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Abstract

In the Romanian law system, there are juridicatituttons which, until the
appearance of thélew Romanian Civil Codehad never benefited from a special
juridical regulation of their own or from a partiauterminology of their own. Among
these juridical institutions let us discuss thet@mt promises. The formeivil Code
and theCommercial Codeontained no regulations which could have cledefined the
juridical nature of these “juridical constructiores well as the effects they could create.
The existing legal framwork had not been focusetherpre-contract level, but rather on
the future contract which was prepared through lthisl. Yet, it is often in this pre-
contract period that partners “undertake obligatioand that obligations prior to the
contract itself are created for them. Thus, the N&wl Code is meant to respond to
practical necessities. Book V, Title lISources of obligationgChapter | regulates the
option pact (art. 1278 NCC) and the contract premitle IX —On various special
contracts in Chapter |, also regulates the option pact eonng the sale contract (art.
1668 NCC), the sale promise and the purchase pedianis 1669 NCC).
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Résumé

Les promesses de contrat font partie des institstioridiques qui, dans le
systéme de droit roumain, n’ont bénéficié, jusdidaparition duNouveau Code civil
roumain d'une réglementation juridiqgue spéciale, ni d'ueeminologie spécifique.
L'ancienCode civilet leCode du commeragont pas compris des réglementations qui
définissent clairement la nature juridique et leffete que ces «constructions
juridigues» produisent. Les réglementations légadadstantes ne se sont pas
concentrées sur I'étape précontractuelle, maisosudur le contrat que cette étape
prépare, bien que, souvent, dans cette phase précielle, les partenaires
«s'obligent» et naissent pour eux des obligatiadegntractuelles. L&louveau Code
civil répond a des nécessités pratiques et dans le Viviiégtre Il — Les sources des
obligations dans le Chapitre 1, il est réglementé le pactmtibn relatif aux contrats
(art. 1.278 NCC) et la promesse de contracter (a279). Aussi, au Titre IX Bes
différents contrats spéciaudans le Chapitre | ke contrat de ventel est réglementé
le pacte d’option relatif au contrat de vente (8668 NCC) et la promesse de vente et
la promesse d’achat (art. 1669 NCC).

Mots-clés contrat ante-contratpacte d’optionnégociation offre
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(2009), cofinancé du Fonds Social Européen, p&régramme Opérationnel Sectoriel Développement
des Ressources Humaines 2007 — 2013.



Préliminaires. Les promesses de contrat font partie des itistits juridiques
qui, dans le systeme de droit roumain, n'ont paséfiéée, jusqu’'a I'apparition du
Nouveau Code civil roumaird’'une réglementation juridique spéciale. Utilsésn
pratiqgue dans différentes matiéres et analyséetapdwctrine a I'occasion de I'étude
des contrats qu'elles préparent, les promesses otérat ont été réglementées
juridiguement de maniéere sporadique, dans certddiespéciales, lois qui n'ont pas
réussi a imposer une interprétation uniforme et gem n’élucidant pas leur nature
juridique, ont conduit a des solutions juridiquétédentes.

La démarche d'établissement de la nature juridiguede la structure des
promesses de contrat est restée, donc, a la clierda doctrine qui, elle aussi,
enregistre peu de travaux sur une théorie géndeal@romesses de contrat. En n’ayant
pas une réglementation juridique comme repéere, konté des auteurs ont
exprimé leur opinion sur les promesses de verdgarde contrat de vente-achat.

Toutefois, les promesses de contrat n'ont pasans k& plan des réglementations,
une terminologie claire. Nommées précontrat, corgréliminaire, contrat préalable,
contrat provisoire, contrat préparatoire, avantiadfy «compromis$ ante-contrétou
promesse de contrat, on n'a pas accordé aux premes contracter, dans aucune
I€gislation, de textes qui, par une réglementati@thodique, leur détermine la structure
juridique.

L’évolution des opérations économiques et, imm@itiént, des contrats
commerciaux, la diversification et l'intensificatiodes transactions, le besoin de
pragmatisme et non pas de formalisme, autrement/’&iblution de la source
matérielle en général, ont conduit & des changemeans la réalisation des
conventions: la conclusion des conventions paotsentement simultané a commencé a
coexister avec la naissance des conventions corffietale parcours de certaines étapes
précontractuelles complexes, élaborées. En faialyse des promesses de contrat est
une analyse qui vise la formation du consentementament de la conclusion d'un
contrat. La formation du contrat par le consentdérimamédiat et simultané est I'apanage
de la théorie classique de la formation du corgtitsuppose sa formation spontanée.
Actuellement, dans la doctrine, on analyse de @tuplus souvent une autre situation: la
théorie de la formation progressive des contratgggaport a la théorie classique de la
formation du contrat parce qu'on constate un déeakntre I'explication traditionnelle
de la genese instantanée des conventions et lesiils pratiques ou la volonté
juridique «mqrit progressivementypar le parcours d’'une évolution comprenant deux ou
plusieurs étapes telles: les négociations préarngtes, I'offre de contracter, la
promesse de contracter, le pacte d’option, etc.

A une premiere analyse comparative des réglemengatjuridiqgues sur le
consentement nécessaire a la conclusion d’une storgon observe un traitement plus
ample des aspects liés aux problemes juridiquelspguit générer dans Mouveau Code
civil, par rapport a I'approche générale et plus réauitee qui concerne le nombre des
article de I'ancierCode civil On observe non seulement un plus grand nombrectéa

2 |. Sahiu-Pop, G. Nii, Antecontractul — studiu teoretigi practic. Corelaiile cu sistemul
publicitarii imobiliare, Curentul Juridic, X, no 1-2 (28-29), 2007.

% Dans la doctrine francaise.

* Dans la doctrine allemande.

5 Goicovici, 2009, p. 7-12.



réservé au probléme du consentement, mais aussirteut le fait que la nouvelle
réglementation couvre une sphére ample des sitigaftimidiques qui peuvent s'inscrire
dans le processus de formation du consentemestsg thanifestation. Ainsi, si dans les
anciennes réglementations étaient surtout approdbgésaspects juridiques liées aux
vices du consentement et a la sort des actesquésiconclus avec un consentement
affecté des vic8sles nouvelles réglementations approchent de meamighaustive le
consentement. Lé&ouveau Code civis’occupe ainsi de toute une série d’'aspects
juridiques liés & la formation progressive, papéta du consentemért, dans ce sens,
sont approchées: les négociations — premier pasldaéalisation du consentement avec
des aspects liés a la bonne foi dans les négowatiobligation de confidentialité dans
les négociations précontractuelles, les élémentsldaonclusion du contrat en dépend;
le moment et le lieu de la conclusion du contraffre; ainsi que des aspects liés aux
conditions de valabilité du consentement, le prokléu discernement et, comme dans
I’ AncienCode civil les vices du consentement, pourtant par une elppnalus détaillée
gue dans les réglementations antérieures.

De nouvelles approches sur la formation du contratl’institution d’'un sous-
titre des dispositions légales réservées au camsentLa formation du contratindique
la préoccupation du législateur roumain pour o&tipe distincte, préoccupation «dictée»
par la réalité actuelle: le changement de plusl@n gvident en matiere de formation, de
réalisation d’'un contrat, d0 a la situation écormpraiactuelle qui «impose» la réalisation
par étapes, «progressiVesu contrat. Donc, la source matérielle des réghtatiens
actuelles consiste dans le développement desordativiles et commerciales et leur
déplacement de la zone «locale» dans la zone dgigbainsi que dans l'importance
économique des transactions qui deviennent deeplysus importantes du point de vue
de la valeur et qui imposent des précautions sapgiéires en vue de la conclusion du
contrat final. Toutefois, I'époque actuelle, cagsisiEe en grande partie par pragmatisme,
favorise le déclin du formalisme et fait que le &ola traditionnel de la formation
instantanée du consentement par la rencontre fleelet de 'acceptation ne soit pas
valable dans toutes les situations de naissance adiotrat. Actuellement, les futures
parties & une convention, au lieu de passer dmectea la conclusion d’'un contrat a
effets définitifs, préferent & entreprendre d’arepiégociations, laborieuses, pendant des
semaines, des mois ou méme des années, en disentaldtail les éléments du futur
contrat. Ce processus leur offre les prémissest@inps d’analyse suffisamment ample
des avantages et des désavantages d’'une potergiatien contractuelle définitive avec
lautre. Le consentement ainsi formé «mdrit progjisesment» tout au long de I'étape
précontractuelfe

La réglementation du probléeme des négociatiortsaiezment ample des aspects
juridiques relatifs & I'offre de contracter, I'asance de la base légale pour la promesse
unilatérale et pour la promesse synallagmatiquealdrat, ainsi que pour le pacte
d’option étaient, aussi, nécessaires sur le platique du droit parce qu’une multitude

6 L’ Ancien Code civjlLivre 1, Sur les différents modes d’acquisiticie la propriété, Titre I,
Sur les contrats et les conventions, Section Ii,|&aonsentement, art. 953-961.

" Le Nouveau Code civilLivre V, Sur les obligations, Titre Il, Les sosecdes obligations,
Chapitre |1, Le contrat, Section 3, La conclusiorcdatrat, 3. Le consentement, art. 1182-1224.

8 Goicovici, 2009, p. 7-12.

9 S. Golub, Obligariile precontractuale in cadrul contractului de véame-cumparare rev.
Curentul Juridic, X, no 1-2 (28-29)/2007.



de litiges nés de ces institutions juridiques ra@w dans la pratique judiciaire des
solutions parfois différentes pour des aspectslaimes ou semblables, et dans la
doctrine leur théorisation conduisait & des appFeaton-concordantes d’'un auteur a
l'autre.

Leur traitement dans les nouvelles réglementativites est destiné a apporter
des clarifications et a créer des prémisses d'apatpncordante dans la doctrine et
d’'application uniforme dans la pratique judiciagtereprésente également I'écho fait &
une réalité irréductible & une seule formule caldid «simpliste», celle de la
formation simultanée du consentement, représentehamgement de vision sur la
formation du consentement comme effet de la pratiqle la source matérielle,
changement appelé par la doctrine «vision globale dormation des conventior$»

La situation économique mondiale actuelle domirgreume période appréciée
par les spécialistes comme en étant une de «desa»que l'instabilité économique
conduise a une plus large utilisation de certao@s/entions antérieures au contrat,
par l'existence de périodes de négociations de plusplus longues et, dans ce
contexte, on apprécie que l'utilité de I'existerds certaines réglementations est de
plus en plus évidente. Si, pourtant, on se réfétietament au plan juridique, ce
phénoméne de formation plus «lourde» du consentegtait saisi par la doctrifie
depuis longtemps et il était «réclamé» la néasbitne norme juridique qui assure
«le vétement juridique» a I'étape précontractuetlaux obligations juridiques y nées:
«La formation progressive des conventions c'estspéee de prédilection de
I'instabilité juridique mais il s’agit pourtant d’une incertitude acceppar les parties
ou tout au moins connues par elles».

L’introduction et la réglementation de la problématique des négociations
dans le Nouveau Code civil roumainHabituellement, par «négocier» on comprend:
1. transiger pour la conclusion d’'une conventioon&mique, politique, culturelle, etc.;
2. médier (une affaire); conclure des transactmmmerciales; vendre et acheter des
effets publics.

De la perspective juridique, la négociation repnéseine action juridique placée
dans la sphere précontractuelle et qui crée degatibhs précontractuelles liées a la
conclusion future d'une convention.

Ainsi, il était dit que «tout ce qui tient» au ddmeade la préparation d’'une
convention et jusqu’au moment de sa conclusioréssmte I'étape précontractuelle et
on a essayé de réaliser uns classification degatliins nées dans cette périGast
d'une typologie compléte des obligations précomtreltes. Les analyses de cette
période, les hypothése relatives au comportementuieres parties n’ont fait pourtant

10 Cf. Goicovici, 2009, p. 17-19. Le méme auteurdie «la littérature juridique civiliste partage
avec la littérature de bonne qualité le golt pewoup de foudreDans la pensée du lecteur, la formation
du contrat est associée a I'idée d’union spontatéestantanée entre deux volontés, celle de Haffiet
celle de 'acceptant; une hypothése dont la frégeiem pratique fait la balance incliner en favexceux
qui croient que la variante explicative traditioh@eerait la seule possible. En abandonnant laejation
instantanéiste de la formation des contrats, delguelle la perfection de I'acte juridique bilatérésulte
spontanément, du simple échange des consenteraetitéprie que nous proposons... montre qu'’il existe
des situations ou le premier contact juridique eegs parties au futur contrat marque la naissdhoe
consentement partiel dont I'achévement se fait q@sgivement, dans l'intervalle de réflexion auto-
procuré par les parties ou accoédi& partie faiblepar le |égislateur».

1 Goicovici, 2009, p. 17-19.

12 Cf. Golub, 2007.



gue soulever plus de questions: quels effets proaloliés une période de tatonnements
et de négociations, le refus d’'une partie de cotdrasi une telle hypostase se présente:
gu'est-ce que c’est que le refus de contracter,noem affectent les engagements

assumés dans la période précontractuelle le paragpla liberté contractuelle, quelles

limitations et restrictions a la liberté de contescpeuvent intervenir dans cette

période, etc.?

En essayant de répondre a ce genre de questiadgg)éanentation juridique du
Nouveau Code civiégtabli, par son art. 1182, al. (1), de manier¢éag®z, qu'un contrat
peut étre conclu par deux modalités: par négociaiio par acceptation sans réserves
d'un offre de contracter. Cette réglementation acdeactere de régle générale et
I'exception a cette regle est prévue aux aliné2se( (3) du méme article qui précise
gu'il suffit que les parties tombent d’accord ses Eléments essentiels du contrat et,
dans le cas ou elles n'arrivent pas a un accordesuéléments secondaires ou la
personne désignée comme responsable ne prend @akcision, I'instance pourra, a
la demande de I'une d’entre elles, disposer I'aeh@nt du contrat, en tenant compte
de sa nature, de l'intention des parties et desgtances. Relativement a cet article,
deux choses sont a préciser: ses dispositionsceomplétées par les dispositions de
I'art. 1185 NCC® qui vient renforcer I'idée du caractére subjectds éléments
essentiels des contritset le fait que, selon l'art. 105 de la Lof @1/2011, les
dispositions de l'art. 1182 al. (2) et (3) NCC matspas applicables aux contrats dont
la négociation est commencée avant leur entréégerw-.

En ce qui concerne les négociationd\iveau Code civipar ses dispositions,
prévoit les obligations suivantes: I'obligation Henne foi dans les négociations et
'obligation de confidentialité. Si on analyse l@rme sur la bonne foi dans les
négociations, on observe qu’elle a le caractereallorme spéciale par rapport a la
norme générale consacrée par les réglementativitascill s’agit des dispositions de
l'art. 14 NCC, selon lesquelles il existe I'oblidté (générale) pour toute personne
physique ou morale d’exercer ses droits et d’exscagts obligations civiles de bonne
foi et en accord avec I'ordre public et les bonmesurs.

Toutefois, relativement aux négociations, selonrleavelles réglementations,
est sanctionnée la conduite de la partie qui irotiecontinue la négociation d’'un
contrat sans avoir I'intention de le conclure. Eadittitude est considérée «contraire
aux exigences de bonne foi» et la responsabilitécalupable peut étre engagée,
responsabilité qui consiste dans la couvertureréjugice causé.

Un autre élément de nouveauté introduit par le NECGéfere a I'obligation de
confidentialité dans les négociations précontrdigsieobligation a laquelle est tenue la
partie a laquelle on a fait confidence, quel qui¢ Isosort du contrat. Sa violation
donne droit, elle aussi, aux dédommagements enifakela partie affectée.

Les réglementations duNouveau Code civil roumain sur l'offre. Si on
analyse les réglementations relatives au consentameessaire pour «la formation du
contrat» (les nouvelles réglementations approchentormation du contrat, non

13 Le Nouveau Code civil

14 Art. 1185 NCC: «Les éléments dont dépend la cammtudu contrat. Lorsque, pendant les
négociations, une partie insiste a arriver a ummcsur un certain élément ou sur une certainedpien
contrat n'est pas conclu tant qu’on n’est pas éréwn accord sur ceux-Ci».

15 A.G. Atanasiu, A. P. Dimitriu, A. F. Dobret alii, Noul Cod civil. Note. Coreld. Explicarii,
2011, p. 451-461.



seulement saconclusion en prouvant encore une fois le passage de lauferm
conclusion du contratapanage de la formation instantanée d’'un cordrét,formule
formation du contrgt apanage de la théorie de sa formation progressivepserve
l'utilisation dans les nouvelles normes de troigiors: négociation proposition et
offre, dont les sens semblables dans le langage comenmivent, a la lumiére de
nouvelles réglementations, des justifications surd sens dans le langage juridique.

Par proposition, dans le langage commun, on cordp@n que quelqu’un
soumet aux discussions ou recommande en vue daligation d’'un choix ou d’'une
approbation (négociations signifie pourparlers).

Pourtant, selon l'art. 1189 NCC, la proposition emd€e a une personne
indéterminée, bien que précise, ne vaut offre, nsailen les circonstances, sollicitation
d’'offre ou intention de négociation. La propositimprésente une offre seulement si
elle résulte de la loi, des usages ou, de mangntaige, des circonstances. Dans ces
cas, la révocation de I'offre adressée a certgieesonnes indéterminées produit des
effets seulement si elle est faite dans la mémmdoque I'offre méme ou dans une
modalité qui permet qu’elle soit connue dans la mémesure que celle-ci. Toutefois,
la sollicitation de formuler des offres, adresséairee ou a plusieurs personnes
déterminées, ne constitue pas, par elle-méme, fireede contractéf.

Usuellemertt, paroffre on comprend la proposition faite pour la vente-ades
marchandises, pour la prestation de services,cettégorie économique exprimant des
relations qui se forment sur le marché par la mésedes biens matériels et des
services destinés a I'échange par la vente-achkat twaalité des marchandises offertes
a un moment donné sur le marché.

Selon l'art. 1188 NCC une proposition représente affre de contracter dans le
cas ou elle contient des éléments suffisants pdorimation du contrat et exprime
l'intention de I'offrant de s’obliger en cas d’agtation par le destinataire. L'offre peut
venir de la personne qui a l'initiative de la carsibn du contrat, qui lui détermine le
contenu ou, selon le cas, qui propose le dernéenéht essentiel du contrat.

Toutefois, en ce qui concerne la forme de l'offtede I'acceptation, celles-ci
doivent étre réalisées dans la forme exigée gar four la conclusion valable du futur
contrat®.

Le Nouveau Code civilpar son article 1191, définit I'offre irrévocabl&insi,
I'offre est irrévocable une fois que son auteubkge a la maintenir un certain temps.
L’offre est, aussi, irrévocable, lorsqu’elle petreéconsidérée comme telle en base de
I'accord des parties, des pratiques établies atigs, des négociations, du contenu de
I'offre ou des usages. Dans l'alinéa 2) du mémielartil est précisé que la déclaration
de révocation d’'une offre irrévocable ne produttiaueffet.

Le terme d’acceptation d’'une offre court du momeutl’offre est parvenue a
son destinataire.

Les nouvelles réglementations civiles regardenie@gent deux autres situations
relatives a l'offre: I'offre sans stipulation deriee adressée a une personne absente
(art. 1193 NCC) et l'offre sans stipulation de teradressée a une personne présente
(art. 1194 NCC). Ainsi, I'offre sans stipulation thirme d’acceptation, adressée a une

18 Art. 1190 NCC.
17 ct. Breban, 1987, p. 704.
18 Art. 1187 NCC.



personne qui n'est pas présente, doit étre maiatpandant un délai raisonnable, selon
les circonstances, pour que le destinataire lavegbanalyse et expédie I'acceptation;
la révocation de l'offre n"'empéche la conclusion chntrat que si elle parvient au
destinataire avant que l'offrant recgoive ['acceptat ou, selon le cas, avant
I'accomplissement de I'acte ou du fait qui détermia conclusion du contrat. Aussi,
I'offrant répond pour le préjudice causé par laod@ation de I'offre avant I'expiration
du délai. D’autre part, dans le cas de I'offre safigulation de terme d’acceptation,
adressée a une personne présente, elle reste féetssse elle n'est pas acceptée
immédiatemerit.

L’offre devient caduque dans la situation ou: I'ggtation n’est pas parvenue a
I'offrant dans le délai fixé ou, en I'absence, démslélai considéré raisonnable pour
gue le destinataire la recoive, I'analyse et ex@&dhn acceptation, ou dans le cas ou le
destinataire refuse l'offre. Toutefois, le décéslmcapacité de I'offrant attirent la
caducité de I'offre irrévocable, mais seulementsdi@ncas ou la nature de I'affaire ou
les circonstances 'imposent.

En ce qui concerne I'acceptation de l'offre, lespaisitions duNouveau Code
civil sont claires: tout acte ou fait du destinatairet \&cceptation s'’il en résulte, de
maniere certaine, son accord sur I'offre, telleetla’ a été formulée, et le silence ou
l'inaction du destinataire ne vaut acceptation gtaat gu’elle résulte de la loi, de
l'accord des parties, des pratiques établies elir®, des usages ou d’autres circonstances.

Selon l'art. 1197 NCC, la réponse du destinata@esaut acceptation dans les
cas suivants: lorsqu’elle comprend des modificatienhajouts qui ne correspondent a
I'offre regue, lorsqu’elle ne respecte pas la forex@yée par l'offrant et lorsqu'elle
parvient a I'offrant aprés que I'offre soit devertaduque. La réponse du destinataire
qui comprend diverses maodifications peut étre a@gie, éventuellement, une contre-
offre. Les nouvelles réglementations approchenieégent le cas de I'acceptation
tardive, considérée comme produisant des effetéersent si I'auteur de I'offre
informe immédiatement l'acceptant de la conclugioncontrat et I'acceptation faite
dans les délais mais arrivée a I'offrant apréspieation du terme, par des raisons non-
imputables a I'acceptant, produit des effets seetdrsi I'offrant n'informe I'acceptant
immédiatement.

L'offre ou Il'acceptation peuvent étre retirées ai fétractation parvient au
destinataire antérieurement ou simultanément &d'of 'offre, 'acceptation, ainsi que
leur révocation produisent des effets seulemenmdment ou elles parviennent au
destinataire, méme si celui-ci n’en prend pas pow des raisons qui ne lui soient
imputables, et la communication de I'acceptatioit éie faite par des moyens tout au
moins aussi rapides que ceux utilisés par 'offrande la loi, de I'accord des parties,
des pratiques établies entre elles ou d’autresrtstances semblables ne résulte pas le
contraire.

La terminologie et les réglementations du Nouveau d@le civil roumain en
matiere des promessed e Nouveau Code civitépond a des nécessités pratiques et
dans le Livre V, Titre 1l -Les sources des obligatigrdans le Chapitre I, relatives au
contrat, réglemente le pacte d’option (art. 1.278K) et la promesse de contracter

19 Ces dispositions légales sont valables égalememt foffre transmise par téléphone ou par
d’autres moyens de communication a distance.
20 cf. Le Nouveau Code civil



(art. 1.279). Aussi, dans le Titre IXDes différents contrats spécigudans le Chapitre
| — Le contrat de ventdl est réglementé le pacte d’option relatif aumtcat de vente
(art. 1668 NCC) et la promesse de vente et la pgeend’achat (art. 1669 NCC).

L'art. 1.278 NCCdéfinit le pacte d’option comme étant la situataans
laquelle les parties conviennent que l'une d'ergties reste liée par sa propre
déclaration de volonté, et I'autre puisse I'acceptela refuser», la déclaration en étant
considérée comme une offre irrévocable, telle géiinié et prévue par I&louveau
Code civif".

Donc, le pacte d'option est défini par Mouveau Code civifjui précise que
celui-ci doit comprendre tous les éléments du ebrfue les parties veulent conclure a
'avenir. Le pacte d'option et la déclaration d’aptation doivent étre conclus, selon
les nouvelles réglementations, dans la forme exjg#@ le contrat que les parties
veulent conclure. Toutefois, dans le cas ou legzan’ont pas fixé un certain terme
pour l'acceptation, il peut étre établi en réfém@ prdonnance présidentielle, par
I'assignation des parties.

L'art. 1.279 NCC ne donne pas une définition Iégala promesse de contracter,
mais précise surtout ce qu’elle n’est pas, a sataiconvention par laquelle les parties
s'obligent a négocier en vue de la conclusion odadmodification d'un contrat ne
constitue pas une promesse de contracter». En, degreeglementations ddouveau
Code civil établissent le fait que dans le cas ou le promietefuse de conclure le
contrat promis, la partie qui a accompli ses olilkkges peut demander a I'instance de
prononcer un jugement qui tienne lieu de contrda siature du contrat le permet et si
les exigences de la loi pour sa validité sont aqdi@s. La promesse de contracter doit
comprendre, selon les réglementations civiles,eues clauses du contrat futur
promis, pour que les parties puissent exécuterdemmesse, et la non-exécution de la
promesse donnera droit au bénéficiaire de la preenagx dommages-intéréts.

A une premiére analyse des nouvelles réglemengat@amobserve qu’on tranche
la problématique liée a la terminologie. Le Codbseatles notions dpacte d’optioret
de promesse de contracteet non pas d’autres formules utilisées jusqu’ici |
doctriné®. Aussi, il définit de maniére distincte la natjuedique, en écartant toute
interprétation qui conduiraient a l'idée qu’ellesienit des opérations juridiques
similaires, en tenant compte du fait que dans trihe® ont existé des opinions selon
lesquelles la promesse unilatérale de contracterpscte d’option sont des opérations
juridiques identiquées.

2L Art. 1191 NCC: «(1) L'offre est irrévocable undsfmue son auteur s'oblige & la maintenir un
certain terme. L'offre est, aussi, irrévocable dprelle peut étre considérée ainsi en base dedtdcdes
parties, des pratiques étables entre celles-cinéigsciations, du contenu de I'offre ou des usa@d.a
déclaration de révocation d’une offre irrévocatdepnoduit aucun effet.

22 0n les a appelées précontrat, contrat préliminawatrat préalable, contrat provisoire, contrat
préparatoire, avant-contrat, «compromis», anteratint
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24D. Chirici, Tratat de drept civil. Contracte speciaolumul I. Vanzareasi schimbuj Ed. C.H.
Beck, Bucurgti, 2008, p. 159: «L'originalité et aussi le spégife de la promesse unilatérale consiste
donc justement dans le fait qu’en principe pour lgueente se forme, il suffit la seule manifestatae
volonté du bénéficiaire dans le sens de la levékogdéon, la volonté du promettant de vendre eanét
déja exprimée et mise a la disposition du pren@éest pourquoi la promesse unilatérale de vente est
connue également sous la dénomination de pactéahep



Si on regarde comparativement les deux notions, remarque que la
ressemblance principale entre les deux constricfimidiques réside dans le fait que
tant le pacte d’option, que la promesse unilatésale des contrats qui offrent un droit
d’'option a leur bénéficiaire, respectivement leitdde décider de conclure ou non le
contrat final. Cependant, les différences en suitteates, les éléments les distinguant
et les particularisant visent la nature juridiqeectiacune, aussi bien que le mécanisme
par lequel, en cas d’option positive, le contra&fisera conclu.

La promesse unilatérale de contracter crée a layeltu promettant I'obligation
de conclure a I'avenir le contrat et, dans le aadeobénéficiaire de la promesse se
décide de conclure le contrat, le promettant sama & manifester son consentement a
la conclusion du contrat futur, En cas de refus; sbligation est susceptible
d’exécution forcée, I'instance en pouvant suppbierconsentement par un jugement
qui tienne lieu de contrat. Dans cette situatimbligation a la charge du promettant
dans le cas de la conclusion d’un pareil contriatele de faire, corrélative au droit de
créance du bénéficiaire de I'option, dans le semsal décider et de prétendre a la
conclusion du contrat.

Dans le cas du pacte d’option, le promettant nagsige plus de conclure a
I'avenir le contrat (c’'est-a-dire daire), mais déja, de maniere anticipée, il manifeste
son consentement a la conclusion du contrat fidaltelle maniére qu'a la date a
laquelle le bénéficiaire manifeste également gaioo pour la conclusion du contrat,
avec la manifestation de sa propre volonté seseé@ussi I'accord de volonté et le
contrat sera considéré conclu. Du point de vueadwture juridique, la déclaration de
volonté de la partie qui s’oblige représente urfeedfrévocable produisant les effets
prévus par l'article 1.191 NCC.

Une autre différence établie par le Iégislateurcenqui concerne les deux
contrats vise la forme que doivent vétir ces opgmatjuridiques: dans le cas du pacte
de préférence, le législateur a précisét qu'il daie conclu dans la forme de I'acte que
la loi exige pour le contrat que les parties powesat & concluré, mais dans le cas de
la promesse de contracter une pareille réglementatianque, ce qui signifie que
I'acte est soumis & la régle générale, celle dseasualisnté, quoique le contrat qui
soit conclu en est un pour lequel la loi exigedadusion en forme solennélfell est
pourtant exigé que la promesse contienne toutesldeses du contrat futur promis,
pour que les parties puissent I'exécuter.

Les réglementations qu’on vient d’analyser peuv&né considérées comme
norme générale en matiere de promesse de contdat pacte d’option parce que le
législateur s’occupe également du cas particulida -horme spéciale — le pacte
d’option en visant le contrat de vente et la praseede vente et la promesse d’achat.

L’art. 1668 NCCprévoit que dans le cas du pacte d’option relatif &ontrat de
vente sur un bien individuel déterminé, entre ke dke la conclusion du pacte et la date
de I'expiration de 'option ou, le cas échéantlecdk I'expiration du délai d’option on ne
peut disposer du bien constituant I'objet du pattaitefois, les alinéas 2 et 3 précisent

% Art. 1.278, al. 5 NCC: «Le pacte d’option, ausgirbque la déclaration d’acceptation doivent
étre conclus dans la forme prévue par la loi pewontrat que les parties poursuivent a conclure».

% Art. 1.178 NCC, sur la liberté de la forme: «lentrat est conclu par le simple accord de
volontés des parties si la loi n’impose pas untager formalité pour sa conclusion valable».
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gue lorsque le pacte a pour objet des droits tabalde droit d’option est consigné dans
le livre foncier et le fait que le droit d’optiorebéficie d’'une radiation d'office si jusqu’'a

I'expiration du délai d'option on n'a pas fait imse une déclaration de I'exercice de
I'option, accompagnée par la preuve de sa commiimica |'autre partie.

L'art. 1669 NCC, qui vise la promesse de ventia @romesse d’achat, précise
gue lorsque I'une des parties qui ont conclu lar@sse bilatérale de vente refuse, de
maniere injustifiée, de conclure le contrat prontigutre partie peut demander la
prononciation d’'un jugement qui tienne lieu de cantsi toutes les autres conditions
de validité sont remplies. Aussi, il est précisé dans le cas de la promesse unilatérale
d’'achat d'un bien individuel déterminé, si avanieda promesse soit exécutée son
créditeur aliéne le bien ou constitue un droit réal celui-ci, I'obligation du
promettant se considere éteinte.

Relativement au prix de la promesse, darisdaveau Code civil est dit qu’en
'absence de stipulation contraire les sommes gagéebase d’'une promesse de vente
représentent une avance du prix convenu

Conclusions Il est intéressant de poursuivre 'effet de dada réglementations
dans la vie pratique, tant en ce qui concerne f&lasion des actes juridiques de
I'étape contractuelle, qu’en ce qui concerne lanpneiation des jugements qui visent
ces actes, vu que dans la doctrine leur analysdeet interprétation a donné déja
naissance a quelques commentaires.

Un exemple dans ce sens est représenté par |lesitisps de I'art. 1278 NCC,
qui définit le pacte d'option. La déclaration delordé de celui qui s’oblige est
considérée par le législateur, dans ce cas, une iofévocable. Ainsi, a une premiére
analyse, la doctrirfié considére qu’'en ce qui concerne la nature jurigidéterminée
par le Iégislateur, comme étant celle d'une «offbe»a certaines réserves, parce que
I'offre (dans la conception classique) représeme proposition de contracter par
laquelle l'offrant fixe les éléments qui peuventeépris en considération pour la
conclusion du contrat or, dans le cas du pactetidiopces éléments sont établis par
les parties qui concluent le «pacte», et non pasdpafrant» (le promettant). Que la
manifestation de volonté de la part du promettaiitdgja exprimée, comme dans le
cas de l'offre de contracter, ce fait n'est pasdeure a le qualifier comme offre qui,
de toute maniére est soit bilatérale, soit muéiale, mais, plutét, il représente une
manifestation «anticipée» de conclure le contrait dies €éléments essentiels sont déja
établis par la convention des parties.

Une autre these visant le méme probleme juridigue e «la nature juridique
complexe» du pacte d'option qui comprend tant twffde contracter, qu'une
convention accessoire en base de laquelle le loéiédi devient le créditeur d’un droit
d’'option sur la conclusion ou la non-conclusion dontrat propose, le caractére
original du pacte de préférence en consistant dafast que les éléments de I'offre ne
sont pas établis exclusivement par I'offrant, ngeisl'accord des parties.

La pratique est celle qui «vérifiera» I'utilité des réglementations et de ces
changements et c’est toujours elle qui «saisir@a éeentuelles incohérences ou la

2Art. 1670 NCC: «En l'absence de stipulation com&ales sommes payées en base d'une
promesse de vente représente un acompte du precon.
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nécessité d'autres réglementations pour des aspeadigues non-couverts par les
actuelles réglementations.
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