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DE ARENDARE

CODRIN MACOVEI
1. Préiminarii

Tn dreptul roman, arendarea pamanturilor, ca o ultima aplicatie alocatiunii
lucrurilor, era cunoscutd inca din secolul | a H. Prin intermediul acestui contract
consensual, proprietarul-arendator (locator) transmitea lucrul (prestare rem) Tn
folosinta arendasului (conductor) care devenea astfel detentor pentru un pret
(merces) constand Tntr-o suma de bani sau intr-o cota parte din recolta.

Arendarea se facea pe un termen de cinci ani, perioada inspirata din
sistemul dreptului public roman Tn care, cu ocazia recensamantului efectuat din
cinci in cinci ani, cenzorii atribuiau particularilor anumite suprafete de teren. Tot
dreptul roman a reglementat si arendarea perpetua, sub forma emfiteozei. Aceasta
crea in persoana emfiteotului obligat la cultivarea ternului si culegerea fructelor in
schimbul unui pret stabilit Tn bani (canon) un drept real, transmisibil urmasilor.

De-a lungul Evului mediu, arendarea pamanturilor s-a practicat n toate
tarile europene, in anumite cazuri lund o amploare deosebita si datorita faptului
Ci reprezenta 0 solutie pentru incapacitatea economiei feudale de a se adapta
productiei de piata si relatiilor marfa-bani.

Tn Tarile Roméane arendarea constituie un mod de exploatare a mosiilor
atestat Tnca din secolul a XVIl-lea!, cunoscand o dezvoltare constanti si de
durata®. Statul comunist a Tntrerupt Tnsi aceasta evolutie, interzicand prin mai
multe acte normative® practicarea arendrii, Tntrucat aceasta era perceputi ca o
formi de exploatare a omului de citre om®. Datorita politicii statului comunist
de colectivizare si ,,exploatare stiintifica in agriculturd”, arendarea a fost timp de

! Pentru dezvoltari, a se vedea |. Constantinescu, Arenddsia Tn agricultura 7arii Romanesti si a
Moldovei pana la Regulamentul Organic, Ed. R.S.R., Bucuresti, 1985, passim.

2 pentru un istoric al arendarii Tn agricultura romaneasci, a se vedea, de exemplu V.-V. Bici,
Contractul de arendare, Ed. Cermaprint, Bucuresti, 2005, p. 9-38.

3 Este vorba, Tn special, despre Legea nr. 187din 23 martie 1945 si Decretul nr. 115 din 28
martie 1959.

4 Chiar acesta era titlul Decretului nr. 115 din 28 martie 1959: pentru lichidarea ramdsizelor
oricaror forme de exploatare a omului de catre om in agricultura, Tn scopul ridicarii continue a
nivelului de trai material si cultural al faranimii muncitoare si al dezvoltarii construcriel socialiste.
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50 de ani exclusi din categoria modalitatilor de punere in valoare a bunurilor
agricole.

Legea arendirii nr. 16 din 5 aprilie 1994° a fost actul normativ care a
reintrodus Tn dreptul civil roméan arendarea, incercand si adapteze acest contract
atét dispozitiilor existente in Codul civil, cét si Situatiei agriculturii roménesti de
dupa 1990°.

Prin urmare, pentru toate persoanele care nu dispun de mijloacele
necesare pentru a accede la calitatea de proprietari ai bunurilor agricole, noua
lege pune la dispozitie un instrument prin care se poate asigura cel putin
folosinta acestora.

Pozitia pe care se situeaza arendasul este insi una caracterizatd de o
anumita fragilitate determinata de interesul proprietarilor de a dain arenda doar
pe termene scurte, evitand refnnoirea contractului, si de a percepe o arenda cét
ma oneroasi. De aceea, legiuitorul trebuie si promoveze masuri in vederea
asigurarii respectarii echilibrului Tntre interesele celor doua parti contractante.
De manierain care legiuitorul intelege si se achite de aceasta sarcina este legat
Tn mod direct si nivelul investitilor Tn agricultura, stiut fiind faptul ca investitorii
privati preferd ate sectoare ale economiei, mai rentabile.

Tn acest sens, majoritatea statelor din Europa au adoptat masuri prin care
se vizeaza asigurarea stabilitdtii contractului, modicitatea arendei platita de
arendas si interesarea acestuia Tn a deveni proprietar. De exemplu, Tn Franta,
politica de Tncurgjare a locatiunii bunurilor agricole’ se traduce prin urmatoarele
aspecte:

¢ durata minima a contractului de arendare este de noua ani;

¢ imposibilitatea inserarii Tn contract a unor pacte comisorii si existenta
unui regim restrictiv a pronuntarii de catre instante a rezilierii contractul ui
(numai pentru cauze grave si persistente);

5 Legea arendarii nr. 16 din 5 aprilie 1994, publicata Tn Monitorul Oficial, Parteal, nr. 91 din 7
aprilie 1994, completata si modificata prin: Legea nr. 58 din 17 iunie 1995, Legea nr. 65 din 25
martie 1998, Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 157 din 7 noiembrie 2002, Legea nr. 350 din
10iulie 2003, Legeanr. 247 din 19 iulie 2005, Legeanr. 276 din 5 octombrie 2005.

® Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2001,
editiaalll-ap. 273 si urm.; D. Macovei, |. E. Cadariu, Drept civil, Contracte, Ed. Junimea, lasi,
2004, p. 184 si urm.; E. Safta-Romano, Contracte civile. Incheiere. Executare. Tncetare, Ed.
Polirom, lasi, 1999, editia a Ill-a, p. 153-154; |. Dogaru (coord.), Drept civil. Contracte speciale,
Ed. All Beck, Bucuresti, 2004, p. 702.

" Este vorba despre Codul civil francez art. 1764 si urm., completat de o serie de legi datand din
1945, 1946, 1947, 1980, 1984 si 1988 care alcatuiesc astazi continutul Codului rural art. L. 411-1
—L.481-15i R. 411-1 —R. 464-1.
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¢ dreptul la refnnoirea automata a contractului de arendare; acest drept
poate deveni inaplicabil doar in situatia Tn care arendatorul doreste si realizeze
chiar el exploatarea agricola;

¢ arenda platita nu este liber stabilita de catre partile contractante, ea
fiind determinata (sub aspectul unor praguri maxime si minime) anual de citre
autoritatile fiecarui departament (prefectura);

¢ arendasul se bucurd de un drept de preemptiune in caz de vanzare a
bunurilor agricole€®.

Fara a gresi, putem afirma ci si legiuitorul roméan a intuit toate aceste
directii de actiune. Din pacate, Insa, Legea nr. 16/1994 realizeaza o transpunere
in practica care lasi mult de dorit, mgjoritatea institutiilor prevazute de lege
raménand fara aplicare practica. Este cazul procedurii prin care se poate obtine
refnnoirea contractului (art.12), stabilirea arendei (art. 14) etc’. Chiar si aspectele
legate de forma contractului constituie obiect a unor interpretari contradictorii®.
Tn ceea ce priveste dreptul de preemptiune de care se bucura arendasul (art. 9),
consideram ci Tn mod gresit acesta a fost Tnlaturat prin ultimele modificari aduse
Legii arendarii. Chiar daca masura eliminarii, prin art. 8 din Titlul X al Legii nr.
247/2005", a dreptului de preemptiune pentru Tnstriinarea terenurilor din
extravilan vizeaza stimularea comasirii parcelelor si loturilor de teren Tn vederea
constituirii unor corpuri de proprietate mai mari, noi suntem de pirere ca,
dimpotriva, dreptul de preemptiune al arendasului urmarea tocmai marirea unor
parcele, prin intregire, in vederea uneél ma bune organizari a exploatarii
terenului agricol si dimensionarea corespunzitoare a exploatatiei agricole, pentru
aplicarea cét mai eficienta a tehnologiilor moderne (tocmai Th aceasta rezida
interesul arendasului)™.

Tocmai prin prisma acestor negjunsuri ale Legii nr. 16/1994, institutiile
fundamentale ale contractului de arendare devin si mai importante in asigurarea

8 Pentru mai multe amanunte, a se vedea: F. C. Dutilleul, Ph. Delebecque, Contrats civils et
commerciaux, Ed. Dalloz, Paris, 2002, a Vl-aed., p. 341-346, 385-386; A. Bénabent, Les contrats
spéciaux civils et commerciaux, Ed. Montchrestien, Paris, 2001, aV-aed., p. 269-270; J. Huet, sub
coodonarea Iui J. Ghestin, Traité de droit civil. Les principaux contrats spéciaux, Ed. Librairie
Générale de Droit et de Jurisprudence (L.G.D.J.), Paris, 1996, all-aed., p. 887-896.

9 Pentru dezvoltiri, a se vedea C. Macovei, Contracte civile, Ed. Universitatii Al 1. Cuza, lasi,
2005, val. 11, p. 7-50.

10 | hidem, p. 29-32.

1| egeanr. 247 din 19 iulie 2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum
si unele masuri adiacente, publicatd in Monitorul Oficial, Partea |, nr. 653 din 22 iulie 2005,
modificata prin Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 127 din 15 septembrie 2005 si Ordonanta de
urgenta a Guvernului nr. 209 din 22 decembrie 2005.

12 Dreptul de preemptiune a arendasului este, de altfel, prevazut in majoritatea legislatiilor
tarilor vestice (Franta, Belgia, Olanda, Portugalia, Italia, Elvetia, Suediaetc.).
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certitudinii drepturilor si obligatiilor partilor. Una din aceste ingtitutii conside-
rim ci este si aceea care reglementeazi riscul n contractul de arendare (si
aceasta nu doar din pricinafenomenelor naturale inregistrate in tara noastra, care
au atras in ultimii ani pierderi record Tn agricultura).

Pentru atrasaliniile generale ale analizei noastre, revenim la dispozitiile
legale In vigoare, retindnd ci arendarea este contractul Tncheiat Tntre proprietar,
uzufructuar sau alt definator legal de bunuri agricole, denumit arendator, si
arendas, cu privire la exploatarea bunurilor agricole pe o durata determinata si
la un prer stabilite de parsi. Aceasta definitie este continuta de art. 2 a Legii
arendarii nr. 16/1994, ce completeaza dispozitiile Codului civil cuprinse Tn
articolele 1454-1461 si 1465-1469 din Capitolul IV — Despre regulile particu-
lare la arendare — apartinand titlului ce enunta regulile locatiunii.

Codul civil (art. 1413 din. (3) si art. 1411) se limita si enunte ca
arendarea este locatiunea fondurilor rurale (adica contractul prin care una din
parti se Tndatoreste a asigura celeilalte folosinta unui fond rural pe timp
determinat, pentru un pret determinat)’®. Fati de aceasti caracterizare, noile
delimitari sunt binevenite.

Totusi, unele precizari seimpun:

= consideram ci Tncheierea contractului de arendare are, Tn continuare,
ca principala consecinta juridica, transmiterea folosintei bunurilor agricole; intr-
0 exprimare usor stangace, legiuitorul deplaseaza Tnsa centrul de greutate a
definitiei catre scopul n care are loc aceasta transmitere, si anume exploatarea,
adica totalitatea lucrarilor de punere in valoare a bunurilor agricole, Tn schimbul
unui preg;

= utilizarea termenului de pref este una ce pare a fi lipsita de substanta,
nefiind urmata nici de o ancorare adecvata in cuprinsul legii, si nici de o
conturare a continutului siu exclusiv in bani; astfel, Legea arendarii nu
utilizeaza acest termen decét Tn definitia prezenta Tn articolul 2, Tn rest preferénd
notiunea specifici de plata a arendei (spre exemplu, art. 5 din. (1) lit. e, art. 6
ain. (5), art. 8 din. (2) sau art. 13 din Legea nr. 16/1994); in plus, arenda poate
fi platita si sub formaunei alte contraprestatii din partea arendasului, nu neaparat
n bani; Codul civil ia Tn considerare si ipoteza platii e Tn produse, dar si pe
aceea a unui regim mixt a platii, in bani si produse;

13 A se vedea si Gh. Beleiu, Contractul de arendare, n Dreptul nr. 6/1995, p. 24;
I. Adam, Contractul de arendare, in Dreptul nr. 6/1995, p. 12 si urm.; R. Popescu, Contractul de
arendare, in Dreptul nr. 6/1995, p. 23 si urm.; A. Cojocaru, B. Patrascu, Contractul de arendare.
Obiect. Efecte. Tncetare., in R.D.C. nr. 5/1996; L. Lefterache, C.M. Criciunescu, Legea arendarii,
Ed. All, Bucuresti, 2000, p. 12-14.
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= definitia analizatda surprinde anumite elemente ce tin de esenta
contractului de arendare, cum ar fi: calitatea ceruta arendatorului pentru a putea
Tncheia contractul, scopul Tn care se dau Tn arenda bunuri agricole, necesitatea
determinarii duratel si a pretului, dar omite si faca referire la faptul ci acest
contract este unul solemn**:

= este important de subliniat ca arendarea este o varietate a contractul ui
de locatiune.

Fata de aceste nuantiri, am putea defini arendarea ca fiind acel contract
solemn, varietate a contractului de locafiune, prin care una dintre parfi,
numita arendator, transmite celeilalte parsi, numite arendas, dreptul de a
folosi si de a exploata anumite bunuri agricole, pe o durata determinatd si in
schimbul unui pref numit arenda.

2. Problematicariscului Tn contractul de arendare

Tn contractul de arendare, o parte exploateaza bunul unei ate persoane,
in schimbul unui pref numit arenda, pentru a realiza profit din vinderea
produselor agricole (arecoltel) astfel obtinute.

Tocma aceasta specificitate a contractului de arendare a cauzat de-a
lungul timpului unele probleme Tn determinarea persoanei care va suporta riscul
n contractul de arendare.

Enuntand problematica riscului, observam ca trebuie si ne concentram
atentia asupra a doua obiecte derivate: bunul agricol, ce apartine arendatorul ui, si
recolta, ce apartine in principiu arendasului si prin realizarea careia urmareste sa
ramana cu profit dupa ce achita arenda.

Operand aceasta distinctie, ne este mai usor sa urmarim consecintele
imposibilitatii executarii obligatiilor asumate de parti datorita interventiel fortei
majore sau a cazului fortuit. Practic, problema riscului poate si se puna fie in
privinta pieirii bunului arendat — care atrage imposibilitatea exploatarii bunului
si a obtinerii recoltel, fie In privinta pieirii recoltei — care atrage imposibilitatea
realizarii de profit de catre arendas.

Legea arendarii nu ne oferd un Tndreptar pentru suportarea riscurilor n
contractul de arendare, Tntrucét art. 21 dispune n ain. (1) ci in contractul de
arendare partile pot stabili cazurile si limitele suportdarii daunelor produse de
calamitasi naturale, iar in alin. (2) ci in contractul de arendare partile pot sa
prevadz suportarea pierderilor totale sau parfiale ale bunurilor arendate ca

1% Pentru o alta opinie, a se vedea F. Scrieciu, Arendarea bunurilor agricole, Ed. Tehnica
agricola, Bucuresti, 1994, p. 11 si urm.
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urmare a unor cazuri fortuite sau de forza majora. Trecand peste utilizarea
improprie a notiunii de calamitati naturale in ain. (1) si a cazului fortuit sau de
forta majora in ain. (2)*, aceste dispozitii ar fi putut fi omise, cici nu aduc nimic
in plus fata de dreptul comun, care lasa partilor libertatea de a negocia clauzele
contractuale de suportare a riscului. Totusi, distinctia operata de lege Tntre ceea ce
ar parea sa fie numit riscul contractului Tn alin. (1) si riscul bunului in ain. (2) a
fost preluati de literatura de specialitate™. Tn ceea ce ne priveste, dorim si utilizam
formula de risc al pieirii fortuite a bunului si de risc al pieirii fortuite a recoltei,
atét din ratiuni didactice, dar si fiindca ne situam pe o pozitie usor diferita.

Prin notiunea de risc a contractului Tntelegem determinarea partii
contractante care suporta consecintele ce decurg din imposibilitatea fortuita de
executare a obligatiei de catre una din parti. Din acest punct de vedere,
principalele obligatii in contractul de arendare constau n transmiterea fol osintei
asupra unor bunuri agricole, respectiv plata arendei. Acest contract nu este
trandativ de proprietate, deci prin riscul contractului nu ne intereseaza n rizico-
pericolul cui ramane bunul agricol. Tn cadrul acestui contract nu poate prezenta
interes riscul pieirii bunului per se, ci doar daca Tn aceasta ipoteza arendatorul
mai poate solicita plata arendel sau nu. Reamintim ca arendatorul poate fi un
simplu detinator al bunului agricol, deci rezolvarea problemei suportarii pieirii
bunului ne trimite la un alt raport juridic decét cel a arendarii. Mentionam ca, in
principiu, aceste persoane vor suporta riscul doar proportional cu dreptul pe care
1l au asupra lucrului'’. Este adevarat ca alin. (2) a articolului citat ne da ate
indicatii, Tnsi ele sunt eronate. Chiar din continutul legii rezulta, pentru arendas,
obligatia de a asigura bunurile agricole, deci, ce sens ar mai avea negocierile
partilor pe tema pieirii fortuite? Mai apoi, dupa cum vom observa in continuare,
chiar Tn ceea ce priveste suportarea riscurilor imposibilitatii executarii obligatiei
sale de plata a arendei, legea prevede anumite atenuari pentru arendas (suporta-
rea riscurilor si de catre arendator, posibilitatea reducerii chiriei). Prin urmare,
cum s-ar putea concepe ca arendasul si suporte el, fara nici o culpa, pieirea
bunului agricol? Contractul de arendare ar deveni mult prea oneros pentru
aceastd parte contractantd, in conditiile in care profitul siu eventual este cu mult
depasit de valoarea bunului agricol.

15 Din tratarea in douz alineate distincte a calamititilor naturale si a cazurilor fortuite sau de
forta majora, am putea concluziona ci suntem Tn prezenta a doua notiuni diferite din punct de
vederejuridic...

16 Astfel, majoritatea autorilor care trateaza problema disting, la randul lor, Tntre riscul bunului
si riscul contractului sau riscul neexecutarii contractului — a se vedea, de exemplu, Fr. Deak, op.
cit., p. 281-284; D. Macove, |. E. Cadariu, op. cit., p. 193-194.

Y C. Toader, Drept civil. Contracte speciale, Ed. All Beck, Bucuresti, 2003, p. 189.
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3. Riscul pieirii fortuite a bunului arendat

Riscul pieirii fortuite a bunului arendat va fi suportat de arendator prin
aplicarea regulii res perit debitori. Aceeasi regula se va aplicasi in cazul in care
calitatea de arendator o are uzufructuarul sau at titular de drepturi rede.

In situatia n care bunul arendat se strica n totalitate prin caz fortuit,
contractul este de drept desfacut (art. 1423 din Codul civil) — datorita lipsel
bunului agricol, contractul nu mai poate fi executat. Tn acest caz, nici arendatorul
nu mai poate cere plata arendei, dar nici arendasul predarea unui at bun. Tn
Stuatia Tn care pieirea este partiala, arendasul va avea posibilitatea s cearda o
reducere proportionaa de pret sau desfiintarea contractului, daca bunul este afectat
ntr-o maniera ce 1l face impropriu continuarii unei exploatari profitabile. Sarcina
aprecierii 1i revine judecatorului, dar nici de aceastd data partile nu pot solicita
acordarea de despagubiri Tntrucét pieirea se produce fara vreo culpa din partea
uneia dintre ele. Arendatorul va trebui totusi si achite cheltuielile facute de
arendas, daci el va pastra, in urma desfiintarii contractului, o parte din bunul
agricol ce a supravieiuit distrugerii si Ti va culege recolta (art. 484 din Codul civil).
Lafel, vatrebui sa restituie arenda platita Tn avans fiindca o detine fara cauza.

Mentionam ca, Tn cazul Tn care bunul pierit se afla deja in folosinta
arendagsului, el vatrebui si faca dovada ca distrugerea s-a produs fara culpa sa,
din cauze fortuite. Aceasta se datoreaza prezumtiei relative de culpa a arenda
sului Tn pastrarea necorespunzatoare a bunului (el este cel ce are obligatia de a
pastra Tn bune conditii bunul si de al restitui Tntocmai la incheierea
contractului). Invers, daca pieirea s-a produs Tnainte de predare catre arendas,
arendatorul va trebui si faca dovada pieirii fortuite, € fiind debitorul obligatiei
de predare Tn temeiul Tncheierii contractului.

Daca pieirea s-a produs dupa punerea in Tntérziere a arendasului n
legatura cu executarea obligatiel sale de restituire a bunului agricol, atunci riscul
va fi suportat de catre arendas, cu exceptia cazului cand dovedeste ca pieirea ar
fi avut loc si laarendator (art. 1074 din. (2) si 1156 ain. (2) din Codul civil).

4. Riscul pieirii fortuite arecoltei

Tn caz de pieire fortuita, totala sau partiala a recoltei, riscul vafi suportat
in functie de modul Tn care afost stabilita arenda:

m Daca arenda afost stabilita in natura (arenda fixa, de exemplu: 250 kg
de porumb, sau arendd procentuala, de exemplu: 40% din productia de grau),
riscul va fi suportat atét de arendator, cét si de arendas, conform art. 1469 din
Codul civil. Tn acest caz, pierderea va fi suportatai de fiecare contractant
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proportional cu cota-parte ce 1i revine conform contractului. Tnsi, Tn ipoteza in
care recolta piere dupa ce afost stransi, iar arendasul a fost pus In intérziere in
legatura cu plata acesteia, riscul va fi suportat de citre el (din. (2) a art. 1469).
Din aceasta dispozitie a Codului, putem stabili ca aceeasi formula de suportare a
riscurilor se aplica si produselor agricole dupa culegerea recoltei.

m In cazul In care arenda a fost stabilita Tn bani, riscul va fi suportat de
citre arendas. Explicatia consta Tn aceea ca aceastd obligatie este una de ada, ce
are ca obiect 0 suma de bani, executarea sa in natura fiind Tntotdeauna posibila.
Atunci cand arendarea pe bani s-a incheiat pe mai multi ani si, din caz fortuit,
piere Tntreaga recoltd sau cel putin jumatate din ea, arendasul are dreptul de a
cere reducerea arendei (art. 1457 din Codul civil). El beneficiaza insa de aceastia
nlesnire doar la finalul contractului, cand va trebui sa se observe daca aceste
pierderi nu au fost compensate de recolte mai bogate din ceilati ani. Doar in
mod exceptional, daci pierderea recoltei dintr-un an afecteaza activitatea
arendasului Tntr-o maniera substantiala, judecatorul va putea acorda o scadere
provizorie a arendei proportional cu pierderea suferitd. O astfel de solutie va
putea fi pronuntata doar dupa o atentd cantérire a circumstantelor cauzei. Atunci
cand arendarea s-a Tncheiat doar pe durata unui an si, din caz fortuit, piere
ntreaga recolta sau cel putin jumatate din ea, arendasul beneficiaza intotdeauna
de reducerea proportionala a arendei (art. 1459 din Codul civil). Aceste masuri
de sprijinire a arendasului nu vor putea primi aplicare atunci cand recolta a fost
deja culeasa, intrucét art. 1459 din Codul civil dispune ca Nu se va face
scazamant, cand pierderea fructelor se va fi Tntdmplat dupa culegerealor.

5. Controverse

Fata de cele exprimate mai sus, trebuie si precizam ca, potrivit opiniei
unui autor'®, Codul civil utilizeazi o terminologie conform cireia arenda
stabilita Tntr-o cantitate fixa de produse este asimilata arendarii pe bani. O astfel
de distinctie ar avea consecinte importante. Tn primul rand, regula suportarii
riscului atét de arendas, cét si de arendator ar putea fi aplicata doar Tn ipotezain
care arenda este stahilita sub forma unei cote-parti din recoltd — arenda procen-
tuala (spre exemplu, 25% din productia de pere), sau a unei cantitati determinate
de produse din recoltd — arenda fixa (spre exemplu, 300 de kg de prune din
recolta realizata de pe livada arendata). Tn cel de-al doilea rand, pentru o arenda
determinata intr-o cantitate determinata de produse (dar fara a se preciza ca face
parte din recolta arendagului), vom aplica regulile arendei Tn bani, adica riscul se

8 Fr. Desk, op. cit., p. 283-284.
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suporta de catre arendas. Tn ceea ce ne priveste, rezervele pe care ne-am Tngadui
si le exprimam vizeaza temeiul Tn care se opereaza distinctia Tntre arenda
procentuala si ceafixa. Lectura dispozitiilor Codului incidente materiel arendarii
pare a nu sustine apropierea dintre arenda fixa si arenda in bani, fiindca in cadrul
sectiunii dedicate arendarii pe fructe Tntélnim mentionata n art. 1467 arenda ca
parte din recolta arendasului (arenda sa se plateasca ca o parte din fructe). Deci
aceasta este 0 varianta a arendarii pe fructe, Tn timp ce cealalta varianta nu poate
fi decét arenda fixa, cantitate determinatda de produse agricole (3.000 kg de
sfecla la hectar).

In final, dorim si subliniem ci partile sunt libere si stabileasca n
contract clauze referitoare la suportarea riscurilor. Dispozitii Tn acest sens exista
n Legea arendarii (art. 21), dar si Tn Codul civil. Astfel, arendasul poate sa-si
asume suportarea intru-totul a cazurilor fortuite (art. 1460). O asemenea clauza
este de strictd interpretare, Tntelegndu-se ca arendasul va suporta riscurile
ordinare (grindina, bruma, Tnghetul), dar si pe cele extraordinare (inundatie de
amploare, cutremur, razboi) numai daca le-a mentionat expres pe ultimele — art.
1461 din Codul civil.

6. Proiectul Codului civil

Tn Proiectul de Cod civil, dispozitiile privind arendarea sunt integrate in
capitolul dedicat tratarii contractului de locatiune, sectiunea a treia a acestuia
cuprinzand regulile particulare in materiaarendarii (art. 1442-1462).

In problema care face obiectul studiului nostru, art. 1452 prevede ci
partile pot conveni Tn contract Tn privinta cazurilor si limitelor suportarii
daunelor produse de calamitati naturale. Nu este Thsa vorba despre o rezolvare a
contradictiilor pe care le-am regasit in Legea nr. 16/1996, fiindca ain. (1) a
articolului urmator reia aceeasi dispozitie: partile pot sa prevada prin contractul
de arendare suportarea pierderilor totale ori parsiale ale bunurilor arendate ca
urmare a unor cazuri fortuite sau de forfa majora. Sa poata fi vorba in primul
caz despre daune produse prin calamitéti recoltei si nu bunurilor agricole?
Consideram ca de aceasta data legiuitorul trebuie si opteze pentru o varianta mai
clara de exprimare.

O noutate binevenita o reprezinta detalierea obligatiei de asigurare ce i
incumba arendasului. Astfel, Proiectul de Cod civil prevede ca arendasul este
dator si asigure bunurile agricole, dar numai pentru riscul pieirii recoltel ori al
pieirii animalelor din cauza unor calamitati naturale. Aceasta obligatie exista
chiar si In lipsa prevederii Tn contractul de arendare a unei clauze exprese n
acest sens (alin. (2) a art. 1453). Noutatea este binevenita daca avem n vedere
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ca arendasul nu este obligat sa suporte pieirea bunului agricol, cel interesat n
asigurarea acestuia fiind arendatorul. Ceea ce bulverseaza Tnsi este prevederea
referitoare la animale: de obicei ele sunt bun agricol, iar sporul lor este recolta
(sau parte a acesteia).

Art. 1454 prevede ca atunci cand intreaga recoltd a unui an sau cel putin
0 jumatate din ea piere, arendasul poate beneficia de reducerea proportionala a
arendei daca aceasta a fost stabilita Tn bani. De la aceasta regula sunt previzute
doud situatii Tn care arendasul nu va mai putea obtine reducerea arendel (art.
1455). Prima exceptie vizeaza cazul Tn care pieirea recoltei a avut loc dupa ce
aceasta a fost culeasi, iar cea de-a doua sSituatia cand cauza pagubei era
cunoscutid de la data ncheierii contractului (deci contractul avea un caracter
aleatoriu in ceea cell priveste pe arendas).

Tn cazul arendarii convenite pe mai multi ani, reducerea va fi acordata
doar lafinalul contractului, cand se va aveain vedere, mai intéi, si 0 compensare
a pierderilor si castigurilor Tnregistrate pe parcursul tuturor anilor. Dispare
posibilitatea de a se obtine o scadere provizorie aarendei.

Art. 1456 ne vorbeste despre regulile suportarii riscului pierii fructelor
in cazul in care arenda se plateste in fructe. Nu Tntelegem de ce autorii
Proiectului nu utilizeaza si de aceasta data notiunea de pieire arecoltei, desi este
evident ca fac trimitere la aceasta. Astfel, Tn alin. (1) al acestui articol ni se
spune ci atunci cand arenda este platita n fructe, pieirea fructelor de impartit
este suportata Tn comun, iar Tn ain. (2) se adauga ca, daci pieirea s-a produs
dupa culegerea fructelor, cota cuvenita fiecaruia se considera ca si cum nu ar fi
fost pierduta, partea aflata n Tntérziere sau Tn culpa fiind obligatad si plateasca
celeilalte parti cota cuvenita ori si 0 compenseze daca pierderea a fost numai
partiala. Se prevede ci aceasta din urma regula nu va primi aplicare daca se
dovedeste ci fructele ar fi pierit chiar daca impartirealor se facealatimp.

Dacid at. 1456 a fi continut o reguld incidenta arendarii pe fructe, dar
gplicabila In mod diferit fata de arendarea pe bani numai Tn cazul pieirii fructelor
culese, atunci din. (2) ar fi trebuit s lipseasca. Prin urmare, consderam ca se face
referire tot la pieirearecolte, iar regula suportirii riscului nu vamai fi de aceasta dati
influentatd de anvergurapieirii (Tntreaga recolta sau numai jumatate din aceasta).

7. Concluzii

In contractul de arendare problema riscului poate si se puni fie in
privinta pieirii bunului arendat — care atrage imposibilitatea exploatarii bunului
si a obtinerii recoltel, fie Tn privinta pieirii recoltei — care atrage imposibilitatea
realizarii de profit de catre arendas.
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Prin notiunea de risc a contractului Tntelegem determinarea partii
contractante care suporta consecintele care decurg din imposibilitatea fortuita de
executare a obligatiei de catre una din parti. Din acest punct de vedere,
principalele obligatii Tn contractul de arendare constau Tn transmiterea fol osintei
asupra unor bunuri agricole, respectiv plata arendei. Acest contract nu este
trandativ de proprietate, deci prin riscul contractului nu ne intereseaza in rizico-
pericolul cui ramane bunul agricol. Tn cadrul acestui contract nu poate prezenta
interes riscul pieirii bunului per se, ci doar daca Tn aceasta ipoteza arendatorul
mal poate solicita plata arendei sau nu. Arendatorul poate fi un simplu detinator
al bunului agricol, deci rezolvarea problemei suportarii pieirii bunului ne trimite
laun alt raport juridic decét cel al arendarii. Mentionam ci, Tn principiu, aceste
persoane vor suporta riscul doar proportional cu dreptul pe care 1l au asupra
[ucrului. Riscul pieirii fortuite a bunului arendat va fi suportat de arendator prin
aplicarea regulii res perit debitori. Aceessi regulid se va aplicasi in cazul Tn care
calitatea de arendator o are uzufructuarul sau at titular de drepturi reale. Tn cazul
in care bunul pierit se afla degja in folosinta arendasului, € va trebui si faca
dovada ca distrugerea s-a produs fara culpa sa, din cauze fortuite. Aceasta se
datoreaza prezumtiei relative de culpi a arendagului Tn pastrarea necores-
punzitoare a bunului. Invers, daca pieirea s-a produs Tnainte de predare citre
arendas, arendatorul va trebui si faca dovada pieirii fortuite, €l fiind debitorul
obligatiei de predare Tn temeiul Tncheierii contractului. Daca pieirea s-a produs
dupa punereain intérziere a arendasului Tn legatura cu executarea obligatiei sale
de restituire a bunului agricol, atunci riscul va fi suportat de catre arendas, cu
exceptia cazului cand dovedeste ca pieireaar fi avut loc si laarendator (art. 1074
ain. (2) si 1156 ain. (2) din Codul civil).

Tn caz de pieire fortuita, totald sau partiala arecoltei, riscul vafi suportat
n functie de modul in care afost stabilitd arenda. Daca arenda a fost stabilita Tn
naturd, riscul va fi suportat atét de arendator, cat si de arendas. Tn acest caz,
pierderea va fi suportatd de fiecare contractant proportional cu cota-parte ce i
revine conform contractului. Tnsi, Tn ipoteza in care recolta piere dupa ce a fost
strénsi, iar arendasul a fost pus Tn Intérziere Tn legatura cu plata acesteia, riscul
vafi suportat de catre el (alin. (2) a art. 1469). Din aceasta dispozitie a Codului,
putem stabili ca aceeasi formula de suportare a riscurilor se aplica si produselor
agricole dupa culegerea recoltei. Daca arenda a fost stabilita Tn bani, riscul vafi
suportat de citre arendas. Explicatia consta Tn aceea ca aceasti obligatie este una
de a da, ce are ca obiect o suma de bani, executarea sa Tn natura fiind intotdea-
una posibila. Atunci cand arendarea pe bani s-ancheiat pe mai multi ani si, din
caz fortuit, piere intreaga recolta sau cel putin jumatate din ea, arendasul are
dreptul de a cere reducerea arendei (art. 1457 din Codul civil). El beneficiaza
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Tnsi de aceasta inlesnire doar la finalul contractului, cand vatrebui si se observe
daca aceste pierderi nu au fost compensate de recolte mai bogate din ceilalti ani.
Opinia conform careia arenda stabilitda intr-o cantitate fixa de produse este
asimilabila arenddrii pe bani, destabilizeaza Tnsi sistemul propus, aducand n
contractul de arendare un plus de nesiguranta Tn ceea ce priveste suportarea
riscurilor. Rezervele pe care ne-am Tngaduit si le exprimam au vizat lipsa
temeiul Tn care se opereaza distinctia intre arenda procentuala si cea fixa.

Proiectul Codului civil nu rezolva nici una dintre problemele semnalate.
Dimpotriva. Desi opereaza o mai clara distinctie Tntre arendain bani si arenda pe
fructe, prevazandu-se expres si regulile suportarii riscului pentru situatia pierii
recoltei dupa ce a fost culeasi, noile dispozitii nasc alte nelamuriri. Este vorba
despre utilizarea unor sintagme precum asigurarea bunurilor agricole pentru
riscul pierderii recoltei, confuzia intre animale ca bun agricol si animale ca spor
natural, sau utilizarea neinspirata a termenilor de recolta si fructe.

Toate problemele semnalate indeparteaza reglementarea legala de o
intelegere facila a solutiilor ce sunt oferite partilor contractului de arendare in
privinta suportarii riscurilor. Dacd, Tn plus, arendasul nu poate proiecta o
imagine a sanselor sale de a realiza castiguri Tn urma incheierii unui astfel de
contract, intrucét aceasta este bruiatd de incertitudini juridice, Thseamna ca
finalitatea normelor juridice Tn discutie afost ratata.

RISQUES DE PERTE DANSLESBAUX RURAUX
- Résumé -

Pour tous ceux dont les capacités financiéres sont insuffisantes pour accéder a
la propriété, le bail permet au moins d' acquérir un titre de jouissance pour exploiter.
Mais on parle d’ une jouissance fragile.

La perte de la chose louée par suite de la force majeure est a la charge du
bailleur. Propriétaire de la chose, il supporte les risques de sa perte, ainsi que ceux du
contrat puisque débiteur de I'obligation de faire jouir le preneur, il ne peut plus
s'exécuter: il ne saurait, donc, plus prétendre au paiement des loyers. Par voie de
conséquence, faut d'objet, le louage se trouve résilié. L’ application conjuguée des deux
régles: res perit domino et res perit debitori, qui gouvernent la théorie des risques, ne
souléve aucune hésitation. Et, dés laréalisation du risque, les obligations réciproques des
parties sont symétriquement, et simultanément, anéanties. Mais aussi, il est loisible aux
parties de prévoir que I’une ou I’ outre sera tenue plus rigoureusement. Le cas de perte
partielle est également envisage: le preneur a une option: il peut soit vouloir continuer le
bail moyennant une diminution de prix, soit en demeurer la résiliation. En matiére de
prix, appelé fermage, les choses sont beaucoup plus compliquées, car notre législation ne
connalt pas des régles tout aussi claires.



