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1. Aspectos preliminares

Nas fontes romanas, ndo ha uma definigio geral de direito de propriedade e as pala-
vras utilizadas pelos juristas para designa-lo sdo variadas. O termo mais antigo parece ter sido
mancupium ou mancipium (derivado de manus), palavra com a qual se designava a potestas, o
poder sobre as pessoas ¢ as coisas; mais tarde, se utiliza dominium (empregado também, acres-
centando-se um genitivo, para indicar diferentes direitos subjetivos, como dominium ususfiuctus,
hereditatis, obligationis; e também dominus proprietatis). No periodo pos-clissico prevalece
0 termo proprietas (de proprius), que acentua o pertencer absoluto e exclusivo da coisa que ¢
objeto deste direito ao titular do mesmo. Também a expressio técnica que se encontra no
processo das legis actiones para expressar o direito do proprietdrio sobre o escravo (considera-
do, neste contexto, uma res), hanc ego rem ex iwre Quiritium meam esse aio (conforme as
Institutas de Gaio,1.119: “Eu digo que este homem ¢ meu pelo Direito dos Quirites™)', como
aquela outra técnica usada em alguns textos romanos, res in bonis meus est, ou a ciceroniana
in re potestas, indicam o pertencer absoluto e exclusivo, a disponibilidade do homem sobre a
coisa, que € reconhecida e protegida pelo antigo ius civile.

Ressalte-se que, para expressar a alienagio da propriedade de uma pessoa para outra, 0s
romanos, de acordo com a sua concepgio de que o direito real é inerente i coisa. preferem falar da

* Professor de Direito Romano na Faculdade Editora Nacional (FAENAC) em Siio Caetano do Sul. Bacharel em Direito pela
FDSBC no ano de 2003. Integrante do “Grupo de Estudos ¢ Pesquisa em Histéria do Direito Romano™ da Faculdade de
Direito de Sio Bernardo do Campo, coordenado pela Prof. Dra. Eliane Maria Agati Madeira.

! Direito dos Quirites, também conhecido como fus Civile. isto ¢, o direito consuetudindrio primitivo ¢ o contido nas leges e
nas fontes equiparadas a lei (plebiscitos, senatus-consultos, constituigdes imperiais, autoridade dos prudentes). Este direito
vale, em geral, apenas para os cidadios romanos (Gai. 1,1 Inst. e e Y [

* VOLTERRA, Edoardo. Instituciones de Derecho Privado Romano. Madrid: Civitas, 1986, pp.308-309,
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transferéncia da coisa que € objeto deste direito, mais que da transferéncia de direito de proprieda-
de; por isto usam a expressdo translatio rei ou transferre rem. As expressdes transiatio dominii,
dominium transferre, se encontram a partir do século 111 d.C. ¢ em textos do periodo pos-classico.”

No periodo da jurisprudéncia classica (dos primdrdios do Principado at¢ o periodo dos
Severos) a palavra mancipium ndo é mais utilizada como sinénimo de dominium: as expressoes
mancipio dare, accipere, as quais logicamente e efetivamente na lingua antiga significavam “dar,
receber em propriedade™, sdo compreendidas no sentido de “dar, receber atraves da mancipatio™; o
termo mancipiun ndo ¢ utilizado mais na linguagem juridica a nao ser para significar o poder sobre
os filiifamilias alheios vendidos ou que foram entregues por noxa (crime, delito) pelo seu
paterfamilias. O termo que a jurisprudéncia cldssica utiliza para designar a propriedade é dominium.”’

Dominium representa exatamente o poder que no antigo direito estava expresso na
manus. Proprietas representa, ao contrério, a relagdio entre a pessoa ¢ a coisa. sinal da ligago,
do vinculo, da relagio de propriedade. Na verdade, as duas expressoes, dominium e proprietas,
examinam de um ponto de vista diferente um idéntico conceito. Dominium ¢, das duas, a mais
rude, a mais antiga; proprietas ¢ a mais aperfeigoada, a mais moderna.’

A propriedade romana ¢ o poder superior entre os varios poderes gerais sobre a coisa.
A propriedade se encontra frente aos outros direitos reais na posi¢io de soberania, a qual pode-
se resumir, em expressdo abstrata, pelo poder superior frente aos poderes gerais ou parciais que
dele ressaltam e que, aos alhcios a ele, ndo tem nem legitimidade nem existéncia.’

Quanto s suas caracteristicas, ¢ tomando como base o fimndus (palavra genérica para
designar os bens imaveis), a propriedade romana apresenta as seguintes notas especificas: (a)
confinidade: o findus era, na época arcaica, limitado por um espago livre ndo inferior a cinco pés
(aproximadamente um metro € meio), que o rodeava. Assinalado pela limitatio (cerimonia solene ¢
religiosa), este espago era considerado ses sancta e, portanto, estava subtraido ao comércio privado;
(b) absorvéncia: tudo o que estd ou se incorpora no fimds (v.g., dguas, metais, tesouros, plantas,
edificios. aluvides, etc.) pertence ao proprietdrio desse findus. Este principio de acessio corresponde
ao cardter orgdnico da propriedade e ndo a uma disposi¢do legal, como no direito moderno; (c)
imunidade: o fimdus ndo esta onerado por quaisquer impostos ou encargos, piiblicos ou privados. O
antigo fributum era pessoal: calculava-se segundo os bens, mas ndo recaia sobre a propriedade: (d)
perpetuidade: ndo ¢ possivel constituir um direito de propriedade ad tempus., v.g., determinando
que, depois de certo tempo, retorna ipso iure ao al icnante.” Este ja era o entendimento do jurisconsulto
Gaio em D.50,17,139,1: “Nao se¢ considera perfeitamente de alguém, aquilo que eventualmente se
Ihe pode tirar™ (Non videtur perfecte cuiusque id esse, quod ex casu auferri potest.).’

{BONFANTE, Pietro. Corse di Diriito Romane — La Proprietia — Parte 1. Mildo: GiufTré, 1966, pp.231-232. A propriedade ¢
a senhoria mais geral, em ato ou em poténcia, sobre a colsa.

Y FADA, Carlo. Teoria della Proprieta, Ndpoles: Luigi Pierro, 1907, pp.3-4.

" BONFANTE, Pictro. Corse di Diritto Romano, cit., p.246,

“GANTOS JUSTO. A, Direito Privado Remano — 1 (Direitos Reais). Coimbra: Coimbra, 1997, pp. 16-17.

"Tradugiio de LIMONGI FRANCA, Rubens. Brocardos Juridicos — As Regras de Justiniano. Sao Paulo: Revista dos Tribunais,
1969, pp.108-109.
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A dificuldade de fixar em uma formula geral o conceito de propriedade em relagio a
um momento histérico concreto, reside no fato de que o contetido do direito de propriedade
muda continuamente em relagdo a determinados bens, ao alterarem-se as exi géncias econdmi-
cas e sociais da coletividade. Nesse sentido, pode ser necessario impor limitagdes a faculdade
do particular de dispor das coisas de que ¢ proprietéario. Neste contexto, este breve texto procu-
ra salientar algumas teorias importantes sobre a formagdo do direito de propriedade na antiga
Roma e suas diversas formas ou tipos apresentados pela historiografia romana.

2. Origem da propriedade romana

Ha uma controvérsia muito viva na doutrina romanistica sobre as formas pelas quais
se desenvolveu, através dos tempos, a propriedade romana. Teria assumido, sempre, feicio
individual? Ou teria sido precedida de outras modalidades? A esse respeito, defrontam-se teses
de ordem individualista e coletivista.?

Qual foi, depois da fundagdo de Roma, a primeira forma de propriedade territorial?
Esta ¢ uma questdo um tanto obscura, pois 0s textos apenas ddo informes muito pouco explicitos.
A historia das sociedades primitivas demonstra que a propriedade atravessa, em geral, trés fases
bem distintas: a comunidade agriria, quando o terreno pertence em coletividade a todos os mem-
bros de uma tribo ou de uma gens; depois, a propriedade familiar, quando cada familia chega a
ser tnica proprietaria de certa extensio de terra que se transmite do paterfamilias aos filiifamilias
(aos descendentes), e, por altimo, a propriedade individual, quando o terreno pertence nio a uma
tribo ou a uma familia, mas a cada cidadio, que pode dispor ao seu desejo das terras das quais ¢
proprietario exclusivo.”

A primeira forma de propriedade individual reconhecida em Roma parece ser a do
paterfamilias sobre bens de natureza moével apenas. Mas, quanto ao dominio do solo, parece
que o seu titular primitivo era o grupo. Rémulo, quando da fundagio e delimita¢io da cidade
de Roma, distribuiu a cada paterfamilias, uma propriedade individual de duas Jjeiras de terra
(bina iugera), que constituiam o heredium, uma propriedade fundiaria, familiar ¢ hereditaria."
Dois iugera representam a extensdo modesta de meio hectare.!' Havia uma propriedade coleti-
va que compreendia terras destinadas as culturas agricolas.

A aquisigdo da propriedade chamava-se. antigamente, mancipium, isto é,
assenhoramento com a mio (de manu capere, tomar com a mio). O simbolo mais antigo do

" NOGUEIRA, Adalicio Coelho. Introdugio ao Dircito Romano. Rio-Sio Paulo: Farense, v.2, 1971, pp.55-56.

* PETIT, Eugéne Henri Joseph. Tratado Elementar de Direito Romano. Campinas: Russell, 2003, p.305.

""HENRIQUE, Joio. Direito Romano. Porto Alegre: Globo, 1938, p.18. Heredium se formou de sierus (senhor da terra e da
propriedade). VARRAO, De re rustica 1,10,21: “hina iugera quod a Romudo prinum divisa viritin quae heredem sequerentir
heredium appellarunt”™, CF. TITO LIVIO, 447, 6,36; 8,11,14; 8.21.11.

"' MADEIRA, Hélcio Macicl Franga; RODRIGUES, Dircio Roberto Martins. Introdugdo ao Latim Juridico — Lucerna Turis,
Sdo Paulo: Quartier Latin, 2008, p.219, no Appendix [If sobre “Pesos ¢ Medidas” utilizadas no Império Romano, indicam que
um iugerwm equivaliaa 2.518,88 metros quadrados ¢ que um heredinm equivalia a 5.040 metros quadrados, aproximadamente.
" HENRIQUE, Jodio. Direito Romano, cit., p.18.
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direito em Roma ¢ a espada ou a langa. Pela espada, os romanos conquistaram os demais povos
da regido ¢ depois ampliaram seu Império, como propriedade originaria (ocupagio), e, portan-
to, a aquisi¢do da propriedade pelo romano consistia em tomar (capere). A propriedade ¢ tudo
0 que suas mdos lhe proporcionam (manucaptum, mancipiun), por meio de uma apropriagio
unilateral (mancipatio, manucapere).”* Os exemplos mais importantes de apropriagdo violenta
eram os despojos do exéreito inimigo, conquistados na guerra. Também deve relacionar-se
com a idéia de tomar, a palavra praedium, provavelmente derivada de prendere.

O simbolo da propriedade era a langa. Todos os atos publicos que envolviam a propri-
edade eram anunciados cravando uma langa no solo. Sendo a forga fisica a origem desta aquisi-
¢do, ¢ natural que a mdo ocupe um destaque como instrumento. A forga natural, guerreira, que s¢
origina da tomada de uma regido, € geradora de direito. O romano se destaca, nos primordios de
sua Historia, por sua vocagdo guerreira, sendo que a palavra vir (variio, homem) ¢ originada da
palavra VIRA, que em sanscrito significa o guerreiro, o herdi. A virtude romana, virtus, consiste
em possuir o cardter guerreiro, proveniente da virilidade. Até aqui consideramos a forga fisica
como dirigida unicamente contra os inimigos: ¢ a fundadora primitiva da propriedade. A idéia
romana da propricdade se manifesta, primordialmente, no direito de conquista; a forga fisica, que
utiliza a mdo como instrumento, determina um direito a ser alcangado.”

Nas origens dos povos italicos, forma-sec uma propriedade coletiva (sistema comum), que
prevalece no inicio da organizagdo de gens (reunido de familias com cardter politico, situada num
territario, tendo chefe — pater ou magister gentis — inslituigdes ¢ costumes proprios e que julgavam
descender de um antepassado comum, lendario ¢ imemorével) ¢ tribos. Mais tarde, inicia-se a divi-
siio periodica em lotes e faz-se a distribuigao destes em assembléias populares pelas familias. Pos-
teriormente, determina-se a quantidade e o lugar da propriedade para essas familias, sendo seus
frutos repartidos por todas as familias da tribo. Assim, as familias dos agricultores repartiam as
colheitas com as familias dos guerreiros ¢ dos sacerdotes. Esses lotes, periodicamente distribuidos,
eram muitas vezes trocados pelas proprias familias por ordem ou com 0 consentimento do chefe da
tribo. No caso de Roma, apds este quadro inicial, certas fragdes de terra (iugerum, heredium) fica-
ram pertencendo definitivamente a determinadas familias, passando a ser destes individuos em
regime de co-propriedade, gerando a propricdade da comunidade familiar, uma espécie de etapa
intermediaria entre a propricdade coletiva e a propriedade individual."

Fsta ctapa intermediaria, a da comunidade familiar, ¢ atestada no regime das sucessoes
ab intestato, em que varios sui heredes (herdeiros seus), por morte do paterfamilias, entravam no
gozo de um direito que Ihes preexistia. O antiquum consortium (co-propriedade antiga) ocorria
por ocasido da morte do paterfamilias e com os filhos explorando, em conjunto, a propriedade
deixada pelo paterfamilias.” A deciso dos filhos de permanecerem reunidos na exploragio da
propriedade paterna tem a significagdo da fundagiio de uma associagiio de familia, chamada ercfo

1" IHERING, Rudolph Von. Abreviamra de el espiritu del Derecho Romano en las diversas fases de su desarrollo. Buenos
Aires: Revista de Oceidente, 1947, pp.58-61.

4 IHERING, Rudolph Von. Abreviatura de el espiritu del Derecho Romano en las diversas fases de su desarrollo, cit., p.60.
S NOBREGA, Vandick Londres da, Histdria e Sistema de Direito Privado Romano, cit., pp.235-236.
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non cito. Esta sociedade (consortium) chamada ercto non cito nio ¢ mera comunidade patrimonial,
mas antes uma relago juridico-familiar, O nome deriva de erctum ciere (provocar a divisdo) ¢,
como ablativo absoluto, significa “quando a divisdo nio foi provocada™.'®

Portanto, a existéncia do antiquum consortium permite-nos admitir que, nos primordios
romanos, existiam dois regimes de propriedade familial: (a) com a autoridade concentrada na
pessoa do paterfamilias, que dispunha livremente da propriedade familial e; (b) com a autori-
dade diluida e dividida entre as pessoas que constituiam o antiquum consortium. Ja na época
das XII Tabuas (450 a.C.), cada consorte pode requerer, a qualquer momento, a extingiio da
sociedade com a acfio de divisdo da heranga (Actio familiae erciscundae). S6 na partilha se
fixam as quotas que cabem a cada co-herdeiro; a divisio efetua-se em conformidade com elas,

O cariter politico do poder do paterfamilias que na origem leria conotacdo nio de uma
relagio de parentesco, mas de uma forma de senhoria — desdobrou a natureza originaria do poder
sobre res mancipi."” Com o tempo, o conceito de mancipium enfraqueceu, ganhando autonomia
novos poderes: a manus sobre a mulher; a patria potestas sobre os filhos: a dominica potestas,
sobre 0s escravos; e o dominium, sobre as res. E reflexo do antigo poder (mancipium), perdura a
classificagdo entre res mancipi e res nec mancipi, sujeitas a modos de aquisicio diferentes. '

O dominio do paterfamilias sobre seu territorio, em primeiro lugar, sobre os homens
e sobre as coisas necessarias a vida da familia. expressa a sua forga soberana e a sua propria
autonomia. A distingdo dos poderes sobre res mancipi e res nec mancipi, determina uma preci-
sa conotagdo do valor social destes bens, principalmente o carater coletivo dos primeiros ¢
individual dos segundos. Este fato justifica o porque das diferentes formas de circulagio des-
tes bens, conforme sua classificagio como res mancipi € res nec mancipi.

A propriedade familiar ndo ¢, ainda, a propriedade individual, porque o chefe da casa dela
ndo dispde absolutamente, e as familias primitivas sio grupos amplos, que comportam todo um
parentesco, e se estendem por muitas geragdes. Os estudiosos modernos, sob a influéncia dos con-
ceitos do direito comparado, julgavam que a propriedade romana fosse coletiva e precisamente
centralizada naquele grupo social que precedeu a existéncia da civitas. A constitui¢do socio-econo-
mica primitiva dos romanos firmava-se nz distribuicdo da propriedade coletiva. Com o dominio
etrusco, desenvolveu-se a propriedade individual, pois este povo organizava-se em urbes, cidades
que ja apresentavam um elevado desenvolvimento comercial, social e econdmico.”

'* KASER, Max. Direito Privado Romano. Lisboa: Fundagio Calouste Gulbekian, 1999, pA04, Gai. 3,154a; “Hd, porém,
outro tipo de sociedade, inerente ao cidadio romano. Assim, antigamente, quando o paterfamilios morria, estabelecia-se entre
os herdeiros-seus uma sociedade, a0 mesmo tempo legal e natural, chamada erctim non citum, ou seji, de domino indiviso,
porque erciiom significa dominio. Dai erus significar dono. Ciere ¢ dividir. Dai empregarmos caedere ¢ secare para significar
dividir. Pessoas que também quisessem participar da mesma sociedade poderiam consegui-lo, por uma agdo da lei, proposta
perante o pretor” — conforme tradugiio de CRETELLA JUNIOR, José; CRETELLA, Agnes, Institutas do Jurisconsulio Gaio.
Siio Paulo, Revista dos Tribunais, 2004, p.164.

"0 jurisconsulto Paulo indica os vérios desdobramentos juridicos do termo porestas em [.50,16.215: “Pela palavra potestas
apresenta-se virias coisas: com relagiio i pessoa dos magistrados, imperivm, na pessoa dos tilhos, o patrio-poder; na pessoa
do escravo, o dominium (a propriedade)”.

" SANTOS JUSTO, A. Direito Privado Romano I (Direitos Reais), ¢it,, p.22



176 REVISTA DA FACULDADE DE DIREITO DE SAO BERNARDO DO CAMPOQO - 2007

2.1. Res mancipi e res nec mancipi

As res mancipi, eram os bens mais preciosos para a antiga organizagio social, funda-
da na agricultura: (a) os edificios e terrenos situados em solo italico, isentos, por essa razdo, de
imposto territorial; (b) os terrenos provinciais a que fosse concedido o ius italicum, consistente
na dispensa do mesmo imposto; (¢) as servidoes prediais risticas de passagem, as servidoes
mais antigas: ifer, via, actus e aquaeductus; (d) 0s escravos; ¢ () os animais de tiro ¢ de carga:
bois, mulas, cavalos e asnos (quae colo dosorve domari solent). Esses bens, dada a sua impor-
tancia econdmica, somente podiam ser alienados por atos juridicos formais e solenes, como a
mancipatio ou in iure cessio. Os outros bens, considerados menos importantes ao regime agri-
cola, eram as coisas nec mancipi ¢ podiam ser alienadas mediante a traditio (simples entrega
do bem, sem formalidades).”

As res mancipi constituiam os objetos de desejo dos primeiros romanos e, desde os
primérdios da cidade. foram classificadas como coisas de natureza juridica superior as demais:
foram julgadas como as mais preciosas para a guerra e para a agricultura. As Regras de Ulpiano
(19.1), provavelmente do século III d.C., ainda utilizam-se¢ da enumeragio das res mancipi,
tamanha a importincia desta classificagdo para 0s romanos: “As coisas $40 ou mancipi ou nec
mancipi. Sdo mancipi: os prédios situados em terra italica, tanto rasticos, como um terreno,
quanto urbanos, como uma casa; os direitos dos prédios rasticos, como as serviddes de estrada
(via), passagem (iter), caminho (actus) e aqueduto (aquaeductus); 08 eSCravos € 08 quadrapedes
que se domam pelo dorso ou pelo pescogo, como os bois, jumentos, cavalos, burros. As demais
coisas sdo nec mancipi. Os elefantes e camelos, embora se domem pelo dorso ou pelo pescogo,
ndo sdo coisas mancipi.”

Cita Ulpiano que, depois da terra, os escravos sio a riqueza principal das nagdes da
Antiguidade; os escravos inseridos na categoria de coisas pela terrivel exploragdo do homem
pelo homem. Os quadripedes, cuja natureza rebelde domou a habilidade humana para associa-lo
a0s seus trabalhos: o boi, para os trabalhos no campo; o asno ¢ a mula, cujos lombos suportam a
carga. A alienagdo de tais bens esta submetida a solenidades religiosas e piblicas, instituidas de
uma maneira especial, ¢ que sO para essas coisas podem ser empregadas: trata-se da mancipatio.
A mancipatio lhes oferece uma vestimenta civil que serve como insignia e faz que se reconhega
como romana no mais alto grau, nas mios daquele que a recebeu com aquele rito juridico.”™

Os outros animais, como carneiros, porcos, cabras, assim como os demais objetos
animados ou inanimados, sdo nec mancipi e ndo podiam participar da solenidade da mancipatio.
Os camelos e os elefantes, apesar de também serem animais que serviam para o tiro ¢ carga

19 pEZZELLA, Maria Cristina Cereser. Propricdade Privada no Direito Romano. Porto Alegre: Sérgio Antonio Fabris, 1998,
pp. 183-184. O Estado Romano, com o seu fortalecimento, assumiu as tarefas da familia comuni inre (gens) e as vastas
comunidades familiares antigas perderam a sua razao de ser com a sua desagregaciio em grupos menores.

0 MOREIRA ALVES, José Carlos. Direito Romano. Rio de Janeiro: Forense, v.1, 1995, pp.304-308.

1 GCIASCIA, Gaetano. Regras de Ulpiano — Ulpiani liber singularis regularum. Bauru: EDIPRO, 2002, p.70.

2 TROPLONG, M, La Influencia del Cristianisnio en el Derecho Civil Romano. Buenos Aires: Dedebec, Desclée, de Brower,
1947, pp.30-31.
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eram considerados res nec mancipi, pois nio eram conhecidos pelos romanos na época em que
teria sido determinada a classificacdo.™

Quanto as quatro servidoes prediais mais antigas, que pela importincia a economia
dos prédios itdlicos, foram consideradas res mancipi, sdo: o iter, ou direito de passar a pé ou a
cavalo pelo terreno alheio; o actus, ou o direito de conduzir o gado e de passar com carros; a
via ou o direito de passagem do modo mais lato possivel, mesmo transportando e arrastando
materiais; 0 aquaeductus, que é o direito de conduzir a dgua do terreno alheio ou através dele
para o terreno proprio.™

Para o romanista Affonso Claudio™, o iter era o direito para o individuo de passar a
pe, a cavalo ou em liteira; o actus, o direito de conduzir rebanhos, animais de carga e carrocas;
a via, que compreende o actus e que permite o transporte de materiais de um imével a outro,
como saibro, areia, etc; o aquaeductus, o direito de conduzir dgua através das terras alheias.®

2.2. Algumas teorias sobre a origem da propriedade romana

A seguir, algumas solugdes propostas pela doutrina em relagio a origem da proprie-
dade romana seriio analisadas.

Segundo Max Kaser, a propriedade romana primitiva, de carater rural, ¢ uma ma-
nifestagdo do amplo poder que o paterfamilias tem quer sobre determinadas pessoas (a patria
potestas sobre os filhos de familia, a manus sobre a mulher), quer sobre os bens materiais.
Apesar de, neste periodo, ndo haver ainda um nome que designe o poder sobre as coisas, ¢
entendido como distinto do poder sobre as pessoas. A propriedade, na época romana antiga,
¢ provavelmente o unico direito real. As antigas serviddes rasticas (iter, via, actus ¢
aquaedyctus) ainda ndo sao entendidas como direitos auténomos em imovel alheio. que ¢
agravado com estes direitos, mas como que zonas deixadas livres da propriedade do respec-
tivo imovel em favor do titular da serviddo. Também o direito real de apreensdo, que prece-
deu historicamente o direito de penhor (como direito real limitado sobre coisa alheia), foi
entendido como uma espécie de propriedade.”

¥ Gai. 2,16: “Sio também res nec mancipi 0s animais ferozes, como o0s ursos, os ledes, e 0s quase ferozes, como os elefantes
e os camelos. Por isso, ndio importa que estes sejam também animais domiveis pelo pescogo ou pelo dorso, porque os nomes
desses animais eram desconhecidos quando as coisas foram divididas em mancipi € nee mancipi”, — conforme tradugio de
CRETELLA JUNIOR, José: CRETE LLA, Agnes. Institutas do Jurisconsulto Gaio, cit., P78,

* CORREIA, Alexandre; SCIACIA, Gaetano, Manual de Direito Romano. Sio Paulo: Saraiva, v.1, 1949, p.175.

* CLAUDIO, Affonso. Estudos de Direito Romano. Rio d e Janeiro: Jornal do Coméreio, v.2, 1916, p.297,

“Ver FATTORI, Sara Corréa, As servidies prediais e a sua titela interdital no Diveito Romeano. A raraquara: Cultura Académica,
2002. A autora apresenta a dificuldade de individualizagio precisa do contendo das faculdades concedidas aos titulares das
serviddes de frer, via e actus, com diversos fragmentos traduzidos do Digesto e opinides de autores a respeito do assunto,
Assim traduz a autora, na pigina 27 de seu trabalho, o texto de Ulpiano (D.8.3,1pr.) que contém algumas definicdes dos
termos: “As serviddes prediais risticas sio estas: iter, actus, via, aquaeductus. Iter ¢ o direito de ir ¢ andar 0 homem, mas nio
o de conduzir animal. Acras ¢ o direito de levar animal ou veiculo. Portanto, quem tem o iter ndo tem o acfus; quem tem o actus
também tem o fter, mesmo sem animal. Via é o direito de conduzir e andar, a via inelui o iter ¢ o actis, Aguaeductus é o direito
de ir buscar dgua pelo prédio alheio™.

T KASER, Max. Direito Privado Romano, cit., pp.137-138.
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Questio muito discutida ¢ de saber se a propriedade privada esteve outrora limitada
a coisas moveis porque, sobre bens imoéveis, apenas existiu um poder coletivo das gentes. A
figura da mancipatio e da rei vindicatio, parece indicar que estes atos se aplicaram a bens
méveis. A propria designagdo antiga do patrimonio familiar familiae pecuniaque (= escravos e
gado) ndo menciona as terras. Por outro lado, é certo que se deve ter alcangado muito cedo o
reconhecimento da propriedade privada dos prédios das pequenas familias. No direito ulterior,
contrapde-se a propriedade fundiaria privada, sobretudo da casa e da plantag@o e os terrenos
publicos (ager publicus). Apenas nos terrenos baldios (ager compascuus) subsiste até épocas
tardias um possivel vestigio das terras coletivas.

Conforme Vittorio Scialoja™, o que é possivel admitir, sempre de maneira hipotética, é
a grande probabilidade de que, nos primeiros anos de Roma, a propriedade individual, possuisse
caracteristicas muito diferentes das apresentadas no direito cldssico romano. Relativamente aos
bens imoveis. as informagdes obtidas daquele periodo nos levariam a conclusio de que grande
parte do territorio de Roma fosse, talvez, propriedade das gentes. Para Scialoja, parece mais
coerente atribuir a propriedade a gens, pois existia em seu ambito uma espécie de coletivismo.

A teoria da origem da propriedade em Roma, segundo Fustel de Coulanges”, ¢ uma
teoria de ordem individualista, pois, sustenta que os bens iméveis em Roma fossem objeto de
propriedade privada desde a fundagio da cidade. O historiador alega que ndo ha nenhuma
constatagfio historica que revele que a propriedade, nos primérdios de Roma, teve um cariter
coletivo, e sustenta na religido praticamente toda a sua explicagiio sobre o surgimento do direito
de propriedade. Toda casa romana deveria ter um altar com o fogo sagrado, sendo obrigagéo do
dono da casa manté-lo aceso dia e noite. Havia um culto aos mortos ancestrais de cada familia
(lares, manes) e, uma vez colocado o seu altar, nunca mais se poderia muda-lo de lugar. Os
deuses manes se instalam naquele local por todo o tempo que dure esta familia e dela restar
alguém que alimente a chama do sacri ficio. Portanto, a religido garantiu, nos primordios roma-
nos, o direito de propriedade. Cada propriedade devia estar circundada por uma faixa de terra de
um metro de largura que permanecia sem cultivo. A esse espaco sagrado e intransferivel, coloca-
va 0 homem algumas pedras grandes ou alguns troncos de arvores que se denominava termos.”

A opinido que dominou longo tempo na doutrina, e que ainda hoje € scguida por
muitos, considera a antiga propriedade quiritaria (dominium ex iure Quiritium) como expres-
sio da soberania do paterfamilias sobre as coisas pertencentes coletivamente ao grupo da
familia, ou seja, sobre as res mancipi.”

Segundo Bonfante, inicialmente so teriam existido propriedades coletivas sobre
res mancipi, tituladas por grupos politicos anteriores a formagio da civitas: as gentes. Esta

% GCIALOJA, Vittorio, Teoria della Proprieti nel Diritto Romano. Roma: Attilio Sampaolesi, v.1, 1928, pp.243-244.

* FUSTEL DE COULANGES, Numa Denis. A Cidade Antiga: estueos sobre o Culto, o Direito, as Instituicies da Grécia e
de Roma. Sio Paulo: Hemus, 1975, pp.49-57.

W FUSTEL DE COULANGES, Numa Denis. A Cidade Antiga, cit., p.54.

S VOLTERRA. Edoardo. Instituciones de Derecho Privado Romane, cit., p.311.
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doutrina apoia-se na distingdio fundamental das coisas entre res mancipi e res nec mancipi:
aquelas — necessdrias 4 atividade econdmica essencial dos Romanos, a agricultura — apre-
sentam uma conexdo crescente e intima com o grupo dos agnados e das gentes, organis-
mos politicos autbnomos e anteriores ao Estado. Por outro lado, as caracteristicas nio
econdmicas da propriedade romana sio aspectos soberanos e politicos que sugerem ter
havido, originariamente, uma ligacio da propriedade fundiaria ao territério soberano de
um grupo que s6 pode ter sido a gens. Com a consolidacio da urbs e a conseqliente desa-
gregagdo das gentes, a propriedade tornou-se familiar (agora concentrada no paterfamilias)
¢ acabou por adquirir um caréter individual, embora se mantivesse restrita as res mancipi
até o fim da Republica.

Para demonstrar sua tese, Bonfante estabelece um paralelismo entre as caracteristi-
cas do dominio do paterfamilias sobre os terrenos italicos e as caracteristicas da soberania
do Estado sobre o territério submetido a ele: os limites do terreno romano sdo sagrados
(entram entre as res sanctae), como os do territorio do Estado, e sdo estabelecidos com a
solene cerimonia religiosa da limitatio. A propriedade romana ¢ absoluta e ilimitada interna-
mente; ndo admite nenhuma ingeréncia ou influéncia estranha em sua esfera. Segundo
Bonfante, as quatro antigas serviddes sobre o fundo (via, iter, actus, aguaeductus) nio seri-
am concebidas originariamente como direitos sobre as coisas que estavam na propriedade de
outro, mas que seriam por¢des de territério distintas do territorio que atravessam.

Portanto, as res mancipi sio constituidas pelos terrenos italicos (fundus) e os
anexos aos terrenos, inerentes as necessidades de uma sociedade agricola; mas, uma vez
que a gens € um organismo politico, o terreno cumpre ainda a fungdo de territorio sobera-
no da gens.*

3. Espécies de propriedade romana

No decorrer da histéria da propriedade romana, os ritos, as formas de aquisicio e
transferéncia, assim como os titulares desta propriedade, apresentaram novas caracteristicas
e modificaram-se.

Com as grandes conquistas operadas pelo Império Romano, principalmente apos as
Guerras Punicas, as atividades econémicas e comerciais foram abandonando as formalidades
do periodo arcaico, quando a transferéncia da propriedade possuia um ritual proprio e de cara-
ter solene, para serem efetuadas modalidades mais simplificadas diante do grande volume de
atividades comerciais junto a diversos povos, pois o Império Romano entra em contato com
intimeras culturas, adaptando-se a um veloz desenvolvimento econdmico-social.

Vamos analisar o desenvolvimento da propriedade romana, através de suas espécies
principais:

 BONFANTE, Pietro. Corso di Diritio Romane — La Proprieta — Parte [, cit., p.247-257,
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3.1. Propriedade quiritaria

Quiritaria ¢ expressdo derivada de Quirino, nome de Romulo ao ser transformado em
deus durante uma tempestade. Quirites ¢ 0 nome usado pelos sabinos acrescido ao dos romanos
depois da fusdo destes dois povos. Curis ¢ o nome de uma antiga langa sabina, que era utilizada,
quando fincada ao solo, para demonstrar 0 dominium do seu possuidor sobre aquela area.”

Na origem do ius civile a tnica forma de propriedade reconhecida juridicamente era
o dominium ex iure Quiritium, cujas caracteristicas formais sdo as seguintes: (a) o titular da
propriedade quiritaria era um cidaddo romano, ou, entdo, um latino ou peregrino que tivesse 0
ins commercii;* (b) O objeto tanto pode ser uma coisa movel como imével. Esta ultima s6 €
idénea ao encontrar-se situada in solo italico. lus Italicum™ e dominium ex iure Quiritium se
correspondem na época clissica; (¢) a aquisi¢do deve realizar-se mediante um modo civil:
mancipatio, para as res mancipi; traditio, para as res nec mancipi; ¢ in iure cessio, para as duas
categorias de coisas; (d) a tutela processual se realiza pela rei vindicatio (agdo reivindicatoria).”®

A Mancipatio, negocio juridico solene, ¢ descrita por Gaio em suas Institutas, 1,119"
e também nas Regras de Ulpiano ( 19.3)*: na presenca de cinco testemunhas (cidaddos roma-
nos piberes) e de um porta balanga (libripens), aquele que vai adquirir a propriedade (mancipio
accipiens) de uma res mancipi (se for coisa movel, esta deve estar presente no ato; se imo-
vel, representada por um fragmento), pronuncia a formula: “Hunc ego hominem (isso se a
res mancipi for um escravo) ex iure Quiritium meum esse aio isque mihi emptus esto hoc
aere aeneaque libra” (Digo que este escravo € meu conforme o direito dos quirites, € que 0
comprei com este bronze e esta balanga de bronze); em seguida, bate num dos pratos da
balanca com uma pega de bronze (raudusculum), e entrega essa pega, a titulo de prego, &

pessoa do alienante (mancipatio dans).”

* HENRIQUE, Jodo. Dircito Romano, cit., p.10.

Y MOREIRA ALVES, José Carlos. Direito Romano, ¢it., pp.282 e 283. De opinides contrarias, vide IGLESIAS, Juan, Derecho
Romano. Madrid: Ariel, 2001, p.15Y9 ¢ MARKY, Thomas. Curso elementar de Direito Romano. Sao Paulo: Saraiva, 2007,
p.60. Estes autores sustentam que este titular da propriedade quiritiria deve ser obrigatoriamente um cidadio romano. O nio
cidadiio romano, ainda que goze do ius commercii, € seja capaz, portanto, de realizar a mancipatio, ndo adquire a propriedade
guiritdria.

* Jus ltalicum ¢ um privilégio concedido a certas cidades provinciais, que sdo colénias romanas. Por esse privilégio, seu solo
¢ assimilado, no aspecto juridico, ao solo da ltdlia; as terras destas cidades sio res mancipi, suscetiveis de propriedade
quiritiria. No Alto Impeério, estas terras ficaram isentas do pagamento de imposto imobilidrio.

* [GLESIAS, Juan. Derecho Romano, cit., p.159.

T Gai.l,119: “A mancipatio é, como dissemos acima, como que uma venda imagindria, instituigiio inerente aos cidadiios
romanos. Realiza-se assim: na presenga de, pelo menos, cinco testemunhas, cidaddos romanos piberes, acompanhados de
outra testemunha, também cidaddo romano, que carrega a balanca de bronze, chamado libripende. Aquele, que recebe em
mancipio, segura o metal e diz: “Eu digo que este homem ¢ meu pelo direito dos quirites, ¢ que me seja vendido por meio deste
bronze e desta balanga de bronze™. Em seguida, toca a balanga com a barra de bronze, entregando a barra, como se fosse 0
prega, it pessoa de quem recebe em mancipatio.  _ conforme tradugfio de CRETELLA JUNIOR, José; CRETELLA, Agnes.
Institutas do Jurisconsulto Gaio, ¢it., p.58.

% Repras de Ulpiano 19.3: A mancipatio &« forma de alienagiio peculiar as res mancipi e se realiza na presenga de cinco
testemunhas, com o porta-balanga (fibripens) ¢ mediante certas palavras™ — conforme tradugio de SCIASCIA, Gaetano.
Regras de Ulpiano, cit., p.71.

¥ MOREIRA ALVES, José Carlos. Direito Romano, cit., pp.3035-306.
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No antigo direito romano (periodo pré-cldssico), a venda com efeitos reais reci procos
era realizada através do regime da mancipatio. A declaracio solene, em que consiste a mancipatio,
manifesta-se através do adquirente (comprador): o qual, porém, enquanto declara, v.g., na com-
pra de um escravo, de comprar aquele homem com o bronze e com a balanca de bronze, limita-se
depois, em bater com um pequeno pedago ou uma pequena barra de bronze (aes) na balanca
segurada pelo /ibripens, e em dar aquele aes a outra parte como simbolo de um preco que na
realidade ndo paga (ou ndo paga imediatamente). Por este motivo a denominacio de imaginaria
venditio: com a qual Gaio quer dizer que um ato originariamente preparado com o escopo de
verdadeira compra e venda foi, em seguida, empregado, com as devidas adaptagdes, para alcan-
car um resultado diferente — a saber, a transferéncia da propriedade sobre pessoas ou coisas,
qualquer que fosse a sua causa juridica. (cf. Gai.1,113; Gai.1,119-123).%

Quanto a in iure cessio (de cessio, abandono e in iure, em presenca do magistrado)
tratava-se de um ato nascido no ambito do agere lege sacramento in rem: perante o magistrado,
aquele que obtinha a vantagem no negdcio afirmava como existente o proprio direito, utilizando
a formalidade da /legis actio (formula processual); a outra parte (que tinha a posicio formal de
adversdrio processual), interrogada pelo magistrado (pretor) que a solicitava contravindicare
(contra-vindicar), calava ou também aprovava explicitamente; o magistrado sancionava, com a
sua addictio (aprovar, atribuir; o pretor atribui a coisa) a declaragio do adquirente,*

As fontes principais referentes a in iure cessio, sio as Institutas de Gaio 2,24% e as
Regras de Ulpiano 19, 9-11." A in iure cessio, portanto, é um modo derivado de aquisigiio da
propriedade, ndo apenas das res mancipi como também das nec mancipi.

Traditio formou-se do verbo dare (entregar) e da preposicio rrans (além de). A rraditio era
um modo ndo formal de aquisigio de propriedade. Era um ato Juridico do ius gentium e por isto podia
ser utilizado pelos romanos, por latinos e peregrinos. A #raditio deve ser considerada como um ato de
transferéncia da propriedade, todas as vezes que houver a entrega material da coisa, com a intengio do
tradens tornar o accipiens proprietario. Era o que acontecia se a entrega material da coisa tivesse
ocorrido por forga de um contrato de venda, Traditio é a entrega (a transmissdo da disponibilidade de
fato da coisa, isto ¢, da posse) de uma coisa com a inten¢ao, geralmente de quem cede (tradens) e de
quem recebe (accipiens), que a propriedade seja transmitida de um para o outro.*

“ ARANGIO-RUIZ, Vincenzo. La compravendita in Diritto Romano. Napoles: Jovene, v.1, 1987, pp.18-20,

*' CORBINO, Alessandro. I/ Sormalismo negoziale nell’esperienza romana, Turim: G, Giappichelli, 1994, p.37.

* Gai. 2.24: “A iu fure cessio ¢ feita assim: aquele a quem a coisa é cedida perante o magistrado (in iwre), tomando-a, diz, perante
o magistrado do pove romano, como, por exemplo, 0 pretor, o seguinte: *Eu digo que este homem (escravo) ¢ meu pelo direito dos
quirites'(Hunc ego hominem ex iure quiritium meum esse aio). Em seguida, depois de ter vindicado a coisa, o pretor interroga o
cedente, perguntando-lhe se ele ndo a contravindica. Diante da resposta negativa ou do siléncio deste, o pretor adjudica ao
vindicante a coisa que recebe o nome de agdo da lei. Isto também se pode fazer nas provincias, perante os presidentes”
conforme tradugiio de CRETELLA JUNIOR, José: CR ETELLA, Agnes. Institutas do Jurisconsulto Gaio, cit., pp.78-79.

¥ Regras de Ulpiano 19,9 “A in inre cessio 6 modo de alienagiio comum as res mancipi e nec mancipi, ¢ se realiza com trés
pessoas: quem cede in fre, quem reivindica e quem faz a atribuicdo (in iure cedentis, vindicamis, addicentisy’; 19,10: “Quem
cede in fure ¢ o dono; quem reivindica € o cessiondrio: quem faz a atribuicdo ¢ o pretor™; 19,11: “Podem ceder-se in jyre também
as coisas incorporeas, como o usufruto, a heranga e a tutela legitima da liberta™ — conforme tradugiio de SCIASCIA, Gaetano.
Regras de Ulpiano, cit., pp.73-74. Portanto, ela se efetua diante do magistrado, consistindo num processo ficticio de reivindicagiio,
" VOCI, Pasquale. Istituzioni di Diritto Romano, Milio: Giuffre, 2004, p.254.
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Portanto, distingue-se na traditio, dois elementos: a entrega material da coisa ¢ a
iusta causa traditionis. O jurisconsulto Paulo diz que numquam nuda traditio transfert
dominium: sed ita vendit...aut aliqua iusta causa praecesserit, propter quam Iraditio sequeretur
(D.41,1,31 — nunca a simples tradi¢do transfere a propriedade; mas isto acontece se houver
venda ou qualquer justa causa em virtude da qual se concretiza a traditio). A traditio podia
manifestar-se sob vérias modalidades, como, por exemplo, venditionis causa, dotis causa,
donationis causa, solutionis causa, mutui causa. Era indispensavel que, antes do ato da entre-
ga material da coisa, houvesse um ato juridico, gerador da obrigagdo, para que se processasse
a transferéncia da propriedade.®

O proprietario esta protegido contra qualquer terceiro que lhe impega de exercer
as faculdades reconhecidas em relagdo a coisa. A defesa tipica da propriedade como direi-
to absoluto ¢ representada pela rei vindicatio, que garante ao titular do direito a disponibi-
lidade material e o direito de dominio sobre a coisa. Junto a ela, ao proprietdrio compete
uma série de outros meios, que tendem a garantir-lhe o gozo completo: a actio negatoria,
a actio finium regundorum, a cautio damni infecti, a operis novi nunciatio, 0s interdicta
quod vi aut clam, de arboribus caedendis e de glande legenda, e também a actio aquae
pluviae arcendae. A rei vindicatio compete ao proprietario para obter a disponibilidade
material de coisa da qual esteja privado. Legitimado ativo a agdo ¢ somente o dominus ex
iure Quiritium.*

3.1.1. Ager publicus e ager privatus

No periodo arcaico, merecem destaque 0s fundi confinantes, terrenos que, separados
por limites naturais (agri arcifini ou arcifinales) ou demarcado por agrimensores (agrilimitati),
se tornavam propriedade de particulares. Normalmente eram terras conquistadas que o Estado
cedia a particulares (agri assignati). Desde o fim da Republica, o vocabulo findus passou a
designar, além do terreno, também o edificio ai incorporado e, em geral, qualquer imovel. Néo
se confundem estas disponibilidades de terras pelo Estado com o dominium ex iure Quiritium,
pois no caso o Populus Romanus permanece proprietario.”

Ager publicus € o terreno que pertence ao Populus Romanus, proveniente, sobre-
tudo, de conquistas militares. Aos particulares, somente ¢ concedida a sua exploragéio ou
fruigdo com base numa concessdo ou arrendamento. Como exemplo, temos o ager vectigalis,
um terreno do Estado, arrendado durante um longo prazo ou perpetuamente, mediante o
pagamento de um canon (vectigal) periodico. Originariamente era arrendado por censores
(leges censoriae) durante cinco anos. Antes mesmo de se cogitar da enfiteuse no Direito
Romano, nele existiu o ius in agro vectigali, instituto juridico que muito se assemelha
aquele. Realmente, com a expansio de Roma, conquistando novos territorios, toda essa

“ NOBREGA, Vandick Londres da. Historia e Sistema de Direito Privado Romana, cit., pp.259-250.
“ TALAMANCA, Mario. [stituzioni di Diritto Romano. Mildo: Giuffre, 1990, p.441.
T GANTOS JUSTO, A. Direito Privado Romano — 111 {Direitos Reais), cit., pp.23-24.
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nova e extensa area, do dominio do Estado Romano, passou a denominar-se ager publicus™
(campo puiblico), que foi, em parte, demarcado e arrendado, pelos censores, perpetuamen-
te ou por longo prazo (um ano ou mais), a particulares, que pagavam por essa posse de
bem publico, muitas vezes em trigo, um foro ou canon (palavra grega que significa regra)
anual (imposto, aluguel ou tributo), chamado vectigal. Dai a expressdo agri vectigalis
(campos tributdveis), sendo certo que o direito de ocupagdo do imovel somente deixava de
existir, caso os seus possuidores nio pagassem essa contribui¢do anual. Acrescente-se que
o possuidor do ager vectigalis podia transferir seu direito sobre este a outrem inter vivos
ou causa mortis.

As terras cultivadas foram alienadas em beneficio dos particulares; os limites eram
tragados seguindo linhas reguladas pelos agrimensores, cujo cargo tinha um cardter a0 mesmo
tempo piblico e religioso. Os campos assim medidos chamavam-se agri limitati. Havia um
plano (forma) estabelecido, ao qual se recorria como meio de prova quando havia discussdes
sobre a posi¢do dos limites, ¢ estes se colocavam sob a prote¢do do deus Termo, sendo em
principio declarado sacer quem pretendesse viola-lo, podendo a este ser dada a morte impune-
mente. As parcelas ou fragdes, sucessivas, deixadas fora do tragado regular dos agri limitati
continuavam fazendo parte do ager publicus.”

Unificadas as miltiplas espécies de ager publicus na categoria genérica do ager
vectigalis, sobre a qual se concentrou o interesse dos Juristas imperiais, posteriormente surgiu,
além das concessdes por parte do Estado, uma outra categoria de agri vectigales pertencentes
a sujeitos diferentes do Populus Romanus: os municipios ¢ as civitates. Também estes eram
objeto de uma concessio perpétua aos particulares, em fungdo do pagamento de um canon
periddico, e legitimavam o concessiondrio a plena disponibilidade da terra, podendo efetuar a
transferéncia aos seus herdeiros ou a terceiros.™

3.2. Propriedade bonitaria ou pretoriana

A propriedade bonitéria ou pretoriana surgiu quando o pretor passou a proteger a
pessoa que, comprando uma res mancipi, recebia esta res do vendedor por meio da simples
traditio. A sociedade romana evoluiu rapidamente, ¢ a lentiddo das suas fontes impediu o ius
civile de disciplinar as novas situagdes surgidas que reclamavam prote¢io juridica.’!

Deve-se observar que as expressdes in bonis esse ¢ in bonis habere ndo tem o sentido
técnico de referéncia 4 disponibilidade de uma res tutelada pelo pretor. Literalmente signifi-

** Conforme IGLESIAS, Juan. Derecho Romano, cit,, p. 217: “Os terrenos do Estado e das comunidades a ele submetidas -
coloniae, municipa — podem ser concedidos aos particulares, sob a obrigagio de pagar um canon anual, o vectigal, O ager
publicus (terras do Estado Romano) eram concedidas em locagdo perpétua ou em longa duragio — ager vectigalis —ou era
distribuido entre os particulares — adsignatio, ager adsignatus — ou vendido - ager quaestorius — ou abandonado a ocupagio
- occupatio, agri occupatorii”.

“PETIT, Eugéne Henri Joseph. Tratado Elementar de Direito Ramano, cit., p.306.

" CAPOGROSSI COLOGNESI, Luigi. Proprieta (Diritto Romano). In: Enciclopedia del Diritto. Milio: Giuffré, v.37, 1988, p.206.
* MOREIRA ALVES, losé Carlos. Direito Romano, cit., p.283.
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cam “estar no patriménio” e “ter no patrimonio” ¢ eram utilizadas para expressar quer a
titularidade quer a ndo titularidade do direito de propriedade ou de outros direitos sobre uma
yes. Os Romanos nio consideravam dominus o in bonis habens, provavelmente pelo respeito
quase supersticioso que tinham pelos institutos civis. Todavia, ndo ignoravam que o verdadei-
ro (e nico) dominus era o titular do in bonis.*

A traditio niio transferia ao comprador o dominio ex iure Quiritium sobre a res mancipi,
e. em decorréncia disso, o vendedor continuava a ter a propriedade quiritaria sobre a coisa, po-
dendo reivindici-la do comprador. O pretor, entdo, passou a protegé-lo com a exceptio rei venditae
et traditae (excegdo de coisa vendida ¢ entregue): desse modo, quando o vendedor, alegando o
dominio ex inre Quiritium, movia uma ago de reivindicagiio contra o comprador, este paralisava
o direito daquele com a exceglo que se referia a venda e a entrega da res mancipi.

Tal protegdo, no entanto, ndo tornava o comprador proprietario quiritario da res
mancipi, 0 que s6 se verificava quando decorria 0 lapso de tempo necessrio em que o compra-
dor adquirisse a propriedade quiritaria por usucapido (no direito classico, um ano para as coi-
sas moveis; e dois anos para as imoveis). Enquanto ndo ocorria o usucapiio, havia duas espe-
cies de propriedade sobre a coisa: a quiritdria (que era a do vendedor, que, no entanto, ndo
podia utilizar-se da coisa, nem obter a sua restituicio por meio da rei vindicatio) e a bonitdria
ou pretoriana (que era a do comprador, que usava da coisa, e que se defendia do vendedor, se
preciso, mediante a exceptio rei venditae et raditiae).”

A Actio Publiciana, provavelmente criada pelo pretor Quintus Publicius no ano 67
a.C., permitia ao adquirente (por simples traditio) demandar terceiro que tivesse se apoderado
da res. Era uma agio ficticia, na qual o pretor ordenava ao juiz que julgasse fingindo decorrido
0 tempo necessario para a usucapio. Na situagio do adquirente transferir uma res mancipi pela
simples traditio, tornava-se irregular, visto que as res mancipi s6 podiam ser legalmente
transferidas, por meio de um processo autorizado pelo ius civile, que era, ou a mancipatio ou a
in iure cessio. Mas o pretor, no intuito de amparar a boa-fé dos que contratavam, concedeu ao
adquirente a Actio Publiciana. Por este meio judicial, pelo seu carater ficticio, o adquirente
retomava a coisa (objeto da transagdo), de quem a usurpasse, ou seja, tanto do proprio vende-
dor quanto de qualquer terceiro.™

Com o desaparecimento da distingdo entre res mancipi € res nec mancipi, a fusdo
da legislagdio civil com a pretoriana, o in bonis habere foi qualificado por Justiniano como
dominium. A traditio tornou-se o modo exclusivo de transferéncia da propriedade no direito
justinianeu. Justiniano pos termo a distingdo entre propriedade quiritaria e pretoriana, assi-
nalando tratar-se de uma ridicula, sutil e enigmatica diferenga, cuja falta de sentido tinha por
efeito confundir os jovens que comegavam os seus estudos de Direito (C. 7,25). Estas refor-

2 GANTOS JUSTO, A. Direito Privado Romano — I (Direitos Reais), cit., p.25.

Y MOREIRA ALVES, losé Carlos. Direito Romano, cit., p.283.

“ GANTOS JUSTO, A. Direito Privado Romano — 11 (Direitos Reais), cit., p.26; NOGUEIRA, Adalicio Coelho. Introdugdo
ao Direito Romano, cit., p.57. Gai. 1,54; 2,40-41 (duplex dominiunt).
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mas, fazendo entrar a propriedade no regime da unidade legal, foram de efeitos salutares,
porque todas as res in commercium, ou ndo inteiramente fora dele, tornaram-se suscetiveis
de propriedade.™

Com a introducdo das idéias cristds, principalmente da fraternidade humana, nas
idéias salutares do humanismo, procurando vencer pela razio e pela convicgdo, as leis surgidas
depois do advento do Cristianismo, inspiradas pela influéncia de inimeras obrigagdes morais
impostas pelas leis divinas, traziam o molde da fonte de onde provinham e podiam servir de
regra para serem opostas ao exercicio imperfeito do direito de abusar da coisa (ius abutendi),
estabelecendo limites, criando restrigdes ao carater absoluto e ilimitado, em suma, a fraternidade
cristd transforma-se no fundamento da ordem social em relagiio 4 propriedade puablica e priva-
da do periodo pos-clissico.™

3.3. Propriedade provincial

A propriedade quiritdria ndo alcangava, a principio, os iméveis situados nas pro-
vincias. Estas terras pertenciam ao Estado ¢ eram designadas por expressdes diversas das
dominicais (habere. possidere, fiui licere; possessio vel ususfructus) e os habitantes paga-
vam impostos.”’

Com o surgimento do Principado em 13 de Janeiro de 27 a.C., Otaviano impde uma
limitagdo ao seu poder: que as provincias romanas se repartam entre o Senado (provincias sena-
toriais, pacificadas, e, portanto, carecedoras de exército nelas sediado) e ele (provincias imperi-
ais, conturbadas por agitagdes, ¢ demandando, conseqiientemente, a presenca de tropas).™

Portanto, a propriedade provincial pertencia ou ao Populus Romanus (provincias
senatoriais) ou ao imperador (provincias imperiais). No inicio, e salvo os privilégios concedi-
dos a certas cidades, o terreno das provincias pertenceu ao Estado por direito de conquista. Os
particulares ndo podiam ser proprietarios, mas apenas possuidores. Estes possuidores dos ter-
renos provinciais t€m a sua posse e o usufruto, devendo pagar uma contribui¢do predial, que é
entendida como imposto, chamado stipendium nas provincias senatoriais e que ¢ repartido
pelos municipios e o #ributum nas provincias imperiais, sendo arrecadado diretamente. Dai a
distingéio entre praedia stipendiaria ¢ praedia tributaria.”

Se o Estado tem somente o dominium, esses possuidores podem considerar-se em
suas relagdes reciprocas como desfrutando de uma espécie de propriedade imperfeita, Com
efeito: (a) com sua morte, o direito passa a seus herdeiros: (b) podem transmitir entre vivos por
simples tradicdo de terreno provincial, ¢ ndo podendo se beneficiar do usucapido desfrutam,

** LOBO, Abelardo Saraiva Cunha. Curso de Direito Romano. Brasilia: Senado Federal, 2006, p.291 .
** Idem, cit., pp.292-293.

" CHAMOUN, Ebert. Instituigies de Direito Romano. Rio de Janeiro: Forense, 1962, p.232.

* MOREIRA ALVES, José Carlos. Dircito Romano, cit., p.30. Importante trecho em Gai.2.7.

" KASER, Max. Dircita Privads Remano, cit., p.140.
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em compensagio, da praescriptio longi temporis™; (¢) o adquirente desapossado carece da rei
vindicatio, mas pode exercer uma agdo in rem especial e também a agdo publica, sempre que
retina as condigdes exigidas. O possuidor do terreno provincial fica, portanto, em situagdo
igual 4 do proprietario.”"

A cada particular foi reconhecida a possibilidade de transferir o seu direito de fruire
explorar, assumindo sempre o adquirente a obrigagdo de pagar o stipendium ou o tributum.
Mas, excetuando os territorios a que foi concedido o ius italicum, os fundi provinciais nio
faziam parte do dominium ex iure Quiritium, considerado um ius proprium civiun Romanorum.”

A partir do século 111 d.C., o regime da propriedade sofre profundas transformagdes.
Com Diocleciano, em 292 d.C., o fundo italico é submetido a tributagdo, equiparando-se assim
ao fundo situado in provinciali solo. O imposto assumird o significado de contribui¢do para os
encargos publicos, e ndo ao que se destinava antes, isto ¢, o de prestagdo baseada em uma
propriedade eminente do Estado. Com a extingdo da mancipatio ¢ da in iure cessio, perde sua
razdo de ser a distingiio entre dominium ex iure Quiritium ¢ posse provincial. A summa divisio
rerum nio se faz mais entre res mancipi € res nec mancipi, porém entre res mobiles e res
immobiles. Para as Gltimas se estabelecem formas publicas e solenes de alienag@o, com o regis-
tro dos atos — gesta municipalia.”

A propriedade provincial foi tutelada, primeiramente, por meio de interditos; depois,
os governadores das provincias concederam aos seus titulares, agdio de reivindicagdo atil (rei
vindicatio utilis), bem como, com o mesmo carater (utilitates causa), outras agdes que protegi-
am o proprietario quiritrio.

3.4. Propriedade peregrina

Os peregrinos constituem uma categoria de estrangeiros, considerada pelo direi-
to publico romano: sdio homens livres, desprovidos tanto do ius civile quanto do ius latii,
sem serem inimigos publicos. Adquiriam o ius civile, quer por decisdo dos comicios, quer
pela dentncia de crime de concussdo (delito de direito publico, consistente, por parte do
funcionario do Estado ou magistrado, em extorquir de qualquer pessoa dinheiro ou vanta-
gens diversas, fazendo-lhe ameagas). Resultavam os peregrinos das anexagdes que, por

 Modo caracteristico de aquisicio da possessio vel ususfruetus sobre os fundi stipendiari vel tributari fol, pela intervengiio do ius novimn
clissico, a praescriptio longi tfemporis (prescrigao pelo longo decurso de tempo). O instituto era de origem grega, constituindo um ato de
oposicio processual pela qual o réu em uma Agdo Reivindicatoria poderia ser absolvido em scus confrontos com o titular do direito de
propriedade quando este Gltimo s¢ omitisse demoradamente em exercé-lo ¢, portanto, houvesse presumivelmente renunciado ao direito. —
conforme GUARINO, Antonio. Diritto Privato Romane. Napoles: Jovene, 2001, pp.689-690. Segundo MARKY, Thomas. Ciirso elementar
de Direito Romano, cit., p.84, a praescriptio longi femporis primacialmente foi aplicada aos terrenos provinciais, sendo uma espécie de
exceptio na Ago Reivindicatdria, que paralisava a pretensio do autor contra o réu, em virtude deste possuir pacificamente a coisa por 10
anos, quando as partes Moravam na mesma cidade (inter praesentes) ¢ 20 anos em caso contririo (infer absentes).

“ PETIT, Eugéne Henri Joseph. Tratado Elementar de Direito Romano, cit., p.309. A propriedade provincial ¢ 0 uso e o gozo,
quase sem limitagdes, de terrenos pertencentes ao Estado Romano.

& SANTOS JUSTO, A. Direito Privado Romano — 11 (Direitos Reais), cit., pp.141-142.

o |GLESIAS, Juan, Derecho Romano, cit., p.158,
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conquista, ou por tratado de submissio relativamente disfargada, faziam os Romanos, con-
seguindo submeter & autoridade do Império as populagdes de regides sempre mais exten-
sas, sem dar-lhes a qualidade de cidaddos, nem submeté-los i escraviddo, Porém, nio
tinham o gozo de direito politico, nem o jus commercii, tendo restrito o ius conubii.®

Importante salientar que, em 242 a.C., quando as atividades comerciais dos Roma-
nos se expandiram através da bacia do Mediterrdneo, tornou-se necessaria a criagdo de um
cargo de pretor (denominado pretor peregrino) cujo titular tivesse Jurisdi¢do entre as contendas
que surgiam quer entre 0s proprios estrangeiros, quer entre estes ¢ os cidaddos romanos (inter
peregrinos e inter cives et peregrinos).”

Sua capacidade juridica e civil se encontra regulada, em todo caso, pelas regras do
fus gentium. Nao lhes compete nenhuma defesa fundada sobre agdo civil, porém o pretor pere-
grino e os governadores das provincias protegem a propriedade de fato dos peregrinos median-
te acOes andlogas (Gai.4,37) as que tutelam a propriedade quiritaria (agdes ficticias).

A propriedade peregrina desapareceu quando o imperador Antonino Caracala, em
212 d.C., estendeu a cidadania romana & quase todos os habitantes do Império Romano (Edito
de Caracala ou Constitutio A ntoniniana), fator que contribuiu, mais tarde, para a unificacio da
propriedade no direito justiniancu,®

Justiniano revoga expressamente as diferengas entre propriedade quiritaria, bonitaria
e a situagio dos prédios provinciais. Existe, no direito Justinianeu, apenas uma propriedade
uniforme, que qualquer pessoa pode ter sobre todas as espécies de coisas. A propriedade no
direito justinianeu era transferida pela traditio, estava sujeita ao pagamento de impostos e
sobre ela pesava uma série de limitagdes impostas por necessidade da administragdo piblica.”’

Com as mudangas efetuadas a partir da Constitutio Antoniniana que estendeu a cida-
dania romana a todos os habitantes do Império (e, por conseqiiéncia, suprimiu a propriedade
peregrina) e ao longo do periodo pos-cldssico, com Diocleciano, que estabeleceu a unidade
fiscal para todos os imaveis, eliminando a diferenca entre os praedia stipendiaria e tributaria
(e, com isto, suprimiu a propriedade provincial), e especialmente com a codificagao de Justiniano,
ocorre a fusdo do ius civile e do ius honorarium (e este fato suprime tanto a propriedade
bonitéria quanto a divisio entre res mancipi e res nec mancipiy e surge a di sciplina da propri-
edade tnica, semelhante 4 do direito moderno.

* CESAR DA SILVEIRA, Valdemar, Diciondrio de Direito Romane. Sio Paulo: Jos¢ Bushatsky, v.2, 1957, p.501.

" GIORDANI, Mario Curtis. Iniciagdo do Direito Romano. Rio de Janeiro: Lumen luris, 2003, p.84. O conjunto de relagdes

Juridicas de que participavam os peregrini formava um complexo que tinha sua individualidade (izes gentivm).

“ MOREIRA ALVES, José Carlos. Direito Romano, cit., p.285, Em D.1,5,17 (Ulpiano) atesta-se esta extensio da cidadania

romana a todos os siditos livres do Império: “Os que estiverem no Império Romano por uma constituigdo do imperador

Antonino foram feitos cidadios romanos™ conforme tradugiio de MADEIRA, Hélcio Maciel Franga. Digesto de Justiniano
Liber Primus: introdugdo ao direito romano. Osasco: Revista dos Tribunais, 2002, p. 62,

" KASER, Max. Direito Privado Romano, cit,, p.141.
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