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Abstract: The study brings clarifications on the levels of requlation through the legislative
process, which also generates jurisprudence on the matter of constitutionality. Such a conclusion was
also stated in a recent decision of the Constitutional Court regarding constraints regarding the leased
period that violated other rights of the owner. According to a recent legislative amendment to the
Civil Code regarding leasing, the lease contract is concluded between the lessor and the lessee
(natural or legal persons) for a fixed or indefinite period, and in the latter case the lease is considered
to be made for the entire period necessary to harvest the fruits that the agricultural property is to
produce in the agricultural year in which the contract is concluded. Thus, taking into account the
inclusion of the leasing institution in the sphere of goods whose legal regime is linked to common law,
leasing has a direct effect on the fiscal burden that is circumscribed according to the Civil Code and
represents in law the exploitation and rental of agricultural goods. The implementation of the
provisions on the subject of the lease agreement has led to multiple interpretations, so this situation
has led to the creation of a jurisprudence on the legal treatment regarding the restriction of the right
of ownership in the form adopted by the amendment of the Civil Code on the lease. Moreover, recent
legislative and fiscal amendments lead to a resettlement of the tax burden, including with regard to
the category of income from lease, which has led to influences from the perspective of the subject of
fiscal law in the matter. The present research proposes to exemplify the arquments of a constitutional
nature regarding the rights of the lessee, on the one hand, and on the other hand, it emphasizes some
aspects from the perspective of lease agreements, the case study highlighting the preponderance of
leqislative effects and the importance of constitutionality control.
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Introducere

Mecanismele, metodele si frecventa cu care statul prin autoritati locale si nu
numai isi face cunoscute reglementdrile ce vizeazd drepturile si obligatiile persoa-
nelor care detin in arenda bunuri ori sunt arendasi este deopotriva in interesul
contribuabilului partener si actor in atragerea corecta a veniturilor la bugetul de
stat, in acord cu beneficiile venitului astfel obtinut din arenda. Atentia cu care
cercetarea si jurisprudenta prezintd si clarificd unele aspecte privind institutia
arendei nu poate decat sad contribuie in dezvoltarea si prezentarea unor drepturi si
obligatii ale acestei categorii de intreprinzatori - ,arendasii”. In cele ce urmeazs
vom exemplifica considerentele valoroase din perspectiva motivelor de constitu-
tionalitate statuate prin Decizia! nr. 87 din 25 februarie 2025 referitoare la obiectia
de neconstitutionalitate a Legii pentru modificarea Legii nr. 287/2009 privind
Codul civil, in ansamblul s&u.

Textul obiectiei de neconstitutionalitate ridicd serioase probleme legate de
compatibilitatea modificarii aduse articolului 1837 din Codul civil cu dispozitiile
constitutionale referitoare la libertatea economicd, dreptul de proprietate si egali-
tatea in drepturi. Potrivit formei in vigoare a articolului 1837, contractul de
arendare poate fi incheiat pe duratd determinatd sau nedeterminatd, conferind
partilor libertatea de a contracta in functie de interesele si nevoile specifice fiecarei
situatii. In acest cadru normativ, proprietarii aveau posibilitatea de a incheia con-
tracte flexibile, adaptate atdt dimensiunii terenurilor, cat si contextului economic,
familial sau social in care se aflau. Prin modificarea propusd, care instituie o durata
minima obligatorie de sapte ani pentru incheierea contractelor de arendare, se
sustine cd se aduce o atingere grava principiului libertatii economice, garantat de
articolul 45 din Constitutie. Masura limiteaza in mod nejustificat dreptul partilor
de a stabili continutul juridic al contractului in mod liber, conform principiului
autonomiei de vointd. Se atrage atentia asupra faptului ca justificarea formald a
modificdrii, respectiv dezvoltarea agriculturii, nu este in concordanta cu efectele
reale si concrete ale aplicdrii acesteia, intrucat va conduce la descurajarea incheierii
contractelor de arendare, in special pentru terenurile de mici dimensiuni, care pana
in prezent puteau fi date in arenda pentru perioade scurte, in functie de necesitatile
temporare ale proprietarilor.

Totodatd, prin raportare la dispozitiile articolului 18482 alin. (1) din Codul civil,
care prevede reinnoirea de drept a contractului de arendare pentru aceeasi duratd,

L DECIZIA nr. 87 din 25 februarie 2025 referitoare la obiectia de neconstitutionalitate a Legii
pentru modificarea Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, in ansamblul siu. Publicatd in
MONITORUL OFICIAL nr. 342 din 16 aprilie 2025.

2, Articolul 1.848 Reinnoirea arenddrii (1) Contractul de arendare se reinnoieste de drept, pentru
aceeasi duratd, daci niciuna dintre parti nu a comunicat cocontractantului, in scris, refuzul sdu cu cel
putin 6 luni inainte de expirarea termenului, iar in cazul terenurilor cu destinatie agricold, cu cel putin
unan”.
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se poate ajunge la blocarea proprietarului intr-un raport contractual succesiv, fara
posibilitatea reald de a-si reevalua decizia contractuald, daca nu notificd in scris
refuzul de reinnoire cu cel putin sase luni inainte de expirarea termenului. In
consecintd, se invoca o afectare substantiald a exercitdrii libere a dreptului de pro-
prietate, garantat de articolele 44 si 136 alin. (5) din Constitutie, intrucat proprie-
tarii sunt privati de capacitatea de a decide asupra folosintei bunului lor in functie
de evolutiile sociale, economice sau personale. Mai mult, se subliniaza caracterul
disproportionat al masurii, intrucat creeaza o relatie contractuald dezechilibrata in
favoarea arendasului, care beneficiaza de protectie juridica sporitd, putand sa se
elibereze din contract prin neplatd sau alte mijloace, fard a suporta consecinte
echivalente cu cele impuse proprietarului. Aceastd asimetrie normativa contravine
principiului egalitdtii in drepturi, consacrat de articolul 16 din Constitutie, dar si
normelor de drept civil care prevad egalitatea partilor in raporturile juridice.

Prin urmare, se argumenteazd cd limitarea dreptului de a contracta in forma
modificdrii criticate nu indeplineste exigentele prevazute de jurisprudenta Curtii
Constitutionale in materia restrangerii exercitiului unor drepturi fundamentale.
Conform articolului 53 din Constitutie, o astfel de limitare trebuie sd fie justificata
de un interes public legitim, sa fie necesara intr-o societate democratica si sa res-
pecte principiul proportionalitatii. In cazul de fatd, se sustine ca nu sunt intrunite
aceste conditii, iar modificarea propusd pare sa favorizeze interese economice
particulare in detrimentul drepturilor fundamentale ale proprietarilor de terenuri
agricole. In concluzie, textul de lege criticat genereaza efecte excesive si dispro-
portionate asupra libertdtii economice, a dreptului de proprietate si a egalitatii in
fata legii, fard a fi justificat de un interes general legitim si fard a respecta exigentele
constitutionale privind proportionalitatea si necesitatea unei astfel de masuri
legislative.

Textul obiectiei de neconstitutionalitate privind prevederile art. I pct. 2 din
legea pentru modificarea Codului civil atrage atentia asupra unor deficiente
majore de tehnicd legislativd si asupra unor posibile incalcari ale dispozitiilor
constitutionale referitoare la statul de drept, legalitate, calitatea legii si dreptul de
proprietate privatd. Prin introducerea notiunii de ,schimb de utilizare intre
arendasi”, fard o definitie clard si precisd, se considera cd legiuitorul creeaza un
concept juridic vag, lipsit de previzibilitate si susceptibil de interpretari arbitrare,
ceea ce contravine principiului legalitdtii, in special in dimensiunea sa legata de
calitatea normei juridice. Aceastd notiune nou introdusd este perceputa ca un
mijloc indirect de eludare a interdictiei exprese privind subarendarea, reglemen-
tatd in forma actuala a articolului 1847 alin. (2) teza intai din Codul civil, cu riscul
de a compromite esenta contractului de arendare, incheiat intuitu personae, pe
baza calitatilor personale ale arendasului.
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Se sustine ca, prin aceastd formulare neclara, proprietarii de terenuri agricole
riscd sd piarda controlul efectiv asupra bunurilor lor, intrucat schimbul de utilizare
intre arendasi ar putea conduce la o transmitere de facto a folosintei bunului cétre
terti fard acordul expres al arendatorului. Aceastd situatie afecteaza substantial
prerogativele esentiale ale dreptului de proprietate, in special dreptul de folosinta
si dispozitie, si este consideratd nejustificata din perspectiva proportionalitatii si a
necesititii in raport cu scopul urmarit. In acelasi registru critic, prevederile art. I
pct. 4 din lege, privind modificarea art. 18503 din Codul civil, sunt analizate din
perspectiva introducerii unui paralelism legislativ. Nouamreglementare impune
obligatia mostenitorilor si a dobanditorilor de a mentine contractul de arendare
pentru intreaga perioadd convenitd, fard a se mai face distinctiile actualmente
prevazute de art. 1811 din Codul civil, referitoare la publicitatea contractelor de
locatiune si la opozabilitatea acestora fata de terti. Astfel, se ajunge la o suprapu-
nere normativa care genereazd incertitudine juridica si impredictibilitate legislativa,
in contradictie cu principiile statului de drept si cu cerintele privind coerenta
legislativa prevazute la art. 1 alin. (5) din Constitutie si art. 16 alin. (1) din Legea
nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa.

In motivarea obiectiei de neconstitutionalitate formulate de Avocatul
Poporului, inregistratd la Curtea Constitutionald sub nr. 11.968/23.12.2024 si
constitutivd a dosarului nr. 3.969A /2024, se aduce in discutie incdlcarea princi-
piului proportionalitatii prin impunerea duratei minime obligatorii de sapte ani a
contractului de arendare. Aceastd interventie legislativad este analizatd prin prisma
testului de proportionalitate dezvoltat in jurisprudenta Curtii Constitutionale, care
presupune ca orice restrangere a unui drept fundamental sa fie adecvatd, necesara
si proportionald in raport cu scopul urmarit. Se subliniaza cd masura instituita
produce un dezechilibru intre interesele arendatorului si cele ale arendasului, afectand
libertatea contractuald si dreptul de dispozitie al proprietarului. Pe cale de consecintd,
legiuitorul ar impune o obligatie contractuald in lipsa consimtamantului proprieta-
rului, ceea ce contravine in mod direct principiului autonomiei de vointa si pro-
tectiei dreptului de proprietate privata.

Deciziile Curtii Constitutionale nr. 338/2024, 462/2014 si 662/2014, invocate in
motivare, subliniazd importanta mentinerii unui just echilibru intre interesul
public urmarit de legiuitor si interesele legitime ale titularilor drepturilor afectate.
Totodatd, in Decizia nr. 496/2023, Curtea a evidentiat faptul ca stabilirea unei
durate minime obligatorii de sapte ani pentru contractele de arendare transforma
acest contract intr-un act de dispozitie, cu efecte directe asupra patrimoniului si
drepturilor proprietarului, ceea ce impune un grad ridicat de protectie juridica
pentru titularul dreptului de proprietate. In concluzie, modificarile criticate prin
obiectia de neconstitutionalitate aduc atingere grava principiilor fundamentale ale

3, Articolul 1.850 Cazuri speciale de incetare a contractului. Contractul de arendare inceteaza
prin decesul, incapacitatea sau falimentul arendasului”.
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Constitutiei, in special legalitatii, statului de drept, dreptului de proprietate si
proportionalitatii masurilor legislative. Lipsa de claritate si coerentd a normelor,
interventiile excesive asupra libertatii contractuale si asimetria creatd intre aren-
dator si arendas ridicd serioase semne de intrebare privind constitutionalitatea
acestor dispozitii.

Textul prezentat ofera o analiza detaliatd a obiectiilor de neconstitutionalitate
formulate impotriva modificdrilor aduse Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, in
special asupra reglementdrii duratei minime de sapte ani a contractelor de
arendare. Aceste obiectii vizeazd mai multe aspecte de ordin constitutional, juridic
si legislativ, cu accent pe afectarea libertdtii contractuale, a dreptului de proprietate
si pe lipsa de claritate a textului normativ. In primul rand, se argumenteaza c&
impunerea unei durate minime obligatorii de sapte ani pentru contractul de
arendare incalca prevederile art. 1 alin. (5) si art. 53 alin. (2) din Constitutie,
intrucat masura nu indeplineste criteriile de necesitate, adecvare si proportio-
nalitate raportate la scopul declarat al legii - acela al dezvoltdrii agriculturii. Se
atrage atentia cd legea nu reuseste sa stabileasca un echilibru just intre interesul
general si drepturile individuale, accentul fiind pus mai degraba pe protejarea
intereselor arendasilor decat pe o reglementare echilibratd in favoarea ambelor
parti contractante. Limitarea proprietarilor in exercitarea dreptului de folosinta
asupra terenurilor lor este considerata disproportionata si excesiva.

In al doilea rand, ingerinta asupra libertdtii contractuale este analizatd in
lumina art. 1 alin. (3), art. 44 alin. (1) si (2) din Constitutie. Este subliniat faptul ca
interventia statului ar trebui sa protejeze partea economic mai vulnerabild, in speta
arendatorul - de cele mai multe ori o persoand fizica -, insd legea criticatd produce
efectul invers, creAnd un dezechilibru contractual in favoarea arendasului. Acest
aspect este sustinut si prin invocarea jurisprudentei Curtii Constitutionale (Decizia
nr. 356/2005) si a literaturii de specialitate referitoare la principiul libertatii con-
tractuale. Un alt punct critic se referd la introducerea sintagmei ,cu exceptia
schimbului de utilizare a terenului intre arendasi”, care este considerata lipsita de
claritate si previzibilitate. Aceastd formulare creeaza incertitudine juridica si des-
chide posibilitatea ocolirii interdictiei subarendarii, ceea ce contravine principiului
legalitatii si securitatii juridice, consacrat de art. 1 alin. (5) din Constitutie.

Interesant este si faptul cd in aceasta cauza au fost formulate interventii de tip
amicus curige de catre persoane fizice si societdti de avocatura (inclusiv Dentons
Europe - Zizzi - Caradja si Asociatii SPARL), care au pledat pentru admiterea
obiectiilor de neconstitutionalitate. Acest element subliniaza importanta si impac-
tul social al reglementadrii, precum si interesul crescut al profesionistilor dreptului
fatad de acest demers legislativ. In concluzie, decizia Curtii Constitutionale a fost
pronuntata la data de 25 februarie 2025, in urma amandrii succesive a termenelor
stabilite pentru dezbatere. Argumentele invocate pun accent pe necesitatea unei
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reglementari clare, proportionale si echitabile, care sd respecte drepturile funda-
mentale ale proprietarilor, sd& nu creeze asimetrii contractuale si sa respecte
principiile constitutionale privind calitatea legii si libertatea economica.

CURTEA, examindnd obiectiile de neconstitutionalitate, retine faptul cd obiectul
controlului de constitutionalitate il constituie dispozitiile Legii pentru modificarea Legii
nr. 287/2009 privind Codul civil, cu precidere cele care vizeazi:

- Durata arendirii este de minimum gapte ani si se considerd a fi ficutd pe toatd
perioada necesard recoltirii fructelor pe care bunul agricol urmeaza si le produci.

- Subarendarea totald sau partiald este interzisd, sub sanctiunea nulititii, cu exceptia
schimbului de utilizare a terenului intre arendasi.

- Cazuri speciale de incetare sau de mentinere a contractelor

- Contractul de arendare inceteazd inainte de implinirea termenului prin incapacitatea
sau falimentul arendasului ori prin neplata arendei in termenul previzut in contract.

- In cazul decesului arendatorului, mostenitorii sunt obligati sd mentind contractul de
arendare pe durata incheiatd cu arendasul.

- In cazul vénzirii terenului, cumpirdtorul este obligat si mentind contractul de
arendare pand la expirarea termenului de valabilitate.

- Contractele de arendare incheiate inainte de data intrdrii in vigoare a prezentei legi
ramdn valabile pand la incetarea acestora.

Analizand legea criticatd, Curtea retine cd, in ceea ce priveste dispozi;iile art. [
pct. 1 [cu referire la art. 1.8374 - Durata arendarii - din Codul civil] din legea criti-
catd, problema care se impune sd fie analizatd, din punctul de vedere al
constitutionalitatii masurii reglementate prin textul de lege criticat, este aceea a
proportionalititii restrangerii exercitiului dreptului de proprietate privatd, prin limitarea
dreptului de dispozitie al proprietarilor, precum si prin limitarea exercitiului principiului
libertitii economice, prin impunerea unei durate minime a contractului de arendare.

Prin urmare, Curtea retine ca este necesara analiza masurii in care ingerinta
etaticd asupra acestor drepturi reprezintd o limitare rezonabild, care sa nu fie
disproportionata in raport cu scopul urmarit de legiuitor, avand in vedere , testul”
de proportionalitate structurat in jurisprudenta Curtii Constitutionale. Analizeaza
decizia Curtii Constitutionale a Romaniei privind neconstitutionalitatea prevederii
referitoare la impunerea unei durate minime obligatorii de sapte ani pentru
contractele de arendare, astfel cum a fost prevazutd in modificarea Codului civil.
Curtea aplicd ,testul de proportionalitate” consacrat in jurisprudenta sa (ex.
Decizia nr. 662/2014), pentru a stabili dacad ingerinta legislativa asupra dreptului
de proprietate si libertatii contractuale este justificatd, rezonabild si conforma cu
Constitutia. Curtea retine cd, desi scopul declarat al legii este unul legitim -
respectiv stimularea agriculturii prin incurajarea formarii unor exploatatii mari,

4 Arendarea facutd pe duratd nedeterminatd. Dacd durata nu este determinatd, arendarea se
considera a fi fdcutd pentru toata perioada necesard recoltdrii fructelor pe care bunul agricol urmeaza
sd le producd in anul agricol in care se incheie contractul.
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accesul mai usor la finantare si utilizarea eficienta a terenurilor - masura concreta
aleasa de legiuitor, respectiv impunerea unei durate minime de sapte ani, nu este
adecvatd, necesara si proportionala.

Mai exact:

o Adecvarea masurii este pusa sub semnul intrebarii, Curtea considerand ca
performanta in agricultura nu depinde exclusiv de dimensiunea exploatatiei sau
de durata contractului, ci si de alti factori importanti (tipul culturilor, calitatea
solului, politicile de sprijin, conditiile pietei, vointa partilor etc.).

¢ Necesitatea masurii este de asemenea negatd, Curtea apreciind cd nu se
justifica o restrangere a libertatii contractuale atata vreme cat partile sunt libere,
potrivit art. 1.169 din Codul civil, sd convind de buna voie asupra unui termen mai
lung al arendarii, dacd acest lucru serveste intereselor lor comune.

¢ Proportionalitatea masurii este consideratd problematica, intrucat masura
afecteazd sever capacitatea proprietarilor de terenuri de a-si adapta contractele in
functie de dinamica pietei agricole si de a negocia periodic valoarea arendei.
Aceasta rigiditate poate duce la pierderi semnificative pentru proprietari, in special
in contextul sanctiunilor legale aplicabile pentru neexploatarea terenurilor (amenzi
intre 50.000 si 100.000 lei/ ha potrivit Legii fondului funciar).

Curtea aduce in discutie si efecte indirecte, precum riscul ca, sub presiunea
contractelor pe termen lung dezavantajoase, proprietarii sa fie determinati sa isi
vanda terenurile cdtre arendasi, acestia beneficiind de drept de preemptiune
potrivit legii. Se mai mentioneaza cd, desi in trecut a existat o reglementare similara
(Legea nr. 16/1994 prevedea o duratd minimd de cinci ani), aceasta era adaptata
contextului socio-economic al vremii (exploatatii fragmentate, lipsa mijloacelor de
productie etc.). In schimb, datele statistice actuale aratd o tendints de consolidare a
terenurilor si reducerea numarului de exploatatii foarte mici, ceea ce face ca o astfel
de mdsurd sa nu mai fie justificatd astdzi. Prin urmare, Curtea constatd cd regle-
mentarea in discutie contravine principiului proportionalitatii si afecteaza nejus-
tificat dreptul de proprietate privatd si libertatea contractuald. Aceastd decizie
subliniaza inca o data cad interventia legiuitorului trebuie sa respecte echilibrul intre
interesul general si drepturile individuale, iar mdsurile restrictive trebuie sa fie
temeinic motivate, adaptate realitatii sociale si justificate prin necesitatea protejarii
unui interes public autentic.

Insa instituirea unei durate minime de sapte ani pentru incheierea unui contract de
arendare nu este o mdsurd adecvatd realizirii scopului propus, in conditiile in care
eficientizarea activitatilor agricole nu depinde exclusiv de madrimea suprafetelor
agricole cultivate, ci si de felul si calitatea culturilor, tipul de agriculturd practicat,
stimulentele si subventiile acordate de stat, impartirea lor echitabild, programele
speciale elaborate de stat, cadrul legislativ european si cel national, incita-
rea/incurajarea proprietarilor de terenuri sa se grupeze etc. Totodatd, prin
raportare la argumentele din expunerea de motive a legii, mdsura apare si ca
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nefiind necesard, de vreme ce libertatea contractuald, in conditiile unui contract
echitabil® incheiat de parti (si care pot avea reprezentarea clara, dar si negociatd de
comun acord a eventualelor avantaje comune ce decurg dintr-un contract incheiat
pe un termen mai lung), este de natura sa solutioneze disfunctionalitdtile enuntate
in expunerea de motive a legii, respectiv asigurarea unui cadru de ,stabilitate” a
contractului. In acest sens, art. 1.169 din Codul civil prevede ca ,Pdrtile sunt libere
sa incheie orice contracte si sd determine continutul acestora, in limitele impuse de
lege, de ordinea publica si de bunele moravuri”.

De asemenea, mdsura nu apare ca fiind proportionald cu scopul legitim
urmdrit, in conditiile in care proprietarii de terenuri nu isi pot apara drepturile si
interesele, prin negocierea valorii arendei, concomitent cu reinnoirea contractului
de arendad, tinand cont de o piata agricold care, in contextul integrarii europene,
dar si al mondializirii, se poate dovedi extrem de dinamic4, dar si de volatil. In
acest sens este si avizul Consiliului Economic si Social, in care se precizeaza ca
propunerea legislativa trebuie sd coreleze instituirea unei durate minime a
contractului de arendd, de sapte ani, cu posibilitatea negocierii valorii arendei, la
cererea proprietarului. In conditiile in care proprietarii de terenuri sunt obligati
deja (prin art. 74 din Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 1 din 5 ianuarie 1998) sd asigure cultivarea si
protectia solului, sub sanctiunea unor amenzi consistente, impunerea unei durate
de sapte ani ii poate forta sa accepte o contraprestatie foarte redusa pe o perioada
lunggd, fard a mai putea cere, in principiu, modificarea termenilor contractuali, si, in
final, chiar sd vanda terenurile respectivilor arendasi care au drept de preemptiune®

5 Sintagma ,,echitabil incheiat de parti” se refera la un acord sau contract realizat intr-un mod
just si rezonabil pentru toate partile implicate, astfel incat drepturile si obligatiile sa fie distribuite in
mod corect, fird ca vreuna dintre parti si fie dezavantajats in mod disproportionat. In context juridic,
un contract echitabil incheiat de parti presupune ca toate conditiile sa fie negociate si acceptate liber,
transparent si cu bund-credintd, iar termenii sd reflecte un echilibru real intre interesele partilor,
asigurand o raportare rezonabild la situatia economicd si sociald a fiecaruia. Acest principiu este
esential pentru validitatea si executarea contractelor, intrucat protejeaza integritatea acordului si
previne abuzurile sau dezechilibrele care ar putea afecta in mod negativ una dintre parti.

¢ Dreptul de preemptiune este prerogativa legald sau contractuald prin care o persoand are
intaietate la cumpéararea unui bun atunci cand proprietarul intentioneaza sa il vanda, inainte ca acesta
s fie oferit unor terti. Practic, titularul dreptului de preemptiune poate decide dacd doreste sd
achizitioneze bunul in conditiile in care este vandut, beneficiind astfel de un privilegiu fata de ceilalti
potentiali cumpdratori. Acest drept are ca scop protejarea anumitor interese economice, sociale sau
familiale si este frecvent intalnit in diverse domenii, precum vanzarea terenurilor agricole, imobilelor
sau in alte relatii contractuale. Exercitarea dreptului de preemptiune trebuie realizatd in termenele si
conditiile prevazute de lege sau de contract, iar nerespectarea acestuia poate conduce la nulitatea
actului de vanzare in raport cu titularul dreptului.

In concluzie, dreptul de preemptiune ofera titularului sdu o prioritate legald in achizitionarea
unui bun, contribuind astfel la protejarea anumitor interese legitime si la mentinerea unui echilibru in
raporturile juridice.
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la cumpdrarea lor, potrivit art. 1.849 din Codul civil si Legii nr. 17/2014 privind
unele mdsuri de reglementare a vanzarii terenurilor agricole situate in extravilan si
de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societdtilor ce detin in
administrare terenuri proprietate publica si privata a statului cu destinatie agricola
si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului.

Desi prin Legea arendarii nr. 16/1994, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 91 din 7 aprilie 1994, adoptatd intr-o perioadd de maxima
faramitare a suprafetei agricole, se prevedea ca durata arendarii nu poate fi mai
mica de cinci ani, fiind exceptate suprafetele de teren mai mici de un hectar, a caror
dare in arenda era justificatd de lipsa temporard a mijloacelor de productie
materiale si financiare, de absenta din localitate sau de motive de sanatate, Curtea
retine cd, in prezent, o asemenea masurd reglementata prin dispozitiile art. I pct. 1
din legea criticatd, care impune o duratd minima a contractului de sapte ani, nu se
mai justifica, dat fiind faptul cd, potrivit datelor provizorii ale Institutului National
de Statistica cu privire la Recensdamantul General Agricol din anul 2020, tendinta a
fost aceea de scadere a numadrului de exploatatii agricole, in special a celor de
dimensiuni foarte mici, care s-a reflectat in structura exploatatiilor agricole prin
reducerea ponderii exploatatiilor cu suprafata agricold utilizata mai mica de 0,1 ha
de la 10,3% in anul 2010 la 4,3% in anul 2020 si cresterea ponderii exploatatiilor
agricole care au utilizat suprafete mai mari de 10 ha de la 2,2% in anul 2010 la 4,2%
in anul 2020. De altfel, Curtea retine cd la data adoptarii Codului civil din 2009
legiuitorul a avut in vedere noile realitati sociale si statistice.

Curtea Constitu’;ionalé a retinut, in analiza sa, cd instituirea unei durate
minime de sapte ani pentru contractele de arendare nu respecta exigentele testului
de proportionalitate dezvoltat in jurisprudenta sa. Astfel, desi scopul declarat al
legii - facilitarea exploatdrii eficiente a terenurilor agricole si formarea unor exploa-
tatii mari - este unul legitim, mijlocul ales nu este adecvat, necesar si proportional
pentru atingerea acestui obiectiv. In ceea ce priveste caracterul adecvat al masurii,
Curtea a observat ca eficienta activitatilor agricole nu depinde exclusiv de méarimea
suprafetelor cultivate sau de stabilitatea contractuald, ci si de alti factori precum
calitatea solului, cultura practicatd, politicile de sprijin financiar, asocierea
voluntara intre agricultori sau mecanismele de piatd. Din aceastd perspectiva,
obligativitatea unei durate minime nu poate fi consideratd in mod obiectiv un
instrument indispensabil pentru atingerea scopului propus.

Sub aspectul necesitdtii masurii, Curtea a subliniat ca disfunctionalitdtile pe
care legiuitorul a dorit sd le corecteze - respectiv instabilitatea relatiilor contrac-
tuale si lipsa de predictibilitate pentru investitii - pot fi abordate in mod eficient
prin mentinerea libertatii partilor de a stabili de comun acord durata arendarii.
Codul civil recunoaste deja aceastd libertate contractuald, consacrand prin
art. 1.169 principiul autonomiei de vointd, in conditiile respectarii legii, ordinii
publice si bunelor moravuri. Prin urmare, impunerea unei durate fixe si uniforme
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incalcd acest principiu fundamental si devine superflud intr-un cadru juridic care
deja oferd partilor posibilitatea de a incheia contracte pe termen lung, daca exista
interes reciproc.

In ceea ce priveste proportionalitatea masurii, Curtea a constatat ca aceasta
genereazd un dezechilibru major intre interesele generale urmadrite si interesele
individuale ale proprietarilor. Astfel, impunerea unei durate contractuale de sapte
ani afecteazd capacitatea proprietarilor de terenuri de a-si gestiona bunurile in mod
liber, de a rdspunde la schimbadrile economice, climatice sau personale si de a
negocia conditiile contractuale intr-un cadru flexibil. De asemenea, proprietarii
riscd sd ramana blocati intr-o relatie contractuald dezavantajoasa, fara posibilitatea
de a renegocia valoarea arendei in conditiile unei piete agricole extrem de dina-
mice. In plus, aceastd obligatie se suprapune peste alte constrangeri deja existente,
cum ar fi sanctiunile prevazute de Legea fondului funciar pentru neexploatarea
terenurilor, ceea ce poate conduce, in timp, la pierderea efectivd a controlului
asupra bunului, inclusiv prin exercitarea dreptului de preemptiune de caitre
arendas.

In acest context, Curtea a concluzionat cd modificarea art. 1.837 din Codul civil,
prin impunerea duratei minime de sapte ani, este neconstitutionald, intrucat
incalca dispozitiile art. 44 alin. (1) si (2) privind dreptul de proprietate privata,
art. 45 privind libertatea economica si art. 136 alin. (5) din Constitutie, raportate la
art. 53 privind restrangerea exercitiului unor drepturi sau al unor libertati. In mod
corespunzator, Curtea a constatat cd sunt afectate si alte dispozitii ale legii criticate
care se bazeaza pe aceastd reglementare principald. Astfel, abrogarea prevederilor
referitoare la contractele de arendare pe termen de un an sau mai scurt devine
nejustificatd, intrucat acestea asigurau o forma de flexibilitate adaptabila realitatilor
economice si sociale ale proprietarilor si ale pietei agricole.

In ceea ce priveste introducerea notiunii de ,schimb de utilizare intre
arendasi’” in cuprinsul art. 1.847 alin. (2) din Codul civil, Curtea a constatat ca
aceasta este o notiune neclard, lipsitd de definitie si de garantii juridice. In lipsa

7 Sintagma ,,schimb de utilizare intre arendasi” se referd la o forma de transfer temporar sau
reciproc al dreptului de folosintd asupra unui teren agricol intre doi sau mai multi arendasi, fara a
implica insd o subarendare clasicd sau un contract formal de inchiriere intre acestia. Practic, arendasii
isi pot ,schimba” intre ei modul de utilizare a terenurilor agricole in baza unor intelegeri directe, ceea
ce poate permite exploatarea mai eficientd sau adaptarea la nevoile agricole specifice. Aceastd notiune
este insd problematicd din punct de vedere juridic, deoarece nu este clar definitd si poate genera
confuzii privind caracterul juridic al acestui ,schimb” (dacd este vorba despre un subcontract de
arendare, o cesiune de drepturi sau o simpla intelegere informald). Totodatd, prin introducerea acestui
concept, pot apdrea riscuri pentru dreptul de proprietate al arendatorilor, care pot fi pusi in imposi-
bilitatea de a controla efectiv cine foloseste terenul lor, ceea ce poate duce la eludarea interdictiei
legale privind subarendarea. Din aceastd perspectivd, expresia ,schimb de utilizare intre arendasi”
ridicd probleme de claritate si previzibilitate a normei, precum si de protectie a drepturilor proprie-
tarilor, fiind criticatd in jurisprudenta Curtii Constitutionale pentru lipsa unei definitii precise si
pentru potentialul de a crea dezechilibre in relatia contractuald de arendare.
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unei delimitdri legale, aceastd formulare permite ocolirea interdictiei exprese a
subarendadrii, ceea ce aduce atingere caracterului intuitu personae al contractului
de arendare. In plus, creeazd o situatie in care proprietarii terenurilor nu mai au
control asupra persoanei care foloseste efectiv terenul lor, afectind in mod
nejustificat dreptul de proprietate, care include si prerogativa de a decide asupra
folosintei bunului. Prin urmare, Curtea a stabilit ca intreaga interventie legislativa
analizata este contrard principiilor statului de drept, depdaseste limitele unei inge-
rinte rezonabile in dreptul de proprietate si libertatea contractuald, si nu asigura un
echilibru just intre interesul public si drepturile fundamentale ale persoanelor
fizice sau juridice care detin terenuri agricole.

Concluzii si discutii

Potrivit jurisprudentei constante a Curtii Constitutionale, una dintre cerintele
principiului respectdrii legilor vizeaza calitatea actelor normative (Decizia nr. 1 din
10 ianuarie 2014, publicatd in Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea I, nr. 123 din 19
februarie 2014, paragraful 225). In acest sens, Curtea a constatat c3, de principiu,
orice act normativ trebuie si indeplineascd anumite condifii calitative, printre acestea
numdrandu-se previzibilitatea, ceea ce presupune cd acesta trebuie sa fie suficient de
clar si precis pentru a putea fi aplicat; astfel, formularea cu o precizie suficientd a
actului normativ permite persoanelor interesate - care pot apela, la nevoie, la sfatul
unui specialist - sa prevadad intr-o masurd rezonabild, in circumstantele spetei,
consecintele care pot rezulta dintr-un act determinat. Desigur, poate sa fie dificil sa
se redacteze legi de o precizie totald si o anumitd suplete poate chiar sa se
dovedeasca de dorit, suplete care nu afecteaza insd previzibilitatea legii (a se vedea
in acest sens Decizia nr. 903 din 6 iulie 2010, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 584 din 17 august 2010, Decizia nr. 743 din 2 iunie 2011,
publicatda in Monitorul Oficial al Romaéniei, Partea I, nr. 579 din 16 august 2011,
Decizia nr. 1 din 11 ianuarie 2012, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr. 53 din 23 ianuarie 2012, sau Decizia nr. 447 din 29 octombrie 2013,
publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 674 din 1 noiembrie 2013).

Totodatd, Curtea a retinut ca, prin raportare la dispozitiile art. 1 alin. (3) din
Constitutie privind statul de drept, accesibilitatea si previzibilitatea legii sunt
cerinte ale principiului securitatii raporturilor juridice, constituind garantii impo-
triva arbitrarului (a se vedea, cu titlu exemplificativ, Decizia nr. 139 din 13 martie
2019, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 336 din 3 mai 2019,
paragraful 81). Prin urmare, in prezenta cauzd, analizand sintagma ,schimbul de
utilizare a terenului intre arendasi”, cuprinsa in art. I pct. 2 din legea criticatd, prin
prisma cerintelor de claritate si previzibilitate a legii, astfel cum au fost consacrate
in jurisprudenta Curtii Constitutionale referitoare la art. 1 alin. (3) si (5) din
Constitutie, Curtea retine cd aceasta sintagma este imprecisa si inexacta cu privire
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la actul sau faptul juridic preconizat, nefiind clar dacd notiunea ,schimb de
utilizare” implica un subcontract de arendare sau nu. Totodatd, in situatia realizarii
acestui schimb de utilizare, la initiativa exclusiva a arendasului, proprietarul-aren-
dator este pus in situatia de a nu mai putea decide in privinta modalititii de exploatare a
terenului dat in arendd, aspect ce aduce atingere dreptului constitutional de proprietate
privatd, sub aspectul prerogativei dispozitiei asupra bunului.

Prin urmare, Curtea retine ca reglementarea prevazuta la art. I pct. 4 din legea
supusd controlului nu creeaza un paralelism legislativ, ci o normd speciald,
adaptata specificului contractului de arendare, care implicd in mod traditional o
relatie directd si stabild intre arendas si proprietarul terenului. Acest caracter
special este reflectat inclusiv in alte dispozitii ale Codului civil, precum interdictia
subarenddrii sau dreptul de preemptiune al arendasului, care nu se regasesc in
regimul general al locatiunii. Astfel, noua reglementare stabileste in mod explicit
cd mostenitorii arendatorului, respectiv dobanditorii terenului prin acte juridice
intre vii, au obligatia de a mentine contractul de arendare pe toatd durata stabilita,
fara a putea invoca imprejurdri personale sau comerciale pentru a denunta unila-
teral contractul. Aceastd solutie legislativd nu doar cd nu contravine normelor
constitutionale si de tehnica legislativd, dar este si coerenta cu logica protectiei
intereselor arendasului, care, in virtutea unui contract valabil incheiat, poate
investi resurse semnificative in exploatarea terenului, avand nevoie de o anumita
stabilitate juridica.

In concluzie, Curtea a constatat ci prevederile art. I pct. 4 din legea criticats nu
aduc atingere art. 1 alin. (3) si (5) din Constitutie, intrucat nu afecteaza securitatea
raporturilor juridice, nu genereaza confuzie normativa si nu incalca exigentele de
claritate, coerenta si previzibilitate ale legii. Din contrd, acestea contribuie la
sistematizarea si consolidarea regimului juridic specific al contractului de arendare,
prin reglementarea expresa a unor situatii particulare de succesiune sau instrainare
a terenurilor, in acord cu principiul specialia generalibus derogant. Totodatd, in
jurisprudenta sa, Curtea a fost chemata de mai multe ori sd se pronunte asupra
incalcarii art. 1 alin. (5) din Constitutie in raport cu art. 16 din Legea nr. 24/2000.
Astfel, spre exemplu, prin Decizia nr. 1 din 10 ianuarie 2014, precitatd, paragraful
111, precum si in alte decizii, Curtea a statuat, in esentd, ca ori de cdte ori existd o
dublare sau o suprapunere intre diverse solutii sau ipoteze normative cuprinse in doud sau
mai multe articole ori legi se constatd existenta unui paralelism legislativ contrar art. 1
alin. (5) din Constitutie.

Or, aplicand aceste considerente de principiu la prezenta cauzd, Curtea retine
cd prevederile art. I pct. 4 din legea criticatd nu instituie un paralelism de
reglementare, ci vizeaza introducerea unei veritabile norme speciale, derogatorii
de la norma generald aplicabild, potrivit principiului specialia generalibus dero-
gant. Analizand, din aceasta perspectivd si in mod comparativ, dispozitiile art. I
pct. 4 din legea criticatd, cu referire la modificarea art. 1.850 din Codul civil,
respectiv a cazurilor speciale de incetare a contractului de arendare, pe de o parte,
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cu dispozitiile generale, referitoare la incetarea contractului de locatiune, cuprinse
in art. 1.816 si urmadtoarele din Codul civil, pe de altd parte, Curtea retine c4,
potrivit art. 1.820 - Moartea locatorului sau a locatarului din Codul civil:
Locatiunea nu inceteaza prin moartea locatorului sau a locatarului. Cu toate
acestea, in cazul locatiunii cu duratd determinatd, mogtenitorii locatarului pot denunta
contractul in termen de 60 de zile de la data la care au luat cunostinti de moartea
locatarului si existenta locatiunii.

Curtea Constitutionald a Romaniei a constatat ca modificarile aduse art. 1.850
alin. (2) din Codul civil, prin legea criticatd, nu respecta exigentele constitutionale
privind echilibrul intre pdrtile contractului, egalitatea in drepturi si protectia
dreptului de proprietate. Eliminarea decesului arendasului dintre cauzele de
incetare anticipatd a contractului si introducerea unor obligatii unilaterale, precum
mentinerea contractului de catre mostenitorii proprietarului sau de cdtre cumpa-
ratorul terenului, au fost considerate de natura sd creeze un dezechilibru vadit in
favoarea arendasului. Curtea a retinut cd o asemenea reglementare derogatorie,
fatd de normele generale aplicabile in materia locatiunii, nu este justificata obiectiv
si rational si incalca principiul egalitdtii in drepturi consacrat de art. 16 din
Constitutie, intrucat instituie tratamente juridice diferentiate pentru mostenitorii
celor doud parti contractante. In mod similar, obligatia impusad cumpéaratorului de
a mentine contractul de arendare pand la expirarea termenului contractului
afecteaza substantial exercitiul dreptului de proprietate al acestuia, incdlcand astfel
prevederile art. 44 alin. (1) si (2) din Constitutie privind garantarea si ocrotirea
dreptului de proprietate privata.

In ceea ce priveste dispozitiile art. IT din lege, care aveau rolul de a asigura
aplicarea in timp a noilor prevederi asupra contractelor deja incheiate, Curtea a
constatat cd acestea si-au pierdut obiectul, ca urmare a declararii ca neconstitu-
tionale a prevederilor art. I pct. 1-4 din lege. Prin urmare, in baza art. 146 lit. a) si
art. 147 alin. (4) din Constitutie, precum si a dispozitiilor din Legea nr. 47/1992
privind organizarea si func;ionarea Curtii Constitutionale, Curtea a decis, cu
unanimitate de voturi, cd prevederile analizate sunt neconstitutionale.
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