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En esencia son dos los aspectos desde los que se puede 
enjuiciar jurídicam ente la propiedad rom ana. En prim er lu ­
gar es posible contem plar la propiedad como fenómeno social 
y exam inar las consecuencias que de ahí se desprenden para 
su configuración juríd ica. En este caso se trata  de los vínculos 
y lím ites que sirvieron para acomodar la propiedad a la rea ­
lidad de la vida en el curso de la evolución romana. Estas lim i­
taciones que m antuvieron en vida el concepto de propiedad e 
incluso condicionaron su viabilidad, cambian profundam ente 
a lo largo de las diversas épocas de la evolución romana, de­
bido a su conexión con las fuerzas espirituales y m ateriales, 
que m odelaron el Derecho. Pero la propiedad romana presenta 
facetas diferentes a las de la m oderna pandectística, aunque 
esta creyera en el siglo XIX que con la mera restauración del 
concepto romano de propiedad resucitaba tam bién el conte­
nido y la esencia de la propiedad antigua. El hecho de que 
estas lim itaciones a la propiedad se encuentren vinculadas, 
tanto en la antigua Roma como en la época moderna, a las 
circunstancias históricas concretas de pueblos y épocas, hace 
que la comparación histórica, y con ello la fecundidad del De­
recho romano para la actualidad, queden reducidas a unos l í ­
mites muy modestos.

Pero al lado de este enfoque, que arranca del contenido y 
abraza la función social, la propiedad rom ana ofrece tam bién 
un segundo aspecto mucho más aprovechable para  destacar 
las relaciones entre el antiguo Derecho romano y los ordena­
mientos jurídicos modernos. Esta faceta se refiere al concepto 
d e ,la  prop iedad ; es decir, a la forma juríd ica  que se ha ido 
llenando de contenido social a lo largo de los tiempos. Se pue­
de afirm ar del concepto jurídico abstracto de la propiedad, que 
su configuración, tal y como aparece en los sistemas continen­
tales de Derecho privado, es aún la romana. Los conceptos de



propiedad de las m odernas codificaciones se rem ontan— a tra ­
vés del eslabón intermedio de la doctrina de pandectas del 
siglo xix— al Derecho romano justinianeo, y si no en todos sus 
rasgos, sí por lo menos en lo esencial, al clásico. Este concepto 
clásico de propiedad designa el señorío pleno de la persona 
sobre la cosa, que si bien es lim itable, en sí mismo es ilim i­
tado, contraponiéndose, además, netamente, tanto a la pose­
sión como a los demás derechos reales lim itados. Vamos a 
ocuparnos más detenidam ente de este concepto de propiedad 
como categoría ju ríd ica , puesto que es aquí y no en contenido 
social donde se pueden valorar certeramente las aportaciones 
del ingenio romano al acervo intelectual común a los Derechos 
actuales.

La tesis que vamos a contem plar y justificar aquí es la si­
guiente: El concepto romano de propiedad del Derecho clá­
sico y justinianeo, que ofrece perfiles muy acusados y conser­
va su vigencia en la actualidad, sólo pudo surgir cuando los 
juristas romanos llegaron a alcanzar el nivel de una fulgurante 
ciencia ju ríd ica  y, concretamente, cuando llegaron a la m adu­
rez que supone pensar en categorías abstractas. Este concepto 
de propiedad, tan exquisitam ente elaborado, se pierde de nue­
vo con la ro tura de lo clásico ; es ajeno al Derecho vulgar de 
la época postclásica y renace de nuevo con la doctrina clasi- 
cista de las escuelas orientales, a las que sigue la codificación 
justinianea en el Corpus iuris. Vamos a d ibujar esta evolución 
a grandes rasgos.

II

1. Exam inarem os prim eram ente el Derecho romano p ri­
mitivo, es decir, los prim eros estadios desde los oscuros comien­
zos hasta la m itad, más o menos, del siglo i antes de Jesu­
cristo. La propiedad se caracteriza todavía en esta época por 
los vínculos que ligan al particu lar con el grupo, y concreta-! 
mente, con la fam ilia  y la gens. Una vez que se han form ado 
pequeñas fam ilias bajo la potente dirección del paterfam ilias, 
se viene a concebir el poder sobre las cosas como una m era 
m anifestación parcial del am plio poder doméstico, que corres-
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ponde al padre de fam ilia, tanto sobre las personas del grupo 
domestico, m ujer in manu, hijos, clientes y esclavos, como so­
bre los bienes; se supone que para designar este poder se em­
pleaba el símbolo de la mano que domina y al propio tiempo 
protege. No podemos entrar en los m últiples problemas que van 
ligados a este poder doméstico del Derecho romano arcaico; 
por ejemplo, de si hubo una época en que ese poder era verda­
deram ente tan sólo atributo del paterfamilias, o si él tenía 
únicamente el ejercicio exclusivo de un poder que correspondía 
a todos los miembros del grupo en común. Tampoco podemos 
detenernos en la tan discutida cuestión de si la propiedad p ri­
vada del Derecho romano arcaico incluía también desde an ti­
guo los inmuebles o de si existía más bien sobre ellos una pro­
piedad colectiva de la gens, teniendo el paterfamilias única­
mente una possessio que de modo paulatino se fue fortale­
ciendo y transform ando en propiedad.

Pero cualquiera que sea la respuesta que a estas cuestiones 
se dé, es lo cierto que la propiedad romana de la época «pre- 
científica», esto es, hasta bien entrado el siglo n  antes de Jesu­
cristo o no estaba aún institucionalizada, o comenzaba a insti­
tucionalizarse. Claro es que ya desde antiguo se conoce la 
pertenencia juríd ica de cosas a determ inadas personas y se pro­
tege este poder mediante actio in rem. Pero este señorío ju r í­
dico es todavía el mero reflejo de la protección que concede la 
vindicatio, y no se concibe aún como una figura ju ríd ica  espe­
cial, ni se contrapone a otros tipos de señorío.

2. La prueba más clara de ello lo ofrece el hecho tan co­
nocido de que la propiedad no tuviera durante largo tiempo 
nombre alguno. Dominium: y proprietas— la misma dualidad 
de nombres para una única institución, es ya sorprendente— se 
consolidan como denominaciones técnicas, lo más pronto en 
el último siglo antes de Jesucristo. El Derecho arcaico se con­
tenta con la incolora expresión meum esse; así, en la fórm ula 
de la vindicatio, de la que procede con seguridad la fórm ula 
de la in iure cessio y quizá también la de la mancipatio (que 
es evidentemente más antigua). El meum esse expresa tan sólo 
la pertenencia, pero no el contenido v los lím ites del poder. 
Esto significa, evidentemente, que en un principio se dio ma-
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yor im portancia a la cuestión de quién es el titu la r de este 
poder, que a la cuestión de si esta potestad del propietario era 
más o menos am plia.

Algo distinto sucede con las potestades sobre las personas. 
Las personas sometidas a potestad, según cuenta G ayo , que se­
guram ente sigue modelos arcaicos, bien bajo potestas, bien 
bajo la manus, o bien en mancipium. De este modo se sintió 
la necesidad de diferenciar las diversas potestades sobre las 
personas. Y esto es comprensible si se piensa que, por ejemplo, 
la potestad sobre los hijos de fam ilia y la m ujer in manu  no 
roza la libertad de estas personas en lo que atañe al derecho 
de ciudadanía rom ana, y, además, se extingue al quedar estas 
personas libres con la muerte del paterfam ilias. En cambio, la 
potestad sobre los esclavos priva a éstos de la libertad y no 
se extingue con la muerte del titu lar del poder, sino que se 
transm ite a sus herederos. Por lo demás, se comprende fácil­
mente que el ejercicio de estos poderes estuviera sometido a 
unos lím ites más rigurosos tratándose de personas libres que 
tratándose de esclavos ; si bien estas lim itaciones proceden 
principalm ente del Derecho sacro y de la costumbre que custo­
diaban los censores.

3. Pero el carácter unitario del poder sobre las cosas es­
taba tan acentuado en el Derecho romano arcaico, que en esa 
época sólo se conoce un único derecho real, la propiedad, y que 
incluso los derechos que después se concibieron como lim ita­
tivos de cosa ajena se diluyen en la propiedad. Esto se refiere 
sobre todo a las servidumbres más antiguas, es decir, a las servi­
dum bres de paso y de aguas, que se rem ontan, con seguridad, 
al período arcaico. Estos derechos son prim itivam ente res m an­
cipi corporales, por cuanto que su titu lar tenía una propiedad 
que se lim itaba al aprovechamiento del camino o de la conduc­
ción de aguas, y recaía sobre la franja del fundo en que éstos 
se encontraban. El aprovechamiento del camino o de la con­
ducción estaba dividido funcionalm ente entre los titu lares del 
derecho lim itativo, de modo que ambos pudieran ejercitar el 
aprovechamiento. La servidum bre aún no era considerada en 
esta época como un derecho de naturaleza peculiar, que lim ita 
la propiedad en todo el fundo, sino que consistía ella misma
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en una propiedad cualificada y lim itada, equivalente a la p ro ­
piedad en el resto del fundo.

Tam bién es de suponer que el precursor de los derechos de 
garantía  consistiera en una especie de «propiedad en prenda», 
antes de que se contrapusiera a la propiedad el derecho de 
garantía  como derecho real independiente. Si esto es cierto, 
pignus y fiducia  se habrían  encontrado en la época antigua 
mucho más cerca que con posterioridad.

4. E l hecho de que la propiedad no estuviera institucio­
nalizada explica tam bién que fuera en la época arcaica un de­
recho relativo. Pero esto no significa más que la propiedad fue 
concebida como un mero reflejo de la protección vindicatoria. 
Como es bien conocido, en la antigua legis actio sacramento 
in rem  se presentan ambas partes con la afirmación meum esse 
aio. Es decir, ambas partes afirman que son propietarias, de 
modo que el juez únicamente puede decidir cuál de los dos liti­
gantes tiene una titu laridad  m ejor sobre la cosa. El juez no 
puede fa lla r  en el sentido de que ninguno de ambos tiene dere­
cho, sino que debe a tribu ir la cosa en propiedad a uno de los 
contendientes, aunque luego aparezca quizá un tercero, que 
teniendo aún m ejor derecho, pueda arrebatar la cosa al ven­
cedor del prim er proceso, ejercitando a su vez la reivindica­
toría.

Por desgracia, esta propiedad relativa del Derecho rom a­
no arcaico no ha llegado aún a ser reconocida unánimemente, 
tal como m erecería. Pero pensemos en lo siguiente : en Dere­
cho clásico, la reivindicatio  corresponde únicamente al que es 
propietario, en sentido del bien perfilado concepto clásico de 
propiedad. P ara  proteger a l que ha adquirido de buena fe la 
cosa de un no propietario se concede— cuando concurren cier­
tos presupuestos, que no vamos a exam inar aqu í— una acción 
pretoria especial, la actio Publiciana. Ahora bien, sabemos 
exactamente que esta acción Publiciana fue creada en el si­
glo i antes de Jesucristo. Por otra parte, no cabe la menor 
duda de que ya antes de la introducción se sintió la necesidad 
de proteger con acción real al poseedor de buena fe, que hu­
biera perdido la cosa, contra otro titu lar de peor derecho; 
por ejemplo, contra un poseedor de mala fe. Como nada sabe-
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mos de otro precursor de la actio Publiciana, hemos de adm i­
tir  que tam bién se aplicaba en estos casos la antigua reivindi- 
catio. H ay que concluir que ésta era apropiada para  ta l fun­
ción, una vez que se acepte que iba d irigida a proteger la pro­
piedad relativa, esto es, el juez tenía que decidir si el meum  
esse aio del actor era m ejor que el de su contrincante. De este 
modo, la propiedad relativa viene a ser un derecho tan amplio, 
que la antigua actio in rem  para protegerla, esto es, la legis 
actio sacramento, reunía  en sí tanto los supuestos de la reivin­
dicado  clásica como los de la actio Publiciana. Para  expresar­
lo de otro modo, se puede decir que dentro de la propiedad 
relativa existían propietarios que, al igual que en la propie­
dad clásica, estaban protegidos contra cualquier otro preten­
diente, y otros que sólo vencían contra un titu la r peor, pero 
no contra otro de m ejor derecho. Pertenecen al prim er grupo 
los que han adquirido la propiedad originariam ente, por ejem­
plo, m ediante occupatio o accessio, e incluso por usucapio ; 
además, los adquirentes derivativos, que han adquirido la pro­
piedad del pater o propietario  m ediante mancipatio, in iure 
cessio o traditio. Todos estos propietarios están protegidos sin 
más, como en el Derecho clásico, con la reivindicado, contra 
cualesquiera pretendientes, siempre que estos últimos no pue­
dan apoyarse en un concreto derecho real o de obligación. 
Pero, además, se cuentan en segundo lugar entre los propie­
tarios relativos los pretendientes, a quienes el Derecho clásico 
ya no reconoce la cualidad de propietarios, aunque aparecieran 
como de m ejor derecho frente a otros pretendientes a la cosa. 
Pertenecen a este grupo las personas a las que el Derecho clá­
sico concede una actio Publiciana, pero es de presum ir que 
entraran tam bién en él quienes hubieran adquirido de buena 
fe de un no propietario , siem pre que chocaran con poseedores 
de m ala fe. Todo ello m uestra cómo la propiedad relativa del 
Derecho romano arcaico tenía una configuración mucho más 
am plia e indeterm inada que la clásica.

5. Al lado de la  propiedad sin desarro llar aún que veni­
mos describiendo, se va form ando en el período clásico la po­
sesión. Prescindiendo del oscuro problem a a que antes hemos 
aludido, de una potestad colectiva de los gentiles sobre la  cosa,
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la raíz  de esta posesión se encuentra en el ager publicus, que 
el Estado romano pone en poder y aprovechamiento de los p a r­
ticulares. Las form as juríd icas que reviste esta cesión son de 
lo más variado ( agri occupatorii, vectigales, quaestori, etc.); 
sin embargo, el Estado se reserva la facultad de confiscación, 
y tam bién suele percibir una contraprestación, que consiste 
normalmente en un canon, por los terrenos puestos en laboreo 
y, por tanto, productivos. Se protege esta posesión mediante 
interdicta, sobre todo por el arcaico uti possidetis. Con re la ­
ción al estadio más antiguo, nos es dado suponer que existía 
un proceso adm inistrativo en que el pretor otorgaba la pose­
sión de la cosa a la parte con mejor título, y prohibía a l con­
trincante que siguiera empleando la fuerza. Los ulteriores trá ­
mites procesales proceden tan sólo de la última época de la 
república. E l proceso interdictal versaba también sobre la cues­
tión de cuál de los pretendientes exhibía una titu laridad  me­
jor que su contrario para  tener la cosa ; y aquí subsiste la re la ­
tividad incluso hasta el Derecho clásico. Se reconoce como me­
jor la últim a posesión, que no haya sido lograda vi, clara o 
precario. Aunque aquí se encuentra una ponderación de las 
posiciones juríd icas de ambas partes, no obstante éstas se ha­
llan delim itadas de un modo más tosco y mecánico que en la 
vindicatio.

En este estadio, propiedad y posesión no se contraponen 
aún como señorío de hecho y de derecho sobre la cosa. Más 
bien tienen de común una protección juríd ica , por la que el 
m ejor legitim ado puede arrebatar la cosa al de peor derecho. 
En este sentido se puede entender la possessio como un dere­
cho, que tiene un desarrollo análogo a la propiedad relativa.

III

1. En los siglos II y i  antes de Jesucristo se opera un cambio 
1 rad ical en el concepto de propiedad con el tránsito a la pro­
piedad absoluta, que es aún, en sus líneas fundam entales, la 
nuestra. En la nueva concepción se consideran únicamente pro­
pietarios: prim ero, todos los adquirentes originarios, es decir,



todos los que hasta ahora habían estado protegidos erga omnes 
por tener m ejor titu laridad  que nadie, y aquí hay que incluir 
tam bién al que ha usucapido la cosa; segundo, los adquiren- 
tes derivativos, que puedan rem ontar una cadena cerrada de 
procesos adquisitivos válidos, hasta llegar a los adquirentes 
originarios. En cambio, ahora ya no se considera propietario 
a l que no puede pretender para  sí ninguno de los menciona­
dos supuestos adquisitivos, pero que se impone con su meum  
esse aio frente a cualquier pretendiente a la cosa peor legi­
timado. P ara  proteger a este segundo grupo, al menos en cier­
tos casos se introdujo la acción Publiciana, probablem ente en 
la prim era m itad del siglo I antes de Jesucristo. La razón del 
tránsito de la propiedad relativa a la absoluta hay que bus­
carla en el refinamiento del pensar jurídico, en la progresiva 
tendencia a m atizar las diferencias, tan característica del es­
plendor de la jurisprudencia rom ana de esta época. Este trán ­
sito a la propiedad absoluta hizo necesario un cambio de es­
tructura en la configuración del proceso vindicatorio. No se 
podía seguir manteniendo que tam bién el dem andado pronun­
ciase un m eum esse aio, como sucedía en la legis actio sacra­
mento. Que la acción prosperase, cuando el actor era propie­
tario  en el nuevo sentido tan restringido, ya no podía depen­
der de si el demandado era  propietario  o no, sino que había 
que rechazar la reivindicatio  cuando ninguna de las partes 
era propietario . Esta transform ación de derecho m aterial fue 
el motivo decisivo de que se sustituyera la legis actio sacra­
mento in rem  por el procedimiento per sponsionem, en el que 
únicamente se decidía con ayuda de la sponsio praeiudicialis 
si el actor era propietario , dejando así de ser decisivo el he­
cho de que el dem andado fuera propietario.

2. Al mismo tiempo que la jurisprudencia explica dogmá­
ticamente la propiedad absoluta, se realiza la separación de 
los derechos reales lim itados de la propiedad, que en principio 
era omnicomprensiva. Se contraponen las servidumbres como 
derechos de naturaleza peculiar a la propiedad, y lo mismo el 
usufructo, que aparece a fines de la república. E l Derecho de 
hipoteca viene reconocido como titu laridad  real, al dotársele 
de la protección pretoria del interdictum Salvianum  y de la
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actio Serviana. En cambio, hay que suponer que no se llega a 
proteger con acción real ni el derecho de enfiteusis sobre el ager
vectigalis ni el de superficie hasta el final de la época clásica,
y aun entonces sólo esporádicamente. De este modo, sólo se 
concibe como propiedad la plena potestad sobre la cosa, que 
puede ser restringida por los derechos reales lim itados, pero 
que al desaparecer éstos se extiende de nuevo hasta alcanzar 
su am plio contenido. Unicamente en este estadio se llega, pues, 
a la idea de los iura in re aliena.

3. Más tajante aún es el modo cómo se delimita el con­
cepto absoluto de la propiedad de la posesión. La possessio se 
transform a a lo largo de toda una evolución en un concepto 
p lu rila teral, que engloba especies muy variadas con distintos 
efectos. No quiero entrar en los pormenores del concepto rom a­
no de posesión, pero aludiré a los diversos significados que se 
atribuye a ésta : prim ero, el de possessio civilis, como posesión 
que sirve de fundamento a usucapio y traditio ; segundo, el 
de posesión interdicta!, que se refiere a la protección pretoria, 
y, finalmente, al poder fáctico que no produce consecuencias 
juríd icas, y que en el Derecho común se denomina detentación 
( possessio naturalis, in possessione esse). Ahora ya no se pue­
den com parar los interdictos posesorios con las acciones de la 
propiedad, puesto que su función es, en parte, la de servir de 
mero proceso auxiliar para la reivindicación. Así, el que afir­
ma que su contrincante tiene frente a él una posesión defec­
tuosa y expuesta, por ello, al interdicto, como prim era provi­
dencia puede intentar recobrar la cosa m ediante el interdicto. 
Si tiene éxito, resultará que ha alcanzado la posesión, tal como 
pretendía, sin que este proceso interdictal haya tocado la cues­
tión de la propiedad. Entonces, si la parte contraria quiere ha­
cer valer su pretendido derecho de propiedad, tendrá que 
ejercitar a su vez la acción reivindicatoria, pero se encontrará 
en el papel de demandante, que es más desfavorable, por co- 
rresponderle la prueba, a menudo difícil, de la propiedad. En 
esta función destacan ciertos interdictos como procedimientos 
preparatorios de la vindicación, esto es, sirven para d istribuir 
los papeles de las partes en un posible proceso futuro de rei­
vindicación.
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4. Al lado de la propiedad del ius civile, que acabamos de 
describir, aparece en la república tard ía , como es bien cono­
cido, otro tipo de propiedad plenam ente desarrollada, esto es, 
la potestad sobre la cosa protegida por el pretor, que se desig­
na con la perífrasis in bonis esse, in bonis habere. Esta deno­
m inación técnica estaba lim itada, evidentemente, a los casos 
en que el pretor protegía a l adquirente, no sólo contra cual­
quier tercero, sino tam bién contra el propietario  quiritario  
(civil). El caso más im portante lo constituye la transmisión 
am orfa por tradición de una res mancipi, cuya enajenación 
estaba vinculada por ius civile  a los actos form ales de la man­
cipatio  o de la in iure cessio. El pretor renuncia aquí a la for­
m alidad de la mancipatio  o de la in iure cessio, y se da por 
satisfecho con una traditio, desprovista de form a, porque los 
citados actos form ales, al intensificarse la economía, habían 
perdido, en gran parte, su significado práctico como medios de 
publicidad en la capital rom ana. E l pretor podía perm itir que 
bastara una tradición desprovista de form a, porque en la prác­
tica cotidiana los negocios jurídicos más im portantes solían 
documentarse, aunque esto no estuviera prescrito. Se protegió 
el in bonis esse con la exceptio  ( replicatio ) rei venditae et 
traditae. Se puede concebir el in bonis esse, dada su esencia, 
como una propiedad pretoria, pero la denominación de dom i­
nium  aplicada a él solo se encuentra en el jurista G a y o .

5. Otra m anifestación u lterior del poder sobre la cosa se 
la llam a desde fines de la república uti, fru i, habere, possidere. 
Esta expresión quatrim em bre se presenta principalm ente fuera 
de los escritos de juristas en leyes, senadoconsultos, en ciertos 
documentos de compraventa, etc., y se refiere con frecuencia a 
inmuebles, a veces alude tam bién a cosas muebles. Aunque 
estas cuatro palabras, en el sentido estricto de los clásicos, sólo 
designan los aspectos más im portantes de esa potestad de he­
cho, y, en especial, la posesión, sin embargo, tom adas en su 
conjunto vienen a significar tanto como propiedad en m u­
chas fuentes. La expresión que comentamos no se adapta ni al 
lenguaje monumental de las Doce Tablas, ni al estilo pregnante 
y conciso de los juristas. En cambio, encaja perfectam ente en 
el lenguaje tan rico en palabras, como preocupado por ser
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exhaustivo, de las leyes de fines de la república, y puede que 
haya pasado de ahí a otras fuentes.

Al ser una enumeración de las diferentes facetas de la po­
testad sobre la cosa, esta expresión reproduce un molde con­
ceptual, que no está aún completamente perfilado. Queda aún 
por investigar en qué medida han operado sobre él modelos 
helénicos. En todo caso, lo único que encierra esta expresión 
es un determinado contenido en el ejercicio de la propiedad, 
que consiste en la tenencia, uso y posesión, pero no se refiere 
a la sujeción a un titu lar, que desde antiguo es característica 
de la vindicación con su irieum esse aio. Si examinamos cómo 
se aplica esta expresión, veremos que las leyes y fuentes aná­
logas a ellas la refieren las más de las veces al ager publicus 
sobre el que sólo puede darse la ya citada posesión cualificada 
y protegida por los interdictos. Pero ni siquiera con relación 
a inmuebles privados sirve para designar de modo exhaustivo 
la propiedad privada en su contenido total. Así, es notable el 
hecho de que la ¡ex Agraria  del año 111 antes de Jesucristo, 
que ha llegado hasta nosotros a través de una inscripción, em­
plee para designar la propiedad privada, además de la expre­
sión uti fru i habere possidere, el viejo meum esse aio y añada 
que la propiedad debe de ser enajenable, estar sometida al cen­
so y que no puede ser arrebatada a su titu lar ni por parte de 
los particulares ni por parte del Estado. En los escritos de ju ­
ristas encontramos la expresión, en tanto que G ayo  designa el 
señorío privado en inmuebles provinciales con possessio vel 
ususfructus. El suelo provincial no podía ser objeto de una 
propiedad privada plena desde fines de la república, porque 
estaba sometido a un impuesto fundiario  y el Estado podía pre­
tender su propiedad. El particular sólo adquiría  en los inmue­
bles provinciales un derecho peculiar de uso y aprovechamien­
to, si bien podía enajenarlos libremente y transm itirlos mortis 
causa, lo cual suponía en la práctica un acercamiento a la p ro­
piedad. Así se comprende que se evitara para  esta posición el 
térm ino dominium  o proprietas y se prefiriera designarla como 
uti fru i habere possidere. Es seguro que en los círculos ju rí­
dicos legos se concibió el derecho en los fundos provinciales 
como una especie de propiedad. Lo mismo sucede con la pala-
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bra possessio, la cual se encuentra empleada sola repetidas ve­
ces en las fuentes no juríd icas, e incluso alguna vez en los 
juristas, en lugar de propiedad. Aquí se destaca la confusión 
entre propiedad y posesión, tal y como está extendida, aún hoy 
día, entre los legos.

6. En resumen : M ediante la creación del llam ado dom i­
nium. o proprietas los juristas dieron un contenido fijo al con­
cepto de propiedad, que originariam ente era vago e impreciso, 
pero a la vez lo encerraron en unos lím ites demasiado estre­
chos. Por ello, se vieron muy pronto obligados a reconocer al 
lado de la propiedad qu irita ria  otras manifestaciones de po­
deres sobre las cosas, que fueron protegidos por actio in rem. El 
poseedor de buena fe, que tiene una expectativa a la usucapión, 
adquiere la actio Publiciana. Si, además, tiene la cosa in bonis, 
entonces se le protege m ediante exceptio o replicatio, incluso con­
tra  el propietario  quiritario . Tam bién se concede una especie de 
reivindicatio  al titu la r del pleno señorío sobre el suelo provincial. 
Los juristas se m uestran preocupados por m antener el rango, 
que la constitución había asignado al ordenam iento quiritario , 
y temen aplicar el térm ino propiedad a otros casos. En cam­
bio, la opinión popular, que es ajena a las distinciones de 
los juristas, concibe las otras manifestaciones del poder sobre 
una cosa e incluso los varios supuestos de posesión del ager 
publicus como propiedad. El concepto juríd ico  de propiedad 
es el producto artificial de una dogmática ju ríd ica  muy avan­
zada, y su delim itación con la posesión no es propia del pue­
blo.

IV

Las fluctuantes vicisitudes de la  propiedad rom ana en la 
época postclásica han sido puestas en claro últim am ente, sobre 
todo por las investigaciones de E r n e s t o  L e v y .

1. E l naufragio del Derecho clásico en las corrientes del 
Derecho vulgar, que bajo Constantino el Grande llegan incluso 
a invadir las leyes im periales y  de rechazo la doctrina oficial, 
no dejan subsistir prácticam ente nada del fino concepto de p ro­
piedad de los clásicos. El Derecho vulgar que adquiere en
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esta época un predom inio exclusivo y lo conserva en el Imperio 
romano de Occidente hasta el final de la Edad antigua, vuelve 
a la desm esurada y ambigua idea de propiedad del Derecho 
prim itivo.

Se rompen las fronteras de la propiedad, tanto frente a la 
posesión como frente a los derechos reales lim itados. Se des­
truye la barrera  term inológica entre dom inium  y possessio, y 
se habla, de una parte, de possidere (especialmente iure, in­
concusse, firm iter  tam bién animo possidere), queriendo signi­
ficar propiedad, y de otra, de dom inium  o proprietas o senci­
llamente ius, donde los clásicos veían simplemente una pose­
sión como señorío cualificado sobre la cosa. Se dice corpore 
possidere, para significar posesión sin propiedad, sin embargo, 
ésta no corresponde tan sólo al que ejercita alieno nomine el 
poder fáctico (como un dependiente, un esclavo, un arrenda­
tario, etc.). Aunque se manifieste aquí la distinción entre po­
der de hecho y de derecho, como m uestra el distinto tra ta ­
miento de las acciones para proteger estos poderes, se han bo­
rrado las fronteras conceptuales entre ellos.

Análogamente, desaparece la contraposición entre la p ro­
piedad y los demás derechos reales, que la época ya no conci­
be como iura in re aliena. Al lado de las servidumbres— ahora 
en decadencia— y del usufructo se desenvuelven los más varia­
dos derechos de aprovechamiento fam iliar, en especial el del 
paterfam ilias  en los patrim onios adquiridos de la m adre y el 
del cónyuge superviviente sobre la dos y la donatio ante nup­
tias. Se conciben estas titularidades como una propiedad tem ­
poral lim itada de m anera varia, y se las califica unas veces de 
ususfructus o possessio, y otras, de dom inium  o proprietas. La 
misma term inología ambigua se aplica a los arrendam ientos 
con efecto real ( ius perpetuum, em phyteusis), que ahora ad ­
quieren im portancia y vienen a desembocar igualmente en el 
am plio concepto de propiedad, que puede ya concederse por 
tiempo lim itado. A su lado aparecen atisbos de las cargas rea­
les, que eran  desconocidas totalmente en el Derecho privado 
clásico, y surgen también otros tipos de titu laridades reales.

E l origen de este concepto de propiedad del Derecho vul­
gar, hay que buscarlo en las ya citadas facultades reales sobre
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el suelo provincial, que se designan de modo perifrástico con 
la oscura expresión uti fru i habere possidere. Por lo demás, 
la consciencia de los legos no separa claram ente propiedad y 
posesión, y llam a tam bién al propietario  possessor. Es poco 
probable que en este período haya habido una recepción cons­
ciente de categorías griegas. Más bien es de suponer que con 
la desaparición de la brillante cultura ju ríd ica , que ha dado 
como fruto el concepto clásico de propiedad y le ha impreso su 
peculiar im pronta, hayan faltado los presupuestos espirituales 
necesarios para  las distinciones que son inherentes a l manejo 
de este concepto. La consecuencia es una recaída en categorías 
prim itivas legas, que coinciden con las del precientífico estadio 
arcaico.

2. M ientras en Occidente las m anifestaciones de decaden­
cia que hemos señalado moldean la form a en que la propiedad 
rom ana va a verterse en el Medioevo europeo, en el Im perio 
de Oriente la dirección clasicista que arranca de las escuelas 
de Derecho trae consigo un viraje radical, que conduce a la 
renovación de muchas concepciones juríd icas clásicas en el 
Corpus iuris civiles de Justiniano. Al b ro tar de nuevo el to­
rrente intelectual, conservado en los restos de la literatura 
ju ríd ica  clásica gracias a la labor didáctica de los profesores 
de Derecho del siglo v  en adelante, el em perador puede recu­
rr ir  en su am plia codificación a las categorías del Derecho 
clásico. Sin embargo, no podía pasar por alto la evolución ulte­
rio r de los siglos postclásicos, esto es, la legislación, que desde 
Constantino se va im pregnando del esp íritu  vulgar. Por eso el 
Corpus iuris m uestra las inequívocas señales de un compro­
miso, aunque en nuestra m ateria predom ine acusadam ente el 
elemento clásico. He aquí la razón de que el mundo juríd ico  
postromano, orientado hacia el Corpus iuris, vea el concepto de 
propiedad esencialmente tal como lo configuró la ju risp ruden­
cia rom ana.

Justiniano restaura la clara separación entre propiedad y 
possessio, de una parte, y entre propiedad y los derechos rea ­
les lim itados, de otra. Dominium, y proprietas pasan a designar 
de nuevo únicam ente el pleno señorío sobre la cosa, vinculado 
a ciertos supuestos adquisitivos. Se funden en el nuevo concep-
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to los tipos especiales clásicos de in bonis habere y del poder 
en los inmuebles provinciales análogo a la propiedad, que con 
la desaparición de los presupuestos en que se apoyaba había 
perdido su im portancia a partir  del final de la época clásica. 
En la possessio no se supera totalmente la  plurivocidad pro­
veniente de la diversidad de sus funciones, y la doctrina orien­
tal del animus se inclina tam bién a espiritualizar la posesión 
y a considerarla casi como un derecho. Sin embargo, la  pose­
sión aparece de nuevo separada la propiedad en consonancia 
con la línea divisoria que habían trazado los clásicos.

Tam bién se separan nuevamente con precisión los derechos 
reales lim itados de la propiedad. La propiedad se restringe al 
concepto de plena potestad, y las servidumbres, el usufructo, 
etcétera, se contraponen a la propiedad como algo distinto de 
ella, es decir, como iura in re aliena. Los derechos de aprove­
chamiento fam iliar se conciben como un usufructo cualificado. 
Las relaciones enfitéuticas se consideran como un derecho de 
naturaleza peculiar, a partir  de una ley del em perador Zenón 
en el siglo V, separando el contractus emphyteucarius de la 
enajenación (venta y arrendam iento).

Con la  renovación del concepto clásico de propiedad en el 
Corpus iuris quedó cerrada la obra histórica de los romanos. 
Los ordenam ientos juríd icos posteriores que se apoyan en el 
romano, recogieron el marco conceptual en esa configuración; 
a veces, perfilándolo o alterándolo, pero, en definitiva, conser­
vándolo en su conjunto. Todas estas cuestiones constituyen otro 
am plio círculo de problemas. T ratarlas fuera tanto como salir- 
me del propósito, que me he hecho hoy, de lim itarm e al con­
cepto de la  propiedad con su vinculación a una elevada cultura 
ju ríd ica . Es el concepto de propiedad que hoy d ía sigue latien­
do en los ordenamientos jurídicos continentales.

(Traducción de J. Miquel)
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