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Rezumat: Cercetarea evolutiei proprietatii nu are numai o importantd istoricd, pur
teoretica, Ci §i una practicd, intrucdt cunoasterea acestuia contribuie la o mai bund intelegere a
regulilor ce guverneaza aceasta materie in dreptul modern. Pentru inceput avem in vedere
terminologia cuvantului proprietate. De asemenea, un alt aspect analizat este notiunea de
proprietate, respectiv dreptul de proprietate.

Tn continuare vom cerceta, in concreto, regimurile juridice ale proprietdtii din cele mai
vechi timpuri §i pand in prezent: regimul proprietdtii popoarelor nomade, regimul proprietatii in
epoca statalitatii dacice, regimul proprietatii la romani, regimul proprietatii in Evul Mediu.
Finalul articolului prezinta proprietatea in dreptul romdnesc, trecdand in revista schimbarile
majore §i importante ale acesteia, survenite pand in prezent.

Cuvinte-cheie: proprietate, concept, regim juridic, evolutie

Resumeé: La recherche de [’évolution de la propriété n’a pas seulement une importance
historique, purement théorétique, mais aussi une importance pratique, puisque connaitre celle-ci
contribue a une meilleure compréhension des régles qui gouvernent cette matiére dans le droit
moderne.

Au début on analyse la terminologie du mot propriété. Aussi un autre aspect analysé est la
notion de la propriété, respectivement le droit de la propriété. Apres on va rechercher, in
concreto, les régimes juridiques de la propriété du vieux temps jusqu’a présent: le régime de la
propriété des peuples nomades, le régime de la propriété dans I’Epoque de ’état dace, le régime
de la propriété chez les romans, le régime de la propriété au Moyen Age.

La fin de ['article présente la propriété dans le contexte de la loi roumaine, en énumérant les
changements importants et majeurs jusqu’a présent.

Mots clef: la propriété, concept, régimes juridiques, evolution

1. Consideratii generale. Terminologie. Notiune

Necesitatea aprofundarii istorice a dreptului de proprietate este justificata de catre juristul E.
Lerminier care spunea ca ,, dreptul trebuie studiat istoric: fard cunoagsterea istoriei, a ceea ce a
fost si a durat inainte de noi, am ramane intotdeauna incomplefi, ignoranti si nedrepti;, daca am
incerca sa dispretuim trecutul, am pierde intelegerea prezentului si a propriilor noastre legi” (E.
Lerminier, 1829)".

Astfel, in cele ce urmeaza, vom analiza evolutia notiunii de proprietate, respectiv drept de
proprietate, in timp.

Termenul de proprietate provine din latinescul ,, proprietas, proprietatis” si semnifica

* roxyzamfir@yahoo.com.
L A se vedea M.A. Bolca, Istoria proprietatii in trecutul romdnesc. Tezd de doctorat, Cluj-Napoca, 2010, p. 3,
apud E. Lerminier, Introduction générale a I’histoire du droit, 1829.



propriu, nefmpartit®.

Conceptul de drept de proprietate este de o deosebitd complexitate. El este considerat a fi
rezultatul unei indelungate evolutii a vietii si a gandirii juridice n cadrul sistemului de drept
continental®.

Dreptul de proprietate are un caracter istoric, fiind consacrat de normele juridice; apare odata
cu statul si dreptul, urmand sa dispara odata cu disparitia acestora®.

El exista Tn om, este inerent natural®, independent de orice organizare a societatii, este un
drept care decurge din personalitatea si libertatea umana®.

Notiunile de proprietate si de drept de proprietate sunt folosite cu inteles sinonim atat de
Constitutia Romaniei, cat si de reglementarile Codului civil.

Daca vorbim de proprietate, vorbim cu sigurantd si de proprietar care este titular al unui
drept de proprietate, adica indreptatit sa exercite in nume propriu §i in putere proprie
prerogativele conferite de acest drept.

Cuvantul proprietate evoca adesea insusi lucrul pe care proprietarul si 1-a apropriat si care de
fapt constituie obiectul dreptului de proprietate’.

Ideea de proprietate la romani a existat odata cu aparitia statului; dreptul de proprictate insa
nu a fost cunoscut la inceput sub acest nume.

Prima consacrare juridica a acestuia a aparut in epoca celor XII Table, cidnd pamantul a ajuns
la partajare, facandu-se astfel trecerea de la proprietatea colectiva la cea individuala.

Legea celor XII Table profesa cel mai respectabil cult pentru dreptul de proprietate si nici nu
se putea altfel pentru ca principiul proprietatii era fundamental societatii romane®,

Aceasta nu recunostea decat un singur fel de proprietate, completa si perfectd si care era
., dominium ex Jure Quiritium”. Mai tarziu insa pe langa aceasta proprietate s-a distins si alta,
incompletd, imperfecta, de dreptul gintilor si recunoscuta sub numele de ,, rem in bonis habere 9,

Au existat mai multe denumiri sub care a fost recunoscut acest drept: mancipium, dominium
si proprietas. Fiecare dintre aceste denumiri contine in ea fizionomia marilor epoci, prin care a
trecut legislatia si civilizatia roména’®.

Expresia de mancipium a apartinut epocii primitive a romanilor. Acesta derivd din Manu
Capere (a lua sub mana, sub putere, caci Manus inseamna ,,putere” in sensul cel mai energic),
apartinea acelei epoci cand lancea, , hasta”, era pentru Quirit mijlocul prin excelenta de a
dobandi acest drept. In acceptiunea sa insd Mancipium inseamna actul juridic al Mancipatiunii si
numai printr-un limbaj figurat se numea dreptul de proprietate produs prin acest act.

2 Dictionarul explicativ al limbii roméane defineste proprietatea ca fiind stipanirea deplina asupra unui bun.

% A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturi reale principale 1, Editura Humanitas, Bucuresti, 2004, p. 214.

* A se vedea V. Hanga, Drept privat roman, Editura Didactica si Pedagogica, Bucuresti, 1971, p. 171.

® n ceea ce priveste dreptul proprietatii, s-a SPUS: ,, ...principiul dreptului este in noi, el nu este deloc rezultatul
unei conventii umane sau al unei legi pozitive, el este insasi constitutia fiintei noastre §i in diferitele noastre relatii
cu obiectele care ne inconjoard... Intr-un cuvint, proprietatea este cea care a fondat societdtile umane” (E.
Chelaru, Drept civil. Drepturi reale principale, Editura C.H. Beck, Bucuresti, 2009, p. 26 apud M. Portalis,
Expunerea de motive a Codului civil francez, citat de Chr. Atlar, Droit civil. Les biens, Editura Litec, Paris, 1993, p.
62.

® A se vedea C. |. Emilian, Despre proprietate in dreptul roman si in dreptul romén. Tesa pentru licentia,
Tipografia Curtii (Lucratorii asociati), Bucuresti, 1871, p. 53.

" A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, Editura
Hamangiu, Bucuresti, 2008, p. 109.

® A se vedea C.1. Emilian, op. cit., p. 14.

% Idem, p. 14.

% 1dem, p. 1.



Mancipatium (mai tarziu Mancipatio) era solemnitatea prin care se opera translatiunea puterii,
Manus, mijlocul prin care se dobandea aceasta putere, de unde apoi dreptul produs prin acel act
s-a numit si el Mancipium®*,

Expresia dominium, adica stapanire, proprietate, s-a referit nu numai la proprietatea propriu-
zisa (dominium proprietatis), dar si la alte drepturi reale, de pilda, proprietatea unui drept de
uzufruct (dominium uzufructus)™.

Doctrinarii au definit dominium ca: ,,jus utendi, fruendi et abutendi quatenus juris ratio
patitur 3

In doctrind regasim mai multe definitii ale proprietatii.

Profesorul S.G. Longinescu a definit proprietatea ca fiind: ,, indrituirea cea mai deplina pe
care dreptul pozitiv ne-o recunoaste asupra unui lucru corporal determinat si avand existentd
individuala ™.

K. Marx a definit notiunea de proprietate ca fiind ,, insusirea naturii de catre individ in
cadrul §i prin mijloacele unei forme sociale determinate 15

In doctrina franceza a fost cunoscuti definitia data, dupa art. 544 din Codul civil francez, de
A. Colin si H. Capitant: ,, Proprietatea poate fi definitd ca dreptul de a folosi un lucru §i de a
SCoate din el toata utilitatea de care el este susceptibil s-o procure in chip exclusiv i
perpetuu ~16

Codul civil roman de la 1865, in art. 480, a reluat reglementarea prevazuta in art. 544 din
codul francez si a definit dreptul de proprietate astfel: , Proprietatea este dreptul pe care il are
cineva de a se bucura si dispune de un lucru in mod exclusiv §i absolut, insa in limitele
determinate de lege "*'.

Aceastd definitie poate fi criticatd deoarece nu defineste proprietatea prin natura sa, Ci prin
atributele sale (se bucura ,, usus ” si dispune ,, abusus ).

Doctrinarii de drept roman au definit proprietatea ca dreptul de a se folosi, de a culege
fructele si de a dispune de lucrul sau, atat cat permite ratiunea de drept” (Dominium est jus
utendi, jus fruendi et abtendi re sua, quatenus juris ratio patitur)®®.

Unii autori au demonstrat cd inca de la inceput proprietatea s-a ndscut ca o proprietate
privatd, intemeindu-se fie pe ocug)atiune, adicd luarea in stdpanire a obiectelor naturii, fie pe
munca, fie pe o conventie sociala®.

J.-J. Rousseau a considerat ca proprietatea, in istoria omenirii, inseamna ocuparea obiectelor
din naturd si ocuparea solului; apoi, prin munca de punere in valoare a acestor elemente ale

1 1dem, p. 3.

12 A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, op. cit., p. 109.

13 A se vedea C.1. Emilian, op. cit., p. 11.

14 A se vedea S.G. Longinescu, Drept roman. Curs de licentd, Editat cu autorizatia dlui prof. Ioan Em. Siclor,
Bucuresti, 1918-1919, p. 46.

5 A se vedea V. Hanga, op. cit., p. 171, apud K. Marx, Introducere (Din manuscrisele economice din anii
1857-1858), p. 661.

16 A se vedea A. Colin, H. Capitant, Drept civil francez, 1928 (cu introducerea lui A. Caderea), p. 926.

1 Art. 544 C. civ. francez, prevede: ,, La propriété est le droit de jouir et de disposer des choses de la maniére
la plus absolue, pourvu qu’on n’en fasse pas un usage prohibe par loi ou par le réglement”. in acelasi sens, a se
vedea si art. 353-154 si art. 362 C. civ. austriac.

8 Art. 836 din C. civ. italian din 1942 prevede ca proprietatea este ,, dreptul de folosintd si dispozifie asupra
unui lucru in mod deplin si exclusiv”.

9 A se vedea J. Manoliu, Gh. Durag, Drept civil. Drepturi reale principale, Editura Fundatiei ,,Chemarea”,
lasi, 1994, p. 40.



naturii se justifica luarea lor in stipénire, adici ocupatiunea®.

Tn literatura de specialitate, dreptul de proprietate a fost definit pornindu-se de la o serie de
elemente principale, si anume:

- dreptul de proprietate este un drept de apropriere, de insusire a unor bunuri materiale;

- prin apropriere sau insusire a bunurilor materiale trebuie inteles nu un raport dintre om si
lucru, ci raporturile sociale in cadrul carora se realizeaza aceasta insusire si care permit
infaptuirea ei;

- dreptul de proprietate, ca drept de apropriere, are un caracter istoric si de clasa;

- in continutul dreptului de proprietate intrd anumite prerogative ce apartin titularului:
posesia, folosinta si dispozitia;

- titularul dreptului de proprietate exercitd cele trei atribute Tn numele si in interesul sau
propriu?.

O alta definitie a dreptului de proprietate a fost conturata in literatura socialista: ,, Dreptul de
proprietate este acel drept subiectiv, ce da expresie aproprierii — intr-o anumita forma sociala si
tindnd seama de sistemul raporturilor de clasa istoriceste determinat — a unui lucru, drept care
permite individului sau colectivitatii sa posede, sa foloseasca §i sa dispuna de acel lucru, in
putere proprie §i in interesul sau propriu, in cadrul si cu respectarea legislatiei existente 22

C.l. Emilian a aratat in lucrarea sa din 1871 ,,ca prima notiune de proprietate reiese chiar
din personalitatea umana”, ,,acest drept este innascut in om, este o conditiune a fiintei sale i,
prin urmare, principiul care a decretat dreptul la proprietate deriva chiar dintr-o lege
naturala”. De asemenea, spunea ca ,,omul in virtutea dreptului sau de conservatiune si in
virtutea libertatii sale poate sa faca toate actele necesare fiintii lui si de aci dreptul de
apropriare a tutor lucrurilor nepropriate deja” .

2. Regimul proprietatii popoarelor nomade

La inceput proprietatea popoarelor nomade s-a redus la aproprierea obiectelor si fiintelor
necesare pentru traiul ratacitor: carul, in care erau purtate femeile, copiii, batranii si averea
nomadului, calul care-1 purta pe el, armele sale de atac si de aparare, iar la un stadiu mai inaintat
al civilizatiei sclavii, care munceau pentru nomad. Insi nu toti nomazii aveau sclavi. Androfagii
isi ucideau prinsii si 11 mancau. Cu timpul acest obicei a luat sfarsit, astfel ca ostaticul era crutat
de cétre invingatorul sau.

Popoarele nomade in perioada cea mai primitiva, traiau din vanat, iar mai tarziu din cresterea
vitelor. Acestea nu cultivau pamantul si nu se stabileau in mod durabil pe un pamant determinat.
Solul pe care se asezau temporar nu putea face obiectul unei proprietdti individuale, el putea fi
considerat cel mult ca proprietatea intregului trib. Aceasta proprietate este lipsitd de orice
caracter de stabilitate sau perpetuitate.

Progresul omenirii a determinat atribuirea diferitelor bucati de teren spre cultivare, atunci
cand popoarele au trecut din starea nomada la cea sedentara®, astfel se stabileau pe pamanturile

2 Ihidem, p. 40.

2! Ibidem, p. 42.

22 Cu privire la aceastd definitie a se vedea C. Stitescu, C. Birsan, Drept civil. Teoria generald a drepturilor
reale, Universitatea din Bucuresti, Facultatea de drept, Bucuresti, 1980, p. 32, apud A.V. Venediktov, Proprietatea
socialistd de stat, vol. 1, Bucuresti, 1951, p. 43; O.S. Ioffe, op. cit., p. 52-53. Cu privire la discutiile purtate in
literatura socialista de specialitate referitor la definitia dreptului de proprietate, a se vedea prof. dr. T. Tonascu si S.
Bradeanu, op. cit., (1964), p. 54 si urm.; O.S. Ioffe, op. cit., 247 si urm.

2 A se vedea I|. Peretz, Istoria dreptului roman. Originile dreptului roman, vol. I, Editura Fundatiunea
Universitara ,,Carol I, Bucuresti, 1926, p. 40.



pe care le cultivau, proprietatea prezentandu-se atat sub forma unei coproprietati a intregului
grup de indivizi ce forma tribul, satul, cat si sub forma coproprietatii familiale®*.
Coproprietatea tribului s-a mai intalnit in Rusia®, iar coproprietatea familial la sarbi’®.

3. Regimul proprietitii in epoca statalitatii dacice

Trecerea de la organizatia gentilica la organizatia statala a determinat esential raportul dintre
proprietatea comuna §i cea privata n cadrul societatii dacice. Proprietatea comuna a pierdut teren
in fata celei private in epoca patriarhatului dacic, obstea gentilica fiind cea care inca predomina.
Proprietatea privata asupra bunurilor mobile a ajuns mai tarziu sa includa si bunurile imobile.

In obstea teritoriald dacicd din epoca formdrii statului, proprietatea asupra terenurilor arabile
a ramas comuna.

Terenul arabil era Tmpartit anual in loturi si repartizat prin tragere la sorti sau prin decizia
sfatului obstii, unor membri ai comunitatii, insa recolta ce se obtinea intra in proprietatea privata
a celor care cultivau loturile respective.

4. Regimul juridic al proprietatii la romani

Istoricii sustin ca la inceput, proprietatea la romani, nu a fost individuala, ci colectiva si
tocmai sub Numa a dobandit acest caracter®’,

Din razboaicle de cotropire duse de Roma, in proprietatea statului, adica cea colectiva, au
intrat ca obiect fie sclavii capturati in razboaie, folositi in diferite servicii administrative, fie
pamantul cucerit de la dusmani (ager publicus)?.

Romanii au ridicat proprietatea la indltimea unei institutii sacre. Limitarea loturilor asignate
cetatenilor nu era o simpla fixare a hotarelor, Ci se facea cu ceremonii care aveau ca efect de a
imprima proprietatii private caracterul unei sacralitati religioase. Ei credeau ca exista o zeitate
care veghea asupra impartirii pamanturilor numita ,,zeul/ Termin”. Pietrele care desparteau
hotarele erau divinizate, iar cel care ar fi incalcat hotarele vecinului comitea un sacrilegiu, o
crima capitala, sacrificand zeilor atat pe el, cat si boii sai: ,, Denique Numa Pompilius statuit um
qui terminum exarasset, et ipsum et boves sacros esse”. Astfel, romanii aveau un profund respect
pentru dreptul de proprietate.

Legislatia romana a fost consacrata odata cu aparitia Legii celor XII Table. Odata cu aceasta
s-a definit concret dreptul proprietatii. Astfel ca in aceasta lege s-a consacrat dreptul de
dispozitie asupra proprietatii, unul dintre principalele sale atribute, s-au prevazut modalitatile
exacte de achizitionare a proprietatii prin posesie si proprietatea individuala a devenit inviolabila.

Incilcarea dreptului proprietitii era mai aspru pedepsiti decat incalcarea drepturilor unei
persoane.

24 A se vedea C. Hamangiu, I. Rosetti-Balanescu, Al. Baicoianu, Tratat de drept civil roman, vol. 11, Editura
All Beck, Bucuresti, 2002, p. 4 si urm.

%% Numita mir.

%6 Numiti zadruga.

2T (...) Aceasti sustinere este bazatd pe trei texte ale lui Plutarh. Aceasti teza este insa respinsa sustindndu-se
ca, In adevar, Numa imparte unele padmanturi cetatenilor, dar aceastd distribuire priveste doar pamanturile pe care
ultimele cuceriri ale predecesorului sau le-au adaugat teritoriului roman initial, adica ogoarele pe care Romulus le-a
luat din razboi. Cat despre ager romanus, adica terenul care inconjura Roma pana la o distantd de 5 mile, el era
proprietate particulard inca de la intemeierea orasului” (C. Munteanu, 1.C. Rujan, Evolutia istorica si fundamentele
filozofice, juridice, sociologice, economice si teologice ale proprietdtii asupra pamdntului, ,,Pandectele romane” nr.
5/2005, Bucuresti, 2005, p. 110, nota 15, apud F. De Coulanges, op. cit., vol. I, p. 102, nota 1).

% A se vedea V. Hanga, op. cit., p. 174.



Romanii nu aveau voie sa transmitd dreptul de proprietate strdinilor: , adversus hostem
aeterna auctoritas’.

S.G. Longinescu ne-a vorbit despre felurile de proprietati pe care romanii le-au cunoscut in
decursul existentei lor: dominium ex jure quiritium®®, dominium bonitarium (proprietatea
provinciali), nudum jus quiritarium® si proprietatea pretoriana.

Stapan asupra membrilor familiei, pater familias era stapan si asupra patrimoniului ei.

Averea cetateanului roman cuprindea pecunia (turme) ori sclavi si animale proprii si
heredium (familia). Romulus a impartit fiecarui pater familias cate doua jugare de pamant (bina
jugera), care erau destinate locului de casa si gradina.

Asimilarea teritoriilor s-a facut in mai multe etape. Prima etapa a fost marcatd de ager
romanus, extins la teritoriile vecine, teritoriul Latinum, prin crearea de tribus rustiques. Cea de-a
doua etapa, consecinta a legilor agrare, a fost «defalcarea» coloniilor. Astfel, pamanturile erau
impartite in iugire si centurii®’; nicio persoand neputind avea mai mult de cinci sute de iugire.
Acele persoane care depaseau aceastd cotd erau deposedati, iar aceste terenuri erau date
coloniilor romane sarace®.

O ultima etapa a reprezentat integrarea in ager romanus a intregii Italii, pe viitor vorbindu-se
de ius italicum (dreptul italic), care corespunde proprietatii quiritare in materie imobiliara™.

Pe vremea Legii celor XII Table proprietatea privatd exista deja si asupra imobilelor si
vechea proprietate comund mai ldsase numai cateva urme in institutiile romane. Proprietatea
privata, proprietatea quiritara, dominium ex jure quiritium (stipanire dupa dreptul cetatenilor
romani), era insa inchisd in strAmte limite. {i trebuiau pentru existenta sa trei conditii sine quibus
non: existenfa unui proprietar roman, existenta unei proprietafi romane, existenta unui mod
roman de transmitere a proprietatii. Daca lipsea una dintre aceste conditii, proprietatea quiritara
nu se néstea34.

Desi proprietatea era accesibild doar cetatenilor romani, pe langd acestia li se permitea
dreptul de detinere al unei proprietati si celor care detineau ius commercium: latinii si peregrinii
obisnuiti.

Proprietatea quiritara se putea exercita doar asupra bunurilor mancipi si putea fi dobandita
prin mancipatio si in jure cessio.

Odata cu trecerea timpului, Legea celor XII Table admitea uzucapiunea lucrurilor atunci
cand pentru transmisiunea lor intervenea traditiunea, care cerea doi ani in cazul imobilelor si un
an in cazul mobilelor®.

In ceea ce priveste caracterele dreptului de proprietate, dominium conferea titularului un
drept exclusiv, cu excluderea oricarui amestec din afard, absolut, deoarece ea oferea o putere
deplina asupra bunului: dreptul de folosinta (ius utendi), dreptul de a culege fructele (ius fruendi)

» Denumirea reliefeaza faptul ci aceasti forma de proprietate este ocrotiti de dreptul civil roman, spre
deosebire de celelalte forme (a se vedea V. Hanga, op. cit., p. 176).

%0 Cand un proprietarul quiritar transmitea un lucru al siu altei persoane in asa fel cd acesta dobandeste asupra
lucrului numai proprietatea bonitard, atunci proprietarul quiritar se zice cd pastreaza nudum jus quiritium. Prin
urmare, nudum jus quiritium e indrituirea care ramane proprietarului ex jure quiritium, care si-a instrainat lucrul sdu
printr-un mod neconform cu jus civile.” (S.G. Longinescu, 1918-1919, op. cit., p. 48).

3! Centuria reprezinta unitatea de calcul si repartitie care unea o sutd de dreptunghiuri, fiecare dreptunghi fiind
format din doua iugare.

%2 C. Munteanu, I.C. Rujan, op. cit., p. 111.

% Ibidem, p. 112.

3 A se vedea |. Peretz, op. cit., p. 67.

% Dupa dreptul civil, cumparatorul devenea proprietar la sfirsitul termenului de uzucapiune, chiar dacd
formalitatile legale nu fusesera indeplinite (A se vedea V. Hanga, op. cit., p. 171).



si dreptul de a dispune de bun fie instrainandu-l fie distrugandu-l (ius abutendi) si perpetuu,
deoarece acest drept nu se stingea dupa scurgerea unui anume termen asupra lucrului®®. Insi si la
Roma existau restrictii aduse prero_gativelor proprietarului: unele in interes privat (obligatiile de
vecinatate), altele 1n interes public3 .

Pentru a-si ocroti dreptul, legea a recunoscut proprietarului quiritar o actiune in revendicare
(rei vindecatio).

Proprietatea bonitara (in bonis habere, in bonis esse, bonitarium dominium), gasita si sub
denumirea de proprietate provinciala, a fost reglementatd nu de normele lui jus civile, ci de cele
cuprinse Tn jus gentium (dreptul gintilor).

Aceasta proprietate era cea pe care o aveau locuitorii provinciilor asupra terenurilor
provinciale ce le aveau in stapanire.

Dupa cucerirea unei noi provincii, teritoriul acesteia devenea ager publicus. Din acest teren
o parte era destinatd credrii de colonii si municipii, o alta era donata veteranilor®®, o parte era
vanduta, iar restul era lasat bastinasilor.

Strainii puteau exercita o proprietate conforma cu dreptul propriei lor cetati numai in masura
in care aceasta nu venea in contradictie cu principiile dreptului roman.

Persoanele private aveau doar o proprietate provinciala asupra acestor terenuri>".

Titularii proprietatilor bonitare pliateau o taxa, un impozit numit vectigal, pentru a se putea
bucura de atributele proprietatii: jus utensi si jus fruendi. Aceasta stapanire funciara era denumita
n texte posesiune (possesio) sau usufruct (usus fructus).

Referitor la aceasta stapanire funciard, cercetatorul A.V. Venedictov a recunoscut statului
roman un drept de proprietate eminentd, iar posesorilor de loturi individuale un drept de
proprietate utild, cu specificarea cd era vorba de o tratare cazuisticd a problemei de juristii
romani, si nu despre o elaborare a insdsi notiunii de proprietate divizata, care a fost realizata abia
in Evul Mediu®.

Proprietatea pretoriana a fost proprietatea privata creatd si ocrotitd de catre pretor. Aceasta
era in opozitie cu proprietatea quiritara care era sanctionatd de dreptul civil.

Ea a aparut 1n conditiile dezvoltarii vietii comerciale romane cand formalitétile rigide ale lui
mancipatio si in jure cessio faceau dificila transmiterea proprietatii asupra bunurilor mancipi.
Pentru ca aceastd procedura sa fie usurata s-a folosit traditia (traditio)*'. Traditio (remiterea din
mana in mand) reprezenta o modalitate de dobandire a proprietatii in dreptul gintilor pentru a
achizitiona bunurile mancipi.

Gaius explica proprietatea pretoriana astfel: , (...) proprietatea se va scinda in asa fel incdt o
persoana (tradens) poate fi proprietar quiritar si o alta (accipiens) sa aiba lucrurile in bunurile
sale (in bonis) 2.

Proprietatea pretoriand a continuat sd existe pand in epoca lui Iustinian, deosebit de cea

% Caracterul proprietitii este exprimat in adagiul proprietas ad tempus constitui non potest.

% A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, op. cit., p. 117, apud J.Ph. Levy, A. Castaldo, op. cit., p. 313.

%8 Agri assignati.

%9 A se vedea M. Gutan, Drept privat roman, Editura Universitatii ,,Lucian Blaga”, Sibiu, 2005, p. 152.

0 Explicatia a constat in faptul ci juristii romani nu voiau si recunoasci posesorilor de loturi provinciale
calitatea de proprietari ,,subordonati”, sau din considerente de ordin politic, sau din cauza unui traditionalism
specific roman, care privea dreptul statului asupra paméntului din provincii si acela al posesorilor de loturi ca
apartinand la doua ramuri distincte de drept. (A se vedea V. Hanga, op. cit., p. 178, apud A.V. Venedictov,
Proprietatea, p. 97 si urm.)

* Ibidem, p. 151.

*2 A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, op. cit., p. 117.



quiritard, in fapt totusi ele contopindu-se inainte de aceasta data. Astfel, imparatul Iustinian s-a
conformat realitatii si a creat o forma de proprietate unica (proprietas), model de inspiratie
pentru legiuirile burgheze.

Proprietatea peregrina era o proprietate detinutd de peregrini si ocrotitd de magistrate prin
actiuni asemandtoare cu cele ale proprietatii quiritare, cu diferenta cd acestia erau cetateni
romani. Acest lucru permitea peregrinilor sa aiba raporturi juridice cu cetatenii romani®.

Totusi ea a aparut odatd cu dezvoltarea comerfului, cand unii peregrini au acumulat averi
mari, iar romanii au fost nevoiti sa recunoasca acestora un drept de proprietate diferit*.

La Tnceputuri peregrinus era strainul stabilit in imprejurimile Romei, termenul a desemnat
ulterior locuitorul unei cetati avand un tratat de alianta cu poporul roman (populus romanus).
Ulterior acesta ajunge sa fie supusul unui stat invins, astfel mai térziu devenind locuitor al
imperiului si facand parte dintr-o clasa inferioara cetatenilor™.

Aceasta evolutie a fost marcanta pentru peregrini deoarece, trecand prin toate aceste etape,
ajung ca de la statutul de cives sia dobandeasca drepturi egale cu cetatenii romani, non cives
(cives minuto jure) si in final cives optimo jure.

Regimul proprietdtii peregrine nu era unitar, asta datorita faptului ca existau doua feluri de
peregrini: cei care apargineau unei cetati si cei care nu apartineau. Astfel, dreptul de proprietate al
peregrinului cum civitate era reglementat de dreptul sau national, el fiind aparat de judecatorii
cetatii lui si, daca era cazul, peste el, de guvernatorul roman al provinciei sau de pretorul
peregrin. Peregrinii sine civitatis sau dedice (apatrizii) beneficiau de un drept numit de romani
dominium juris gentium*®, insa nu beneficiau de protectie juridica®’.

In perioada postclasica, a disparut atat proprietatea provinciald, cit si cea peregrina, iar
proprietatea pretoriand si cea quiritara s-au contopit, astfel a luat nastere o singurd forma de
proprietate numita dominium®.

5. Regimul proprietatii in Evul Mediu

Proprietatea in Evul Mediu a suferit anumite schimbari. Daca pana acum am vorbit de 0
caracteristicd independentd, exclusiva, simpla a proprietdtii, odata cu trecerea timpului aceasta isi
pierde aceste caractere, devenind dependenta si incarcata de sarcini.

Dupa caderea Imperiului Roman, atributele proprietatii au fost impartite, astfel in persoana
proprietarului nu mai regasim posesia si folosinta, Ci acesta a pastrat doar proprietatea
imobilului, concesionand Tn favoarea altei persoane celelalte atribute®®, proprietarul originar avea
domeniul eminent®, iar proprietarul concesionar avea domeniul util®'. Astfel, majoritatea
péménturilorSz, numite si tenures®, ajung sa fie posedate de simpli cesionari’*. Pe masura trecerii

* Dupi constitutia lui Antonin Caracalla, proprietatea peregrina si-a pierdut cea mai mare parte din importanta
ei, iar sub lustinian, cand s-a desfiintat categoria peregrinilor deditici, orice fel de importanta. (A se vedea V. Hanga,
op. cit., p. 179).

* A se vedea E. Paraschiv, Drept privat roman, Editura C.H. Beck, Bucuresti, 2011, p. 52.

** A se vedea C. Stoicescu, Curs elementar de drept roman; retiparire dupa ,,Editia a Ill-a revazuta si addogita,
Bucuresti, 19317, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2009, p. 77.

*® proprietate dupi dreptul gintilor.

*" A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, op. cit., p. 118.

8 A se vedea T. Sambrian, Drept roman, Editura Helios, Craiova, 2001, p. 152.

* Proprietarul originar pastreaza proprietatea, iar concesionarul dobandeste posesia si folosinta.

*9 Dominium eminens.

> Dominium utile.

52 pamanturile concedate se numeau fiefuri (tenures nobles), censive (tenures roturieres).



timpului, concesionarii au devenit proprietarii legitimi ai imobilelor, drepturile proprietarilor
originari fiind uitate.

Invaziile barbare schimba cursul dreptului de proprietate, astfel cunoastem consecinte ale
acestora: colectivismul de sat, colectivismul agrar si colectivismul familial®®.

Putem aminti trei feluri de colectivitati: pamanturi ale nimanui, care au fost comune si
asupra carora locuitorii aveau un drept comun, pamanturi care apartineau cuiva, dar asupra
carora toti aveau un drept de folosinta, si pamanturi ale particularilor asupra carora vecinii pot sa
exercite unele drepturi. Drepturile care limitau dreptul de proprietate erau la originea servitutilor
legale™.

Revolutia franceza din anul 1789 a adus cateva schimbari in ce priveste proprietatea
imobiliara si mobiliara.

Proprietatea a devenit libera (alodiale), temporara, iar proprietarul a dobandit un drept
exclusiv asupra imobilului, acesta nemaifiind restrans de alte drepturi suprapuse.

In ceea ce priveste dezmembramintele proprietitii, acestea au fost reduse la doua drepturi
principale: uzufructul si servitutile® .

Proprietatea mobiliard si-a pastrat majoritatea particularitatilor din dreptul roman, insa
caracterul de individuala si absoluta ale acesteia s-a conturat, astfel incat detinatorul a dispus de
aceasta fara limite (putea sa se foloseasca de el, sa il vanda sau chiar sa 1l distrugd).

In sprijinul conturdrii clare a caracterelor proprietitii individuale (drept natural,
imprescriptibil, inviolabil si sacru58), a venit Declaratia drepturilor omului si cetateanului din
1789 in art. 17: ,, nimeni nu poate fi privat de proprietatea sa decdt pentru necesitate publicad,
constatata legal, evident necesara si sub conditia unei juste §i prealabile despagubiri 9,

Proprietatea a devenit, in urma reglementarilor din dreptul francez, un drept natural,
individual®®, suveran, exclusiv si perpetuu.

6. Regimul proprietatii in dreptul roménesc

Vechiul drept romanesc era marcat de existenta obstilor sa?ltesti61 la baza careia statea, din
punct de vedere economic si juridic ,, stdpdnirea de-a valma” a pamantului agricol, a apelor, a
pasunilor, a padurilor, a turmelor etc.

In aceastd perioadi a aparut si denumirea populara de obiceiul pamadntului sau legea fdrii

53 Termenul corespunde domeniului util, adica pamant stipanit de fapt, detinut”. (O. Ungureanu, C. Munteanu,
op. cit., p. 120).

> A se vedea D.C. Florescu, Dreptul de proprietate si alte drepturi reale principale, Editura Universititii
Independente ,, Titu Maiorescu”, Bucuresti, 2002, p. 75.

> A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, op. cit., p. 120.

*° Ibidem.

5" A se vedea C. Hamangiu, |. Rosetti-Baldnescu, Al. Baicoianu, op. cit., p. 6.

%8 Le but de toute association politique est la conservation des droits naturels et imprescriptibles de I"homme.
Ces droit sont la liberté, la propriété, (...)” (art. 2); La propriété étant un droit inviolable et sacre ...(...)” (art. 17),
(L.M. Créaciunean, Scurta incursiune istorica cu privire la evolutia notiunii de drept de proprietate si a limitelor
acestuia, in dreptul francez i englez, Acta Universitatis Lucian Blaga nr. 1/2008, Sibiu, 2008, p. 55, nota 35).

% .M. Criciunean, op. cit., p. 55.

8 Codul civil afirma: ,, Proprietatea este insdsi inviolabilitatea celui care o poseda: eu Tnsumi, cu numeroasele-
mi armate aflate la dispozitie, n-as putea sa-mi aproprii un teren deoarece violand dreptul de proprietate
individuald ag viola, in totul, persoana celui care detine acel teren (...)”, LM. Craciunean, op. Cit., nota 43, p. 55,
apud F. Terre, Ph. Simler, op. cit., nota 3, p. 67.

%1 Adici organele de judecata siteasca care era alctuitd din cete de batrani, cete de oameni zdraveni sau cete de
oameni buni. Judecata acestora avea valoare deplind, de unde apare si termenul de pravila obsteasca data judecatii.
(C. Munteanu, I.C. Rujan, op. cit., p. 115).



care reprezenta mai degraba o forma de ,, drept agrar”. Acesta a impartit locuitorii satelor,
targurilor si cetatilor feudale in pdamdnteni® si venetici®®. Legea tarii acorda toate drepturile
pamantenilor si unele ingdduinte conditionate veneticilor. Drepturile pamantenilor erau incluse
in traditia orala sub numele de legi: legea asezarii, legea familiei, legea drumului, legea muntelui,
legea padurii, legea apei etc., iar drepturile veneticilor se numeau slobozenii®”.

Fondul funciar agrar era Tmpartit la inceput prin tragere la sorti, in folosinta membrilor
obstii. Obstea insa pastra asupra acestuia dreptul superior de supraveghere si control. Acest lucru
incerca sa protejeze instrainarea pamantului unei persoane din afara obstii. Protectia s-a
concretizat mai apoi in impunerea unui sistem de publicitate la instrdinarea bunurilor aflate in
stapanire personaléGs. Obstea avea drept de precumparare §i rascumparare.

Notiunea juridica de ,, pamdnt” a primit de-a lungul istoriei romanesti denumirea de mosie.
Mosia semnifica pamantul mostenit de la un mos. Aceasta era alcatuita din ,, parfi de folosinta”
si,, pdrfi nefolositoare”, adica pustietati.

In Tarile Romane proprietitile feudale se dobandeau prin mostenire legald, danie domneasca
in Tara Romaneasca si Moldova, danie regala si princiara in Transilvania, acte juridice incheiate
intre vii, fie de vanzare-cumparare, fie donatii, fie schimburi, si desteleniri sau lazuire a
pamanturilor necultivate.

Tipurile de proprietate erau in functie de titularii care o conduceau, astfel avem: proprietatea
domneasca, care cuprindea domeniul personal al domnului sau al regelui/principelui in
Transilvania; proprietatea boiereasca In Tara Romaneasca si Moldova si proprictatea nobiliard
in Transilvania; proprietatea ecleziastica sau bisericeascd, aceasta fiind o proprietate stapanita
de biserica, apartinea episcopiilor, parohiilor sau manastirilor; proprietatea faraneasca libera,
numita in Tara Romaneasca mosteneasca si in Moldova razeseasca.

Dreptul de proprietate, fie ca era individual, fie ca era in codevalmaisie, apartinea atat
boierilor®’, mosnenilor si razesilor, cat si restului populatiei formata din serbi pana la Constantin
Mavrocordat, ulterior, in lipsa proprietatii asupra pamantului, acestia s-au transformat in clacasi.
Aceasta perioada era marcatd de procedura privind proprietatea imobiliara numita ,, zotarnicia
m0§iilor”68.

Din punct de vedere legislativ, din cea de-a doua faza a regimului turco-fanariot putem
aminti: Pravilniceasca condica a lui A.l. Ipsilanti (1780), Codul Caragea (1818) in Tara
Romaneascd, in Moldova Codul lui Andronache Donici (1814), Codul Calimach (1817)%.

Tn anii 1831-1832 1n timpul celei de-a doua ocupatii rusesti, istoricii vorbesc despre existenta

%2 pamantenii erau toti cei care se trigeau neam de neam din pamantul arii (Ibidem).

83 Veneticii erau aceia veniti din afara hotarelor tarii sau ale mosiilor satesti (Ibidem).

* Ibidem.

% Bunurile in stipanirea personald se delimitau de alte bunuri prin inscrierea unor insemne familiale sau prin
ingradirea acestora.

% 0. Ungureanu, C. Munteanu, op. cit., p. 123.

% Numele de boier era purtat pani in secolul al XVIII-lea de toti proprietarii de pimant, indiferent de suprafata
stdpanitd; cuvantul insemna nobil, de frunte. Clasa boiereasca 1i cuprindea si pe mosneni, denumirea ajunge sa fie
aplicatd insa numai proprietarilor ramasi in devalmasie. Calitatea de mosnean presupunea o situatie privilegiatd; cine
avea mosie era un om liber, era stipan pe produsele pamantului si nu didea dijma nimanui. (pentru detalii, a se
vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, op. cit., p. 124, nota 52, apud C. Giurescu, Studii de istorie. Antologie, Editura
Eminescu, Bucuresti, 1993, p. 410 si urm.).

% Ibidem, p. 124.

% Ibidem, p. 124.



celor doua Regulamente Organice™.

Acestea mentionau , drepturile sfinte ale proprietatii”, folosind termenii de boier
., proprietar” si taran ,, muncitor”. Ele limitau dreptul absolut de proprietate al mosierului asupra
pamantului sau. Proprietarul in cazul unei mosii de Intindere modesta dispunea de 1/3 din mosie,
2/3 trebuiau date cu drept de folosinta taranilor muncitori. Astfel, mosierul pastra nuda
proprietate fara a avea drept insa sa degreveze proprietatea de dreptul real grevat prin lege.

Prin reforma agrara a lui Alexandru loan Cuza din 1864, taranii’* au fost improprietriti,
aceasta prevazand ca satenii clacasi ,, sunt si raman proprietari pe terenurile de ei cultivate”.

Astfel, cele 2/3 din mosie date cu drept de folosinta taranilor muncitori intrau in proprietatea
acestora fara despagubire.

Codul civil intrat in vigoare in 1865, dupa modelul napoleonian de la 1804 trateaza ca
institutie centrala proprietatea72.

Art. 480 C. civ. definea proprietatea ca fiind dreptul ce are cineva de a se bucura si dispune
de un lucru in mod exclusiv si absolut, insa in limitele determinate de lege.

Constitutia din 1923 garanta dreptul de proprietate de orice natura si creantele asupra statului
si prevedea ca nimeni nu poate fi expropriat decat pentru caz de utilitate publica si dupa o
dreapta si prealabild despagubire stabilita pe cale judecatoreasca’™.

Constitutiile din 1948 si 1952 prevedeau renuntarea la domeniul public; Constitutia din 1965
statua ca mijloacele de productie sunt proprietate socialista.

Constitutia din 1991 dispunea: ,, Proprietatea privata este inviolabild, In conditiile legii
organice”, ,,Nimeni nu poate fi expropriat decat pentru cauza de utilitate publicd, stabilita
potrivit legii, cu dreapta si prealabila despagubire”. Proprietatea devenea inalienabila,
imprescriptibili si insesizabila™.

Constitutia din 18-19 octombrie 2003 in art. 41 alin. (2) spunea ca ,, proprietatea privata este
garantata si ocrotita in mod egal de lege indiferent de titular. Cetatenii straini §i apatrizii pot
dobandi dreptul de proprietate privata asupra terenurilor numai in conditiile rezultate de
aderarea Romdniei la Uniunea Europeand si din alte tratate internagionale la care Romania este
parte, pe baza de reciprocitate, in conditiile prevazute de legea organica, precum gi prin
mogtenire legala e

Noul Cod civil, in art. 555, defineste proprietatea privata astfel: ,, Proprietatea privata este
dreptul titularului de a poseda, folosi si dispune de un bun in mod exclusiv, absolut si perpetuu,
in limitele stabilite de lege”. Putem vorbi deci de o completare a atributelor si caracterelor
proprietatii.

Doctrina, in interpretarea art. 480 din vechiul Cod civil, considera ca atributele ce formeaza
continutul dreptului de proprietate sunt: dreptul de a folosi bunul (jus utendi), dreptul de a-i

0 Care dupad cum evalueaza C.G. Disescu ,,timp de 27 de ani au tinut loc de constitutiune, de lege
fundamentala a principatelor” (M. Gutan, Istoria dreptului roménesc, Editura Universitatii ,,Lucian Blaga”, Sibiu,
2004, p. 163).

! Taranii cei fard pamant, cei dependenti de un stipan. Se deosebeau de micul proprietar rural, care in Tara
Romaneasca §i i1n Muntenia se numeau mosneni, in Moldova razesi, iar in Transilvania stipan de sapte pruni (O.
Ungureanu, C. Munteanu, op. cit., p. 125, nota 56, apud C. Giurescu, op. cit., p. 11).

"2 A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, Editura Hamangiu, Bucuresti, 2008, p. 29.

0. Ungureanu, C. Munteanu, op. cit., p. 133.

™ Ibidem, p. 133 si urm.

0. Ungureanu, C. Munteanu, op. cit., p. 125, apud |. Deleanu, Revizuirea Constitufiei, in ,Dreptul” nr.
12/2003, p. 7 si urm.; M. Constantinescu, I. Muraru, A. lorgovan, Revizuirea Constitutiei Romdniei. Explicatii si
comentarii, Editura Rosetti, Bucuresti, 2003, p. 37 si urm.



culege fructele (jus fruendi) si dreptul de a dispune de bun (jus abutendi), insa art. 555 din noul
Cod civil stabileste ca atribute ale proprietatii: posesia, folosinta si dispozitia.

Posesia (jus possidendi) ofera posibilitatea proprietarului de a exercita o stapanire efectiva a
lucrului In materialitatea sa, direct si nemijlocit, prin putere proprie, interes propriu sau de a
consimti ca stipanirea sa fie exercitatd in numele si in interesul lui, de catre o altd persoana’®.

Existd opinii in ceea ce priveste jus utendi, si anume ca acesta nu reprezinta numai folosirea
bunului de catre proprietar, Ci si stapanirea lui prin putere si interes propriu, ceea ce semnifica
posesia bunului. Aceasta posesie este consideratd, de unii autori, ca fiind un atribut al dreptului
de proprietate, distincta de posesia ca stare de fapt.

Folosinta (jus utendi si jus fruendi) contine dreptul titularului de proprietate de a uza de
lucrul sau dupa bunul-plac, cat si dreptul de a valorifica bunul prin culegerea fructelor si
perceperea productelor.

Proprietarul poate culege bunurile, fie prin acte materiale, fie prin acte juridice.

Dispozitia (jus abutendi sau abusus). In cazul dispozitiei, putem vorbi atit de dispozitia
materiald, cat si de dispozitia juridica.

Prin dispozitia materiala intelegem posibilitatea titularului dreptului de proprietate de a
dispune de substanta lucrului, prin transformare, consumare sau chiar distrugere, toate acestea
respectand prevederile legale.

Dispozitia juridica consta 1n prerogativa titularului de a instraina sau de a greva bunul sau si
n posibilitatea de a constitui asupra lui drepturi reale in favoarea altor persoane.

De retinut este faptul ca aceasta prerogativa de dispozitie este un atribut specific dreptului de
proprietate, pe care nu l mai Tntalnim la niciunul dintre celelalte drepturi reale’’.

Daca vorbim de caracterele proprietatii putem observa ca si acestea sunt incluse in definitia
proprietatii, respectiv art. 555: caracterul exclusiv, caracterul absolut si perpetuu.

Caracterul absolut este explicat de unii autori ca fiind un caracter care vizeaza opozabilitatea
erga omnes a dreptului de proprietate, adica toate celelalte subiecte de drept sunt constranse de
lege sa respecte prerogativele titularului.

E. Chelaru, raportat la acest caracter, scoate in evidenta faptul ca existenta sa nu depinde de
niciun alt drept care sa ii serveasca drept temei al constituirii. Cu alte cuvinte, dreptul de
proprietate se defineste prin el Insusi, §i nu prin raportare la alte drepturi. Dreptul de proprietate
este singurul drept care 1i permite titularului sd exercite toate prerogativele pe care le confera, in
putere si interes propriu78.

Prin caracterul exclusiv intelegem faptul ca titularul dreptului de proprietate este singurul
indreptatit sa exercite toate atributele dreptului sau, el fiind singurul care se poate opune oricaror
tulburari indiferent daca acestea 1i sunt cauzate de persoane particulare sau de cétre stat.

Caracterul perpetuu scoate in evidenta faptul ca dreptul de proprietate nu are o durata de
timp limitatd, nu se pierde prin neintrebuintare din partea titularului. Altfel spus, dreptul de
proprietate privata este imprescriptibil.

Dreptul de proprietate reprezintd un drept fundamental, fapt demonstrat de doctrinele
europene §i internationale, cat si de practica.

J.-J. Rousseau explica intr-o opera a sa faptul ca dreptul de proprietate, prin garantiile

® G. Boroi, C.A. Anghelescu, B. Nazat, Curs de drept civil. Drepturile reale principale, Editura Hamangiu,
Bucuresti, 2013, p. 15.

" Ibidem.

"8 E. Chelaru in FI.A. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, I. Macovei, Noul Cod civil. Comentarii pe articole,
Editura C.H. Beck, Bucuresti, 2012, p. 608.



stipulate, va conferi statutul firesc dezvoltarii tuturor comunitatilor umane si fiecaruia dintre
membrii lor™.

7 J.-J. Rouseau, Contractul social, Editura Stiintifici, Bucuresti, 1957, p. 24 si urm.



