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Capitolul I
Consideratii generale privind pactul de optiune

Sectiunea 1. Introducere

1. Conform teoriei clasice, formarea contractului presupunea
intdlnirea ofertei cu acceptarea acesteia in acelasi timp, situatie in care
cu greu se putea vorbi despre o faza precontractuald ori despre nego-
cieri sau, in orice caz, acestea prezentau un interes juridic restrans'.

Odata cu progresul societatii si cu aparitia nevoii de a satisface
interese din ce in ce mai complexe, formarea progresivi a consim-
t@mantului a devenit un mod de incheiere a contractelor din ce in
ce mai uzitat.

Libertatea contractuald le permite partilor si contureze perioada
precontractuald in functie de nevoile si interesele concrete pe care
le au la un moment dat. Existi situatii in care incheierea contrac-
tului nu poate avea loc din cauza necesitatii indeplinirii anumitor
formalitdti prealabile ori din cauza contextului economic nefavo-
rabil s.a., Insd partile doresc sa se asigure ca se va incheia, totusi,
in viitor, contractul dorit®. Tot astfel, pot exista si situatii in care
incheierea contractului nu este impiedicata de circumstante obiec-
tive, ci pur si simplu de dorinta partilor de a-si mai acorda un timp
de géndire, insd fird a pierde ocazia de a contracta in conditiile
avantajoase de care beneficiazi la acel moment?.

' Putea fi vorba, spre exemplu, despre contractele de adeziune (-,de
masd”), a cdror trisiturd fundamentald o constituie lipsa negocierii. A se
vedea, in acest sens, L. Pop, I-F. Popa, S.-I Vidu, Tratat elementar de
drept civil. Obligatiile, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2012, p. 90 si
autorii citati in notele de subsol.

> A se vedea Ph. Malaurie, L. Aynés, P. Yves-Gautier, Drept civil.
Contracte speciale, ed. 3, Ed. Wolters Kluwer, Bucuresti, 2009, p. 66;
O. Puie, Contracte civile in contextul noului Cod civil si al noului Cod de
procedurd civild, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2014, p. 63.

? Spre exemplu, ca urmare a cresterii (sau scaderii) preturilor pe piata
imobiliara.



2 Pactul de optiune

Pactul de optiune presupune un mecanism hibrid, de contract
pentru promitent si de fazd precontractuald pentru beneficiar.
Intr-adevidr, vom vedea in cele ce urmeaza cd promitentul din
pactul de optiune isi di consimtdmantul pentru incheierea con-
tractului proiectat, iar beneficiarul pactului joaca rolul principal, in
sensul cd de vointa sa, tradusa printr-un drept potestativ, depinde
incheierea contractului’.

Sectiunea a 2-a. Notiune si reglementare

2. Pactul de opfiune este un contract ce are la bazi un acord de
vointe in urma cdruia promitentul isi exprimi angajamentul siu
ferm pentru incheierea contractului, pe cand beneficiarul este de .

- acord numai cu nasterea in favoarea sa a unui drept de optiune cu
privire la incheierea contractului proiectat?.

in privinta denumirii acestui contract drept pact de optiune, in
doctrina anterioara noului Cod civil au existat critici vehemente fata
de aceastd alegere. Un autor afirmd® ca ,,in doctrina noastrd con-
tinud sd persiste (sic!) o confuzie nepermisd, susfindndu-se cd pro-
misiunea unilaterald ar fi altceva decdt pactul de optiune. Chiar si
legiuitorul cade in aceastd eroare, cdci Proiectul (Proiectul Codului
civil din 2004 — n.n., C. Tanasd), dupd ce reglementeazd la art. 1292
sub denumirea de vinzare cu drept de optiune promisiunea unilate-
rald de vanzare, lucru care nu este gregsit in sine, stipuleazd la
art. 1293 alin. (3) ca dispozitiile aceluiagi articol continute la
alin. (1), din care rezultd posibilitatea pronuntdrii unei hotdrdri
Judecdtoregti care sd tind loc de contract in cazul refuzului perfec-

! S-a dat ca exemplu in doctrind si posibilitatea incheierii pactului de
optiune ca garantie pentru restituirea unui imprumut, in sensul ci debi-
torul ii vinde bunul creditorului daci la scadentd acesta nu restituie impru-
mutul, iar creditorul isi manifestd vointa de a cumpéra bunul in contul
datoriei. A se vedea D. Chiricd, Tratat de drept civil. Contracte speciale,
Vol. I. Vanzarea si schimbul, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2008, p. 160.

2 A se vedea M.L. Belu Magdo, Contractul de vanzare in noul Cod civil,
Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2014, p.98; St.D. Cdrpenaru, Tratat de drept
comercial roman, ed. 4, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2014, p. 465.

3 A se vedea D. Chiricd, op. cit., 2008, p. 148.
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il vanzarii din partea uneia din parfile care au incheiat o promi-
siune bilaterald de vdnzare, se aplica si promisiunii unilaterale,
lasandu-se sa se infeleagd clar cd vinzarea cu drept de opfiune si
promisiunea unilaterald ar fi lucruri diferite, ceea ce constituie o
greseald. Eroarea porneste de la faptul cd cea mai mare parte a
doctrinei noastre contemporane refuzd cu obstinatie sd ia act de
Japtul cd, de cdteva decenii bune, conceptia traditionald, care vedea
in promisiunea unilaterald doar un contract din care se ndstea
pentru promitent doar obligafia de a incheia in viitor vénzarea
promisd, trebuind sd consimtd din nou la aceasta dupd ce bene-
Jiciarul se declara de acord sd cumpere, s-a schimbat, cele mai
avizate voci susfindnd cu argumente irefutabile cd promisiunea di
nastere unui drept de opfiune care permite beneficiarului sa facd sa
se nascd vdnzarea doar prin simpla sa manifestare unilaterald de
voin{d in sensul ridicdrii optiunii, acesta fiind motivul pentru care
promisiunea unilaterald se numeste si pact de opfiune. In doctrina
francezd, autori de certd autoritate precizeazd astdzi cdt se poate de
limpede cd angajamentul promitentului nu are ca obiect o obligatie
de a face, deoarece vinzarea se va forma fird ca vreo prestatie sd
e asteptatd din partea sa, precizindu-se mai apoi cd formarea
vanzdrii opereazd in doi timpi: din momentul promisiunii, ea este
Dperfectd in privinta promitentului; din momentul ridicdrii optiunii,
ea angajeazd beneficiarul”.

Am simtit nevoia si citdim pe larg aceastd opinie intrucit sunt
necesare cateva clarificéri foarte importante.

v' in primul rand, legiuitorul insusi a retinut denumirea de pact
de opfiune, reglementdnd prin art. 1278 C.civ. ci ,atunci cand
partile convin ca una dintre ele sd rdmana legatd de propria decla-
ratie de vointd, iar cealaltd sd o poatd accepta sau refuza, acea
declaratie se considerd o oferta irevocabila si produce efectele pre-
vazute la art. 1191”1,

" Art. 1191 C.civ. prevede: ,, (1) Oferta este irevocabild de indatd ce
autorul ei se obligd sd o menfind un anumit termen. Oferta este, de
asemenea, irevocabild atunci cdnd poate fi consideratd astfel in temeiul
acordurilor parfilor, al practicilor statornicite intre acestea, al negocie-
rilor, al continutului ofertei ori al uzantelor. (2) Declaratia de revocare a
unei oferte irevocabile nu produce niciun efect”.
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v In al doilea rand, din reglementarea celor doud institutii juri-
dice — pactul de optiune si promisiunea unilaterald de a contracta’
— se desprind céteva diferente esentiale de regim juridic, dintre
care cea mai importanta este aceea cd, spre deosebire de promi-
siunea unilaterald de a contracta, unde promitentul se obligd s3
incheie in viitor contractul promis, in cazul pactului de optiune
promitentul exprimd chiar consimtdmdntul sdu la incheierea
contractului promis wrmdnd ca, la un moment ulterior, contractul
promis sd se incheie prin simpla manifestare a vointei beneficia-
rului, fird vreo altd manifestare din partea promitentului. in plus,
posibilitatea instantei de a pronunta o hotérare care sa tind loc de
contract atunci cand promitentul nu isi executd obligatia de a
incheia contractul ar fi lipsitd de sens dacd am admite interpretarea
cd promisiunea nu da nastere unei obligatii de a face.

v In al treilea rind, atunci cind se analizeaza efectele juridice
ale unor institutii de drept civil in dreptul comparat, trebuie sa se
tind seama de intreg sistemul de drept al statului strain. Oricat de
similare ar fi doud institutii, ele pot produce, insd, efecte diferite
daci ne raportdm la intreg sistemul de drept in care sunt integrate.

Asadar, oricat de intemeiate ar fi argumentele invocate
in pasajul citat mai sus, ele nu pot fi aplicabile in
sistemul romanesc de drept, chiar si pentru simplul
motiv cd, raportat la intreaga reglementare, promitentul
dintr-o promisiune unilaterald se obligd sd incheie in
viitor contractul promis, pe cand promitentul din pactul

|
de optiune chiar incheie contractul respectiv. J g

! Au existat si voci care au sustinut ci, in ciuda reglementirii diferite
adoptate de noul Cod civil, pactul de optiune nu este altceva decit o variantd
mai energica a promisiunii unilaterale, singura diferentd in ceea ce priveste
conditiile de validitate fiind la nivelul formei; a se vedea I lonescu, Ante-
contractul de vanzare-cumpérare, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012, p. 108.



