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NOTIUNI GENERALE INTRODUCTIVE

Etimologia termenului ”cadastru”

Originea cuvantului cadastru nu este stabilitda Th mod cert, existdnd mai multe ipoteze
privind aparitia acestuia. O prima varianta atribuie termenului origine greaca, potrivit careia ar
deriva din cuvantul compus ,,katastikon" (prefixul ,,kata" inseamna de sus in jos, iar ,,stikon" are
semnificatia de registre, de impunere, carte de insemnari, carte de comert).

Potrivit altor opinii, termenul cadastru ar deriva din cuvantul de origine latina ,,capitastrum”,
care are legatura cu ,,capitionis registrum" sau ,,capitum registrum", ceea ce ar insemna impozit pe
capul familiei (,,capitatio”). Denumirea apare intr-o forma apropiata, folosita cu intelesul actual -
,,catastico" intr-un document din anul 1185 gasit la Venetia. Ulterior, a trecut si la alte state italiene
sub forma ,,il cotastro”, apoi in Franta sub forma ,, le cadastre" si Germania ,,der (das) Kataster".

In tara noastra apare la inceputul secolului XIX, adaptat foneticii limbii romane, sub forma
actuala ,,cadastru”. Din perioada interbelica, prin Legea nr. 23/1933, s-a adoptat denumirea de
,,cadastru funciar”, iar prin Legea nr. 7/1996 se definesc termenii ,,cadastru general' si ,,publicitate
imobiliara".

Scurt istoric al cadastrului

In urma s&péturilor arheologice din Mesopotamia, in orasul Nippur s-a descoperit 0
tablitd cu planul orasului datatd cu 1500 ani I.H. si din care rezulta ca unitate de masura "garul”
care avea 12 coti (cca. 6 m.). Pe o alta tablita, datata cu 2000 de ani I.H. si care cuprindea 108
randuri, un agricultor dadea sfaturi fiului sdu cum sa-si lucreze pamantul, cu toate indicatiile
necesare (cand si cum sa dea drumul apei pentru irigare, cum sa insamanteze, sa recolteze,
sa treiere). Existau deci de pe atunci categorii de folosinta a pamantului.

Un autor german (Kurandt — 1957) sustine ca in Caldeea s-a descoperit o tablita de
lut uscat cu primele "elemente cadastrale” ficute cu 4000 de ani I.H. Un alt autor german
(Tabbah — 1947) vorbeste despre registre speciale de tinere a evidentei proprietatii pe etaje
si apartamente din Caldeea (Orientul Mijlociu) cu 2000 de ani T.H.

Si in Egipt masuratorile si inregistrarile pamantului au inceput de timpuriu (cca. 3000
de ani .H.). Ca unitate de masuréa egiptenii au folosit "cotul normal” (45cm) si “cotul regal”
(52,5cm). Cea mai mare unitate de masura a fost de 50 coturi regale, adica 26m si 100
coturi regale (52,5m), iar mai tarziu "mila” — 6km.

Ca instrument de masurat s-a folosit o franghie de 50 sau 100 de coturi. Ca procedeu,
suprafata de masurat se impartea in patrate de 100 de coturi, deci cca. 2756m? (denumita
"setatd”), care la randul ei se subimpartea in 36 parti (6 pe fiecare laturd), adicad 86m? o
subdiviziune. Obligatiile taranilor fatd de faraon se fixau incd cu 3000 de ani I.H. dupa
intinderea, natura si calitatea pamantului.

In Grecia antica impartirea pamantului s-a ficut de timpuriu, dar sistemul diferea de la stat
la stat, mai ales in Atena si Sparta, de unde au provenit cele mai multe informatii. in Sparta se
recunostea dreptul de proprietate, dar proprietatile prea mari erau considerate pagubitoare. Din
aceasta cauza au avut loc doua impartiri ale proprietatii dupa principiul egalitatii: la infiintarea
statului (cca.1000 1.H.) si a doua sub Lycurg (820 i.H.),statul crescand ca intindere.



in ltalia antica exista institutia "agrimensorilor” care transpuneau pe suprafata de
masurat o rigla alcatuita din patrate orientate spre nord. Fiecare patrat("centuria”) cuprindea
o suprafata de 200 jugere (‘jugerum”). 1jugerum = 37x73m = 0,26 ha.Liniile pichetate
("limites”) erau numerotate incepand din mijlocul sistemului de coordonate, astfel ca fiecare
patrat putea fi usor identificat, rezultatul masuratorilor constituind sistemul de impunere
fiscala, pe harta inscriindu-se numele posesorului, suprafata impozabila si neimpozabila si
impozitul. Unitatea de masura elementara a fost piciorul roman (0,293m), apoi pasul, fiind
format din 5 picioare (1,466m) si mila formata din 5000 de picioare (1481,5m).

in Europa Evului Mediu, cel mai vechi cadastru a luat nastere in Republica Milano, s-
a dezvoltat apoi si a fost preluat in celelalte principate italiene, Franta (sub conducerea lui
Napoleon), apoi in Belgia, Olanda, Luxemburg, Westfalia, Elvetia, Bavaria si mai apoi in
Imperiul Habsburgic.

in Romania, problema asezérii hotarelor satesti si a granitelor dintre proprietati se
pierde in negura vremii si este anterioara intemeierii statelor feudale roméanesti. "Hotarnicul”
era obstea satului, reprezentata de "oamenii buni si batrani.

Incepand cu sec. X relatile feudale s-au cristalizat si pe teritoriul tarii noastre, iar
autoritatea conducatorului statului se confunda cu dreptul de proprietate asupra térii stapanite.
In aceasta "luare in stapanire a tarii” de catre voievozi se observa doud moduri diferite:

- 0 parte din locuitori au fost lasati cu proprietatea lor veche, mai ales in partile expuse
atacurilor din afara si au format clasa taranilor liberi (mosneni in Muntenia si razesi in Moldova);

- cea mai mare parte din locuitori au fost luati in stapanire cu pamant cu tot si au
format clasa taranilor serbi (iobagi).

Prima lege scrisa privind hotarnicia a fost "Pravilniceasca condica” a lui Alexandru
Ipsilanti (1780, Tara Roméaneasca). Mai tarziu apare "Codul Calimach” in Moldova (1817,
Scarlat Calimachi) si "Legea lui Caragea” in Muntenia (1819).

Regulamentul organic din 1831 a prevazut ca din comisia de hotarnicie sa faca parte
si un inginer hotarnic cu obligatia de a masura si a intocmi herta mosiei. Pentru determinarea
proprietatii s-a elaborat "Regulamentul pentru facerea hotarniciilor” (1868) care a constituit
si titlul de inginer hotarnic si a stabilit procedura de urmat la fixarea hotarelor. El a fost
modificat in 1879 sub Carol | si un nou regulament a aparut in 1897.

Dupa Marea Unire din 1918 s-a pus problema de executare a lucrarilor de masurare
necesare improprietaririi taranilor, decretata inca din 1917, dar masuratorile nu s-au
executat dupa un plan unic si nu au fost folosite pentru cadastrul general decét intr-o mica
masura. Abia in 20 aprilie 1933 a aparut Legea nr. 23 pentru organizarea cadastrului funciar
si introducerea cartilor funciare.

Dupa Plenara din 3-5 martie 1949 s-a hotarat colectivizarea agriculturii iar prevederile
Legii 23/1933 au fost desfiintate. Pentru ca agricultura colectivizata avea nevoie de harti, s-
a introdus evidenta funciara pe sectoare economice prin Decretul 281/1955.Privind fondul
funciar s-au elaborat legile nr. 12/1968 si 59/1974 privind apararea, conservarea si folosirea
terenurilor agricole, in care un capitol se ocupa de problema cadastrului.

Dupa 1989 s-a promulgat legea 18/1991 privind fondul funciar care prevede
restituirea restituirea pamantului, desi evidentele funciare nu mai corespundeau realitatii,
baza topografica existenta va putea fi folosita pentru introducerea cadastrului general.

Pentru institutia cadastrului din Romania, actul legislativ cel mai important il constituie
Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, care asigura cadrul juridic necesar
pentru elaborarea unui cadastru modern in tara noastra.
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CADASTRUL -
DEFINITIE, CARACTERISTICI, ROL,SCOP, IMPORTANTA, FUNCTII

Definitie - "Cadastrul general este un sistem unitar si obligatoriu de evidenta tehnica,
economica si juridica, prin care se realizeaza identificarea, inregistrarea si reprezentarea pe
planuri si harti cadastrale a tuturor corpurilor de proprietate, indiferent de destinatie si proprietar,
de pe intregul teritoriu al tarii” (conform Legii cadastrului si publicitatii imobiliare 7/1996).

Cadastrul si cartea funciara formeaza un sistem unitar si obligatoriu de evidenta
tehnica, economica si juridica, de importanta nationala, a tuturor imobilelor de pe intregul
teritoriu al tarii. (Art. 1. - (1) din Legea cadastrului republicata).

Asadar, cadastrul general este un complex de operatii tehnice, economice si juridice
intreprinse prin Oficiile de Cadastru si Publicitate Imobiliara pentru cunoasterea si
inventarierea sistematica si permanenta a fondului funciar.

Obiectul de cercetare al cadastrului este intreg teritoriul tarii, destinat pentru
agricultura, silvicultura, ape, cai de comunicatie etc.

Caracteristicile cadastrului - Cadastrul general are caracter:

- obiectiv — exprima o realitate obiectiva, independenta de vointa omului, indiferent
de functia sociala sau tehnica a acestuia;

- unitar — se executa pe intreg teritoriul tarii dupa norme si instructiuni unice;

- istoric — reflecta legile societatii, formele de proprietate caracteristice unei oranduiri;

- dinamic — exprima o realitate naturala, intr-o continua schimbare (impune deci
necesitatea unei intretineri, actualizari permanente);

- general — deoarece satisface cerinte pentru diferite sectoare economice;

- obligatoriu — se executa pe intreg teritoriul tarii, pentru toti proprietarii de bunuri
imobile, persoane fizice sau juridice.

Rol - Cadastrul trebuie sa furnizeze date reale cu privire la:

- intinderea, configuratia si pozitia corpurilor de proprietate, destinatia si folosinta lor;

- identificarea proprietarilor de bunuri imobile si inscrierea lor in registrele cadastrale;

- stabilirea categoriei de terenuri dupa insusirile calitative;

- inventarierea suprafetelor mecanizabile si nemecanizabile, a pantelor terenurilor;

- bonitarea solurilor dupa gradul de fertilitate in functie de categoriile de folosinta agricole;

- inventarierea terenurilor degradate care necesita lucrari de imbunatatiri funciare, a
celor care pot fi scoase din circuitul agricol, a terenurilor amenajate si ameliorate.

Scopul acestui sistem este:

a) determinarea informatiilor tehnice, economice si juridice referitoare la imobile;

b) asigurarea publicitatii drepturilor reale imobiliare in baza actelor prin care s-au
constituit, transferat, modificat sau stins aceste drepturi;

c) sustinerea sistemului de impozitare si a pietei imobiliare;

d) contributia la asigurarea securitatii tranzactiilor imobiliare si facilitarea creditului ipotecar.

Cadastrul realizeaza descrierea proprietatilor imobiliare si reprezentarea lor in planul
cadastral. Cartea funciara cuprinde descrierea proprietatilor funciare, cu aratarea drepturilor
reale imobiliare.



Evidenta imobilelor inscrise in planul cadastral si in cartea funciara se actualizeaza
la cererea persoanelor interesate sau la initiativa autoritatilor publice ori din oficiu.

Autoritatile publice si titularii de drepturi asupra imobilelor au obligatia de a sprijini
crearea si actualizarea cadastrului prin punerea la dispozitie cu titlu gratuit a datelor si
informatiilor detinute. Autoritatile administratiei publice locale sunt obligate sa acorde sprijin
informational, tehnic si de alta natura, in limitele competentelor, la crearea si actualizarea
sistemului de cadastru si carte funciara.

Prin imobil, in sensul legii cadastrului si publicitatii imobiliare, se intelege una sau mai
multe parcele alaturate, cu sau fara constructii, de pe teritoriul unei unitati administrativ-
teritoriale, indiferent de categoria de folosinta, apartindnd unui proprietar sau mai multor
proprietari, in cazul coproprietatii, care se identifica printr-un numar cadastral unic si se
inscrie intr-o carte funciara.

Entitatile de baza ale acestui sistem sunt parcela, constructia si proprietarul.

Prin parcela se intelege suprafata de teren cu o singura categorie de folosinta.

Asadar, cadastrul pune la dispozitia celor interesati, in orice moment, date reale si
complete pentru:

- determinarea stadiului si evolutiei fondului funciar pe judete si tara;

- crearea de baze juste pentru stabilirea impozitului pe terenuri si constructii;

- cunoasterea fondului imobiliar-edilitar si starea acestuia;

- intocmirea studiilor si proiectelor pentru sistematizarea teritoriului si localitatilor;

- obtinerea de date pentru intretinerea strazilor, drumurilor, cailor ferate, etc.;

- alegerea amplasamentelor obiectivelor industriale si social-culturale;

- folosirea, amenajarea si regularizarea cursurilor de apa;

- amenajarea si exploatarea rationala a padurilor;

- protectia mediului;

- solutionarea litigiilor dintre proprietari cu privire la terenuri;

- realizarea bazei de date cadastrale necesare intocmirii SIT-urilor.

Sarcina cadastrului general este aceea de a elabora planuri si registre cadastrale pe
teritoriile administrativ-teritoriale comunale, orasenesti si municipale pentru toti beneficiarii.
Pe masura aplicarii in teren a diferitelor proiecte, cadastrului ii revine sarcina de a opera in
planurile si registrele cadastrale toate modificarile efectuate.

Functiile cadastrului

Cadastrul general cuprinde 3 laturi (aspecte, functii), dupa cum urmeaza:

1. Functia tehnica

Functia tehnica a cadastrului se realizeaza prin determinarea limitelor dintre imobilele
invecinate, pe baza de masuratori. Lucrarile de masuratori se executa prin orice metoda
grafica, numerica, fotogrammetrica sau combinate.

Functia tehnica are ca obiect urmatoarele lucrari:

- stabilirea si marcarea pe teren prin borne cadastrale a hotarelor teritoriilor
administrative (comune, orase, municipii);

- identificarea si marcarea prin borne a limitelor intravilanelor localitatilor;

- delimitarea bunurilor imobile din cuprinsul unui teritoriu administrativ, a parcelelor
din cadrul acestora in functie de categoria de folosinta si de posesorii acestora;
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- efectuarea masuratorilor pe teren si prelucrarea datelor cadastrale;

- Intocmirea sau reambularea planurilor cadastrale;

- numerotarea cadastrala a sectoarelor cadastrale si a bunurilor imobile de pe
cuprinsul unui teritoriu administrativ;

- calculul suprafetelor pe parcele, bunuri imobile, sectoare cadastrale si pe intregul
teritoriu administrativ comunal, orasenesc sau municipal;

- intocmirea registrelor cadastrale si a situatiilor de sinteza;

- intretinerea cadastrului.

2. Functia economica

In cadrul functiei economice a cadastrului se evidentiaza elementele tehnice
necesare stabilirii valorilor impozabile ale imobilelor sau, dupa caz, a impozitelor ori taxelor
pe aceste imobile.

Functia economica are ca obiect:

- Incadrarea terenurilor agricole in clase de calitate;

- evidenta terenurilor agricole in functie de stadiul degradarii, a terenurilor amenajate
prin lucrari de imbunatatiri funciare;

- evidenta cladirilor dupa materialele de constructie, dotarea cu instalatii, confort,
gradul de uzura, etc.;

3. Functia juridica

Functia juridica a cadastrului se realizeaza prin identificarea detinatorilor imobilelor si
inscrierea in cartea funciara.

Asadar functia juridica asigura identificarea corecta a proprietarilor de terenuri si
constructii si inscrierea acestora in documentele cadastrului, pe baza dreptului si actului
juridic pe care se intemeiaza proprietatea. Se asigura astfel publicitatea imobiliara, adica ce
detine fiecare cetatean pe teritoriul tarii i cui apartine un anumit bun imobil.
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ORGANIZAREA ACTIVITATII DE CADASTRU iN ROMANIA

in prezent activitatea de cadastru este organizata prin intermediul Agentiei Nationale

de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI).
Autoritatea nationala in domeniul cadastrului si publicitatii imobiliare este Agentia Nationala
de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI). in fiecare judet exista cate un Oficiu Judetean
de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OJCPI), care are in subordine mai multe birouri
teritoriale (BCPI).

n subordinea ANCPI functioneaza si Centrul National de Cartografie, care a preluat
intreg patrimoniul si  personalul Centrului National de Geodezie, Cartografie,
Fotogrammetrie gi Teledetectie, fost Institut de Geodezie, Fotogrammetrie, Cartografie si
Organizarea Teritoriului (IGFCOT), cu atributii in domeniile sistemelor de referinta, retelelor
geodezice nationale, cartografiei, fotogrammetriei, tehnologiei informatiilor, comunicatiilor si
sistemelor informatice geografice (GIS).

Schema de organizare a Cadastrului romanesc este prezentata in figura urmatoare:

AGENTIA NATIONALA DE
CADASTRU S| PUBLICITATE
IMOBILARA
|| | |
CENTRUL NATIONAL DE OFICIILE DE CADASTRU §I
CARTOGRAFIE PUBLICITATE IMOBILIARA

BIROURI DE CADASTRU §I
CARTE FUNCIARA

Atributiile principale ale agentiei nationale de cadastru si publicitate imobiliara

ANCPI este o institutie publica cu personalitate juridica, unica autoritate in domeniu,
aflaté in subordinea Ministerului Administratiei si Internelor, a luat fiinta prin reorganizarea
Oficiului National de Cadastru, Geodezie si Cartografie si preluarea activitatii privind
publicitatea imobiliara de la Ministerul Justitiei.

ANCPI are urmatoarele atributii principale:

- coordoneaza si controleaza executarea lucrarilor de cadastru si asigura inscrierea
imobilelor in registrul de publicitate imobiliara la nivelul intregii tari;

- coordoneaza si controleazd lucrarile de cartografie, topografie, geodezie,
fotogrametrie si teledetectie;

- elaboreaza si promoveaza norme, tehnici, standarde, procedee si metodologii de
specialitate in domeniul sau de activitate;

- organizeaza fondul national de geodezie si cartografie precum si banca de date a
sistemului unitar de cadastru;
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