul european si national al demardrii
proiectului CGPI, precum si functiile cadastrului
general si ale publicitatii imobiliare. O atentie aparte

este acordatd relatiei dintre functia tehnica si cea
juridica, ale caror cerinte specifice se reflectd si in
baza de date.

in ultimele trei sectiuni, este ficutd o analiza a
textului de lege, referitor la definirea entititilor de
bazi ale sistemului CGPI. si unele aspecte privind
crearea unei baze de date geografice de referinte.

2. Contextul european

in aceasta sectiune, se face o scurtd trecere in
revistd a problematicii cadastrului in plan european,
in scopul de a evidentia atentia acordata acestui tip
de evidentd in alte tari. Cerintele de integrare la nivel
european se aduga premiselor interne de definire si
de realizare, iIn Roménia, a unui sistem unitar de
evidentd a proprietatii imobiliare, bazat pe tehnologii
infor-matice avansate.

in [1], cadastrul este definit ca un document
public, care constituie o bazi legald si fundamentala
in estimarea valorii funciare si, totodati, o descriere
cu caracter juridic si  administrativ, pentru
determinarea dreptului privind bunurile imobile si
relatia proprieta-rilor cu aceste bunuri.

Importanta acordata cadastrului, din antichitate si
pénd in prezent, are la baza valoarea economici a
paméntului. Aceasta valoare a facut ca pamantul si
facd obiectul proprietatii, necesitand lucriri de masu-
rare si de inregistrare.

Corespunzitor  scopului  principal  urmdrit,
cadastrul poate avea o functie predominant:
economica (aspecte calitative ale imobilelor), fiscala
(evaluarea impozitului funciar), juridicd (document
probator, care atestd o pro-prietate reald) sau tehnica
(document de localizare si informatie privind
teritoriul).

In prezent, functia dominanta este diferita in tarile
Comunitatii Europene:

- economica (Grecia)

- fiscald (Spania, Franta, Italia, Portugalia,
Germania)

- juridica (Regatul Unit)
- juridicd + fiscala (Germania, Luxemburg)

Tutelarea activitatii de cadastru diferd mult de la
0 tard la alta [1] si este legata, atdt de functia
dominantd, cét si de nivelul la care este organizati
activitatea. In acest sens, se pot mentiona conexiunile
cu urmatoarele institutii:

-Ministerul de Interne (Germania)

-Ministerul de Finante (Spania, Franta, Italia,
Luxemburg)

-Ministerul Justitiei (Regatul Unit)
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-Ministerul Agriculturii (Grecia)

Acoperirea cerintelor la nivel national, intr-o
orga-nizare centralizatd, necesita o institutie
specializatd. Asemenea institutii existd in Franta,
Italia, Luxemburg, Portugalia. Desceniralizarea se
poate face sub o regle-mentare nationald (Regatul
Unit, Spania) sau locala (Germania Portugalia).

Volumul de muncd, necesar intretinerii unui
sistem de evidenta cadastrald, este foarte mare, avand
in vedere, atit dinamica schimbdrilor in structura
proprietatii, cat si cerintele actuale ale diferitelor
cate-gorii de utilizatori. Din acest motiv, o eviden(d
cores-punzitoare  este de  neconceput  fird
informatizarea activitatii. In prezent, gradul de
informatizare al cadas-trului funciar este diferit in
tarile  Uniunii Europene. Existd doua abordari
unitare, la nivel de sistem national de cadastru, in
Franta si in Spania.

Din punct de vedere al cerintelor informatice,
docu-mentatia care constituie cadastrul, cuprinde
doua tipuri de informatie:

a) informatie grafica sub forma de plan, harta
care prezintd delimitarea parcelelor cadastrale si
(eventual) informatii complementare ca referinte
cadastrale, topografie, topologie, toponimie;

b) informatie literala, care descrie parcelele
cadas-trale sub forma unei matrici sau registru de
bunuri mobile si (eventual) informatie de detaliu
despre proprietari, continutui parcelelor, valoarea,
natura drepturilor.

Informatia sub forma literald este retinutd in
registre. In [1], se arati ca in prezent, cele mai
frecvent utilizate registre (documente) sunt: situatia
parcelelor  (pe sectiuni, pe proprietari, pe
departament), lista proprictarilor (alfabetic sau pe
numir de ordine), lista coproprietarilor, carte
funciara (Regatul Unit, Germania), registre de
constructii (Franta, Germania).

3. Contextul legislativ in Romania

In vederea realizdrii unui sistem de cadastru
general si de publicitate imobiliara (CGPI) la nivel
national, Guvernul Romaniei a solicitat un credit
Bancii Mondiale. Conditia pentru acordarea acestui
credit a fost implicarea institutitlor interesate pentru
fundamentarea proiectului de finantare si pentru
adoptarea unei legi privind CGPL

Avand in vedere complexitatea obiectivului,
cadrul legislativ in tranzitie si diversitatea abordarilor
pe plan european, este necesard 0 noud
conceptualizare a domeniului. De altfel, acesta a fost
si motivul solicitarii unei echipe de cercetatori din
ICI, pentru a participa la fundamentarea acestui
proiect de finantare. Rezultatul acestei activitati l-a

constituit un raport de completare a sectiunil
Informatizare si standarde de date [2].

Proiectul de lege privind CGPI, elaborat in 1994,
a fost adoptat cu unele modificari ca Legea
cadastrului si publicititii imobiliare (Legea 7/1996)
[31.

Reconsiderarea proprietatii private, ca relatie
‘indamentali intr-o economie de piatd, a determinat
inciuderea in legea cadastrului a prevederilor
necesare in acest scop. Intrucat adoptarea legislatiei
aferente CGPI a demarat foarte tarziu, practic titlul al
doilea privind publicitatea imobiliara a fost preluat
(aproape direct) din legislatia in vigoare fn 1938. Din
acest motiv, intre cele doua titluri existd o serie de
inconsistente care fac necesara o analizd atentd.

Desi unele aspecte au fost semnalate n [2],
proiectul de lege a fost adoptat fard a aduce
clarificirile necesare. Este insd posibild rezolvarea
acestei probleme in regulamentul de aplicare a legii.
In acest sens, in aceastd lucrare se va relua analiza
privind unii termeni controversati §i se vor reitera
propunerile din [2,5,6].

4. Contextul programului de
informatizare a societatii

Comisia Nationala de Informatica a coordonat
¢laborarea unui Proiect Director al Informatizarii in
Romania (PDIR) [4], prin care se preconizeaza, intre
altele, crearea unui sistem interdependent de registre
permanente: al populatiei, ale agentilor economici §i
sociali (entitdti juridice, entitati fizice), ale unitatilor
teritorial-administrative, ale cadastrului  general
(parcele, constructii).

in PDIR. se arati ci este necesard coordonarea
informatizarii cadastrului general cu informatizarea
cadastrelor de specialitate si a sistemelor de
informatie juridic si financiar. In acest sens, trebuie
avate in vedere cerintele specifice sistemelor de
informatie relationate.

Registrul cadastrului  general impreund cu
celelalte registre permanente de bazd formeaza
nucleul de coerentda a sistemului informational
economico-social. Interfata cu aceste registre
simplificd  intretinerea  informatiei si  asigurd
compatibilitatea cu celelalte entitati externe in
conditii de redundanta minima.

Cadastrele de specialitate necesitd schimb de
informatie, in sensul furnizarii informatiei de
referintd referitoare la parcele (inclusiv vecinatati) si
a primirti caracteristicilor tehnice §i economice,
referitoare la parcele si la constructii. Cadastrul
general asigurd legatura §i coerenta informationalad a
cadastrelor de specialitate, avand in vedere cd, in
baza de date a acestuia, sunt incluse toate parcelele
unui teritoriu administrativ.
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5. Obiectul si functiile CGPI

Legea privind cadastrul general si publicitatea
imobiliard [3] defineste cadastrul general ca fiind
sistemul unitar §i obligatoriu de evidentd tehnica,
economicd s§i juridica, prin care se realizeaza
identificarea, inregistrarea, descriersa si
reprezentarea pe hirti si pe planuri cadastrale ale
tuturor terenurilor, precum si ale celorlalte bunuri
imobile, de pe intreg teritoriul tirii, indiferent de
destinatia lor i de proprietar.

Inregistarea Juridicd a imobilelor, referita in lege
prin sintagma "publicitate imobiliari", are ca obiect
inscrierea in cartea funciara a actelor si a faptelor
juridice, referitoare la imobilele din cadrul unei
localitati.

in cadrul legii, se face o distinctie intre cadastrul
general §i cadastrele de specialitate. Sunt mentionate
cadastre de specialitate in urmdtoarele domenii:
agricol, forestier, ape, imobiliar-edilitar, extractiv,
industrial, transporturi (rutiere, navale, aeriene),
turism, zone protejate.

in lege [3], se prevede cd, CGPI realizeaza trei
categorii de functii:

suprafata comstruity, numarul de niveluri al

constructiilor,

Funcfia economici se referdi la aspectele
calitative ale imobilelor, cum sunt valoarea
economicd, potentialul productiv al pamantului,
caracteristicile calitative ale constructiilor. Un
indicator semnificativ pentru functia economici a
cadastrului este venitul net pe care il poate aduce un
imobil. De asemenea, cadastrul general furnizeazi
datele necesare fundamentdrii politicii fiscale a
statului.

Functia juridica este legatdi de crearea
mecanismelor si a instrumentarului juridic, care si
permitd exercitarea dreptului de proprietate. In acest
sens, legea cadastrului general impune ca drepturile
reale asupra unui imobil s3 fie dobandite numai prin
inscrierea in cartea funciara.

Privit intr-o perspectiva mai largs, ca sistem de
informatie, CGPI realizeazi urmatoarele functii
elementare: identificare, clasificare, localizare.
masurare §1 evaluare, descriere, reprezentare grafica,
inregistrare, intretinere, interogare si cooperare. O
prezentare mai cuprinzatoare a acestor functii a fost
facuta in [3].
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Figura 1. Sistemul Cadastrului General si al Publicitatii imobiliare

a) tehnice: identificare, masurare, reprezentare,
localizare, descriere a imobilelor;

b) economice: furnizarea de elemente pentru
evaluarea (determinarea) valoarii si a potentialului
economic (venit);

¢) juridice: inregistrarea relatiilor de proprietate si
a informatiilor conexe,

Functia tehnica se referd la aspectele cantitative
ale imobilelor si determini, pe baza de masuratori,
pozitia, configuratia §i mérimea suprafetelor de
terenuri pe categorii de folosintd si pe posesori,

La art.] din lege se stipuleazi ci, entititile

principale ale sistemului CGPI sunt: parcela
cadastrald, constructia  (spatiul  construit) si
proprietarul.

Din analiza textului de lege rezultd ca, pentru
sistemul de informatie al CGPI, sunt relevante mai
multe entitdti: partida cadastrald, corpul de
proprietiti, parcela, constructia, cartea funciari, actul
Juridic, dreptul de proprietate si sarcina asupra
imobilului.

Figura 1 prezinta principalele entititi ale CGPI si
relatiile dintre acestea.
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Din analiza relatiilor dintre entitdti rezultd ca, la
nivelul fiecarei localitati, existd un registru de carti
funciare, iar fiecirui proprietar ii corespunde o
partida cadastrald pentru cars se intocmeste o carte
funciard. Proprietarul constituie, deci, entitatea de
legatura intre cele doud parti ale CGPL

6. Teritorul administrativ

Stabilirea teritoriuiui cadastral este importanta,
atdt pentru functia tehnicd, cit si pentru cea
economicid si juridicd [8]. Din punct de vedere
tehnic, acesta reprezintd baza pentru organizarea $i
numerotarea parcelelor. De reguld, teritoriul
cadastral are granite administrative si/sau naturale.

Pentru ratiuni institutionale, organizatorice,
tehnice si operationale, CGP] opereaza cu diviziuni
ale teritoriului, denumite unitdti teritorial-
administrative (UTA). Unitatile teritorial
administrative rezultd din mpdrtirea teritoriului tarii
pe doud niveluri: judete si localitati.

Documentele tehnice principale, prevazute in
lege, care sunt utilizate de cadastrul general sunt:
planul cadastral, registrul cadastral al parcelelor,
registrul corpurilor de proprietate, partida cadastrala
pe categorii de folosinta, registrul cadastral al
proprietarilor si indexul alfabetic al proprietarilor.

Documentele sunt enumerate la art.12, unde se
prevede ca partida cadastrala se intocmeste pe
proprietari $i pe categorii de folosintd. Este o
inconsistenta fati de art.20, care prevede ci, la
nivelul localitatii, este o singurd partida cadastrala
pentru un proprietar.

Legea CGPI prevede realizarea lucrarilor de cadastru
la nivelul localitétii care constituie unitatea teritoriald
de baza. Localitdtile pot fi urbane (municipii sau
orage) si rurale (comune). in cadrul teritoriului
administrativ, se disting doud zone:

- zona intravilana, delimitata prin acte adminis-
trative, destinatd construirii (perimetrul construibii,
vatra asezarii umane);

- zona extraviland, definita prin relatia de
complementaritate:  teritoriul  administrativ.  al
localititii minus zona intravilana.

O comuni poate include unul sau mai multe sate
care sunt asezari distincte, fard autonomie adminis-
trativa. in aceste situatii, trebuie ficuta distinctia intre
localitate, in sensul geografic de agezare umana, §i
localitate, in sens cadastral, ca nivel de organizare a
activitatii de cadastru. In acceptiunea CGPL, satele nu
sunt teritorii administrative, dar sunt luate in consi-
deratie in cadrul functiei de localizare. in cazul
comu-nelor care cuprind mai multe sate, este posibil
sd existe mai multe zone de intravilan.

Pentru facilitarea localizarii, CGPI distinge §i alte
diviziuni ale teritoriului ca:

- tarlaua, caracteristica terenurilor agricole din
zona extravilani, rezultata din gruparea pe criterii de
expleatare a unui numar de parcele invecinate;

- cvartalul, caracteristic zonelor intravilane,
rezultat din gruparea parcelelor invecinate, mérginite
de strazi.

Nici tarlaua si nici cvartalul nu beneficiazd de
definiri unitare (in unele localitati, cvartalul este
marginit obligatoriu numai de strdzi principale; in
localitatile mici poate lipsi etc.). Din punct de vedere
al CGPI, tarlaua si cvartalul ar trebui preluate aga
cum sunt, in scopul ameliorarii localizarii.

7. Parcela cadastrala

Teritoriul cadastral este alcatuit din parcele care
constituie  proprietatea  imobiliarda  (funciara)
elementara. Parcela este o intindere de teren,
continui, delimitatd prin hotare naturale sau
artificiale, avind un singur proprietar si o singurd
categorie de folosinta.

in acceptiunea CGPI, termenul de parceld se
aplicd si asupra terenurilor cu destinatii, configuratii
si naturi diverse: arii stradale, drumuri de diferite
tipuri, oglinzi sau cursuri de apa. In acest mod, se
asigurd parcelarea (acoperirea) intregului teritori,
fard omisiuni.

Este de mentionat c3, in legea cadastrului general
si a publicititii imobiliare, este definit imobilul ca
parceld cu sau fard constructie. Aceastd definitie este
intrucdtva in contradictie cu includerea constructiel
intre cele trei entitati de baza ale cadastrului general,
avand in vedere faptul ci evidenta este orientatd spre
parcela de teren, deci spre proprietatea funciaré.

Sursa acestel inconsistente (in planul cadastral se
reprezinti numal parcelele §i  constructiile ca
ansamblu) este articolul 47 din lege, privind
inregistrarea proprietatilor imobiliare la nivel de
parte de constructie (etaj, apartament), care introduce
constructia si partea de constructie ca obiect al
proprietitii imobiliare, desi la nivelul cadastrului
acestea sunt incluse in definitia parcelei.

Mai este de mentionat faptul cd, includerea cons-
tructiei in cadrul parcelei face ca termenul de pro-
prietate imobiliara sa fie sinonim cu cel de
proprietate funciara. Practic, prevederile art.1 §i art.
47 din lege. leaga constructia de parceld, ca entitate
subordonatd, chiar dacad parcela poate fi definutd in
indiviziune, iar constructia (partea de constructie)
poate fi detinuta individual.

O altd problema o constituie adresa care are o
functie de localizare in contextul CGPl. Avénd in
vedere functia de adresi postala i gradul ridicat de
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repetare, apardnd in structura parcelei, constructiei si
apartamentului, este necesar3 stabilirea unei structuri
standardizate la nivel national [2]. In prezent,
codificarea postald este precara. codul fiina atribuit
la nivel de artesd@/tronson in Bucuresti si 1a nivel de
localitate in rest.

8. Cartea funciara

fn cadrul Biroului de carte funciara al fiecarei
Judecitorii se tine registrul cadastral de publicitate
imobiliard, care cuprinde toate cartile funciare, in
care se inregistreaza proprietatile imobiliare.

Alte documente care completeazii evidenta la
biroul de carte funciard sunt: registrul special de
intrare, planul de identificare al imobilelor,
repertoriul  imobilelor, indexul alfabetic  al
proprietarilor, inscrisurile constatatoare ale actelor si
ale faptelor juridice si registrul pentru numerotarea
unicd a cirtilor funciare.

Cartea funciara este documentul de baza, utilizat
pentru Trregistrarea bunurilor imobile (parcele, cons-
tructii, parii de constructii),

Cartea funciard este alcatuita dintr-un titlu
cuprinzand numarul cartii funciare si numele
localitatii si trei parti, care cuprind: descrierea
bunurilor imobile, inscrieri privind dreptul de
proprietate i sarcini asupra dreptului de proprietate.

Corpul de proprietate cuprinde una sau mai multe
parcele aliturate de pe raza unui teritoriu
administrativ, apartinand aceluiasi proprietar.

Partida cadastrala cuprinde toate corpurile de
proprietate pe care le detine un posesor pe raza unui
teritoriu administrativ, cu  toate  elementele
cantitative, calitative si juridice din registrul cadastral
al parcelelor.

Se observa ca, intocmirea cartii funciare, care se
face pentru fiecare partida cadastrali a unui
proprietar, este fin contradictie cu prevederile
articolul 47, care cer intocmirea unei carti funciare
distincte (individuale) pentru fiecare parte de
constructie care face obiectul proprietatii. Acest
articol creeazd o ierarhizare la nivelul cartilor
funciare si ridica unele probleme.

Pentru o mai buni definire a sistemului CGPI si o
delimitare a obiectului si a functiilor cadastrului
general, de cele ale publicitatii imobiliare, sunt
necesare unele clarificari si completari la nivelul
regulamentului de aplicare a legii.

In acest sens, neincluderea proprietarului in titlul
cartii funciare, desi relatia dintre cele doui entitati
este unu-la-unu, sugereazi posibilitatea modificarii
acestuia. O analiza atentd a articolelor 44 si 45,
referitoare la alipiri/dezlipiri de imobile, arati ca

acest fapt este valabil numai in cazul cind noul
proprietar nu poseda o alta carte funciara,

De asemenea, este de mentionat ca. termenul de
proprietar, in contextul sistemului de informatie al
CGPI, nu este sinonim cu cel de persoani fizica sau
Juridicd, ci poate fi un grup de persoane. Cu alte
cuvinte, proprietarul reflectd o relatie intre o
persoana (fizici sau juridicd) si un imobil. In acest
caz, faptul ca o persoani apare inscrisa ca proprietar
(in diferite asociatii cu alte persoane) in mai multe
carti funciare nu trebuie interpretat ca o relatie unu-
la-mai multi.

9. Concluzii

in cadrul acestui articol, s-a facut o analiza a
stadiului actual de definire a sistemului CGPI,
insotitd de o discutie a unor termeni controversati.

Integrarea preocupdrilor desfasurate, in prezent,
in acest domeniu este necesar sa fie asigurati la doua
niveluri:

1) la nivel conceptual, prin stabilirea unor
definitii consistente §i prin corelarea registrelor
permanente prevazute in PDIR;

2) la nive: tehnologic, prin adoptarea unor solutii
integrate, care si asigure, atit varietatea serviciilor
necesare, cat si compatibilitatea datelor.

Integrarea la nivel conceptual nu poate fi atinsa
fard o definire prealabild a unui registru permanent al
cadastrului, care si se incadreze in structura
nucleului de coerentd informationala, previzutd in
PDIR. Este insa de mentionat faptul ca, aceasta este
si 0 ocazie de reconsiderare a celorlalte registre
permanente, astfel incat sa raspunda cerintelor CGPI.
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