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Rezumat: Cercetarea evoluţiei proprietăţii nu are numai o importanţă istorică, pur 

teoretică, ci şi una practică, întrucât cunoaşterea acestuia contribuie la o mai bună înţelegere a 

regulilor ce guvernează această materie în dreptul modern. Pentru început avem în vedere 

terminologia cuvântului proprietate. De asemenea, un alt aspect analizat este noţiunea de 

proprietate, respectiv dreptul de proprietate.  

În continuare vom cerceta, in concreto, regimurile juridice ale proprietăţii din cele mai 

vechi timpuri şi până în prezent: regimul proprietăţii popoarelor nomade, regimul proprietăţii în 

epoca statalităţii dacice, regimul proprietăţii la romani, regimul proprietăţii în Evul Mediu. 

Finalul articolului prezintă proprietatea în dreptul românesc, trecând în revistă schimbările 

majore şi importante ale acesteia, survenite până în prezent. 

  

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

 

Resumé: La recherche de l’évolution de la propriété n’a pas seulement une importance 

historique, purement théorétique, mais aussi une importance pratique, puisque connaitre celle-ci 

contribue à une meilleure compréhension des règles qui gouvernent cette matière 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. Après on va rechercher, in 

concreto, les régimes juridiques de la propriété du vieux temps jusqu’à présent: le régime de la 

propriété des peuples nomades, le régime de la propriété dans l’Époque de l’état dace, le régime 

de la propriété chez les romans, le régime de la propriété au Moyen Age.  

La fin de l’article présente la propriété dans le contexte de la loi roumaine, en énumérant les 

changements importants et majeurs jusqu’à présent.  

 

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

 

1. Consideraţii generale. Terminologie. Noţiune 
Necesitatea aprofundării istorice a dreptului de proprietate este justificată de către juristul E. 

Lerminier care spunea că „dreptul trebuie studiat istoric: fără cunoaşterea istoriei, a ceea ce a 

fost şi a durat înainte de noi, am rămâne întotdeauna incompleţi, ignoranţi şi nedrepţi; dacă am 

încerca să dispreţuim trecutul, am pierde înţelegerea prezentului şi a propriilor noastre legi” (E. 

Lerminier, 1829)
1
. 

Astfel, în cele ce urmează, vom analiza evoluţia noţiunii de proprietate, respectiv drept de 

proprietate, în timp. 

Termenul de proprietate provine din latinescul „proprietas, proprietatis” şi semnifică 
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1
 A se vedea M.A. Bolca, Istoria proprietaţii în trecutul românesc. Teză de doctorat, Cluj-Napoca, 2010, p. 3, 

apud E. Lerminier, Introduction générale à l’histoire du droit, 1829. 



propriu, neîmpărţit
2
.  

Conceptul de drept de proprietate este de o deosebită complexitate. El este considerat a fi 

rezultatul unei îndelungate evoluţii a vieţii şi a gândirii juridice în cadrul sistemului de drept 

continental
3
. 

Dreptul de proprietate are un caracter istoric, fiind consacrat de normele juridice; apare odată 

cu statul şi dreptul, urmând să dispară odată cu dispariţia acestora
4
. 

El există în om, este inerent natural
5
, independent de orice organizare a societăţii, este un 

drept care decurge din personalitatea şi libertatea umană
6
. 

Noţiunile de proprietate şi de drept de proprietate sunt folosite cu înţeles sinonim atât de 

Constituţia României, cât şi de reglementările Codului civil. 

Dacă vorbim de proprietate, vorbim cu siguranţă şi de proprietar care este titular al unui 

drept de proprietate, adică îndreptăţit să exercite în nume propriu şi în putere proprie 

prerogativele conferite de acest drept. 

Cuvântul proprietate evocă adesea însuşi lucrul pe care proprietarul şi l-a apropriat şi care de 

fapt constituie obiectul dreptului de proprietate
7
. 

Ideea de proprietate la români a existat odată cu apariţia statului; dreptul de proprietate însă 

nu a fost cunoscut la început sub acest nume.  

Prima consacrare juridică a acestuia a apărut în epoca celor XII Table, când pământul a ajuns 

la partajare, făcându-se astfel trecerea de la proprietatea colectivă la cea individuală.  

Legea celor XII Table profesa cel mai respectabil cult pentru dreptul de proprietate şi nici nu 

se putea altfel pentru că principiul proprietăţii era fundamental societăţii romane
8
. 

Aceasta nu recunoştea decât un singur fel de proprietate, completă şi perfectă şi care era 

„dominium ex Jure Quiritium”. Mai târziu însă pe lângă această proprietate s-a distins şi alta, 

incompletă, imperfectă, de dreptul ginţilor şi recunoscută sub numele de „rem in bonis habere”
9
. 

Au existat mai multe denumiri sub care a fost recunoscut acest drept: mancipium, dominium 

şi proprietas. Fiecare dintre aceste denumiri conţine în ea fizionomia marilor epoci, prin care a 

trecut legislaţia şi civilizaţia română
10

.  

Expresia de mancipium a aparţinut epocii primitive a romanilor. Acesta derivă din Manu 

Capere (a lua sub mână, sub putere, căci Manus înseamnă „putere” în sensul cel mai energic), 

aparţinea acelei epoci când lancea, „hasta”, era pentru Quirit mijlocul prin excelenţă de a 

dobândi acest drept. În accepţiunea sa însă Mancipium înseamnă actul juridic al Mancipaţiunii şi 

numai printr-un limbaj figurat se numea dreptul de proprietate produs prin acest act. 

                                                 
2
 Dicţionarul explicativ al limbii române defineşte proprietatea ca fiind stăpânirea deplină asupra unui bun. 

3
 A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturi reale principale 1, Editura Humanitas, Bucureşti, 2004, p. 214. 

4
 A se vedea V. Hanga, Drept privat roman, Editura Didactică şi Pedagogică, Bucureşti, 1971, p. 171. 

5
 În ceea ce priveşte dreptul proprietăţii, s-a spus: „…principiul dreptului este în noi, el nu este deloc rezultatul 

unei convenţii umane sau al unei legi pozitive; el este însăşi constituţia fiinţei noastre şi în diferitele noastre relaţii 

cu obiectele care ne înconjoară… Într-un cuvânt, proprietatea este cea care a fondat societăţile umane” (E. 

Chelaru, Drept civil. Drepturi reale principale, Editura C.H. Beck, Bucureşti, 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. 
6
 A se vedea C. I. Emilian, Despre proprietate în dreptul roman şi în dreptul român. Tesa pentru licenţia, 

Tipografia Curţii (Lucrătorii asociaţi), Bucureşti, 1871, p. 53. 
7
 A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, Editura 

Hamangiu, Bucureşti, 2008, p. 109. 
8
 A se vedea C.I. Emilian, op. cit., p. 14. 

9
 Idem, p. 14. 

10
 Idem, p. 1. 



Mancipatium (mai târziu Mancipatio) era solemnitatea prin care se opera translaţiunea puterii, 

Manus, mijlocul prin care se dobândea această putere, de unde apoi dreptul produs prin acel act 

s-a numit şi el Mancipium
11

.  

Expresia dominium, adică stăpânire, proprietate, s-a referit nu numai la proprietatea propriu-

zisă (dominium proprietatis), dar şi la alte drepturi reale, de pildă, proprietatea unui drept de 

uzufruct (dominium uzufructus)
12

. 

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

patitur”
13

.  

În doctrină regăsim mai multe definiţii ale proprietăţii. 

Profesorul S.G. Longinescu a definit proprietatea ca fiind: „îndrituirea cea mai deplină pe 

care dreptul pozitiv ne-o recunoaşte asupra unui lucru corporal determinat şi având existenţă 

individuală”
14

. 

K. Marx a definit noţiunea de proprietate ca fiind „însuşirea naturii de către individ în 

cadrul şi prin mijloacele unei forme sociale determinate”
15

. 

În doctrina franceză a fost cunoscută definiţia dată, după art. 544 din Codul civil francez, de 

A. Colin şi H. Capitant: „Proprietatea poate fi definită ca dreptul de a folosi un lucru şi de a 

scoate din el toată utilitatea de care el este susceptibil s-o procure în chip exclusiv şi 

perpetuu”
16

.  

Codul civil român de la 1865, în art. 480, a reluat reglementarea prevăzută în art. 544 din 

codul francez şi a definit dreptul de proprietate astfel: „Proprietatea este dreptul pe care îl are 

cineva de a se bucura şi dispune de un lucru în mod exclusiv şi absolut, însă în limitele 

determinate de lege”
17

.  

Această definiţie poate fi criticată deoarece nu defineşte proprietatea prin natura sa, ci prin 

atributele sale (se bucură „usus” şi dispune „abusus”).  

Doctrinarii de drept roman au definit proprietatea ca dreptul de a se folosi, de a culege 

fructele şi de a dispune de lucrul său, atât cât permite raţiunea de drept” (Dominium est jus 

utendi, jus fruendi et abtendi re sua, quatenus juris ratio patitur)
18

.  

Unii autori au demonstrat că încă de la început proprietatea s-a născut ca o proprietate 

privată, întemeindu-se fie pe ocupaţiune, adică luarea în stăpânire a obiectelor naturii, fie pe 

muncă, fie pe o convenţie socială
19

. 

J.-J. Rousseau a considerat că proprietatea, în istoria omenirii, înseamnă ocuparea obiectelor 

din natură şi ocuparea solului; apoi, prin munca de punere în valoare a acestor elemente ale 
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 Idem, p. 3. 
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 A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, op. cit., p. 109. 
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 A se vedea C.I. Emilian, op. cit., p. 11. 
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 A se vedea S.G. Longinescu, Drept roman. Curs de licenţă, Editat cu autorizaţia dlui prof. Ioan Em. Siclor, 

Bucureşti, 1918-1919, p. 46. 
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 A se vedea V. Hanga, op. cit., p. 171, apud K. Marx, Introducere (Din manuscrisele economice din anii 

1857-1858), p. 661. 
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 A se vedea A. Colin, H. Capitant, Drept civil francez, 1928 (cu introducerea lui A. Caderea), p. 926. 
17

 Art. 544 C. civ. francez, prevede: „La propriété est le droit de jouir et de disposer des choses de la manière 

la plus absolue, pourvu qu’on n’en fasse pas un usage prohibe par loi ou par le règlement”. În acelaşi sens, a se 

vedea şi art. 353-154 şi art. 362 C. civ. austriac. 
18

 Art. 836 din C. civ. italian din 1942 prevede că proprietatea este „dreptul de folosinţă şi dispoziţie asupra 

unui lucru în mod deplin şi exclusiv”. 
19

 A se vedea J. Manoliu, Gh. Durag, Drept civil. Drepturi reale principale, Editura Fundaţiei „Chemarea”, 

Iaşi, 1994, p. 40. 



naturii se justifica luarea lor în stăpânire, adică ocupaţiunea
20

. 

În literatura de specialitate, dreptul de proprietate a fost definit pornindu-se de la o serie de 

elemente principale, şi anume: 

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

- prin apropriere sau însuşire a bunurilor materiale trebuie înţeles nu un raport dintre om şi 

lucru, ci raporturile sociale în cadrul cărora se realizează această însuşire şi care permit 

înfăptuirea ei; 

- dreptul de proprietate, ca drept de apropriere, are un caracter istoric şi de clasă; 

- în conţinutul dreptului de proprietate intră anumite prerogative ce aparţin titularului: 

posesia, folosinţa şi dispoziţia; 

- titularul dreptului de proprietate exercită cele trei atribute în numele şi în interesul său 

propriu
21

. 

O altă definiţie a dreptului de proprietate a fost conturată în literatura socialistă: „Dreptul de 

proprietate este acel drept subiectiv, ce dă expresie aproprierii – într-o anumită formă socială şi 

ţinând seama de sistemul raporturilor de clasă istoriceşte determinat – a unui lucru, drept care 

permite individului sau colectivităţii să posede, să folosească şi să dispună de acel lucru, în 

putere proprie şi în interesul său propriu, în cadrul şi cu respectarea legislaţiei existente”
22

. 

C.I. Emilian a arătat în lucrarea sa din 1871 „că prima noţiune de proprietate reiese chiar 

din personalitatea umană”, „acest drept este înnăscut în om, este o condiţiune a fiinţei sale şi, 

prin urmare, principiul care a decretat dreptul la proprietate derivă chiar dintr-o lege 

naturală”. De asemenea, spunea că „omul în virtutea dreptului său de conservaţiune şi în 

virtutea libertăţii sale poate să facă toate actele necesare fiinţii lui şi de aci dreptul de 

apropriare a tutor lucrurilor nepropriate deja”.  

 

2. Regimul proprietăţii popoarelor nomade 

La început proprietatea popoarelor nomade s-a redus la aproprierea obiectelor şi fiinţelor 

necesare pentru traiul rătăcitor: carul, în care erau purtate femeile, copiii, bătrânii şi averea 

nomadului, calul care-l purta pe el, armele sale de atac şi de apărare, iar la un stadiu mai înaintat 

al civilizaţiei sclavii, care munceau pentru nomad. Însă nu toţi nomazii aveau sclavi. Androfagii 

îşi ucideau prinşii şi îi mâncau. Cu timpul acest obicei a luat sfârşit, astfel că ostaticul era cruţat 

de către învingătorul său. 

Popoarele nomade în perioada cea mai primitivă, trăiau din vânat, iar mai târziu din creşterea 

vitelor. Acestea nu cultivau pământul şi nu se stabileau în mod durabil pe un pământ determinat. 

Solul pe care se aşezau temporar nu putea face obiectul unei proprietăţi individuale, el putea fi 

considerat cel mult ca proprietatea întregului trib. Această proprietate este lipsită de orice 

caracter de stabilitate sau perpetuitate. 

Progresul omenirii a determinat atribuirea diferitelor bucăţi de teren spre cultivare, atunci 

când popoarele au trecut din starea nomadă la cea sedentară
23

, astfel se stabileau pe pământurile 
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 Ibidem, p. 40. 
21

 Ibidem, p. 42. 
22

 Cu privire la această definiţie a se vedea C. Stătescu, C. Bîrsan, Drept civil. Teoria generală a drepturilor 

reale, Universitatea din Bucureşti, Facultatea de drept, Bucureşti, 1980, p. 32, apud A.V. Venediktov, Proprietatea 

socialistă de stat, vol. I, Bucureşti, 1951, p. 43; O.S. Ioffe, op. cit., p. 52-53. Cu privire la discuţiile purtate în 

literatura socialistă de specialitate referitor la definiţia dreptului de proprietate, a se vedea prof. dr. T. Ionaşcu şi S. 

Brădeanu, op. cit., (1964), p. 54 şi urm.; O.S. Ioffe, op. cit., 247 şi urm. 
23

 A se vedea I. Peretz, Istoria dreptului roman. Originile dreptului roman, vol. I, Editura Fundaţiunea 

Universitară „Carol I”, Bucureşti, 1926, p. 40. 



pe care le cultivau, proprietatea prezentându-se atât sub forma unei coproprietăţi a întregului 

grup de indivizi ce forma tribul, satul, cât şi sub forma coproprietăţii familiale
24

. 

Coproprietatea tribului s-a mai întâlnit în Rusia
25

, iar coproprietatea familială la sârbi
26

.  

 

3. Regimul proprietăţii în epoca statalităţii dacice 

Trecerea de la organizaţia gentilică la organizaţia statală a determinat esenţial raportul dintre 

proprietatea comună şi cea privată în cadrul societăţii dacice. Proprietatea comună a pierdut teren 

în faţa celei private în epoca patriarhatului dacic, obştea gentilică fiind cea care încă predomină. 

Proprietatea privată asupra bunurilor mobile a ajuns mai târziu să includă şi bunurile imobile. 

În obştea teritorială dacică din epoca formării statului, proprietatea asupra terenurilor arabile 

a rămas comună.  

Terenul arabil era împărţit anual în loturi şi repartizat prin tragere la sorţi sau prin decizia 

sfatului obştii, unor membri ai comunităţii, însă recolta ce se obţinea intra în proprietatea privată 

a celor care cultivau loturile respective. 

 

4. Regimul juridic al proprietăţii la romani  

Istoricii susţin că la început, proprietatea la romani, nu a fost individuală, ci colectivă şi 

tocmai sub Numa a dobândit acest caracter
27

. 

Din războaiele de cotropire duse de Roma, în proprietatea statului, adică cea colectivă, au 

intrat ca obiect fie sclavii capturaţi în războaie, folosiţi în diferite servicii administrative, fie 

pământul cucerit de la duşmani (ager publicus)
28

. 

Romanii au ridicat proprietatea la înălţimea unei instituţii sacre. Limitarea loturilor asignate 

cetăţenilor nu era o simplă fixare a hotarelor, ci se făcea cu ceremonii care aveau ca efect de a 

imprima proprietăţii private caracterul unei sacralităţi religioase. Ei credeau ca există o zeitate 

care veghea asupra împărţirii pământurilor numită „zeul Termin”. Pietrele care despărţeau 

hotarele erau divinizate, iar cel care ar fi încălcat hotarele vecinului comitea un sacrilegiu, o 

crimă capitală, sacrificând zeilor atât pe el, cât şi boii săi: „Denique Numa Pompilius statuit um 

qui terminum exarasset, et ipsum et boves sacros esse”. Astfel, romanii aveau un profund respect 

pentru dreptul de proprietate. 

Legislaţia romană a fost consacrată odată cu apariţia Legii celor XII Table. Odată cu aceasta 

s-a definit concret dreptul proprietăţii. Astfel că în această lege s-a consacrat dreptul de 

dispoziţie asupra proprietăţii, unul dintre principalele sale atribute, s-au prevăzut modalităţile 

exacte de achiziţionare a proprietăţii prin posesie şi proprietatea individuală a devenit inviolabilă.  

Încălcarea dreptului proprietăţii era mai aspru pedepsită decât încălcarea drepturilor unei 

persoane. 
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 A se vedea C. Hamangiu, I. Rosetti-Bălănescu, Al. Băicoianu, Tratat de drept civil roman, vol. II, Editura 

All Beck, Bucureşti, 2002, p. 4 şi urm. 
25

 Numită mir. 
26

 Numită zadruga. 
27

 „(…) Această susţinere este bazată pe trei texte ale lui Plutarh. Această teză este însă respinsă susţinându-se 

că, în adevăr, Numa împarte unele pământuri cetaţenilor, dar această distribuire priveşte doar pământurile pe care 

ultimele cuceriri ale predecesorului sau le-au adaugat teritoriului roman iniţial, adica ogoarele pe care Romulus le-a 

luat din razboi. Cât despre ager romanus, adica terenul care înconjura Roma până la o distanţă de 5 mile, el era 

proprietate particulară încă de la întemeierea orasului” (C. Munteanu, I.C. Rujan, Evoluţia istorică şi fundamentele 

filozofice, juridice, sociologice, economice şi teologice ale proprietăţii asupra pământului, „Pandectele române” nr. 

5/2005, Bucureşti, 2005, p. 110, nota 15, apud F. De Coulanges, op. cit., vol. I, p. 102, nota 1). 
28

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



Romanii nu aveau voie să transmită dreptul de proprietate străinilor: „adversus hostem 

aeterna auctoritas”. 

S.G. Longinescu ne-a vorbit despre felurile de proprietăţi pe care romanii le-au cunoscut în 

decursul existenţei lor: dominium ex jure quiritium
29

, dominium bonitarium (proprietatea 

provincială), nudum jus quiritarium
30

 şi proprietatea pretoriană. 

Stăpân asupra membrilor familiei, pater familias era stăpân şi asupra patrimoniului ei.  

Averea cetăţeanului roman cuprindea pecunia (turme) ori sclavi şi animale proprii şi 

heredium (familia). Romulus a împărţit fiecărui pater familias câte două jugăre de pământ (bina 

jugera), care erau destinate locului de casă şi grădină. 

Asimilarea teritoriilor s-a făcut în mai multe etape. Prima etapă a fost marcată de ager 

romanus, extins la teritoriile vecine, teritoriul Latinum, prin crearea de tribus rustiques. Cea de-a 

doua etapă, consecinţă a legilor agrare, a fost «defalcarea» coloniilor. Astfel, pământurile erau 

împărţite în iugăre şi centurii
31

; nicio persoană neputând avea mai mult de cinci sute de iugăre. 

Acele persoane care depăşeau această cotă erau deposedaţi, iar aceste terenuri erau date 

coloniilor romane sărace
32

. 

O ultimă etapă a reprezentat integrarea în ager romanus a întregii Italii, pe viitor vorbindu-se 

de ius italicum (dreptul italic), care corespunde proprietăţii quiritare în materie imobiliară
33

. 

 Pe vremea Legii celor XII Table proprietatea privată exista deja şi asupra imobilelor şi 

vechea proprietate comună mai lăsase numai câteva urme în instituţiile romane. Proprietatea 

privată, proprietatea quiritară, dominium ex jure quiritium (stăpânire după dreptul cetăţenilor 

romani), era însă închisă în strâmte limite. Îi trebuiau pentru existenţa sa trei condiţii sine quibus 

non: existenţa unui proprietar roman, existenţa unei proprietăţi romane, existenţa unui mod 

roman de transmitere a proprietăţii. Dacă lipsea una dintre aceste condiţii, proprietatea quiritară 

nu se năştea
34

. 

Deşi proprietatea era accesibilă doar cetăţenilor romani, pe lângă aceştia li se permitea 

dreptul de deţinere al unei proprietăţi şi celor care deţineau ius commercium: latinii şi peregrinii 

obişnuiţi.  

Proprietatea quiritară se putea exercita doar asupra bunurilor mancipi şi putea fi dobândită 

prin mancipatio şi in jure cessio. 

Odată cu trecerea timpului, Legea celor XII Table admitea uzucapiunea lucrurilor atunci 

când pentru transmisiunea lor intervenea tradiţiunea, care cerea doi ani în cazul imobilelor şi un 

an în cazul mobilelor
35

. 

În ceea ce priveşte caracterele dreptului de proprietate, dominium conferea titularului un 

drept exclusiv, cu excluderea oricărui amestec din afară, absolut, deoarece ea oferea o putere 

deplină asupra bunului: dreptul de folosinţă (ius utendi), dreptul de a culege fructele (ius fruendi) 
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 Denumirea reliefează faptul că această formă de proprietate este ocrotită de dreptul civil roman, spre 
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35

 După dreptul civil, cumpărătorul devenea proprietar la sfârşitul termenului de uzucapiune, chiar dacă 

formalităţile legale nu fuseseră îndeplinite (A se vedea V. Hanga, op. cit., p. 171). 



şi dreptul de a dispune de bun fie înstrăinându-l fie distrugându-l (ius abutendi) şi perpetuu, 

deoarece acest drept nu se stingea după scurgerea unui anume termen asupra lucrului
36

. Însă şi la 

Roma existau restricţii aduse prerogativelor proprietarului: unele în interes privat (obligaţiile de 

vecinătate), altele în interes public
37

.  

Pentru a-şi ocroti dreptul, legea a recunoscut proprietarului quiritar o acţiune în revendicare 

(rei vindecatio).  

Proprietatea bonitară (in bonis habere, in bonis esse, bonitarium dominium), găsită şi sub 

denumirea de proprietate provincială, a fost reglementată nu de normele lui jus civile, ci de cele 

cuprinse în jus gentium (dreptul ginţilor). 

Această proprietate era cea pe care o aveau locuitorii provinciilor asupra terenurilor 

provinciale ce le aveau în stăpânire. 

După cucerirea unei noi provincii, teritoriul acesteia devenea ager publicus. Din acest teren 

o parte era destinată creării de colonii şi municipii, o alta era donată veteranilor
38

, o parte era 

vândută, iar restul era lăsat băştinaşilor. 

Străinii puteau exercita o proprietate conformă cu dreptul propriei lor cetăţi numai în măsura 

în care aceasta nu venea în contradicţie cu principiile dreptului roman. 

Persoanele private aveau doar o proprietate provincială asupra acestor terenuri
39

. 

Titularii proprietăţilor bonitare plăteau o taxă, un impozit numit vectigal, pentru a se putea 

bucura de atributele proprietăţii: jus utensi şi jus fruendi. Această stăpânire funciară era denumită 

în texte posesiune (possesio) sau usufruct (usus fructus). 

Referitor la această stăpânire funciară, cercetătorul A.V. Venedictov a recunoscut statului 

roman un drept de proprietate eminentă, iar posesorilor de loturi individuale un drept de 

proprietate utilă, cu specificarea că era vorba de o tratare cazuistică a problemei de juriştii 

romani, şi nu despre o elaborare a însăşi noţiunii de proprietate divizată, care a fost realizată abia 

în Evul Mediu
40

. 

Proprietatea pretoriană a fost proprietatea privată creată şi ocrotită de către pretor. Aceasta 

era în opoziţie cu proprietatea quiritară care era sancţionată de dreptul civil. 

Ea a apărut în condiţiile dezvoltării vieţii comerciale romane când formalităţile rigide ale lui 

mancipatio şi in jure cessio făceau dificilă transmiterea proprietăţii asupra bunurilor mancipi. 

Pentru ca această procedură să fie uşurată s-a folosit tradiţia (traditio)
41

. Traditio (remiterea din 

mână în mână) reprezenta o modalitate de dobândire a proprietăţii în dreptul ginţilor pentru a 

achiziţiona bunurile mancipi.  

Gaius explică proprietatea pretoriană astfel: „(…) proprietatea se va scinda în aşa fel încât o 

persoană (tradens) poate fi proprietar quiritar şi o alta (accipiens) să aibă lucrurile în bunurile 

sale (in bonis)”
42

.  

Proprietatea pretoriană a continuat să existe până în epoca lui Iustinian, deosebit de cea 
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quiritară, în fapt totuşi ele contopindu-se înainte de această dată. Astfel, împăratul Iustinian s-a 

conformat realităţii şi a creat o formă de proprietate unică (proprietas), model de inspiraţie 

pentru legiuirile burgheze. 

Proprietatea peregrină era o proprietate deţinută de peregrini şi ocrotită de magistrate prin 

acţiuni asemănătoare cu cele ale proprietăţii quiritare, cu diferenţa că aceştia erau cetăţeni 

romani. Acest lucru permitea peregrinilor să aibă raporturi juridice cu cetăţenii romani
43

. 

Totuşi ea a apărut odată cu dezvoltarea comerţului, când unii peregrini au acumulat averi 

mari, iar romanii au fost nevoiţi să recunoască acestora un drept de proprietate diferit
44

. 

La începuturi peregrinus era străinul stabilit în împrejurimile Romei, termenul a desemnat 

ulterior locuitorul unei cetăţi având un tratat de alianţă cu poporul roman (populus romanus). 

Ulterior acesta ajunge să fie supusul unui stat învins, astfel mai târziu devenind locuitor al 

imperiului şi făcând parte dintr-o clasă inferioară cetăţenilor
45

. 

Această evoluţie a fost marcantă pentru peregrini deoarece, trecând prin toate aceste etape, 

ajung ca de la statutul de cives să dobândească drepturi egale cu cetăţenii romani, non cives 

(cives minuto jure) şi în final cives optimo jure. 

Regimul proprietăţii peregrine nu era unitar, asta datorită faptului că existau două feluri de 

peregrini: cei care aparţineau unei cetăţi şi cei care nu aparţineau. Astfel, dreptul de proprietate al 

peregrinului cum civitate era reglementat de dreptul său naţional, el fiind apărat de judecătorii 

cetăţii lui şi, dacă 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
46

, însa nu beneficiau de protecţie juridică
47

. 

În perioada postclasică, a dispărut atât proprietatea provincială, cât şi cea peregrină, iar 

proprietatea pretoriană şi cea quiritară s-au contopit, astfel a luat naştere o singură formă de 

proprietate numită dominium
48

.  

 

5. Regimul proprietăţii în Evul Mediu 

Proprietatea în Evul Mediu a suferit anumite schimbări. Dacă până acum am vorbit de o 

caracteristică independentă, exclusivă, simplă a proprietăţii, odată cu trecerea timpului aceasta îşi 

pierde aceste caractere, devenind dependentă şi încărcată de sarcini.  

După căderea Imperiului Roman, atributele proprietăţii au fost împărţite, astfel în persoana 

proprietarului nu mai regăsim posesia şi folosinţa, ci acesta a păstrat doar proprietatea 

imobilului, concesionând în favoarea altei persoane celelalte atribute
49

, proprietarul originar avea 

domeniul eminent
50

, iar proprietarul concesionar avea domeniul util
51

. Astfel, majoritatea 

pământurilor
52

, numite şi tenures
53

, ajung să fie posedate de simpli cesionari
54

. Pe măsura trecerii 
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timpului, concesionarii au devenit proprietarii legitimi ai imobilelor, drepturile proprietarilor 

originari fiind uitate. 

Invaziile barbare schimbă cursul dreptului de proprietate, astfel cunoaştem consecinţe ale 

acestora: colectivismul de sat, colectivismul agrar şi colectivismul familial
55

. 

Putem aminti trei feluri de colectivităţi: pământuri ale nimănui, care au fost comune şi 

asupra cărora locuitorii aveau un drept comun, pământuri care aparţineau cuiva, dar asupra 

cărora toţi aveau un drept de folosinţă, şi pământuri ale particularilor asupra cărora vecinii pot să 

exercite unele drepturi. Drepturile care limitau dreptul de proprietate erau la originea servituţilor 

legale
56

. 

Revoluţia franceză din anul 1789 a adus câteva schimbări în ce priveşte proprietatea 

imobiliară şi mobiliară. 

Proprietatea a devenit liberă (alodiale), temporară, iar proprietarul a dobândit un drept 

exclusiv asupra imobilului, acesta nemaifiind restrâns de alte drepturi suprapuse. 

În ceea ce priveşte dezmembrămintele proprietăţii, acestea au fost reduse la două drepturi 

principale: uzufructul şi servituţile
57

. 

Proprietatea mobiliară şi-a păstrat majoritatea particularităţilor din dreptul roman, însă 

caracterul de individuală şi absolută ale acesteia s-a conturat, astfel încât deţinătorul a dispus de 

aceasta fără limite (putea să se folosească de el, să îl vândă sau chiar să îl distrugă).  

În sprijinul conturării clare a caracterelor proprietăţii individuale (drept natural, 

imprescriptibil, inviolabil şi sacru
58

), a venit Declaraţia drepturilor omului şi cetăţeanului din 

1789 în art. 17: „nimeni nu poate fi privat de proprietatea sa decât pentru necesitate publică, 

constatată legal, evident necesară şi sub condiţia unei juste şi prealabile despăgubiri”
59

. 

Proprietatea a devenit, în urma reglementărilor din dreptul francez, un drept natural, 

individual
60

, suveran, exclusiv şi perpetuu. 

 

6. Regimul proprietăţii în dreptul românesc 

Vechiul drept românesc era marcat de existenţa obştilor săteşti
61

 la baza căreia stătea, din 

punct de vedere economic şi juridic „stăpânirea de-a valma” a pământului agricol, a apelor, a 

păşunilor, a pădurilor, a turmelor etc. 

În această perioadă a apărut şi denumirea populară de obiceiul pământului sau legea ţării 
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care reprezenta mai degrabă o formă de „drept agrar”. Acesta a împărţit locuitorii satelor, 

târgurilor şi cetăţilor feudale în pământeni
62

 şi venetici
63

. Legea ţării acordă toate drepturile 

pământenilor şi unele îngăduinţe condiţionate veneticilor. Drepturile pământenilor erau incluse 

în tradiţia orală sub numele de legi: legea aşezării, legea familiei, legea drumului, legea muntelui, 

legea pădurii, legea apei etc., iar drepturile veneticilor se numeau slobozenii
64

. 

Fondul funciar agrar era împărţit la început prin tragere la sorţi, în folosinţa membrilor 

obştii. Obştea însă păstra asupra acestuia dreptul superior de supraveghere şi control. Acest lucru 

încerca să protejeze înstrăinarea pământului unei persoane din afara obştii. Protecţia s-a 

concretizat mai apoi în impunerea unui sistem de publicitate la înstrăinarea bunurilor aflate în 

stăpânire personală
65

. Obştea avea drept de precumpărare şi răscumpărare. 

Noţiunea juridică de „pământ” a primit de-a lungul istoriei româneşti denumirea de moşie. 

Moşia semnifică pământul moştenit de la un moş. Aceasta era alcătuită din „părţi de folosinţă” 

şi „părţi nefolositoare”, adică pustietăţi
66

. 

În Ţările Române proprietăţile feudale se dobândeau prin moştenire legală, danie domnească 

în Ţara Românească şi Moldova, danie regală şi princiară în Transilvania, acte juridice încheiate 

între vii, fie de vânzare-cumpărare, fie donaţii, fie schimburi, şi desţeleniri sau lăzuire a 

pământurilor necultivate. 

Tipurile de proprietate erau în funcţie de titularii care o conduceau, astfel avem: proprietatea 

domnească, care cuprindea domeniul personal al domnului sau al regelui/principelui în 

Transilvania; proprietatea boierească în Ţara Românească şi Moldova şi proprietatea nobiliară 

în Transilvania; proprietatea ecleziastică sau bisericească, aceasta fiind o proprietate stăpânită 

de biserică, aparţinea episcopiilor, parohiilor sau mănăstirilor; proprietatea ţărănească liberă, 

numită în Ţara Românească moştenească şi în Moldova răzeşească. 

Dreptul de proprietate, fie că era individual, fie că era în codevălmăşie, aparţinea atât 

boierilor
67

, moşnenilor şi răzeşilor, cât şi restului populaţiei formată din şerbi până la Constantin 

Mavrocordat, ulterior, în lipsa proprietăţii asupra pământului, aceştia s-au transformat în clăcaşi. 

Această perioadă era marcată de procedura privind proprietatea imobiliară numită „hotărnicia 

moşiilor”
68

. 

Din punct de vedere legislativ, din cea de-a doua fază a regimului turco-fanariot putem 

aminti: Pravilniceasca condică a lui A.I. Ipsilanti (1780), Codul Caragea (1818) în Ţara 

Românească, în Moldova Codul lui Andronache Donici (1814), Codul Calimach (1817)
69

. 

În anii 1831-1832 în timpul celei de-a doua ocupaţii ruseşti, istoricii vorbesc despre existenţa 
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celor două Regulamente Organice
70

. 

Acestea menţionau „drepturile sfinte ale proprietăţii”, folosind termenii de boier 

„proprietar” şi ţăran „muncitor”. Ele limitau dreptul absolut de proprietate al moşierului asupra 

pământului său. Proprietarul în cazul unei moşii de întindere modestă dispunea de 1/3 din moşie, 

2/3 trebuiau date cu drept de folosinţă ţăranilor muncitori. Astfel, moşierul păstra nuda 

proprietate fără a avea drept însă să degreveze proprietatea de dreptul real grevat prin lege. 

Prin reforma agrară a lui Alexandru Ioan Cuza din 1864, ţăranii
71

 au fost împroprietăriţi, 

aceasta prevăzând că sătenii clăcaşi „sunt şi rămân proprietari pe terenurile de ei cultivate”. 

Astfel, cele 2/3 din moşie date cu drept de folosinţă ţăranilor muncitori intrau în proprietatea 

acestora fără despăgubire. 

Codul civil intrat în vigoare în 1865, după modelul napoleonian de la 1804 tratează ca 

instituţie centrală proprietatea
72

. 

Art. 480 C. civ. definea proprietatea ca fiind dreptul ce are cineva de a se bucura şi dispune 

de un lucru în mod exclusiv şi absolut, însă în limitele determinate de lege. 

Constituţia din 1923 garanta dreptul de proprietate de orice natură şi creanţele asupra statului 

şi prevedea că nimeni nu poate fi expropriat decât pentru caz de utilitate publică şi după o 

dreaptă şi prealabilă despăgubire stabilită pe cale judecătorească
73

. 

Constituţiile din 1948 şi 1952 prevedeau renunţarea la domeniul public; Constituţia din 1965 

statua că mijloacele de producţie sunt proprietate socialistă. 

Constituţia din 1991 dispunea: „Proprietatea privată este inviolabilă, în condiţiile legii 

organice”, „Nimeni nu poate fi expropriat decât pentru cauză de utilitate publică, stabilită 

potrivit legii, cu dreaptă şi prealabilă despăgubire”. Proprietatea devenea inalienabilă, 

imprescriptibilă şi insesizabilă
74

. 

Constituţia din 18-19 octombrie 2003 în art. 41 alin. (2) spunea că „proprietatea privată este 

garantată şi ocrotită în mod egal de lege indiferent de titular. Cetăţenii străini şi apatrizii pot 

dobândi dreptul de proprietate privată asupra terenurilor numai în condiţiile rezultate de 

aderarea României la Uniunea Europeană şi din alte tratate internaţionale la care România este 

parte, pe bază de reciprocitate, în condiţiile prevăzute de legea organică, precum şi prin 

moştenire legală”
75

. 

Noul Cod civil, în art. 555, defineşte proprietatea privată astfel: „Proprietatea privată este 

dreptul titularului de a poseda, folosi şi dispune de un bun în mod exclusiv, absolut şi perpetuu, 

în limitele stabilite de lege”. Putem vorbi deci de o completare a atributelor şi caracterelor 

proprietăţii. 

Doctrina, în interpretarea art. 480 din vechiul Cod civil, considera că atributele ce formează 

conţinutul dreptului de proprietate sunt: dreptul de a folosi bunul (jus utendi), dreptul de a-i 
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culege fructele (jus fruendi) şi dreptul de a dispune de bun (jus abutendi), însă art. 555 din noul 

Cod civil stabileşte ca atribute ale proprietăţii: posesia, folosinţa şi dispoziţia. 

Posesia (jus possidendi) oferă posibilitatea proprietarului de a exercita o stăpânire efectivă a 

lucrului în materialitatea sa, direct şi nemijlocit, prin putere proprie, interes propriu sau de a 

consimţi ca stăpânirea să fie exercitată în numele şi în interesul lui, de către o altă persoană
76

. 

Există opinii în ceea ce priveşte jus utendi, şi anume că acesta nu reprezintă numai folosirea 

bunului de către proprietar, ci şi stăpânirea lui prin putere şi interes propriu, ceea ce semnifică 

posesia bunului. Această posesie este considerată, de unii autori, ca fiind un atribut al dreptului 

de proprietate, distinctă de posesia ca stare de fapt. 

Folosinţa (jus utendi şi jus fruendi) conţine dreptul titularului de proprietate de a uza de 

lucrul său după bunul-plac, cât şi dreptul de a valorifica bunul prin culegerea fructelor şi 

perceperea productelor. 

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

Dispoziţia (jus abutendi sau abusus). În cazul dispoziţiei, putem vorbi atât de dispoziţia 

materială, cât şi de dispoziţia juridică. 

Prin dispoziţia materială înţelegem posibilitatea titularului dreptului de proprietate de a 

dispune de substanţa lucrului, prin transformare, consumare sau chiar distrugere, toate acestea 

respectând prevederile legale. 

Dispoziţia juridică constă în prerogativa titularului de a înstrăina sau de a greva bunul său şi 

în posibilitatea de a constitui asupra lui drepturi reale în favoarea altor persoane. 

De reţinut este faptul că această prerogativă de dispoziţie este un atribut specific dreptului de 

proprietate, pe care nu îl mai întâlnim la niciunul dintre celelalte drepturi reale
77

. 

Dacă vorbim de caracterele proprietăţii putem observa că şi acestea sunt incluse în definiţia 

proprietăţii, respectiv art. 555: caracterul exclusiv, caracterul absolut şi perpetuu. 

Caracterul absolut este explicat de unii autori ca fiind un caracter care vizează opozabilitatea 

erga omnes a dreptului de proprietate, adică toate celelalte subiecte de drept sunt constrânse de 

lege să respecte prerogativele titularului. 

E. Chelaru, raportat la acest caracter, scoate în evidenţă faptul că existenţa sa nu depinde de 

niciun alt drept care să îi servească drept temei al constituirii. Cu alte cuvinte, dreptul de 

proprietate se defineşte prin el însuşi, şi nu prin raportare la alte drepturi. Dreptul de proprietate 

este singurul drept care îi permite titularului să exercite toate prerogativele pe care le conferă, în 

putere şi interes propriu
78

. 

Prin caracterul exclusiv înţelegem faptul că titularul dreptului de proprietate este singurul 

îndreptăţit să exercite toate atributele dreptului său, el fiind singurul care se poate opune oricăror 

tulburări indiferent dacă acestea îi sunt cauzate de persoane particulare sau de către stat.  

Caracterul perpetuu scoate în evidenţă faptul că dreptul de proprietate nu are o durată de 

timp limitată, nu se pierde prin neîntrebuinţare din partea titularului. Altfel spus, dreptul de 

proprietate privată este imprescriptibil. 

Dreptul de proprietate reprezintă un drept fundamental, fapt demonstrat de doctrinele 

europene şi internaţionale, cât şi de practică.  

J.-J. Rousseau explica într-o operă a sa faptul că dreptul de proprietate, prin garanţiile 
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stipulate, va conferi statutul firesc dezvoltării tuturor comunităţilor umane şi fiecăruia dintre 

membrii lor
79

. 
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