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Rezumat: Lucrarea de fata isi propune sa prezinte un sistem (software) de gestiune pentru un complex imobiliar,
axat n special pe incheierea de contracte de inchiriere, folosind pentru dezvoltarea acestuia next.js si sustinut de
MongoDB pe post de baza de date. Cuprinde functionalitati de gestiune pentru apartamente, locuri de parcare,
clienti si contracte. Am observat ca multe documente referitoare la activitatea unui complex imobiliar se fac
manual, lucru care poate determina aparitia erorilor umane n respectivele documente. Acest software face parte
dintr-un efort de a digitaliza si automatiza activitatea in birou, avand ca focus principal generarea de contracte. Pe
viitor, sistemul va include si calculul cheltuielilor, distribuirea facturilor si gestionarea defectiunilor cu ajutorul
unui sistem de semnalare a acestora (sistem de tickets).

Cuvinte-cheie: imobiliare, baze de date, gestiune, contracte, typescript, digitalizare

Abstract: This paper aims to present a management system (software) for a real estate complex, focused
specifically on lease contract management, developed using next.js and supported by MongoDB as a database. It
includes management functionalities for apartments, parking spots, clients, and contracts. | have noticed that many
documents related to the activity of a real estate complex are manually generated, which can lead to human errors
in these documents. This software is part of an effort to digitalize and automate office activities, with the primary
focus being the generation of contracts. In the future, the system will also include expense calculations, invoice
distribution, and defect management with the help of a ticketing system.
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1. Motivatia alegerii

Ideea acestei lucrari mi-a fost propusa initial cand faceam poze la un complex imobiliar.
Intdmplarea face ca generarea contractelor pe baza unor sabloane (template-uri) si fie similara
cu un alt program pe care I-am facut cu un an in urma pentru a centraliza feedback-ul semestrial
pe clasa®. Specificatii mai precise am primit pe 1 ianuarie 2023, moment in care am inceput si
ma documentez in legatura cu ce tehnologii as putea folosi pentru a ajunge la un rezultat. De
asemenea, fiind primul program scris de mine in javascript/typescript, am considerat ca este o
oportunitate de a nvata tehnologii noi.

2. Descriere

Scopul sistemului realizat de mine este de a digitaliza o parte din gestionarea
complexului. Acesta permite adaugarea de apartamente si locuri de parcare, si incheierea
contractelor pe baza acestora, utilizand o combinatie de Next.js pentru Backend si Frontend
pentru interfata cu utilizatorul si MongoDB pentru baza de date, unde sunt stocate efectiv datele
introduse in interfata. Deoarece Javascript nu include verificari asupra tipurilor de date, am
decis si folosesc Typescript, care este ,transpiled”?, adici dupa un set de verificiri asupra
tipurilor de date, compilatorul typescript il transforma in javascript. Printre avantajele acestei
alegeri se numara eliminarea posibilitatii anumitor probleme cauzate de amestecarea
variabilelor de tipuri diferite (exemplu: 1 +,,17 =2, ,1” + 1 = 11) si obtinerea unei mai bune
integrari cu mediul de dezvoltare.

! https://github.com/Skiuileuf/ProcesareFeedback
2 EN: transpiled — procedeul prin care cod sursa intr-un limbaj de programare este transformat in cod sursi n alt
limbaj de programare (exemplu — Typescript -> Javascript)
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3. Proiectarea aplicatiei (backend si frontend)

3.1. Arhitectura aplicatiei (Model-View-Controller)

Aplicatia este bazatd pe un model (en. pattern) numit Model-View-Controller®, care
,,este utilizat de obicei pentru dezvoltarea de interfete grafice care separa logica din spate in
trei elemente interconectate”.

Cele trei elemente sunt:

- Model (Modelul) — Structura datelor si datele din aplicatie;

- View (Vizualizarea) — Reprezentarea grafica a datelor din aplicatie, atat simpla
(grafice, tabele), cat si compusa (pagini web);

- Controller (Controlorul) — Piesa de legatura intre Model si View, contine logica care
leaga actiunile utilizatorului din View cu efectele asupra datelor din Model;
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Figura 1. Diagrama interactiunilor posibile Tn cadrul patternului Model-View-Controller
Sursa: RegisFrey — Own work, Public Domain, https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=10298177

Astfel, aplicatia se Tmparte Th 3 componente mari care, de principiu, pot sa fie desine-
statatoare (oricare dintre aceste componente poate fi inlocuiti cu alta cat timp mentine un API*
comun).

Atat backend-ul, cat si frontend-ul sunt scrise cu framework-ul Next.js utilizand
limbajul typescript. Acest lucru imi permite sa mentin definitii comune ale tipurilor de date intre
componentele aplicatiei.

3.2. Backend (Controller)

Backend (,, partea din spate”) este componenta aplicatiei care se ocupa cu mentinerea
unui REST API®, gestionarea controller-elor si a structurii modelului de date si servirea citre
utilizator a frontendului.

Un REST API se bazeaza pe conceptul de resurse (date specifice puse la dispozitia altor
aplicatii sau servicii web), care sunt accesate prin intermediul unor adrese unice numite URI®.
Utilizarea acestuia se face prin trimiterea de cereri HTTP, care pot fi de tipul GET (pentru a

3 https://en.wikipedia.org/wiki/Model %E2%80%93view%E2%80%93controller

4 Application Programming Interface — interfata prin care doua (sau mai multe) programe comunica

°> Representational State Transfer — interfata care utilizeaza protocolul HTTP pentru a comunica cu alte aplicatii.
& Uniform Resource Identifier — Identificator uniform al resursei
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prelua date), POST (pentru a adauga date), PUT (pentru a actualiza date) sau DELETE (pentru
a sterge date). Aceste cereri se suprapun cu operatiile CRUD — Create, Read, Update, Delete.

Aplicatia prevede URI pentru fiecare tip de resursd importanta (apartament, loc de
parcare, client, contract). Acestea sunt accesibile pe ruta ,,[domeniu]/api/[nume resursa in
engleza]” (exemplu: http://localhost:3000/api/apartments).

Tabelul 1
Metode HTTP disponibile Tn cazul rutei /api/apartments
Metoda URI Descriere Request Body Response Body
. Obtine toate Lista cu toate
GET fapi/apartments apartamentele apartamentele
< . . .. | Obiect care reprezinta
POST [api/apartments Adaugd un Obiect care reprezintd apartamentul creat (si
apartament nou un apartament N ;
care contine _id)
Actualizeaza toate
PUT /api/apartments apartamentele Operatiunea nu este permisa

1n masa

Sterge toate

DELETE | /api/apartments apartamentele

Operatiunea nu este permisa

. . Obtine un Obiect care reprezinta
GET fapi/apartments/[id] apartament dupa id un apartament
. . Adauga un Operatiunea nu este permisa (id-ul este dat de
POST fapiapartments/[id] apartament dupd id | baza de date, care se asigurd ca este unic)
. - . . .. | Obiect care reprezintd
PUT /api/apartments/[id] Actualizeazd un Obiect care reprezinta apartamentul cu datele

apartament dupd id | un apartament actualizate

Obiect care reprezinta
apartamentul care a
fost sters

Sterge un

DELETE | /api/apartments/[id] apartament dupa id

Sursa: Prelucrarea autorului

Datele trimise prin intermediul unui REST API ajung la controllerul corespunzator
tipului de resursa. De exemplu, datele din Tabelul 1 sunt trimise catre apartmentController.ts.
Acesta preia datele din solicitare (en. request), realizeaza operatiuni asupra modelului si
Tntoarce un raspuns (en. response).

getAllApartments(req:

= req.body.filter ||

ion = req.body.projection ||
apartments wait ApartmentModel.find(filter, p

lapartments) return res.status(284).json({ success:

status(468).json(error);

Figura 2. Functia din apartmentController care returneaza toate apartamentele
Sursa: Prelucrarea autorului
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deleteClient(req: Ne
id = req.query.id;
if (lid) return res.status(4ee).json({ message: "Id is required” });
client = await ClientModel.findOne({ _id: id });
if (!client) return res.status(484).json({ message: "Client not found” });
result = await client.remove

tatus(200).json(result
err {

tatus(400).json(error

Figura 3. Functia din clientController care sterge un client
Sursa: Prelucrarea autorului

Structura modelului de date este data de clase aflate Tn folderul model. Avand o baza de
date NoSQL, bazata pe documente, definitia unui obiect poate contine si vectori de elemente.

Apartment

@prap()

@prop()
apartmentNumber?: string;

@prap()

Number?: number;

tralNumber?: string;

@prop()
interiorSurfaceArea?: number;

@prop({t
media?:

@prop
im

Figura 4. Modelul unui apartament
Sursa: Prelucrarea autorului

3.3. Frontend (View)

Frontend-ul (“partea din fata”) este interfata grafica cu care interactioneaza utilizatorul.
Acesta este servitd de backend din folderul ,,pages” si realizata folosind libraria React. Pe
deasupra, proiectul foloseste libraria ant.design pentru componente ,,gata-facute” si care au un
design comun. Frontend-ul comunica cu backend-ul prin intermediul REST API-ului mentionat
mai sus.

Aplicatia este sub forma unui SPA’. Avantajul este ci toate paginile sunt incircate
initial, acest lucru facand navigarea ulterioara foarte fluida.

7 Single Page Application
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Frameworkul utilizat (Next.js) prevede trei tipuri de randare a unei pagini:

- Server-Side Rendering — folosit pentru date care se schimba rar, pagina vine cu continut
de la server;

- Static Site Generation — folosit pentru date care nu se schimba niciodata si nu necesita un
server;

- Client-Side Rendering — folosit pentru date care se schimba des, continutul paginii este
determinat pe client.

Ultima dintre cele enumerate mai sus este metoda utilizata in cadrul acestei aplicatii.
Informatiile din pagini sunt completate folosind SWR. SWR (Stale While Revalidate) este o
tehnica de a obtine date din backend si de a pastra un cache. Aceasta presupune ca mai intai,
sa se foloseasca datele locale (din cache), apoi se face un request pentru a obtine datele noi.

O pagina in React este formata din componente — fragmente de cod care isi stocheaza
propria stare si apeluri de functii. Practic, 0 pagina contine componente care isi ajusteaza
continutul n functie de stare. Componentele transmit date ,,in jos” (spre copii) si apeluri de
functii ,,Tn sus” (Spre parinti). Acestea sunt scrise intr-o combinatiec de HTML si Typescript
numita Typescript Extended (.tsx).

Complexul contine {a tments.length} apartamente.
1 mutate={mutate

tment) => (<Link href={" /apartments/${record._id}  }>{record.apartmentNumber}</Link>)
CodeAt () - (b.blockNumber ||  ").charCodeAt(®)

ber1))).filter(

Number) . length

record.im
.damages?. length)

Figura 5. Fragment din codul care genereaza pagina cu toate apartamentele
Sursa: Prelucrarea autorului
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CompanyInput({ isForeign }: CompanyInputProps) {

orientation="1eft" ana Juridica</D
essInput isForeign= C 2"

r orientation="1left" ientati in=" ii na Juridica
.Item label="Ti ezentant Ac etc.)"” name
Input

Item

orm.Item label=" " mame="country"”
Input

Item
.Item label="Denumire Firma" name="c
Input

-Item

orm.Item label="Inmatriculata La" name=
Input
Item

.Item label= r de ordine la Registrul Comer (3)" name="trar trationNumber"
Input
.Item
Form.Item label="CUI / CIF" name="identifica
Input
Form.Item

Figura 6. Componenta care declara formularul cu datele unei firme
Sursa: Prelucrarea autorului

4. Proiectarea bazei de date (Model)

Aplicatia foloseste 0 baza de date MongoDB. Aceasta se axeaza pe conceptul de
documente in locul inregistrarilor (records). Documentele pot contine, pe langa tipuri de date
simple (siruri de caractere, numere, valori de tip boolean) si vectori, obiecte si referinte catre
alte documente. Mai multe documente formeaza o colectie, iar fiecare document respecta
0 schema, care este partea din modelul de date definita de backend.

Tn MongoDB, relatiile intre documente sunt diferite de cele din SQL. Astfel, o relatie
1:1 se reprezinta prin stocarea unui document ca subdocument al celuilalt sau o referinta catre
un document (folosind campul _id). Tn cazul 1:n, un document stocheazi un vector cu n
documente sau referinte. In cazul m:n, se stocheazi vectori cu referintele in toate documentele
implicate.

Documentele folosesc pe post de cheie primara campul _id. Acesta este un sir
hexadecimal generat in functie de timpul la care a fost adaugat documentul si este facut sa fie
unic. (de exemplu, un _id poate arata asa: 63f7ce2b0f162c919876f7f9 ). Referintele contin
id-uri pentru documente din alte colectii.

Un driver MongoDB are posibilitatea sa ,, populeze” campurile cu referinte,
transformandu-le in datele la care se face referire.
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_id:
+* tenants: A

rentAmount:

. H

apartment: "f3"
rentStartDate:

rentLength: 1:

empowered: "Popescu Ion"

Figura 7. Documentul care reprezinta un contract. Arata referintele catre chiriasi si apartament.
Sursa: Prelucrarea autorului

Printre avantajele utilizarii unei baze de date cu documente se numara viteza,
scalabilitatea, cét si flexibilitatea in ceea ce priveste datele care pot fi stocate.
Mentiuni importante referitoare la cum sunt stocate anumite date sunt prezentate mai jos:

- Valoarea chiriei este stocata n cea mai mica subdiviziune posibila — eurocenti. Asta
evita situatii care apar din cauza modului Tn care sunt stocate numerele cu virgula (0.1
+ 0.2 = 0.3000000004).

- Sistem universal de stocare al adreselor, care functioneaza pentru orice tara. (bazat pe
standardul XAL)

5. Utilizarea aplicatiei

Aplicatia este gandita sa fie intuitiva de folosit, avand o interfata usor de utilizat si
oferind o serie de functii care sa faciliteze gestionarea mult mai eficientd a complexului
imobiliar.

5.1. Operatii cu apartamente
Aplicatia permite vizualizarea tuturor apartamentelor, adaugarea, editarea si obtinerea
datelor unui apartament si a contractului asociat (daca exista).

B¢ Complexul contine 8 apartamente.

Numar apartament Numar bloc Etaj Numar cadastral Suprafata interioara (m’) Suprafata balcon (m?) Obiecte de inventar Daune Statut Actiuni

o 1 <234234 53 50 H 0 a n
B Templat 2 ecc-213 75 ° n
] = ’ 80
o

Copyright ©2023 Viziteu Mihai. Bonef Teofil. Software realizat pentru Nicoviangi SRL. Intampini o problema;

Figura 8. Pagina care contine o lista cu toate apartamentele
Sursa: Prelucrarea autorului
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Adauga apartament

* Nr. Apartament:

Nr. Bloc:

Etaj:

Nr. Cadastral:

Suprafata interioara (mp):

Suprafata balcon (mp):

Vacant: ()

Figura 9. Formularul de adaugare al unui apartament nou
Sursa: Prelucrarea autorului

Poze apartament Detali apartament

313
>
313
Inventar
1] Nume Descriere Cantitate Media Valoare ‘Comentariu adaugare Comentariu scoatere Actiuni
0 XKD645 Jaluzes Fereastra Sud-Est 3 500 Adus din apartamentul 34 Mutat in apartamentul 56 n

1 MSX334 Masa Living 1 1200 n

Figura 10. Pagina unui apartament
Sursa: Prelucrarea autorului
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5.2. Operatii cu clienti

Aplicatia permite vizualizarea tuturor clientilor, adaugarea, editarea si obtinerea datelor
unui client

o Contine 5 clienti
dat Chents
Hume Entitate legala Document Identificare Email A
8
: - o
F
. . : ao

Figura 11. Pagina care contine o lista cu toti clientii
Sursa: Prelucrarea autorului

Edit X

Cetatean strain:
Persoana juridica:
Nume: lon Popescu
Telefon:  27649123672345
Email:  mere_si_pere@gmail.com
Domiciliu
Tara
Judet romania
Localitate, Oras:  otopeni
Sectar:
Strada: 23 august
Nr Strada: 34
NrBloc: a3
Scara: 2
Etajul:

Apartament: 14

Figura 12. Formularul de adaugare al unui client nou
Sursa: Prelucrarea autorului
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Client Information

a0

Figura 13. Pagina cu datele unui client
Sursa: Prelucrarea autorului

5.3. Operatii cu contracte

Aplicatia permite vizualizarea tuturor contractelor, adaugarea, editarea, obtinerca
datelor unui contract, cat si descarcarea acestuia ca document word.

B Contracts

Contine 6 contracte n

Action
312312 3/26/2023 3123 a n
K-AE-A13 51 lti 1 334 41192023 a n

Figura 14. Pagina care contine o lista cu toate contractele
Sursa: Prelucrarea autorului
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Contract nou

v Info v Obiectul Contractului —— oﬁ\lte detalii

Chiriasi: = lon Popescu ¥ Marinescu Stefanescu @ Mircea cel Batran x

Pret Chirie (EUR):

Data incepere chirie: | 05/04/2023

Durata chirie (luni):

Nr. proces verbal:

Figura 15. Asistentul pentru adaugarea unui contract nou
Sursa: Prelucrarea autorului

Figura 16. Pagina cu detaliile unui contract
Sursa: Prelucrarea autorului

Avantaje ale utilizarii acestei aplicatii sunt usurinta cu care se pot adauga date. Orice
entitate gestionata de aplicatie poate fi creata, modificata sau stearsa prin doar cateva apasari
de mouse. Informatia din aplicatie Se actualizeaza rapid datorita tehnologiilor folosite.
Comunicarea cu clientii este foarte importanta — astfel, pentru a pastra 0 buna legatura cu
acestia, este foarte usoara adaugarea lor In baza de date. Generarea de contracte este un alt plus
al acestei aplicatii. Aceasta preia datele direct si le introduce Tntr-un template. Designul flexibil
al bazei de date face ca orice noua facilitate sa poata fi dezvoltata si adaugata rapid.

In momentul de fatd nu este gata de folosit intr-un mediu real, dar posibilitati de
dezvoltare viitoare includ urmatoarele:

- Uun sistem de tipul ,,My Apartment”, in care chiriasii isi pot vizualiza cheltuielile,
suprafata apartamentului si alte date similare, pot descarca 0 copie a contractului
semnat, isi pot obtine Si plati facturile;

- realizarea de rapoarte lunare pe baza datelor din complex (rata ocuparii
apartamentelor, incasari etc.);
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10.
11.

12.

construirea de aplicatii mobile sau adaptarea paginilor web pentru a functiona pe
ecrane inguste;

finalizarea sistemului de semnare a contractelor — un contract este trimis intre mai
multe departamente, apoi la final catre client care 1l poate citi si semna;

sistem de raportare al defectiunilor — in cazul in care ceva se defecteaza (ex. Se arde
un bec pe casa scarii), clientii afectati pot lasa un ticket iar echipa de mentenanta a
complexului va rezolva;

integrare cu sistemele contabile pentru contabilizarea facturilor si a chiriilor in cadrul
firmei care detine complexul;

separarea interfetei grafice pe sectiuni specifice domeniului utilizatorului care o
acceseaza (de exemplu, contabilitatea nu poate sa adauge apartamente, mentenanta
poate doar sa vada daca exista daune).
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