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Résumé

Les auteurs essayent de surprendre la figure juridique particuliére des contrats des baux ruraux
par la mise en évidence des éléments qui sont contenus dans la définition légale et les caracteres
juridiques des ceux-ci. Cette démarche est considérée utile sourtout parce qu'on donne la possibilité
d'apprécier plus exactement la conduite des parties. En méme temps, les parties peuvent clarifier la
modalité d'accomplir leurs obligations et aussi la mesure dans laquelle leurs intéréts suivis dans la
conclusion des contrats sont satisfaits.

1. Nu ne-am propus, in cele ce urmeaza, sa prezentdm pe larg si sistematic
aspectele enuntate in titlu. Ne vom opri numai la cateva dintre acestea cu intentia
de a contribui la adancirea cunoasterii regimului juridic si a figurii specifice ale
unui contract civil pe care subiectele de drept il au adesea in vedere spre a-si
satisface interese specifice legate de exploatarea unor bunuri agricole, respectiv de
obtinerea contraprestatiei echivalente acestei exploatdri. Este vorba despre
contractul de arendare. In acest context intereseaza, credem, si unele relatii ale
arenddrii cu alte institutii de drept civil (de pilda, cu cea a dreptului de proprietate
sau cu aceea a fermierului care desfasoard activitati independente, cetatean strain
sau apatrid, dobanditor in conditiile Legii nr. 312 din 2005' a anumitor categorii de
terenuri in Romania).

2. Contractul de arendare, varietate de locatiune, este un contract numit.
Sediul principal pentru reglementarea sa il constituie Legea nr. 16 din 1994, cu
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modificarile ulterioare’. Legislatia civild cu care se completeazi Legea nr. 16 din
19947 este formata din dispozitiile specifice arendarii cuprinse in art. 1454 si urm.
din Codul civil, normele din acelasi cod care reglementeaza locatiunea de drept
comun, precum si din regulile proprii teoriei generale a obligatiilor civile®,

3. Potrivit art. 2 al Legii nr. 16 din 1994, ,prin arendare se intelege contractul
incheiat intre proprietar, uzufructuar sau alt detinitor legal de bunuri agricole,
denumit arendator si arendas, cu privire la exploatarea bunurilor agricole pe o
duratd determinatd si la un pret stabilit de parti”. Elementele principale in
construirea definitiei legale citate sunt partile si obiectul contractului de arendare.
Partile sunt arendatorul si arendasul iar obiectul contractului il constituie bunurile
agricole puse la dispozitie de arendator si pretul platit de arendas pentru
exploatarea acestora. Trebuie observat ca, spre deosebire de alte institutii de drept
civil, ca de pilda dreptul de proprietate’ ori testamentul® — spre a da doar doua
exemple — pentru contractul de arendare legiuitorul nu a inteles sd retind in
definitie caracterele juridice ale acestui act bilateral sau cel putin unele dintre
acestea. In plus, nici contraprestatia arendasului — arenda — nu figureaza prin
aceastd denumire specificd, ci sub numele generic de pret care desemneazd, in
principiu, prestatia de care este tinutd una din partile contractului sinalagmatic’. Ne
putem intreba dacd alegerea elementelor definitiei legale a arenddrii este una
inspiratd, citd vreme un asemenea demers ar trebui sa aibd in vedere aspectele
specifice, caracterizante pentru contractul in discutie, inlesnind astfel aprecierea cat
mai exacta a conduitei partilor precum si identificarea dispozitiilor care formeaza
regimul sdu juridic. Din aceastd perspectiva, o definire a arendarii prin sublinierea
diferentelor specifice fatd de locatiune, a cérei varietate este — s-ar dovedi — poate,
mai inspiratd. Trebuie mentionat ca recentul proiect al Codului civil® nu cuprinde,
in sectiunea intitulatd ,,Reguli particulare in materia arendarii” (art. 1845-1859) o
definitie a contractului de care ne ocupam. Proiectul retine insd arendarea ca
varietate a locatiunii, diferenta specificd explicit mentionatd constand in natura

2 Ultima constituind-o Legea nr. 20 din 29.02. 2008, publicati in M.Of. nr. 170 din 5 martie 2008.

3 Potrivit art. 26 al Legii nr. 16 din 1994, , Dispozitiile prezentei legi se completeaza cu
prevederile legislatiei civile, In masura in care acestea nu sunt contrare prezentei legi”.

* Pentru aceastd ordine pornind de la special citre general cét priveste legea aplicabila
arendarii, a se vedea Fr. Deak, Tratat de drept civil — Contracte speciale, vol. 11, editia a IV-a
actualizata de L.Mihai si R. Popescu, Bucuresti, Edit. Universul Juridic, 2006, p.163.

3 Potrivit art. 480, C.civ, ,,Proprietatea este dreptul ce are cineva de a se bucura si dispune de
un lucru in mod exclusiv si absolut, Insa in limitele determinate de lege”.

8 Art. 802, C.civ. prevede ca: ,,Testamentul este un act revocabil prin care testatorul dispune,
pentru timpul incetarii sale din viatd, de tot sau parte din avutul sdu”.

7 Mentionarea in definitie a arendei — obiectul obligatiei principale a arendasului — ar fi fost, credem,
necesard de vreme ce aceasta a dat chiar denumirea contractului. in adevar, contractului de arendare i se mai
spune de arenda, denumire alternativa, la care nu credem ca doctrina ar avea motive sa renunte.

8 Afisat pe site-ul Ministerului Justitiei, www just.ro. Textele care ne intereseazi in acest
studiu sunt reiterate cu o altd numerotare din vechiul proiect al Codului civil, Bucuresti, Edit. C.H.
Beck, 2006.
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bunurilor date in arenda — bunuri agricole. Potrivit art. 1787 alin. (1) din preconizatul
act normativ, ,,Locatiunea bunurilor imobile si aceea a bunurilor mobile se numeste
inchiriere, iar locatiunea bunurilor agricole poartd denumirea de arendare”.

4. Contractul de arendare este unul sinalagmatic, cu titlu oneros, comutativ,
cu executare succesiva, solemn (formal), netranslativ de proprietate si intuitu
personae’. Atentia noastrd se indreaptd aici cu precidere asupra ultimelor trei
dintre caracterele juridice enumerate.

Pentru formarea contractului de arendare, acordul de vointa al partilor, desi
necesar, ca in cazul oricarui contract, nu este si suficient. in adevir, spre a fi
valabil, contractul trebuie incheiat in forma scrisa si Inregistrat la consiliul local din
raza teritoriald unde se afla bunurile agricole arendate. Forma scrisé si inregistrarea,
impuse cumulativ de alin. 4 al art. 6 din Legea arendarii, conferd contractului
caracter solemn ',

Articolul mentionat contine insd mai multe prevederi care au relevantd pentru
caracterul juridic despre care vorbim iar intr-un sens mai larg, pentru deslusirea
mecanismului de incheiere a contractului. Iatd cuprinsul integral al acestui text de lege:

»(1) Contractul de arendare se intocmeste in scris, cate un exemplar pentru
fiecare parte si un exemplar care se depune la consiliul local in a carui raza
teritoriala se afla bunurile arendate, in termen de 15 zile de la data incheierii.
Acesta se Inregistreaza Intr-un registru special tinut de secretarul consiliului local.

(2) Cand bunurile arendate sunt situate in raza teritoriala a mai multor consilii
locale, inregistrarea si depunerea contractului se fac la fiecare consiliu local in a
carui raza teritoriald este situat bunul arendat.

(3) Taxele de redactare si inregistrare a contractului de arenda sunt in sarcina
arendasului.

(4) Sunt valabile si opozabile numai contractele de arendare incheiate in scris
si Inregistrate la consiliul local, in conditiile prezentei legi.

(5) Contractele de arendare incheiate in scris si inregistrate la consiliul local
constituie titluri executorii pentru plata arendei la termenele si in modalitatile
stabilite in contract”.

Legea instituie o intreagd procedura privind formarea valabild a contractului,
cu mai multe operatiuni, urmand a fi respectat si un anume termen. Acest
mecanism de Incheiere a contractului de arendare este, in opinia noastra, prea
complicat si ne intrebam dacd o asemenea reglementare inlesneste ori, dimpotriva
ingreuneaza realizarea finalitdtii economice a arendarii: exploatarea deplina si
eficientd a bunurilor agricole. Sunt folosite in art. 6 al Legii nr. 16 din 1994

% Cu privire la caracterele juridice ale contractului de arendare, a se vedea de ex. A. Cojocaru,
Contracte civile, Bucuresti, Edit. Lumina Lex, 2005, p. 112-114; Fr. Deak, op. cit., p. 164-166; D.C.
Florescu, Drept civil. Contracte speciale, Bucuresti, Edit. Universitatatii ,,Titu Maiorescu”, 2001,
p. 271-272; C.Toader, Drept civil. Contracte speciale, Bucuresti, Edit. All Beck, 2003, p. 183-184.

'%Tn doctrind nu a existat consens asupra caracterului solemn al arendarii. A mai fost calificat
fie contract real, fie cu o naturd mixta consensuald si formald (pentru aceste pareri, a se vedea Fr.
Deak, op. cit., p. 164—166 si autorii acolo mentionati).
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urmatoarele notiuni: intocmirea, incheierea, depunerea si inregistrarea contractului.
Se vorbeste apoi, am aratat, de forma scrisd, valabilitatea si opozabilitatea
contractului. In sfarsit, este previzut un termen de 15 zile pentru depunerea la
consiliul local a contractului, care se Inregistreaza Intr-un registru tinut anume de
secretarul acestui consiliu. Am ardtat in cele ce preced ca arendarea este un
contract solemn, opinie majoritara in doctrind si ca forma scrisa si inregistrarea la
consiliul local sunt, impreuna, conditii cerute ad validitatem. Se poate discuta Insa
daca termenul de 15 zile prevazut de art. 6 alin. (1) al Legii nr. 16 din 1994 este
numai pentru depunerea contractului sau inlduntrul sdu acesta trebuie si
inregistrat'".

Din interpretarea gramaticala a art. 6 alin. (1) din Legea arendérii rezultd mai
degraba cd numai depunerea trebuie facutd in 15 zile de la data incheierii
contractului. Necesitatea Inregistrarii este stipulata, ce-i drept, in acelasi alineat dar
printr-o propozitie distinctad, dupa incheierea frazei ce o precede. Chiar daca
termenul de 15 zile ar viza ambele operatiuni — depunerea si inregistrarea — iar
ultima s-ar efectua dincolo de Implinirea intervalului prescris, socotim ca
validitatea contractului n-ar fi afectatd. Legea nu prevede vreo sanctiune in cazul
nerespectarii termenului. Apoi, prin reunirea celor doua cerinte — oricand ar fi avut
loc inregistrarea — caracterul formal al contractului este asigurat'>. Mai mult,
credem si in valabilitatea arendarii, nu numai inregistrate peste termen dar chiar
depuse la mai mult de 15 zile de la incheiere, sau, mai potrivit spus, de la
intocmire. Amandoud notiunile sunt folosite de legiuitor. O preferam pe aceea de
intocmire, paradoxal, tocmai pentru cd are mai putine valente juridice decat
notiunea de incheiere a contractului. In adevir, anterior inregistririi este mai
adecvat a vorbi de un contract intocmit in scris (cidci incheiat va fi la data
inregistrarii)"”. Daca o data redactat, contractul s-ar socoti incheiat, ar insemna ca
singura cerintd pentru solemnitatea sa ar fi forma scrisad iar inregistrarea s-ar cere
numai pentru opozabilitate. Prin contract Incheiat intelegem aici acordul de vointa
dintre arendator si arendas realizat cu respectarea conditiilor de forma spre a fi
valabil si a produce efectele specifice. Altfel, ar fi vorba numai de un contract de

"'In acest din urma sens, de exemplu Fr. Deak, op. cit., p. 165.

12 Un argument al nulititii absolute a arendarii inregistrate peste termenul de 15 zile de la data
incheierii l-ar putea constitui precizarea din art. 6 alin. (4) al Legii nr. 16 din 1994, potrivit céreia
inregistrarea la consiliul local a contractelor urmeaza a fi facuta in conditiile legii. Ori, printre aceste
conditii — s-ar putea spune — se numara si aceea a respectarii termenului de 15 zile. Chiar daca ar fi
asa — cu toate ca avem serioase dubii — credem in faptul ca, de vreme ce inregistrarea s-a facut, ea va
acoperi carenta rezultatd din depasirea termenului. Nu orice prevedere legald careia partile nu-i dau
curs atrage nulitatea contractului. De principiu legea contine si norme dispozitive precum si termene
de recomandare. Acela de 15 zile este — credem — un asemenea termen.

13 Dupa cum s-a aratat in doctrind, cat priveste contractele solemne si cele reale, acestea ,,...nu
pot fi considerate incheiate decat daca intalnirea ofertei cu acceptarea se realizeaza cu indeplinirea
unor conditii suplimentare: respectarea formei solemne ori remiterea materiala a lucrului” (C. Statescu in C.
Statescu, C. Birsan, Drept civil. Teoria generald a obligatiilor”, Bucuresti, Edit. All Educational S.A,
1998, p. 40).
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arendare nul. Ar fi cel mult de reflectat dacd un asemenea contract va putea fi
socotit valabil, potrivit principiului conversiunii actelor juridice, dar nu ca arendare
ci ca promisiune sinalagmatica de arendare.

Depunerea si inregistrarea contractului de arendare se vor face apoi, daca
bunul ori bunurile agricole sunt situate in raza teritoriala a mai multor consilii
locale, la fiecare dintre acestea. Se poate pune intrebarea care va fi soarta
contractului in cazul in care bunul arendat, de pilda un teren agricol, se afla in
aceasta situatie, iar contractul este depus si inregistrat numai la unul din consiliile
locale vizate. Singura inregistrare facutad va salva contractul de la sanctiunea
nulitatii absolute, altfel spus va fi suficientd pentru complinirea caracterului solemn
al Intregului contract? Sau, dimpotriva, nulitatea de drept loveste in intregime
inscrisul, deoarece era aici nevoie de o Inregistrare multipla si aceasta nu s-a
realizat? Solutia care ni se pare cea mai adecvatd pentru ipoteza avutd in vedere
pare a fi aceea a nulitatii absolute dar partiale, arendarea producand efecte numai
cu privire la partea de teren situatd 1n raza consiliului local unde a fost facuta
inregistrarea. Aspecte susceptibile de controversa in privinta Inregistrarii pot aparea
si cand bunurile agricole arendate nu sunt imobile ci miscatoare'®. Care este
consiliul local unde va fi inregistrat contractul? Desigur, cel din raza locului in care
este situat bunul Tn momentul redactarii inscrisului. Va putea 1nsa arendasul sa
exploateze bunul agricol pe parcursul executarii contractului, si n raza altui ori
altor consilii locale? Un raspuns afirmativ este el conditionat de cerinta
inregistrarii la toate consiliile locale — altele decat cel initial — din fiecare raza
teritoriald unde arendasul foloseste bunul agricol misciator? Credem ca, de aceasta
datd, multipla nregistrare nu e necesard. Aceasta s-ar cere numai dacd bunul
agricol ar fi situat ab initio pe raza mai multor consilii locale, asadar la momentul
nasterii contractului’. Faptul cd, pe parcursul executirii sale, exploatarea bunului
arendat se face intr-un alt loc nu obligd — credem — si la o altd inregistrare a
contractului. Este adevarat ca arendasul, potrivit art. 11 al Legii nr. 16 din 1944
datoreaza impozite, nu pe bunurile arendate ci pe veniturile realizate de el din
exploatarea acestor bunuri. In masura in care parte din aceste venituri s-ar realiza
pe raza altor consilii judetene decat acela pe care se afla bunul la momentul
inregistrarii contractului §i daca admitem ca multipla inregistrare nu e necesara in
cazul mobilelor, presupusa finalitate a acestei operatiuni (existenta, la consiliul
local a unei evidente cu privire la toate exploatirile agricole, de pildd pentru
observarea executirii unor obligatii fiscale) n-ar mai fi atinsi'®. Rimane insi
argumentul momentului initial prescris pentru inregistrare, care pare a face sa

4O eventuali restringere a obligatiei de inregistrare la imobilele agricole date in arenda nu
are, in opinia noastra, suport in lege. Aceasta nu distinge, cat priveste obligativitatea inregistrarii
contractului, dupa cum bunurile arendate sunt mobile sau imobile.

15 Ipoteza este exclusd daci este luat in arendd un singur bun agricol miscitor. Daci este vorba
de mai multe asemenea bunuri arendate prin acelasi contract, acesta ar urma sd fie Inregistrat la
fiecare consiliu local pe raza caruia se afla, incé de la Inceput, oricare din bunurile in discutie.

' fn sensul unui astfel de scop al obligatiei de inregistrare, Fr. Deak, op. cit., p. 165, nota nr. 3.
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prevaleze solutia unei singure Inregistrari pentru bunurile agricole miscitoare (de
pilda diferite unelte agricole) ce ar fi exploatate ulterior de arendas si in alte locuri.

Necesitatea depunerii contractului de arendare la consiliul local, In vederea
inregistrarii, n-ar putea nicicum conduce la incadrarea sa in categoria contractelor
reale. In adevar, pentru a fi in prezenta unui contract real trebuie ca acordul de
vointa sa fie Tnsotit de remiterea materiala a bunului ce constituie obiectul sau. Nu
e vorba deci de predarea actului, a inscrisului. in plus, depunerea contractului de
arendare in forma scrisd nu Inseamna intotdeauna predarea, remiterea materiala,
inmanarea sa. Depunerea credem ca are aici o acceptiune mai larga, acoperind si
situatiile n care contractul este expediat prin serviciul postal ori printr-un sistem
modern de comunicare. Remiterea bunului la contractele reale Inseamna traditiunea
bunului, operatiune cu inteles strict care implica nemijlocit prezenta partilor.

In altd ordine de idei, obligatia de a depune contractul revenind partilor
(credem ca oricareia dintre ele), este mai aproape de esenta actului juridic, de
manifestarea de vointd a subiectului ori a subiectelor de drept. Conditionarea
valabilitatii actului de efectuare a unei operatiuni — Inregistrarea — de catre alta
persoand, este — credem — o solutie criticabild. Aceasta In primul rand pentru ca
implica si o tertd vointd care, prin definitie, este si ar trebui sd ramana straind de
formarea contractului. Chiar la contractele in care acordul de vointd nu este
suficient pentru nasterea lor valabila, exigentele suplimentare — remiterea materiala
sau o anume forma prescrisa ad validitatem, sunt tot la indemana partilor, acestea
hotarand daca si cand sa dea curs prescriptiilor legale complementare manifestarilor de
vointa concordante.

Particularitdti exista la incheierea contractului de arendare prin corespondenta.
Daca intre oferta si acceptarea acesteia exista o distanta in timp, se pune problema
momentului incheierii contractului. La discutiile si teoriile care s-au facut in
doctrind cu privire la determinarea acestui moment'’, in cazul arendarii, aspecte
suplimentare apar din cerinta depunerii si Inregistrarii contractului. Forma scrisa
este complinitd acum prin doud inscrisuri — oferta si acceptarea — iar initiativa
incheierii contractului o poate avea oricare dintre viitoarele sale parti. Oferta si
acceptarea trebuie depuse spre inregistrare Impreuna iar daca, in situatii
exceptionale, s-ar putea imagina o depunere consecutiva, validitatea inregistrarii ar
trebui consideratd numai din momentul depunerii celui din urma inscris. Este de
presupus cd depunerea contractului in aceastd ipoteza o va face ofertantul, caci
acesta primind acceptarea va detine ambele inscrisuri. Incheierea contractului de
arendare intre absenti ar putea fi privita cu scepticism, citd vreme este vorba de un
contract solemn. Cum insa cerinta de validitate, mai exact una dintre ele, este
forma scrisd, nu neaparat a inscrisului autentic, Incheierea prin corespondenta a
acestui contract poate interveni mai degraba decat in situatia in care legea ar fi
implicat interventia notarului public in cadrul procedurii autentificarii inscrisurilor.
Singura dificultate reala — dar nu de nesurmontat — este aceea ca potrivit art. 6 alin.

17 Pentru aceste teorii, a se vedea C. Stitescu in C. Statescu, C. Birsan, op. cit., p. 50-51.
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(1) al Legii nr. 16 din 1994, contractul de arendare trebuie incheiat in trei
exemplare, cate unul pentru fiecare parte si unul ce urmeazd a fi depus spre
inregistrare'®. Ca o asemenea maniera de incheiere a contractului de arendare — prin
corespondentd — este putin probabild, nu lipseste de interes analiza ei din
perspectiva teoreticd. Aceasta macar pentru a evidentia necesitatea gasirii unor
solutii de reglementare simple, eficiente si clare, care sd acopere toate situatiile
practice care ar cddea sub incidenta ipotezelor normelor de drept, fie doar ca
virtualitate, putin probabild de a se concretiza. De altfel, distanta mare la care
locuiesc uneori cei ce doresc sd dea in arenda fata de locul in care este situat bunul
agricol (de pilda terenuri agricole in suprafete mici, dobandite in procesul de
reconstituire a dreptului de proprietate funciard), unitd cu posibilitatea obtinerii cu
usurintd a unor lamuriri privind clauze ale ofertei (ori chiar cu aceea a inversarii
sensului in formarea acordului de vointd prin emiterea unei contraoferte), poate
subrezi premiza de la care am plecat, aceea de a fi putin probabila incheierea prin
corespondentd a contractului de arendare. Trebuie de asemenea considerate, in
acest context, eforturile si cheltuielile, uneori semnificative in raport cu cuantumul
arendei, pe care arendatorul ar trebui s le facd spre a se intdlni cu arendasul,
incheind contractul intre prezenti.

Potrivit art. 3 alin. 1, fraza Intdi a Legii nr. 16 din 1994',  Arendarea se face
prin contract scris al carui model este prevazut in anexa, incheiat Iintre arendator, pe
de o parte si arendas, pe de altd parte”. La randul sdu, art. 25° din acelasi act
normativ?’ dispune ci ,,Anexa face parte integrantd din prezenta lege”.

Numeroase probleme juridice s-au pus In doctrind 1n legidturd cu acest
contract model®'. Printre ele si aceea daci prin contractul model in cauzi s-au
modificat exigentele de forma cerute ad validitatem pentru arendare. Mai exact,
dacd forma scrisd ca una dintre conditiile de solemnitate, trebuie si fie cea a
contractului din anexa Legii arendarii. Un raspuns afirmativ s-ar putea sprijini pe
formularea textului, care pare imperativa, neldsand asadar posibilitatea partilor sa
aleagd daca folosesc acest contract model sau materializeaza acordul lor de vointa
intr-un alt Inscris. Ar putea fi invocat, din aceastd perspectiva si faptul ca anexa
care cuprinde modelul de contract face parte integrantd din lege, nu dintr-un act
normativ subordonat acesteia si dat in aplicarea sa.

In situatia in care inscrisul, anexa a legii, ar fi cerut pentru complinirea
caracterului formal al arendarii, ar aparea unele consecinte criticabile din mai multe

'8 Necesitatea multipului exemplar este cerutd aici ad probationem si pentru evidentd. Ar fi
lipsit de temei sa socotim ca cele trei exemplare cerute de Legea arendarii ar adduga o noua exigenta
pentru solemnitatea contractului (pe langa forma scrisa si cerintele de inregistrare).

1 Astfel cum a fost modificat prin Legea nr. 223 din 31 mai 2006, publicati in M.Of. nr. 497
din 8 iunie 2006.

2 Introdus si acesta prin legea citata la nota anterioara.

2L A se vedea, de pilda, Fr. Deak, op. cit., p. 165, nota 2, p. 180 nota nr. 3, p. 185 nota nr. 1;
L. Stanciulescu, Consideratii privind contractul cadru de arendare prevazut de Legea nr. 223/2006,
R.D.C., 2006, nr. 9, p. 52-57.
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puncte de vedere. De pilda, contractul-model restrange incidenta sa la terenuri (este
de presupus ca sunt avute in vedere numai terenurile cu destinatie agricold), in timp
ce sfera bunurilor ce pot fi arendate este, potrivit enumerarii exempli gratia a art. 1
alin. 2 al Legii nr. 16 din 1994, mult mai larga. Ar insemna de aici ca exigentele de
forma care sd confere caracter solemn arendarii ar diferi pentru terenuri, pe de o
parte si pentru celelalte bunuri agricole, pe de alti parte. In timp ce forma scrisa a
contractului de arendare a terenurilor, ar fi exclusiv cea a modelului din anexa
legii, arendarea oricarui alt bun agricol s-ar face printr-un alt nscris ale carui
clauze ar putea primi continutul si redactarea dorite de parti. S-ar ajunge la situatia
— desigur inacceptabild — ca acelasi tip de contract — arendarea — cu acelasi caracter
juridic — cel solemn — sé aiba doua infatisari, sa apara, din punct de vedere formal
sub aspecte diferite. Este adevarat c, si 1n alte cazuri, contracte de acelasi fel pot
diferi intre ele prin unul si chiar mai multe caractere juridice. Daca avem in vedere
clasificarea care ne intereseaza aici — aceea a actelor juridice, in particular a
contractelor, In consensuale, reale si solemne - vom observa de pilda cd vanzarea-
cumpdrarea este consensuald, mai putin cea a terenurilor, care are caracter solemn.
De asemenea, ca regula la donatie este solemnitatea contractului in timp ce 1n cazul
darului manual — si acesta tot o donatie — suntem in prezenta unui contract real.

Deosebirea 1n privinta unui caracter juridic la contractele de acelasi fel din
exemplele date are insad ratiuni puternice asupra carora nu stiruim aici. La
contractul de arendare, pentru problema discutati, asemenea ratiuni nu existi. In
plus, la vanzare-cumpdrare sau donatie deosebirea conducea catre caractere juridice
diferite. La arendare insd, ipoteza de la care am pornit este aceea ca pentru terenuri
numai contractul anexd constituie forma scrisd cerutd ad validitatem iar pentru
celelalte bunuri agricole orice altd forma scrisd (dar nu a contractului-model). Ori,
in cazul unui raspuns care sda valideze deosebirea in cauzd, aceasta ar interveni
inlduntrul aceluiasi caracter juridic. S-ar putea vorbi atunci de doud tipuri de
arendare solemna, de doud moduri de asigurare a caracterului formal al arendarii,
concluzie care, desigur, nu poate fi primitd cici nu are nici suport teoretic, nici
motivatie practica.

Contractul anexa la Legea arendarii este insd — o spune in terminis art. 3
alin. 1 — doar un model. Este un argument puternic in sustinerea ca intre contractul
model si caracterul solemn al arendarii nu exista nici o relatie, cd acest contract
anexa nu are nici o incidenta asupra cerintelor de forma prescrise ad validitatem in
art. 6 alin. 4 al Legii nr. 16 din 1994* (forma scrisa si inregistrarea la consiliul
local). Este o teza pe care o agream caci se sprijina pe cel putin doud argumente

22 A socoti contractul-model de arendare ca exigentd a formei scrise cerute ad validitatem
(impreuna cu inregistrarea) ar conduce la extinderea impactului exigentelor solemnititii, de la forma
contractului la cuprinsul acestuia. Principiul autonomiei de vointa si cel al libertatii contractuale ar fi
drastic restrictionate, chiar cu privire la felul in care partile ar dori sa-si circumstantieze legéatura lor
juridicd. N-ar putea modifica nimic din cele inscrise 1n contractul model, céci s-ar nesocoti caracterul
solemn (formal) al contractului.
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greu de combatut. Apoi am aratat in cele ce preced la ce consecinte teoretice si
practice inacceptabile ar duce impartagirea tezei contare.

Unul din argumente este insasi calificarea legala de model a formularului de
contract. Dacd e model, el nu poate constitui in acelasi timp si exigenta pentru
forma solemna a unui anume tip, fel de contract, in particular acela de arendare.

Categoria de contract model nu poate fi — In opinia noastra — decat permisiva.
Ea nu poate constringe pe cei carora li se adreseaza la respectarea strictd a
clauzelor modelului céci si-ar pierde finalitatea specifica: aceea de a fi un ghid, de
a veni in ajutorul celor care vor sd dea ori sa ia in arenda. Un model de contract
propune o anume ,,infatisare” a acordului de vointa, dar nu o impune. Modelul
lasa partilor drept de optiune si nu le Ingradeste manifestarile de vointa. El se
apropie de categoria contractului-tip si este cu totul strdin de contractul formal.
Este 1nsd, 1n opinia noastra, chiar mai permisiv decat contractul tip, cdci — desi in
principiu si acesta ingaduie libertatea contractuala — exista totusi o ordonare interna
a inscrisului tipizat constrangitoare pentru parti. Socotim asadar ca cei ce vor sa
incheie un contract de arenda se pot orienta dupa cele cuprinse in modelul-anexa,
pot adduga, modifica ori renunta la unele din clauzele acolo mentionate, desigur cu
respectarea dispozitiilor art. 5 C.civ. potrivit carora ,,Nu se poate deroga prin
conventii sau dispozitii particulare la legile care intereseaza ordinea publica si
bunele moravuri”. Desi contractul model de arendare are in vedere numai terenurile
agricole, clauze ale sale pot fi preluate iar daca este cazul adaptate si in cazul
arendarii altor categorii de bunuri agricole.

Al doilea argument ce inlaturda o posibila legatura intre exigentele
solemnitatii contractului de arendare si contractul-model il constituie continutul
expunerii de motive a proiectului de lege ce a introdus acest contract-model de
arendare™. Prin propunerea legislativa reiese ci se urmirea, printre altele, punerea
la dispozitia persoanelor lipsite de cunostinte juridice a unui contract-cadru de
arendare care, prin acuratetea formularii clauzelor, sa diminueze numarul potential
de litigii si sa disciplineze conduita partilor. Iatd In rezumat si rolul contractului-
model (denumit 1n expunerea de motive contract-cadru), care corespunde in
general celui prefigurat de noi pentru un astfel de contract. Nici o legatura, prin
urmare, cu asigurarea solemnitatii contractului de arendare.

Trebuie insd remarcat ca si numai functia de indrumare pe care o are
contractul model este diminuata, cidti vreme are in vedere numai terenurile
agricole, iar bund parte din clauze se modeleaza potrivit naturii acestei categorii de
imobile.

Contractul-model de arendare prezinta interes in sensul discutiei pe care o
facem si prin faptul ca are o rubricd dedicatd evidentierii numarului si datei de
inregistrare la consiliul local. Aceasta ar putea pune sub semnul indoielii utilitatea
distinctiei, pe care am facut-o in cele ce preced, intre depunerea contractului si

2 Pentru extrase din aceastd expunere de motive, a se vedea L. Stanciulescu, op. cit., R.D.C.,
2006, nr. 9, p. 52, nota nr. 3.
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inregistrarea sa in registrul special tinut de secretarul consiliului local. Am aratat si
ca uneori se retine drept una din cerintele ad validitatem inregistrarea la consiliul
local, de unde ar putea rezulta ca nu neaparat in registrul special. Se are in vedere
aici dispozitia art. 6 alin. (4) al Legii arendarii. Textul de lege vorbeste de
»contractele de arendare incheiate in scris si inregistrate la consiliul local, in
conditiile prezentei legi”(subl. ns., B.P., M.-G.B.). Ori, inregistrarea care conteaza
pentru caracterul formal al contractului de arendare este aceea din registrul special
prevazut in art. 6 alin. (1) al Legii nr. 16 din 1994. Daca inregistrarea la consiliul
local este aceeasi cu cea din registrul special tinut de secretarul acestui consiliu si
ea se face chiar la momentul depunerii, atunci, in adevar, parte din distinctiile intre
semnificatia unor operatiuni si demersuri isi pierde din interes. Daca insa
inregistrarea in registrul special este distinctd de inregistrarea la registratura
generald a acestui consiliu (aceasta fiind de presupus cd se face pentru toatd
corespondenta primitd), atunci ultima inregistrare mentionatd dovedeste doar
depunerea contractului de arendare, insuficient pentru complinirea cerintei
caracterului solemn. lata de ce socotim ca rubrica din contractul-model de arendare
privind data si numarul de inregistrare la consiliul local nu este pe deplin
lamuritoare 1n privinta semnificatiei sale din perspectiva caracterului juridic avut in
vedere. Dupd cum stufoasd, complicatd, inutila ni se pare si actuala reglementare
privind mecanismul de formare a arendarii.

Daca inregistrarea contractelor de arendare urmareste existenta unei evidente
clare a acestora, de pilda pentru ratiuni de ordin fiscal, dupa cum am precizat ca s-a
sustinut in doctrind, aceasta se poate face fird a i se da un rol atat de important, de
componenta sine qua non a incheierii contractului.

Pe de alta parte, este de reflectat daca se justifica diferenta de regim juridic
intre arendare si locatiune, de vreme ce prima nu este decat o varietate a celei din
urma. Daca existd ratiuni suficiente care sd prezerve caracterul solemn pentru
arendare in raport cu cel consensual al locatiunii®, de lege ferenda, socotim ci
inregistrarea contractului n-ar mai trebui sd conditioneze valabilitatea sa.
Impartasim sub acest aspect solutia preconizata de Proiectul codului civil prin art.
1847 alin. (1) potrivit cu care: ,,Contractul de arendare trebuie incheiat in forma
scrisd, sub sanctiunea nulitatii absolute”.

Mai putin inspiratd ni se pare, sub aspectul redactarii, alineatul urmator al
aceluiasi articol care dispune ca: ,,Sub sanctiunea unei amenzi civile de 100 de lei
pentru fiecare zi de Iintdrziere, arendasul trebuie sd depund un exemplar al
contractului la consiliul local in a carui raza teritoriald se afla bunurile agricole
arendate, intr-un registru special tinut de secretarul consiliului local”. Se pare cé de
la semnificatia clasicd de registru, care presupune consemnarea, acesta are
acceptiunea de mapa; daca este asa, operatiunea cu care un astfel de registru se

** In dreptul francez, din perspectiva formei si a regimului probator nu exista deosebire intre
cele doud feluri de contracte, iar lipsa Inregistrarii contractului atrage doar sanctiuni fiscale (a se
vedea in acest sens Fr. Deak, op. cit., p. 165, nota nr. 3 si autorii citati).
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conciliaza este pastrarea, nu depunerea contractului. Pastrarea ar trebui sa fie o
obligatie ce priveste organizarea activitatii interne a consiliilor locale, iar pentru
arendas sd existe obligatia de depunere care, in lipsa unui termen, ar urma sa se
facd de indatd ce contractul in forma scrisd s-a incheiat. O formulare, socotim,
preferabila celei actuale ar putea asadar sa retind obligatia arendasului de a depune
contractul care se pastreaza intr-o mapa speciala. Ar disparea astfel ambiguitatile,
iar cel ce ia 1n arenda 1si va putea executa obligatia de depunere a contractului fara
a se intreba in ce masurd va fi indeplinitd o operatiune consecutiva depunerii de
care nu el este tinut si a carei neexecutare l-ar putea afecta.

De altfel, in sensul acestui mecanism este si textul citat al Proiectul codului
civil, din care lipseste orice referire la orice operatiune de Inregistrare a
contractului.

5. Contractul de arendare este unul netranslativ de proprietate. Arendasul, la
fel ca locatarul, este un simplu detentor precar. Dreptul sdu de a exploata bunurile
agricole este unul de creanta. Pentru cd nu se pune, in cazul arendarii, problema
transferului dreptului de proprietate, o persoana poate lua in arenda nu neaparat de
la proprietarul bunului agricol. Altfel spus, in calitate de arendator poate sta si
altcineva decat proprietarul. Am vazut deja ca potrivit art. 2 al Legii nr. 16 din
1994 arendatorul poate fi proprietarul bunurilor agricole dar si uzufructuarul ori alt
detinator legal al acestor bunuri. Nu ne ocupam aici de partile contractului de
arendare. Le-am amintit numai prin raportare la caracterul juridic in discutie. Nu
este Insa fard interes analiza unor interferente semnificative ce pot exista intre
calitatea de arendas si dreptul de proprietate al altor persoane ori chiar al
arendasului Tnsusi.

Pentru ilustrarea acestei idei vom da doar doua exemple. Proprietarul unui
teren agricol poate constitui un dezmembramant al proprietatii — drept real distinct — de
pildd un uzufruct — in favoarea unei alte persoane. Aceasta, in calitatea de
uzufructuar, poate da in arenda terenul in cauza. Problema care se pune este: il
poate lua in arenda nudul proprietar? Poate coexista calitatea de proprietar (chiar
dacad doar nud proprietar) cu cea de detentor precar, asupra aceluiagi bun? Pot fi
concurente calitdtile de proprietar si arendas asupra terenului din exemplul nostru?
Vom incerca raspunsuri nu acum, ci cu un prilej viitor, cand, printre altele, vom
avea in vedere §i partile contractului de arendare. Am dorit sd evidentiem numai
intersectia posibild a dreptului de proprietate cu dreptul de creanta al arendagului.

Sa ludm o altd ipotezd: cea a unui fermier care desfasoara activitati
independente, cetatean strain sau apatrid, dobanditor de terenuri agricole, paduri si
terenuri forestiere, potrivit Legii nr. 312 din 2005. Fermierul in cauz poate lua in
arenda, de pilda, bunuri agricole mobile. Exploatarea unor asemenea bunuri (este
de presupus ca de cele mai multe ori unelte si utilaje agricole) o va face prin
prestarea unor servicii altor persoane (temeiul juridic posibil fiind contractul de
antrepriza, ori contractul de prestari servicii, daca putem identifica o figura juridica
proprie pentru acest din urma contract) constand in efectuarea unor lucrari agricole.
Nu este exclus, prin urmare, un cumul al calitatii de proprietar al terenului cu aceea
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de arendas, dar cu privire la alte bunuri, elementul de intersectie principal fiind
subiectul de drept, fermierul. Cumulul este lipsit Tnsa de consistentd catd vreme
cele doud drepturi — de proprietate si de creanta — nu interfereaza la randul lor.

O relatie — si inca puternicd — va exista, in situatia in care fermierul
independent va lucra terenul dobandit folosind uneltele agricole arendate. Ne
putem intreba daca, din punct de vedere juridic, acest lucru este posibil. Si, in cazul
unui raspuns afirmativ, in ce consta temeiul de drept intr-o astfel de situatie? Exista
sau nu un conflict de interese intre proprietarul beneficiar al serviciilor prestate
siesi, dar ca arendas? Un asemenea conflict existd. N-ar impieta Insd neaparat
asupra relatiei arendator-arendas, in situatia in care criteriile stabilite in contractul
de arendare pentru determinarea arendei ar consta de pilda intr-o suma fixa pentru
unitatea de suprafatd lucrata, ar fi asadar riguros determinate iar respectarea lor,
usor de verificat. Aceasta ar exclude suspiciunea ignorarii interesului arendatorului
si avantajarea arendasului, pentru lucrarea agricola chiar de el executata.

In sfarsit, care ar fi temeiul juridic al relatiei dintre proprietarul de teren si
arendasul care si-l lucreaza cu bunurile luate in arenda. Este exclusd o relatie
contractuald, de pildd un contract de prestare a unor servicii? Socotim cd nu,
observand totodatd cid am fi in prezenta unui caz de contract cu sine insusi.
Institutie ce poate trezi neincredere de vreme ce, prin definitie, contractul
presupune un acord de vointa. Ori, un asemenea acord are nevoie de cel putin doua
manifestdri de vointd. Cum pot proveni acestea de la acelasi subiect de drept?
Socotim totusi ca, prin exceptie, acest lucru este posibil, si anume cand acel subiect
de drept exprima interese ale mai multor persoane si cumuleaza mai multe calitati.
Asa se Intampla si in ipoteza discutata.

Un eventual temei juridic pentru lucrarile executate pe terenul agricol 1-ar
putea constitui chiar prerogativele dreptului de proprietate. Proprietarul poate, in
temeiul dreptului sau, sa foloseasca terenul, sa-i culeaga fructele si sa dispuna de
acesta. Lucrand terenul — e adevarat cu utilaje luate Tn arendda — proprietarul isi
exercitd Tn mod sigur atributul folosintei, si poate chiar pe cel al dispozitiei
materiale (daca prin lucrarile agricole se aduc modificari ale substantei bunului, de
pilda se executa canale de scurgere, terasari pentru plantatii de vita de vie, etc).

Este adevarat ca exercitiul atributelor dreptului de proprietate ofera temei
juridic pentru interventia asupra terenului. Nu poate justifica insd folosirea
uneltelor altuia pentru aceasta interventie, chiar daca exploatarea acestor unelte se
face 1n temeiul unui contract de arendare. Acesta produce insé efecte numai intre
arendas si arendator. Exploatarea efectiva, pusa in opera, facuta cu titlu oneros ar
trebui sd se sprijine — am aratat deja — pe o altd legdturd, tot contractuald, si in
situatia 1n care executantul lucrarilor si beneficiarul acestora ar fi aceeasi persoana,
intr-o dubla ipostaza. In afara unui contract distinct fati de cel de arendare, orice
fundamentare a relatiei juridice ar fi fragild, vulnerabila. Se poate sintetiza din cele
ce preced cd fermierul care desfagoard activititi independente poate cumula
calitatea de arendas asupra unor bunuri agricole miscatoare cu aceea de proprietar
al terenului dobandit, potrivit Legii nr. 312 din 2005. Poate, in principiu, sa-si
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lucreze terenul cu bunurile agricole luate de el in arendd. Nu vedem posibild insa
identificarea vreunei situatii in care cumulul fermier-arendas sa priveasca acelasi
bun si anume terenul agricol dobandit. Aceasta deoarece, spre deosebire de o
ipoteza tratatd anterior, in care calitatea de nud proprietar si cea de arendas puteau
coexista asupra aceluiasi teren, dreptul de proprietate deplin, nedezmembrat,
exclude coabitarea cu un drept de creantd. lar fermierul despre care discutdm nu
poate avea — 1In aceastd calitate — decat un drept de proprietate deplin,
nedezmembrat asupra terenului pe care l-a dobandit. Semnificatia calitatii de
fermier se diminueaza daca acesta constituie, de pilda, in folosul altei persoane, un
drept de uzufruct asupra terenului. Fermierul apare acum drept un proprietar
obisnuit, mai exact un nud proprietar al imobilului agricol. Daca ar dori si ia in
arenda de la uzufructuar chiar terenul asupra céruia a constituit uzufructul, este de
presupus ca o poate face. Nu calitatea de fermier ce desfasoara activitati
independente are de astd datd relevanta, ci aceea de arendas. Ne putem cel mult
intreba dacd documentele cerute de art. 5 alin. (3) al Legii nr. 312 din 2005 pentru
dovada calitatii de fermier 1i vor putea folosi si pentru proba cunostintelor agricole
pe care trebuie sa le aiba arendasul persoana fizica, potrivit art. 3 alin. 2 din Legea
arendarii.

6. Contractul de arendare este unul intuitu personae. Arendarea, fiind un
contract sinalagmatic si cu titlu oneros, reprezentarea de catre fiecare parte a
contraprestatiei, constituie scopul imediat urmarit prin incheierea sa. Este, asadar,
de presupus ca nivelul arendei, plata acesteia si in general executarea
corespunzatoare a obligatiilor de catre arendas, precum si exploatarea eficientd a
bunurilor agricole, constituie elemente avute in vedere de arendator. Maniera de
exploatare a bunurilor agricole, care determind desigur cuantumul arendei, depinde
insd de priceperea arendasului, de calitdtile sale individuale, de cunostintele
agricole pe care le are. Aceste calitati si competente nu sunt indiferente
arendatorului. Dimpotriva, in considerarea lor da in arendd unei anumite persoane
si nu alteia. Contractul de arendare este in mod evident incheiat intuitu personae.
Un argument convingdtor in acest sens este obligatia legald pentru arendasul
persoana fizica, de a avea, in formularea data de art. 3 alin. 3 al Legii nr. 16 din
1994, .....pregatire de specialitate agricold sau un atestat de cunostinte agricole ori
de practica agricola...”. La randul lor, arendasii persoane juridice trebuie sa aiba ca
obiect de activitate exploatarea bunurilor agricole. Se poate pune problema daca
aceasta cerintd impusa subiectelor colective de drept tot de Legea arendarii (art. 3
alin. 4) este suficientd pentru sustinerea caracterului intuitu personae  al
contractului de arendare, in care una din parti si anume arendasul, apartine
categoriei respective de persoane. Aceasta cu atdt mai mult cu cat cerinta
exploatarii bunurilor agricole ca obiect de activitate al arendasului persoana
juridicd nu constituie decat reafirmarea pentru aceastd situatie a principiului
specialitatii care caracterizeaza capacitatea de folosintd a persoanelor juridice in
general si indiferent de instrumentele juridice prin care dobandesc drepturi si isi
asuma obligatii. Ne intrebam, in perspectiva unei viitoare reglementari, daca
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legiuitorul n-ar trebui sa retind in sarcina persoanelor juridice ce vor s ia 1n arenda
si alte criterii din care sa rezulte capabilitatea lor de a exploata rational dar eficient
bunurile agricole (de pilda cel al unui anume procent cét priveste forta de munca cu
pregatire de specialitate pentru domeniul in discutie si (sau) o dotare
corespunzatoare cu masini §i utilaje agricole).

Caracterul intuitu personae este, in adevdr, mai putin proeminent la
contractele cu arendasi persoane juridice. La fel si atunci cand persoanele fizice
care au luat in arenda ar folosi, permanent sau sezonier, munca altor persoane. Art.
23 al Legea arendarii le ingdduie sd procedeze in acest fel. Nu credem insad ca
anumite calitati ale arendasului ar inceta sd motiveze, chiar si in aceste situatii,
hotararea arendatorului de a incredinta spre exploatare bunurile sale agricole.

De aceea, am putea impartdsi opinia potrivit careia caracterul intuitu
personae nu este de esenta ci doar de natura contractului de arendare®, dar intr-un
sens mai larg si poate neuzual fatd de consecinta obisnuitd a acestei distinctii.
Anume 1n sensul ca arendarea este intotdeauna incheiata in considerarea persoanei
arendasului numai cd, in determinarea arendatorului de a realiza acordul de vointa,
greutatea specifica a calitatilor celui ce urmeaza sa exploateze bunurile agricole,
uneori este mai mare, alteori mai putin semnificativa.

Fie ca tine de esenta ori numai de natura contractului de arendare, generic
vorbind, aceasta trasaturd consacra inca o diferenta Intre locatiune si arendare.

In sfarsit, precizim si ci arendarea se incheie doar in considerarea calitatilor
arendasului, in raport de pilda cu contractul de intretinere, unde caracterul intuitu
personae se verificd pentru fiecare dintre parti (si este fard indoiald de esenta
contractului)?.

25 A se vedea in acest sens C.Toader, op. cit., p. 184, nota nr. 1 si autorul citat.
2 Tn acest sens, C.A. lasi, dec. civ. nr. 636 din 28 aprilie 1999, apud. M.M. Pivniceru,
Contractul de intretinere. Practicd judiciard, Bucuresti, Edit. Hamangiu, 2006, p. 6—7.



