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«Dans cette diversité, des principes d’unité»:
intrecci transnazionali nei sistemi di pubblicità immobiliare

tra Otto e Novecento

«Dans cette diversité, des principes d’unité»:
Transnational Entanglements in Land Registration Systems

between the 19th and 20th Centuries

Abstract: This book covers the period between the 19th and the first half 
of the 20th centuries. It investigates the different land registration systems in 
certain European countries, the relationship between Europe and the African 
colonies regarding the systems of land ownership and land registration, and the 
international scientific collaboration developed to deal with problems that might 
arise when introducing a European land registration system in a colonial context.
It may seem that these three issues merit independent investigation, given their 
breadth and the many possible viewpoints from which they could be studied. 
However, by researching them together within a manifestly national legal 
institution such as a land registration system, the transnational entanglements, 
that took place across various spatial-temporal contexts, can be discerned. 
To convey the dynamism and complexity of these topics, the book has adopted 
the structure of Greek tragedy, a literary genre that best achieves the concept 
of entanglement. The first episode takes place in Europe. Some mechanisms 
occurring between the 18th and 19th centuries are examined to understand how 
land registration was used to «harmonise» property without limiting its contents. 
From the construction of the national space, the scope of the research is expanded 
to demonstrate how European debates on land registration systems were, in 
reality, discussed and resolved in several parts of the world. In the African colonial 
context, the introduction of a specific land regime responded to the creation of 
an «organised colonial space». The type of land registration system depended 
not only on the decisions of the «motherland», which might introduce its own 
system, but also on geographical, historical, political, and legal factors. These 
factors were decisive in selecting, for the second episode, three African colonies 
with particularly interesting land regimes: Eritrea, Congo Free State, and Togo.
This second episode shows that the majority of colonial empires, before deciding 
which system to adopt and how to regulate relations between citizens and 
foreigners from Europe and local populations, always sought «inspiration» from 
models adopted by other colonial powers. 
In 1894, former colonial officials and administrators, as well as jurists, founded 
the Institut Colonial International in Brussels, which is the subject of the third 
episode. It aimed to construct a common space to discuss and resolve colonial 
problems, such as teaching, acclimatisation, labour in the colonies, and above 
all, property and land tenure. The ambitious goal of the members of the Institut 
Colonial International was to «scientifically» construct a variety of legal principles 
that would create unity across systems of land register legislation, despite the 
profound diversity of individual colonies.

Keywords: land registration systems, 19th century, Eritrea, Togo, Belgian 
Congo, Institut Colonial International 
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Premessa

«Considera spesso la concatenazione di tutte le cose dell’universo e il loro 
reciproco rapporto. Perché sono tutte, in un certo senso, intrecciate tra di loro e 
sono quindi tutte solidali; si susseguono infatti l’una all’altra grazie alla tensione 
del loro movimento e all’unità della materia»1.

L’incontro scientifico tra il libro fondiario, tipico dei territori austriaci 
e tedeschi, e la trascrizione di origine francese, a me più familiare per 
il percorso giuridico2, mi ha permesso di elaborare alcune domande 
sulle peculiarità dei diversi sistemi di pubblicità immobiliare; sulle 
ragioni giuridiche e politiche di una determinata scelta; sulla possibilità 
di introdurre un sistema in un contesto anche coloniale e sulle sue 
conseguenze nel lungo periodo.

 La ricerca mi ha portato a riflettere sulla «concatenazione di tutte 
le cose» e sul «loro reciproco rapporto»: un tema come la pubblicità 
immobiliare in prospettiva storico-giuridica racchiude in sé una molteplicità 
di interconnessioni, intrecci o, per dirla all’inglese, di «entanglements». 
Proprio gli «entanglements», mutuati dalla fisica quantistica3, sono al 
centro dei più recenti dibattiti nella storia del diritto, da intendersi sia come 

1 Marco Aurelio-M. Ceva (cur.), Pensieri, testo greco a fronte, Milano 2021, pp. 126-129.
2 Grazie a una collaborazione con il Dipartimento di Scienze Giuridiche, del Linguaggio, 
dell’Interpretazione e della Traduzione dell’Università di Trieste, avvenuta nel periodo 
post-dottorale, mi sono avvicinata allo studio del libro fondiario austriaco, appassio-
nandomi al tema. Vorrei in particolare richiamare i due progetti a cui ho partecipato: 
«Rilevanza costituzionale dei diritti storici: Libro fondiario e diritti forali. Una compa-
razione tra Italia e Spagna» e «Il territorio adriatico – Orizzonte storico, geografia del 
paesaggio, aspetti economici, giuridici e artistici».
3  A.D. Aczel, Entanglement. Il più grande mistero della fisica, Milano 2004, p. 234, dove 
l’«entanglement», già studiato da Albert Einstein, Boris Podolsky e Nathan Rosen, è 
definito come «la sovrapposizione degli stati di due o più particelle, considerati come 
un unico sistema. L’idea di distanza spaziale, così come noi la intendiamo abitualmente, 
sembra svanire […]. Due particelle che possono anche distare tra loro chilometri, o per-
sino anni luce, continuano a comportarsi in modo concertato: quello che accade a una 
di loro, accade immediatamente anche all’altra, indipendentemente dalla distanza che le 
separa».  Si veda anche: A. Bokulich-G. Jaeger (curr.), Philosophy of Quantum Information 
and Entanglement, Cambridge 2010.
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fenomeni transnazionali in stretta connessione tra loro, senza un vero inizio 
né una fine4, sia come il prodotto dell’intreccio, o dell’incontro, tra diversi 
contesti storici, geografici e tra processi sincronici o diacronici5.

Utilizzo la parola «intrecci» per indagare sulla pubblicità immobiliare 
non solo come istituto giuridico squisitamente nazionale, bensì come 
istituto parte del discorso giuridico internazionale e coloniale. Le discussioni 
ottocentesche, infatti, affrontavano il tema della pubblicità immobiliare 
per fornire certezza e sicurezza ai trasferimenti immobiliari non soltanto 
in Europa, ma anche nei possedimenti coloniali, dove era possibile la 
creazione ex novo di un sistema di pubblicità immobiliare, come il Torrens 
system introdotto nell’Australia del Sud nel 1858.

Abbracciando una prospettiva transnazionale e comparata, l’immagine 
che prende forma nelle prossime pagine si sviluppa in un arco di tempo 
intercorrente tra il XIX e la prima metà del XX secolo e vede come 
protagonisti: i diversi sistemi di pubblicità immobiliare in alcune realtà 

4 T. Duve, Entanglements in Legal History. Introductory Remarks, in Id. (cur.), Entanglements 
in Legal History: Conceptual Approaches, Frankfurt am Main 2014, pp. 3-25, qui pp. 5-6. 
Si veda per una ricostruzione della storia «intrecciata», transnazionale e i suoi rapporti 
con la comparazione (anche nell’ottica globale): R. Scarciglia, Storia e diritto globale. 
Intersezioni metodologiche e comparazione, in M. Brutti-A. Somma (curr.), Diritto: storia 
e comparazione. Nuovi propositi per un binomio antico, Frankfurt am Main 2017, pp. 
477-489, online: http://dx.doi.org/10.12946/gplh11 (ultimo accesso 7.08.2023). Cfr. 
anche: S. Conrad-S. Randeria, Einleitung: Geteilte Geschichten - Europa in einer post-
kolonialen Welt, in Idd.-R. Roemhild (curr.), Jenseits des Eurozentrismus. Postkoloniale 
Perspektiven in den Geschichts- und Kulturwissenschaften, Frankfurt am Main 2013, pp. 
32-70; M. Pernau, Transnationale Geschichte, Göttingen-Stuttgart 2011; S. Conrad-A. 
Eckert, Globalgeschichte, Globalisierung, multiple Modernen: Zur Geschichtsschreibung der 
modernen Welt, in Idd.-U. Freitag (curr.), Globalgeschichte: Theorien, Ansätze, Themen, 
Frankfurt am Main 2007, pp. 7-49; M. Werner-B. Zimmermann, Beyond Comparison: 
Histoire Croisée and the Challenge of Reflexivity, in «History and Theory», XLV, 1 (2006), 
pp. 30-50 e Idd., Vergleich, Transfer, Verflechtung. Der Ansatz der Histoire croisée und 
die Herausforderung des Transnationalen, in «Geschichte und Gesellschaft», XXVIII, 4 
(2002), pp. 607-636. Si veda anche: J. Kocka, Comparison and Beyond, in «History and 
Theory», XLII, 1 (2003), pp. 39-44; S. Randeria, Geteilte Geschichte und verwobene 
Moderne, in N. Jegelka-H. Leitgeb-J. Rüsen (curr.), Zukunftsentwürfe: Ideen für eine 
Kultur der Veränderung, Frankfurt am Main 1999, pp. 87-96.
5 J.D. Burson, Entangled History and Scholarly Concept of Enlightenment, in «Contributions 
to the History of Concepts», VIII, 2 (2013), pp. 1-24. Si veda anche N. Krisch, Framing 
Entangled Legalities beyond the State, in Id. (cur.), Entangled Legalities Beyond the State, 
Cambridge 2021, pp. 1-32, in particolare pp. 3-4; P. Costa, Oltre le frontiere: ipotesi per 
una ‘entangled history’ del discorso dei diritti nel secondo Settecento, in G. Demarchi-F. Di 
Chiara-E. Fiocchi Malaspina-B. Rodríguez Arrocha (curr.), Las Fronteras de la Ilustración. 
Itinerarios entre historia y derecho, Madrid 2021, pp. 17-47.
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europee; il rapporto tra l’Europa e le sue colonie africane per quanto 
concerne il regime fondiario; le collaborazioni scientifiche internazionali 
per affrontare problematiche che potevano sorgere al momento 
dell’introduzione nel contesto coloniale di un sistema di pubblicità 
immobiliare di matrice anche europea.

Apparentemente questi tre temi sembrano oggetto di un’investigazione 
autonoma e separata, vista la loro ampiezza e la possibilità di numerosi 
punti di osservazione per studiarli. In realtà una trattazione tra loro 
intrecciata, che è il risultato di questa ricerca, permette di far emergere da 
un istituto giuridico fortemente nazionale, quale la pubblicità immobiliare, 
gli intrecci transnazionali realizzatisi in diversi contesti spazio-temporali.

Per rendere la dinamicità e la complessità del tema ho scelto di 
utilizzare la struttura della tragedia greca, genere letterario in cui, a mio 
avviso, meglio si realizza l’«intreccio». La tragedia, con la sua funzione 
catartica, mette in scena la drammaticità della vita dell’uomo, le tensioni e 
le contraddizioni della società, e originariamente era nata come un rituale, 
un evento sacro collegato alle feste religiose ateniesi, le Grandi Dionisie, 
dedicate appunto al dio Dioniso6.

Anche la storia della pubblicità immobiliare è avvolta dall’«aura» 
di sacralità e di ritualità ed è caratterizzata dalle numerose soluzioni 
adottate dall’uomo nel corso dei secoli per rendere «pubblico» ed effettivo 
il trasferimento immobiliare, sia inter vivos che mortis causa. Nel corso 
dell’Ottocento il concetto moderno di pubblicità immobiliare permise ai 
singoli Stati di prendere posizione «nazionalmente» sul tipo di sistema da 
introdurre, sulla cristallizzazione nei codici e sulla relazione con il catasto.

Trasponendo la struttura della tragedia greca all’interno della storia 
intrecciata transnazionale della pubblicità immobiliare, il Prologo presenta 
il fiscalista francese Emmanuel Besson, vincitore per ben due volte del 
Prix du comte Rossi, bandito nel 1890 dalla Facoltà di Giurisprudenza di 
Parigi, per gli studi sulla pubblicità immobiliare con metodo comparato e, 
nel 1893, con una ricerca sulla proprietà fondiaria in Algeria e sui rapporti 
con la legislazione francese.

La vita di Besson è inoltre contraddistinta dall’intreccio tra letteratura e 
diritto: la poliedricità dei suoi interessi, unita alla capacità di comprendere 

6 Per una storia della tragedia greca si rimanda sinteticamente a: M. Di Marco, Storia del 
teatro greco, Roma 2020; Id., La tragedia greca. Forma, gioco scenico, tecniche drammatiche, 
Roma 2000. Cfr. J. De Romilly, La tragedia greca, Bologna 2017; G. Mastromarco, P. 
Totaro, Storia del teatro greco, Firenze 2008; E. Adriani, Storia del teatro antico, Roma 2005; 
V. Di Benedetto-E. Medda, La tragedia sulla scena. La tragedia in quanto spettacolo teatrale, 
Torino 1997; A.W. Pickard-Cambridge, The Dramatic Festivals of Athens, Oxford 1968.
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le esigenze del suo momento storico, rende Besson la figura di riferimento 
dell’intero volume, specchio delle dinamiche ottocentesche sulla pubblicità 
immobiliare e sui vari tentativi di riforma messi in atto in diversi Stati 
europei e non europei.

Nel Parodo invece, seguendo le orme di Besson, si tracciano i princìpi 
guida dei tre differenti gruppi di pubblicità immobiliare: trascrizione, libri 
fondiari e sistema australiano Torrens. Questa rigida categorizzazione è 
superata soffermandosi non tanto sull’adozione di un modello rispetto a un 
altro da parte di determinati Stati, quanto sulle diverse «sfumature» tra siste-
mi, investigando anche la possibilità che in un singolo territorio nazionale 
coesistano, ancora oggi, due differenti sistemi di pubblicità immobiliare.

I tre episodi racchiudono il cuore della ricerca. Potrebbero, come si è 
poc’anzi detto, essere oggetto di un’autonoma e separata trattazione ma, 
grazie agli Stasimi che li legano a vicenda, emerge la qualità e la quantità 
di intrecci. Il primo episodio, che si svolge in Europa, vede al centro la 
pubblicità immobiliare e, in particolare il ruolo dell’astrazione, o meglio, 
della «legal imagination» per usare le parole di Martti Koskenniemi7. 
Sono presi in esame alcuni meccanismi verificatisi tra Sette e Ottocento 
per comprendere come la pubblicità immobiliare possa «contemperare» 
la proprietà senza limitarla nei suoi contenuti. Inoltre, la costruzione 
dello spazio sociale, grazie ad esempio alle riforme sul catasto, oltre ad 
avere importanti ripercussioni sul diritto fiscale, permise ai sovrani e ai 
governanti di diventare gli architetti dello spazio «nazionale».

Dalla costruzione dello spazio nazionale ho ampliato la ricerca per 
dimostrare quanto i dibattiti europei sulla pubblicità immobiliare fossero 
in realtà globali, poiché venivano affrontati e risolti in più parti del mondo. 
Nel contesto coloniale africano l’introduzione di uno specifico regime 
fondiario rispondeva alla creazione di uno «spazio coloniale organizzato». 
La tipologia di sistema di pubblicità immobiliare da impiantare dipendeva 
non soltanto dalle scelte della «madrepatria», che poteva estendere il 
proprio sistema, ma anche da fattori geografici, storici, politici e giuridici. 
Tali fattori sono stati determinanti per la selezione, nel secondo episodio, 

7 Si veda l’importante volume di M. Koskenniemi, The Uttermost Parts of the Earth. Legal 
Imagination and International Power 1300-1870, Cambridge 2021, dove viene analizzato 
il ruolo centrale dell’immaginazione giuridica per la formazione dell’ordine giuridico e 
politico internazionale, per gli intrecci tra proprietà e sovranità e per il loro sviluppo nello 
spazio imperiale tra il XIII e il XIX secolo. Il concetto di immaginazione giuridica e le 
ricerche effettuate da Koskenniemi sono stati oggetto di un dibattito scientifico pubbli-
cato in T. Duve (cur.), Forum. Marti Koskenniemi’s To the Uttermost Parts of the Earth, 
in «Rechtsgeschichte – Legal History (Rg)», XXIX (2021), pp. 258-294.
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 di tre colonie africane in cui l’istituzione del regime fondiario determina 
significativi intrecci transnazionali: la Colonia Eritrea, lo Stato indipendente 
del Congo e il Togo. 

Si è instaurato un dialogo tra la rispettiva «madrepatria» e la colonia, 
mettendo in rilievo la storia coloniale, i cambiamenti di amministrazione 
e di giurisdizione: si pensi allo Stato indipendente del Congo, dal 1908 
Congo belga, oppure al Togo, protettorato tedesco che, dopo la Prima 
guerra mondiale, fu sottoposto dalla Società delle Nazioni all’istituto del 
mandato internazionale; ma anche all’impatto che le vicende politiche della 
madrepatria potessero avere sull’ordinamento fondiario, come ad esempio 
nel Regno d’Italia di fine Ottocento sino alla presa di potere del fascismo.

Questo secondo episodio intende illustrare che la maggioranza 
degli imperi coloniali, prima di scegliere quale sistema adottare, come 
regolare i rapporti tra cittadini e stranieri provenienti dall’Europa e le 
popolazioni locali, cercava sempre «ispirazione» dai modelli adottati 
dalle altre potenze coloniali, al punto che alla fine dell’Ottocento il 
crescente «spirito di internazionalizzazione» e di collaborazione coinvolse 
il discorso (giuridico) coloniale.

Nel 1894 ex funzionari, governatori coloniali e giuristi fondarono 
a Bruxelles l’Institut Colonial International: il protagonista del terzo 
episodio. L’Institut Colonial International, nato come istituzione scientifica 
indipendente, voleva costruire uno spazio comune dove discutere e 
risolvere i problemi coloniali, come l’insegnamento, l’acclimatazione, il 
lavoro nelle colonie, ma soprattutto la proprietà e il regime fondiario. 
L’Institut Colonial International collezionò e pubblicò nel corso del 
tempo le raccolte delle leggi adottate nelle colonie africane, asiatiche e 
americane, ma anche i verbali delle proprie assemblee, contribuendo in 
modo considerevole alla scienza coloniale.

L’ambizioso obiettivo dei membri dell’Institut Colonial International, 
perfettamente in linea con le aspirazioni ottocentesche, era quello di 
elaborare «scientificamente» alcuni princìpi giuridici che creassero unità 
nella legislazione immobiliare, nonostante la profonda diversità delle 
singole colonie o, per usare le parole del giurista russo Friedrich Fromhold 
von Martens, di cui si parlerà, di formulare «dans cette diversité, des 
principes d’unité»8.

***
Questo volume è stato presentato alla Facoltà di Giurisprudenza 

8 Débats sur le régime foncier aux Colonies, in G.K. Anton, Le Régime foncier aux Colonies, 
Rapports présentés à l’Institut Colonial International, Bruxelles 1904, p. 362.
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Prologo

Tra letteratura e diritto,
l’inconciliabile intreccio di Emmanuel Besson

1. Emmanuel Besson e «l’initiation aux mystères de la fiscalité»

Nell’approcciarsi ai diversi sistemi di pubblicità immobiliare sviluppati, 
perfezionati o introdotti nel corso dell’Ottocento, spicca per completezza e 
precisione nella trattazione dell’argomento il volume di Emmanuel Besson 
intitolato Les livres fonciers et la réforme hypothécaire: étude historique et 
critique sur la publicité des transmissions immobilières en France et à l’étranger, 
depuis les origines jusqu’à nos jours ed edito a Parigi nel 1891. Punto di 
riferimento delle ricerche successive non soltanto nel contesto francese, Les 
livres fonciers è una monografia centrale per comprendere la complessità e 
la dinamicità degli intrecci che scaturiscono dallo studio dei libri fondiari 
e dalla pubblicità immobiliare.

«Specialiste de droit fiscal» Besson nacque nel 1852 a Marval e 
subito dopo il baccalaureato entrò all’ufficio del registro di Limoges. 
Successivamente fu nominato Receveur a Rieupeyroux e nel 1874 a 
Ménigoute, nel dipartimento delle Deux-Sèvres. Nel 1893 fu vicedirettore 
generale dell’ufficio del registro di Parigi, divenendo direttore dal 1907 
al 1917 e, a partire dal 1922, Directeur honoraire de l’enregistrement du 
département de la Seine. Per quanto concerne la sua formazione accademica, 
Besson si laureò in legge presso la Facoltà di Parigi, fu vincitore per due 
volte del Prix du comte Rossi nel 1890 e nel 1893, nonché membro della 
Société de législation comparée1.

Egli fu molto attivo anche nello studio della proprietà fondiaria in 
Algeria, pubblicando nel 1893 La législation civile de l’Algérie, étude sur 

1 Tutte le notizie biografiche su Besson si ricavano dal suo scritto autobiografico, di cui si 
parlerà nelle prossime pagine, intitolato Impressions de voyage au pays de l’enregistrement. 
Souvenirs d’un directeur parisien (1871-1917), Poitiers 1922. Altri dettagli sono specificati 
nei frontespizi delle opere come in Les Frais de justice, traité pratique de l’enregistrement des 
actes judiciaires et extrajudiciaires, commentaire méthodique des articles 4 à 25 de la loi du 
janvier 1892 et des articles 22 à 27 de la loi du 28 avril 1893, Paris 1892-1894.
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la condition des personnes et sur le régime des biens en Algérie. Inoltre, 
approfondì numerose problematiche fiscali relative alle successioni e alle 
spese di giustizia nel caso di registrazioni di atti giudiziari ed extragiudiziali, 
distinguendosi con importanti monografie2. Nonostante i suoi lavori 
abbiano riscosso nel tempo un successo considerevole, ad oggi manca uno 
studio d’insieme sulla sua produzione scientifica, e in generale anche sulla 
sua vita professionale, che fu segnata da significativi riconoscimenti nel 
campo del diritto e della letteratura.

Besson, infatti, non solo fu un attento studioso di tutti gli aspetti 
estremamente tecnici che riguardavano la registrazione degli atti e 
la pubblicità immobiliare, ma aveva anche «des velléités de création 
littéraire»3. L’interesse per la letteratura lo aveva portato a distinguersi in 
questo ramo, pubblicando nel 1890 la prima monografia sul poeta francese 
André Theuriet (1833-1907)4. Theuriet non era «solo» un poeta, ma 

2 Tra i molti contributi si pensi a E. Besson, De l’impôt sur le revenu. Étude historique et 
critique, Paris 1884; Id., Traité pratique de la taxe de 3% sur le revenu des valeurs mobilières 
des Sociétés, établissements publics et congrégations religieuses, Paris 1887; Id., Un chapitre de 
notre histoire financière: l’enregistrement et la ferme générale, Paris 1893; Id., Traité pratique 
des impôts cédulaires et de l’impôt général sur le revenu, au courant de la législation la plus 
récente avec barèmes pour le calcul des droits et des réductions, Paris 1922.
3 J.-P. Lassalle, Une Rencontre avec Verlaine en 1888, in «Revue Verlaine», VII-VIII (2001), 
pp. 133-140, qui p. 133. Lassalle riporta nel suo articolo un curioso episodio: non appena 
Besson fu assunto a Limoges comunicò al suo direttore che nutriva una grande passione 
per la poesia. Questa fu la risposta del suo superiore: «Malheureux enfant, s’écria-t-il, je 
vous plains, en toute sincérité. Apprenez que la poésie ne saurait vivre à l’ombre de ce 
mancenillier qu’est l’Enregistrement»: ivi, p. 134. Il testo di riferimento citato da Lassalle 
si trova in: E. Besson, Impressions de voyage au pays de l’enregistrement, cit., p. 114.
4 E. Besson, André Theuriet, sa vie et ses œuvres (1833-1889), Paris 1890. Lo scrittore e 
professore di retorica Augustin Filon (1836-1907) elogiava il lavoro svolto da Besson, 
mettendo in luce la capacità di unire anche citazioni e aneddoti: «Souvenirs personnels et 
citations bien choisies, paysages, portraits, anecdotes, analyses émues et fins jugements, 
tout y est agréable, digne du sujet. Quelque chose du goût, du charme, de élégance de 
Theuriet a passé dans le petit livre qu’il a inspiré»: A. Filon, Courrier Littéraire, in «Revue 
Politique et Littéraire. Revue Bleue», XLVI (1890), p. 157. Besson si distinse anche per 
altre composizioni letterarie: scrisse un’ode al poeta portoghese Luís Vaz de Camoëns 
(1524-1580), una per Paul Verlaine (1844-1896), nonché una per George Gordon Byron 
(1788-1824), con la quale partecipò al concorso indetto dall’Académie des jeux floraux, 
fondata nel 1323 a Tolosa, ricevendo il riconoscimento del «garofano» (introdotto a 
partire dal XVI secolo per premiare «les petits genres»): E. Besson, Byron. Ode qui a obtenu 
un œillet, Toulouse 1880. Besson dedicava al poeta inglese prematuramente scomparso 
versi molto toccanti: «Console-toi, Byron ! que ton âme blessée,/ Comme le doux parfum 
d’une coupe brisée,/ S’envole sans regret! La poésie en pleurs/ Bercera ton sommeil de 
son chant de colombe,/ Et, sur le marbre de ta tombe,/ Reverdira toujours le myrte aux 
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anche un collega di Besson: tra il 1856 e il 1859 lavorò presso la Direction 
des Domaines ad Auberive, nel 1859 fu Premier commis alla direzione 
dell’ufficio del registro e del demanio a Tours, nell’Indre-et-Loire; nel 1863 
assunse la stessa carica a Bar-le-Duc, mentre l’anno successivo divenne 
Vérificateur al dipartimento della Somme5.

In André Theuriet, sa vie et ses œuvres (1833-1889) Besson ricostruisce 
la vena poetica di Theuriet, divenuto celebre per la raccolta di poesie 
intitolata Chemin des bois edita nel 1867. Theuriet, a detta di Besson, era 
riuscito a ritagliarsi uno «spazio» poetico, partendo proprio dal lavoro 
«arido» che doveva svolgere: «Que la lourde atmosphère des bureaux soit 
meurtrière pour les individualités puissantes et dominatrices qui se sentent 
emportées par leur instinct vers la mêlée furieuse des choses, nous n’y 
contredirons point. Mais ce tiède milieu s’adapte mieux que tout autre aux 
talents littéraires moins fortement constitués»6.

Theuriet e Besson si incontrarono per scopi professionali il 4 maggio 
1882, prima che quest’ultimo pubblicasse tale volume: fu in quest’occasione 
che Besson ebbe modo di constatare come Theuriet, una volta alla settimana, 
trasformasse il suo ufficio in un «salotto letterario»7. Sicuramente restò 
affascinato dalla figura del collega e, seguendo le sue orme, riuscì a unire 
la passione per la scrittura alla sua esperienza lavorativa. Molto interessante 
a tal proposito risulta il suo libro autobiografico intitolato Impressions de 
voyage au pays de l’enregistrement. Souvenirs d’un directeur parisien (1871-

blanches fleurs!»: ivi, p. 7. Con l’ode a Roncisvalle, Besson ottenne invece dall’Accademia 
il riconoscimento della «violetta» (introdotto a partire dal XVIII secolo per la premiazione 
di poemi, epistole o discorsi in versi): E. Besson, Roncevaux. Ode qui a obtenu une violette; 
la République des Lapins, fable qui a concouru pour le prix, Toulouse 1878. Sull’Académie 
des jeux floraux si veda: A. Duboul, Les Deux siècles de l’Académie des Jeux floraux, Toulouse 
1901; F. de Gelis, Histoire critique des Jeux Floraux: depuis leur origine jusqu’à leur 
transformation en Académie (1323-1694), Genève 1981; C. Barrera, Les sociétés savantes de 
Toulouse au XIXe siècle, Paris 2003. Anche C. Legoy, Poésie et fêtes de souveraineté sous la 
Restauration, in «Francofonia», LXVII (Autunno 2014), pp. 61-73, qui p. 65.
5 Sulla vita e le opere di André Theuriet, successive alla monografia di Besson si veda: L. 
Bertrand, Pour le centenaire d’André Theuriet, in «Revue des Deux Mondes», XVI, 4 (15 
Août 1933), pp. 837-851; A. Sikorska, André Theuriet, in «Revue des Deux Mondes» (1er 
Juin 1957), pp. 495-502.
6 E. Besson, André Theuriet, sa vie et ses œuvres (1833-1889), cit., pp. 31-32.
7 Besson racconta quando avvenne l’incontro con Theuriet «C’est le 4 mai 1882 que j’ai 
vu, pour la première fois, André Theuriet. Un de mes amis de province, qui s’est retiré 
de la diplomatie pour s’adonner à la culture des abeilles et des roses, m’avait confié une 
importante mission auprès de la Direction générale de l’Enregistrement. Il s’agissait 
d’obtenir, pour un débitant de tabac d’Auberive, l’autorisation de vendre du papier 
timbré»: ivi, p. 5.
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1917) pubblicato nel 1922 e ricchissimo di dettagli storici e politici, oltre 
che di riflessioni personali.

Besson nel corso della sua vita si trovò per lungo tempo indeciso se 
seguire la sua inclinazione letteraria o continuare la carriera presso l’ufficio 
del registro, sforzandosi di conciliare due aspetti che paradossalmente 
risultavano a lui inconciliabili: « le quiétisme administratif, le terre à terre 
professionnel et l’âme poétique, toujours orageuse, toujours inapaisée»8. Il 
fiscalista francese in Impressions de voyage au pays de l’enregistrement narra 
così il viaggio della sua esistenza, a partire dall’infanzia agli studi classici, 
sino alla scelta di entrare nell’ufficio del registro.

Nel suo racconto autobiografico non mancano importanti riferimenti 
alla situazione internazionale dell’epoca: da fervente patriota seguì tutte 
le vicende politiche francesi e in particolare la guerra franco-prussiana. 
«L’année tragique», come lo chiama Besson, in sintonia con Victor Hugo 
per il quale era «terrible»9, coincide con la grave disfatta di Sedan, avvenuta 
8 Id., Impressions de voyage au pays de l’enregistrement, cit., Avant-Propos, p. 7.
9 V. Hugo, L’Année terrible, Paris 1872: l’opera di Hugo è dedicata a Parigi «capitale 
dei popoli», quasi a voler ricordare la centralità della città nell’ottica internazionale. Era 
stato proprio Victor Hugo ad aver presieduto il Congresso Internazionale per la pace 
che si svolse a Parigi tra il 22 e il 24 agosto 1849. In quell’occasione celebre è stato il 
suo discorso inaugurale, in cui auspicava l’utilizzo dell’arbitrato internazionale quale 
metodo di risoluzione delle controversie internazionali, il disarmo quale fattore centrale 
per costruire la pace, ma soprattutto immaginava un’Europa senza frontiere, anticipando 
l’odierna Unione Europea: «Un jour viendra où les armes vous tomberont des mains, à 
vous aussi! Un jour viendra où la guerre paraîtra aussi absurde et sera aussi impossible 
entre Paris et Londres, entre Pétersbourg et Berlin, entre Vienne et Turin, qu’elle serait 
impossible et qu’elle paraîtrait absurde aujourd’hui entre Rouen et Amiens, entre Boston 
et Philadelphie. Un jour viendra où la France, vous Russie, vous Italie, vous Angleterre, 
vous Allemagne, vous toutes, nations du continent, sans perdre vos qualités distinctes et 
votre glorieuse individualité, vous vous fondrez étroitement dans une unité supérieure, 
et vous constituerez la fraternité européenne, absolument comme la Normandie, la 
Bretagne, la Bourgogne, la Lorraine, l’Alsace, toutes nos provinces, se sont fondues dans 
la France. Un jour viendra où il n’y aura plus d’autres champs de bataille que les marchés 
s’ouvrant au commerce et les esprits s’ouvrant aux idées. – Un jour viendra où les boulets 
et les bombes seront remplacés par les votes, par le suffrage universel des peuples, par le 
vénérable arbitrage d’un grand Sénat souverain qui sera à l’Europe ce que le parlement 
est à l’Angleterre, ce que la Diète est à l’Allemagne, ce que l’Assemblée législative est à la 
France! […] Désormais, le but de la politique grande, de la politique vraie, le voici: faire 
reconnaître toutes les nationalités, restaurer l’unité historique des peuples et rallier cette 
unité à la civilisation par la paix, élargir sans cesse le groupe civilisé, donner le bon exemple 
aux peuples encore barbares, substituer les arbitrages aux batailles; enfin, et ceci résume 
tout, faire prononcer par la justice le dernier mot que l’ancien monde faisait prononcer 
par la force»: V. Hugo, Discours d’ouverture au Congrès de la paix 21 août 1849, in Œuvres 
complètes. Actes et paroles, I avant l’exil 1841-1851, Paris 1882, pp. 474-486, qui p. 474 ss. 
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il 2 settembre 1870, che ebbe ripercussioni notevoli in Francia con la 
proclamazione della Terza Repubblica francese10. In questo periodo ebbe 
un incarico all’ufficio del registro a Limoges, avvicinandosi allo studio 
del diritto e dell’economia politica11. Besson, con una nota dal sapore 
tragicomico, precisa che la sua «initiation aux mystères de la fiscalité ne me 
coûta point une trop forte déperdition d’énergie cérébrale»12. Fu assunto per 
lavorare alla sezione timbri e ipoteche, per poi essere trasferito all’ufficio di 
Rieupeyroux nel dipartimento dell’Aveyron, dopo aver ottenuto la nomina 
di Receveur13. Di questa esperienza ricorda le difficoltà al suo arrivo: non 
conosceva nessuno e non aveva amici «mais confiant en mon étoile, je 
voyais, avec allégresse, s’ouvrir devant moi la route hasardeuse de la vie»14.

Tuttavia, la svolta per la sua carriera professionale e per la sua visibilità 
avvenne quando Besson vinse il concorso per l’assunzione nella sede 

Si rimanda anche a: J. Garnier (cur.), Congrès des amis de la paix universelle réuni à Paris en 
1849, Paris 1850. Anche: T. Hippler, From Nationalist Peace to Democratic War: The Peace 
Congresses in Paris (1849) and Geneva (1867), in Id.-M. Vec (curr.), Paradoxes of Peace in 
Nineteenth Century Europe, Oxford 2015, pp. 174-182; S. Ghervas, Conquering Peace: 
From the Enlightenment to the European Union, Cambridge 2021; S. Weller, The Idea of 
Europe. A Critical History, Cambridge 2021. Cfr. C. Charle, Paris: National, International, 
Transnational, Cultural Capital City?, in M. Middell (cur.), The Practice of Global History: 
European Perspectives, London-New York 2019, pp. 45-81.
10 Tenendo in considerazione il taglio interdisciplinare del capitolo si rimanda, per quanto 
concerne la battaglia di Sedan, ai seguenti contributi che si concentrano sull’evento dal 
punto di vista storico-artistico: M. Ferrari Zumbini, Sedan nella pittura francese e tedesca, in 
«Studi Germanici», III-IV (2013), pp. 143-188; A. Lippo, La battaglia di Sedan, la gloriosa 
sconfitta, in un percorso interdisciplinare di visual history, in «Eunomia. Rivista semestrale 
di Storia e Politica Internazionali», VIII n.s., 2 (2019), pp. 193-214. Sulla guerra nel più 
ampio quadro internazionale e diplomatico cfr.: D. Wetzel, A Duel of Nations: Germany, 
France and the Diplomacy of the War of 1870-1871, Wisconsin 2012, p. 66 ss.; R.J. Evans, 
The Pursuit of Power: Europe 1815-1914, New York 2016. Anche P. Laity, The British Peace 
Movement 1870-1916, Oxford 2002, pp. 38-62; V. Genin, International Law in the Long 
Nineteenth Century (1776-1914), Leiden-Boston 2019, pp. 214-232, anche M. Vec, From 
the Congress of Vienna to the Paris Peace Treaties of 1919, in B. Fassbender-A. Peters (curr.), 
The Oxford Handbook of the History of International Law, Oxford 2012, pp. 654-678.
11 Quando insieme a suo padre Besson incontrò il Receveur dell’ufficio del registro rilevò 
che: «Ainsi admis à pénétrer au cœur de la place, il me serait facile de me livrer à une 
enquête personnelle sur cette contrée de l’Enregistrement, qui m’apparaissait comme une 
île perdue dans les embruns d’une mer inexplorée»: E. Besson, Impressions de voyage au 
pays de l’enregistrement, cit., p. 87.
12 Ivi, pp. 101-102.
13 Ivi, p. 120.
14 Ivi, p. 121.
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centrale della Direzione generale dell’ufficio del registro di Parigi15.
Nella capitale assaporava il clima letterario e i continui stimoli culturali 

e, grazie allo scrittore francese Jean-Louis Dubut de Laforest, incontrò Paul 
Verlaine. È proprio a Parigi che in Besson emerse vigorosamente la tensione 
tra la poesia e il diritto, costringendolo infine a decidersi per quest’ultimo16: 
«Je sentais que la littérature juridique, maîtresse jalouse, me prendrait 
bientôt tout entier et qu’il faudrait rompre avec Poésie, l’enchanteresse de 
mes jeunes ans»17. Scriveva infatti su questioni giuridiche, distinguendosi 
ed eccellendo nello sviscerare temi fiscali e finanziari relativi alla pubblicità 
immobiliare e allo studio comparato del diritto civile in alcuni territori 
coloniali francesi, come l’Algeria18.

Non rimaneva estraneo nemmeno al diritto internazionale, che 
nell’Ottocento divenne una vera e propria disciplina19: nel settembre 1898 
pubblicò sulla Revue politique parlementaire un singolare articolo intitolato 
L’arbitrage international et la codification du droit des gens20. Besson 
esprimeva il suo sostegno all’iniziativa dello zar di Russia Nicola II, che 
tramite il ministro degli Esteri Mikhail Nikolayevich Muravyov, invitava 
15 A proposito del concorso scrisse: «Du matin au soir, pendant vingt-cinq jours, je pâlis 
sur les épreuves, sans trop m’effrayer des difficultés, mais sans illusion sur la qualité de mon 
travail. Je savais bien que, dans un concours de cette nature, où l’art de l’improvisation tient 
une large place, les candidates les mieux, doués risquent de tomber en route»: ivi, p. 166.
16 Esattamente dopo l’incontro con Verlaine si colloca la scelta di Besson di scrivere solo 
di diritto: «Mon entrevue avec Paul Verlaine m’imposait de nouveaux devoirs envers 
la Poésie, à l’heure même où semblait s’affirmer la nécessité de rompre avec elle. La 
Bureaucratie exigeait cette séparation. Mon avancement administratif était, paraît-il, à ce 
prix»: ivi, p. 192.
17 Ivi, p. 186.
18 Per l’elenco delle opere pubblicate da Besson si rimanda alla nota 9 del presente 
capitolo. Per quanto riguarda l’ambito finanziario, dove Besson traccia per la sua disamina 
un profilo storico, giuridico e comparato si veda: E. Besson, Le contrôle des budgets en 
France et à l’étranger, étude historique et critique sur le contrôle financier des principaux 
États depuis les temps les plus reculés jusqu’à nos jours, Paris 1899, che ottenne nel 1898 il 
prestigioso riconoscimento da parte dell’Académie des sciences morales et politiques. Sul tema 
della fiscalità si veda: Id., La Réforme fiscale des successions, des donations et des mutations de 
nue propriété et d’usufruit, traité pratique de perception, contenant le commentaire méthodique 
de la loi du 25 février 1901 (déduction du passif, taxe progressive des successions, etc.) et le 
barème des droits pour les parts héréditaires de 20 fr. à 1 million, Paris 1901; Id., Traité 
pratique des taxes sur les payements et sur les dépenses de luxe et des autres droits institués par 
les articles 18 à 28 de la loi du 31 décembre 1917, Bordeaux 1918.
19 L. Nuzzo-M. Vec, The Birth of International Law as a Legal Discipline, in Idd. (curr.), 
Constructing International Law: The Birth of a Discipline, Klostermann 2012, pp. IX-XVI.
20 E. Besson, L’arbitrage international et la codification du droit des gens, in «Revue politique 
parlementaire», LI (Septembre 1898), pp. 5-55.
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gli Stati alla collaborazione internazionale al fine di mantenere la pace e 
di ridurre gli armamenti21. Il risultato fu la Conferenza di Pace dell’Aja, 
svoltasi dal 18 maggio al 29 luglio 1899, in cui vennero presi importanti 
provvedimenti inerenti alla guerra terrestre, al disarmo e soprattutto venne 
istituita la Corte Permanente dell’Arbitrato22. 

Besson affronta quello che all’epoca era il tema centrale del diritto 
internazionale: la sua possibile codificazione. Erano stati i giuristi fondatori 
dell’Institut de Droit International, tra cui l’italiano Pasquale Stanislao 
Mancini e lo svizzero Johann Caspar Bluntschli ad essere portavoce dello 
«Schweisses der Edlen Welt»23, che rappresentava metaforicamente la 

21 Sulle Conferenze di pace dell’Aja del 1899 e successivamente del 1907 si veda: C. 
Vergerio, The Berlin and Hague Conferences, in M. Bukovansky-E. Keene-M. Spanu-C. 
Reus-Smit (curr.), Oxford Handbook of History and International Relations, Oxford, in 
corso di stampa. Anche: S. Rosenne (cur.), The Hague Peace Conferences of 1899 and 
1907 and International Arbitration: Reports and Documents, The Hague 2001. Si rimanda 
anche a: M.M. Abbenhuis-C.E. Barber-A.R. Higgins (curr.), War, Peace and International 
Order? The Legacies of the Hague Conferences of 1899 and 1907, London 2017. E anche L. 
Passero, Dalle Convenzioni di Ginevra alla ‘bancarotta’ del diritto internazionale. Il rapporto 
tra il ‘nuovo’ jus in bello Otto-Novecentesco e la catastrofe della prima guerra civile europea, in 
«Quaderni fiorentini per la storia del pensiero giuridico moderno», XXXIX/2 (2009), pp. 
1479-1504.
22 Come è noto, l’Atto finale della Conferenza dell’Aja datato 28 luglio 1899 comprendeva, 
oltre alla convenzione con cui veniva istituita la Corte Permanente dell’Arbitrato, anche 
la Convention with Respect to the Laws and Customs of War on Land; la Convention for the 
Adaptation to Maritime Warfare of the Principles of the Geneva Convention; tre dichiarazioni 
(Prohibiting the Discharge of Projectiles and Explosives from Balloons; Asphyxiating Gases; 
Expanding Bullets), e sei vœux. Centrale è anche la cosiddetta «clausola Martens» (dal nome 
del delegato russo Friedrich Fromhold von Martens) cristallizzata nella Convenzione n. 2 
(sulle Laws and Customs of War on Land) della Conferenza dell’Aja, nota anche come «prin-
cipio di umanità», che ebbe un ruolo importante per lo sviluppo del diritto internazionale 
umanitario. Essa prevedeva che: «Until a more complete code of the laws of war is issued, 
the High Contracting Parties think it right to declare that in cases not included in the 
Regulations adopted by them, populations and belligerents remain under the protection 
and empire of the principles of international law, as they result from the usages established 
between civilized nations, from the laws of humanity and the requirements of the public 
conscience»: J.B. Scott (cur.), The Proceedings of the Hague Peace Conferences. The Conference 
of 1899, New York 1920, pp. 251-261, qui p. 251. Si rimanda anche a: G. Best, Peace 
Conferences and the Century of Total War: The 1899 Hague Conference and What Came After, 
in «International Affairs», LXXV (1999), pp. 618-634; A. Eyffinger, The 1899 Hague Peace 
Conference: ‘The Parliament of Man, the Federation of the World’, The Hague 1999. Sulle 
convenzioni e dichiarazioni dell’Aja anche: M. Vec, Sources in the 19th Century European 
Tradition. The Myth of Positivism, in S. Besson-J. d’Aspremont (curr.), Oxford Handbook on 
the Sources of International Law, Oxford 2017, pp. 121-145.
23 Lettera inviata da J.C. Bluntschli a P.S. Mancini, 16 agosto 1873, conservata presso 
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necessità di un’azione scientifica collettiva della «coscienza giuridica del 
mondo civilizzato» nella comunità internazionale24. Gli obiettivi dell’Institut, 
di cui Mancini fu il primo presidente, prevedevano l’elaborazione di 
princìpi generali del diritto e un lavoro attento e scrupoloso di codificazione 
internazionale. Lo sforzo di unire la creazione di regole internazionali 
comuni tra gli Stati alla costruzione giuridica della disciplina generò una 
concezione del diritto internazionale completamente diversa dal passato25.

Per Besson l’arbitrato internazionale e la codificazione del diritto delle 
genti sono complementari: «Sans doute, leur connexité n’est pas telle qu’on 
ne puisse les envisager isolément et les soumettre chacune à une analyse 
particulière; mais, pour en pénétrer la véritable signification et en dégager 
toutes les conséquences, le mieux est de ne pas rompre le lien qui les 
solidarise et de les embrasser dans une vue d’ensemble»26.

Il saggio di Besson analizza in prospettiva storico-giuridica, partendo 
da Cicerone, con riferimenti a Pufendorf e a Grozio, il concetto di guerra 
e il ricorrente tema del diritto internazionale anche ottocentesco, ovvero il 
bilanciamento tra la necessità militare e il principio umanitario, fondato sul 
concetto di civilizzazione. Egli dimostra, nonostante fosse tecnicamente un 
fiscalista, di sapere padroneggiare la letteratura relativa alla storia del diritto 
delle genti, dipingendo il quadro dinamico della disciplina, senza però 
trascurare i riferimenti alla diplomazia e alle convenzioni internazionali, 
come ad esempio la Convenzione di Ginevra del 1864, grazie alla quale è 
stata istituita la Croce Rossa Internazionale, o quella di Bruxelles del 1874, 
dove è stato discusso il Project of an International Declaration Concerning 

l’Archivio del Museo Centrale del Risorgimento, Roma, MCRR, Fondo Mancini, Busta 
858-16 (3): si rimanda a E. Fiocchi Malaspina, «Toil of the noble world» Pasquale 
Stanislao Mancini, Augusto Pierantoni and the international legal discourse of 19th 
century Italy, in «Clio@Themis. Revue électronique d’histoire du droit», 18 (2020), pp. 
1-17, online: https://publications-prairial.fr/cliothemis/index.php?id=350 (ultimo accesso 
21.07.2023).
24 L. Nuzzo, Origini di una scienza: Diritto internazionale e colonialismo nel XIX secolo, 
Frankfurt am Main 2012, p. 133 ss. Anche Id., Disordine politico e ordine giuridico. 
Iniziative e utopie nel diritto internazionale di fine Ottocento, in «Materiali per una 
storia della cultura giuridica», XLI, 2 (2011), pp. 319-338. Si veda anche V. Genin, 
L’institutionnalisation du droit international comme phénomène transnational (1869-
1873). Les réseaux européens de Gustave Rolin-Jaequemyns, in «Journal of the History of 
International Law / Revue d’histoire du droit international», XVIII, 2-3 (2016), pp. 181-
196, online: https://doi.org/10.1163/15718050-12340056 (ultimo accesso 21.07.2023).
25 Si rimanda a M. Koskenniemi, The Gentle Civilizer of Nations: The Rise and Fall of 
International Law 1870-1960, Cambridge 2001.
26 E. Besson, L’arbitrage international et la codification du droit des gens, cit., pp. 6-7.
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the Laws and Customs of War27. Esamina anche i tentavi di codificazione 
del diritto internazionale da parte dei giuristi, citando Johann Caspar 
Bluntschli e il suo Das moderne Völkerrecht der zivilisierten Staaten28, 
Pasquale Fiore e il suo Il diritto internazionale codificato e la sua sanzione 
giuridica29, e l’americano David Dudley Field che scrisse Draft Outlines of 
an International Code30.

L’arbitrage international et la codification du droit des gens sembra 
essere un unicum nella produzione scientifica di Besson sul diritto 
internazionale, che è sviscerato grazie ad una solida preparazione nella 
materia e un’attenzione alla teoria e pratica della disciplina all’indomani 
della Conferenza di Pace dell’Aja. Le monografie e gli scritti coevi trattano, 
come si approfondirà nei successivi paragrafi, soprattutto della pubblicità 
immobiliare e del diritto civile, con una prospettiva comparata.

27 Ivi, p. 27 ss.
28 Era stato Bluntschli, incoraggiato dall’amico Francis Lieber, autore nel 1863 
dell’Instructions for the Government of Armies of the United States in the Field, a sostenere 
la necessità di codificare il diritto internazionale, partendo dalla sua esperienza civilistica 
per la codificazione del diritto privato che portò alla promulgazione del Privatrechtliches 
Gesetzbuch (PGB) nel 1855 nel Cantone di Zurigo: «It is substantially the same kind 
of work as that which I early attempted with success at Zurich upon the narrow field 
of a little Swiss republic with reference to private law. The principles of that work were 
now only transferred to the broader field of civilised states in general, and were applied 
to the moving stream of international relations and legal opinions»: A. Herbert Baxter, 
Bluntschli’s Life-Work, Baltimora 1884, p. 26. Su Bluntschli: B. Röben Baker, Johann 
Caspar Bluntschli, Francis Lieber und das moderne Völkerrecht 1861-1881, Baden-Baden 
2003; Ead., The Method Behind Bluntschli’s ‘Modern’ International Law, in «Journal of 
the History of International Law», IV, 2 (2002), pp. 249-292. Per il controverso pensiero 
di Bluntschli si rimanda anche a: M. Senn, Rassistische und antisemitische Elemente im 
Rechtsdenken von Johann Caspar Bluntschli, in «Zeitschrift der Savigny-Stiftung für 
Rechtsgeschichte», CX (1993), pp. 372-405; Id., Bluntschli, Johann Caspar (1808-
1881), in A. Cordes-H. Lück-D. Werkmüller (curr.), Handwörterbuch zur deutschen 
Rechtsgeschichte, Berlin 2005, pp. 620-621.
29 P. Fiore, Il diritto internazionale codificato e la sua sanzione giuridica, Torino 1890.
30 D. Field Dudley, Draft Outlines of an International Code, New York, Baker 1872. Sulla 
codificazione del diritto internazionale si rimanda a: E. Augusti, Peace by Code. Milestones 
and Crossroads in the Codification of International Law, in T. Hippler-M. Vec (curr.), 
Paradoxes of Peace in Nineteenth Century Europe, cit., pp. 37-61; S. Mannoni, Da Vienna a 
Monaco (1814-1938): Ordine europeo e diritto internazionale, Torino 2014.
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2. Il Prix du comte Rossi a Besson: Les livres fonciers et la réforme 
hypothécaire (1890)

Emmanuel Besson nel 1890 pubblicò Les livres fonciers et la réforme 
hypothécaire: étude historique et critique sur la publicité des transmissions 
immobilières en France et à l’étranger, depuis les origines jusqu’à nos jours, 
grazie al quale gli venne conferito il prestigioso Prix du comte Rossi da 
parte della Facoltà di Giurisprudenza di Parigi31.

Besson e questo volume s’intrecciano con la memoria di una delle 
figure europee più poliedriche della prima metà dell’Ottocento: Pellegrino 
Rossi (1787-1848), illustre avvocato, economista e politico, che ebbe una 
brillante carriera nell’accademia e nella politica italiana, svizzera e francese. 
Egli, infatti, fu il primo professore cattolico ad insegnare all’Accademia di 
Ginevra, nel 1831 fu incaricato dalla Dieta federale riunitasi a Lucerna di 
redigere il cosiddetto «patto Rossi», cioè il progetto di revisione del Patto 
federale del 1815, ma che non venne accolto32; una volta a Parigi nel 
1834 divenne il primo professore ad essere titolare della cattedra di diritto 
costituzionale presso la Facoltà di Giurisprudenza della Sorbona. Inviato 
come ambasciatore straordinario presso lo Stato Pontificio, nel 1848 fu 
nominato primo ministro di papa Pio IX e lo stesso anno fu assassinato 
durante i tumulti che portarono alla proclamazione della Repubblica 
Romana33.
31 L’annuncio del conferimento del premio a Besson si trova nella sezione Chronique, in 
«Nouvelle revue historique de droit français et étranger», XVII (1893), p. 698.
32 Si veda L. Lacché, History & Constitution, Developments in European Constitutionalism: 
the comparative experience of Italy, France, Switzerland and Belgium (19th–20th centuries), 
Frankfurt am Main 2016, pp. 15-74.
33 Su Rossi, solo a titolo esemplificativo, si rimanda a: C. Ghisalberti, Pellegrino Rossi e 
il costituzionalismo della Monarchia di luglio, in Id., Stato e costituzione nel Risorgimento, 
Milano 1972, pp. 163-199. Anche: L. Lacchè, Tra politica e diritto, ovvero Rossi e la 
Monarchia di luglio, in Id. (cur.), Un liberale europeo: Pellegrino Rossi (1787-1848). Atti 
della giornata di studio. Macerata, 20 novembre 1998, Milano 2001, pp. 69-107; Id., 
Rossi Pellegrino, in Dizionario biografico degli italiani, LXXXVIII, Roma 2017, online: 
https://www.treccani.it/enciclopedia/pellegrino-luigi-edoardo-rossi_%28Dizionario-
Biografico%29/ (ultimo accesso 11.07.2023); Id., Rossi Pellegrino, in I. Birocchi-E. 
Cortese-A. Mattone-M.N. Miletti (curr.), Dizionario biografico dei giuristi italiani: (XII-
XX secolo), vol. II, Bologna 2013, pp. 1244-1248; Id., “All’antica sua patria”. Pellegrino 
Rossi e Simonde de Sismondi: relazioni intellettuali fra Ginevra e la Toscana, in F. Sofia (cur.), 
Sismondi e la civiltà toscana, Firenze 2001, pp. 51-91. Anche: L. Borsi, Storia, nazione, 
costituzione. Palma e i ‘preorlandiani’, Milano 2007, p. 78. Si veda anche la recente tesi di 
dottorato: V. Toscano, Lo Stato della Chiesa tra diritto interno e internazionale nella prima 
metà dell’Ottocento. La figura e il pensiero politico di Pellegrino Rossi, Milano, Università 
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A tal proposito è interessante osservare che il Prix du comte Rossi fu 
istituito per volere testamentario dalla contessa Jeanne-Charlotte Melly 
vedova di Pellegrino34. La Contessa, alla sua morte, avvenuta a Parigi il 19 
aprile 1878, aveva disposto con testamento olografo che venisse destinata 
la somma di centomila franchi alla Facoltà di Giurisprudenza di Parigi 
per l’istituzione di due premi annuali, intitolati «Prix du comte Rossi», in 
memoria del marito prematuramente e tragicamente scomparso35.

degli studi di Milano, 2022, online: https://air.unimi.it/handle/2434/926213 (ultimo 
accesso 13.07.2023). Senza contare i lavori sul versante svizzero e francese: A. Dufour, 
Histoire et Constitution. Pellegrino Rossi et Alexis de Tocqueville face aux institutions politiques 
de la Suisse, in A. Auer (cur.), Présence et actualité de la constitution dans l’ordre juridique 
: mélanges offerts à la Société suisse des juristes pour son Congrès 1991 à Genève, Bâle 1991, 
pp. 431-475; Id., Un “Mémoire inofficiel” peu connu de Pellegrino Rossi sur la situation 
politique intérieure de la Suisse au début de la Régénération, in C. Schott-E. Petrig Schuler 
(curr.), Festschrift für Claudio Soliva zum 65. Geburstag, Zürich 1994, pp. 81-107; Id., 
Hommage à Pellegrino Rossi (1787-1848). Genevois et Suisse à vocation européenne, Bâle 
1998; Id., Droits de l’homme, droit naturel et droit public dans la pensée de Pellegrino Rossi, 
in A. Auer-J.D. Delley-M. Hottelier-G. Malinverni (curr.), Aux confins du droit. Essais en 
l’honneur du Professeur Charles-Albert Morand, Bâle 2001, pp. 193-206; Id., Genève et la 
science juridique européenne du début du XIXème siècle: la fonction médiatrice des Annales de 
Législation (1820-1823), in J.F. Kervégan-H. Mohnhaupt (curr.), Influences et réceptions 
mutuelles du droit et de la philosophie en France et en Allemagne, Frankfurt am Main 2001, 
pp. 287-328; P. Caroni, Pellegrino Rossi et Savigny. L’école historique du droit à Genève, 
in Actes du Colloque Pellegrino Rossi organisé par le Département d’histoire du droit et des 
doctrines juridiques et politiques de l’Université de Genève, Genève 1980, pp. 15-40. Cfr. 
anche gli scritti editi a fine Ottocento su Rossi, in particolare: A. Pierantoni, Della vita 
e delle opere di Pellegrino Rossi, in O. Raggi (cur.), Nella inaugurazione del monumento 
nazionale a Pellegrino Rossi, in Carrara il 3 di settembre del 1876. Prose e poesie raccolte 
per cura della Commissione dirigente, Imola 1876, pp. 41-141; H. D’Ideville, Le comte 
Pellegrino Rossi, Sa vie, son œuvre, sa mort 1787-1848, Parigi 1887.
34 Luc Marco sul punto si domanda: «Pourquoi avoir créé ce prix? Parce que Rossi a été 
un enseignant remarquable, toujours prêt à aider ses étudiants. Sa réussite universitaire 
sera parachevée en 1843, quand il est élu doyen de l’École de droit de la Sorbonne où il 
enseignait le droit constitutionnel. Mais bientôt le goût de l’action politique le reprend»: 
L. Marco, Un économiste éclectique: Pellegrino Rossi (1787-1848), in «Revue d’économie 
politique», XCVIII, 2 (1988), pp. 293-302. Rossi infatti, arrivato in Francia nel 1833, 
qualche anno dopo (nel 1839) fu eletto vicepresidente dell’Académie des sciences morales 
et politiques e, l’anno successivo, presidente: «Au sein de cette assemblée, son souvenir 
est encore aujourd’hui perpétué par le Prix Rossi, qui récompense l’auteur du meilleur 
mémoire d’économie politique de l’année. La veuve du grand économiste a en effet légué 
100.000 francs à l’Institut de France en 1876»: ivi, p. 295.
35 La Contessa «tendant à perpétuer le souvenir de l’homme éminent que la Faculté a eu 
l’honneur de compter parmi ses membres»: P. Jalabert, Rapport lu en séance publique de la 
Faculté de Droit le 2 Aout 1880 sur les Concours de licence et de doctorat de 1880-1879 et 
sur le concours de 1879 pour le Prix Rossi, Paris 1880, p. 6. Sul premio si veda:  L. Lacché, 
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Il Doyen della Facoltà, Jules Ferry, con la decisione del 1° marzo 1879 
stabiliva all’articolo 1 che, al fine di eseguire le volontà della vedova Rossi, 
«Les professeurs de la Faculté de Droit de Paris s’assembleront chaque 
année dans la première quinzaine de décembre, pour choisir deux sujets, 
l’un de droit constitutionnel et l’autre de législation civile»36. Il premio 
era dunque strutturato in due distinti temi, uno inerente al diritto 
costituzionale, l’altro al diritto civile. Inoltre a eccezione dei membri della 
commissione, che dovevano essere scelti tra i professori della suddetta 
Facoltà, la partecipazione al bando era aperta, senza alcuna distinzione di 
nazionalità, ai magistrati, ai docenti, agli avvocati e agli «hommes les plus 
distingués comme les travailleurs les plus inconnus des deux mondes»37. 
La commissione doveva esclusivamente valutare «la valeur absolue de 
l’œuvre […]; le prix appartient aux travaux de nature à faire avancer la 
science ou éminemment propres à la vulgariser, pouvant devenir l’objet 
d’une publication immédiate dans la forme même qu’ils ont reçue»38.

La Facoltà di Giurisprudenza di Parigi per il concorso sul tema di 
diritto civile del 1888, con un premio di circa quattromila franchi, 
richiedeva di svolgere una ricerca su quale fosse il migliore sistema di 
pubblicità immobiliare per la costituzione e la trasmissione dei diritti 
reali39. I concorrenti erano chiamati a «rechercher par quels procédés et 
dans quelle mesure il convient, en matière de droits réels, d’organiser 
un régime de publicité qui garantisse les acquéreurs de la propriété 
immobilière. Ils devront, à cet effet, exposer et apprécier les systèmes 
adoptés en France et à l’étranger, notamment le système allemand, et 
celui de l’Act Torrens»40.

Nonostante ben quattro memorie fossero pervenute, la commissione 
istituita per l’anno 1888 non le ritenne adatte e «degne» del prestigioso 

History & Constitution, Developments in European Constitutionalism, cit., p. 307 ss.
36 Così riportato in: «Bulletin Administratif du Ministère de l’Instruction publique et des 
Beaux-Arts», XXII n.s., 437-448 (1879), pp. 198-199.
37 P. Jalabert, Rapport lu en séance publique de la Faculté de Droit le 2 Aout 1880, cit., p. 7.
38 Ibid.
39 Il tema della pubblicità immobiliare e delle ipoteche era particolarmente sensibile al 
tempo e alla commissione. Per il primo Prix du comte Rossi del 1879 veniva chiesto 
agli aspiranti candidati uno scritto sul seguente tema: «Apprécier la légitimité de 
l’hypothèque judiciaire et des institutions qui peuvent être proposées pour remplacer 
cette hypothèque. – Comparer sur l’hypothèque judiciaire les lois étrangères avec la loi 
française»: così riportato in ibid.
40 Annuncio del Prix du comte Rossi pubblicato in «Revue critique de législation et de 
jurisprudence», XXXVIII n.s., 18 (1889), p. 80.
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riconoscimento e decise di ribandire il concorso per il 1890, 
raddoppiandone il premio41.

Besson, stimolato dall’argomento del concorso, vi partecipò inviando il 
manoscritto intitolato appunto Les livres fonciers et la réforme hypothécaire. 
Il fiscalista si sentiva intimidito dall’importanza del premio e dal prestigio 
della Facoltà di Giurisprudenza, ed era consapevole di dover affrontare 
la questione dalla prospettiva storico-giuridica e comparata, non come 
se fosse «una torre di Babele difforme», bensì «un edificio con delle linee 
armoniose»42.

Tuttavia, all’interno del suo Impressions de voyage au pays de 
l’enregistrement, non esitava a palesare quanto un argomento così complesso 
fosse in realtà per lui un’occasione per sviscerare il problema, scavando 
nelle fonti antiche: «Rien ne répondait mieux à la tournure de mon esprit, 
passionné pour l’archéologie, que de suivre l’évolution de la propriété 
foncière et du formalisme de ses transferts à travers les âges et les peuples»43. 
Egli stesso precisò che la raccolta delle fonti non fu facile: dovette chiedere 
aiuto anche agli agenti consolari per la legislazione straniera, al fine di 
fornire un quadro preciso ed esaustivo.

La passione per la scrittura si fonde insieme all’astrazione dei sistemi 
di pubblicità immobiliare di per sé «aridi»: tutte le sere dalle nove alla 
mezzanotte, racconta Besson, studiava i diversi sistemi di pubblicità 
immobiliare, confrontandosi con il sistema germanico, profondamente 
diverso rispetto a quello vigente in Francia, senza mancare di criticare, a suo 
dire, l’eccessivo formalismo: «m’appliquant à clarifier le lourd formalisme 
de la publicité germanique, et à frayer au travers de cette forêt inexplorée 
de larges trouées lumineuses»44.

Sembra incredibile quanto Besson sia riuscito ad affrontare lo spinoso 
argomento dei libri fondiari come se dovesse scrivere di letteratura, anzi di 
poesia: «Avec un ardeur frémissante, je me penchais sur le nimbe doré qui 
tombait de l’abat-jour de ma lampe, tout entier au charme de l’abstraction 
pure, heureux de perdre mon regard dans les lointains de la généralisation 
41 Così riportato nella sezione Législation comparée. Faculté de droit de Paris, Prix Rossi, in 
«Revue de droit international et de législation comparée», XXI (1889), p. 107.
42 E. Besson, Impressions de voyage au pays de l’enregistrement, cit., p. 197: Besson scrive 
anche «je savais que l’Université de Paris, justement soucieuse de sauvegarder le prestige 
de ses concours, n’admet pas les travaux de seconde main. Je résolus donc de me 
documenter aux sources mêmes et, dans ce but, je me mis directement en rapport avec 
nos agents consulaires».
43 Ivi, p. 196.
44 Ivi, p. 200.
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et de la synthèse»45.
La capacità pragmatica di Besson non sfuggì alla commissione 

incaricata di attribuire il Prix du comte Rossi: questa, in particolare, aveva 
apprezzato il metodo utilizzato, la sagacità del candidato di studiare le leggi 
francesi e di analizzarle in modo critico; per quanto concerne lo studio 
della legislazione di altri paesi, riscontrava che «il le connaît et comprend 
le parti qu’on en peut tirer pour le problème vers lequel il chemine»46. 
Veniva altresì riconosciuto il merito di conoscere approfonditamente la 
storia del diritto francese.

Il giudizio della commissione è estremamente significativo, poiché 
mette in luce la competenza del candidato di entrare nel cuore del 
problema sulla scelta del miglior sistema di pubblicità immobiliare. In 
particolare, il cosiddetto Torrens system, introdotto dagli inglesi nella 
colonia australiana meridionale nel 1858, per Besson risultava essere un 
modello di legislazione ideale, seppure con alcuni correttivi, anche per il 
contesto francese. Tuttavia, la commissione precisava che: «Tout le monde 
n’adoptera pas, à cet égard, ses opinions : car le système dont il entreprend 
la défense reproduit les traits essentiels de l’Act Torrens, et on sait quelles 
objections soulève le régime australien quand on veut l’étendre aux pays 
de l’Europe»47.

Il volume, come previsto dal regolamento, venne pubblicato nel 1891 
e godette di un’accoglienza molto positiva: la ricerca effettuata da Besson 
era definita come «sérieuse, mûrement réfléchie et méditée, et qui s’impose 
à l’attention, à l’heure où les pouvoirs publics se préoccupent des solutions 
à donner aux graves questions relatives à la publicité des transmissions 
immobilières»48.

Les livres fonciers et la réforme hypothécaire ebbe una risonanza anche 
politica: il problema dei libri fondiari e la necessità di una possibile riforma 
in Francia furono al centro di diversi programmi politico-legislativi. 
Appena un anno dopo il concorso per il Prix du comte Rossi, con il 
decreto del 30 maggio 1891, il Governo francese instituirà la Commission 
extraparlementaire du Cadastre, con lo scopo di riformare il catasto, 
concentrandosi sulla determinazione fisica e giuridica della proprietà 
immobiliare «ainsi que des voies et moyens financiers nécessaires à la mise 

45 Ivi, pp. 200-201.
46 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., Préface, p. V.
47 Ivi, pp. V-VI.
48 Così riportato in Bulletin bibliographique de 1892, in Recueil général des lois et des arrêts 
en matière civile, criminelle, administrative et de droit public, Paris 1892, p. 15.
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en œuvre d’une éventuelle réorganisation cadastrale»49.
Il Governo francese aveva inoltre esigenza di discutere approfonditamente 

sulla possibilità di ispirarsi ai libri fondiari di origine germanica e 
di «impiantarli» in Francia. Besson fu nominato segretario di tale 
commissione dal ministro delle Finanze, Maurice Rouvier, mentre il 
politico ed economista Léon Say ne fu il presidente50. Le riunioni della 
commissione, i cui verbali sono stati pubblicati, si svolsero presso il Louvre 
e furono organizzate fino al 190651. Besson in Impressions de voyage au pays 
49 E. Besson, Impressions de voyage au pays de l’enregistrement, cit., p. 202. I lavori della 
commissione, divisa al suo interno in tre sotto-commissioni (tecnica con lo scopo di 
«rechercher la valeur actuelle du cadastre», giuridica, e dei modi e dei mezzi, «chargée 
d’examiner par quels procédés financiers on pourra faire passer dans la pratique les 
conclusions des deux autres Sous-commissions»), confluirono nella legge del 17 marzo 
1898, che sanciva la delimitazione, la demarcazione e la conservazione catastale. L’articolo 
9, infatti, stabiliva: «Afin d’assurer la conservation des plans cadastraux et des registres 
cadastraux dans les communes où ils auront été renouvelés et révisés, tout changement de 
limite devra, pour être opéré sur les plans du nouveau cadastre, être préalablement constaté 
par un procès-verbal de délimitation ou de bornage dressé en présence des parties ou de 
leurs mandataires et certifié par elles»: riportata in G. Galy, Le cadastre de la France, son 
intérêt juridique, Paris 1942, p. 181. Qualche mese dopo, con il decreto d’applicazione 
del 9 giugno 1898, una sezione veniva incaricata della revisione e della conservazione del 
catasto, a sua volta articolata in due rami istituzionali: da un lato un ufficio del catasto e un 
servizio dipartimentale, e dall’altro l’ufficio tecnico. Si veda anche: Ministère des Finances, 
Direction générale des contributions directes et du cadastre, Instruction pour l’exécution des 
travaux de renouvellement du cadastre à effectuer sous le régime de la loi du 17 Mars 1898 
(30 décembre 1910), Paris 1910.
50 È interessante precisare che l’obiettivo del Governo era proprio quello di creare un 
catasto, il quale non soltanto rispondesse allo scopo fiscale e amministrativo, ma fosse 
la base della proprietà fondiaria: «il assurerait la sécurité des hypothèques et la régularité 
des transactions immobilières; il fournirait enfin à l’agriculture, par le développement 
des institutions de crédit, les moyens d’action qui lui font défaut aujourd’hui; en un 
mot, il deviendrait le grand livre terrier de la France»: così riportato in J. Challamel, 
Les livres fonciers et la Commission extraparlementaire du cadastre, in «Revue Politique et 
Parlementaire. Questions Politiques, Sociales et Législatives», VI, 2 (Janvier 1895), pp. 
265-289. Su Léon Say (1826-1896) si veda il volume pubblicato qualche anno dopo la 
sua morte: G. Michel, Léon Say, sa vie, ses œuvres, Paris 1899; G. Picot, Notices historiques: 
Léon Say, Charles Renouard, Paul Janet, Gladstone, Théophile Roussel, Augustin Cochin, vol. 
II, Paris 1907. Scriveva inoltre Besson in merito alle riunioni: «Assis, en ma qualité de 
secrétaire, à côté de M. Léon Say, j’embrassais d’un coup d’œil l’imposante assemblée, 
groupée autour d’une table en fer à cheval»: E. Besson, Impressions de voyage au pays de 
l’enregistrement, cit., p. 202.
51 Per i verbali della commissione extraparlamentare si veda: Procès-verbaux de la 
Commission extraparlementaire du cadastre instituée du Ministre des Finances (décret du 
30 mai 1891), 5 voll., Paris 1891-1893. Per una storia delle riforme in Francia si veda: 
V. Nossek, Das Konzept “Grundbuch”– Der Streit um das Grundregister in Deutschland, 
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de l’enregistrement descrive molto bene lo spirito che aleggiava durante 
gli incontri, riuscendo a cogliere le tensioni e l’impegno dei commissari 
che erano maestri «dell’uso della parola», mentre Say dirigeva i lavori con 
grandissima capacità52. Nello svolgere quest’incarico Besson ripercorse l’idea 
cristallizzata in Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, soffermandosi in 
particolare sull’importanza dei libri fondiari e dell’Act Torrens, ottenendo 
la stima dell’avvocato e politico Henri Brisson53.

In Les livres fonciers et la réforme hypothécaire egli dà prova di grande 
conoscenza non solo della storia della pubblicità immobiliare, ma anche 
dei meccanismi e dei princìpi che regolavano e regolano i diversi sistemi 
di registrazione. Besson specifica che il suo intento non era affatto 
quello di discutere di problemi «teorici» e astratti emersi a seguito della 
promulgazione, nel 1855, della legge ipotecaria che, come si vedrà, cercò di 
sistemare le lacune del Codice civile napoleonico del 1804, bensì quello di 
concentrarsi sull’essenza stessa della registrazione immobiliare. Per la legge 
ipotecaria del 1855 il legislatore francese era stato influenzato da quello 
belga, il quale aveva disposto ai sensi della legge del 16 dicembre 1851, che 
la pubblicità immobiliare sarebbe stata condizione essenziale per l’efficacia 
delle ipoteche legali. In Francia, pertanto, con la legge del 1855 si statuiva 
dal punto di vista generale che la trascrizione venisse utilizzata per tutti 

Frankreich und England zwischen 1652 und 1900, Tübingen 2019, p. 225 ss. Senza 
contare la partecipazione di Besson ai Congressi sulla proprietà fondiaria in cui sosteneva, 
anche in quella sede, la necessità di un avvicinamento al sistema di pubblicità germanico, 
soprattutto per quanto concerne le ipoteche: Congrés international de la propriété foncière, 
Paris, 11, 12, 13 juin 1900-1901, Paris 1901, p. 452 ss., dove, riprendendo lo studio 
svolto in Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, presentava in forma comparata le 
legislazioni europee in materia ipotecaria, prospettando soluzioni e soprattutto spronando 
i partecipanti affinché si cooperasse e si discutesse sulla nozione di credito fondiario.
52 Scrive Besson: «Léon Say avait de l’esprit, dans la pure acception française de ce mot. 
Sa verve étincelait, aérienne, et primesautière, incisive, mais ne laissant jamais le trait dans 
la blessure. L’ironie malicieuse qui luisait dans ses yeux crispait rarement ses lèvres», E. 
Besson, Impressions de voyage au pays de l’enregistrement, cit., p. 203.
53 Ibid. Besson esprime parole molto significative per Brisson, che sarebbe rimasto «pour 
les parlementaires futurs, un exemple de droiture intransigeante […] C’était un homme 
d’un haut caractère intraitable sur les principes, en qui semblait revivre l’âme ardente et 
héroïque de ses ancêtres de la Convention nationale»: ivi, p. 209. Brisson, tra le molte 
proposizioni, si era distinto per una proposta di riforma per quanto concerne le tariffe 
e le tasse giudiziarie, che venne approvata con la legge del 26 gennaio 1892. Nel 1892 
Besson (dopo la vincita del Prix du comte Rossi) pubblicò Les Frais de Justice, interamente 
dedicato al tema delle tariffe giudiziarie che vide ben cinque edizioni. Per un commento 
alla legge si veda anche: F.-L. Malepeyre-E. Mesnard, La réforme des frais de justice. 
Commentaire pratique de la loi du 26 Janvier 1892, Paris 1892. 
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gli atti traslativi, e venisse prescritta l’iscrizione delle ipoteche legali nel 
termine di un anno dallo scioglimento del matrimonio, o dalla cessazione 
della tutela54. 

Besson, richiamando l’assioma della teoria sociale di Herbert Spencer, 
si prefiggeva di studiare la pubblicità immobiliare con «indifferenza 
teorica», l’unica capace di far accedere alla «verità immutabile», senza 
condizionamenti dettati da pregiudizi e interessi55. Il giusto distacco 
nell’affrontare un tema così complesso avrebbe realmente permesso a 
Besson di analizzare scientificamente i sistemi di registrazione immobiliare, 
di compararli, mettendo in luce le qualità positive ma anche i loro difetti.

Egli riesce nel suo obiettivo: Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, 
come verrà ripreso nelle prossime pagine, rappresenta un punto di 
riferimento quando si intraprendono gli studi sui sistemi di registrazione 
immobiliare. Storici del diritto, civilisti, comparatisti devono necessariamente 
confrontarsi con questo testo che, oltre a essere ben documentato, ha il 
grande merito di essere chiaro e di fornire moltissimi spunti di riflessione 
sul contesto ottocentesco e sull’importanza di discutere e sviscerare le 
dinamiche che regolavano i diversi sistemi di pubblicità immobiliare e i 
modelli ipotecari.

Il volume si concentra nella prima parte sulla pubblicità immobiliare 
in chiave storica, prendendo come caso di studio l’antica Grecia e il diritto 
romano, la situazione francese a partire dal feudalesimo sino ad arrivare 
alla legge ipotecaria del 1855; nella seconda parte si sofferma sull’esame 
critico del sistema francese, con particolare attenzione alla costituzione 
della proprietà fondiaria e dei diritti reali immobiliari. Nella terza parte – 
decisamente corposa – affronta i diversi sistemi di registrazione immobiliare, 
dividendoli nei tre «tradizionali gruppi»: il gruppo francese, caratterizzato 

54 G. Vadalà-Papale», Il carattere del sistema ipotecario e del credito fondiario, in diversi Stati 
di Europa e la scienza della legislazione, in «Il Circolo giuridico. Rivista di legislazione e 
giurisprudenza», XVIII (VIII della seconda serie) (1887), pp. 155-213, qui p. 172.
55 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. VII. Besson richiama, 
omettendo i riferimenti, The Study of Sociology di Herbert Spencer, pubblicato nel 1873. 
Spencer al capitolo IV afferma che: «For correct observation and correct drawing of 
inferences, there needs the calmness that is ready to recognize, or to infer, one truth 
as readily as another»: H. Spencer, The Study of the Sociology, London 1873, p. 48. 
Su Herbert Spencer (1820-1903) si veda: D. Duncan, The Life and Letters of Herbert 
Spencer, New York 1908; M. Francis, Herbert Spencer and the Invention of the Modern Life, 
Ithaca 2007; E. Di Nuoscio, Epistemologia dell’azione e ordine spontaneo. Evoluzionismo e 
individualismo metodologico in Herbert Spencer, Soveria Mannelli 2000. In particolare sul 
concetto di proprietà in Spencer si veda: A. Mingardi, Il tema della proprietà nel pensiero 
di Herbert Spencer, in «Il Politico», LXXII, 2 (Maggio-Agosto 2007), pp. 63-96.
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dalla trascrizione; il gruppo germanico, all’interno del quale vi sono Stati 
che hanno adottato il sistema dei libri fondiari o del Grundbuch; e il 
gruppo australiano, in cui vige il cosiddetto Torrens system. Infine, la quarta 
parte è dedicata a possibili scenari di riforma in Francia per l’impianto dei 
libri fondiari, per il regime ipotecario, per l’organizzazione del catasto e 
degli uffici preposti alla registrazione immobiliare.

Con quest’opera Besson incarna pienamente lo spirito europeo 
dell’epoca: egli è attento all’uso della comparazione quale metodo 
per raggiungere una maggiore conoscenza dei meccanismi giuridici, 
alla necessità di una cooperazione tra diplomatici per raccogliere le 
informazioni e alla possibilità di mutuare da altre legislazioni i princìpi 
esistenti e di adattarli, o meglio, «impiantarli» in un determinato contesto 
completamente diverso da quello originario. 

3. Il Prix du comte Rossi ancora a Besson: La législation civile de l’Algérie 
(1893)

Besson dimostra la sua spiccata predisposizione scientifica anche 
quando decise di partecipare nuovamente al Prix du comte Rossi, 
vincendolo nel 1893, con un’approfondita memoria sul diritto coloniale, 
in particolare sul regime giuridico delle persone e dei beni in Algeria. La 
Facoltà di Giurisprudenza di Parigi aveva, infatti, espressamente chiesto agli 
aspiranti candidati di esaminare le particolarità legislative delle popolazioni 
algerine, concentrandosi anche sulle differenze che si rinvenivano tra gli 
europei e i «Kabyles, gli Arabi, i Mozabiti e gli Israeliti», che vivevano «sous 
notre égide, rebelle à toute tentative de fusion ou d’unification»56.

Ancora una volta l’argomento scelto si presentava molto spinoso: era 
necessario conoscere le leggi scritte e consuetudinarie che regolavano la 
vita sociale e politica delle popolazioni presenti in Algeria, senza omettere 
un’approfondita analisi dei loro diversi rapporti giuridici. Era lo stesso 
Besson, in Impressions de voyage au pays de l’enregistrement, a intravedere 
nel bando una serie di tematiche estremamente complicate, a partire dalla 
descrizione delle famiglie indigene, al matrimonio «per acquisto», alla 
poligamia, alle ipotesi di ripudio, alla tutela perpetua a cui erano sottoposte 
le donne57. Soprattutto era preoccupato per quanto concerneva il problema 

56 E. Besson, Impressions de voyage au pays de l’enregistrement, cit., p. 211.
57 Ibid.
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della proprietà fondiaria, in cui vi era la distinzione tra la terra «melk», 
suscettibile di proprietà privata, e la terra definita «ârch», riguardante una 
sorta di collettivismo agrario58.

In effetti, il tema della terra in Algeria e dell’imposizione della 
legislazione coloniale era stato affrontato già da lungo tempo in Francia: 
il senatoconsulto del 22 aprile 1863, che venne eseguito dai successivi 
provvedimenti legislativi, tra cui la legge del 26 luglio 1873, aveva stabilito 
il «douar-commune», fissandone i criteri per distinguere la natura della 
proprietà59. Tutte le proprietà collettive venivano infatti trasformate in 
proprietà privata, il cosiddetto «melk». Era stato Henri Verne a scrivere 
che «la propriété individuelle est constituée en Kabylie comme en France, 
suivant des lois qui paraissent empruntées aux Romains»60.

Il risultato delle ricerche meticolose di Besson fu l’opera intitolata La 
législation civile de l’Algérie, étude sur la condition des personnes et sur le régime 
des biens en Algérie, pubblicata nel 1894 dall’editore Chevalier-Marescq, a 
seguito del conseguimento nell’anno precedente del Prix du comte Rossi.

A sostenere il merito del trattato fu il professore di diritto civile e di diritto 
internazionale Charles André Weiss, i cui interessi si rivolgevano soprattutto 
allo studio del diritto internazionale privato61. Per la commissione i risultati 

58 Prima dell’introduzione delle riforme francesi, la proprietà collettiva nei territori algerini 
si distingueva in cinque gruppi diversi: le terre che appartenevano allo Stato chiamate 
«beylick», le terre destinate alle istituzioni e corporazioni religiose chiamate «habous», 
le terre indigene appunto «ârch», i «makhzen» con cui venivano designati i terreni dati 
a individui o a gruppi a seguito del servizio militare; le terre denominate «axel», perché 
assegnate ai dirigenti turchi e ai membri della loro famiglia. Infine la proprietà privata 
denominata «melk»: P.M.E. Lorcin, Kabyles, Arabes, Français: identités coloniales, traduit 
par L. Thommeret, Limoges 2005, p. 118, in particolare nota 42. Si veda anche: R. 
Tlemcani, State and Revolution in Algeria, London 1986; C.-R. Ageron, Les Algériens 
musulmans et la France (1871-1919), 2 voll., Paris 1968; S. Roberts, History of French 
Colonial Policy, 1870-1925, London 1929.
59 Si rimanda a A. Sainte-Marie, La province d’Alger vers 1870 : l’établissement du 
douar-commune et la fixation de la nature de la propriété en territoire militaire dans le 
cadre du Sénatus Consulte du 22 Avril 1863, in «Revue de l’Occident musulman et de 
la Méditerranée», IX (1971), pp. 37-61. Tale senatoconsulto aveva i seguenti obiettivi: 
«Diviser la tribu en douars, – Répartir les terres selon la nature de la propriété, – Constituer 
la propriété individuelle là où elle n’existait pas. Sauf exception cette opération n’a pas été 
réalisée»: ivi, p. 37.
60 Così citato P.M.E. Lorcin, Kabyles, Arabes, Français: identités coloniales, cit., p. 118. Cfr. 
H. Verne, La France en Algérie, Paris 1869, p. 30.
61 Nel 1885 Weiss (1858-1928) pubblicò Traité élémentaire de droit international privé; 
nel 1891 lasciò l’incarico di docente a Digione per trasferirsi a Parigi, dove insegnò, oltre 
a diritto civile e internazionale privato e pubblico, anche diritto amministrativo. A livello 
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del fiscalista francese si distinguevano per «des idées personnelles et un 
remarquable esprit de généralisation et de synthèse»62.

L’obiettivo era di rispondere alla necessità di elaborare precise 
indicazioni nella gestione della politica coloniale algerina, dinnanzi a 
un complicato intreccio legislativo e consuetudinario.  Egli si soffermava 
sulle caratteristiche della colonia, richiamando Lucien-Anatole Prévost-
Paradol63, il quale sosteneva la predisposizione agricola e di popolamento 
dell’Algeria che attirava «des immigrants européens en assez grand nombre 
pour assurer la mise en valeur des territoires incultes ; y implanter, surtout, 
un groupe de Français assez dense pour tenir en respect l’élément étranger 
et imprégner graduellement les indigènes de nos idées et de nos mœurs : 
tel est le but à atteindre, tel est le complexe problème que doit s’efforcer de 
résoudre une bonne législation coloniale»64.

La législation civile de l’Algérie è diviso in due parti: nella prima viene 
affrontata la tematica delle persone, concentrandosi sull’organizzazione 
della famiglia, sull’istituto del matrimonio, sul ripudio della donna, sulla 
poligamia, con una proprietà di linguaggio, a detta della commissione, 
«colorita» ed «elegante»65.

La spiccata capacità scientifica di Besson emerge soprattutto nella 
seconda parte del volume, quando esamina la proprietà fondiaria algerina 
con «main de maître»66. Besson non si è sottratto all’analizzare la 
internazionale Weiss partecipò alla fine della Prima guerra mondiale alla Conferenza di 
Pace di Parigi del 1919 e fu giudice alla Corte Permanente di Giustizia Internazionale dal 
1920 al 1927. Per la vita e le opere: H. Capitant, La vie et les travaux d’André Weiss (1858-
1928), in «Revue internationale de l’enseignement», LXXXVI (1932), pp. 166-195.
62 E. Besson, La législation civile de l’Algérie, étude sur la condition des personnes et sur le 
régime des biens en Algérie, Paris 1894, p. IV.
63 Ivi, p. V. Besson cita infatti un passaggio tratto da L.-A. Prévost-Paradol, La France 
Nouvelle, Paris 1868, pp. 415-416, in cui descrive l’Algeria: «Cette terre est féconde […]; 
elle convient, par la nature du sol, à une nation d’agriculteurs […] Cette terre est assez près 
de nous pour que le Français, qui n’aime pas à perdre de vue son clocher, ne s’y regarde pas 
comme exilé et puisse continuer à suivre des yeux et du cœur les affaires de la mère-patrie».
64 E. Besson, La législation civile de l’Algérie, cit., p. 25.
65 Ivi, p. IV.
66 Scrive la commissione, come riportato all’interno della recensione di Luis Theureau: 
«Ce régime des biens avant la conquête est expliqué avec un souci constant de l’exactitude 
et avec une grande richesse de détails toujours puisés aux meilleures sources. Et ceci n’est 
qu’une sorte de préface ; le morceau capital, celui sur lequel M. Besson a surtout concentré 
ses efforts, c’est l’exposé des transformations que la propriété algérienne a subies depuis 
1830. Les tâtonnements de l’administration française, ses essais répétés pour constituer 
la propriété individuelle, l’échec de toutes ces tentatives sont étudiés avec une hauteur 
de vues peu commune. M. Besson ne ménage pas ses critiques aux systèmes qu’il expose. 
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colonizzazione, sviscerando il ruolo centrale che riveste il diritto. Esso è 
inteso come vero e proprio strumento per veicolare l’opera di colonizzazione 
e civilizzazione pacifica, basata su un riavvicinamento che tenga conto della 
compresenza di culture e tradizioni profondamente diverse. Il diritto, 
insieme alla diffusione della lingua francese avrebbe, senza violenza, 
condotto a completare il disegno coloniale67.

L’autore inviò una copia de La législation civile de l’Algérie al ministro 
delle Finanze Raymond Poincaré, che lo nominò a stretto giro segretario 
della commissione extraparlamentare sull’imposta sul reddito68. La 
pubblicazione del volume di Besson avvenne in un momento calzante 
della storia coloniale francese in Algeria, in quanto il 16 febbraio 1894, a 
continuazione dei provvedimenti precedentemente adottati e nell’ottica di 
migliorare la legislazione secondo le esigenze coloniali francesi, era stato 
discusso in Senato un nuovo progetto di legge sulla proprietà fondiaria 
in Algeria. Tale progetto fu presentato dall’avvocato Franck Chauveau a 
nome della Commission sénatoriale d’étude de l’Algérie e venne parzialmente 
approvato il successivo 21 febbraio 1894, in coincidenza con le discussioni 
per la previsione di bilancio69. Il problema cruciale che si era manifestato 
sin dall’inizio della colonizzazione, e tra l’altro comune a tutti gli altri 
Stati europei, era infatti dettato dalla molteplicità di regimi di proprietà, 
nella maggior parte dei casi quella collettiva, che impedivano di fatto una 
corretta e omogenea applicazione della contribuzione fiscale della colonia.

Cette partie du travail est la plus neuve et la plus originale»: L. Theureau recensione a E. 
Besson, La législation civile de l’Algérie, in «Journal des économistes. Revue Mensuelle de la 
science économique et de la statistique», XXII (1895), pp. 287-289, qui p. 288.
67 Besson sul punto argomenta: «Gardons-nous d’imposer à nos sujets Algériens des 
mesures dont la portée leur échappe et qui ne répondent, d’ailleurs, ni à leurs coutumes 
traditionnelles, ni à leurs aspirations. De cette race ombrageuse et fière nous n’obtiendrons 
rien pas surprise ou par violence; des réformes prématurées, qui ne seraient pas l’expression 
du milieu social auquel on les destine, n’amèneraient aucun résultat durable. Dans cette 
lutte que se livrent, depuis un demi siècle, la civilisation française et la barbarie africaine, 
le temps sera un de nos plus précieux auxiliaires. Mieux que tous les expédients législatifs, 
la diffusion de notre langue, de nos usages et de notre droit fera la propagande en faveur 
de notre cause et aplanira les dernies obstables. C’est ainsi que s’achèvera graduellement 
l’œuvre de pacification et de rapprochement sans laquelle notre conquête resterait stérile»: 
E. Besson, La législation civile de l’Algérie, cit., p. 361.
68 Id., Impressions de voyage au pays de l’enregistrement, cit., p. 213.
69 Sulle discussioni in Senato cfr.: R. Charles, Le Sénat et l’Algérie. La loi sur la propriété 
foncière, in «Journal des économistes», XVIII, 2 (1894), pp. 161-176. Anche: J. Sessions, 
Débattre de la licitation comme stratégie d’acquisition des terres à la fin du XIXe siècle, in D. 
Guignard (cur.), Propriété et société en Algérie contemporaine. Quelles Approches?, Aix-en-
Provence 2017.
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Era necessario che le terre fossero «libere» e «disponibili», pertanto 
servivano leggi e provvedimenti idonei per permettere un’assimilazione 
completa della proprietà indigena nella proprietà francese «afin de 
permettre à l’élément européen de se rendre à bref délai maître du sol»70. 
Così, ad esempio, la legge del 16 giugno 1851 aveva stabilito il diritto di 
espropriare la terra degli indigeni a favore degli europei; successivamente 
il senatoconsulto del 1863, di cui Besson discute ampiamente nel suo 
volume, stabilì che prima di procedere alla costituzione della proprietà 
individuale si sarebbe dovuto passare gradualmente attraverso un periodo 
di proprietà collettiva. Lo stesso senatoconsulto prevedeva, all’articolo 6, il 
trasferimento della proprietà anche a favore di persone che fossero estranee 
alle popolazioni indigene71.

Nel 1870 il senatoconsulto, fu sospeso e tre anni dopo, con la legge 
del 26 luglio 1873, si stabilì di estendere la codificazione civile francese 
concernente la proprietà nei territori algerini, anche a coloro che 
professavano la religione musulmana: la proprietà individuale si costituiva 
mediante l’attribuzione di uno o più lotti di terra a coloro che ne avevano 
diritto72.
70 R. Charles, Le Sénat et l’Algérie. La loi sur la propriété foncière, cit., p. 167. Le parole 
di Charles Roussel spiegano in forma molto eloquente la situazione: «Pour combattre le 
fléau de l’indivision, on a donc déchaîné le fléau incomparablement plus meurtrier des 
licitations. La nécessité s’imposait par conséquent de briser ou de relâcher ces liens de 
solidarité qui forment entre les co-propriétaires d’un bien collectif des nœuds si serrés 
que le sort du groupe y peut dépendre de la conduite d’un seul. Il fallait en même temps 
respecter le droit de chaque individu, lui assurer la liberté du jus abutendi, qui est le 
caractère essentiel de la propriété»: ivi, p. 170.
71 Ibid. Sul senatoconsulto del 1863, si rimanda a D. Guignard, Conservatoire ou révolution-
naire? Le sénatus-consulte de 1863 appliqué au régime foncier d’Algérie, in «Revue d’histoire 
du XIXe siècle», XLI (2010), pp. 81-95, online:  http://journals.openedition.org/rh19/4047 
(ultimo accesso 11.07.2023).
72 La legge ebbe diverse critiche soprattutto in merito alla procedura di attribuzione delle 
terre, contenuta nell’articolo 17, quando non avevano come provenienza un atto notarile o 
amministrativo, si pensi ad esempio al possesso di un bene immobile da parte della comunità 
locale. Tale articolo disponeva infatti: «Pour tout ce qui se rapporte à la constatation, à la 
reconnaissance et à la confirmation de la propriété possédée à titre privatif et non constatée 
par acte notarié ou administratif, le service des Domaines, sur le vu des conclusions du 
commissaire-enquêteur, procèdera à l’établissement des titres provisoires de propriété au 
nom des individus dont les droits ne seront pas contestés»: il testo della legge è trascritto in 
E. Robe, La propriété immobilière en Algérie. Commentaire de la loi du 26 juillet 1873, Alger 
1875, qui pp. 165-166. Robe nel commentare quest’articolo osservava che «L’exécution de 
cet article concerne surtout le service des Domaines. Cependant il est incontestable que 
ce service ne peut recevoir la mission de faire choisir un nom patronymique à l’indigène, 
ou de le lui conférer d’office, d’un côté, parce que le nom patronymique devant figurer au 
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Come espresso dallo stesso Besson, la legge del 1873 si prefissava tre 
obiettivi:

 «1° Soumettre la propriété immobilière en Algérie, sa conservation 
et sa transmission contractuelle au régime de la loi française, 
notamment en ce qui concerne la transcription; 2° Constituer 
la propriété individuelle dans les territoires où le sol est possédé 
collectivement; 3° Reconnaître et constater dans les territoires de 
propriété privée, les droits individuels et, en attendant la fi n de cette 
opération d’ensemble, instituer une procédure spéciale permettant 
à l’acquéreur européen d’obtenir immédiatement un titre défi nitif 
de propriété»73. 

Prendendo in considerazione il primo punto evidenziato da Besson, 
non bisognava limitarsi a estendere esclusivamente la codificazione 
francese, ma era necessario recepire le leggi relative alla pubblicità fondiaria, 
come quella del 1855, nella quale si dava un assetto completo all’istituto 
della trascrizione. Compito difficile, se non impossibile da realizzare74.

Nel 1877, non senza difficoltà, venne resa obbligatoria in Algeria la 
ripartizione della proprietà collettiva, con la sua conversione in proprietà 

procès-verbal du commissaire-enquêteur, doit être, par conséquent, attribué avant l’arrivée 
du dossier entre les mains du Domaine; de l’autre, parce que le Domaine, au moment 
où il fait son travail, n’est point en communication avec l’indigène et le rédige en dehors 
de sa participation. Le commissaire-enquêteur aura donc à s’occupe de la question des 
noms patronymiques qu’il peut seul traiter utilement, et le service des Domaines établira 
les titres d’après les indications données par le commissaire-enquêteur. Dans tous les cas, 
au-dessous du nom patronymique, devra figurer entre parenthèses le nom ancien du 
propriétaire. Le titre sera remis au chef de la famille, mais tous les ayants droit pourront 
en réclamer un extrait indiquant la référence au titre original et la quote-part leur revenant 
dans la propriété. Au surplus, la question des noms patronymiques devant être traitée à 
part, je renvoie à un chapitre spécial les explications que j’aurai à donner à ce sujet»: ivi, 
p. 312. Inoltre, l’articolo 17, come rilevato da Ettore Coppi, era la prova tangibile delle 
difficoltà dell’applicazione della legge: E. Coppi, Il sistema Torrens e la sua applicazione 
nell’ordinamento della proprietà fondiaria della colonia Eritrea, in Atti della Reale Accademia 
economico agraria dei Georgofili di Firenze, quarta serie, vol. XV, Firenze 1892, p. 25.
73 E. Besson, La législation civile de l’Algérie, cit., p. 289.
74 Anche Émile Larcher, nell’esaminare la legge del 1873, insieme alle successive correzioni 
apportate dalla legge del 1887, esprimeva le sue perplessità. Egli, infatti, faceva presente 
che fosse impossibile «dall’oggi al domani» cambiare le consuetudini e le tradizioni dei 
popoli autoctoni, e non fosse materialmente realizzabile che in poco tempo si passasse da 
una concezione del diritto influenzato dalla religione musulmana all’applicazione delle 
regole del Codice civile francese: É. Larcher, Traité élémentaire de législation algeriénne, vol. 
II, Alger-Paris 1903, p. 196 ss.
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individuale75. Dieci anni dopo con la legge del 28 aprile 1887, con lo scopo 
di garantire sicurezza nei traffici immobiliari, fu stabilita una procedura 
per purgare le terre dai pesi e dagli oneri che avrebbero potuto colpirle a 
fronte delle consuetudini musulmane76. In tal modo si voleva garantire il 
compratore da coloro che potessero vantare diritti di proprietà derivanti 
dal diritto musulmano, per i quali la legge non imponeva la formalità della 
trascrizione77.

I precedenti studi fatti da Besson sui sistemi di registrazione immobiliare 
gli permisero di comprendere quale fosse il problema da affrontare in 
Algeria, e cioè una chiara e precisa legislazione sul regime fondiario, 
entrando nel vivo del dibattito francese. Infatti, secondo Yves Guyot78 e 
Jean-Louis de Lanessan79 il miglior sistema di registrazione immobiliare che 
rispondeva alle esigenze francesi era il Torrens system.

Nel 1883 Guyot, considerato un «apostolo» del sistema Torrens in 
Francia, si recò ad Algeri per verificare se si potesse impiantare il sistema 
australiano, sperimentandone l’applicazione. Tuttavia, il governatore 
generale della colonia algerina Louis Tirman si era dichiarato contrario 
alla proposta di Guyot, sostenendo l’impossibilità di introdurre il sistema 
Torrens solo nella colonia senza estenderlo anche alla Francia80. Tirman era 
75 Ci fu anche un tentativo di convertire la proprietà collettiva della popolazione autoctona 
in proprietà individuale nel 1883 quando l’amministrazione coloniale dell’Algeria 
domandò alla metropoli l’autorizzazione di prendere «a mutuo dalla Cassa dei depositi, 
la somma di 50 milioni rimborsabili a rate annue di 3 milioni ciascuna, per espropriare 
300,000 ettari di terre appartenenti agl’indigeni per fondare 175 villaggi composti di 9619 
famiglie, cioè a ragione di quattro persone per famiglia e così una popolazione di 38.596 
individui. Questo disegno di legge, dopo una viva discussione, fu respinto alle Camere, 
con grave discredito, come dice il Lanessan, del sistema della colonizzazione officiale 
o governativa»: E. Coppi, Il sistema Torrens e la sua applicazione nell’ordinamento della 
proprietà fondiaria della colonia Eritrea, cit., p. 26.
76 Ibid.
77 Ibid.
78 Y. Guyot, Lettre sur la politique colonial, vol. III, Paris 1885, p. 193.
79 J.L. de Lanessan, L’expansion coloniale de la France : étude économique, politique et 
géographique sur les établissement français d’outre-mer, Paris 1886, p. 45.
80 Si rimanda allo scambio epistolare tra Guyot e Tirman, governatore dell’Algeria, in 
cui appunto si discuteva sulla possibilità di impiantare il sistema Torrens in Algeria, 
all’interno del quale Tirman si diceva fortemente contrario: E. Coppi, Il sistema Torrens 
e la sua applicazione nell’ordinamento della proprietà fondiaria della colonia Eritrea, cit., p. 
27 ss. Si veda anche all’applicazione del Torrens nella colonia tunisina, che verrà ripresa 
nel corso del presente volume: L. Maremonti, Discipline e giudici speciali per la terra: 
l’applicazione dell’Act Torrens e la creazione del tribunale misto in Tunisia, in M. Fernández 
Rodríguez-E. Prado Rubio-L. Martínez Peñas (curr.), Especialidad y excepcionalidad como 
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convinto che qualora si fosse preso in considerazione di poterlo introdurre 
anche in Francia, ciò sarebbe stato comunque ostacolato dagli ingenti costi. 
Guyot rispose al governatore con una lettera aperta pubblicata sul giornale 
Le Globe il 25 aprile 1884, in cui sostenne energicamente i vantaggi del 
sistema Torrens, rimarcando la necessità di una distinzione tra il contesto 
«coloniale» e quello nazionale, e presentando una serie di ipotetiche 
difficoltà che sarebbero state risolte grazie al sistema australiano81.

Lo spinoso problema dell’introduzione di un sistema di pubblicità 
immobiliare in Algeria era stato anche affrontato dalla Commission 
sénatoriale d’étude de l’Algérie nel 1894, che aveva elaborato un ulteriore 
progetto, senza purtroppo successo82. Successivamente alla pubblicazione 
del volume di Besson venne emanata la legge del 16 febbraio 1897, che 
doveva essere intesa come provvisoria in attesa della promulgazione di una 
riforma più completa, con l’intento di fornire all’Algeria un ordinamento 
fondiario simile a quello tunisino. Essa venne modificata e completata 
con la legge del 4 agosto 1926, che stabilì le condizioni per procedere alla 
constatazione e alla costituzione della proprietà individuale83.

Prima di approfondire il problema della proprietà fondiaria in Algeria e 
in altri contesti coloniali e di entrare nelle discussioni dottrinali e pratiche 
sulla possibilità e sui vantaggi di sperimentare un sistema di registrazione 
immobiliare, basato sul modello australiano nel contesto coloniale francese, 
si è ritenuto opportuno presentare l’eclettica figura di Besson.

Infatti, lo scopo di queste pagine, che a prima vista potrebbero sembrare 

recursos jurídicos, Valladolid 2017, pp. 199-265.
81 «L’Act Torrens présente justement le grand avantage de ne pas fonder la propriété sur 
le nom d’une personne, sur un titre personnel; il n’attache pas forcément la propriété à 
Jean, Pierre ou Jacques, Mohammed ou Ali. Jean, Pierre, Jacques, Mohammed ou Ali 
sont des individus plus ou moins réels, plus ou moins bien déterminés, plus ou moins 
fugaces. Mais voici un lot de terre, cadastré sous le numéro X. Il est délimité, il est une 
réalité. Impossible de le nier. Voici l’acte qui constate son existence. Il est entre les mains 
d’Ali, de Mohammed, de Jacques ou de Pierre. Peu importe! On n’a pas à s’inquiéter de 
l’individualité du possesseur. La possession vaut titre»: Y. Guyot, Lettre sur la politique 
colonial, cit., p. 201.
82 Jules Challamel scriveva infatti: «Le gouvernement ayant pensé que ce projet plus 
restreint, lequel a simplement pour objet de corriger les défectuosités de la loi existante: 
loi du 26 juillet 1873, complétée par la loi de 1887»: J. Challamel, Algérie. Notice sur les 
lois, décrets, et arrêtés promulgués en 1894, in Annuaire de Législation Française publié par la 
Société de Législation Comparée contenant le texte des principales lois votée en France en 1894, 
Paris 1894, pp. 117-119, qui p. 117.
83 E. Coppi, Il sistema Torrens e la sua applicazione nell’ordinamento della proprietà fondiaria 
della colonia Eritrea, cit., p. 27 ss.
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un universo di informazioni su temi molto distanti e complessi tra loro, è 
proprio quello di fotografare il periodo storico del secondo Ottocento. Esso 
è caratterizzato da molteplici intrecci nazionali, europei e internazionali, in 
cui spicca una forte inclinazione alla comparazione, che ben si riflette nella 
produzione scientifica di Besson, intrecciata a sua volta al suo interesse per 
i temi nazionali e coloniali con un comune denominatore: la pubblicità 
immobiliare con le sue luci e ombre.
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Parodo

Sulle orme di Besson per i sistemi di pubblicità immobiliare

1. Lo spazio inclusivo ed esclusivo: i gruppi di sistemi di pubblicità immobiliare

Les livres fonciers et la réforme hypothécaire di Besson fornisce un quadro 
dinamico della situazione dell’epoca: la pubblicità immobiliare, i registri 
fondiari e la regolamentazione del credito ipotecario erano argomenti 
presenti nella maggior parte dei contesti sia europei che non europei 
tra la fine dell’Ottocento e l’inizio del Novecento. La costruzione del 
concetto di nazione si plasmava attraverso la presenza di uno strumento 
di unificazione ben rappresentato dalla codificazione84, ma anche con 
l’introduzione sul territorio nazionale di una legislazione unica in materia 
di tenuta dei registri e della pubblicità immobiliare, che regolasse i 
trasferimenti di proprietà85.

Influenzati da specifici fattori storici, culturali, politici, sociali ed 
economici, nel corso dell’Ottocento prendevano forma, in senso moderno, 
diversi sistemi di pubblicità immobiliare con peculiarità proprie, che 
saranno presentati in forma «corale», richiamando metaforicamente la 
funzione del Parodo, inteso come l’ingresso in scena del coro.

Besson ha analizzato, attraverso una metodologia comparata, i tre 
macrogruppi di sistemi di pubblicità immobiliare, distinguendo il gruppo 
francese, caratterizzato dalla trascrizione, il gruppo dei libri fondiari tipico 
dei territori germanici, seppure con differenze tra il contesto austriaco e 
84 Per il ruolo della codificazione nella storia del diritto europeo, si rimanda solo a titolo 
esemplificativo ai celebri lavori di: P. Caroni, Gesetz und Gesetzbuch: Beiträge zu einer 
Kodifikationsgeschichte, Basel 2003; Id., Kodifikation, in A. Erler-E. Kaufmann (curr.), 
Handwörterbuch zur deutschen Rechtsgeschichte, vol. II, Berlin 1978, pp. 906-922; Id., 
Kodifikation und Kontinuität. Einleitende Thesen und Überlegungen, in «Zeitschrift 
für Neuere Rechtsgeschichte», XXIII (2001), pp. 293-295. Anche R. Zimmermann, 
Codification: History and Present Significance of an Idea, in «European Review of Private 
Law», III, 1 (1995), pp. 95-120.
85 E. Fiocchi Malaspina, Tracing Social Spaces: Global Perspectives on the History of Land 
Registration, in Ead.-S. Tarozzi (curr.) Historical Perspectives on Property and Land Law. 
An Interdisciplinary Dialogue on Methods and Research Approaches, Madrid 2019, pp. 
177-202.
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quello tedesco, e il gruppo australiano con il cosiddetto Torrens system, 
impiantato per la prima volta nella colonia inglese dell’Australia del Sud 
nel 1858.

Di conseguenza, sul proprio territorio nazionale ciascuno Stato, a 
seconda dei contesti, grazie anche alla legislazione in materia catastale, 
disegnava il suo spazio sovrano introducendo o modificando il sistema 
di registrazione immobiliare86. L’Italia offre un esempio di quanto il 
diritto, declinato nella codificazione, nell’uniformità della legislazione 
per i traffici immobiliari e per il credito ipotecario fosse uno strumento 
di unificazione. La promulgazione del Codice civile del 1865, infatti, 
estendeva per tutto il Regno d’Italia la trascrizione quale sistema tipico di 
pubblicità immobiliare87.

Era altresì possibile che uno Stato optasse per la compresenza 
di diversi sistemi di registrazione immobiliare, dettata da particolari 
necessità o come risultato di trattative internazionali, a seguito delle quali 
veniva stabilita la sovranità su determinati territori. Si pensi ad esempio 
all’Alsazia e alla Lorena che nel 1871, a seguito della guerra franco-
prussiana, passarono sotto la Prussia, la quale impiantò il sistema dei libri 
fondiari, sostituendo quello della trascrizione vigente in Francia. Anche 
a seguito della riannessione dell’Alsazia e della Lorena alla Francia, dopo 
la Conferenza di Pace di Parigi 1919, questi territori conservarono come 
sistema di pubblicità immobiliare i libri fondiari.

All’interno dello spazio sovrano il sistema di pubblicità immobiliare 
opera senza distinzione tra i propri cittadini: indipendentemente dal 
modello scelto, in cui la pubblicità può rivestire una funzione dichiarativa, 
come per la trascrizione, o costitutiva, come per i libri fondiari, tutti i 
cittadini soggiacciono alla medesima legislazione.

Nel corso dell’Ottocento viene a modellarsi uno spazio inclusivo, 
86 Sul concetto di spazio si veda L. Di Fiore-M. Meriggi, Introduzione, in Idd. (curr.), 
Movimenti e confini. Spazi mobili nell’Italia preunitaria, Roma 2013, p. 7. Nonché  M. 
Meccarelli-M.J. Solla Sastre (curr.), Spatial and Temporal Dimensions for Legal History. 
Research Experiences and Itineraries, Frankfurt am Main 2016, online:
http://dx.doi.org/10.12946/gplh6 (ultimo accesso 13.07.2023).
87 Si veda per tutti, soprattutto in materia di diritto civile: A. Aquarone, L’unificazione 
legislativa e i codici del 1865, Milano 1960; C. Ghisalberti, Unità nazionale e unificazione 
giuridica in Italia. La codificazione del diritto nel Risorgimento, Roma-Bari 1979; S. 
Solimano, ‘Il letto di Procuste’. Diritto e politica nella formazione del Codice civile unitario. 
I progetti Cassinis (1860-1861), Milano 2003; G. Cazzetta (cur.), Codice civile e identità 
giuridica nazionale, Torino 2011. Per la costruzione giuridica dello Stato italiano si 
rimanda alla recente monografia di M. Riberi, La creazione giuridica del Regno d’Italia, 
Torino 2020.
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costruito quasi a misura del cittadino, all’interno del quale proprietà e 
pubblicità immobiliare sono in continuo dialogo a tutela della certezza 
dei traffici immobiliari.

A questo spazio nazionale, determinato e specifico, in cui il legislatore 
aveva l’arduo compito di provvedervi attraverso una completa legislazione, 
era contrapposto un altro concetto di spazio, quello coloniale. Infatti, nel 
contesto coloniale l’introduzione della pubblicità immobiliare generava 
altre tipologie di spazi: alcuni spazi esclusivamente di proprietà demaniale, 
altri di proprietà delle popolazioni autoctone e altri ancora soggetti alle 
regole della pubblicità immobiliare di matrice europea o regolati da un 
sistema di registrazione immobiliare istituito ex novo in un contesto 
coloniale, come il Torrens system.

Nel contesto coloniale lo spazio diventa pertanto esclusivo perché 
caratterizzato dalla compresenza di più livelli normativi. Vi è l’applicazione 
di un determinato sistema di registrazione immobiliare a seconda del 
soggetto a cui si riferisce, contemplando la possibilità che i territori 
destinati alla popolazione indigena non fossero soggetti alla pubblicità 
immobiliare vigente nelle aree della stessa colonia popolate invece da 
europei.

Besson nel suo Les livres fonciers et la réforme hypothécaire si riferisce 
ai tre macrogruppi, francese, germanico e australiano, delineando 
le caratteristiche centrali e illustrando, per ciascun contesto statale 
considerato, una storia della legislazione fondiaria. Senza pretese di 
ripercorrere la precisa disamina svolta dal fiscalista francese, nelle prossime 
pagine s’intende fornire un quadro generale sui diversi princìpi che 
regolano i gruppi sopraindicati, mettendo soprattutto in risalto alcuni 
aspetti fondamentali delle legislazioni ottocentesche, con particolare 
attenzione anche a forme di sistemi «ibridi» o «eccezionali».

Agli occhi del giurista di oggi la classificazione elaborata da Besson, 
in macrosistemi – trascrizione, libri fondiari e Torrens system australiano 
– ha purtroppo il difetto di non mettere in evidenza le peculiarità di 
ogni singolo Stato. È innegabile che il moderno funzionamento della 
pubblicità immobiliare abbia le sue radici nelle discussioni del XIX secolo 
e nella cristallizzazione operata dai codici; tuttavia occorre precisare che 
risulta difficile procedere a una classificazione schematica e definita, 
quando si trattano i sistemi di registrazione immobiliare, senza prendere 
in considerazione le dinamiche storiche e politiche in cui si sono formati, 
perché in alcuni casi, come quello italiano, coesistono a partire dalla fine 
della Prima guerra mondiale due sistemi di registrazione immobiliare: il 
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sistema della trascrizione e il sistema tavolare.
Nell’affrontare quest’argomento complesso, muovendoci tra passato e 

presente (dal punto di vista sia dottrinale sia pratico, in un arco di tempo 
che intercorre tra il XIX e il XXI secolo), bisogna ricordare l’esistenza 
di altre tipologie di classificazione, ben illustrate da Gaetano Petrelli, 
che distinguono i sistemi in cui si registrano gli atti da quelli che invece 
registrano i diritti88. È possibile, inoltre, prendere come riferimento 
ulteriori criteri: ad esempio in base al requisito della consultazione libera 
del registro immobiliare oppure effettuabile esclusivamente a chi abbia un 
interesse legittimo, ma anche considerando le relazioni che intercorrono 
tra il registro immobiliare e il catasto. Infatti, a seconda degli ordinamenti 
il registro immobiliare e il catasto possono essere separati, integrati, ma vi 
è anche la possibilità che non vi sia un catasto completo89.

Quando si utilizza come parametro l’efficacia della registrazione si 
avranno da un lato i sistemi con effetti dichiarativi, come la trascrizione, e 
dall’altro quelli con effetti costitutivi, ben rappresentati dai libri fondiari90. 
Un altro criterio di classificazione tra sistemi di pubblicità immobiliare, 
sempre messo in evidenza da Petrelli, si basa sul ruolo rivestito dalla 
«pubblica fede del registro fondiario»: rientrano in questo gruppo i libri 
fondiari tedeschi, il sistema australiano, quello inglese e quello spagnolo; 
diversamente da altri il cui registro non ha pubblica fede, come è il caso 
della Grecia, dell’Italia e del Lussemburgo91.

Alcuni sistemi sono inoltre pensati dal punto di vista giuridico per 
proteggere un eventuale terzo acquirente, mentre dal punto di vista 
economico per garantire la «rapidità» dei trasferimenti immobiliari, come 

88 G. Petrelli, Autenticità del titolo della trascrizione nell’evoluzione storica e nel diritto compara-
to, in «Rivista di diritto civile», LIII, 5 (2006), p. 613 ss. Occorre precisare che il medesimo 
articolo si trova anche online al seguente sito: https://www.notaioricciardi.it/Esclusiva.htm 
(ultimo accesso 29.07.2023).
89 Id., Autenticità del titolo della trascrizione nell’evoluzione storica, cit., p. 613 ss. Per una 
comparazione dei sistemi nella seconda metà dell’Ottocento: R.T. Troplong, Dei privilegi 
e delle ipoteche o commento al titolo XVIII del libro III del Codice Napoleone, trad. it. L. 
Fortis, Venezia 1855; O. Tiraboschi, Catasto e Trascrizione, Roma 1894; L. Galateria, 
Della pubblicità immobiliare. Le sue origini e i suoi progetti di riforma, Napoli 1937. Per 
una comparazione sui sistemi di pubblicità immobiliare in Europa e per l’esigenza di 
un’uniformità legislativa europea, tesa ad avere un unico registro europeo online si veda: S. 
Cámara Lapuente, Los sistemas registrales en el marco del Derecho privado europeo: reflexiones 
comparatistas sobre la inscripción registral como formalidad de los contratos, in «Anuario de 
derecho civil», LVII, 3 (2004), pp. 929-1002, in particolare p. 996 ss.
90 G. Petrelli, Autenticità del titolo della trascrizione nell’evoluzione storica, cit., p. 613 ss.
91 Ivi, p. 614.
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avviene per il Torrens system introdotto nella maggior parte delle colonie 
britanniche, che ebbe una notevole diffusione nei territori asiatici come 
Hong Kong e Singapore ma anche in Israele e Nuova Zelanda92.

Questa breve panoramica, non esaustiva circa il problema della 
classificazione, ha il solo scopo di fornire un quadro della complessità 
dell’argomento e delle molteplici prospettive e angolature che possono 
essere approfondite in una continua tensione tra passato e presente. 

Il tema della registrazione immobiliare, pertanto, offre un ottimo 
terreno di osservazione per lo studio dei diversi princìpi giuridici che 
regolano un determinato sistema, per le scelte storico-giuridiche adottate 
dal legislatore, per l’introduzione o il mantenimento di un sistema di 
pubblicità immobiliare, ma soprattutto per comprendere, nel lungo 
periodo, i meccanismi, le dinamiche e il funzionamento dei registri 
immobiliari.

2. Il gruppo francese: la trascrizione e le sue «eccezioni»

Il gruppo francese si distingue per il sistema della trascrizione: se si 
pensa all’etimologia della parola «trascrizione», essa è una riproduzione o 
una copia di un determinato testo o documento. «Trascrivere nient’altro 
significa che ricopiare uno scritto»93. Trasportando il significato nel 
linguaggio del diritto si tratta di produrre una copia di un atto giuridico 
92 Ivi, p. 621.
93 F.S. Gentile, La trascrizione immobiliare, Napoli 1959, p. 1. Sulla storia della trascri-
zione, anche se il tema verrà ripreso nelle prossime pagine, si rimanda a: A. Sandonà, 
Della tutela dei diritti. Storia del VI libro del Codice civile italiano, Torino 2020, in 
particolare p. 98 ss.;  F. Roggero, Proposte forensi postunitarie su trascrizione e catasto, 
in S. Borsacchi-G.S. Pene Vidari (curr.), Avvocati protagonisti e riformatori del primo 
diritto unitario, Bologna 2014, pp. 317-342;  Id., The Registration of Contracts in 
19th century Italy, in M. Schmoeckel (cur.), Übertragung von Immobilienrechten im 
internationalen Vergleich, cit., pp. 243-264;  Id., La trascrizione immobiliare nella giu-
risprudenza del secolo XIX, in L. Moscati (cur.), Dialettica tra legislatore e interprete dai
codici francesi ai codici dell’Italia unita, Napoli 2013, pp. 178-181. Si vedano anche gli 
studi di: V. Colorni, Per la storia della pubblicità immobiliare e mobiliare, Milano 1954; R. 
Nicolò, La trascrizione, vol. I, Milano 1973, p. 81 ss. Si rimanda ai magistrali scritti di S. 
Pugliatti, La trascrizione immobiliare, vol. I, Messina 1943; Id., La trascrizione. La pubbli-
cità in generale, in A. Cicu-F. Messineo (curr.), Trattato di diritto civile e commerciale, vol. 
XIV/I, t. I, Milano 1957; Id., La trascrizione. L’organizzazione e l’attuazione della pubblicità 
patrimoniale, in G. Giacobbe-M.E. La Torre (curr.), Trattato di diritto civile e commerciale, 
vol. XIV, t. II, Milano 1989, p. 371 ss.
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all’interno di un registro, che ha per legge specifici effetti e dev’essere 
tenuto in un determinato modo. La trascrizione si caratterizza per avere 
una funzione dichiarativa: consiste cioè nel risolvere una potenziale 
situazione conflittuale tra più acquirenti, rendendo l’atto stipulato tra le 
parti opponibile a terzi, senza tuttavia intaccare la sua validità ed efficacia94.

La trascrizione è il tipico sistema di pubblicità immobiliare, ad 
esempio di Francia, Italia e Belgio, che ha preso forma in senso moderno 
nel corso dell’Ottocento. Un momento centrale per capire la relazione 
tra il concetto di proprietà e la funzione della pubblicità immobiliare 
sono i lavori preparatori del Codice civile napoleonico, quando si decise 
di circoscrivere esclusivamente ad alcune tipologie di atti l’utilizzo della 
trascrizione, dando rilievo al consenso delle parti95.

Veniva cristallizzata la posizione dei giusnaturalisti come Grozio e 
Pufendorf, secondo cui, diversamente dal possesso in cui era necessaria 
l’apprensione, il trasferimento di proprietà poteva senza dubbio attuarsi 
con la volontà dei contraenti96. Nella tensione tra obbligazione e diritto 
perfetto, ben articolati dai giusnaturalisti, ampio rilievo si dava al 
consenso, inteso come elemento per rendere il trasferimento immobiliare 
un’obbligazione perfetta97.

In particolare due dei quattro giuristi incaricati da Napoleone per 

94 Si veda per il contesto italiano il significato di trascrizione: L. Ferri-P. Zanelli, Della 
trascrizione, in F. Galgano (cur.), Commentario del Codice civile Scialoja-Branca, Bologna-
Roma 1995, p. 374 ss.; R. Triola, Della tutela dei diritti. La trascrizione, Torino 2004, 
p. 262 ss.; per una disamina tra trascrizione e sistema tavolare cfr.: G. Sicchiero, La 
trascrizione e l’intavolazione, Torino 1993, p. 55 ss.
95 N. Stolfi, Diritto civile. Il possesso e la proprietà, vol. II, parte prima, Torino 1926, p. 465.
96 Era ad esempio Grozio a scrivere: «Ultimus acquirendi modus qui iuris gentium 
dicitur est per traditionem. Atqui supra diximus, ad dominii translationem naturaliter 
traditionem non requiri; quod et ipsi Jurisconsulti in quibusdam casibus agnoscunt a ut 
in re donata usufructu retento, b aut in eum collata qui possideat, c auto commodatam 
servet; in jactis missilibus: imo etiam ante adeptam possessionem nonnullis casibus nunc 
quoque transit dominium, ut d hereditatis, e legatorum, f rei donatae ecclesiis et piis locis, 
aut civitatibus, aut g causa alimentorum, h bonorum quorum universalis societas contracta 
est»: H. Grotius, De iure belli ac pacis libri tres in quibus ius naturae et gentium, item juris 
publici praecipua explicantur, Hagae Comitis, Arnoldum Leers, 1680, l. II, cap. VIII, n. 
XXV, p. 225. Per Pufendorf si veda invece S. Pufendorf, Le droit de la nature et des gens 
ou système général des principes les plus importans de la morale, de la jurisprudence et de la 
politique, traduit par J. Barbeyrac, t. I, Amsterdam, Herni Schelte, 1706, l. IV, cap. 9, § 
8, p. 507: «Cela posé, il est clair, que les Conventions toutes seules suffisent pour faire 
passer d’une personne à l’autre la Propriété considérée purement & simplement comme 
une qualité Morale, détachée de la Possession».
97 N. Stolfi, Diritto civile. Il possesso e la proprietà, cit., p. 465.
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la redazione del Codice civile seguivano questa impostazione: era infatti 
Jean-Étienne-Marie Portalis, attento studioso delle teorie sul diritto 
naturale, ad affermare che nel contratto di vendita si realizza una sorta 
di «tradition civile qui consomme le transport des droits et nous donne 
action pour forcer la tradition réelle»98; allo stesso modo per il conte 
Félix-Julien-Jean Bigot de Préamenau il consenso dei contraenti rendeva 
perfetta l’obbligazione di consegnare la cosa99. Principio che trovò la sua 
collocazione in diversi articoli del Codice napoleonico: la vendita ex art. 
1583, infatti, «est parfaite entre les parties, et la propriété est acquise de 
droit à l’acheteur à l’égard du vendeur, dès qu’on est convenu de la chose 
et du prix, quoique la chose n’ait pas encore été livrée ni le prix payé»100.

Lo stesso meccanismo «perfetto» si osserva anche in altri articoli del 
Codice: infatti l’art. 711 affermò che il passaggio di proprietà dei beni 
98 A. Fenet, Recueil complet des travaux préparatoires du Code civil, t. XII, Paris 1827, p. 
230. Si veda anche N. Stolfi, Diritto civile. Il possesso e la proprietà, cit., p. 465; anche: 
L. Laure, De la transmission entre-vifs de la propriété foncière en droit romain, dans l’ancien 
droit et dans le droit actuel, Paris 1872, p. 102. Affermava infatti Portalis: «On décide 
dans le projet que la vente est parfaite quoique la chose vendue n’ait pas été livrée […] 
Dans les premiers âges, il fallait tradition, occupation corporelle, pour consommer le 
transport de propriété; […] Dans les principes de notre droit français, le contrat suffit 
[…] le contrat est consommé dès que la fois est donnée […] Le système du droit français 
est plus raisonnable que celui du droit romain; il est encore plus favorable au commerce, 
et rend possible ce qui ne le serait souvent pas, si la tradition matérielle était nécessaire 
pour rendre la vente parfaite», così citato in C. Demolombe, Traité des contrats ou des 
obligations conventionnelles en général, t. I, Paris 1868, p. 397. Per l’influenza del diritto 
naturale sul pensiero e sulle posizioni di Portalis durante i lavori preparatori del Codice 
civile napoleonico si veda: R. Ferrante, Un ruolo per l’interprete: la scienza giuridica italiana 
tra Code Napoléon e ABGB, in «Forum Historiae Iuris», (30.01.2006), online: https://
forhistiur.net/2006-01-ferrante/?l=it (ultimo accesso 25.07.2023). Anche:  M.A. Plesser, 
Jean Etienne Marie Poralis und der Code civil, Berlin 1997; G. Solari, L’idea individuale 
e l’idea sociale nel diritto privato. I. L’idea individuale, Milano-Torino-Roma 1911, p. 
165 ss. Sulla codificazione civilistica francese, sulle influenze della dottrina del diritto 
naturale, su Portalis e sul superamento della «tesi illuministico-rivoluzionaria dell’assoluto 
primato della legislazione», cfr. M.A. Cattaneo, Illuminismo e legislazione, Milano 1966, 
pp. 115-129. Si veda anche: B. Beigner, Portalis et le droit naturel dans le Code civil, in 
«Revue d’histoire des facultés de droit et de la science juridique», VI (1988), pp. 77-101; 
M. Long-J.-C. Monier, Portalis. L’esprit de justice, Paris 1997; M.-A. Plesser, Jean Etienne 
Marie Portalis und der Code civil, Berlin 1997, in particolare cfr. p. 42 ss. Anche: J.-L. 
Chabot-P. Didier-J. Ferrand (curr.), Le Code civil et les droits de l’homme, actes du colloque 
international de Grenoble, 3 et 4 décembre 2003, Paris 2005. Si veda anche: C. Amodio, 
Au nom de la loi. L’esperienza giuridica francese nel contesto europeo, Torino 2012; J.-L. 
Halpérin, L’impossible Code civil, Paris 1992; Id., Le Code civil, Paris 1996.
99 A. Fenet, Recueil complet des travaux préparatoires du Code civil, cit., p. 230.
100 Code civil des Français, Paris 1804, art. 1583, p. 390.
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si acquista e si trasmette per effetto delle obbligazioni, mentre l’art. 938 
disciplinava le donazioni sancendo che il trasferimento si realizzava senza 
la traditio. Inoltre, l’art. 1138 ribadiva la perfezione dell’obbligazione del 
trasferimento della cosa a seguito del consenso dei contraenti, precisando 
che: «Elle rend le créancier propriétaire et met la chose à ses risques dès 
l’instant où elle a dû être livrée, encore que la tradition n’en ait point été 
faite, à moins que le débiteur ne soit en demeure de la livrer; auquel cas la 
chose reste aux risques de ce dernier»101.

La commissione per la redazione del Codice civile dovette bilanciare 
la disciplina del consenso delle parti con l’altro grande tema: la pubblicità 
immobiliare e la conseguente possibilità di cristallizzare nel Codice 
civile la trascrizione102. Tale sistema di registrazione immobiliare nasceva 
storicamente nei «coutumes de nantissement» presenti sin dall’età feudale 
nelle zone a nord della Francia, successivamente ripresi dalla legislazione 
rivoluzionaria, soprattutto nella legge dell’11 brumaio anno VII, che 
introdusse la trascrizione come mezzo di pubblicità per i trasferimenti 
immobiliari103.

Per alcuni membri della commissione la trascrizione doveva essere 
disposta per tutte le transazioni di beni immobili, mentre per altri, ciò 
sarebbe stato contrario al concetto di proprietà inteso come diritto sacro e 
assoluto e ben cristallizzato nell’art. 544104. Il risultato della commissione 
fu quello di far prevalere la dottrina consensualistica del trasferimento 
immobiliare, intendendosi tutti gli eventuali passaggi di proprietà come 

101 Ivi, art. 1138, p. 276.
102 Si veda:  L. Pfister, The transfer of Real Property in French Legal History: Between 
the Consensualist Principle and Formalities, in M. Schmoeckel (cur.), Übertragung von 
Immobilienrechten im internationalen Vergleich. Conference on real property law and land 
register, Baden-Baden 2018, pp. 157-191.
103 Per una completa ricostruzione storica si veda: A. Ciatti Càimi, Premesse storiche a 
un’indagine sulla pubblicità immobiliare, in G. Conte-S. Landini (curr.), Principi, regole, 
interpretazione. Contratti e obbligazioni, famiglie e successioni. Scritti in onore di Giovanni 
Furgiuele, t. II, Mantova 2017, pp. 457-469 in particolare p. 464 ss. Anche: E. Fiocchi 
Malaspina, Tracing Social Spaces, cit., pp. 177-202. Si rimanda anche a:  G. Petrelli, 
Autenticità del titolo della trascrizione nell’evoluzione storica, cit., p. 594; A. Sandonà, 
Ridurre in un solo volume… Note sull’istituto della trascrizione tra la Rivoluzione ed il secondo 
‘800, in «Rivista di Storia del diritto italiano», LXXXIV (2011), pp. 363-416.
104 Code civil des Français, art. 544, p. 134: «La propriété est le droit de jouir et disposer 
des choses de la manière la plus absolue, pourvu qu’on n’en fasse pas un usage prohibé par 
les lois ou par les règlements». Si veda anche: J.-L. Halpérin, Histoire du droit privé français 
depuis 1804, Paris 2012.
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scambi e limitando esclusivamente ad alcuni atti la trascrizione105. 
Venne sancito l’obbligo di trascrivere le donazioni dei beni capaci 

di ipoteca, secondo gli artt. 939 e 941, le sostituzioni e i fedecommessi, 
sempre di beni capaci di ipoteca ex artt. 1069 e 1072 a favore di soggetti 
come i minori del donatore o del testatore, e le istanze di restituzione (art. 
958 ss.). La trascrizione venne disposta inoltre come misura preparatoria 
per la purgazione delle ipoteche (art. 2181) e per far decorrere la loro 
prescrizione decennale ex art. 2180106.

In questa impostazione risulta chiaro che vennero esclusi tutti gli 
atti e i negozi giuridici a titolo oneroso. Come ha sottolineato Petrelli, 
la mancanza di una disciplina omogenea in materia di trascrizione fu il 
punto debole del Codice, innescando gravi conseguenze e danni al mercato 
immobiliare e al finanziamento del credito107. Occorre precisare che già 
durante i lavori preparatori del Codice civile non mancarono critiche per 
questa impostazione che esponeva sia i terzi acquirenti sia i creditori a 
severi rischi: poteva infatti succedere che un venditore, disconoscendo la 
sottoscrizione di un precedente atto di compravendita, sostanzialmente 
rendesse nullo il passaggio di proprietà108.

Per superare quest’impasse e per assicurare la certezza dei trasferimenti 
immobiliari, furono emanate, diversi anni dopo, alcune disposizioni che 
regolarono in maniera più compiuta il sistema di trascrizione: nel 1841 
il ministro della Giustizia Nicolas Martin du Nord, infatti, si era fatto 
promotore di un’inchiesta sul regime ipotecario che aveva avuto come 
risultato una serie di provvedimenti di riforma109. La Loi du 23 mars 
1855 sur la transcription en matière hypothécaire disciplinava la pubblicità 
immobiliare di tutti gli atti tra vivi in cui la proprietà veniva trasmessa o 
venivano costituiti diritti reali sull’immobile110; inoltre venivano previste 
105 G. Petrelli, L’autenticità del titolo della trascrizione nell’evoluzione storica, cit., p. 594.
106 Ibid.
107 Ibid. Per Stolfi la soluzione adottata nel Codice civile creò dei «danni incalcolabili»: N. 
Stolfi, Diritto civile. Il possesso e la proprietà, cit., p. 490.
108 G. Petrelli, L’autenticità del titolo della trascrizione nell’evoluzione storica, cit., p. 595.
109 N. Stolfi, Diritto civile. Il possesso e la proprietà, cit., p. 491. Si veda anche: M. Martin 
(Du Nord), Documents relatifs au régime hypothécaire et aux réformes qui ont été proposées, 
vol. I, Paris 1844, p. LXXXVII.
110 F. Vinding Kruse, The Right of Property, Oxford 1953, p. 84. Si riporta anche una 
parte del commento positivo di Victor Fons alla legge: «D’après ce titre clair et précis, 
il semblerait que son objet unique a été l’établissement de la transcription pour les actes 
translatifs ou modificatifs de la propriété immobilière. Néanmoins, la loi contient des 
dispositions de la plus grande importance relatives à divers points du régime hypothécaire. 
L’objet de toutes ses dispositions a été de donner une publicité complète tout à la fois aux 
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la pubblicità e la specialità delle ipoteche111.
La trascrizione non era pertanto un modo di acquisto e non aveva 

un’efficacia costitutiva, ma aveva il solo obiettivo di rendere pubblico 
e conosciuto ai terzi il trasferimento di proprietà. In secondo luogo, la 
trascrizione, nella formulazione del 1855, veniva limitata ai soli atti tra 
vivi, ciò significa che non vi era alcuna formalità nel caso di trasferimenti 
mortis causa o nel caso di atti dichiarativi. In aggiunta, essa era concepita 
come una formalità facoltativa, pertanto nella pratica pochi atti venivano 
trascritti, nonostante la presenza di sanzioni indirette per la mancata 
trascrizione dell’atto. Infine, la trascrizione era (come è tuttora) basata su 
un sistema di fogli personali, in cui compare il titolare dell’immobile, a 
differenza dei libri fondiari che sono ordinati su un sistema di fogli reali112.

transmissions totales ou partielles des immeubles, aux démembrements qu’ils subissent et 
aux charges dont ils sont grevés, et de procurer ainsi de la sécurité à ceux qui achètent des 
immeubles ou qui les acceptent pour gage des prêts qu’ils consentent à faire»: V. Fons, 
Précis de la loi du 23 mars 1855 sur la transcription en matière hypothécaire, Toulouse 1857, 
p. 6.
111 B. Bouckaert, Title Systems and Recordation of Interests, in Id. (cur.), Property Law and 
Economics (Encyclopedia of Law and Economics), vol. V, Cheltenham 2010, pp. 91-201, 
qui p. 192. Si rimanda anche a: L. Pfister, The Transfer of Real Property in French Legal 
History: Between the Consensualistic Principle and Formalities, cit., pp. 157-192. Si vedano 
anche le tesi di dottorato sul tema discusse tra la fine dell’Ottocento e la prima metà del 
Novecento, tra cui quella di Ferron presentata all’Università di Bourdeaux nel 1897: G.J. 
Ferron, Étude historique et critique sur la publicité des droits réels immobiliers, Bordeaux 
1897. In queste tesi di dottorato è evidente l’«effetto Besson», tanto nella struttura 
quanto nei contenuti: vengono infatti analizzati i diversi sistemi di pubblicità immobiliare 
concentrandosi appunto sulla trascrizione, libri fondiari e Torrens system con un metodo 
comparato. Si veda anche il celebre testo di R.T. Troplong, Privilèges et hypothèques. 
Commentaire de la loi du 23 mars 1855 sur la transcription en matière hypothécaire, Paris 
1856. Per maggiori riferimenti bibliografici si rimanda a: G. Petrelli, L’autenticità del titolo 
della trascrizione nell’evoluzione storica, cit., p. 594.
112 N. Stolfi, Diritto civile. Il possesso e la proprietà, cit., p. 492. Tale legge, come rileva 
Stolfi, fu poi aspramente criticata e, come si è visto nel capitolo precedente, non 
mancarono tentativi di voler introdurre i libri fondiari di derivazione germanica nel 
contesto francese. Per il criterio del foglio personale che caratterizza il sistema della 
trascrizione, nel 1886 Charles Gide non esitava a palesare la sua posizione critica, 
sostenendo ironicamente che si conoscevano solo i proprietari, che nella maggior parte 
dei casi potevano avere anche diversi omonimi: «Il vous délivre un état portant toutes les 
hypothèques de ces homonymes. […] Par contre, si vous avez négligé d’indiquer les noms 
des précédents propriétaires ou ques vous les ayez mal désignés, et qu’en conséquence le 
conservateur n’ait pas fait de recherches au nome de ces personnes, vous risquez d’ignorer 
les hypothèques qu’ils auraient consenti sur l’immeuble»: C. Gide, Étude sur l’Act Torrens, 
in «Bulletin de la Société de législation comparée», XV (1886), pp. 288-330 qui p. 323. 
Per un esame approfondito sulla legge francese del 1855 si rimanda soprattutto agli 
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La legge francese del 1855 era stata a sua volta influenzata da quella 
belga promulgata il 16 dicembre 1851. In base all’art. 1 la legge belga 
stabiliva che: «Tous actes entre vifs à titre gratuit ou onéreux, translatifs ou 
déclaratifs de droits réels immobiliers […] les jugements passés en force de 
chose jugée, tenant lieu de conventions ou de titres pour la transmission 
de ces droits, des actes de renonciation à ces droits et des baux excédant 
neuf années ou contenant quittance d’au moins trois années de loyer»113: 
in base a questo provvedimento dunque erano soggetti a trascrizione, a 
eccezione degli atti mortis causa, tutti gli atti traslativi114.

Nel Regno d’Italia, ormai unificato, veniva adottato per l’intero 
territorio il sistema della trascrizione. Il primo Codice civile dell’Italia 
unita, promulgato nel 1865, recepì la dottrina consensualistica per il 
trasferimento e l’acquisto della proprietà abbracciando l’impostazione del 

studi e ai commentari editi nell’Ottocento: Ch. Duverdy, Observations sur le projet de 
la loi portant rétablissement de la transcription, in «Revue historique de droit français et 
étranger», I (1855), pp. 97-124; P. Lemarcis, Commentaire de la loi sur la transcription 
hypothécaire, Rouen 1855; H.F. Rivière-A. François, Explication de la loi du mars 1855, 
Paris 1855; G. Bresolles, Exposé des règles de droit civil résultant de la loi du 23 mars 1855 
sur la transcription en matière hypothécaire, Toulouse 1856; J.-J.G. Ducruet, Études sur les 
difficultés que présente l’application de la loi de la transcription, Paris 1856; L. Flandin, De 
la transcription en matière hypothécaire, Paris 1861. Si vedano anche i seguenti commentari 
coevi: N.-M. Le Senne, Commentaire théorique et pratique de la loi du 23 mars 1855, Paris 
1856; F. Mourlon, Traité théorique et pratique de la transcription, Paris 1862; H.F. Rivière, 
A. Huguet, Questions théoriques et pratiques sur la transcription, Paris 1856; F. Verdier, De 
la transcription hypothécaire, Paris 1864.
113 Così citato in E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 188. Sulla 
legge belga del 1851 si rimanda alla disamina elaborata dai giuristi contemporanei come 
A.J. Delebecque, Commentaire législatif de la Loi du 16 décembre 1851 sur la révision du 
régime hypothécaire, Bruxelles 1852. Anche Besson analizza il provvedimento belga: E. 
Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 186 ss. Si veda anche F. Lepinois, 
Traité théorique et pratique de la transcription, des privilèges et des hypothèques, Liège 1893.
114 Petrelli osserva che la legge francese del 1855 e quella belga del 1851 prevedevano 
che il registro venisse conservato in base al criterio personale mentre il conservatore dei 
registri ipotecari non fosse soggetto ad alcun controllo di legalità: G. Petrelli, L’autenticità 
del titolo della trascrizione nell’evoluzione storica, cit., pp. 600-602. Per una disamina 
della disciplina fondiaria belga tra passato e presente si veda:  D. Heirbaut, The transfer 
of real property in Belgium in the context of European harmonisation, in M. Schmoeckel 
(cur.), Übertragung von Immobilienrechten im internationalen Vergleich, cit., pp. 49-66; 
V. Sagaert, Negative and positive land registers: public faith in registration from a Belgian 
perspective, in A. Wudarski (cur.), Das Grundbuch im Europa des 21. Jahrhunderts, Berlin 
2016, pp. 413-414;  Id.-A. Lemmerling, Transfer of immoveable property in Belgian law, 
in A. Pradi (cur.), From contract to registration. An overview of the transfer of immoveable 
property in Europe, Trento 2015, pp. 95-108.
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Codice napoleonico115, non senza importanti modificazioni, che tenevano 
in considerazione non soltanto le esperienze proprie dei diversi Stati 
preunitari, ma anche delle successive leggi in materia ipotecaria che, come 
si è visto, erano stato emanate in Francia e in Belgio116.

È opportuno precisare che, nonostante il Codice civile italiano abbia 
risentito profondamente dell’impronta individualista del modello di 
codificazione francese, l’introduzione della trascrizione permise, come si 
vedrà in seguito, di contemperare questo principio con gli interessi dei terzi 
e con le crescenti necessità economiche dell’epoca117. L’art. 1935 statuisce 
che «la trascrizione non può farsi se non in forza di una sentenza, di un 
atto pubblico, o di una scrittura privata. Gli atti però risultanti da scrittura 
privata non possono essere trascritti, se le sottoscrizioni dei contraenti non 
sono state autenticate da notaio o accertate giudizialmente»118.

Anche nel contesto italiano la trascrizione si conferma come lo 
strumento per stabilire, qualora lo stesso immobile sia stato trasferito a più 
persone, quale acquisto debba prevalere sull’altro. Sostanzialmente la sua 
funzione essenziale si esplicita nel conferire all’acquirente che ha trascritto 
una priorità rispetto coloro che, avendo acquistato dallo stesso venditore, 
non lo hanno trascritto o iscritto prima di lui119. Proprio per questa ragione 
il Codice civile italiano nella versione del 1865 elencava all’articolo 1932 
gli atti soggetti a trascrizione e stabiliva, alla stregua dell’art. 1942 che «le 
sentenze e gli atti enunciati nell’art. 1932, sino a che non siano trascritti, 
non hanno alcun effetto riguardo ai terzi, che a qualunque titolo hanno 

115 Si pensi all’articolo 1125: «Nei contratti che hanno per oggetto la traslazione della 
proprietà o di altro diritto, la proprietà o il diritto si trasmette e si acquista per effetto del 
consenso legittimamente manifestato, e la cosa rimane a rischio e pericolo dell’acquirente, 
quantunque non ne sia seguìta la tradizione»: Codice civile del Regno d’Italia, Torino 
1865, art. 1125, p. 200. Lo stesso si ritrova anche per la vendita all’art. 1448 «La vendita 
è perfetta tra le parti, e la proprietà si acquista di diritto dal compratore riguardo al 
venditore, dal momento che si è convenuto sulla cosa e sul prezzo, quantunque non sia 
seguìta ancora la tradizione della cosa, né sia pagato il prezzo»: ivi, art. 1448, p. 255.
116 Per i riferimenti ai codici preunitari si veda: A. Sandonà, Della tutela dei diritti, cit., 
p. 104 ss. Anche: G. Astuti, Il «Code Napoléon» in Italia e la sua influenza sui codici degli 
Stati italiani successori, in Tradizione romanistica e civiltà giuridica europea, vol. II, Milano 
1984, pp. 787-788. Per una disamina dei progetti Cassinis precedenti al primo Codice 
civile del 1865 si veda: S. Solimano, ‘Il letto di Procuste’. Diritto e politica nella formazione 
del Codice civile unitario, cit., passim.
117 G. Petrelli, L’autenticità del titolo della trascrizione nell’evoluzione storica, cit., p. 603.
118 Codice civile del Regno d’Italia, cit., art. 1935, p. 453.
119 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 231.
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acquistato e legalmente conservato i diritti sull’immobile»120.
Come in Francia, anche in Belgio e in Italia la tenuta del registro 

immobiliare è a base nominativa. La trascrizione nel contesto belga e 
francese si esegue trascrivendo materialmente e interamente l’atto, mentre 
nel contesto italiano si procede ad effettuare una nota che contiene gli 
elementi centrali: soggetti coinvolti, particella immobiliare, eventuali 
annotazioni relative all’iscrizione ipotecaria121.

Besson in questo gruppo approfondisce anche ulteriori legislazioni 
che avevano plasmato la propria pubblicità immobiliare sul modello della 
trascrizione francese, come ad esempio il Principato di Monaco che al libro 
III, titolo XVI del Codice civile promulgato nel 1885 riproponeva in toto 
la legge francese del 1855122. Lo stesso può dirsi anche in Lussemburgo, 

120 «Gli atti tra vivi, sia a titolo gratuito, sia a titolo oneroso, che trasferiscono la proprietà 
d’immobili o di altri beni o diritti capaci di ipoteca, ad eccezione delle rendite sopra 
lo Stato […] Gli atti tra vivi che costituiscono o modificano le servitù prediali, diritti 
di uso o di abitazione, o trasferiscono l’esercizio del diritto di usufrutto […] Gli atti 
tra vivi di rinunzia ai diritti enunciati nei due numeri precedenti […] Le sentenze di 
vendita all’incanto di proprietà d’immobili o di altri beni o diritti capaci di ipoteca […] 
I contratti di locazione eccedenti i nove anni […] I contratti di società che hanno per 
oggetto il godimento di beni immobili, quando la durata della società eccede i nove anni 
o è indeterminata […] gli atti e le sentenze da cui risulta la liberazione o la cessione di 
pigioni o di fitti non ancora scaduti, per un termine maggiore di tre anni […] Le sentenze 
che dichiarano l’esistenza di una convenzione verbale della natura di quelle enunciate 
nei numeri precedenti»: Codice civile del Regno d’Italia, cit., art. 1932, pp. 454-455. 
Si veda: O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 231, il quale precisa che la stessa 
disposizione si trova nelle leggi francesi del brumaio anno VII all’art. 26 e del 23 marzo 
1855 all’art. 3. Infatti nella legge sul regime ipotecario emanata in contesto rivoluzionario 
nel 1798 all’art. 26 veniva statuito che: «Les actes translatifs de biens et droits susceptibles 
d’hypothèque, doivent être transcrits, dans les registres du bureau de la conservation des 
hypothèques, dans l’arrondissement duquel les biens sont situés. Jusque-là, ils ne peuvent 
être opposés aux tiers qui auraient contracté avec le vendeur, et qui se seraient conformés 
aux dispositions de la présente»: C. Hua, Notions élémentaires sur le régime hypothécaire, 
Paris 1789 (an VII de la République française), art. XXVI, p. 153. Per l’intera legge: Loi 
du 11 brumaire an VII sur le régime hypothécaire, in «Bulletin des lois de la République», 
238 (s.d.), pp. 1-17. In particolare per la legge francese del 1855 e il suo commento si 
veda: R.T. Troplong, Privilèges et hypothèques, cit., p. 162 ss., il quale affermava «Jusqu’à la 
transcription, les droits résultant des actes et jugements énoncés aux articles précédents, ne 
peuvent être opposés aux tiers qui ont des droits sur l’immeuble et qui les ont conservés 
en se conformant aux lois. Les baux qui n’ont point été transcrits ne peuvent jamais leur 
être opposés pour une durée de plus de dix-huit ans».
121 N. Coviello, Della trascrizione, vol. I, Napoli 1907, p. 64.
122 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 204.
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dove il progetto di legge del 1890 recepiva la legge belga del 1851123.
Una lunga sezione di Les livres fonciers et la réforme hypothécaire è 

dedicata all’eccezionalità dell’Alsazia e della Lorena, definita da Besson 
«une expérience du plus haut intérêt»124, perché influenzate sia dal 
sistema francese che da quello germanico. Infatti, con la sottoscrizione 
del Trattato di pace a Francoforte, il 27 gennaio 1871, terminò la guerra 
franco-prussiana e la Francia dovette cedere i territori dell’Alsazia e della 
Lorena alla Prussia. Il sistema della trascrizione vigente in Alsazia-Lorena 
fu rivisto e adattato alla «nuova» legislazione germanica. Il 31 marzo 1874 
fu disposta la revisione del catasto e nel 1884 furono presentati tre progetti 
di legge, il primo per introdurre i libri fondiari prussiani, i restanti due per 
regolare le disposizioni transitorie. Veniva altresì creata una delegazione 
chiamata Landesausschuss che, il 24 luglio 1889, disponeva una serie di 
provvedimenti allo scopo di chiarire «la situation actuelle de la propriété 
foncière et à faciliter, plus tard, l’introduction des livres fonciers»125. 

Sebbene la disamina presentata da Besson si fermi al 1889 (in 
coincidenza con il Prix du comte Rossi e con la contestuale pubblicazione 
del volume), è opportuno precisare che, il 22 giugno 1891, venne emanata 
un’ulteriore legge, con cui si stabilì l’introduzione dei libri fondiari con 
importanti variazioni126.

Con il ritorno dell’Alsazia e della Lorena alla Francia, a seguito 
dell’esito della Prima guerra mondiale e del Trattato di Versailles del 
1919, si affrontò il problema di quale legislazione in materia di pubblicità 
immobiliare dovesse essere adottata in questi territori. La legge del 1° 

123 Ivi, p. 215.
124 Ivi, p. 224. Si veda per una disamina teorica e pratica attuale: F. Hubé, Comprendre le livre 
foncier d’Alsace-Moselle et le pratiquer, Luxembourg 2014. Si rimanda anche alla tesi di dottorato 
E. Rhinn, La formalisation du droit local alsacien-mosellan dans l’ordre juridique français (1914-
1925), Droit, Strasbourg 2018, online https://theses.hal.science/tel-02120864/document (ulti-
mo accesso 9.08.2023).
125 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 226.
126 Ivi, p. 224. In particolare, la legge del 1891, che introduce nell’Alsazia-Lorena i 
libri fondiari, è formata da cinque sezioni, dedicate rispettivamente all’introduzione dei 
libri fondiari, all’inscrizione, alla procedura in materia di libri fondiari, alle disposizioni 
transitorie e alle disposizioni finali. Essa statuiva all’art. 1: «Dans les Communes ou parties 
de Communes dont le cadastre aura été renouvelé, il sera établi d’office un livre foncier 
comprenant, d’après le cadastre, les immeubles situés sur le territoire de chacune d’elles, 
à l’exception de ceux qui appartiennent au domaine public». All’art. 3 invece venivano 
previsti per quali atti fosse obbligatorio procedere all’iscrizione come tutti i trasferimenti 
immobiliari, le servitù reali, il diritto di superficie, ipoteche e privilegi. La legge si trova 
interamente trascritta in: N. Stolfi, Diritto civile. Il possesso e la proprietà, cit., pp. 678-688.



Parodo – Sulle orme di Besson per i sistemi di pubblicità immobiliare

41

giugno 1924, entrata in vigore l’anno successivo, stabilì il mantenimento 
dei libri fondiari come parte dei diritti locali caratterizzanti le terre 
dell’Alsazia e della Lorena127.

Il mantenimento dei libri fondiari, come parte integrante dei diritti 
storici presenti in un determinato territorio a fronte di un’annessione 
disciplinata da un trattato internazionale, fu stabilito anche nel Regno 
d’Italia dopo la Prima guerra mondiale128. Con il Trattato di Saint-
Germain-en-Laye e con quello di Rapallo entrarono a far parte del 
Regno d’Italia le cosiddette «Nuove Provincie», appartenenti fino al 
1918 all’Impero austro-ungarico129. Il legislatore italiano, nonostante 

127 Per gli interventi normativi emanati nel Novecento e per un loro esame anche in 
prospettiva attuale si rimanda a: J.-M. Woehrling, Le droit local: un Ersatz de Constitution 
locale?, in Id., (cur.), Centenaire de la Constitution de 1911 pour l’Alsace-Lorraine, Colloque 
organisé par l’Institut du Droit local Alsacien-Mosellan, 19-20 mai 2011, Strasbourg 
2013, pp. 239-249; Id., Droit territorial et droit local, in Id. (cur.), Du droit local à la 
territorialisation du droit: perspectives et limites, Strasbourg 2014, pp. 33-58. Per un 
inquadramento dal punto di vista storico: D. Schefold, L’Empire allemand comme État 
fédéral et la situation de la terre d’Empire d’Alsace-Lorraine, in J.-M. Woehrling (cur.), 
Centenaire de la Constitution de 1911 pour l’Alsace-Lorraine, Colloque organisé par l’Institut 
du Droit local Alsacien-Mosellan, 19-20 mai 2011, cit., pp. 67-78. Per la situazione 
ottocentesca: F. Roth, Le Reichsland d’Alsace-Lorraine, 1871-1890, in J.-P. Cahn-B. 
Poloni-G. Schneilin (curr.), Le Reich allemand du départ de Bismarck à la Première Guerre 
mondiale, Nantes 2003, pp. 148-158. Dal punto di vista delle relazioni internazionali 
si rimanda a: R. Bastianelli, La questione dell’Alsazia e della Lorena, in «Rivista di studi 
politici internazionali», LXXXII, 4 (2015), pp. 559-566.
128 Per il concetto di diritti storici: E. Sestan, Centralismo, federalismo e diritti storici 
nell’ultimo mezzo secolo (1868 1918), in F. Valsecchi-A. Wandruska (curr.), Austria e 
province italiane 1815-1918. Potere centrale e amministrazioni locali, Bologna 1981, pp. 
301-330; cfr. anche: A. Mosconi, I primi anni di governo italiano nella Venezia Giulia. 
Trieste 1919-1922, Bologna 1924, p. 140 ss.
129 Ufficialmente l’annessione fu sancita con il Trattato di Saint-Germain-en-Laye 
del 10 settembre 1919 (convertito in legge il 26 settembre 1920, n. 1322), che 
stabilì la ripartizione dell’ex Impero austro-ungarico, e successivamente con quello 
di Rapallo che fu firmato il 12 novembre 1920 (convertito in legge il 19 dicembre 
dello stesso anno, n. 1778), all’interno del quale l’Italia e il Regno dei Serbi, Croati 
e Sloveni stabilirono consensualmente i confini dei due Regni. Pertanto, il perfezio-
namento del passaggio, diversamente da come era avvenuto durante il Risorgimento, 
non venne effettuato attraverso plebisciti, ma esclusivamente con atti interni dello 
Stato italiano. Si rimanda a Presidenza Consiglio dei Ministri, Ufficio Centrale per 
le Nuove Provincie, Indice cronologico delle leggi e dei decreti emanati per le nuove 
provincie del Regno (1919-1921), Roma 1922, pp. 11-12. È necessario però segnalare, 
come è noto, che Fiume venne annessa all’Italia solo quattro anni dopo la Venezia 
Tridentina e la Venezia Giulia con il Regio decreto legge del 22 febbraio 1924, n. 211 
(a seguito del Trattato di Roma concluso nel medesimo anno tra l’Italia e il Regno 
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nel resto d’Italia fosse in vigore la trascrizione, decise di mantenere i 
libri fondiari come sistema di registrazione immobiliare tipico di quelle 
terre130. Il Regio decreto n. 499 del 28 marzo 1929 dettò alcune norme 

dei Serbi, Croati e Sloveni). Questa terra, per esperienze giuridiche profondamente 
diverse (faceva parte dell’Ungheria), seguì un autonomo percorso, rispetto a quello 
delle due Venezie. Sulle peculiarità di Fiume si veda il recente contributo di A. Agrì, 
Lo ‘Stato di Fiume’ e il suo diritto (1918-1924), in «Historia et ius», 19 (2020), paper 
16, online: http://www.historiaetius.eu/uploads/5/9/4/8/5948821/agri_19.pdf (ulti-
mo accesso 25.07.2023). Si rimanda anche a: M. Udina, Fiume, in Novissimo Digesto 
Italiano, vol. VII, Torino 1961, pp. 398-399; D. Rossi, «Un’anomalia e una curiosità 
giuridica». La breve esperienza del Consiglio di Stato per le terre redente (1919-1923), 
in G. de Vergottini-D. Rossi-G.F. Siboni (curr.), Fenomenologia di una macro regione. 
Sviluppi economici, mutamenti giuridici ed evoluzioni istituzionali nell’Alto Adriatico tra 
età moderna e contemporanea, Milano 2012, pp. 502-558, in particolare pp. 502-510.
130 I libri fondiari (di derivazione austriaca) sono in vigore in Italia nelle province italiane 
appartenenti fino alla fine della Prima guerra mondiale all’Impero austro-ungarico, in 
particolare in alcuni comuni della provincia di Udine, nel comune di Pedemonte situato 
in provincia di Vicenza, nei comuni di Magasa e Valvestino che si trovano in Provincia 
di Brescia, in tre comuni della provincia di Belluno, rispettivamente Cortina d’Ampezzo, 
Colle Santa Lucia e Livinallongo del Col di Lana, nonché a Trento, Bolzano, Gorizia e 
Trieste. Si rimanda per un approfondimento a: E. Fiocchi Malaspina, Il libro fondiario 
in Venezia Giulia: alcuni profili storico-giuridici, in M. Cosulich-G. Rolla (curr.), Il 
riconoscimento dei diritti storici negli ordinamenti costituzionali, Napoli 2014,  pp. 145-
166. Si veda anche: A. Ciatti Càimi, Premesse storiche a un’indagine sulla pubblicità 
immobiliare, cit., pp. 457-469. Nel 1974 Gabrielli in Lineamenti di una comparazione 
fra il sistema della trascrizione e l’ordinamento tavolare nell’affrontare le peculiarità della 
pubblicità immobiliare italiana scriveva che: «non vi è ordinamento statuale progredito 
in cui l’esigenza di dare pubblicità alle vicende di certi diritti immobiliari non abbia 
trovato attuazione. Non molti peraltro ne esistono, in cui – pur nell’ambito di una rigida 
unità del diritto privato, così gelosamente custodita, da far giudicare inammissibile ogni 
potestà legislativa regionale in materia di rapporti civili – convivano due sistemi ben 
differenti, entrambi rivolti a soddisfare la medesima esigenza di pubblicità nel settore 
del traffico immobiliare»: G. Gabrielli, Lineamenti di una comparazione fra il sistema 
della trascrizione e l’ordinamento tavolare, Trieste 1974, p. 2. Si rimanda anche a: Id., 
La pubblicità immobiliare, in Trattato di diritto civile. La parte generale del diritto, vol. 
IV, Milano 2012, p. 179 ss.; Id., F. Tommaseo, Commentario alla legge tavolare, Milano 
1999; G. Sicchiero, La trascrizione e l’intavolazione, cit., passim. Cfr. anche: G. Falqui 
Massidda, Il Nuovo libro del sistema fondiario e della trascrizione, Rovereto 2004. Anche: 
F. Padovini, Semplificazione in materia di libri fondiari e di procedure di intavolazione, 
in «Le nuove leggi civili commentate», XXV, 2-3 (2002), pp. 499-506; F. Tommaseo, 
Problemi attuali del diritto tavolare, in «Notariato», III (2002), pp. 1-9; anche E. Fiocchi 
Malaspina, L’intavolazione quale sistema di pubblicità immobiliare nell’esperienza triestina: 
eredità del diritto germanico nel Regno d’Italia, in D. Rossi (cur.), Il territorio adriatico – 
Orizzonte storico, geografia del paesaggio, aspetti economici, giuridici e artistici, Napoli 2020, 
t. II, sezione I, pp. 153-180. È stata pubblicata recentemente una raccolta che contiene 
gli scritti di Luigi Mengoni sul sistema tavolare e la trascrizione italiana:  L. Mengoni, 
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per la conservazione del cosiddetto sistema tavolare, operando un vero 
e proprio coordinamento tra quest’ultimo e il diritto civile italiano: «A 
modificazione di quanto disposto dal Codice civile italiano, il diritto di 
proprietà e gli altri diritti reali sui beni immobili non si acquistano per 
atto tra vivi se non con la iscrizione del diritto nel libro fondiario»131.

Nel gruppo francese Besson inserisce anche i territori svizzeri nei 
quali la codificazione napoleonica ebbe una notevole influenza, come 
nella Svizzera romanda, dove venne introdotta la trascrizione quale 
sistema di pubblicità immobiliare. Besson fa notare che in Svizzera 
coesistevano ventinove legislazioni ipotecarie diverse132. Il contesto 
svizzero dell’Ottocento, caratterizzato dall’autonomia cantonale anche in 
materia di legislazione civile, era rappresentato da una pluralità di modelli 
di codificazione influenzati dal Code civil francese, dall’Allgemeines 
bürgerliches Gesetzbuch austriaco (ABGB) o dal Privatrechtliches 
Gesetzbuch für den Kanton Zürich (PGB) a cui Johann Caspar Bluntschli 
contribuì significativamente133. 

Questa varietà di modelli di codificazione si rifletteva anche nella libertà 
dei cantoni di adottare diversi sistemi di pubblicità immobiliare. Infatti, i 
cantoni francofoni differirono completamente dalle scelte introdotte nei 
cantoni germanofoni, dove prevalevano modelli di codificazione come 
l’ABGB austriaco e di conseguenza furono impiantati i libri fondiari. Si 
delinearono, fondamentalmente, tre sistemi di registrazione immobiliare: 
il «Registersystem», ispirato al modello della trascrizione francese, adottato 
nei cantoni di Ginevra e Friburgo; il «Fertigungssystem», che si sviluppò nei 
cantoni di Zurigo, San Gallo, Sciaffusa, caratterizzato dalla registrazione 

Scritti di diritto tavolare / Schriften zum Grundbuchsrecht, A. Nicolussi-C. Rusconi-G. 
Santucci (curr.), Napoli 2018.
131 M. Bresch, Le nuove leggi sui libri fondiari per la Venezia Giulia e Tridentina. Commento 
teorico e pratico al R.D. 28 marzo 1929 n. 499, Padova 1932, p. VIII. Si rimanda anche 
a: A. Pombeni, Il libro fondiario, Trento 1971, p. 14 ss. Si vedano i più recenti volumi 
sull’intavolazione : C. Rusconi, Consensualismo principio dell’iscrizione e polifunzionalità 
della pubblicità tavolare, Napoli 2022 e A. Nicolussi-G. Santucci (curr.), Fiat intabulatio. 
Studi in materia di diritto tavolare con una raccolta di normativa, Napoli 2016. 
132 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 235.
133 D. Zobl, Grundbuchrecht, Zürich 2004. Cfr.: P. Caroni, Saggi sulla storia della 
codificazione. Per la storia del pensiero giuridico moderno, Milano 1998; L. Carlen, 
Rechtsgeschichte der Schweiz. Eine Einführung, Bern 1988; R. Pahud de Mortanges, 
Schweizerische Rechtsgeschichte. Ein Grundriss, Bern 2011; H. Schlosser, Grundzüge der 
Neueren Privatrechtsgeschichte, Rechtsentwicklungen im europäischen Kontext, Heidelberg 
2005; F. Wieacker, Privatrechtsgeschichte der Neuzeit: unter besonderer Berücksichtigung der 
deutschen Entwicklung, Göttingen 1952.
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degli atti in modo cronologico, senza che i registri abbiano pubblica 
fede; ed infine il «Grundbuchsystem», diffusosi nei cantoni di Svitto e 
Glarona, che recepisce in toto il sistema tedesco attribuendo una funzione 
costitutiva alla pubblicità immobiliare e la pubblica fede ai registri134.

È opportuno altresì precisare che, anche nel contesto svizzero francese, 
la scelta di introdurre il sistema della trascrizione non fu una semplice 
«ricezione» passiva della legislazione francese135: infatti con la legge del 
1820, redatta sotto impulso del celebre giurista Pierre-François Bellot136, il 
Cantone di Ginevra risulta essere il primo Cantone ad avere elaborato una 
«organisation supérieure à celle qui était, à la même epoque, en vigueur» 
in Francia137. La legge ginevrina, da un lato venne influenzata dalle 
disposizioni rivoluzionarie francesi dell’11 brumaio anno VII, dall’altro 
però vi si discostò, in quanto l’art. 1 disponeva l’obbligatorietà della 
trascrizione138, rispetto alla facoltatività prevista in Francia, di tutti gli atti 

134 E. Huber, System und Geschichte des schweizerischen Privatrechts, vol. III, Basel 1889, 
§ 72, pp. 79-86.
135 Sulla problematicità inerente al concetto di «ricezione» si rimanda a: T. Duve, Von 
der Europäischen Rechtsgeschichte zu einer Rechtsgeschichte Europas in globalhistorischer 
Perspektive, in «Rechtsgeschichte – Legal History (Rg)», XX (2012), pp. 18-71.
136 Su Pierre-François Bellot si rimanda a: A.E. Cherbuliez, Notice sur la vie et les travaux 
de feu Pierre-François Bellot, Genève 1838. Bellot si era inoltre distinto per il suo decisivo 
ruolo in occasione del Codice di procedura civile per il Cantone di Ginevra: P.F. Bellot, 
Exposé des motifs de la loi sur la procédure civile pour le Canton de Genève, Genève-Paris 
1821. Cfr.: A. Campanelli, Le Règlement du 2 octobre 1820 et la création de la Faculté de 
droit de Genève, in F. Hafner-A. Kley-V. Monnier-S. Schmid (curr.), Commentationes 
Historiae Iuris Helveticae, vol. XVI, Lausanne 2020, pp. 89-114, qui p. 89, nota 1; A. 
Zogmal, Bellot, Pierre-François, in Dictionnaire historique de la Suisse, vol. II, Hauterive 
2011, p. 137; Id., Pierre-François Bellot (1776-1836) et le code civil. Conservatisme et 
innovation dans la législation de la Restauration genevoise, Genève 1998. Anche: W.E. 
Rappard, Économistés genevois du XIXe siècle. Necker-Bellot-Sismondi-Cherbuliez-Pellegrino 
Rossi, Genève 1996, pp. 527-572; B. Roth, Le destin des archives du Département du 
Léman: une curiosité archivistique?, in L. Mottu-Weber-J. Droux (curr.), Genève française 
1798-1813, Nouvelles approches, Actes du colloque tenu de 12 au 14 novembre 1998, Société 
d’Histoire et d’Archéologie de Genève, Genève 2004, pp. 3-56, qui p. 16. Anche: O. Perroux, 
Tradition, vocation, et progrès: les élites bourgeoises de Genève (1814-1914), Genève 2006.
137 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 236.
138 Veniva disposto all’art. 1 che: «Seront assujetties à la transcription au bureau des 
hypothèques: 1° Les actes entre-vifs déjà soumis à cette formalité par les lois existantes, 
portant transmission ou résolution de la propriété d’immeubles situés dans le canton; 2° 
Les actes de partage et tous les autres actes entre-vifs déclaratifs de ladite propriété, qui 
seraient passés dès la promulgation de la présente loi»: Loi sur la publicité des divers droits 
immobilières: du 28 juin 1820, in P.-F. Bellot, Loi sur la procédure civile du Canton de 
Genève, suivie de l’exposé des motifs, Genève 1837, p. 693.
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tra vivi riguardanti gli immobili139.
Abbracciò il modello francese anche la Romania che, influenzata dal 

Codice napoleonico nonché dai lavori preparatori per la codificazione 
civile italiana, introdusse la trascrizione nel Cod civil o Codul civil 
Alexandru Ioan in vigore a partire dal 1865140. In relazione al contesto 
rumeno Besson illustra che era possibile rinvenire anche la compresenza 
di una sorta di proprietà collettiva agraria, la quale, per essere alienata, 
avrebbe dovuto avere l’autorizzazione della comunità locale. In questo caso 
«la publicité des transferts est, comme aux premiers âges de l’humanité, 
étrangère à toute idée de crédit, n’ayant d’autre, but que d’assurer à la 
communauté des copropriétaires fonciers l’exercice de leur droit collectif 
sur les terres de leur district»141.

A seguito della Prima guerra mondiale ed il Trattato del Trianon 

139 Per quanto concerne la storia degli interventi legislativi in ambito di registrazione 
immobiliari si rimanda a: G. Ador, Essai sur la publicité des droits réels a Genève, Genève 
1868. Era proprio Bellot ad affermare che la legge del 1820 riusciva a soddisfare sia i giuristi 
che i «finanzieri»: «Ce changement réunit dans ce Conseil les suffrages des financiers et des 
jurisconsultes. Les financiers entrevirent un accroissement de produit pour le trésor dans 
la perception d’un droit, réduit il est vrai, mais assuré. Les jurisconsultes applaudirent à 
une mesure qui les ramenait à une publicité, dont, sous la loi du 11 Brumaire an VII, ils 
avaient apprécié tous les avantages»: P.-F. Bellot, Rapport Fait au Conseil Représentatif, le 19 
février 1830 au nom de la Commission chargée de l’examen du Project de loi sur les effets de la 
Transcription et sur la nature des actes à admettre à cette formalité, in Id., Loi sur la procédure 
civile du Canton de Genève, suivie de l’exposé des motifs, cit., p. 701. Bellot sottolineava 
inoltre l’esigenza di introdurre l’obbligatorietà per certi trasferimenti immobiliari al fine 
di assicurare la certezza dei traffici, si veda in particolare: B. Roth-Lochner, De la banche à 
l’étude. Le notariat genevois sous l’Ancien Régime, Genève 1997, p. 176.
140 Sul processo di codificazione in Romania si veda il recente volume di D. Marino, 
Il nuovo Codice civile rumeno fra tradizione e innovazione. Studio di diritto comparato, 
Trieste 2020, in particolare p. 26 ss. Si veda anche: H. Coing, Allgemeine Züge der 
privatrechtlichen Gesetzgebung im 19. Jahrhundert, in Id. (cur.), Handbuch der Quellen und 
Literatur der neueren europäischen Privatrechtsgeschichte, vol. III/1, München 1982, p. 6. 
Sul codice rumeno: G. Ajani, Diritto dell’Europa orientale, in R. Sacco (cur.), Trattato di 
diritto comparato, Torino 1996, p. 89. Si veda anche: C. Toader, Contract Law in Romania, 
in C. Jessel-Holst-R. Kulms-A. Trunk (curr.), Private Law in Eastern Europe: Autonomous 
Developments or Legal Transplants?, Tübingen 2010, p. 112; A. Biagini, Storia della 
Romania contemporanea, Milano 2007, p. 27 ss. Cfr.: M. Guţan, Le droit civil roumain 
entre recodification “nationale” et uniformisation européenne, in «Studia Universitatis Babes-
Bolyai», LIII, 2 (2008), pp. 175-176. Si veda ancora sul rapporto tra il Codice civile 
francese e quello rumeno: M.-D. Bocşan, Le Code Napoléon en Roumanie au siècle dernier, 
in «Revue internationale de droit comparé», LVI, 2 (2004), pp. 439-446; M. Duţu, Le 
Nouveau Code civil roumain. Tradition. Modernisation. Intégration, Paris 2011.
141 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 239.
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stipulato il 4 giugno 1920, anche per la Romania ci furono significativi 
cambiamenti territoriali: si assistette all’annessione della Transilvania, 
del Banato e della Bucovina, precedentemente parte dell’Impero austro-
ungarico142. L’annessione comportò anche importanti discussioni in 
merito alla proprietà fondiaria: si decise di mantenere l’intavolazione e 
i libri fondiari di origine austriaca in queste zone, mentre nella restante 
parte continuava a essere in vigore l’istituto della trascrizione. Fu solo 
dopo la promulgazione del recente Codice civile rumeno nel 2011 che 
vennero estesi a tutto il territorio rumeno i libri fondiari, con effetti 
costitutivi e basati su fogli reali. All’estensione di un unico sistema di 
pubblicità immobiliare sono seguiti alcuni problemi di attuazione che si 
protraggono da oltre un decennio143.

3. Il gruppo germanico: i libri fondiari e le loro «eccezioni»

Il secondo gruppo preso in considerazione da Besson è quello 
germanico. Rispetto alla trascrizione esso è caratterizzato dalla centralità 
che riveste l’immobile (oggetto di trasferimento) rispetto alla persona 
titolare del bene. Mettendo infatti al centro dell’istituto giuridico il bene 
discendono diversi princìpi, tra i quali la pubblicità svolge una funzione 
costitutiva dei diritti reali, i registri immobiliari hanno forza probante 
alla stregua del principio di pubblica fede, e il meccanismo dell’iscrizione 
è basata sul principio di legalità144. Sebbene Besson crei un unico 
macrogruppo germanico, al suo interno vi sono importanti differenze tra 
il sistema prussiano, con la cosiddetta «investitura», e quello austriaco, 
cristallizzato nell’ABGB del 1811.

Nei primi anni dell’Ottocento nell’Europa centrale prese forma un 
altro «modello» di codificazione, all’interno del quale si disciplinò un 
diverso sistema di pubblicità immobiliare, ovvero l’intavolazione. Per 
tracciare una storia dell’intavolazione occorre risalire al XII secolo in 
particolare nelle zone della Slesia settentrionale, Boemia e Moravia, dove 
erano presenti delle antiche «tabulae terrae», chiamate anche «Landtafeln»: 

142 D. Marino, Il nuovo Codice civile rumeno fra tradizione e innovazione, cit., p. 67 ss. Per 
il contesto internazionale e per le relazioni internazionali si rimanda a: E. Di Nolfo, Storia 
delle relazioni internazionali, Bari 2000.
143 D. Marino, Il nuovo Codice civile rumeno fra tradizione e innovazione, cit., p. 70.
144 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 248.



Parodo – Sulle orme di Besson per i sistemi di pubblicità immobiliare

47

esse fungevano da pubblici registri all’interno dei quali venivano indicati 
gli acquisti conclusi in materia immobiliare145. 

Con l’avvento dell’ABGB si ebbe l’unificazione delle leggi austriache 
anche per quanto riguarda la proprietà e la pubblicità immobiliare 
su tutto il territorio dell’Impero146. Esso stabilì quale unico sistema 
di pubblicità immobiliare l’intavolazione, che era (ed è tutt’ora) una 
condizione necessaria per il trasferimento della proprietà, come previsto 
nel § 321 del Codice civile austriaco: «Wo so genannte Landtafeln, 
Stadt- oder Grundbücher, oder andere dergleichen öffentliche Register 
eingeführt sind, wird der rechtmäßige Besitz eines dinglichen Rechtes 
auf unbewegliche Sachen nur durch die ordentliche Eintragung in diese 
öffentlichen Bücher erlangt»147. 

Se si pensa al meccanismo operante nella trascrizione francese, 
esso differisce moltissimo dal sistema tavolare. La trascrizione francese 
abbraccia il sistema consensualistico, attraverso cui la mera conclusione 
della vendita ne trasferisce la proprietà e la pubblicità immobiliare ha 
una funzione esclusivamente dichiarativa. Al contrario in Austria, ai sensi 
dell’ABGB, l’intavolazione ha un effetto costitutivo: il trasferimento di 
proprietà non è valido fino a quando la transazione non è stata iscritta nel 
libro fondiario. 

La trascrizione e il sistema tavolare sono pertanto due sistemi paralleli 
che sono però il risultato storico, politico e giuridico di due modi diversi 
di concepire la pubblicità immobiliare148.
145 M. Bassi, Cenni storici dell’istituto del libro fondiario, in «Rivista di diritto tavolare», 
II, 2 (1984), pp. 27-33. Anche Besson traccia una storia del sistema dell’intavolazione: E. 
Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 248 ss. Si veda il recente saggio 
di G. Kohl, The Austrian land register – history, principles, perspectives, in M. Schmoeckel 
(cur.), Übertragung von Immobilienrechten im internationalen Vergleich, cit., pp. 113-132. 
Anche: J. Kraing-L. Pfaff, Ehrenzweig, System des österreichischen Allgemeinen Privatrechts, 
vol. I, Wien 1913, § 189, p. 512.
146 Sull’ABGB si rinvia ai magistrali studi di W. Brauneder, in particolare: Österreichs 
Allgemeines bürgerliches Gesetzbuch (ABGB), Eine europäische Privatrechtskodifikation. Band 
I: Entstehung und Entwicklung des ABGB bis 1900. Schriften zur Europäischen Rechts- und 
Verfassungsgeschichte (ERV), Berlin 2014. 
147 Allgemeines bürgerliches Gesetzbuch, Wien 1811, § 321, p. 64.
148 Come ben illustrato da Gabrielli il sistema tavolare si distingue dalla trascrizione per 
alcuni aspetti cruciali: l’attuazione del sistema di registrazione, che è basato sui fogli reali, 
anziché personali; il valore appunto costitutivo attribuito alla registrazione; il principio 
della registrazione, secondo cui una transazione da sola non potrebbe essere considerata 
un trasferimento né portare alla costituzione di diritti di proprietà. Altre caratteristiche del 
libro fondiario sono un controllo giudiziario dei requisiti formali e sostanziali dei titoli e il 
rispetto rigoroso del principio di continuità, poiché la registrazione di un bene può essere 
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Per ottenere l’iscrizione, chiamata anche intavolazione, è necessario 
un titolo, sia esso un contratto o una successione mortis causa, o una 
sentenza del giudice, ex § 424 dell’ABGB (nella formulazione del 1811) 
«Der Titel der mittelbaren Erwerbung liegt in einem Vertrage; in einer 
Verfügung auf den Todesfall; in dem richterlichen Ausspruche; oder, 
in der Anordnung des Gesetzes»149. Con il solo titolo, come si è detto, 
non si acquista la proprietà, eccetto per i casi previsti dalla legge dove la 
proprietà si acquista per legittima consegna e ricevimento ex § 425150. 
L’ABGB prevede pertanto che per le cose immobili sia necessaria la 
cosiddetta intavolazione al fine di trasferirne il diritto di proprietà, mentre 
per le cose mobili è sufficiente la consegna effettiva151. In virtù di questo 
principio, per le successioni, l’immissione nel possesso dell’eredità avviene 
attraverso una specifica procedura, chiamata di ventilazione ereditaria, il 
«Verlassenschaftsverfahren», secondo cui l’iscrizione viene effettuata ex 
officio dall’autorità giudiziaria152. 

attribuita solo alla persona indicata come proprietario nel registro fondiario. G. Gabrielli, 
Lineamenti di una comparazione tra il sistema della trascrizione e l’ordinamento tavolare, 
cit., pp. 3-4; L. Solidoro Maruotti, La tradizione romanistica del diritto europeo. Vol. II: 
Dalla crisi dello ius commune alle codificazioni moderne, Torino 2010, p. 146. Anche: F. 
Padovini, La pubblicità immobiliare, in «Rivista di diritto civile», XLVII, 6 (2001), pp. 
713-727.
149 Allgemeines bürgerliches Gesetzbuch, cit., § 424, p. 86. 
150 Così recita il § 425: «Der bloße Titel gibt noch kein Eigenthum. Das Eigenthum und 
alle dingliche Rechte überhaupt können, außer den in dem Gesetze bestimmten Fällen, 
nur durch die rechtliche Uebergabe und Uebernahme erworben werden»: Allgemeines 
bürgerliches Gesetzbuch, cit., § 425, p. 86.
151 Si veda: P. Bydlinski, Der Grundstückserwerb in Österreich. Formfreier Kaufvertrag, aber 
strenge Verbücherungsvorgaben, in A. Wudarski (cur.), Das Grundbuch im Europa des 21. 
Jahrhunderts, cit., pp. 153-167.
152 Si rimanda al § 531 ss. dell’ABGB. Per una disamina dell’istituto della ventilazione 
ereditaria: D. Biondi, Ventilazione ereditaria, in M. D’Amelio (cur.), Nuovo digesto 
italiano, XII/2, Torino 1940, pp. 993-995. O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., 
p. 248. L’ABGB nella formulazione del 1811 prevede che l’eredità si trasmetta in forza 
del testamento o della legge. Ma il legittimo possesso dei beni è consentito mediante 
«l’adizione del successibile, e l’aggiudicazione fatta dal magistrato in sede di volontaria 
giurisdizione». La forma simbolica che si trova cristallizzata nel codice, cioè di porre 
nel possesso gli eredi, si basa sul principio, richiamato da Tiraboschi, di «ricercare a tale 
effetto l’erede o gli eredi per metterli in presenza del loro diritto, adoperarsi a conciliare le 
opposte pretese, e custodire intanto i beni ereditarii»: ibid. La procedura si conclude con il 
decreto di aggiudicazione, all’interno del quale sono indicati il nome e cognome dell’erede 
o degli eredi, e le quote spettanti a ciascuno: esso ha effetti retroattivi, fino al giorno in 
cui si è aperta la successione. Sull’istituto si rimanda anche a: L. Bittner-K.S. Hawel, 
Verlassenschaftsverfahren, in M. Gruber-S. Kalss-K. Müller-M. Schauer (curr.), Erbrecht 
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Nel caso dei beni immobili, ex § 436, è necessaria appunto l’iscrizione 
tavolare e per effetto del successivo articolo «Eben so ist es, um das 
Eigenthum eines vermachten unbeweglichen Gutes zu erwerben, nicht 
genug, daß die Anordnung des Erblassers überhaupt den öffentlichen 
Büchern einverleibt worden sey. Wer eine Forderung dieser Art hat, muß 
bey der Behörde noch die besondere Einverleibung des Vermächtnisses 
auswirken»153.

Qualora l’acquirente abbia ottenuto la consegna materiale dell’immobile, 
ma ancora non sia stata perfezionata l’iscrizione, può esercitare un’azione 
petitoria e opporre la cosiddetta exceptio rei venditae et traditae contro il 
proprietario rivendicante154. Con il § 440, nell’ipotesi in cui il proprietario 
abbia alienato la stessa cosa immobile a due diverse persone, ne acquista 
la proprietà colui che per primo avrà chiesto l’iscrizione155. L’intavolazione 
è ugualmente necessaria quando, appunto ex § 436, la proprietà si 
trasferisce in forza di una sentenza passata in giudicato o a seguito di una 
divisione giudiziale. In base al § 451 per acquistare il diritto d’ipoteca il 
creditore avente titolo deve far iscrivere il suo credito nel modo prescritto 
per l’acquisto della proprietà di cose immobili; il solo titolo conferisce 
unicamente il diritto personale sul bene e non quello reale156. Da ciò 
consegue che i registri tavolari sono reali e affinché si possa procedere 
all’intavolazione è indispensabile chi trasferisce ad esempio, la proprietà 
di un immobile, sia iscritto come proprietario (vigendo il principio di 

und Vermögensnachfolge, Springers Handbücher der Rechtswissenschaft, Wien 2010, pp. 
250-304. Per un’analisi storica dell’istituto in Austria e anche in Ungheria con particolare 
attenzione alle leggi notarili si veda: C. Neschwara, Österreich-Ungarn: Geschichte und 
Historiografie des Notariats, in M. Schmoeckel-W. Schubert (curr.), Handbuch zur 
Geschichte des Notariats der europäischen Traditionen, Baden-Baden 2009, pp. 241-278. Per 
un inquadramento storico nel panorama dell’Italia settentrionale e del Lombardo-Veneto 
si veda: G. di Renzo Villata, Tra bravi zelanti ‘artigiani del diritto’ al lavoro. L’introduzione 
dell’ABGB nel Lombardo-Veneto, con particolare riguardo alla Lombardia, in P. Caroni-R. 
Ferrante (curr.), La codificazione del diritto fra il Danubio e l’Adriatico. Per i duecento anni 
dall’entrata in vigore dell’ABGB (1812-2012), Torino 2015, pp. 133-189.
153Allgemeines bürgerliches Gesetzbuch, cit., § 436, p. 89.
154 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 248.
155 Il § 440 stabilisce: «Hat der Eigenthümer eben dieselbe unbewegliche Sache 
zwey verschiedenen Personen überlassen; so fällt sie derjenigen zu, welche früher die 
Einverleibung angesucht hat»: Allgemeines bürgerliches Gesetzbuch, cit., § 440, p. 90.
156 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 249. Sono soggetti ex § 481, 524, 526, 527 
le servitù, l’usufrutto e l’uso; ex § 1070, 1073 i diritti di riscatto e di prevenzione; § 1095 
i contratti di locazione; la proprietà meno piena o il dominio utile, § 1126; i diritti reali 
concernenti le cose immobili, § 445.
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continuità delle iscrizioni)157. Sotto questo profilo è opportuno precisare 
che l’usucapione presuppone sempre un titolo «intavolato»: per effetto del 
§ 1469 il possesso legittimo di un diritto reale su un immobile si acquista 
unicamente se vi è l’iscrizione nel libro fondiario e l’usucapione cosiddetta 
tavolare, ex § 1467, è triennale e riguarda sempre un «titolo intavolato»158. 

L’ABGB, come emerge da questa breve analisi, proprio poiché era una 
codificazione di «norme-principio alternativo rispetto al Code Napoléon»159, 
non stabiliva i modi e le forme per la tenuta dei libri fondiari in modo 
uniforme. Una legislazione dettagliata che regolò l’armonizzazione della 
disciplina del Grundbuch in tutti i territori dell’Impero fu emanata solo 
con la legge del 25 luglio 1871, sull’ordinamento delle tavole provinciali 
e dei registri fondiari nelle province dell’Austria, concernente la procedura 
e la forma dell’intavolazione. È opportuno precisare che questa legge non 
mutò i princìpi fondamentali del Codice, ma li completò risolvendo le 
questioni sorte nella pratica e perfezionando la tenuta dei registri160. 

Essa confermò l’obbligo dell’intavolazione o iscrizione nel libro 
fondiario per l’acquisto, la trasmissione, la restrizione, o l’estinzione dei 
diritti reali sugli immobili o di altri diritti a essi assimilati. La legge del 
1871, pertanto, intendeva disciplinare l’organizzazione dei libri fondiari, i 
diversi tipi di inserzioni e la relativa procedura. Come si è visto, in Austria 
vi erano le «Landtafeln», dove erano iscritti i fondi appartenenti ai nobili 
prima del 1848 e che furono conservate anche dopo l’abolizione ufficiale 
del feudalesimo161. Altri registri speciali erano previsti per le miniere e, 
a seguito della legge del 19 maggio 1874, era stato introdotto anche un 
registro per le strade ferrate162.

I beni immobili devono quindi essere iscritti nel libro fondiario, 

157 N. Stolfi, Diritto civile. Il possesso e la proprietà, cit., p. 520.
158 Per una completa disamina dell’usucapione nel sistema austriaco ma anche nella 
trascrizione si rimanda a: L. Moccia, Figure di usucapione e sistemi di pubblicità immobiliare. 
Sintesi di diritto privato europeo, Milano 1993, p. 29 ss.
159 R. Ferrante, Un ruolo per l’interprete: la scienza giuridica italiana tra Code Napoléon e 
ABGB, cit., p. 8. Si rimanda a: E. Dezza, Lezioni di storia della codificazione civile. Il Code 
civil (1804) e l’Allgemeines bürgerliches Gesetzbuch (ABGB) (1812), Torino 2000.
160 Si rimanda a: G. Kohl, The Austrian land register – history, principles, perspectives, 
cit., pp. 93-112. Per quanto riguarda le leggi del 1871: G. Gabrielli, Lineamenti di una 
comparazione tra il sistema della trascrizione e l’ordinamento tavolare, cit., p. 2; Id.-F. 
Tommaseo, Commentario alla legge tavolare, cit., passim.
161 La differenza tra iscrizione, prenotazione e semplici menzioni è ben descritta da O. 
Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 250.
162 N. Stolfi, Diritto civile. Il possesso e la proprietà, cit., p. 482.
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secondo l’ordine in cui figurano sul catasto e le eccezioni riguardano i beni 
di demanio pubblico. Il libro fondiario è composto da due parti: il libro 
principale e la raccolta dei documenti163. Le «Eintragungen» (inserzioni) 
possono essere di diverse tipologie: iscrizioni, prenotazioni o menzioni. 
Si procede con un’iscrizione quando si intende trasferire la proprietà o 
un diritto reale sopra un immobile, oppure procedere a restrizione ed 
estinzione, ex § 432. Si ha invece una «Vormerkung» (prenotazione) 
quando, ad esempio, il titolo prodotto a corredo della domanda di 
iscrizione non presenta tutti i requisiti richiesti dalla legge, oppure non è 
ancora esecutivo, come per la sentenza non ancora passata in giudicato. 
In questi casi si procede a una «prenotazione»: si prenota un acquisto, 
esattamente come una restrizione o radiazione di un diritto reale. La ratio 
della normativa è la possibilità appunto di prenotare un diritto probabile, 
del quale il richiedente non possa ancora dimostrare l’esistenza, proprio 
perché manca uno dei requisiti richiesti dalla legge164.

Colui che effettua la prenotazione dovrà successivamente dimostrare il 
verificarsi del requisito richiesto dalla legge per poi procedere all’iscrizione 
del suo diritto. Le «Anmerkungen», cioè le menzioni, non hanno ad 
oggetto l’acquisto o l’estinzione di un diritto, bensì tendono a far 
conoscere certe condizioni personali (minorità, interdizione, fallimento) 
oppure l’esistenza di certe situazioni di fatto (fedecommessi, sequestri 
immobiliari) in cui il titolare di un diritto fosse iscritto nel libro fondiario, 
allo scopo di renderle opponibili ai terzi165.

Nel gruppo dei sistemi dei libri fondiari bisogna distinguere i territori 
germanici e in particolare della Prussia, dove centrale è l’investitura, 
cioè la dichiarazione resa dalle parti con cui viene espresso formalmente 
il trasferimento della proprietà. Come in Austria, anche nel contesto 
prussiano l’iscrizione nei libri fondiari è prova di acquisto della proprietà, 
sia per gli atti inter vivos che mortis causa: tale principio prende il nome 
di «Eintragungsprinzip». A questo si deve aggiungere il «Prinzip des 
öffentlichen Glaubens»: l’iscrizione nei registri fondiari vale nei confronti 

163 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 251.
164 Ivi, p. 253.
165 Ivi, p. 254. Sul sistema austriaco si veda anche: E. Adler, Das Publicitäts-Prinzip 
im österreichischen Tabularrechte, Wien 1899, p. 36 ss. H. Demelius, Österreichisches 
Grundbuchsrecht: Entwicklung und Eigenart, Wien 1948; K. Gernot, Historische 
Dimensionen des österreichischen Bodenrechts, in K. Korinek (cur.), Probleme des Bodenrechts 
und Raumordnungsrechts (Schriftenreihe zur Agrarwissenschaft 13), Wien 1979, pp. 
7-74; H. Hofmeister, Die Grundsätze des Liegenschaftserwerbs in der österreichischen 
Privatrechtsentwicklung seit dem 18. Jahrhundert, Wien 1977.
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dei terzi che hanno acquistato dai proprietari166. Dal principio di pubblica 
fede si desumono ulteriori caratteristiche: nel momento in cui viene 
assicurata l’iscrizione del dante causa all’interno dei registri fondiari 
sostanzialmente si elimina l’inconveniente dell’acquisto a non domino, 
cioè da colui che non è proprietario167. Pertanto, solo colui che è iscritto 
nei registri fondiari come titolare del diritto è validamente legittimato a 
trasferirlo. Da ciò ne consegue il principio della legittimazione attiva e 
passiva. Il proprietario, proprio perché iscritto in tali registri, è sempre 
legittimato ad agire o a essere convenuto in giudizio168.

Un’ulteriore regola fondamentale dei libri fondiari è il cosiddetto 
principio di legalità, da cui scaturisce l’efficacia probatoria che assume 
l’iscrizione. Il suo rispetto è garantito da un preciso iter svolto dal pubblico 
ufficiale prima dell’iscrizione del titolo, al fine di controllare la regolarità 
dell’atto, la validità dei documenti allegati e la capacità delle parti169. 

Già a fine Settecento il sovrano Federico II aveva introdotto 
nell’Allgemeines Landrecht für die Preußischen Staaten del 1794 (ALR) 
alcuni importanti provvedimenti in tema di pubblicità immobiliare, 
stabilendo che per i beni mobili fosse necessaria la traditio, mentre per gli 
immobili l’iscrizione nel libro fondiario170. Inoltre, nel libro I al titolo X, 

166 H. Wilsch, The German “Grundbuchordnung”: History, Principles and Future about Land 
Registry in German, in «Zeitschrift für Geodäsie, Geoinformation und Landmanagement», 
CXXXVII, 4 (2012), pp. 224-233.
167 Ibid. Si rimanda anche a: G. Petrelli, L’autenticità del titolo della trascrizione 
nell’evoluzione storica, cit., p. 617, nota 133; V. Nossek, Das Konzept «Grundbuch» – Der 
Streit um das Grundregister in Deutschland, Frankreich und England zwischen 1652 und 
1900, cit., passim; Id., Transfer of Real Property Rights in Germany, in M. Schmoeckel 
(cur.), Übertragung von Immobilienrechten im internationalen Vergleich, cit., pp. 113-132. 
Si veda anche: H. Wilsch, The German “Grundbuchordnung”: History, Principles and 
Future about Land Registry in German, in «Zeitschrift für Geodäsie, Geoinformation 
und Landmanagement», CXXXVII, 4 (2012), pp. 224-233; F. Gschnitzer, Grundbuch. 
Geschichte, Zweck, Einrichtung, Eintragungen, in Id., Sachenrecht, Berlin-Heidelberg 1968, 
pp. 26-33. 
168 V. Nossek, Transfer of Real Property Rights in Germany, cit., passim.
169 Ibid.
170 Come precisato da Petrelli con l’ordinanza prussiana del 29 dicembre 1783, ad opera 
di Federico II, si statuiva che il notaio o l’autorità giudiziaria dovesse ricevere gli atti: G. 
Petrelli, L’autenticità del titolo della trascrizione nell’evoluzione storica, cit., p. 615. Tale 
aspetto è stato anche ripreso da B. Pesiri, La pubblicità immobiliare e la funzione del notaio 
nei sistemi giuridici di civil law e common law, tesi di dottorato, Salerno, Università degli 
studi di Salerno, 2012-2013. Si veda anche: E. Besson, Les livres fonciers et la réforme 
hypothécaire, cit., p. 254. Si veda per una disamina tra ALR e il Codice civile tedesco 
anche:  G. Köbler, Die Regelung des Eigentumserwerbs an Grundstücken in Preußen vom ALR 
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«Von der mittelbaren Erwerbung des Eigenthums», viene sancito ai §§ 
7-9 che l’iscrizione aveva piena efficacia probatoria quando era fatta per 
costituire un’ipoteca e a favore quindi dei creditori ipotecari171.

Successivamente, il 5 maggio 1872, furono state promulgate quattro 
diverse leggi: la prima regolamenta l’acquisto della proprietà immobiliare, 
la costituzione dei diritti reali e delle ipoteche e gli effetti dell’iscrizione 
verso le parti contraenti e i terzi (Gesetz über den Eigenthumserwerb und 
die dingliche Belastung der Grundstücke, Bergwerke und selbstständigen 
Gerechtigkeiten). La seconda legge disciplina invece la tenuta e forma dei 
libri fondiari e la procedura delle iscrizioni e radiazioni, nonché i costi 
(Grundbuch-Ordnung, nebst Anlagen A. bis H. und Kosten-Tarif). La terza 
legge riguarda la forma degli atti il cui oggetto è la divisione immobiliare 
(Gesetz über die Form der Verträge, durch welche Grundstücke zertheilt 
werden); e infine la quarta è relativa agli oneri da versare per gli atti 
soggetti a iscrizione (Gesetz betreffend die Stempelabgaben von gewissen, bei 
dem Grundbuchamte anzubringenden Anträgen172.

Con le leggi del 1872 sull’acquisto della proprietà e dei diritti 

zum BGB, in H. Coing-W. Wilhelm (curr.), Wissenschaft und Kodifikation des Privatrechts 
im 19. Jahrhundert, III. Die rechtliche und wirtschaftliche Entwicklung des Grundeigentums 
und Grundkredits, Frankfurt am Main 1976, pp. 201-217. Per il contesto prussiano tra 
la fine del Settecento e l’inizio dell’Ottocento:  R. Koselleck, Preußen zwischen Reform 
und Revolution, Allgemeines Landrecht, Verwaltung und soziale Bewegung von 1791 bis 
1848, Stuttgart 1967;  I. Mieck, Preußen von 1807 bis 1850, Reformen, Restauration und 
Revolution, in O. Büsch (cur.), Das 19. Jahrhundert und Große Themen der Geschichte 
Preußens, Berlin 1992, pp. 3-292.
171 Allgemeines Landrecht für die Preußischen Staaten, Berlin, Rathes Pauli, 1794, parte 
I, tit. X, §§ 7-9, pp. 268-269. Al § 7 veniva statuito che: «Der im Hypothekenbuche 
eingetragene Besitzer wird, in allen mit einem Dritten über das Grundstück geschloßnen 
Verhandlungen, als der Eigenthümer desselben angesehen»; oppure al § 9 che: «Vielmehr 
bleiben dem nicht eingetragenen Eigenthümer, wegen des ihm daraus entstehenden 
Nachtheils, seine Rechte zur Schadloshaltung nur gegen den eingetragenen Besitzer nach 
gesetzlichen Bestimmungen vorbehalten». Si veda anche: N. Coviello, Della trascrizione, 
cit., p. 56.
172 Ibid. Per il testo delle leggi: Gesetzsammlung für die Königlich-Preußischen Staaten 
1872, Berlin 1872, p. 432 ss. Sul commento alle leggi si veda: A. Achilles, Die Preußischen 
Gesetze über Grundeigenthum und Hypothekenrecht vom 5. Mai 1872, Berlin 1894; W. 
Bahlmann, Kommentar zu den preussischen Gesetzen von 5. Mai 1872, Berlin 1872; P. 
Wolff, Verfügung in Grundbuchsachen nach der Grundbuch-Ordnung vom 5. Mai 1872, 
Berlin 1878; O. Strecker, Die allgemeinen Vorschriften des Bürgerlichen Gesetzbuchs über 
Rechte an Grundstücken, Berlin 1898. Si veda anche: M. Vinci, Ricerche in tema di retentio. 
Tutela dei miglioramenti sulla res obligata ed equilibrio dinamico tra creditore garantito e 
terzo possessore: diritto romano, tradizione romanistica, codificazioni moderne, Torino 2018, 
p. 292 ss.
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reali immobiliari venne disciplinato compiutamente il meccanismo 
dell’investitura, e a questo si unì l’iscrizione nel libro fondiario, come 
elemento essenziale per il trasferimento della proprietà e per gli altri diritti 
reali. 

La I legge del 1872, all’art. 1, prevede che in caso di alienazione 
volontaria la proprietà di un immobile si acquisti attraverso una 
«Eintragung» nel libro fondiario, fatta in seguito a una «Auflassung»173. Il 
contratto reale è definito come un atto solenne che si celebra ordinariamente 
dinnanzi al magistrato conservatore del libro fondiario – chiamato anche 
«Grundbuchrichter» –e consiste nella mutua dichiarazione fatta oralmente 
tra le parti al fine di acconsentire e di richiedere l’iscrizione174. Ciò significa 
investitura e iscrizione sono due operazioni inseparabili e costituiscono un 
solo atto giuridico, attraverso cui si realizza la trasmissione della proprietà.

Inoltre, l’art. 5 della legge I del 1872 precisa che quando si è in presenza 
di una successione, di istituzione di legati, di espropriazione forzata o per 
pubblica utilità, l’iscrizione nei libri fondiari ha lo scopo di consolidare la 
proprietà già acquistata, sebbene essa non sia obbligatoria175.

Rispetto alle previsioni normative austriache, per la legge tedesca 
l’azione di rivendicazione del proprietario iscritto non può essere respinta 
attraverso l’eccezione di cosa venduta e consegnata, quand’anche egli stesso 
abbia venduto e consegnato il fondo al suo avversario; mentre l’acquirente, 
finché non è iscritto, non può intraprendere alcuna azione reale sul fondo. 
Può soltanto esercitare un’azione personale contro l’alienante, ad esempio 

173 «Im Fall einer freiwilligen Veräußerung wird das Eigenthum an einem Grundstück 
nur durch die auf Grund einer Auflassung erfolgte Eintragung des Eigenthumsüberganges 
im Grundbuch erworben»: legge riportata in A. Achilles, Die Preußischen Gesetze über 
Grundeigenthum und Hypothekenrecht vom 5. Mai 1872, cit., p. 28.
174 Ibid., § 2 della legge del 1872: «Die Auflassung eines Grundstücks erfolgt durch 
die mündlich und gleichzeitig vor dem zuständigen Grundbuchamt abzugebenden 
Erklärungen des eingetragenen Eigenthümers, daß er die Eintragung des neuen Erwerbers 
bewillige, und des Leßteren, daß er diese Eintragung beantrage», legge riportata in A. 
Achilles, Die Preußischen Gesetze über Grundeigenthum und Hypothekenrecht vom 5. Mai 
1872, cit., p. 35.
175 «Ausserhalb der Fälle einer freiwilligen Veräußerung wird Grundeigenthum nach 
dem bisher geltenden Recht erworben. Das Recht der Auflassung und Belastung des 
Grundstücks erlangt aber der Erwerber erst durch seine Eintragung im Grundbuch. 
Miterben können jedoch ein ererbtes Grundstück auflassen, auch wenn sie nicht 
als Eigenthümer desselben im Grundbuch eingetragen sind»: legge tascritta, con 
relativo commento, in A. Achilles, Die Preußischen Gesetze über Grundeigenthum und 
Hypothekenrecht vom 5. Mai 1872, cit., pp. 44-45.
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per chiedere il risarcimento dei danni176. Nel pensare ad ulteriori confronti 
tra trascrizione, tavolare e libri fondiari emerge nel contesto prussiano la 
forza del principio della pubblica fede, che fa piena prova nei confronti dei 
terzi; senza contare la dispensa dalla probatio diabolica della proprietà, che 
viene superata con l’iscrizione stessa nei registri fondiari, diversamente da 
quanto avviene con la trascrizione177.

Le tematiche delle quattro leggi emanate nel 1872 vennero discusse 
durante il lungo iter per la redazione del Bürgerliches Gesetzbuch (BGB), 
che verrà promulgato nel 1900178; esse sono state anche richiamate da 
Besson in Les livres fonciers et la réforme hypothécaire insieme ai diversi 
progetti di codice179.

Secondo il comma primo del § 828 della prima bozza del BGB del 
1888180, per il trasferimento di proprietà, così come per la costituzione e il 
trasferimento di un altro diritto reale, sono necessari: un contratto concluso 
tra il beneficiario e l’acquirente, l’iscrizione nel libro fondiario, nonché la 
dichiarazione dell’avente di consentire l’iscrizione e l’accettazione da parte 

176 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 273; N. Stolfi, Diritto civile. Il possesso e la 
proprietà, cit., p. 521.
177 G. Magri, Das dualistische Publizitätssystem in Italien: zwischen deklaratorischer und 
rechtsbildender Funktion, in «Internationale Juristenvereinigung Osnabrück», XIX, (2014-
2015), pp. 51-69; A. Nicolussi-G. Santucci, Prefazione, in Idd. (curr.), Fiat intabulatio. 
Studi in materia di diritto tavolare con una raccolta di normativa, cit., p. VIII.
178 Si rimanda per quanto concerne le fasi per la stesura del BGB a: H.H. Jakobs-W. 
Schubert (curr.), Materialien zur Entstehungsgeschichte des BGB: Einführung, Biographien, 
Materialien, Berlin 1978. Si veda anche: W. Schubert, Die Entstehung der Vorschriften des 
BGB über Besitz und Eigentumsübertragung. Ein Beitrag zur Entstehungsgeschichte des BGB, 
Berlin 1966.
179 Per quanto concerne il sistema dei libri fondiari: V. Nossek, Das Konzept “Grundbuch”– 
Der Streit um das Grundregister in Deutschland, cit., passim. Si veda: J.W. Hedemann, 
Die Fortschritte des Zivilrechts im 19. Jahrhundert: ein Überblick über die Entfaltung 
des Privatrechts in Deutschland, Österreich, Frankreich und der Schweiz. 2. Hälfte: Die 
Entwicklung des formellen Bodenrechts, mit einem Anhang: Bodenrecht und neue Zeit, Berlin 
1935. Si veda anche: L.M.B. Aubert, I. Beiträge zur Geschichte der deutschen Grundbücher, 
in «Zeitschrift der Savigny-Stiftung für Rechtsgeschichte. Germanistische Abteilung», 
XIV, 1 (1893), pp. 1-74; V. von Meibom, Die Grundzüge des Grundbuchrechts des Entwurfs 
eines bürgerlichen Gesetzbuches für das deutsche Reich (Buch III Abschnitt 3), in «Archiv für 
die civilistische Praxis», LXXV, 3 (1889), pp. 430-489.
180 Si rimanda per quanto concerne le fasi per la stesura del BGB a: H.H. Jakobs-W. 
Schubert (curr.), Materialien zur Entstehungsgeschichte des BGB: Einführung, Biographien, 
Materialien, Berlin 1978. Si veda anche: W. Schubert, Die Entstehung der Vorschriften des 
BGB über Besitz und Eigentumsübertragung. Ein Beitrag zur Entstehungsgeschichte des BGB, 
Berlin 1966.
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dell’acquirente181. Le norme contenute nel BGB (a partire dai paragrafi 
da 873 a 902 e 1113 ss.) e la legge sulla tenuta dei libri fondiari, il 
cosiddetto «Grundbuchordnung» emanato 24 marzo 1897 e le successive 
modificazioni, confermano questi princìpi182.

Nel gruppo germanico Besson si sofferma anche ad analizzare la Baviera, 
dove i libri fondiari sono stati introdotti con la legge del 1° giugno 1822, 
successivamente modificati e perfezionati da due leggi complementari del 
23 febbraio 1879 e del 29 maggio 1886; nonché il Württemberg, antico 
ducato di Svevia, in cui la tenuta dei libri pubblici era regolata dalla legge 
del 15 aprile 1825, specificando però, per usare le parole di Besson, che «a 
une physionomie à part dans le groupe des systèmes germaniques, et dont 
l’efficacité a été éprouvée par une expérience de plus de soixante ans»183.
181 Si riporta il § 828 della prima bozza del BGB: «Zur Uebertragung des Eigenthumes, 
sowie zur Begründung, Uebertragung oder Belastung eines anderen Rechtes an einem 
Grundstücke durch Rechtsgeschäft ist ein zwischen dem eingetragenen Berechtigten und 
dem Erwerber zu schliessender Vertrag und Eintragung in das Grundbuch erforderlich, 
soweit nicht das Gesetz ein Anderes bestimmt. Der Vertrag erfordert die Erklärung des 
Berechtigten, daß er die Eintragung der Rechtsänderung in das Grundbuch bewillige, 
und die Annahme der Bewilligung von Seiten des anderen Theiles. Der Vertrag wird für 
die Vertragschließenden mit dem Zeitpunkte bindend, in welchem er entweder vor dem 
Grundbuchbeamte geschlossen oder von den Vertragschließenden dem Grundbuchamte 
zur Eintragung eingereicht wird, oder in welchem die bewilligte Eintragung auf den Antrag 
auch nur eines der Vertragschließenden erfolgt. Auf die Wirksamkeit des Vertrages ist es 
ohne Einfluß, wenn einer der Vertragschließenden stirbt oder geschäftsunfähig wird, bevor 
der Vertrag bindend geworden ist»: Entwurf eines bürgerlichen Gesetzbuches für das Deutsche 
Reich. Erste Lesung: Ausgearbeitet durch die von dem Bundesrathe berufene Kommission, 
Berlin-Leipzig 1888, § 828, p. 187. Si rimanda al primo comma del § 829 sempre della 
prima bozza del BGB del 1888: «Die Wirksamkeit des im §. 828 bezeichneten Vertrages 
ist die Angabe des Rechtsgrundes nicht erforderlich. Die Wirksamkeit des Vertrages wird 
dadurch nicht ausgeschlossen, daß die Vertragschließenden verschiedene Rechtsgründe 
vorausgesetzt haben, oder daß der von ihnen vorausgesetzte Rechtsgrund nicht vorhanden 
oder ungültig war. Die Vorschriften der §§. 737 bis 748 über Rückforderung einer 
Leistung wegen ungerechtfertigter Bereicherung bleiben unberührt»: ivi, § 829, p. 188. Si 
veda sul punto anche: O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 262.
182 Si veda: F. Hess, Grundbuch, in A. Cordes-H. Lück-D. Werkmüller-R. Schmidt-
Wiegand (curr.), Handwörterbuch der deutschen Rechtsgeschichte, vol. II, Berlin 2012, 
pp. 569-574. Cfr.: E. Fuchs, H. Arnheim, Grundbuchrecht, Kommentar zu den 
grundbuchrechtlichen Normen des Bürgerlichen Gesetzbuchs und zur Grundbuchordnung. 
Band II: Formelles Grundbuchrecht, Berlin 1908; K.E. Predari, Die Grundbuchordnung vom 
24. März 1897, Berlin 1913. 
183 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 279. Per una disamina 
dell’influenza del modello prussiano si rimanda a: N. Coviello, Della trascrizione, cit., p. 
72, nota I; P. Rehme, Geschichte des Münchener Grundbuchs, Sonderabzug aus der Festgabe 
der juristischen Fakultät der Universität Halle für Hermann Fitting, Halle 1903, p. 57. Si 
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Una sezione specifica di Les livres fonciers et la réforme hypothécaire è 
dedicata alla Sassonia, per la quale Besson prende in considerazione le 
legge del 1843 che, con i suoi 240 articoli, cristallizza i princìpi propri 
del sistema germanico184. Fanno parte di questo gruppo anche le città 
libere appartenenti storicamente alla Lega anseatica, che influenzeranno 
l’elaborazione del sistema australiano di Richard Torrens. A partire infatti 
dal 1309 esisteva già a Lubecca un registro urbano, utilizzato per l’iscrizione 
dei trasferimenti immobiliari. Nel corso dell’Ottocento fu dato al sistema 
un aspetto compiuto e simile a quello prussiano con l’ordinanza del 15 
giugno 1872185. Allo stesso modo Amburgo aveva il suo «Stadtbuch», 
in cui venivano registrate le proprietà fondiarie della città. Secondo lo 
statuto del 1605 la costituzione delle ipoteche avveniva attraverso una 
dichiarazione effettuata dinnanzi al Consiglio, in una seduta pubblica, e 
con l’iscrizione nello «Stadtbuch»186. Successivamente, con la legge del 4 
dicembre 1868, Amburgo si dotò di un moderno libro fondiario187. Per 
quanto riguarda la città di Francoforte i riferimenti normativi di Besson 
sono costituiti dall’ordinanza emanata il 16 marzo 1820 e dalla legge del 
26 giugno 1834188. Il trasferimento della proprietà fondiaria a Francoforte 
produceva i suoi effetti «au regard des tiers comme entre les contractants, 
sans qu’il soit nécessaire de faire inscrire la mutation, ni même de la 
constater par écrit»189.

Besson dedica inoltre un paragrafo alla Svizzera tedesca: Basilea, Berna, 
San Gallo, Lucerna, Appenzello, Turgovia, Sciaffusa, Zugo, Zurigo, 
specificando che coesistevano diversi modi di concepire il «registro»190. 
A Zurigo, Berna, Argovia e Turgovia, i registri pubblici non erano dei 
libri fondiari in senso stretto, in quanto essi non avevano «öffentlichen 
Glauben»; i contratti ipotecari e gli altri atti immobiliari erano soggetti 
alla formalità dell’iscrizione, ma erano interamente trascritti nell’ordine 
cronologico, in linea con i princìpi del «Fertigungssystem»191. Besson 

veda anche: C. Fortescue-Brickdale, Registration of Title in Prussia, in «Law Quarterly 
Review», IV (1888), p. 63 ss.
184 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 279.
185 Ibid.
186 Ibid.
187 Ibid.
188 Ivi, p. 285.
189 Ibid.
190 Ibid. 
191 E. Huber, System und Geschichte des schweizerischen Privatrechts, cit., § 73, pp. 87-104.
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afferma che i registri cronologici avevano il grave limite di «disséminer 
dans un longue suite de volumes les renseignements relatifs au même 
bien-fonds et, par suite, de rendre les recherches plus difficiles et moins 
sûres»192.

A Zurigo, ad esempio, si tentò di attenuare questo inconveniente 
facendo sì che tra il registro delle ipoteche e il catasto ci fosse una 
correlazione: pertanto sulla particella catastale di ciascun fondo si trovavano 
tutte le informazioni relative all’ipoteca193. L’uniformità in materia di libri 
fondiari si raggiunse in Svizzera con la promulgazione del Codice civile 
svizzero del 1907, entrato in vigore nel 1912. Esso statuì, agli articoli 942 
e seguenti, quale sistema di pubblicità immobiliare da applicarsi in tutta la 
Confederazione, il Grundbuch, a cui si devono aggiungere le disposizioni 
contenute nel Verordnung betreffend das Grundbuch del 22 febbraio 1910 
e la disciplina cantonale194.

Altri contesti in cui il sistema germanico fu introdotto e sui quali 
Besson si sofferma sono l’Ungheria, dove l’ordinanza del 15 dicembre 
1855 diede impulso alla legge di riforma del tavolare austriaco del 1871, e 
la Dalmazia, i cui libri fondiari sono stati impiantati il 10 febbraio 1881, 
istituendo la cosiddetta partita tavolare195.

192 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 295.
193 Per il sistema dei libri fondiari nella Svizzera tedesca, prima dell’emanazione del Codice 
civile svizzero, si veda: F. Cart, L’inscription de la propriété immobilière dans le groupe des 
lois germaniques, Lausanne 1904; E. Huber, System und Geschichte des schweizerischen 
Privatrechts, cit., § 73, pp. 87-104. Cfr. anche S. Bertschmann (cur.), Vermessung Grundbuch 
und Karte. Festschrift zur Schweizerischen Landesaustellung in Zürich 1939, Zürich 1941.
194 Per una disamina delle discussioni relative alla scelta di un solo sistema di pubblicità 
immobiliare si veda: H. Lienhard, Die Grundlagen einer schweizerischen Gesetzgebung über 
das Grundbuchrecht, in Verhandlungen des schweizerischen Juristenvereins 1896. XXXIV. 
Jahreversammlung den 14. und 15. September auf Rigi-Kulm, Basel 1896, pp. 1-71; 
Lienhard affrontava e illustrava i princìpi del Grundbuch e terminava dicendo che lo 
«schweizerische Juristenverein möge anregen, dass durch den Bundesrat eine Ermittelung 
und Zusammenstellung der in den Kantonen bestehenden Grundbucheinrichtungen 
sowie Standes der Bereinigung älterer in das Grundbuch gehörender Rechte vorgenommen 
werde»; nello stesso volume si trova anche il contributo di A. Gampert, Rapport présenté 
[…] sur les bases d’une législation suisse sur les Registres fonciers, in Verhandlungen des 
schweizerischen Juristenvereins 1896, cit., pp. 72-160. Si veda anche: C. Wieland, Das 
Grundbuchrecht im Entwurfe eines schweizerischen Zivilgesetzbuchs, in «Zeitschrift für 
Schweizerisches Recht», XXI (1902), p. 298 ss.; Id., Das Sachenrecht des schweizerischen 
Zivilgesetzbuchs, Zürich 1909. Si veda anche: R. Arnet, «Form folgt Funktion» – Zur 
Bedeutung der öffentlichen Beurkundung im Immobiliarsachenrecht, in «Zeitschrift des 
Bernischen Juristenvereins ZBJV», CXLIX (2013), p. 391 ss.
195 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 307.
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Nel gruppo germanico Besson fa rientrare anche l’Impero russo, che si 
presentava a fine Ottocento come un territorio di vastissime dimensioni: 
già lo zar Alessandro I, salito al trono nel 1801, annetté la Svezia nel 
1809, la Bessarabia nel 1812 e nel 1813 l’Azerbaigian e la Persia. Dopo 
la vittoria contro Napoleone la Russia si era imposta come principale 
potenza militare e durante il Congresso di Vienna aveva acquisito gran 
parte dei territori polacchi196.

Dal punto di vista amministrativo era stato sempre Alessandro I 
a regolare il sistema e le funzioni dei ministri, che durarono fino alla 
caduta dei Romanov nel febbraio del 1917197. Lo Zar voleva, da un lato 
mantenere il controllo centralizzato del potere e, dall’altro, creare un nuovo 
apparato, con nuove cariche a cui delegare la funzione amministrativa198. 
Furono infatti i ministri a collaborare soprattutto per il riordino delle 
fonti normative russe. Al fianco dello Zar si trovava il giurista e ministro 
Michail Michajlovič Speranskij (1772-1839), che ebbe un ruolo centrale 
nella compilazione delle leggi russe anche durante il regno di Nicola I199. 
Lo zar Alessandro I, dinnanzi alla frammentarietà delle leggi e delle fonti 
normative, causata dalla non obbligatorietà della loro pubblicazione in 
apposite raccolte ufficiali, aveva cercato di riordinarle; fu poi Nicola I a 
continuare la politica del padre e a vedere i primi risultati200. 

Nel 1830 venne pubblicata la Polnoje Sobran’ie Zakonov Rossijiskoj 
Imperiji (Raccolta completa di leggi dell’Impero russo): essa comprende-
va cronologicamente i decreti e le leggi emanati in un vasto periodo di 
tempo dal 1649 al 1825. La raccolta fu realizzata grazie agli incredibili 

196 T. Detti, G. Gozzini, Storia contemporanea: l’Ottocento, vol. I, Milano 2011, p. 154. La 
trattazione sulla Russia nella prima metà dell’Ottocento sviluppata nelle prossime pagine 
riprende parte delle ricerche contenute in: E. Fiocchi Malaspina, L’utile giusto. Il binomio 
economia e diritto per l’avvocato Giacomo Giovanetti (1787-1849), Soveria Mannelli 2020, 
p. 101 ss.
197 Z.P. Shakibi, Central government, in D. Lieven (cur.), Cambridge History of Russia, vol. 
II, Imperial Russia 1689-1917, Cambridge 2008, pp. 427-448, qui p. 432.
198 Per un quadro completo dei ministeri e del sistema amministrativo russo si veda: 
D. Longley, Longman Companion to Imperial Russia, 1689-1917, Oxon 2014; E.F. 
Beaumont-Vassy, Storia dell’Europa settentrionale dopo il Congresso di Vienna 1815-1845, 
trad. it. C. Sabattini, Russia, vol. II, Firenze 1846, pp. 410-416.
199 G. Hamza, Lo sviluppo e la codificazione del diritto privato e la traduzione 
giusromanistica in Russia e nell’Unione Sovietica, in «Diritto@Storia. Rivista internazionale 
di scienze giuridiche e tradizione romana», 11 (2013), pp. 1-20, qui p. 13, online: http://
www.dirittoestoria.it/11/tradizione/Hamza-Codificazione-diritto-privato-Russia-Unione-
sovietica.htm (ultimo accesso 13.07.2023).
200 Ibid.
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sforzi del giurista Speranskij, che partecipò anche alla successiva compi-
lazione di leggi201.

Lo Svod Zakonov Rossijskoj Imperii (Codice delle leggi dell’Impero di 
Russia) prese forma nel 1832 ed entrò in vigore nel 1835. Esso era fina-
lizzato non tanto a riformare, o a elaborare nuove leggi, quanto a «cristal-
lizzare» le tradizioni già esistenti, come ben descritto da Gábor Hamza202. 
L’opera si presenta monumentale anche in questo caso ed è costituita da 
quindici tomi: il tomo X, intitolato Svod Zakonov gradàskikh, è interame-
ne dedicato al diritto privato e costituito da oltre duemila articoli203. 

È opportuno precisare che non essendoci nell’Impero russo, per quanto 
riguarda la registrazione immobiliare, una legge unica e generale, essa 
cambiava a seconda del territorio e delle sue peculiarità: la Finlandia, che 
all’epoca non era considerata una provincia bensì un principato autonomo 
(Gran Principato di Finlandia), aveva ancora in vigore le leggi svedesi, le 
cosiddette Sverige Rikers Lag la cui raccolta, iniziata nel 1686 e continuata 
nel 1736, fu completata dagli interventi normativi del 1863 e del 1872. 
Le tre province baltiche della Livonia, Estonia e Curlandia avevano 
conservato altresì la loro legislazione locale, il Livest- und curloendisches 
Privatrecht, codificato nel 1864 a opera dello zar Alessandro II204. Anche 

201 G. Hamza, Lo sviluppo e la codificazione del diritto privato e la traduzione giusromanistica 
in Russia, cit., p. 10; N. De Luca, Russia, in A. Diurni (cur.), Percorsi mondiali di diritto 
privato e comparato, Milano, 2008, pp. 311-322, qui p. 312; F. Epstein, Speranskij Michail 
Michajlovič, in Enciclopedia italiana, XXXII, Roma 1936, pp. 335-336. Per quanto 
riguarda l’iter di proposte e riforme non solo nel diritto, ma anche nell’amministrazione e 
nei settori sociale e costituzionale, si veda: E. Cassese, Tentativi di riforma nella Russia di 
inizio Ottocento, in F. Randazzo (cur.), Nella terra degli zar: il destino delle riforme in Russia, 
1801-1911, Roma 2012, pp. 16-27, qui p. 21.
202 G. Hamza, Lo sviluppo e la codificazione del diritto privato e la traduzione giusromanistica 
in Russia, cit., p. 10.
203 N. De Luca, Russia, cit., p. 312. Speranskij precisò che la raccolta doveva essere 
considerata come qualcosa a sé stante e che non risentiva dell’influsso del diritto romano: 
«Noi non abbiamo attinto alcunché dal patrimonio del diritto romano; la nostra 
legislazione ha trovato in sé stessa le sue fonti», si veda G. Ajani, Diritto dell’Europa 
orientale, cit., p. 67; R. Bettini, Russia: sociologia del sommerso, prefazione di V. Zaslavsky, 
Milano 2001, p. 84; R. Sacco, Il substrato romanistico del diritto civile nei paesi socialisti, 
in «Rivista di diritto civile», XV (1969), pp. 115-131, qui p. 122: «Lo Svod Zakonov 
del 1835 sarà un compromesso tra tradizione e arretratezza russa da un canto, e modelli 
legali occidentali (francese, ma anche austriaco e prussiano) dall’altro». Si veda anche: 
P. Cendon, Scritti in onore di Rodolfo Sacco: la comparazione alle soglie del 3° millennio, 
Milano 1994, p. 6; L. Garofalo, Kandinsky e il diritto romano, in Scritti in ricordo di 
Barbara Bonfiglio, Milano 2004, pp. 241-256, qui p. 247.
204 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 307. Per comprendere la 
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in Polonia ci furono due leggi specifiche per la pubblicità immobiliare 
sullo stampo di quella germanica, promulgate rispettivamente il 26 aprile 
1818, che recepiva l’ordinanza prussiana del 1783, e il 6 agosto 1825205.

Nel resto dell’Impero russo e in tutte le altre province vigevano le 
disposizioni dello Svod Zakonov Rossijskoj Imperii, propriamente detto: 
nel tomo X si trovano le leggi sul notariato del 14 aprile 1866 e tutte le 
disposizioni riguardanti l’ipoteca e i trasferimenti immobiliari derivanti 
dal diritto comune206.

Storicamente parlando, già nel XVI secolo, gli atti traslativi della 

peculiarità di questi territori è necessario precisare che già sotto il governo del marchese 
Filippo Paulucci delle Roncole (1779-1849), nominato dallo zar Alessandro I governatore 
militare delle tre province baltiche, vennero introdotte importanti riforme per lo sviluppo 
culturale e sociale di tali territori. Esse riguardavano la formazione scolastica, la costruzione 
di strade e di canali, la bonifica dei terreni paludosi, e soprattutto ci furono diversi tentavi 
di abolire la servitù della gleba: P. Del Negro, Paulucci delle Roncole Filippo, in Dizionario 
biografico degli italiani, LXXXI, Roma 2014, pp. 759-762. Virgilio Ilari rileva che nel 
1814 Paulucci spinse lo Zar a intraprendere una serie di attività con lo scopo di abolire 
la servitù della gleba, affrancando i contadini e concedendo loro una sorta di enfiteusi. 
Nel 1818, nonostante l’opposizione dei nobili, la servitù della gleba, quasi mezzo secolo 
prima rispetto a tutti gli altri territori dell’Impero russo, venne abolita nell’intero territorio 
della Curlandia (regione dell’attuale Lettonia) con la cosiddetta dichiarazione di Jelgava: 
V. Ilari, Маркиз Паулуччи: Filippo Paulucci delle Roncole (1779-1849), Milano 2014, p. 
43. Paulucci seppe inoltre distinguersi per l’impegno nel settore delle compilazioni del 
diritto vigente, volute dallo Zar. Lo zar Alessandro I, come si è anticipato, aveva iniziato 
l’opera di raccolta di tutte le decisioni degli ordinamenti provinciali, continuata anche 
dallo zar Nicola I, a cui anche Paulucci partecipò per la regione baltica: L. Moscati, In 
materia di acque. Tra diritto comune e codificazione albertina, Roma 1993, p. 259. Si veda 
anche: B. Dölemeyr, Das Privatrecht Liv-, Est- und Kurlands von 1864, in H. Coing (cur.), 
Handbuch der Quellen und Literatur der neueren europäischen Privatrechtsgeschichte, vol. 
III/2, München 1987, pp. 2076-2078. L’unica raccolta di leggi per la provincia baltica 
risaliva a quella svedese del 1649 e sebbene Caterina II avesse progettato un nuovo codice, 
esso non venne mai realizzato. Vista la vastità dell’Impero russo, l’idea sarebbe stata 
quella di realizzare tre distinte raccolte di leggi in cui far confluire i diversi ordinamenti 
giuridici, nonché le diverse tradizioni sociali e culturali. Veniva infatti previsto un codice 
per la Grande Russia (appunto lo Svod Zakonov Rossijskoj Imperii), gli Statuti speciali per 
il Caucaso e la Finlandia e un Codice per le province baltiche e la Polonia: Si veda anche: 
D. Saunders, La Russia nell’età della reazione e delle riforme (1801-1881), Bologna 1997.
205 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 312.
206 Ibid. Per una disamina della proprietà fondiaria in Russia tra passato e presente: 
I.A. Emelkina, Problems of Improving Russian Legislation on Property Rights and Other 
Proprietary Interests, in «European Research Studies», XXIX, 3 (2016), pp. 170-186. 
Anche: R. Pipes, Private Property Comes to Russia: The Reign of Catherine II, in «Harvard 
Ukrainian Studies», XXII, Cultures and Nations of Central and Eastern Europe (1998), 
pp. 431-442.
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proprietà dovevano essere iscritti nei registri conservati presso il «Pomestnyj 
prikaz», l’ufficio unico dove si trovano riuniti tutti gli archivi della 
proprietà territoriale207. All’epoca la formalità dell’iscrizione aveva come 
scopo la protezione degli acquirenti contro i danni che avrebbero potuto 
subire in caso di alienazione senza titolo. Questo, infatti, appare evidente 
nel codice dello zar Alessio Michajlovič Romanov del 1649, all’art. 34 
del capitolo XVII: «Se un uomo vende la sua proprietà […] al primo 
acquirente, e prende il denaro e non ha registrato quella proprietà […] 
nel Pomestnyj Prikaz, e poi vende la sua proprietà a un altro acquirente 
[…] se il primo acquirente non ha registrato questa proprietà nei libri del 
Pomestnyj prikaz, allora quella proprietà appartiene a chi ha registrato nei 
libri del Pomestnyj prikaz. Ma il primo acquirente non possiederà quel 
bene, perché non ha registrato quel bene nei libri dei Pomestnyj Prikaz»208.

È necessario precisare che durante il regno di Pietro I il «Pomestnyj 
Prikaz» prese il nome di «Votčinnaja Kollegija» (ufficio dei beni 
patrimoniali») e condivideva le sue funzioni con l’ufficio del registro e della 
trascrizione, che era stato istituito nel 1700 per la ricezione degli atti209. 
Besson rileva che a partire da questo momento i contratti di trasferimento 
dei beni passarono prima all’ufficio del registro e poi al «Votčinnaja 
Kollegija» per l’iscrizione. In questo modo si creava un meccanismo 
che deviava dalla funzione originaria della pubblicità immobiliare come 
istituto di diritto civile per assumere esclusivamente le funzioni fiscali. 
Pertanto, al fine di considerare l’atto di trasferimento valido era necessario 
non tanto iscriverlo nel «Votčinnaja Kollegija» quanto che fosse passato 
all’ufficio del registro210.

È stata la zarina Caterina II a porre fine a questa anomala situazione, 
assegnando ai tribunali civili provinciali il compito di assicurare che i 
titoli di trasferimento fossero redatti correttamente e fossero oggetto di 

207 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 313.
208 L’articolo 34, qui tradotto dall’autrice, è riportato nella versione originale in lingua 
russa in: B.N. Mironova-V.M. Paneiakha (curr.), Sobornoe ulozhenie 1649 goda. Tekst, 
kommentarii, Leningrad 1987, p. 89. Il Codice prevedeva inoltre un sistema per 
controllare le appropriazioni illecite e i trasferimenti effettuati senza registrazione, che 
erano considerati dei veri e propri crimini: E. Besson, Les livres fonciers et la réforme 
hypothécaire, cit., p. 313.
209 Per le riforme attuate dal sovrano: E.V. Anisimov, Podatnaia reforma Petra I, Leningrad, 
Nauka, 1982. Si veda anche per il «Votčinnaja Kollegija»: M.C. Ghidini, La Corte e il 
Cortile: aspetti della cultura nobiliare russa tra il Settecento e Ottocento, Milano 2002, p. 
158 ss.
210 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., pp. 313-314.
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pubblicità211. Il tribunale aveva lo scopo di mettere nel possesso l’acquirente 
attraverso una procedura molto simile all’originaria investitura germanica. 
Infatti, il tribunale affiggeva un estratto dell’atto e delegava uno dei suoi 
membri a effettuare l’immissione nel possesso212. Il magistrato, giunto 
sul posto, alla presenza dei cittadini che si erano riuniti e fungevano da 
testimoni, procedeva all’investitura con specifiche formule: il possessore 
diventava pieno proprietario al trascorrere di due anni213.

Nel corso dell’Ottocento, esisteva un registro fondiario presso ciascun 
tribunale del distretto dell’Impero e anche nella sede della reggenza dei 
territori facenti parte della Siberia e del Caucaso. Un funzionario veniva 
incaricato della tenuta del registro, sotto il controllo di un ispettore. 
Il Codice stabilì che il tribunale avrebbe dovuto vidimare il registro, 
almeno una volta al mese, ed esercitare una sorveglianza permanente 
sulla gestione condotta dal funzionario214. Inoltre, il Codice di procedura 
civile del 1864 e la legge sul notariato del 14 aprile 1866 modificarono 
la procedura: il nuovo possessore doveva infatti presentarsi con il titolo 
d’acquisto davanti al notaio del distretto dove era situato l’immobile. Il 
notaio avrebbe esaminato la validità del titolo e verificato il diritto del 
cedente, assicurando che le parti fossero all’epoca capaci di intendere 
e di volere e l’immobile fosse alienabile. Una volta esperite queste 
formalità firmava il contratto e autorizzava l’immissione nel possesso215. 
L’investitura era conferita dall’ufficiale giudiziario, in presenza del 
proprietario e dei vicini del villaggio dove si trovava il bene immobile. Il 
processo verbale dell’investitura era poi firmato dai testimoni e ritornava 
al notaio incaricato per l’iscrizione nei suoi registri216. Con l’iscrizione (e 
211 Ivi, p. 314.
212 Ibid.
213 Ibid.
214 Ibid.
215 Ibid.
216 Ibid. È opportuno precisare che queste iniziative legislative sono state intraprese durante 
la fase di sviluppo economico e industrializzazione ed ebbero un importante impatto 
sulla gestione dei capitali e della proprietà fondiaria. Si veda sul punto: R.L. Rudolph, 
Agricultural Structure and Proto-Industrialization in Russia: Economic Development with 
Unfree Labor, in «Journal of Economic History», XLV, 1 (1985), pp. 47-69; S.H. Baron, 
The Transition from Feudalism to Capitalism in Russia: A Major Soviet Historical Controversy, 
in «American Historical Review», LXXVII (1972), pp. 715-729. Si veda: J. Blum, Lord 
and Peasant in Russia from the Ninth to the Nineteenth Century, Princeton 1961. Si rimanda 
anche a: A. Stanziani, Bondage: Labor and Rights in Eurasia from the Sixteenth to the Early 
Twentieth Centuries, New York 2014; Id., Russian Capitalism. Exceptionalism versus Global 
Labour-Intensive Path, 1700-1914, in K. Yazdani-D. Menon (curr.), Capitalisms. Towards 
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qui si comprende chiaramente perché Besson pone la Russia nel gruppo 
germanico) si realizzava il trasferimento di proprietà.

Besson prende in esame anche la Svezia, ribadendo che come avviene 
nel contesto danese e norvegese l’influenza del diritto germanico fu 
preponderante217: con il Codice del 1734 e la legge ipotecaria del 1818, la 
dichiarazione d’investitura veniva preceduta da tre «proclamazioni»218. Le 
pubblicazioni fungevano da prerequisito e la registrazione della «Fastebref» 
sul libro d’udienza del tribunale del luogo conferiva una sorta di pubblicità 
alla trasmissione della proprietà fondiaria219. Sebbene l’investitura del 
tribunale fosse obbligatoria per gli atti di vendita, donazione, testamento, 
successione, ricalcando molto la procedura dell’«Auflassung» del diritto 
prussiano, in alcuni aspetti se ne differenziava notevolmente220. La legge 
svedese, infatti, rispetto al libro fondiario germanico, rifiutava il principio 
della forza probante dei registri fondiari: l’investitura aveva l’esclusivo 
effetto di dirimere le controversie che avrebbero potuto insorgere per 
l’attribuzione della proprietà dell’immobile. L’art. 2 della legge del 16 
giugno 1875 recitava infatti che: «Lorsqu’une personne, transfère sa 
propriété à plusieurs autres, la transmission dont l’investiture est la 
première demandée est seule valable»221.

Per Besson anche la Spagna rientra nel gruppo germanico. Nel corso 
dell’Ottocento il sistema pubblicitario spagnolo fu oggetto di riforma 
con una legge dell’8 febbraio 1861, divenuta poi esecutiva attraverso la 
decisione delle corti del 3 dicembre 1869, a partire dal 1° gennaio 1871; 

a Global History, Oxford 2020, pp. 95-127. Anche: V.I. Semevskii, Krest’ianskii vopros v 
Rossii v XVIII i pervoi polovine XIX veka, 2 voll., Saint Petersburg 1888. Cfr. W. Wagner, 
Marriage, Property and Law in Late Imperial Russia, Oxford 1994; D. Moon, The Russian 
Peasantry, 1600-1930, London 1996; Id., The Abolition of Serfdom in Russia, 1762-1907, 
London 2001; R. Bartlett, Serfdom and State Power in Imperial Russia, in «European 
History Quarterly», XXXIII, 1 (2003), pp. 29-64. Più recentemente si veda il completo 
saggio di: A. Markevi-E. Zhuravskaya, The Economic Effects of the Abolition of Serfdom: 
Evidence from the Russian Empire, in «American Economic Review», CVIII, 4-5 (2018), 
pp. 1074-1117.
217 Si veda: E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 320.
218 Ibid.
219 Ibid.
220 Ibid.
221 Ivi, p. 321. Anche: K. D’Olivecrona, Aperçu rétrospectif des travaux législatifs les plus 
importants exécutés en Suède dans la période décennale de 1870-1879, in «Revue de Droit 
International», XV, 1 (1883), pp. 52-67. Per una storia delle fonti giuridiche svedesi 
si rimanda a: L. Beauchet, Étude sur les sources du droit suédois jusqu’au XVe siècle, in 
«Nouvelle revue historique de droit français et étranger», XIV (1890), pp. 720-786.
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a ciò si devono aggiungere la legge addizionale del 21 dicembre 1869 e i 
regolamenti di esecuzione del 21 giugno 1861 e del 29 ottobre 1870222. 
Con la promulgazione del Codice civile nel 1889 queste leggi non vennero 
abrogate223. Sostanzialmente Besson descriveva la registrazione esistente, 
precisando che i registri pubblici o i registri della proprietà fossero tenuti 
in ciascun distretto giudiziario da un conservatore chiamato «registrador». 
Erano soggetti all’iscrizione nei registri tutti gli atti traslativi e costitutivi 
dei diritti reali immobiliari, le mutazioni ab intestato, testamenti, 
usufrutto, enfiteusi, servitù224.

È possibile pertanto affermare che, rispetto al gruppo francese, il 
sistema spagnolo cristallizzava il principio secondo il quale tutti gli atti 
che riguardavano la proprietà avrebbero dovuto essere iscritti nel registro 
fondiario. Anche in questo caso ci troviamo però dinnanzi a un sistema 
non completamente rientrante all’interno di un gruppo specifico, in 
quanto la proprietà si trasmette con il consenso delle parti e l’istituzione 
della pubblicità è effettuata per portare l’atto a conoscenza dei terzi. Per 
tale peculiarità il sistema spagnolo, come sostenuto da Besson, sembrerebbe 
essere molto simile alla trascrizione francese, tuttavia conserva alcune 
caratteristiche determinanti per farlo assomigliare al Grundbuch: se la 
trascrizione francese ha lo scopo di assicurare a chi ha trascritto per primo 
una sorta di priorità sul bene, senza pregiudicare il valore del titolo della 
proprietà, nel sistema spagnolo i registri pubblici non soltanto hanno 
lo scopo di rendere opponibile ai terzi il trasferimento, ma attestano la 
solidità stessa del titolo, inclusa la garanzia per evizione225.

4. Il gruppo australiano e il Torrens system

Il terzo gruppo studiato da Besson è quello australiano, caratterizzato 
dal sistema Torrens. Esso è un esempio paradigmatico di un sistema 
di registrazione immobiliare introdotto ex novo nel contesto coloniale 
inglese, in cui vige il common law. Il Torrens system, istituito nella colonia 

222 Ivi, p. 322 ss. Si rimanda per il sistema spagnolo alla recente e completa monografia di 
F. Martínez-Pérez, Posesión, dominio y Registro. Constitución de la propiedad contemporánea 
en España (1861-1944), Madrid 2020.
223 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 322.
224 Ibid.
225 Ivi, p. 328.
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britannica dell’Australia del Sud nel 1858, è stato ideato dal politico 
australiano Sir Robert Torrens, figlio del colonnello che porta il suo stesso 
nome ed è considerato tra i fondatori della colonia australiana226.

Torrens ebbe modo di «toccare con mano» il problema della 
registrazione immobiliare nell’ambiente coloniale, in quanto dal 1852 al 
1857 fu direttore dell’ufficio di registrazione degli atti. Egli rilevò che la 
procedura all’epoca in vigore per quanto concerne i territori australiani e 
i relativi passaggi di proprietà presentava molte carenze e contraddizioni. 
Questa procedura, infatti, tutelava solo coloro che avevano acquistato 
direttamente dallo Stato le terre pubbliche, prevedendo che contro di essi 
non fosse ammessa alcuna azione di rivendica; mentre quelli che avevano 
acquistato da un privato sostanzialmente non godevano di alcuna tutela 
giuridica227. 

Torrens ebbe un’idea estremamente ingegnosa: pensò infatti di creare 
un vero e proprio meccanismo giuridico che aveva lo scopo di superare 
l’incertezza dei trasferimenti immobiliari. Esso si fonda sul concepire tutte 
le terre come direttamente provenienti dallo Stato, eliminando quindi 
la distinzione tra pubblico e privato. Nel momento in cui la terra viene 
venduta ritorna «astrattamente» allo Stato che poi la trasferisce al nuovo 
acquirente228.

Eletto deputato nel 1856, si prodigò energicamente perché venisse 
elaborata una disciplina specifica della proprietà immobiliare che traducesse 
in pratica la sua idea. Due anni dopo nel 1858 venne emanato il Real 
Property Act, con l’obiettivo, come si legge dal titolo del provvedimento, 
di «simplify the Laws relating to the transfer and encumbrance of freehold 
and other interests in Land»229. Ispirato dal Merchant Shipping Act del 
1854, Torrens reinterpretò ampiamente, trasferendo i princìpi riguardanti 
la registrazione delle navi e i relativi oneri al contesto della proprietà 

226  N. Stolfi, Diritto civile. Il possesso e la proprietà, cit., p. 522.
227 Ibid.
228 Ibid.
229 Per una storia del Torrens: J. Hogg, Registration of Title to Land Throughout the Empire, 
Toronto 1920; D.J. Whalan, The Torrens System in Australia, North Ryde 1982; P.A. 
Howell, Constitutional and Political Development 1857-1890, in D. Jaensch (cur.), Flinders 
History of South Australia, vol. II, Netley 1986, pp. 157-163; R. Stein-M. Stone, Torrens 
Title, Sydney 1991. Anche: T. Ruoff, An Englishman Looks at the Torrens System, Sydney 
1957; M. Raff, Private Property and Environmental Responsibility. A Comparative Study of 
German Real Property Law, The Hague 2003, p. 12 ss. Per una disamina dell’Australia nel 
contesto storico-giuridico ottocentesco si veda il recente volume: P. Cane-L. Ford (curr.), 
The Cambridge Legal History of Australia, Cambridge 2022.
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fondiaria coloniale. Attinse anche dai sistemi di registrazione fondiaria 
delle città tedesche di Amburgo, Lubecca e Brema230.

Besson riesce a cogliere pienamente le peculiarità del Torrens system, 
sottolineando quanto esso sia un vero e proprio intreccio di altri sistemi: 

«On représente communément ce système comme une émanation 
des principes du droit germanique. Sir Robert Torrens déclare 
lui-même avoir puisé la conception du Real property act dans les 
coutumes traditionnelles des villes hanséatiques. Mais, soit que l’on 
prenne à la lettre cette déclaration de sir Torrens, soit au contraire, 
que l’on considère […] comme une réminiscence du régime de 
publicité suivi pour les mutations des navires»231.

Nel sistema Torrens è appunto centrale il cosiddetto «certificate» 
o «certificate of title», il quale prova in modo assoluto la proprietà 
e l’immatricolazione, che era tuttavia facoltativa. Per chiedere 
l’immatricolazione occorre presentare una domanda al «Registrar General», 
insieme ai documenti che valgono per provare la proprietà e la pianta 
topografica del fondo232. Il «Registrar General» ai sensi dell’art. 9 del Real 
230 A. Esposito, A Comparison of the Australian (‘Torrens’) System of Land Registration of 
1858 and the Law of Hamburg in the 1850s, in «Australian Journal of Legal History», 
XIII, 2 (2003), online: http://classic.austlii.edu.au/au/journals/AJLH/2003/13.html 
(ultimo accesso 25.07.2023); Id ., Die Entstehung des australischen Grundstücksregisterrechts 
(Torrenssystem), Eine Rezeption Hamburger Partikularrechts?!, Berlin 2005.
231 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 338. Sul Torrens Act 
si rimanda a: L. Estivant, Étude sur la mobilisation de la propriété foncière dans l’Act 
Torrens, Paris 1899; C. Gide, Étude sur l’Act Torrens, cit., p. 288 ss. Anche i discorsi di 
R.R. Torrens, Speeches of R. Torrens Esq, Adelaide 1858. Sul Torrens anche: E.C. Massie, 
The Torrens System of Land Registration and Transfer, in «The Virginia Law Register», 
VI, 4 (August 1900), pp. 215-221; J.T. Janczyk, An Economic Analysis of the Land Title 
Systems for Transferring Real Property, in «The Journal of Legal Studies», VI, 1 (1977), 
pp. 213-233. Si rimanda anche a: M.D. Panforti, Torrens Title, in Digesto delle discipline 
privatistiche. Sezione Civile. Aggiornamento, Torino 2000, pp. 715-722; Ead., La vendita 
immobiliare nel sistema inglese. Storia di un problema nell’analisi comparativa, Milano 
1992, p. 90; E. Rogers, The Impact of the Australian Torrens System on the Land Transfer 
Debate in the United Kingdom, 1858-1914, in «Australia and New Zealand Law and 
History E-journal», IV (2006), pp. 125-132. Anche: N. Picardi, La trascrizione delle 
domande giudiziali, Milano 1968, p. 112; L. Di Costanzo, La pubblicità immobiliare nei 
sistemi di common law, Napoli 2005, p. 147. Si veda: A.M. Garro, Property and Trust 
- Recordation of Interests in Land, in International Encyclopedia of Comparative Law, VI, 
parte VIII, Heidelberg 2004, p. 42 ss.; K.F.K. Low, The Nature of Torrens Indefeasibility: 
Understanding the Limits of Personal Equities, in «Melbourne University Law Review», 
XXXIII, 1 (2009), pp. 205-234.
232 È l’art. 4 del Real Property Act a specificare le funzioni del «Registrar General»: «The 
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Property Act, verifica la correttezza e la validità dei documenti allegati alla 
domanda e, decorso il termine per l’opposizione (non minore di un mese 
e non superiore a tre), procede all’immatricolazione attraverso l’iscrizione 
nel registro pubblico233. Al proprietario viene rilasciato il certificato di 
titolo, che fornisce piena prova della proprietà e pone al sicuro il diritto 
da qualsiasi evizione, mentre una copia uguale è conservata, ex art. 27 
nell’ufficio del registro234, e viene inserita nel cosiddetto «Register Book 
of Real Property» (art. 28)235. Inoltre, nel caso in cui il proprietario 
intenda alienare il proprio fondo deve redigere una sorta di memorandum 
alla presenza di un testimone e, insieme al suo certificato di titolo, 
deve presentarlo al «Registrar General». Questi, dopo aver esaminato 
i documenti, procede all’iscrizione, emettendo un nuovo certificato 
department of the Registrar-General shall be the department to undertake the general 
superintendence of matters relating to the transfer, transmission, sale, mortgage, and 
encumbrancing of all land under the operation of this Act, and the releasing of such land 
from any mortgage or encumbrance, and shall be authorized to carry into execution the 
provisions of this Act, and of any Acts to amend or extend the provisions of this Act in 
force for the time being». Il documento archivistico del Real Property Act è consultabile 
al sito online: https://www.foundingdocs.gov.au/item-sdid-43.html (ultimo accesso 
22.07.2023): An Act to simplify the Laws relating to the transfer and encumbrance of freehold 
and other interests in Land No. 15, Queensland 1858, p. 146.
233 L’Act contempla l’ipotesi che il richiedente l’immatricolazione «is original grantee and 
no transactions have taken place», prevedendo ex art. 15 uno specifico procedimento 
costituito dalla pubblicazione sui giornali della colonia per informare che si procederà 
entro un termine stabilito all’immtricolazione: «If, upon receipt of such application, it 
shall appear to the satisfaction of the Registrar-General that the applicant proprietor is the 
original grantee of the land in respect to which application is made, and that such land 
has been granted on or subsequent to the nineteenth day of October, one thousand eight 
hundred and forty two, and that no sale, mortgage, or other encumbrance transaction in 
any way affecting the title to such land has at any time been registered in the said Province, 
then, and in such case, the Registrar-General shall, once in each of two successive weeks, 
give public notice by advertisement in the South Australian Government Gazette, and in, 
at the least, one newspaper published in the City of Adelaide, in the said Province, that 
application has been made for the bringing of such land under the operation of this Act, 
which notice shall be in the form of the Schedule hereto annexed, marked J, or in words 
to the like effect; and the Registrar-General shall likewise cause copy of such notice to 
be posted in a conspicuous place in his office, and in such other public places as he may 
deem necessary; and in any such case if the Registrar-General shall not, within the space 
of two calendar months from the date of the latest of such advertisements as hereinbefore 
directed to be published, receive any caveat as hereinafter described, with respect to such 
land, it shall be lawful for him, by notice to that effect published in the South Australian 
Government Gazette, to bring such land under the operation of this Act»: ivi, p. 149.
234 Ivi, p. 153.
235 Ibid.
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intestato all’acquirente (art. 36)236.
Occorre precisare che quando fu introdotto il Torrens system non 

esisteva un catasto geometrico particellare, ma soltanto una triangolazione 
dei terreni dissodati, che furono concessi dalla Corona inglese ai coltivatori. 
Pertanto, ogni proprietario che voleva ottenere l’immatricolazione del suo 
immobile avrebbe dovuto in precedenza far eseguire la delimitazione e il 
rilevamento da un geometra autorizzato. Queste mappe staccate e parziali 
sono state collegate ai punti della rete trigonometrica, senza però far prova 
legale dei confini né dell’estensione dei possessi237.

La registrazione della proprietà si basa sul criterio reale, a seguito di un 
articolato iter in cui viene rigorosamente controllato il titolo, verificando 
l’eventuale esistenza di diritti di terzi che possono gravare sull’immobile238. 
L’esito del procedimento è la produzione del cosiddetto «certificate of 
title». Questo certificato ha lo scopo di rendere più spedita la circolazione 
immobiliare, che è accompagnata da poche formalità, tra le quali spicca, 
ad esempio, l’utilizzo di moduli standardizzati chiamati «forms of 
transfer», e la non necessità della figura di un notaio o «conveyancer» a fini 
della formazione del titolo239.

Rispetto a quanto svolto per il gruppo francese e germanico, si 
rimanda all’adozione del sistema Torrens nei diversi contesti coloniali ai 
successivi episodi del presente volume, ma per una maggiore chiarezza 
è opportuno riassumere quelli che sono stati i princìpi portanti del 
sistema nella sua formulazione originaria, quando Besson ne descriveva 
il funzionamento. La proprietà è costituita dal registro: con il sistema 
Torrens sostanzialmente l’atto di alienazione cessa di essere la base del 
diritto di proprietà, che invece è costituito dal registro a matrice della 
proprietà fondiaria240. Esattamente come avviene nelle legislazioni di tipo 
germanico, anche per il Torrens system i contratti contengono solo delle 
obbligazioni, non sufficienti tuttavia per trasferire diritti di proprietà: 
pertanto è necessaria la registrazione del titolo241. In questo senso i princìpi 
236 Ivi, pp. 155-156.
237 N. Stolfi, Diritto civile. Il possesso e la proprietà, cit., p. 522.
238 G. Petrelli, L’autenticità del titolo della trascrizione nell’evoluzione storica, cit., p. 622.
239 Ibid.
240 Ibid.
241 All’art. 33 veniva stabilito che: «Every certificate or entry in the register book shall be 
conclusive, and vest the estate and interests in the land therein mentioned in such manner 
and to such effect as shall be expressed in such certificate or entry valid to all intents, save 
and except as is hereinafter provided in the case of fraud or error»: An Act to simplify the 
Laws relating to the transfer, cit., p. 155.
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fondamentali del sistema Torrens si basano sull’accertamento dei diritti e 
sulla loro immatricolazione.

Per quanto concerne la garanzia nei confronti di terzi, il registro 
immobiliare, oltre ad accertare la proprietà dandone la certificazione al 
proprietario, tramite appunto il certificato esattamente come avviene per il 
sistema germanico, funge anche da pubblicità ipotecaria242. Esso permette 
di far conoscere tutte le situazioni giuridiche dell’immobile nonché i 
diritti reali e gli oneri. Tale registro rappresenta anche piena e assoluta 
garanzia nei confronti dei terzi, incentivando, se si pensa al contesto 
coloniale, una facile e sicura costituzione e concessione dei crediti fondiari 
e agrari. Così concepito, poiché è sufficiente l’esibizione del «certificate 
of title» per provare di essere proprietari, non viene più ammessa l’azione 
di rivendica, salvo in caso di frode e altri casi espressamente indicati nella 
legge. In tutte le altre ipotesi è possibile esperire un’azione di indennità 
contro colui che ha approfittato della registrazione ingiusta; viene altresì 
previsto che, qualora questi sia insolvente, intervenga un apposito fondo 
di assicurazione, a sua volta previsto ex art. 34 e seguenti243.

Il concetto di stabilire ex novo un sistema di registro fondiario in un 
ambiente coloniale, attraverso il quale i colonizzatori, servendosi del «cer-
tificate of title» potevano sfruttare le terre e permettere una rapida circo-
lazione dei diritti di proprietà, ha destato moltissima curiosità anche negli 
Stati europei, che nel corso dell’Ottocento si sono interrogati sulla possi-
bilità di applicare il sistema Torrens nei possedimenti africani e asiatici244.

La praticità e la sicurezza della registrazione, assieme a una rigida 
applicazione dei suoi princìpi, fecero apparire tale sistema come il 
più consono per un contesto coloniale. Besson in particolare esamina 
l’applicazione del sistema Torrens con un approccio che ai nostri giorni 
definiremmo «globale»: dall’introduzione nel Queensland e nella Tasmania 
nel 1861 alla Nuova Zelanda nel 1870, fino alla Columbia britannica, 
alla Malesia, che scelse il sistema Torrens nel 1886245, e alle Filippine, 
242 Scriveva Gide nel commentare il sistema Torrens: «Le propriétaire qui a son titre en 
main et qui a été enregistré n’à donc à s’inquiéter de rien pour le passé, et ceux qui traitent 
avec lui comme acquéreurs ou préteurs sur hypothèque n’ont pas à s’inquiéter davantage. 
La sécurité est complète pour le propriétaire comme pour les tiers, et c’est là, ou le sait, le 
grand desideratum de toute organisation foncière, de tout régime hypothécaire»: C. Gide, 
Étude sur l’Act Torrens, cit., pp. 288-290.
243 G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, Roma 1939, p. 342.
244 Ibid.
245 Si veda per una storia dell’introduzione del sistema Torrens: S.K. Das, The Torrens 
System in Malaya, Singapore 1963; T.S. Datuk-A. Ibrahim-J. Sihombing (curr.), The 
Centenary of the Torrens System in Malaysia, Singapore 1989.
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soffermandosi sul decreto del 31 agosto 1888246.
Tuttavia, proprio perché il sistema Torrens è stato creato ex novo in un 

contesto coloniale e quindi non è frutto di una tradizione storica presente 
sul territorio come è il caso della trascrizione, dell’intavolazione o dei 
libri fondiari, ci fu moltissima attenzione da parte di politici e giuristi 
che, come Besson, erano incuriositi da questo nuovo modo di concepire 
la pubblicità immobiliare, la quale diventava «mobile»247. Addirittura, 
non mancarono proposte per introdurlo anche nell’Europa stessa. In 
Spagna, nel gennaio 1890, il conte di San Bernardo Manuel Mariátegui 
y Vinyals presentava al Congreso de los Diputados un progetto legislativo 
per sostituire il regime fondiario, istituito con la legge del 1861, con un 
sistema di pubblicità immobiliare simile al Torrens248. Nell’Italia di fine 
Ottocento le discussioni parlamentari vertevano sulla riforma del sistema 
della trascrizione e del catasto nella penisola italiana e sulla possibile 
introduzione del sistema Torrens nella colonia d’Eritrea, come verrà 
ripreso nelle prossime pagine.

246 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 185 ss.
247 A. Rabbeno, La mobilizzazione della proprietà fondiaria secondo il Sistema Torrens (a 
proposito di una monografia del Prof. Gide), in «Giornale degli Economisti», II, 3 (Maggio-
Giugno 1887), pp. 304-311. È lo stesso Rabbeno che, nel recensire il lavoro di Gide, 
traduce anche il decalogo elaborato da quest’ultimo, in cui elenca i vantaggi del Torrens. Si 
è deciso di riportarlo in toto, vista la capacità, soprattutto venendo da un contesto di civil 
law, di cogliere i «punti forti» di esso: «1.° carattere facoltativo del sistema: di adottarlo o 
di attenersi al diritto comune. 2.° Registrazione obbligatoria di tutti i diritti che possono 
gravitare su di un immobile cominciando dal diritto di proprietà e ciò non soltanto per 
renderli opponibili ai terzi, ma anche per costituirli tra le parti. 3.° Garanzia dello Stato 
di fronte a proprietari immatricolati e per contro responsabilità pecuniaria dello Stato 
verso gli aventi diritto, nei casi di errori commessi nella immatricolazione e nel rilascio dei 
titoli. 4.° Pubblicità reale e non personale, cioè, istituzione di un grande libro fondiario 
nel quale un conto si trova aperto non già a ciaschedun proprietario, ma a ciaschedun 
dominio. 5.° Rilascio a tutti i proprietari di un certificato che serve di titolo e rinnovabile 
a ciaschedun cambiamento di proprietà. 6.° Facilità per tutti i proprietari di costituire un 
prestito col pegno della semplice consegna del suo titolo. 7.° Diritto di verifica e poteri 
giudiziari attribuiti ai funzionari incaricati della registrazione. 8.° Concentrazione di tutte 
le operazioni relative alla registrazione nella Capitale. 9.° Estrema modicità dei diritti di 
registrazione. 10.° Soppressione di tutte le solennità nella redazione degli atti ed impiego 
di formule stampate pei contratti usuali»: ivi, p. 311. Rabbeno dopo aver riportato questo 
decalogo non esita con una nota critica ad affermare che un sistema come il Torrens avrebbe 
ridimensionato il ruolo dei notai e degli «uomini di legge», e questo nonostante lui stesso 
fosse un «avvocato esercente» non lo vedeva come un segno negativo.
248 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 375 ss. Si veda: J. Costa, 
Reorganización del notariado, del registro de la propiedad y de la administración de justicia, 
Madrid 1890-1893, p. 77 ss.
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Senza contare che fu la stessa madrepatria inglese nel 1862 a cercare di 
impiantare un sistema di pubblicità immobiliare basato sul Torrens, dando 
seguito alle richieste del solicitor Robert Wilson, il quale già nel 1844 aveva 
intuito la necessità di una specifica riforma249. Nel 1875, sotto l’impulso di 
Lord Cairns, si pensò di riorganizzare il sistema con la promulgazione del 
Land Transfer Act. Esso, tuttavia, statuendo l’immatricolazione facoltativa 
(come il Torrens system), di fatto non venne attuato. Per arginare la 
situazione fu presentato, senza successo, un ulteriore progetto di riforma 
per rendere l’immatricolazione obbligatoria250.

Si dovette attendere il Land Registration Act del 1925, che disciplinò 
per la prima volta in forma compiuta la registrazione immobiliare, il 
«conveyance» e la relativa procedura: il sistema, tuttavia, rimase ancora 
facoltativo251. Soltanto dal 1° dicembre 1990 i territori facenti parte 
dell’Inghilterra e del Galles sono soggetti alla «compulsory registration». 
Il Land Registration Act del 1997 ha modificato quello del 1925 e più 
recentemente l’intero iter riguardante la pubblicità immobiliare si è 
concluso con l’emanazione del Land Registration Act del 2002 e delle 
Amendments Rules del 2008. Con tale provvedimento è stata completata 
l’istituzione dell’obbligatorietà della pubblicità immobiliare, nonché è 
stato introdotto il sistema di registrazione in via telematica, il cosiddetto 
«electronic conveyancing»252.

L’interesse nei confronti del Torrens system è dovuto sia al meccanismo 
di inattaccabilità del certificato, che costituisce un titolo assoluto anche 
nell’ipotesi di eventuali mutazioni, sia alla capacità di saper coniugare 
l’aspetto economico a quello giuridico253. In un primo momento gli 
249 J.S. Anderson, Lawyers and the Making of English Land Law (1832-1940), Oxford 
1992, pp. 58, 63 ss., 816.
250 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 365.  A. Offer, Property and 
Politics, 1870-1914, Land Ownership, Law, Ideology and Urban Development in England, 
Cambridge 1981.
251 Per i provvedimenti adottati nel 1925 riguardanti la proprietà e la registrazione 
immobiliare cfr.:  S. Anderson, The 1925 Property Legislation: Setting Contexts, in S. 
Bright-J. Dewar (curr.), Land Law. Themes and Perspectives, Oxford 1998, pp. 107-128; 
 A. Offer, The Origins of the Law of Property Acts 1910-25, in «The Modern Law Review», 
XL, 5 (1977), pp. 505-522.
252 Si rimanda a: F. Fiorentini, Le garanzie personali e reali nel diritto comparato degli Stati 
europei, in F. Preite-A. Gazzanti Pugliese di Cotrone (curr.), Atti notarili diritto comunitario 
e internazionale, Diritto Comunitario, vol. IV/1, Torino 2011, pp. 816-817. Si veda anche: 
G. Petrelli, L’autenticità del titolo della trascrizione nell’evoluzione storica, cit., p. 625.
253 G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., p. 98.
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Stati europei, a seconda delle strategie politiche e imperiali, credevano di 
poter direttamente importare il loro sistema di pubblicità immobiliare 
nei possedimenti coloniali. Tuttavia, la profonda diversità dello spazio 
europeo e di quello coloniale creava notevole difficoltà di realizzazione.

Le legislazioni europee si riferiscono, senza distinzione, a tutti i 
cittadini e a tutti gli immobili esistenti all’interno di un determinato 
spazio «nazionale», all’interno dei confini e, quanto meno, nei limiti 
giurisdizionali statuiti da una singola legge, come avviene per l’Alsazia-
Lorena o per le cosiddette «Nuove Provincie» d’Italia, quest’ultime annesse 
al Regno d’Italia dopo la Prima guerra mondiale.

Nel contesto coloniale, invece, le regole sono completamente diverse: 
vi sono criteri adottati nei confronti delle popolazioni indigene, delle terre 
senza proprietario, dichiarate pertanto demaniali, e degli stessi coloni 
europei, sia essi provenienti dalla «madrepatria» o da altri Stati del vecchio 
continente254.

Anche nello spazio coloniale era infatti possibile procedere per gruppi 
a seconda della scelta tra il modello francese, germanico o il sistema 
australiano. Qualora si fosse optato per il sistema Torrens emergevano 
inoltre diversi parametri, che a loro volta generavano sottocategorie: 
l’immatricolazione poteva essere facoltativa e operante solo per i non 
autoctoni; o facoltativa e valevole per gli autoctoni; oppure facoltativa 
con efficacia solo nei confronti dei terzi; infine l’immatricolazione poteva 
essere obbligatoria sia per gli abitanti della colonia che per gli autoctoni.

Queste differenziazioni sono importanti perché, come si vedrà 
successivamente, ciascuno Stato, o meglio ciascuna madrepatria adottava 
uno specifico sistema di registrazione, con la possibilità anche di adattare 
i princìpi a seconda del contesto: venivano così prodotti sistemi «ibridi», 
caratterizzati da una pluralità di modelli che difficilmente potevano essere 
ridotti in gruppi.

Una volta effettuata la scelta del sistema immobiliare e impiantati i 
registri fondiari, essi avrebbero concorso a definire il concetto di proprietà 
e la relazione tra sfera privata e pubblica in un lunghissimo periodo che 
arriva fino ai nostri giorni. Per il contesto coloniale si tratta di esaminare 
un istituto giuridico che, nella maggior parte dei casi, fu introdotto 
durante la colonizzazione, ha attraversato la fase postcoloniale, con 
possibili modifiche anche nella sua finalità originaria e ripercussioni nella 
gestione dei traffici immobiliari odierni.

254 Ivi, p. 61.
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La pubblicità immobiliare in Europa
tra la fine del Settecento e l’Ottocento

1. La proprietà e la sua aspettativa tra spazio e tempo

Jeremy Bentham, negli ultimi anni della sua vita, tra il 1829 e il 1832, 
intraprese un considerevole lavoro per la Real Property Commission, che era 
stata istituita nel 1828 grazie all’iniziativa di John Singleton Copley (Lord 
Lyndhurst), con lo scopo di proporre riforme per il diritto fondiario e, in 
particolare, per la registrazione dei trasferimenti immobiliari255. Bentham, 
inserendosi nei complessi dibattiti sull’origine della proprietà, affermava: 

«That we may more completely estimate the advantage of the law, 
let us endeavour to form a clear idea of property. We shall see that 
there is no natural property – that property is entirely the creature of 
law. Property is only a foundation of expectation – the expectation 
of deriving certain advantages from the thing said to be possessed, 
in consequence of the relations in which one already stands to it»256.

255 Il risultato del lavoro di Bentham è contenuto nel suo Outline of a Plan of a General 
Register of Real Property, in J. Bowring (cur.), The Works of Jeremy Bentham, vol. V, 
Edinburgh 1843, p. 417. Per il ruolo svolto da Bentham si rimanda a: M. Sokol, Jeremy 
Bentham and the Real Property Commission of 1828, in «Utilitas», IV, 2 (1992), pp. 225-
245. Per una disamina storica su proprietà e pubblicità immobiliare in Inghilterra si veda: 
A.V. Dicey, Lectures on the Relation between Law and Public Opinion in England during 
the Nineteenth Century, London 1905; C. Fortescue-Brickdale, Methods of Land Transfer: 
being eight lectures delivered at the London School of Economics, in the months of May and 
June 1913, London 1914; A.W.B. Simpson, Land Law and Registration, Cambridge 1976; 
Id., A History of the Land Law, Oxford 1986; K. Gray, Elements of Land Law, London 
1992; A.R. Buck, Property, aristocracy and the reform of the land law in early nineteenth 
century England, in «The Journal of Legal History», XVI, 1 (1995), pp. 63-93. Le 
difficoltà della situazione inglese in materia di traffici immobiliari prima dell’istituzione 
della Commissione sono ben illustrate in Council of the Incorporated Law Society of the 
United Kingdom, Statement on the Land Laws, London 1886.
256 Bentham, Principles of the Civil Code, in J. Bowring (cur.), The Works of Jeremy 
Bentham, vol. I, cit., p. 308.
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Il senso di aspettativa benthiana creato verso la proprietà permette di 
cristallizzarla tanto nel tempo quanto nello spazio: la proprietà si colloca in 
un preciso contesto spaziale nel quale opera e dal quale discendono i diversi 
diritti, disciplinati secondo le leggi in vigore in un determinato Stato. Il 
tempo ne scandisce il godimento, contemplando al suo interno una serie 
di possibilità sancite dalla legge: dall’alienazione, ad esempio attraverso la 
compravendita, al fenomeno successorio, alle donazioni, sino ad arrivare 
alla proprietà «divisa» tipica del «trust», in cui vi sono un «legal owner» e un 
«equitable owner», quest’ultimo nato dalla giurisprudenza di «equity» per 
proteggere gli interessi dei «beneficiaries» da un «trustee» senza scrupoli257.

Spazio e tempo definiscono in termini precisi l’aspettativa della 
proprietà ma non ne definiscono il concetto, avvolto da quell’aura di 
sacralità, intimamente legato all’idea stessa di sovranità. Era proprio 
Herbert Hart, nel commentare Bentham, a descrivere il proprietario «as a 
small-scale sovereign»258. Non mancano, restringendo l’indagine alla storia 
del diritto internazionale, decisivi studi che hanno indagato la correlazione 
tra sovranità e proprietà, definendo la loro applicazione anche nello «spazio» 
imperiale, dove privato e pubblico sembrano non avere confini precisi.

Martti Koskenniemi ha posto l’accento sull’idea di legge come 
linguaggio e discorso, al cui interno proprietà e sovranità formano «a 
typical pair of legal opposites that while apparently mutually exclusive and 
mutually delimiting, also completely depend on each other»259.

La proprietà è parte della sovranità stessa e opera come un vero e proprio 
strumento giuridico utilizzato per organizzare socialmente e politicamente 
lo spazio. Tale disegno è completato da un ulteriore elemento, anch’esso 
legato al concetto di spazio e di tempo, e che racchiude in sé la tensione 
tra privato e pubblico e tra proprietà e sovranità: la pubblicità immobiliare, 
vista come argomento tecnico e squisitamente indirizzato ai giuristi e agli 
esperti del diritto.

L’istituzione di un sistema di pubblicità immobiliare permette la 
costruzione di uno «spazio» caratterizzato dall’inserimento nei registri di 
uno specifico trasferimento immobiliare, dal catasto (dei terreni e urbano) 

257 R. Helmholz-R. Zimmermann (curr.), Itinera Fiduciae: Trust and Treuhand in 
Historical Perspective, Berlin 1998; J.E. Pennerer, The Laws of Trust, Oxford 2016.
258 H.L.A. Hart, Essay on Bentham: Jurisprudence and Political Theory, Oxford 1982, p. 
183. Si veda: P. Graham, The Will Theory of Rights: A Defence, in «Law and Philosophy», 
XV, 3 (1996), pp. 257-270; L. Katz, Property’s Sovereignty, in «Theoretical Enquiries Law», 
XVIII, 2 (2017), pp. 299-328.
259 M. Koskenniemi, Sovereignty, Property and Empire: Early Modern English Contexts, in 
«Theoretical Enquiries Law», XVIII, 2 (2017), pp. 355-389, qui p. 388.
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e dalle mappe catastali. I pubblici registri immobiliari creano a loro volta il 
luogo in cui atti, contratti e tutte le informazioni, anche giudiziali, aventi a 
oggetto dei beni immobili, sono trascritti, iscritti o annotati.

Inoltre, la pubblicità immobiliare è strettamente legata anche al 
concetto di tempo260. Se si pensa al sistema della trascrizione vigente 
ad esempio in Italia, essa sovverte il criterio temporale prior in tempore 
potior in iure: il tempo, in caso di conflitto tra diversi aventi causa, viene 
scandito dall’attuazione del procedimento che conduce alla pubblicità 
immobiliare e non al momento in cui viene stipulato l’atto261. Nella 
versione attuale del Codice italiano, all’art. 2644, l’opponibilità ai terzi si 
realizza temporalmente quando viene effettuata la trascrizione dell’atto nei 
pubblici registri. In tale articolo, come sottolineato da Francesca Manolita, 
viene cristallizzato il principio fondamentale secondo il quale chi trascrive 
è preferito rispetto a chi non trascrive affatto o trascrive successivamente il 
proprio titolo. Emerge pertanto l’efficacia dichiarativa della formalità della 
trascrizione che è opponibile ai terzi. Dal momento in cui si effettua la 
trascrizione si stabilisce temporalmente la risoluzione di possibili conflitti 
con i terzi, negli atti inter vivos262.

Allo stesso modo, anche nei sistemi in cui vige il libro fondiario, è data 
importanza centrale alla continuità delle iscrizioni, non essendo ammessa 
l’iscrizione di alcuna vicenda se non a carico di colui che già risulta titolare 
dai libri fondiari, nel rispetto del principio della pubblica fede263. Dunque, 
260 Per una disamina della relazione tra tempo, diritto e storia del diritto si veda il 
recente contributo di A. Thier, Time, Law and Legal History – Some Oberservations and 
Considerations, in «Rechtsgeschichte – Legal History», XXV (2017), pp. 20-44.
261 Si veda: F. Manolita, Il ruolo del tempo nella trascrizione (principio di continuità e criteri 
di prevalenza), in «Rassegna di diritto civile», 1 (2010), pp. 62-111.
262 Ivi, p. 62 ss. Il Codice consente a colui che non ha diritto ad avere il bene di agire 
contro il dante causa, il quale ha alienato l’immobile due volte, attraverso il risarcimento 
del danno causato dall’inadempimento contrattuale. Anche sotto questo aspetto si 
conferma che nell’ordinamento italiano la trascrizione è il mezzo di pubblicità necessario 
per porre fine al conflitto tra i diversi aventi causa, come già si rinveniva nel Codice civile 
del 1865. Il criterio temporale si articola (sempre prendendo in considerazione il sistema 
della trascrizione italiana) nel cosiddetto principio della continuità delle trascrizioni. 
L'art. 2650 del Codice civile stabilisce che «nei casi in cui un atto di acquisto è soggetto a 
trascrizione, le successive trascrizioni o iscrizioni a carico dell’acquirente non producono 
effetto, a meno che non sia stato trascritto l’atto anteriore di acquisto. Quando l’atto 
anteriore di acquisto è stato trascritto, le successive trascrizioni o iscrizioni producono 
effetto secondo il loro ordine rispettivo»: Codice civile e leggi complementari, Giuffré 2021, 
art. 2650, p. 733; F. Manolita, Il ruolo del tempo nella trascrizione, cit., p. 62 ss.
263 Si veda C.S. Rupp, Germanisches Grundbuch und romanisches Register: Harmonisierende 
Überlegungen, in «Archiv für die civilistische Praxis», CCXIV, 4 (August 2014), pp. 
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solo chi risulta iscritto come titolare di un diritto può validamente trasferire 
un bene immobile.

L’introduzione di un sistema di pubblicità immobiliare con caratteristiche 
determinate, nonostante sia sempre necessario contestualizzare e 
comprendere il ruolo che la pubblicità svolge in uno specifico spazio-
tempo, trova il suo fondamento nel concetto di sicurezza. Le leggi che 
rendono sicura la proprietà, secondo Bentham, rappresentano il più nobile 
trionfo dell’umanità: 

«it is this right which has overcome the natural aversion to labour 
– which has led nations to give up their wandering habits – which 
has created a love of country and of posterity. To enjoy quickly – to 
enjoy it without punishment, – this is the universal desire of man; 
this is the desire which is terrible, since it arms all those who possess 
nothing, against those who possess any thing. But the law, which 
restrains this desire, is the most splendid triumph of humanity over 
itself»264.

L’istituzione della Real Property Commission è la dimostrazione che 
anche in Inghilterra, come in tutti i contesti europei e non europei 
dell’Ottocento, era diventato centrale discutere su specifiche riforme 
fondiarie, tese a introdurre un sistema di registrazione immobiliare che 
censisse non soltanto i titoli ma anche i «conveynances». La Real Property 
Commission era stata infatti creata con lo scopo di produrre una «diligent 
and full Inquiry into the Law of England, respecting Real Property», 
in quanto si riscontravano, soprattutto a seguito delle transazioni 
immobiliari, «harassing expenses and disappointments»265.

Bentham, con il suo Outline of a General Register of Real Property, 
redatto nel 1831, si era prefissato l’obiettivo di «take the preliminary liberty 

567-601. Si veda sul punto l’articolo 22 della legge tavolare allegata al Regio decreto 
499/1929 che disciplina il sistema tavolare nelle cosiddette «Nuove Provincie», gli ex 
territori austriaci annessi al Regno d’Italia a seguito del Primo conflitto mondiale: «Se un 
diritto tavolare è stato successivamente trasferito a più persone senza le corrispondenti 
iscrizioni, l’ultimo acquirente può chiedere che il diritto venga iscritto direttamente a 
suo nome, purché dia la prova della serie continua dei trasferimenti che giungano sino 
a lui. Se è stato estinto un credito ipotecario ceduto ad un terzo senza la corrispondente 
iscrizione tavolare, il debitore può chiedere la cancellazione senza la previa iscrizione 
del trasferimento»: legge pubblicata in «Bollettino ufficiale. Legislazione e disposizioni 
ufficiali», VI, 16 (1929), p. 864.
264 J. Bentham, Principles of the Civil Code, cit., p. 309. Si veda anche T. Bethell, The 
Noblest Triumph: Property and Prosperity Through the Ages, New York 1998.
265 J. Bentham, Outline of a Plan of a General Register of Real Property, cit., p. 417.
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of submitting to you the leading features of the sort of plan which, to 
myself, presents itself as the most eligible, prefaced by a short exposition 
of the principles from which they emanated, and to which they look for 
their support»266.

Ripercorrendo la teoria utilitaristica benthiana nel suo schema 
concettuale, al centro vi sono le complesse relazioni tra felicità e 
aspettativa, nonché delusione dell’aspettativa e sicurezza. In particolare, 
l’aspettativa e un’ipotetica delusione sono direttamente proporzionali 
al livello di sicurezza. Poiché è necessario che il proprietario sia sicuro, 
la registrazione immobiliare diventa fondamentale per la sicurezza del 
bene. Secondo Bentham la legge e la proprietà nascono e muoiono 
insieme, mentre la sicurezza si realizza «no shock or derangement being 
given to the expectation which has been founded on the laws, of enjoying 
a certain portion of good»267.

La scelta in funzione della felicità «per il maggior numero» con 
riferimento alla registrazione immobiliare consiste nel «preserving the 
several proprietors and other persons respectively interested, from the 
pain of disappointment, namely, that pain, or say that uneasiness which 
a man experiences when, without his consent, anything valuable which 
he has been in the habit of looking to as his own, ceases so to be looked 
upon by him»268.

L’aspirazione di Bentham alla creazione di una giurisprudenza 
universale prende forma proprio quando si affronta il tema della 
proprietà, perché essa fa parte del linguaggio comune, condiviso da 
tutte le nazioni. Il ragionamento del giurista inglese, che volutamente 
non si concentra su dettagli o riferimenti storici, pone le basi teoriche 
per un dibattito universale sia sulla proprietà sia sulla registrazione 
immobiliare, garantendo un’influenza senza tempo e senza spazio. La 
portata universale di questi princìpi è favorita dal concetto di astrazione, 

266 Ivi, p. 421. Si veda su Bentham e i dibattiti dell’epoca sul tema della pubblicità 
immobiliare della proprietà: P. Scholfield, Utility and Democracy. The Political Thought of 
Jeremy Bentham, Oxford 2006, p. 315 ss.; M. Sokol, Jeremy Bentham and the Real Property 
Commission of 1828, in «Utilitas: a Journal of Utilitarian Studies», IV (1992), pp. 225-245.
267 J. Bentham, Principles of the Civil Code, cit., p. 309, continua Bentham, affermando 
che: «the legislator owes the greatest respect to these expectations to which he has given 
birth: when he does not interfere with them, he does all that is essential to the happiness 
of society; when he injures them, he always produces a proportionate sum of evil».
268 J. Bentham, Outline of a Plan of a General Register of Real Property, cit., p. 421. Si 
veda anche: J. Berry, Jeremy Bentham on Land Registration: Outdated or Outstanding?, in 
«University College London Journal of Law and Jurisprudence», I (1995), pp. 1-15.
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grazie al quale spazio e tempo sembrano fondersi e confondersi.
Nel Parodo sono stati analizzati i tre macrogruppi di sistemi di 

pubblicità immobiliare, concentrando l’attenzione sulle loro peculiarità 
e sui diversi sviluppi che un determinato sistema nel corso del tempo 
ha avuto, facendo emergere alcuni limiti della schematizzazione in 
trascrizione, libri fondiari e Torrens system. Questo primo episodio, uno 
delle parti principali della tragedia greca, ha invece lo scopo di affrontare 
la pubblicità immobiliare dal punto di vista concettuale, considerando 
alcuni princìpi comuni a tutti i sistemi nel loro divenire e soprattutto 
nell’ambito europeo: il contemperamento della proprietà attraverso la 
pubblicità immobiliare, la solennità, la ritualità e l’astrazione che la 
caratterizzano, il ruolo esercitato dal catasto e dai libri fondiari per la 
gestione del territorio e dello spazio sociale.

2. Contemperare la proprietà attraverso la pubblicità immobiliare

Per esaminare la relazione tra proprietà e pubblicità immobiliare, al fine 
di fornire una sua più ampia contestualizzazione, si è ritenuto opportuno 
privilegiare, nella scelta delle fonti, i trattati, le monografie e i manuali 
pubblicati sul tema soprattutto tra la fine dell’Ottocento e l’inizio del 
Novecento, cioè esattamente nel periodo in cui Emmanuel Besson vinceva 
il Prix du comte Rossi con il suo Les livres fonciers et la réforme hypothécaire 
e partecipava attivamente al rinnovamento della legislazione francese. 
La selezione, infatti, permette di comprendere le dinamiche filosofiche, 
giuridiche ed economiche che venivano ad intrecciarsi attorno alle riforme 
per la pubblicità immobiliare, il catasto e l’ipoteca in diverse parti d’Europa 
e come quest’ultime venivano interpretate dai giuristi.

Opere come Catasto e Trascrizione di Oreste Tiraboschi pubblicato nel 
1894 o Della trascrizione di Nicola Coviello stampato nel 1907, oppure Il 
possesso e la proprietà di Nicola Stolfi edito nel 1926 e collocato all’interno 
dei monumentali studi sul diritto civile sviluppano, per la trattazione 
della pubblicità immobiliare, un approccio storico-comparatistico teso 
a sviscerare la sua funzione sociale. Tale approccio, abbracciato anche 
dal francese Besson, è il risultato, soprattutto nel contesto italiano, di 
importanti dibattiti svoltisi nel corso dell’Ottocento attorno al concetto del 
«contemperamento» della proprietà.

Il «comune sentire» dei giuristi si articolava, infatti, nel concettualizzare 
la funzione sociale della pubblicità immobiliare sotto molteplici aspetti: 
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morale, normativo ed economico. In effetti ad essere coinvolti in un 
determinato negozio giuridico non vi sono solo le parti che stipulano il 
contratto, e sono tenute ad agire in ossequio al principio della buona fede, 
ma eventualmente ed indirettamente anche i terzi, i quali necessitano di 
essere protetti dal rischio di acquistare in futuro, ad esempio, da colui che 
effettivamente non era il proprietario, con conseguenze gravi in termini 
economici269.

L’aspetto morale e quello economico dovevano essere cristallizzati 
in una regolamentazione chiara e completa, grazie alla quale lo Stato 
rimuoveva tutti ostacoli che avrebbero potuto presentarsi in occasione e 
a seguito della trasmissione dei beni immobili270. Per la disciplina sulla 
pubblicità immobiliare il legislatore doveva sempre tener conto dei suoi 
effetti giuridici, prendendo anche in considerazione i «diritti storici», che 
con il tempo avevano preso forma in una specifica aree geografica, o erano 
il risultato delle scelte prese nelle diverse codificazioni e nei provvedimenti: 
si è visto nel Parodo che a seconda del sistema di pubblicità immobiliare si 
possono avere effetti dichiarativi, come nel caso della trascrizione, ed effetti 
costitutivi, caratterizzanti i libri fondiari germanici o il Torrens system.

Una domanda centrale riguardava altresì l’intima relazione tra proprietà 
e pubblicità immobiliare e come quest’ultima potesse «contemperare» 
la prima per il raggiungimento della funzione sociale. Gian Domenico 
Romagnosi nella prima metà dell’Ottocento, sosteneva che la proprietà 
avrebbe dovuto essere regolata dallo Stato, in modo che l’esercizio da 
parte dei privati non potesse interferire con i diritti di altri soggetti271. 
269 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 151. Il giurista, politico e professore 
italiano Matteo Pescatore nella seconda metà dell’Ottocento nel trattato La logica del 
diritto affermava che: «la proprietà presuppone l’obbligazione degli altri uomini (dei terzi), 
e non potendo esistere un’obbligazione che non sia conosciuta di fatto né conoscibile 
da quelle persone a cui si tratterebbe d’imporla, ne consegue, che il diritto di proprietà, 
in quanto abbia a sussistere adversus omnes, ha per condizione giuridica necessaria la 
cognizione o la notorietà»: M. Pescatore, La logica del diritto, frammenti di dottrina e 
giurisprudenza, Torino 1883, p. 405.
270 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 151.
271 Si pensi anche ad Antonio Rosmini, il quale discutendo del problema della proprietà, 
distingueva tra proprietà e diritto di proprietà, inteso quest’ultimo come l’obbligo morale 
da parte degli uomini di «rispettare le proprietà di colui che l’ha: la quale si eleva alla 
condizione di diritto solamente in quel tanto che tale obbligazione morale la suggella ed 
informa»: A. Rosmini, Filosofia del diritto vol. I, Intra 1865, l. II, cap. VIII, §§ 921-926, 
qui 926, p. 455. Per Rosmini e la sua concezione sulla proprietà si rimanda a: P. Piovani, 
La teodicea sociale di Rosmini, Padova 1957; G. Bonola-Lorella, Alcune osservazioni 
dialettiche sul modo con cui nella «Filosofia del diritto» di A. Rosmini si argomenta del diritto 
di proprietà individuale, Milano 1955; si veda anche A. Tarantino, La problematica odierna 
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Riprendendo il pensiero di Bentham, il giurista ed economista italiano, 
poneva al centro dell’attività dello Stato lo sviluppo concreto e attivo 
dell’equità sociale attraverso la ricerca dell’«utile giusto», inteso come quel 
continuo e incessante bilanciamento tra i privati dell’utilità «mediante 
l’inviolato e sicuro esercizio della comune libertà»272.

Il legislatore ottocentesco, esattamente come i giuristi, era chiamato 
ad aspirare all’elaborazione di princìpi in grado di armonizzare, o meglio 
contemperare, le esigenze dell’individuo con quelle della società, senza 
reciproche prevaricazioni273. La pubblicità immobiliare, intesa come «l’anima 
della vita moderna», rispondendo a questa esigenza, avrebbe contemperato 
la proprietà senza limitarla274. Infatti, la pubblicità immobiliare è una 
«formalità imposta dalla legge per disciplinare gli acquisti e i trasferimenti 
della natura delle cose, Milano 2008, p. 159 ss. 
272 G.D. Romagnosi, Principj fondamentali di diritto amministrativo onde tesserne le 
istituzioni […] aggiuntovi il saggio filosofico sull’istruzione pubblica legale ed un regolamento 
degli studj politico legali, Milano, 1837, p. 14. Si veda su Romagnosi: L. Mannori, 
Romagnosi, Gian Domenico, in I. Birocchi-E. Cortese-A. Mattone-M. Miletti (curr.), 
Dizionario biografico dei giuristi italiani (XII-XX secolo), cit., vol. II, pp. 1723-1726; Id., 
Uno stato per Romagnosi, I, Il progetto costituzionale, Milano 1984. Cfr.: R. Ghiringhelli, 
Romagnosi Gian Domenico, in Il Contributo italiano alla storia del Pensiero – Economia, 
Roma 2012, pp. 402-406; G.P. Romagnani, Romagnosi Gian Domenico, in Dizionario 
biografico degli italiani, LXXXVIII, Roma 2017, pp. 205-211. 
273 La proprietà, riprendendo le parole di Tiraboschi, deve necessariamente «controbilan-
ciarsi» con l’interesse generatosi dai rapporti sociali: la pubblicità immobiliare rende sicura 
e rapida la circolazione degli immobili, ed è necessaria per soddisfare il «maggior numero di 
bisogni». Al tempo stesso l’interesse generale trova nell’osservanza «di quell’obbligo il fon-
damento sicuro della sua prosperità»: ivi, Introduzione, pp. XXX-XXXI. Un quadro della 
complessità del tema e dell’incidenza nelle dinamiche sociali è offerto dal senatore Stefano 
Jacini nella sua relazione finale sui risultati dell’inchiesta agraria a fine Ottocento, in cui 
affermava che: «Il concetto di proprietà, ha subìto nel corso del tempo grandi modificazio-
ni. Un tempo si considerava come il dominio della terra e nulla di più. Oggi essa si presenta 
come una necessità sociale per conservare e aumentare la ricchezza agricola nazionale; e per 
adempiere al proprio ufficio, accessibile, com’essa è a tutti, non altrimenti di quello che lo 
sono gli altri valori, ha bisogno della massima sicurezza e della massima libertà di mosse 
e di trasmissione; la quale libertà non è per nulla pregiudicata se viene sottoposta dallo 
Stato a quegli oneri che non l’arbitrio, ma la necessità della convenienza sociale esigono»: 
S. Jacini, Relazione finale dell’inchiesta agraria, in Atti della Giunta per l’inchiesta agraria 
e sulle condizioni della classe agricola, vol. XV/1, Roma 1884, pp. 49-86, qui pp. 81-82.
274 Nicola Coviello affermava nei primi anni del Novecento che la «pubblicità […] è 
l’anima della vita moderna, che si manifesta in forme così svariate nel campo politico, 
economico, giuridico, che non rimane estranea al diritto privato» per ciò che concerne 
i fatti centrali della vita umana, nascita, morte, modificazioni della capacità e pertan-
to «non può essere trascurata per quel fatto così importante qual è la proprietà»: N. 
Coviello, Della trascrizione, cit., p. 2.
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della proprietà fondiaria nell’interesse sociale»275. Proprio questa formalità 
svolge la funzione sociale di non limitare la proprietà, bensì di rendere 
sicura e certa la circolazione dei beni immobili276.

Infine, la pubblicità immobiliare prende forma attraverso una finzione 
creata dall’immaginazione dei giuristi per rendere palese il meccanismo 
giuridico del trasferimento immobiliare e dei diritti reali: si pensi alla 
trascrizione, all’iscrizione nei registri fondiari, all’investitura che ha 
caratterizzato storicamente i territori germanici, oppure al ruolo rivestito 
dal «title certificate» nel sistema australiano. A seconda dei diversi sistemi 
è ritenuto vero e legittimo proprietario, in caso di contrasto, soltanto colui 
che abbia pubblicato il suo titolo d’acquisto o colui che abbia iscritto il suo 
diritto nel libro fondiario. Nella formalità della pubblicazione, trascrizione 
o iscrizione si realizza pertanto la finzione che, per usare le parole di 
Tiraboschi, è «lo stesso fondamento economico della pubblicità»277.

3. La pubblicità immobiliare tra ritualità e solennità 

Emmanuel Besson nel suo Les livres fonciers et la réforme hypothécaire si 
è sforzato di ricercare le origini o le «pretese» origini dei moderni sistemi 
di pubblicità immobiliare278. Il tema della pubblicità immobiliare non è di 
certo nuovo nella storia dell’uomo; forse potrebbe essere annoverato come 
uno di quei temi che sono «antichi» esattamente come il genere umano 
stesso. Ogni civiltà si è confrontata, elaborando soluzioni proprie per 
garantire la sicurezza nella circolazione dei beni immobili e sull’importanza 
della pubblicità immobiliare, alcune delle quali si sono tramandate e 
cristallizzate anche in epoche successive, per raggiungere il «grado di 
perfezione» dei sistemi di registrazione immobiliare sviluppatisi nel corso 

275 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 155.
276 Ivi, p. 156.
277 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 155: «E questa finzione è tanto più 
necessaria, inquantoché nel primo caso la legge avrebbe potuto affidarsi al naturale 
attaccamento che tutti sentono per la proprietà, mentre nel secondo caso si tratta 
d’imporre alle parti contraenti una formalità richiesta nell’interesse dei terzi, piuttosto che 
a loro vantaggio personale».
278 È Stolfi a utilizzare il termine «pretese» quando, nei primi anni del Novecento, traccia 
una disamina degli studiosi che si sono occupati del tema partendo dalle origini storiche 
della pubblicità immobiliare, si veda: N. Stolfi, Diritto civile. Il possesso e la proprietà, cit., 
p. 469.
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dell’Ottocento279.
Pugliatti ben sottolinea la necessità di non effettuare «astratti raffronti», 

comparando sistemi più antichi con i sistemi di pubblicità immobiliare 
sviluppatisi in età moderna e contemporanea: la pubblicità immobiliare, 
infatti, era (ed è) una risposta a una determinata realtà politica, storica e 
sociale, che richiede un’approfondita disamina a seconda del contesto che 
si analizza280.

Nelle prossime pagine non si vuole illustrare astrattamente un 
istituto, creando uno schema e identificandone gli elementi centrali, ma 
esclusivamente fornire alcuni esempi di come sia stato affrontato il tema 
della pubblicità immobiliare. Sarebbe limitativo guardare il passato con 
gli occhi della nostra «moderna» concezione della pubblicità immobiliare; 
tuttavia, è possibile rinvenire una serie di situazioni «chiave» che, con il 
tempo, si sono tradotte in legislazione.

Senza effettuare anacronismi e senza voler paragonare o trovare 
somiglianze in periodi storici completamente diversi e tra loro molto 
lontani, è possibile rilevare che, anche per gli esempi storicamente più 
antichi, la pubblicità immobiliare e le sue forme si caratterizzano per essere 
«solenni, rituali e clamorose»281. Clamorosa nel senso che la pubblicità 
immobiliare era accompagnata da determinati atti, a cui l’intera comunità 
era chiamata a parteciparvi: era necessario in alcuni casi l’intervento di 
testimoni e di membri della famiglia che fossero consenzienti282.

Il rituale della pubblicità immobiliare, sin dai primi utilizzi, serviva 
invece a «materializzare» quella che è una concezione astratta del diritto, 
rendendola accessibile attraverso l’immaginazione giuridica. Si stabilivano 
pertanto dei segni, dei rituali, con cui manifestare la modifica dei rapporti 
giuridici, come potrebbe essere il passaggio di proprietà283. Lo spostamento 
del piano tra astratto e concreto e tra immaginario e realtà veniva pertanto 
scandito da riti solenni e formule sacramentali. Inoltre, la solennità era 
accompagnata dal rigore: nel momento in cui non si fosse osservato con 
scrupolo tutto l’iter, si sarebbe potuto incorrere addirittura nella nullità 
dell’atto stesso284.

Solennità, rigore e ritualità sono elementi tipici del fenomeno della 

279 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 158.
280 S. Pugliatti, La trascrizione. La pubblicità in generale, cit., p. 79.
281 Ibid.
282 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 159.
283 Ibid.
284 Ibid.
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registrazione immobiliare nei più svariati contesti spazio-temporali anche 
dell’età antica. Si pensi al catasto babilonese e alla funzione centrale che 
rivestivano alcune pietre denominate «Kudurru», poste ai confini di un 
determinato fondo. Per Pugliatti queste pietre avevano una funzione 
probatoria: esse sarebbero state utilizzate quando l’atto avrebbe coinvolto 
più parti, e rispetto alla tavoletta di terracotta si preferiva la pietra285.

Nel periodo egiziano «ogni atto viene documentato: si redigono 
verbali, si rilasciano copie»286, a confermare che, nelle diverse fasi della 
storia egiziana, non soltanto si era sviluppata una complessa organizzazione 
dal punto di vista amministrativo, politico e burocratico, ma si era dato 
a determinati documenti un valore legale287. È stata rilevata una stretta 
connessione tra l’istituto della compravendita e il principio della pubblicità 
immobiliare, e ampi sono gli studi che indagano sull’introduzione del 
catasto, esaurientemente documentata nel periodo tolemaico, soprattutto 
per quanto attiene alle ripercussioni fiscali288.

Nel contesto greco occorre effettuare opportune distinzioni in base 
alle scelte adottate dalle singole «poleis» per quanto riguarda la pubblicità: 
come la «prografé» ad Atene, dichiarazione del venditore fatta per 
iscritto al magistrato, mentre ad Ainos la compravendita avrebbe dovuto 
formalizzarsi con l’intervento di tre testimoni che abitavano nello stesso 
villaggio289. La pubblicità non soltanto si esplicitava in particolare grazie 
a dichiarazioni scritte o bandi da parte dell’autorità, ma anche attraverso 
l’iscrizione nei pubblici registri, il cosiddetto sistema dell’«anagrafé» che, 
progressivamente, divenne «il più compiuto sistema di pubblicità»290.

In epoca romana si fa riferimento all’istituto del «census»291: 

285 S. Pugliatti, La trascrizione. La pubblicità in generale, cit., p. 48 ss. Si veda anche: Z. 
Bahrani, The Babylonian Visual Image, in G. Leick (cur.), The Babylonian World, London 
2007, p. 163 ss.
286 S. Pugliatti, La trascrizione. La pubblicità in generale, cit., p. 62.
287 Ibid.
288 Ivi, p. 71. Per quanto riguarda il periodo egiziano-tolemaico si rimanda a J.L. Alonso, 
Ὠνὴ ἐν πίστει, Guarantee Sales, and Title-transfer Security in the Papyri, in D. Leão-G. 
Thür (curr.), Symposium 2015. Vorträge zur griechischen und hellenistischen Rechtsgeschichte 
(Coimbra, 1.-4. September 2015), Wien 2016, pp. 121-192. Anche: H.J. Wolff-H.-A. 
Rupprecht (curr.), Das Recht der griechischen Papyri Ägyptens in der Zeit der Ptolemäer und 
des Prinzipats, Erster Band: Bedingungen und Triebkräfte der Rechtsentwicklung, München 
2002.
289 S. Pugliatti, La trascrizione. La pubblicità in generale, cit., p. 74 ss.
290 Ivi, pp. 78-79.
291 Ivi, p. 92.
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l’accertamento censuale, che si basava sulle dichiarazioni giurate da parte 
dei cittadini, insieme alla stima dei beni, veniva rinnovato ogni cinque 
anni, a cui seguì l’istituzione della censura, la cui funzione nel sistema 
romano fu molto importante292. Attraverso il «census» il cittadino doveva 
fornire i dati relativi alla propria persona e alla famiglia, e quelli inerenti 
al proprio patrimonio, con la valutazione in denaro delle sue sostanze293. 
L’aspetto squisitamente privatistico, esercitato dal ruolo del pater familias, 
s’intreccia con la funzione pubblicistica attraverso il cosiddetto «ius actorum 
conficiendorum», da intendersi, già a partire dall’epoca repubblicana, come 
l’insieme di atti e di attività comprendenti la registrazione e l’autenticazione 
degli atti. A partire dalla riforma di Costantino sulla donazione, lo «ius 
actorum conficiendorum» venne esteso agli atti negoziali, contraddistinti 
anche dal ruolo rivestito dall’«insinuatio»294.
292 Ivi, p. 93.
293 Ibid. Sulla pubblicità con riferimento al diritto romano cfr. in particolare: V. Colorni, 
Per la storia della pubblicità immobiliare e mobiliare, cit., passim; F. Gallo, La pretesa 
pubblicità dei trasferimenti nel diritto romano arcaico e classico, in «Studia et Documenta 
Historiae et Iuris», XXIII (1957), pp. 174-264, si veda anche la voce: Id., Pubblicità (diritto 
romano), in Enciclopedia del diritto, XXXVII, Roma 1988, pp. 966-974. Sulla proprietà e il 
suo trasferimento con particolare riferimento all’età classica si veda la voce di L. Capogrossi 
Colognesi, Proprietà (diritto romano), in Enciclopedia del diritto, XXXVII, Milano 1988, 
pp. 160-225. Si veda anche: A. Corbino, Il rituale della mancipatio nella descrizione di 
Gaio. Rem tenens in Inst. 1,119 e 2,24, in «Studia et Documenta Historiae et Iuris», XLII 
(1976), pp. 149-196. Cfr.: P. De Francisci, Il trasferimento della proprietà. Storia e critica di 
una dottrina, Padova 1924; F. Gallo, Studi sul trasferimento della proprietà in diritto romano, 
Torino 1955. Anche P. Fuentesca, Trasferimento della proprietà e auctoritas nella vendita 
romana, in L. Vacca (cur.), Vendita e trasferimento della proprietà nella prospettiva storico 
comparatistica. Atti del Congresso Internazionale Pisa-Viareggio-Lucca 17-21 aprile 1990, vol. 
I, Milano 1991, pp. 73-118. Per quanto riguarda l’età tardoantica: C. Dupont, La vente dans 
les constitutions de Constantin, in «Revue internationale des droits de l’antiquité», II (1955), 
pp. 237-262; Id., Les donations dans les constitutions de Constantin, in «Revue internationale 
des droits de l’antiquité», IX (1962), pp. 291-324. Si veda anche: E. Levy, West Roman 
Vulgar Law. The Law of Property, Philadelphia 1951; P. Voci, Tradizione, donazione, vendita 
da Costantino a Giustiniano, in «Iura», XXXVIII (1987), pp. 72-148. Si rimanda anche a: 
L. Mitteis, Reichsrecht und Volksrecht in den östlichen Provinzen des römischen Kaiserreichs.  
Mit Beiträgen zur Kenntniss des griechischen Rechts und der spätrömischen Rechtsentwicklung, 
Leipzig 1891; A.H.M Jones, The Later Roman Empire 284-602: A Social Economic and 
Administrative Survey, 2 voll., Oxford 1964.
294 S. Tarozzi, Ricerche in tema di registrazione e certificazione del documento nel periodo 
postclassico, Bologna 2006, p. XIII ss., p. 33 ss. Sulla documentazione in merito allo ius 
actorum conficiendorum e all’insinuatio si veda: M. Amelotti, Documentazione privata. 
Dall’epoca postclassica all’età giustinianea, in Atti del XVII Congresso Internazionale di 
Papirologia, vol. III, Napoli 1984, pp. 1161-1172; Id., Il documento nel diritto giustinianeo. 
Prassi e legislazione, in G.G. Archi (cur.) Il mondo del diritto nell’epoca giustinianea. Caratteri 
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La ritualità, il rigore e la solennità caratterizzano anche l’Europa 
medievale, come ad esempio la Repubblica di Venezia. Essa, fin dal XIII 
secolo, aveva istituito il cosiddetto «magistrato degli esaminador». Veniva, 
infatti, previsto che nessuna alienazione di immobili potesse essere eseguita 
senza l’intervento di tale magistrato e senza che l’alienazione (nella forma 
della vendita, permuta o donazione) non fosse stata proclamata per le vie 
e per le chiese, e non fossero stati interpellati coloro che avrebbero potuto 
vantare una qualche pretesa.

Il «magistrato degli esaminador» avrebbe successivamente vidimato 
l’atto di trasferimento, al fine di conferirgli una data certa295. Nel 1288 
venne istituito il cosiddetto «Notatorio», ovvero un pubblico registro in 
cui dovevano iscriversi, a cura del «magistrato dell’esaminador», tutti gli 
atti vidimati296.

Per Stolfi invece, non essendo il «Notatorio» un precedente storico 
della moderna pubblicità, si caratterizzava non solo, come si è detto, per 
l’accertamento della data del contratto, ma anche per l’esercizio del «diritto 
di congruo ex propinquitate et ex collateraneitate», considerato una sorta di 
«primitiva comproprietà familiare»297. Allo stesso modo, per Stolfi, anche il 
e problematiche, Ravenna 1985, pp. 125-137. Si rimanda per l’aspetto documentale: A. 
D’Ors, Documentos y notarios en el derecho romano post-clásico, in Centenario de la ley del 
Notariado, vol. I, Madrid 1964, pp. 81-164. Si veda la voce curata da: M. Talamanca, 
Documentazione e documento (diritto romano), in Enciclopedia del diritto, XIII, Roma 1964, 
pp. 549-578. Cfr.: L. Wenger, Die Quellen des römischen Rechts, Wien 1953; A. Fernández 
de Buján, Testigos y documentos en la práctica negocial y judicial romana, in «Revista Jurídica», 
XII (2005), pp. 117-142.
295 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 163.
296 Ibid. Si veda: Novissimum statutorum ac Venetarum legum volumen, duabus in partibus 
divisium, Aloysio Mocenio venetiarum principi dicatum, Venetiis, Ducali Pinelliana, 1729, l. 
III, capp. X-XXVI, pp. 41-44. Si vedano i registri del «Notatorio» conservati all’Archivio di 
Stato di Venezia, Notatorio, 1482-1633, regg. 39 anche Notatorio 1501-1559, regg. 632; 
Notatorio, 1667-1689 e 1735-1778, regg. 2: M.F. Tiepolo, Archivio di Stato di Venezia, in 
Guida Generale degli Archivi di Stato italiani, vol. III, Roma 1981, pp. 869-1148. Si veda: 
A. Da Mosto, L’Archivio di Stato di Venezia. Indice generale, storico, descrittivo e analitico, 
t. I, Archivi dell’Amministrazione e della Repubblica Veneta, Roma 1937. È opportuno 
precisare che il Notatorio delle notificazioni veniva utilizzato anche per le iscrizioni 
ipotecarie. Pertile osserva come il funzionamento dell’ipoteca cambiò, con il tempo, da 
una semplice iscrizione, all’affermazione dei princìpi che l’ipoteca iscritta avesse preferenza 
su quelle non iscritte, e la più recente, ma iscritta prima, avesse precedenza su quella che, 
benché fosse precedente, fosse stata iscritta successivamente. Lo stesso sistema venne poi 
esteso agli stabili di terra-ferma: A. Pertile, Storia del diritto italiano, vol. IV Storia del diritto 
privato, Padova 1874, p. 492 ss. Si veda anche G. Vadalà-Papale, Il carattere del sistema 
ipotecario e del credito fondiario, cit., p. 163.
297 N. Stolfi, Diritto civile. Il possesso e la proprietà, cit., p. 472.
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giudizio delle grida introdotto da Bernabò Visconti nel Ducato di Milano 
nel 1369298, inteso come un giudizio di «purgazione dell’immobile dalle 
ipoteche e dagli altri pesi che lo gravavano», non è da intendersi come 
un precedente per la pubblicità immobiliare. Questo sistema serviva per 
evitare le ipoteche occulte, tuttavia, nella maggior parte dei casi, il contratto 
di alienazione non era conosciuto dai creditori, delineando quindi una 
funzione diversa da quella per la quale la pubblicità era stata costituita, 
grazie al giudizio delle grida299.

In linea generale è possibile affermare che le formalità rigorose e materiali, 
le quali si esplicitavano in rituali, simboli e formule sacramentali, avevano 
una duplice motivazione. In primo luogo, erano generate dalle tradizioni 
che regolavano la proprietà collettiva: a questo proposito basti solo pensare al 
consenso richiesto dai componenti della famiglia e dalla comunità per alie-
nare i beni immobili. Tale concetto, pertanto, differisce dalla proprietà nel 
senso moderno e individualistico. In secondo luogo, il richiamo alla ritualità 
serviva a manifestare in forma palese, pubblica e giuridica il verificarsi di un 
determinato evento modificativo del rapporto tra la cosa e il proprietario300.

Prende progressivamente sempre più spazio il tecnicismo che fa da 
contraltare al concetto di ritualità. Si rafforza la pubblicità immobiliare, 
originando insieme una serie di caratteristiche tipiche, come la tenuta 
dei registri e la necessità di impiantare i libri fondiari e di fornirne un 
assetto organico e omogeneo. Sicuramente questo processo fu favorito 
dallo sviluppo del commercio e dalla circolazione del credito, in quanto la 
tutela della buona fede diventa un principio basilare. Nel corso del basso 
medioevo nei territori delle Fiandre, nelle città della Lega Anseatica, in 
Olanda, nella Francia del nord dove le consuetudini di «nantissement» 
erano al servizio della proprietà immobiliare e delle ipoteche, veniva 
previsto un apposito iter301.

Nello stesso periodo, nei territori germanici cominciavano a prendere 
forma i libri fondiari per le proprietà allodiali, con la peculiarità che 
questi servivano a diversi uffici, politici, finanziari e giuridici302. I libri 
feudali e i registri delle città indipendenti conferivano ai proprietari iscritti 
298 Ivi, p. 472. Per la grida si veda: G. Verri (cur.), Constitutiones Mediolanensis Dominii, 
Mediolani, Marelli, 1764, tit. II, rubr. De bonis ad cridas ponendis, pp. 154-169.
299 N. Stolfi, Diritto civile. Il possesso e la proprietà, cit., p. 472.
300 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., pp. 203-204.
301 Ivi, p. 205. Secondo Stolfi è proprio nelle consuetudini feudali francesi e tedesche che 
si trovano le «origini della pubblicità immobiliare»: N. Stolfi, Diritto civile. Il possesso e la 
proprietà, cit., p. 474.
302 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 205.
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determinati privilegi e rivestivano uno specifico ruolo, non solo per il 
possesso fondiario ma anche a fini tributari303.

Successivamente, i libri fondiari acquisirono il loro valore esclusivamente 
giuridico, mentre il catasto divenne lo strumento destinato alla ripartizione 
dell’imposta fondiaria, anche se è opportuno precisare che un ulteriore 
passo fu compiuto quando il catasto venne utilizzato per l’impianto dei 
libri fondiari e, in alcuni contesti, ebbe anche effetti giuridici304.

Il culmine di questo processo verso i moderni sistemi si raggiunse con la 
codificazione durante l’Ottocento, e con la cristallizzazione della pubblicità 
dei diritti reali immobiliari: non soltanto, infatti, si assistette a una sorta 
di unificazione delle norme in questo settore, ma vennero anche discusse e 
introdotte importanti riforme sia per quanto riguarda il regime ipotecario 
sia per quello fondiario305.

Secondo alcuni storici, questa nuova condizione era stata inaugurata 
nei territori tedeschi già con la legge ipotecaria promulgata il 20 dicembre 
1783 da Federico il Grande e con il codice prussiano del 1794, e in 
Francia durante la Rivoluzione. Sono state in questo modo tracciate le 
caratteristiche fondamentali dei due principali sistemi di registrazione 
immobiliare: l’iscrizione o intavolazione, e la trascrizione306.

Sull’esempio di Francia, Austria e Prussia, gran parte degli Stati europei 
intervennero dal punto di vista legislativo modificando o perfezionando 
il sistema della pubblicità immobiliare, chi avvicinandosi alla trascrizione, 
chi all’iscrizione nei libri fondiari307. Venne così a delinearsi un corpo 
normativo costituito dall’uniformità e dalla compattezza, seppur basato 
su princìpi differenti, come se fosse la risposta giuridica a «un bisogno 
universalmente sentito»308.

303 Ibid.
304 Ibid.
305 Ibid.
306 Ivi, p. 207.
307 Come si è visto prevalse il sistema della trascrizione con le opportune modifiche nei 
cantoni della Svizzera romanda, come Ginevra, Friburgo, Ticino e Neuchâtel, in Grecia 
con le leggi dell’11 agosto 1836 e 26 ottobre 1856, in Belgio con la legge dell’11 agosto 
1851, in Italia con il Codice Pisanelli del 1865. Il sistema dell’iscrizione o dell’intavolazione 
fu adottato non solo in gran parte dei paesi di lingua tedesca, come l’Austria, la Baviera, 
la Prussia e la Sassonia, ma anche in Polonia con la legge del 26 aprile 1818 e del 6 agosto 
1825; in Ungheria con la legge del dicembre 1855 e giugno 1880; in alcuni cantoni della 
Svizzera tedesca, nella Spagna con la legge del 1861, entrata in vigore il 1° giugno 1871 
e la legge addizionale del 21 dicembre 1869; e in Portogallo con il codice del 1867: ibid.
308 Ivi, p. 210.
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Le dinamiche storico-giuridiche riguardanti forme diverse di 
registrazione immobiliare (in periodi tra loro molto lontani) richiamano la 
celebre teoria vichiana dei corsi e ricorsi della storia. Anche per la pubblicità 
immobiliare, per la sua storia o per le sue «pretese» origini, infatti, non 
si può parlare di un movimento circolare, bensì si è di fronte a un moto 
ascensionale a spirale. Esso si ripiega su sé stesso, si dilata e si allarga anche 
verso orizzonti più alti, arrivando a raggiungere una sistemazione più 
compiuta in età moderna e poi contemporanea. Ecco dunque spiegato in 
senso vichiano il «grado di perfettibilità» raggiunto dai moderni sistemi di 
registrazione immobiliare: benché ogni «ricorso» comprenda in sé il «corso» 
precedente, questo viene superato e sviluppato, divenendo qualcosa di 
diverso e al tempo stesso nuovo309.

4. Il bisogno sociale di costruire lo spazio tra la fine del Settecento e l’Ottocento: 
il ruolo del catasto in alcune realtà europee

Come è stato già anticipato nelle precedenti pagine, a seconda dei 
contesti statali vi sono diversi sistemi di registrazione immobiliare che 
hanno come caratteristica un comune denominatore: la sicurezza.

La sicurezza dei traffici trova il suo fondamento nel principio 
secondo il quale «una progettata modificazione favorevole dei rapporti 
patrimoniali di un soggetto non può essere frustrata per mezzo di fatti 
ad esso ignoti»310. Diritti e traffici all’interno della pubblicità immobiliare 
sembrano ricondursi a quell’intima «contraddizione» tra individualità 
e collettività, che viene invece contemperata311. Entrambi i concetti si 
relazionano «in un sistema armonico»312 e, possiamo, dire intrecciato, 
309 G.B. Vico, Principi di scienza nuova d’intorno alla comune natura delle nazioni, Napoli, 
Stamperia Muziana, 1744, t. II, l. V, p. 490 ss. Si veda: G. Vadalà-Papale, Dati psicologici 
nella dottrina di giuridica e sociale di G.B. Vico, Roma 1889, p. 65 ss.
310 La citazione è tratta da V. Ehrenberg, Rechtssicherheit und Verkehrssicherheit mit 
besonderer Rücksicht auf das Handelsregister, in «Jherings Jahrbücher für die Dogmatik des 
bürgerlichen Rechts», XLVII (1903), pp. 273-338, qui pp. 281-282 così riportata in S. 
Pugliatti, Conoscenza e diritto, Milano 1961, p. 33. Si veda anche A. Benedetti, Certezza 
pubblica e “certezze” private. Poteri pubblici e certificazioni di mercato, Milano 2010, p. 26.
311 G. Petrelli, Autenticità del titolo della trascrizione nell’evoluzione storica, cit., p. 588. 
Anche Petrelli si concentra inoltre sul concetto di sicurezza statica e sicurezza dinamica 
elaborato da Victor Ehrenberg per analizzare gli effetti della pubblicità immobiliare: ivi, p. 
594. V. Ehrenberg, Rechtssicherheit und Verkehrssicherheit, cit., p. 273.
312 G. Petrelli, Autenticità del titolo della trascrizione nell’evoluzione storica, cit., p. 588.
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bilanciandosi, a seconda del sistema di pubblicità immobiliare preso in 
considerazione. Nel caso della trascrizione adottata in Italia, se da un lato, 
infatti, emerge l’esigenza di tutelare il proprietario, dall’altro è necessario 
prevedere alcuni meccanismi che garantiscano i diritti del terzo acquirente, 
il quale ha confidato nell’esattezza delle risultanze pubblicitarie313.

Secondo Petrelli infatti, «la protezione accordata all’alienante nei 
confronti del terzo subacquirente» si trasforma «progressivamente da una 
tutela reale […] in tutela di tipo obbligatorio […] In questo modo il 
sacrificio della posizione dell’alienante ha luogo soltanto in ipotesi marginali 
e assolutamente patologiche»314. Le norme che caratterizzano la pubblicità 
immobiliare, pertanto, acquistano valore sia di ordine pubblico, per i loro 
effetti nel contesto fiscale e pubblicistico, sia a livello privatistico315.

Sfera privata e sfera pubblica sono tenute insieme da un vocabolario 
giuridico squisitamente tecnico, quale quello della registrazione immobiliare 
che, per usare le parole di Brenna Bhandar, facilita l’astrazione del concetto 
stesso di proprietà e di possesso, soprattutto nelle colonie316. Questo 
processo di astrazione, attraverso la cristallizzazione nei codici, in precisi 
provvedimenti legislativi trova le sue radici, dal punto di vista scientifico, 
proprio nell’Ottocento. 

Nel corso del XIX secolo il problema della registrazione immobiliare, 
della scelta del miglior sistema e della sua implementazione è stato discusso 
a livello nazionale, internazionale e coloniale con decisive e soprattutto dura-
ture ricadute in tali contesti, visibili ancora oggi. È stato Nicola Picardi ad 
affermare che il tema della registrazione immobiliare era dibattuto e «impo-
stato in Europa e fuori Europa […] da ristrette élites intellettuali, fra le 
quali la circolazione era sufficientemente rapida»317. I sistemi di registrazione 
adottati in molti contesti sono stati, a seconda dei casi, il risultato di una 
consolidazione già presente in un determinato territorio; il frutto di una vera 
e propria scelta di istituire un sistema di registrazione ex novo; oppure l’adat-
tamento della legislazione e dei princìpi fondamentali di un’altra nazione.
313 Ibid.
314 Ivi, p. 628.
315 Ibid.
316 B. Bhandar, Colonial Lives of Property: Law, Land, and Racial Regimes of Ownership, 
Durham 2018; Ead., Title by Registration: Instituting Modern Property Law and Creating 
Racial Value in the Settler Colony, in «Journal of Law and Society», XLII, 2 (2015), pp. 
253-282, online: https://doi.org/10.1111/j.1467-6478.2015.00707.x (ultimo accesso 
21.07.2023).
317 N. Picardi, Pubblicità immobiliare (sistemi di), diritto comparato e straniero, in 
Enciclopedia giuridica, XXV, Roma 1991, p. 1.
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Per comprendere la portata dei macro-gruppi illustrati da Besson e delle 
implicazioni successive soprattutto nei possedimenti coloniali, è opportuno 
soffermarsi sul concetto di «buon governo» e sulle ripercussioni nella 
pubblicità immobiliare. L’idea di «buon governo», ben illustrata durante il 
XVIII secolo, divenne centrale nel XIX secolo, con i suoi obiettivi principali 
di procurare la vera felicità e la sicurezza ad ogni membro di una nazione. 
Già Emer de Vattel nel suo Le droit des gens edito nel 1758 affermava che: 
«The society is established with the view of procuring, to those who are 
its members, the necessaries, conveniences, and even pleasures of life, and, 
in general, everything necessary to their happiness, – of enabling each 
individual peaceably to enjoy his own property, and to obtain justice with 
safety and certainty»318.

Il concetto di buon governo include anche il mantenimento di un 
pacifico godimento della proprietà: esso si realizza nella possibilità di 
poterne disporre, di proteggerla da possibili contestazioni da parte di 
terzi, che possano rivendicarne lo stesso diritto, attraverso l’introduzione 
di un sistema di registrazione immobiliare. Inoltre, tale concetto è 
strettamente collegato alla realizzazione, nel corso del Settecento, di una 
riorganizzazione spaziale, volta allo sviluppo del catasto come mezzo per 
un’equa distribuzione del peso fiscale, ma anche per accertare la proprietà 
immobiliare319. La funzione del catasto è infatti quella di censire e misurare i 
terreni, determinandone le loro qualità e il loro reddito al fine di consentire 
una tassazione più efficace ed equa. Attraverso il catasto si fotografa la reale 
distribuzione delle proprietà fondiarie, estendendo l’obbligo contributivo 
anche a quei soggetti, quali clero e nobiltà, che godevano tradizionalmente 
di esenzioni totali o parziali320.

È stato Michel Foucault ad aver individuato nel Settecento il momento 
in cui il sovrano diventava «architetto dello spazio disciplinato», cioè si 
faceva costruttore di uno spazio ordinato e regolato, in cui potesse far vivere 

318 E. de Vattel, The Law of Nations or Principles of the Law of Nature, Applied to the Conduct 
and Affairs of Nations and Sovereigns, with three Early Essays on the Origin and Nature of 
Natural Law and on Luxury, Indianapolis 2008, l. I, cap. VI, § 72, p. 126. Si veda sul 
concetto di «buon governo» in Emer de Vattel: A. Trampus, Emer de Vattel and the Politics of 
Good Government: Constitutionalism, Small States and the International System, Cham 2020; 
E. Fiocchi Malaspina, L’eterno ritorno del Droit des gens di Emer de Vattel (secc. XVIII-XIX). 
L’impatto sulla cultura giuridica in prospettiva globale, Frankfurt am Main 2017, online: 
https://www.lhlt.mpg.de/publications/gplh-8?c=1935773 (ultimo accesso 31.07.2023).
319 A. Marino (cur.), La figura delle città. I catasti storici in Italia, Roma 1996, p. 9.
320 Ibid.
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la sua popolazione, gestendone la vita321. Foucault dimostra importanti 
connessioni tra il ruolo esercitato dal potere e la gestione del territorio 
in precisi contesti. Il filosofo francese individua un concetto chiave che è 
direttamente proporzionale alla forma con cui si manifestano il potere e la 
sovranità: l’ordine. Quest’ordine crea precisi schemi disciplinari, all’interno 
dei quali lo spazio diventa sempre più frazionato e suddiviso, per avere una 
sorta di controllo capillare. Secondo Foucault il «territorio ben ordinato 
sotto il profilo dell’obbedienza al sovrano deve possedere una buona 
disposizione spaziale»322.

Le teorie di Foucault prendono forma anche nella storia della 
registrazione immobiliare e grazie all’introduzione del catasto, che proprio 
raccoglie l’elenco dei terreni parcellizzati e geometrizzati: un significativo 
caso di studio è rappresentato dalla penisola italiana tra Sette e Ottocento, 
che era formata da diversi Stati con esigenze politiche ed economiche 
peculiari. Nel Settecento ci furono importanti riforme per quanto concerne 
l’architettura dello spazio, che si ricollegano al principio, sempre di stampo 
illuminista, di un’equa distribuzione dei pubblici oneri e alla gestione e 
riorganizzazione dello spazio sociale323.

Il catasto della sovrana austriaca Maria Teresa, opera iniziata dal padre 
Carlo d’Asburgo e terminata nel 1758, risulta essere tra le prime operazioni 
di rilevazione sistematica del territorio dello Stato di Milano, attraverso il 
metodo geometrico particellare: l’obiettivo dell’impresa era il censimento 
delle singole proprietà fondiarie, al fine di determinare l’imposta fiscale324. 
Si assiste alla realizzazione concreta di uno spazio ordinato, come situazione 

321 S. Elden, Sorveglianza, sicurezza, spazio, in M. Cometa, S. Vaccaro (curr.), Lo sguardo 
di Foucault, Roma 2007, pp. 109-134, qui p. 126.
322 Si rimanda a M. Foucault, Sicurezza, territorio, popolazione. Corso al Collège de France 
(1977-1978), trad. it. P. Napoli, Milano 2005, p. 24.
323 Si pensi all’articolo 13 della Déclaration des Droits de l’Homme et du Citoyen del 1789 
secondo cui: «Pour l’entretien de la force publique, et pour les dépenses d’administration, 
une contribution commune est indispensable; elle doit être également répartie entre tous 
les citoyens, en raison de leurs facultés».
324 Si veda S. Zaninelli (cur.), La Proprietà fondiaria in Lombardia dal catasto teresiano 
all’età napoleonica, 2 voll., Milano 1986. Anche: M. Scolari, Il catasto di Carlo VI e di Maria 
Teresa, in M. Dezzi Bardeschi (cur.), L’idea della magnificenza civile. Architettura a Milano 
1770-1848, Milano 1978, pp. 15-17. Si menziona anche il progetto interdisciplinare 
intitolato Milan and Ticino (1796-1848). Shaping the Spaciality of a European Capital 
diretto dal professore Michele Luminati, avente ad oggetto il concetto di spazio urbano 
e architettonico e le ripercussioni giuridiche nei territori milanesi e ticinesi tra la fine del 
Settecento e l’inizio dell’Ottocento. Per una panoramica del progetto si rimanda al sito 
online: https://www.milano-ticino-1796-1848.ch/ (ultimo accesso 18.07.2023).
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non soltanto documentale ma anche fattuale: la sovrana, infatti, pose al 
centro non più la dichiarazione fiscale dei possidenti, bensì un meccanismo 
neutro e imparziale. I periti pubblici effettuavano l’accertamento e la 
riproduzione particellare delle terre, che sarebbe stata utilizzata come base 
per la ripartizione delle tasse325.

I vantaggi di una simile scelta erano molteplici: dal punto di vista fiscale, 
veniva introdotto il principio di una contribuzione identica, nonostante 
le notevoli deroghe previste per il clero; mentre dal punto di vista 
agricolo, indirettamente si incentivava la produzione con effetti immediati 
sull’agricoltura, senza però aumentare la tassazione326. Ma soprattutto, 
gli interventi in materia catastale influivano sulla materia fondiaria e, in 
particolare sulla regolamentazione del sistema di registrazione immobiliare 
allora vigente (anche se non in tutti i territori dell’Impero) la cosiddetta 
intavolazione.

Era il giurista milanese Carlo Cattaneo ad affermare che «il censo 
eliminò per sua natura tutte quelle immunità, per le quali sotto il regime 
Spagnuolo un terzo dei beni come posseduto dal clero non partecipava 
ai pubblici carichi e li faceva pesare in misura insopportabile sulle altre 
proprietà»327.
325 M. Scolari, Il catasto di Carlo VI e di Maria Teresa, cit., pp. 15-17.
326 Si veda anche per quanto concerne i successivi interventi ottocenteschi: G. Bigatti, La 
città operosa. Milano nell’Ottocento, Milano 2000, p. 149.
327 C. Cattaneo, Le riforme in Lombardia nel secolo XVIII, in G. Salvemini (cur.), Le più 
belle pagine di Carlo Cattaneo, Roma 1993, p. 167. Era già stato Carlo Cattaneo, in una 
lettera inviata il 1° marzo 1847 a Robert Campbell, ufficiale della Marina Britannica e 
viceconsole britannico, a descrivere il ruolo del censo per il miglioramento generale dello 
Stato e dell’economia. Il censo, le cui discussioni furono soprattutto significative nel corso 
del Settecento, è definito come «la descrizione generale del paese, nella quale ogni campo 
è designato nelle sue dimensioni e nella sua forma, e classificato giusta la condizione nella 
quale era al tempo in cui fu censito e il valore che allora aveva»: C. Cattaneo, Lettera quarta 
inviata al sig. Robert Campbell, in «Giornale dell’I.R. Istituto Lombardo di scienze, lettere 
ed arti e Biblioteca Italiana compilata da varj dotti nazionali e stranieri», XVI (1847), 
pp. 214-218, qui pp. 216-217. Scriveva sempre Cattaneo, con particolare attenzione al 
censo e alla Lombardia: «S’intraprese il censo di tutti i beni, dietro un principio che poche 
nazioni finora hanno compreso. Si estimò in una moneta ideale chiamata scudo il valor 
comparativo d’ogni proprietà. Gli ulteriori aumenti di valore che l’industria del proprietario 
venisse operando non dovevano più considerarsi nell’imposta; la quale era sempre a 
ripartirsi sulla cifra invariabile dello scudato. Ora, la famiglia che duplica il frutto de’ suoi 
beni, pagando tuttavia la stessa proporzione d’imposte, alleggerisce d’una metà il peso, in 
paragone alla famiglia inoperosa, che paga lo stesso carico e ricava tuttora il minor frutto. 
Questo premio universale e perpetuo, concesso all’industria, stimolò le famiglie a continui 
miglioramenti»: C. Cattaneo, Notizie naturali e civili su la Lombardia, vol. I, Milano 1844, 
pp. XVC-XCVI. Su Cattaneo e la sua «eredità» si veda: A. Colombo, Un bilancio degli studi 
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Ancora prima della riforma teresiana, Vittorio Amedeo II si prodigò per 
l’introduzione del catasto in Piemonte, nonostante la resistenza del clero e 
della nobiltà come rilevato da Federigo Sclopis328. Già a partire dal 1698 
erano iniziati i lavori per l’introduzione di un catasto omogeneo329, ma a 
causa del coinvolgimento del Piemonte nella guerra di successione spagnola 
e delle difficoltà incontrate, essi furono portati a termine intorno al 1730 
e successivamente approvati da Carlo Emanuele IIII con gli editti del 5 
maggio 1731 e del 15 settembre 1738330.

Sicuramente l’esperienza milanese fu quella che riuscì a influenzare 
maggiormente le altre realtà italiane, come avvenne per il censimento 
avvenuto a Mantova, dove il 31 ottobre 1771 fu decretata l’«esecuzione 
di un generale censimento conforme a quello introdotto nello stato di 
Milano»331. Con l’editto emanato il 4 febbraio 1775 veniva annunciato 
il nuovo sistema censuario, precisando che non ci sarebbe stato alcun 
pregiudizio per coloro che avrebbero intrapreso miglioramenti sui fondi: 

«qualunque possessore Mantovano voglia intraprendere migliora-
menti sostanziali e rimarchevoli sui propri fondi anche fi n d’ora ed 
avanti che eseguono le stime pel nuovo censo, non avrà a temere 
pregiudizio veruno di accrescimento di carico nel nuovo sistema 
censuario oltre di quanto può meritare l’attuale stato dei fondi me-
desimi, e perciò il possessore darà avviso delle migliorie che intende 
fare, acciò il fondo venga preservato dal maggiore censo che potreb-
be incontrare per tali migliorie»332.

Il censimento, o censo, veniva realizzato stimando con una moneta 
«ideale», nel caso mantovano chiamata scudo, il valore comparativo di ogni 
proprietà333. È interessante osservare che l’uso della forma del censimento 

su Cattaneo da Gioberti a Bobbio, in «Il Politico», LXVII, 1 (aprile 2002), pp. 5-54.
328 F. Sclopis, Storia della legislazione italiana, Torino 1863, p. 453.
329 S. Pugliatti, La trascrizione. La pubblicità in generale, cit., p. 139. Si veda G. Ricca 
Salerno, Storia delle dottrine finanziarie in Italia, Palermo 1896, p. 97.
330 D. Carutti, Storia del regno di Vittorio Amedeo II, Firenze 1863, p. 411. Cfr.: C. 
Roggero, Fonti catastali sabaude: l’editto di Carlo Emanuele III per la Perequazione generale 
de’ tributi del Piemonte (5 maggio 1731), in A. Marino (cur.), La figura della città. I catasti 
storici in Italia, Roma 1996, pp. 49-59. Anche I. Birocchi, Per la storia della proprietà 
perfetta in Piemonte, Milano 1982.
331 C. D’Arco, Studi intorno al municipio di Mantova dall’origine di questa fino all’anno 
1863 ai quali fanno seguito documenti inediti o rari, vol. V, Mantova 1873, p. 22.
332 Ibid.
333 Si veda C. Buccico, Il catasto, profili procedimentali e processuali, Napoli 2008.
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attraverso l’utilizzo della moneta concretizza di fatto un’ulteriore finzione 
«giuridica», nella quale il denaro viene ad assumere un particolare valore in 
funzione della valutazione della proprietà terriera e al fine di avere un metro 
di misura attendibile334.

Occorre altresì ricordare che il sovrano illuminato Pietro Leopoldo 
aveva iniziato una serie di pratiche per la formazione del catasto in 
Toscana tra il 1778 e il 1787, riscontrando tuttavia diverse questioni legate 
all’eccessiva presenza delle divisioni territoriali335. Gli studi condotti da 
Anna Guarducci, che contestualizzano il problema della geometrizzazione 
particellare in Toscana, mettono in rilievo l’importante esigenza di una 
rappresentazione grafica dello spazio e dei suoi centrali riflessi giuridici336. 
Soltanto nel 1810 nel Granducato venne introdotto il catasto particellare 
su base triangolare, che sostanzialmente costituirà il fondamento per i 
successivi sviluppi intrapresi dopo la Restaurazione337.

Durante il regno di Carlo Borbone, anche a Napoli si cercò di 
introdurre un catasto simile a quello milanese, denominato anche catasto 
onciario, in quanto i patrimoni fondiari venivano valutati in once. La 
riforma fiscale, come è noto, fu affidata al consigliere e ministro Bernardo 
Tanucci338. Il 17 marzo 1741 il sovrano disponeva la ripartizione dei pesi 

334 Si veda per il dibattito legato alla moneta e al suo significato soprattutto nei dibattiti 
settecenteschi: M. Amato, Il Bivio della moneta. Problemi monetari e pensiero del denaro nel 
Settecento italiano, Milano 1999.
335 Si veda F. Cristelli (cur.), Arezzo e la Toscana: da Pietro Leopoldo a Leopoldo II (1765-
1859), atti del convegno: Arezzo, 29 novembre-1 dicembre 2005, Colle di Val d’Elsa 
2007. Anche L. Dal Pane, La finanza toscana dagli inizi del secolo XVIII alla caduta del 
Granducato, Milano 1965, pp. 127, 189 e 243. Si rimanda al completo volume di A. 
Guarducci, L’utopia del Catasto nella Toscana di Pietro Leopoldo. La questione dell’estimo 
geometrico-particellare nella seconda metà del Settecento, Borgo San Lorenzo 2009.
336 Ivi, p. 181 ss.
337 Ivi, p. 276 ss.
338 Si rimanda a: L. Dal Pane, Studi sui catasti onciari del Regno di Napoli, 1. Minervino 
Murge (1743), Bari 1936; si vedano anche gli importanti studi di P. Villani, Note sul catasto 
onciario e sul sistema tributario napoletano nella seconda metà del Settecento, in «Rassegna 
storica salernitana», XIII, 1-2 (1952), pp. 80-101; Id., Una fonte preziosa per la storia 
economico-sociale del Mezzogiorno, in «Movimento operaio», VI, 3 (maggio-giugno 1954), 
pp. 426-444; Id., Il catasto onciario e il sistema tributario, Id., Mezzogiorno tra riforme e 
rivoluzione, Bari 1973. Per una disamina del dibattito dell’epoca sulle riforme fiscali e 
del catasto: B. Barra, Pensiero riformatore e azione di governo. Il dibattito sul catasto nel 
Mezzogiorno settecentesco, in M. Manfrici (cur.), Il Mezzogiorno settecentesco attraverso i 
catasti onciari, vol. 1 - Aspetti e problemi della catastazione borbonica (Atti del seminario di 
studi 1979-1983), Napoli 1983, pp. 19-76. R. Zangheri, Catasti e storia della proprietà 
terriera, Torino 1980. Cfr. F. Balletta, La circolazione della moneta fiduciaria a Napoli nel 
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fiscali, a cui seguirono ulteriori prammatiche raccolte nelle Forma censualis 
et capitationibus sive de catastis339. Il catasto trovò notevoli ostacoli, non 
soltanto da parte dei nobili e del clero, ma anche per l’utilizzo di metodi 
di rilevamento non idonei all’impresa, come la richiesta di una sorta di 
autocertificazione da parte dei proprietari340. Duro è stato il commento di 
Antonio Genovesi, il quale affermò che dal lavoro svolto non «era derivato 
quell’utile che si doveva sperare e per cui fu da’ savj ministri del nostro 
Sovrano architettato»341. L’architettura concepita nei territori napoletani, 
secondo Genovesi, difettava di alcuni problemi nella sua esecuzione, tra 
i quali aver attribuito meno valore alle terre dei «ricchi e prepotenti, più 
a quelle dei poveri» e aver sottoposto al catasto «l’industria libera, che 
dev’essere esente»342. Nel 1792 il sovrano conferì l’incarico per la redazione 
di un nuovo catasto a Giuseppe Maria Galanti, il quale aveva già espresso 
anch’egli le sue preoccupazioni per il catasto del 1741343 . Tuttavia, esso 
non venne mai eseguito344. Il catasto napoletano fu attivato soltanto tra il 
1807 e il 1808345.

Anche lo Stato Pontificio, a partire da Pio VI, intraprese l’opera 
di sviluppare un catasto generale, con l’editto del 15 dicembre 1777, 
successivamente realizzato da Pio VII346. Simili iniziative vennero sviluppate 
anche in Spagna, dove l’opera di censimento a cui avrebbe dovuto seguire 
una riforma fiscale non venne infine attuata347. In Francia, sebbene solo 

Seicento e nel Settecento, 1587-1805, Napoli 2008, pp. 161-162.
339 Si rimanda al completo saggio di L. Russo, Gli stati delle anime nel catasto onciario di 
Recale del 1753, in «Rivista di Terra di Lavoro-Bollettino on-line dell’Archivio di Stato di 
Caserta», XV, 2 (ottobre 2020), pp. 118-148. Si veda anche B. Barra, Pensiero riformatore 
e azione di governo. Il dibattito sul catasto nel Mezzogiorno settecentesco, cit., p. 19.
340 S. Pugliatti, La trascrizione. La pubblicità in generale, cit., p. 140.
341 A. Genovesi, Lezioni di commercio o sia sopra d’economia, vol. I, Bassano 1769, p. 321. 
M. Schipa, Il regno di Napoli al tempo di Carlo di Borbone, Napoli 1904, p. 584 ss. 
342 A. Genovesi, Lezioni di commercio o sia sopra d’economia, cit., p. 321.
343 L. Russo, Gli stati delle anime nel catasto onciario di Recale del 1753, cit., p. 121.
344 Si veda il volume collettaneo: E. Narcio (cur.), Giuseppe Maria Galanti nella cultura del 
Settecento meridionale Atti del Convegno di Studi di Santa Croce del Sannio, 23-24 aprile 
1982, Napoli 1984. Cfr.: D. Carpanetto, L’Italia nel Settecento: Illuminismo e movimento 
riformatore, Torino 1981, p. 131.
345 R. de Lorenzo, Storia e misura: indicatori sociali ed economici nel Mezzogiorno d’Italia, 
Milano 2007.
346 G. Ricca Salerno, Storia delle dottrine finanziarie in Italia, cit., p. 391, si veda anche L. 
Galateria, Della pubblicità immobiliare, cit., p. 137.
347 Per una disamina a livello europeo e nello specifico nel contesto spagnolo si veda: L. 
Mannori (cur.), Kataster und moderner Staat in Italien, Spanien und Frankreich (18. Jh.): 
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a livello locale e decentralizzato, vennero intrapresi alcuni tentativi di 
censimento; tuttavia, a livello generale, anche in questo caso, il clero e la 
nobiltà ostacolarono una compiuta riforma fiscale che non tardò a essere 
predisposta durante gli anni della Rivoluzione.

Prima della Rivoluzione, infatti, esistevano i cosiddetti «papiers-terriers», 
una sorta di registri in cui venivano elencate le terre comprese in ciascuna 
signoria, indicando i titoli delle concessioni fatte ai vassalli e ai censuali348. 
In alcune zone della Francia, come in Provenza o nel territorio della 
Linguadoca, si erano radicati con il tempo i cosiddetti «compoix-terriens» 
in cui interveniva anche l’autorità pubblica. Attraverso i «compoix-terriens» 
si realizzava una presunzione di possesso e di proprietà349.

Tra gli obiettivi della Rivoluzione era presente anche l’uniformazione 
del catasto: abolite le istituzioni feudali, l’Assemblea costituente, con 
la legge del 19 settembre 1790, decise di sopprimere le formalità che 
venivano utilizzate nei paesi di «nantissement», sostituendole con la 
trascrizione dei contratti di alienazione e d’ipoteca nei pubblici registri. 
Tali pubblici registri erano conservati presso la cancelleria del tribunale di 
distretto350. Veniva altresì previsto, nei dipartimenti francesi in cui vi era 
l’insinuazione351, il suo mantenimento come pubblicità immobiliare senza 
alcuno scopo fiscale352. Nel 1791 l’Assemblea nazionale proclamava che 
attraverso il catasto venisse assicurato a ciascun cittadino il godimento della 
propria proprietà insieme a un’equa distribuzione dell’imposta fondiaria353.

In epoca napoleonica si optò per il catasto particellare. Era lo 
stesso Napoleone ad affermare che «un bon cadastre parcellaire sera le 
complément de mon Code en ce qui concerne la possession du sol. Il faut 
que les plans soient assez exacts et assez développés pour servir à fixer les 

Cadastre et Etat moderne en Italie, Espagne, et France (18e s.): Cadastre and Modern State 
in Italy, Spain and France (18th c.), Baden-Baden 2002. Per la Spagna anche R. Kain-E. 
Baignet (curr.), The Cadastral Map in the Service of the State: A History of Property Mapping, 
Chicago 1992.
348 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 26. 
349 Ivi, p. 27.
350 Ibid.
351 Verrà approfondito nel paragrafo successivo.
352 Ivi, p. 185.
353 Ibid. Si veda la completa ricostruzione sulla storia del catasto in Francia durante il 
periodo rivoluzionario e napoleonico effettuata da D. Richard, De la propriété du sol en 
volume, Paris, Université Panthéon-Assas Paris II, 2015, tesi di dottorato reperibile online: 
https://tel.archives-ouvertes.fr/tel-01233468/document (ultimo accesso 21.07.2023).
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limites des propriétés et à empêcher les procès»354.
Di riflesso, infatti, nella Recueil méthodique des lois, décrets, réglemens, 

instructions et décisions sur le Cadastre de la France, approvata dal ministro 
delle Finanze Martin Michel Charles Gaudin355, si prevedeva che per 
la realizzazione del catasto particellare il lavoro degli agrimensori o dei 
geometri avrebbe avuto un ruolo determinante356. In realtà i lavori per 
la realizzazione del catasto particellare subirono bruschi rallentamenti tra 
il 1814 e il 1830, per poi essere terminati, dopo diverse inchieste sulla 
natura del catasto, soltanto nel 1850, disciplinandone la funzione non 
probatoria357.

Nel corso del primo Ottocento il contesto svizzero offre un singolare 
quadro delle diversità delle soluzioni adottate dai cantoni per quanto 
riguarda il catasto e la registrazione immobiliare. A Ginevra il riordinamento 
del catasto è avvenuto con la legge del 1° febbraio 1841. La trascrizione, in 
vigore all’epoca, era obbligatoria, come si è visto, sia per gli atti traslativi 
sia per quelli dichiarativi della proprietà, e veniva altresì prescritto che si 
potesse trascrivere solo in forza di un atto autentico. Occorre ricordare che, 
già nel 1827, Pierre-François Bellot insieme a Pellegrino Rossi e al sindaco 
Pierre Girod elaborò un progetto per i libri fondiari che furono presentati 
al Consiglio di Stato di Ginevra358.

Esso, composto da 430 articoli, avrebbe sostanzialmente modificato 
l’allora sistema di trascrizione, sostituendolo con il modello di origine 
tedesca359. Veniva infatti previsto che la pubblicità immobiliare fosse non 
più dichiarativa, bensì costitutiva: «Aucun droit réel sur les immeubles ne 
serait considéré comme tel, s’il n’était rendu public par l’inscription dans 
354 Così citato in A. Maurin, Le cadastre en France, histoire et rénovation, Paris 1990, p. 
35. Si veda: M. Vox (cur.), Correspondance de Napoléon Six Cents Lettres de Travail (1806-
1810), Paris 1943, pp. 71 e 470.
355 Recueil méthodique des lois, décrets, réglemens, instructions et décisions sur le Cadastre de 
la France, Paris 1811.
356 All’articolo 167 veniva statuito che: «Le géomètre, dans ses divers rapports avec 
les propriétaires, doit leur développer les avantages que leur offre le cadastre, d’abord 
en assurant l’égalité de la répartition de la contribution foncière […], et la fixité de 
l’allivrement qui fera la base de leur cotisation […]; ensuite, en déterminant les limites de 
leurs propriétés, de manière à prévenir les contestations et les procès qui se renouvelaient 
sans cesse […]»: ivi, p. 59.
357 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 29.
358 P.F. Bellot, Rapport fait au Conseil Représentatif, le 19 février 1830 au nom de la 
Commission chargée de l’examen du Project de loi sur les effets de la Transcription et sur la 
nature des actes à admettre à cette formalité, cit., p. 701.
359 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 29.
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les registres du bureau des droits réels»360.
Il progetto elaborato da Bellot non fu purtroppo accolto, esattamente 

come al catasto non venne attribuito valore giuridico, perché il cambiamento 
radicale avrebbe coinvolto anche il Codice civile, modellato sull’esperienza 
napoleonica. Con la legge del 1841 venne statuito che il catasto avesse lo 
scopo di determinare esattamente la proprietà immobiliare nell’interesse 
dei rispettivi proprietari361. All’articolo 53 si disciplinava che 

«Le cadastre fera foi, en faveur de celui qui y est inscrit, contre la 
personne qui, se prétendant propriétaire en tout ou en partie de 
l’immeuble litigieux, ne justifi erait de son droit, ni par un titre 
régulier de propriété, ni par la rescription qu’elle aurait acquise 
conformément au droit commun. En aucun cas, l’inscription au 
cadastre ne pourra couvrir les vices du titre en vertu duquel elle aura 
été opérée»362. 

Con la legge del 1841 non s’intendeva modificare il sistema della 
trascrizione, né l’istituto del possesso, bensì si voleva esclusivamente fornire 
una soluzione a un’esigenza «sociale»: l’effetto giuridico della mappa. Lo 
scopo era di impedire liti e possibili usurpazioni tra vicini, prevenendo 
che potessero sorgere controversie per i confini e l’estensione del fondo363. 
Mentre la presunzione legale di proprietà che veniva attribuita al catasto 
avrebbe potuto «rendere inutile in molti casi la prova del possesso, e 
diminuire le liti ad esso relative; e quanto alla prescrizione acquisitiva 
l’iscrizione in catasto può servire a caratterizzare colla pubblicità il possesso 
legittimo, ad usucapionem»364. Il Cantone di Ginevra ebbe modo di 
coordinare la trascrizione e il catasto, mantenendo distinti gli uffici. Ad 
esempio, l’articolo 54 stabiliva che «Aucune mutation ne pourra être opérée 
au cadastre que lors que le titre qui la constate aura été transcrit au Bureau 
des Hypothèques»365.
360 Articolo citato e commentato in: A. Flammer, Le droit civil de Genève: ses principes et 
son histoire, Genève 1875, p. 175.
361 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., pp. 34-35.
362 Loi sur le cadastre du 1er février 1841, Genève 1841, p. 19. Tiraboschi, nel commentare 
tale disposizione, precisa che la presunzione legale contenuta in questo articolo è già un 
mezzo di prova che coinvolge tanto l’iscrizione quanto la mappa: O. Tiraboschi, Catasto 
e trascrizione, cit., p. 37.
363 Ibid.
364 Ibid. 
365 Articolo riportato in S. Delapalud, De l’application du cadastre à la détermination des 
droits réels, Paris, Genève, Durand, Cherbuliez, 1854, p. 15. Anche all’art. 79 del cap. 
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Neuchâtel seguì l’esempio di Ginevra e, anche in questo caso, il catasto 
faceva fede a favore dell’iscritto fino a prova contraria. Esso fu ordinato con 
la legge del 30 agosto 1864, al fine di dirimere le liti tra confinanti e veniva 
utilizzato a servizio del sistema ipotecario, a cui seguì la promulgazione del 
regolamento di esecuzione366.

Un discorso a parte deve essere riservato al Canton di Vaud, dove, a 
differenza di Ginevra e Neuchâtel, si abbracciavano i princìpi provenienti dai 
territori tedeschi tanto per il catasto quanto per la pubblicità immobiliare. 
Con la legge del 18 novembre 1863 vennero rinnovate le operazioni 
geometriche, mentre con la Loi sur l’inscription des droits réels immobiliers 
del 20 gennaio 1882, venne introdotto l’impianto dei registri fondiari, 
tipici dei sistemi germanici, disciplinando pertanto il carattere costitutivo 
della pubblicità immobiliare367. L’articolo 32 della legge prevedeva il catasto 
probatorio: il registro catastale costituiva, per ciascuna persona che vi fosse 
iscritta, il titolo di proprietà di un determinato immobile. La legge statuiva 
che «tout droit réel sur des immeubles situés dans le canton doit être rendu 
public par l’inscription aux registres des droits réels»368.

Anche nel contesto germanico si sentiva l’esigenza di un aggiornamento 
completo del catasto, attraverso l’introduzione del catasto geometrico 
particellare. Nel Granducato di Baden, con la legge del 26 marzo 1852 si 

III della stessa legge si prevedeva per le «rettifiche» quanto segue: «Aucune rectification 
concernant les lignes séparatives des propriétés sur les désignations des propriétaires, ne 
sera faite au cadastre qu’en vertu d’un acte transcrit au bureau des hypothèques»: ivi, p. 19.
366 Il regolamento era diviso in due parti: nella prima venivano previste le disposizioni per 
l’introduzione del catasto (20 maggio 1865), nella seconda erano invece disposte quelle 
relative al funzionamento del catasto (8 agosto 1868): République et Canton de Neuchâtel, 
Nouveau Recueil Officiel reproduisant d’après les quinze volumes de l’ancien Recueil, Les Lois, 
décrets, et autres actes du gouvernement qui sont demeurés en vigueur, t. II, Cernier 1887, 
p. 177 ss.
367 Si veda: T. Monition, Le cadastre vaudois au XIXe siècle, Lausanne 1989. Sul catasto 
del Cantone di Vaud, L. Walras, The Cadaster and the Land Tax, Oxon 2010, p. 307. 
Si veda anche Les 140 ans d’existence du cadastre vaudois, in «Schweizerische Zeitschrift 
für Vermessungswesen und Kulturtechnik / Revue technique suisse des mensurations et 
améliorations foncières», XLII (1944), pp. 106-108.
368 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 37. Les 140 ans d’existence du cadastre 
vaudois, cit., p. 107, in cui si afferma che: «Les lois de 1882 eurent encore pour 
conséquence le transfert des plans et registres cadastraux des bureaux des receveurs de l’État 
dans ceux des contrôles des droits réels et la mise à jour des plans cadastraux (à l’exception 
des plus anciens) au fur et à mesure des modifications de la propriété foncière». Secondo 
Tiraboschi il Cantone di Vaud rappresenta una sorta di eccezione perché il catasto si trova 
«fuso e confuso» con i libri fondiari, eccezion fatta per le mappe: O. Tiraboschi, Catasto 
e trascrizione, cit., p. 40.
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disponeva l’esecuzione del rilievo particellare369. Inoltre, per la delimitazione 
dei confini, venivano adottate specifiche leggi, attraverso cui si incaricavano 
determinati soggetti, quali probiviri o giudici di pace370. Il 20 aprile 1854, 
sempre a Baden, venne emanata la legge sulla protezione dei confini e 
dei segnali trigonometrici, intitolata Gesetz, betreffend die Sicherung der 
Gemarkungs-, Gewannen- und Eigenthumsgrenzen, sowie der Dreieckspunkte 
des der Vermessung des Großherzogthums zu Grund liegenden Dreiecksnetzes.

Nell’Assia-Darmstadt le operazioni catastali e di triangolazione furono 
cristallizzate con la legge del 13 aprile 1824: ciascun comune avrebbe 
dovuto nominare almeno quattro periti agrari, incaricati di collocare i 
termini di proprietà, di sezione e di comune, a cui veniva demandata una 
funzione conciliativa nel caso di disaccordo tra proprietari confinanti371. Le 
mappe catastali, alla stregua della legge del 1830, costituivano presunzioni 
legali semplici di proprietà per quanto concerneva i confini e l’estensione 
delle singole particelle in esse comprese; tale disciplina veniva poi rafforzata 
dalla legge del 21 febbraio 1852, stabilendo che le mappe facevano fede 
piena372.

Altrettanto complessa ed eterogenea è la storia del catasto in Italia 
durante l’unificazione, dove i catasti non avevano efficacia probatoria, 
in ossequio al principio che «il catasto indica ma non prova […] e ciò 
tanto per l’iscrizione come per la mappa»373. È intuibile che già a metà 
dell’Ottocento il dibattito per un’introduzione del catasto con valenza 
probatoria era molto acceso: l’idea del professor Ignazio Porro era quella 
di istituire un titolo che fosse considerato come «il deposito generale della 

369 Gesetz, die Vornahme einer stückweisen Vermessung sämmtlicher Liegenschaften des 
Großherzogthums betreffend vom 26. März 1852, in Grossherzoglich Badisches Staats- 
und Regierungsblatt, 50. Jahrgang, vom Nr. I. bis LVI, Carlsruhe 1852, pp. 105-108; 
O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 40. Si veda: E. Dorner-A. Seng, Badisches 
Landesprivatrecht, Halle 1906.
370 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 40 ss.
371 Ivi, p. 44. Si rimanda anche a: W. Wirbelauer, Der Antrag der Landtagsabgeordneten 
Best und Genossen von 1928 auf Beschränkung des hessischen Notariats und die Geschichte des 
Notariats, der Ortsgerichte und des Grundbuchwesens in Hessen bis 1928, Hamburg 2013; 
W. Torge, Geschichte der Geodäsie in Deutschland, Berlin 2011, p. 175.
372 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 45. Cfr.: Gesetz, die Erwerbung des 
Grundeigenthums und die besonderen rechtlichen Folgen des Eintrags eines Erwerbstitels in 
dem Grundbuche in den Provinzen Starkenburg und Oberhessen betreffend, vom 21.2.1852, 
in Großherzoglich Hessisches Regierungs-Blatt, Darmstadt 1852, pp. 77-89. Si veda anche 
S. Buchholz, Die Quellen des deutschen Immobiliarrechts im 19. Jahrhundert, in «Ius 
commune», VII (1978), pp. 250-325.
373 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 18.
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fede pubblica»374. Non mancarono diversi progetti di legge di riforma 
del Codice civile e del catasto375. Nel 1886 venne promulgata la legge n. 
3682 che chiamata anche «legge Messedaglia», come riconoscimento al 
suo promotore, grazie alla quale venne istituito il catasto unico italiano, o 
nuovo catasto geometrico particellare, articolato in nuovo catasto terreni 
e catasto edilizio urbano376. Esso è, da intendersi come il proseguimento 
del catasto urbano disciplinato qualche anno prima nel 1877, che non 
aveva (come non ha tuttora) valenza probatoria377. Scelta, come è noto, 
che genererà tensioni tanto tra i giuristi quanto tra i politici soprattutto 
in relazione alla pubblicità immobiliare378. Tuttavia, come si vedrà nel 
prossimo capitolo, il problema del catasto e della necessità della sua valenza 
probatoria ritornerà anche in occasione dell’introduzione della pubblicità 
immobiliare nella colonia Eritrea e della scelta del tipo di sistema di 
registrazione da impiantare fuori dalla madrepatria.

374 M.I. Porro, Sulle istituzioni di guarentigia della fede pubblica in genere e principalmente 
in riguardo alla proprietà fondiaria, Milano 1869, p. 62 ss. Si veda: O. Tiraboschi, Catasto 
e trascrizione, cit., p. 23. Cfr. anche S. Frola, Il catasto nei suoi effetti giuridici, Torino 1888; 
I. Luzzati, Sugli effetti giuridici del catasto, Torino 1889; chi invece è contrario al catasto 
probatorio è A. Rabbini, Dell’accertamento catastale, Torino 1855. A fine Ottocento 
Tiraboschi descriveva con queste parole la situazione catastale italiana: «Dei catasti 
attualmente in vigore è notevole il numero e la varietà. Basti dire che dal tipo perfetto di 
un catasto geometrico particellare appoggiato a reti trigonometriche sino al più informe 
registro fondiario, l’Italia presenta tutte le gradazioni che si possono immaginare su questa 
materia; che nei nove compartimenti censuarij, in cui trovasi diviso il territorio del Regno, 
esistono ben ventidue catasti, senza contare le minori suddivisioni»: O. Tiraboschi, Catasto 
e trascrizione, cit., p. 12.
375 Si rimanda per una disamina dettagliata a: N. Stolfi, Diritto civile. Il possesso e la 
proprietà, cit., pp. 560-561.
376 Si veda per una completa ricostruzione della legge e dei dibattiti nel Parlamento 
italiano: L. Einaudi, Una grande discussione parlamentare. La legge sul catasto del 1886, in 
«Rivista di storia economica», VI (1941), pp. 201-238. Su Angelo Messedaglia si veda: V. 
Gioia-S. Noto (curr.), Angelo Messedaglia e il suo tempo, Macerata 2001.
377 A. Messedaglia, Il catasto e la perequazione. Relazione parlamentare, con prefazione di 
G. Tassinari, Bologna 1936, p. 274 ss. Cfr. anche: T. Rumboldt, Catasto. c) diritto attuale, 
in Enciclopedia giuridica, VI, Roma 1960, pp. 495-511.
378 Si veda per una precisa ricostruzione: A. Sandonà, Della tutela dei diritti. Storia del VI 
libro del Codice civile italiano, cit., passim.
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5. Organizzare lo spazio sociale: catasto e pubblicità immobiliare in dialogo

La pubblicità immobiliare, seppure con princìpi diversi nei differenti 
contesti europei, è direttamente proporzionale allo sviluppo del catasto379. 
Infatti, dopo l’imposizione della ripartizione dei pesi fiscali in modo equo 
tra i proprietari terrieri attraverso l’istituzione del catasto, il passaggio 
successivo degli Stati europei fu l’organizzazione in senso moderno della 
pubblicità immobiliare.

Pugliatti sostiene che la realizzazione dell’opera di censimento, 
l’introduzione o il perfezionamento del catasto ebbe un notevole impatto 
anche sulla pubblicità immobiliare. Il «legame tra catasto e pubblicità, dal 
punto di vista tecnico-organizzativo è strettissimo. […] La possibilità di 
funzionamento di ogni meccanismo pubblicitario è legata all’identificazione 
della cosa rispetto alla quale la pubblicità (patrimoniale) è disposta»380. 
Questo «intreccio» storico e politico tra catasto e pubblicità immobiliare 
si riscontra in molti contesti europei, a partire da quello austriaco dove si 
cercò di estendere in modo omogeneo il sistema tavolare, già in vigore in 
alcuni territori dell’Impero.

Le origini del Grundbuch si rinvengono, come già analizzato, nelle 
cosiddette «tabulae terrae» o «Landtafeln», sviluppate già a partire dal 
secolo XII in alcuni territori a nord della Slesia, nonché in Boemia e in 
Moravia. Esse, ancora prima della promulgazione del Codice civile generale 
austriaco, erano considerate dei registri per procedere all’iscrizione dei diritti 
reali sui beni immobili, al fine di rendere noto chi fosse il proprietario, 
quali pesi gravassero sulla proprietà, fornendo anche la certezza giuridica 
all’insorgere di controversie381.

Il sistema elaborato nel contesto austriaco storicamente differisce in 
modo sostanziale da quello germanico, dove i libri fondiari sono legati 
al diritto «della città» («Stadtrecht»), mentre quello austriaco al diritto 
«della terra» («Landrecht»)382, con opportuni adattamenti nel caso di 
normativa riguardante alcuni territori dell’Impero. Infatti, nel Settecento 
non era stata emanata una legislazione uniforme sul sistema tavolare, che 
regolasse tanto la tenuta dei registri quanto anche le modalità di procedere 

379 A. Gambaro, I beni, Milano 2012, p. 113. Cfr. anche L. Di Costanzo, La pubblicità 
immobiliare nei paesi di common law, cit., passim. 
380 S. Pugliatti, La trascrizione. La pubblicità in generale, cit., p. 276.
381 E. Gasser, L’istituto del libro fondiario nelle nuove province, Trieste 1923, pp. 2-3.
382 S. Pugliatti, La trascrizione. La pubblicità in generale, cit., p. 165.
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all’intavolazione383. La normativa si presentava come frammentata in quanto 
vi erano soltanto disposizioni particolari, emanate per le singole province 
del vasto Impero attraverso le Patenti. Basti ricordare che la più antica 
era quella per le province tavolari dell’Austria inferiore (Landtafelpatent 
für Niederösterreich) promulgata il 24 novembre 1758384.

I sovrani asburgici nel corso del Settecento promulgarono importanti 
provvedimenti, da un lato per l’impianto di un regolare catasto dell’imposta 
fondiaria e dall’altro per l’estensione del sistema tavolare alla maggior 
parte delle province dell’impero385. A seguito della Patente emanata il 10 
gennaio 1761 Maria Teresa dispose per i territori facenti parte dell’attuale 
Friuli-Venezia Giulia, per la contea principesca di Gorizia e Gradisca la 
creazione di un ufficio per l’intavolazione, nel quale cioè potevano essere 
«intavolati» o iscritti i diritti a seguito di valido titolo386. Tale ufficio in 
un primo momento veniva amministrato da un dipendente nominato 
direttamente dal presidente del Consiglio capitaniale di Gorizia e Gradisca, 
a partire dal 1783 fu gestito direttamente dall’amministrazione giustiziale 
dei nobili, sancendo concretamente il trasferimento delle competenze dal 
potere politico alla sfera civilistica387. È opportuno inoltre precisare che 

383 Si veda L. Borsari, Giurisprudenza ipotecaria dei vari stati d’Italia: che comprende le 
legislazioni dello Stato Pontificio, del Regno Lombardo-Veneto, del Regno delle Due Sicilie, 
del Regno di Sardegna, del Gran Ducato di Toscana, degli Stati Estensi, degli Stati di Parma, 
Piacenza e di Guastalla, vol. I, Ferrara 1856, p. 152 ss.; J. Winiwarter, Il diritto civile 
austriaco sistematicamente esposto ed illustrato, parte quinta. Delle disposizioni comuni ai 
diritti delle persone ed ai diritti sulle cose, prima versione italiana per cura del dott. Annibale 
Callegari, Venezia 1839, p. 214. Si veda anche Id., Della prescrizione secondo il diritto civile 
austriaco. Trattato, Verona 1829, passim. 
384 Per un maggiore approfondimento sul tavolare austriaco si vedano i seguenti 
contributi, sui quali si sono basate in parte le riflessioni contenute nelle presenti pagine: E. 
Fiocchi Malaspina, L’intavolazione quale sistema di pubblicità immobiliare nell’esperienza 
triestina: eredità del diritto germanico nel Regno d’Italia, cit., pp. 153-180; Ead. Il libro 
fondiario in Venezia Giulia: alcuni profili storico-giuridici, cit., pp. 145-166; Ead., Le 
Nuove Province del Regno d’Italia: il dibattito legislativo e dottrinale per il riconoscimento dei 
diritti storici (1918-1929), in G. Rolla (cur.), Regimi giuridici speciali di autonomia delle 
comunità territoriali. Profili di diritto comparato, Milano 2013, pp. 233-252.
385 P. Dorsi, La prima fase del funzionamento del sistema tavolare a Trieste. Il lento cammino 
di una riforma, in «Rivista di diritto tavolare», II, 1 (1984), p. 45.
386 Ibid.; dello stesso autore si rimanda anche alla monografia intitolata: Id., Il litorale nel 
processo di modernizzazione della monarchia austriaca. Istituzioni e archivi, Udine 1994, 
p. 72.
387 Ibid. Per un maggiore approfondimento su Gorizia e Gradisca cfr. anche: B. Staffuzza, 
Cenni storici sul Libro Fondiario e sul Catasto Fondiario di Gorizia, Gorizia 1977; M.R. Di 
Simone, Istituzioni e fonti normative in Italia dall’antico regime all’unità, Torino 1999, p. 
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questa Patente era stata influenzata dal provvedimento imperiale introdotto 
in Stiria nel 1730 da Carlo VI d’Asburgo Lorena, che prese ad esempio la 
legislazione boema388. 

Per quanto concerne la relazione con il catasto, i libri fondiari utilizzarono 
quello teresiano, continuato successivamente dall’opera riformatrice del 
figlio Giuseppe II. Concentrandosi sempre sui territori posti a nord-est 
della penisola italiana, all’epoca parte dell’Impero austriaco, anche per 
Trieste Maria Teresa emanò la Patente datata 26 ottobre 1772, con cui 
disciplinò il criterio personale per la registrazione di tutti gli atti inerenti ai 
diritti sui beni immobili. Come avvenne per Gorizia e Gradisca, la gestione 
fu affidata in un primo momento agli organi amministrativi provinciali per 
poi passare a partire dal 1776 sotto la competenza dell’autorità giudiziaria389. 
L’introduzione ufficiale nel contesto triestino del libro fondiario, chiamato 
anche libro maestro e «Hauptbuch», permise il superamento del criterio 
personale per introdurre quello basato sul foglio reale, che è rimasto in 
vigore ancora oggi390.

Anche in un altro contesto geografico tra catasto e pubblicità 
immobiliare emerge un intreccio complementare: nello Stato Pontificio 
il conte Monaldo Leopardi nel 1815 inviava uno schema di proposte 
al cardinale Ercole Consalvi, in cui acutamente rilevava che qualora i 
trasferimenti di proprietà «non venissero esattamente descritti nei libri 
censuarj, si renderebbe inutile la intavolazione, o registro delle ipoteche, e 
si tornerebbe a quella incertezza, e a quel caos, da cui fino dai primordj di 
questo pontificato venimmo provvidamente sottratti»391.

30 ss. Si rimanda anche a: M. Stanisci, Fondi documentali teresiani nell’Archivio di Stato 
di Gorizia: catasti e istituto tavolare, in Da Maria Teresa a Giuseppe II. Gorizia – il Litorale 
– l’Impero. Atti del Convegno del 29-30 novembre 1980, Udine 1981, pp. 233-240; P. 
Antonini, Il Friuli Orientale, Milano 1985, p. 390.
388 P. Dorsi, La prima fase del funzionamento del sistema tavolare a Trieste, cit., p. 46.
389 Ibid.
390 Ibid. Cfr. C. von Czoerning, Geschichte der Triester Staats-, Kirchen- und Gemeinde- 
Steuern, Trieste 1872. Per il contesto triestino tra Sette e Ottocento si veda anche: A. 
Trampus, Tradizione storica e rinnovamento politico. La cultura nel Litorale Austriaco e 
nell’Istria tra Settecento e Ottocento, Udine 2008.
391 S. Pugliatti, La trascrizione. La pubblicità in generale, cit., p. 276, nota 240. M. 
Petrocchi, La restaurazione, il cardinale Consalvi e la riforma del 1816, Firenze 1941; Id., 
La restaurazione romana 1815-1823, Firenze 1943, p. 117. Il Cardinale Consalvi nel 1815 
era appena rientrato a Roma dopo aver partecipato ai negoziati del Congresso di Vienna, 
si veda: R. Regoli, Ercole Consalvi: Le scelte per la Chiesa, Roma 2006; J. Robinson, John 
M. Cardinal Consalvi 1757-1824, London 1987; G. Cassi, Il cardinal Consalvi ed i primi 
anni della restaurazione pontificia (1815-1819), Firenze 1931.
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Già precedentemente a Parma, con l’«Editto in materia della 
notulazione», emanato il 26 agosto 1757, veniva stabilito che «per 
qualunque atto non potrà giammai trasferirsi alcun dominio e possesso, 
né da quello nascere ipoteca, ovvero obbligazione civile o naturale sopra 
i beni contrattati e disposti per qualsivoglia titolo, se non preceduto 
l’adempimento della notulazione»392.

Durante la Rivoluzione francese si dovette affrontare il complesso 
problema della multi-normatività e della frammentazione normativa e 
consuetudinaria. Nelle province del nord della Francia vigeva il cosiddetto 
«nantissement», considerato una sorta di antecedente della trascrizione 
ma «calato» nel tempo feudale. Inoltre, nei territori a nord della Francia, 
a partire dall’epoca feudale, veniva praticata l’investitura solenne per 
quanto concerneva i beni feudali e, per alcuni contesti, anche per i beni 
allodiali. È Besson, nel suo Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, a 
definire il «nantissement» come «une mise en possession judiciaire, opérée 
dans l’auditoire même du tribunal foncier, par les officiers de la justice 
seigneuriale»393.

Il «nantissement» era costituito da due distinti atti: il primo si 
realizzava attraverso una «finzione», in quanto l’alienante fingeva di 
rimettere la proprietà al giudice. A sua volta il giudice attuava formalmente 
l’investitura a favore dell’acquirente. Veniva richiesta l’esibizione del 
titolo di trasferimento, in forma di atto pubblico o di scrittura privata 
riconosciuta in giudizio. Ad essa andava altresì aggiunta, a pena di nullità, 
la dichiarazione esatta del bene, che veniva alienato oppure era oggetto di 
ipoteca con l’indicazione esatta dei confini394.

Completava la procedura la redazione di un processo verbale, che 
avrebbe dovuto essere inserito nei registri della Cancelleria della Corte 
Feudale; i cancellieri erano tenuti a rilasciare un estratto del verbale a coloro 
che avevano fatto apposita domanda attestandone con giuramento di 
averne bisogno395. Gli atti traslativi della proprietà erano soggetti a questo 
iter, esattamente come gli atti che costituivano i diritti reali di godimento 
e di ipoteca.

Nei territori della Bretagna si sviluppò invece, sempre in epoca 
392 Così riportato in F. Ercole, Di alcuni precedenti della trascrizione secondo la legislazione 
parmigiana anteriore alla codificazione, in Studi in onore di Biagio Brugi nel XXX anno del 
suo insegnamento, Palermo 1910, pp. 521-534, qui p. 532.
393 E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, cit., p. 57. Si veda anche S. 
Pugliatti, La trascrizione. La pubblicità in generale, cit., p. 150.
394 S. Pugliatti, La trascrizione. La pubblicità in generale, cit., p. 150.
395 Ivi, p. 151.
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feudale, il sistema dell’«appropriance» o «appropriement», attraverso cui 
l’acquirente poteva conseguire una proprietà inattaccabile e libera dai diritti 
dei terzi396. Il procedimento, solenne e rigoroso, consisteva nel registrare il 
contratto traslativo presso la cancelleria territorialmente competente, a cui 
seguiva la reale presa di possesso, con l’assistenza di un notaio che redigeva 
l’atto397. Successivamente, e in ogni caso entro sei mesi dalla registrazione, 
dovevano essere rese note sia l’immissione nel possesso, sia la registrazione 
del contratto. Ciò avveniva attraverso tre bandi reiterati per tre domeniche 
consecutive. Decorsi otto giorni dall’ultimo bando, l’ufficiale incaricato 
doveva presentarsi dinnanzi al giudice competente, davanti al quale 
giurava, di aver posto in essere tutta la procedura398.

Pugliatti descrive, nel contesto francese, la presenza di un terzo gruppo 
di pubblicità immobiliare che non appartiene né al «nantissement» né a 
quello dell’«appropriance», presente nei territori di «droit écrit» (quindi 
nel sud della Francia), influenzati dal diritto romano399. Si tratta della 
procedura di derivazione romana dell’insinuazione, o registrazione, nei 
pubblici registri400. Nel corso della storia francese i sovrani cercarono di 
recepire questo sistema di pubblicità di stampo romano all’interno dei 
loro editti: si pensi a Luigi XIV, che, in linea con le sue strategie politiche, 
con l’editto del dicembre 1703, cercando di centralizzare e uniformare la 
legislazione, istituiva l’insinuazione obbligatoria per tutti i trasferimenti di 
beni immobili401.

396 Ibid.
397 Ivi, p. 154.
398 Ibid.
399 Ibid. Si rimanda per la distinzione «droit écrit» e «droit coutumier» in Francia: A. 
Cavanna, Storia del diritto moderno in Europa. Le fonti e il pensiero giuridico, vol. I, Milano 
1982, p. 393.
400 S. Pugliatti, La trascrizione. La pubblicità in generale, cit., p. 155.
401 Ibid. Qualche mese dopo il sovrano emanava la Déclaration sur l’édit du mois de 
décembre 1703 convérnant les insinuations laïques, in cui cercava di uniformare l’attuazione 
dell’editto in tutto il Regno: «Par notre édit du mois de décembre 1703, nous avons 
ordonné que tous les contrats et actes dont le public a intérêt d’avoir connoissance seroient 
insinués au greffe des insinuations laïques, que nous avons ordonné être établi en chacune 
des villes et lieux de notre royaume, pays, terres et seigneuries de notre obéissance où il y a 
siége de juridiction royale et ordinaire, à l’effet de quoi, nous avons créé un office de notre 
conseiller greffier desdites insinuations laïques en chacune desdites villes et lieux, et prescrit 
la forme dans laquelle lesdites insinuations seront faites, même fixé les droits qui doivent 
être payés pour lesdites insinuations, tant par ledit édit que par le tarif que nous avons fait 
arrêter en notre conseil en exécution d’icelui le 22 décembre 1703. Mais comme les usages 
et la forme d’insinuer établis par nos anciennes ordonnances n’étoient pas uniformes dans 
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Nel contesto prussiano, nel corso del Settecento vennero cristallizzati 
i princìpi fondamentali della pubblicità immobiliare e della specialità 
dei diritti reali402. I primi tentativi di riforma del sistema della pubblicità 
immobiliare si realizzarono con l’editto del 28 settembre 1693 del 
sovrano Federico I, valevole solo per le residenze di Colonia e Berlino 
e successivamente con le leggi ipotecarie del 19 gennaio 1723 e del 4 
agosto 1750403. Veniva pertanto ordinato che fosse impiantato in ogni 
circoscrizione giudiziale un registro fondiario e ipotecario completo, anche 
se l’iscrizione nel registro fondiario non aveva forza probante404. Dovevano 
inoltre essere registrate tutte le vicende che interessavano l’immobile. 
Qualora non si fosse provveduto a registrare l’atto, l’acquirente non poteva 
far valere le proprie ragioni, mentre il creditore ipotecario non aveva alcuna 
prelazione405.

Successivamente, Federico il Grande emanò, il 20 dicembre 1783, 
l’ordinanza in merito alle ipoteche (Allgemeine Hypothekenordnung für die 
Preußischen Staaten) con cui sviluppò quanto «abbozzato» precedentemente: 
al § 49 venne rafforzato il principio di legalità, stabilendo che l’atto 
da iscriversi dovesse essere sottoposto al magistrato406. Venne altresì 
disciplinato, ex § 6, l’obbligo dell’iscrizione nei pubblici registri di tutti gli 
immobili posseduti dagli individui407. Alla stregua del § 51, qualora fossero 
toutes les provinces, que même la nécessité de donner au public connoissance de tous les 
actes où il pourroit avoir intérêt, nous a obligé d’assujettir l’insinuation quantité d’actes 
qui n’étoient point insinués avant notredit édit; nous avons été informé que, ne nous étant 
pas suffisamment expliqué sur la forme desdites insinuations, il pourroit naître dans la 
suite différentes contestations que nous avons jugé nécessaire de prévenir, en expliquant 
plus disertement nos intentions sur ce qui peut concerner l’exécution dudit édit»: 
Dichiarazione riportata in F.-A. Isambert-C. Decrusy-A.-H. Taillandier (curr.), Recueil 
Général des Anciennes Lois Françaises, depuis l’an 420 jusqu’à la Révolution de 1789, t. XX, 
Juin 1687-1er Septembre 1715, Paris 1830, n. 1910, pp. 446-447.
402 S. Pugliatti, La trascrizione. La pubblicità in generale, cit., p. 165, nota 833. Si veda: 
C.F. Gabba, Le nuove leggi prussiane intorno alla proprietà fondiaria, Torino 1882, p. 50 ss.
403 H.A. Mascher, Das deutsche Grundbuch- und Hypothekenwesen, Berlin 1869, p. 128 ss.
404 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 196.
405 Ibid.
406 «§. 49. Da der öffentlichen Ordnung und Sicherheit daran gelegen ist, daß das 
Eigenthum der unbeweglichen Grundstücke nicht zweifelhaft und ungewißen; so müssen 
alle mit solchem Eigenthum vorfallende Veränderungen, bey dem Gericht oder Collegio, 
wo das Hypotheken-Buch des Grundstücks sich befindet, angezeigt, und in dem Buche 
vermerkt werden»: Allgemeine Hypotheken-Ordnung für die gesammten Königlichen Staaten, 
Berlin 1784, Zweiter Abschnitt. Wie bey Berichtigung und Eintragung der Eigenthums-Rechte 
zu verfahren, p. 33.
407 «§. 6. Alle in einem Distrikt belegene Immobilia, welche besonders besessen, veräußert, 
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intervenute modifiche nel possesso o nel diritto di proprietà, avrebbero 
dovuto essere tempestivamente denunziate, pena la corresponsione di 
una sanzione (§ 52)408. L’iscrizione inoltre doveva essere accompagnata 
dall’intervento di un atto giudiziale o notarile409. Infine, l’ordinanza dettava 
precise indicazioni per la tenuta dei registri e per il metodo dei fogli reali410.

Undici anni dopo l’ordinanza, l’Allgemeines Landrecht für die 
Preußischen Staaten (ALR) richiedeva, per l’acquisto della proprietà, oltre 
al titolo, la traditio e l’iscrizione nel registro fondiario411. Il § 6 statuiva: 
«Wer jedoch über ein Grundstück vor Gerichte Verfügungen treffen 
will; der muß sein darauf erlangtes Eigenthumsrecht dem Richter der 
Sache nachweisen, und dasselbe in dem Hypothekenbuche vermerken 
lassen»412. Per quanto riguarda gli effetti dell’iscrizione, veniva cristallizzato 
il principio secondo cui il possessore iscritto nel registro fondiario in tutti 
gli atti compiuti con i terzi veniva considerato come proprietario413.

oder mit Real-Verbindlichkeiten belegt werden können, müssen in das Hypotheken-Buch 
des Distrikts eingetragen werden»: ivi, Erster Titel. Von der Form und Einrichtung der 
Hypotheken-Bücher überhaupt, pp. 3-4.
408 «§. 51. Wird die Anzeige unterlassen, so muss das Kollegium, welches die Hypotheken-
Bücher führt, entweder unmittelbar, oder wenn es selbst keine Gerichtsbarkeit hat, durch 
das vorgesetzte Gericht, den neuen Besitzer an seine Schuldigkeit erinnern, und ihm eine 
proportionirliche Frist, zur Angabe und Berichtigung seines Tituli, unter Androhung 
einer verhältnismäßigen fiskalischen Strafe, bestimmen» e «§. 52. Wird auch diese Frist 
nicht inne gehalten; so muß die Strafe beygetrieben, Fiscus gegen den Besitzer excitirt, 
und derselbe, durch diesen, zum Ausweis seines Tituli possessionis angehalten werden»: 
ivi, Zweiter Titel. Von Verwaltung des Hypotheken-Wesens, und Führung der Bücher bey den 
Ober-Kollegiis. Zweiter Abschnitt. Wie bey Berichtigung und Eintragung der Eigenthums-
Rechte zu verfahren, p. 33.
409 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 196.
410 Si vedano ad esempio: «§. 8. Jedem Grundstücke muß in dem Hypotheken-
Buche sein besonders Folium angewiesen werden. §. 9. Die Eintragung in das Buch 
geschieht nach Nummern, welche, der Regel nach, von dem ersten der im Distrikte 
belegnen Grundstücke, bis zum letzten, in ununterbrochener Folge-Ordnung fortlaufen»: 
Allgemeine Hypotheken-Ordnung für die gesammten Königlichen Staaten, cit., Erster Titel. 
Von der Form und Einrichtung der Hypotheken-Bücher überhaupt, p. 4. Si veda anche O. 
Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 196.
411 Veniva previsto al § 12 del tit. X, l. I: «Um die Ungewißheit des Eigenthums der 
Grundstücke, und die daraus entstehenden Prozesse zu verhüten, ist jeder neue Erwerber 
schuldig, sein Besitzrecht in das Hypothekenbuch eintragen zu lassen»; mentre al successivo 
§ 13 «Er kann und muß dazu von dem Richter, unter welchem die Sache gelegen ist, von 
Amtswegen angehalten werden»: Allgemeines Landrecht für die Preußischen, cit., l. I, tit. X, 
§§ 12-13, p. 269.
412 Ivi, l. I, tit. X, § 6, p. 268.
413 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 197. Si vedano in particolare i §§ 7, 8, 
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Sia la legge ipotecaria del 1783 che il Codice prussiano del 1794 
supponevano che i registri fondiari fossero già stati impiantati o che lo 
sarebbero stati in breve tempo, in realtà la modernità dell’intervento 
normativo fu rallentata dalla situazione alquanto frammentata. Per 
evitare lo stallo nella circolazione dei beni immobili, con l’ordinanza del 
16 giugno 1820 (Verordnung wegen Einrichtung des Hypothekenwesens in 
dem mit den Preussischen Staaten vereinigten Herzogthum Sachsen) venne 
«sospesa» quella parte del Codice che subordinava all’iscrizione nel libro 
fondiario la costituzione dei diritti reali414. Questo intervento legislativo 
fu necessario proprio per fare fronte all’impossibilità di procedere in tal 
senso per tutti quei distretti giudiziari che non avevano ancora provveduto 
o concluso l’iter per l’impianto dei registri. Sotto un altro aspetto però, 
l’autorità cercava di incentivare la creazione di tale impianto con degli 
interventi pratici: ad esempio, con il provvedimento datato 25 aprile 1839, 
fu stabilito che si potesse chiedere l’iscrizione nei libri fondiari nel caso in 
cui ci fosse il possesso del bene immobile per almeno dieci anni e ci fosse 
un titolo di trasferimento415.

9 dell’Allgemeines Landrecht für die Preussischen Staaten: § 7 «Der im Hypothekenbuche 
eingetragene Besitzer wird, in allen mit einem Dritten über das Grundstück geschloßnen 
Verhandlungen, als der Eigenthümer desselben angesehen»; § 8 «Wer mit einem solchen 
eingetragenen Besitzer in dergleichen Verhandlungen sich einläßt, dessen Befugnisse kann 
so wenig der nicht eingetragene Eigenthümer, als der, dessen Recht nur von diesem sich 
beschreibt, anfechten»; § 9 «Vielmehr bleiben dem nicht eingetragenen Eigenthümer, 
wegen den ihm daraus entstehenden Nachtheils, seine Rechte zur Schadloshaltung 
nur gegen den eingetragenen Besitzer nach gesetzlichen Bestimmungen vorbehalten»: 
Allgemeines Landrecht für die Preussischen Staaten, cit., l. I, tit. X, §§ 7-9, pp. 268-269.
414 Verordnung wegen Einrichtung des Hypothekenwesens in dem mit den Preussischen 
Staaten vereinigten Herzogthum Sachsen. Vom 16ten Juni 1820, in Gesetz-Sammlung für die 
königlichen preussischen Staaten, 1820, von Nr. 574 bis Nr. 633, Berlin, 1820, Nr. 608, p. 
101 ss. L’ordinanza al § 27 (p. 105) statuisce che «Die im Allgemeinen Landrecht Theil 
I. Titel 20. §. 411. und 412., und in der Allgemeinen Gerichtsordnung Theil I. Titel 
50. §. 394. enthaltenen Bestimmungen werden hierdurch für die vorkommenden Fälle 
in den betreffenden Gerichtsbezirken, so lange außer Kraft gesetzt, bis von Seiten der 
Hypothekenbehörde die in §. 10. dieser Verordnung vorgeschriebene Bekanntmachung 
erfolgt seyn wird». Si riportano anche i §§ 411 e 412 dell’Allgemeines Landrecht für die 
Preussischen Staaten: §. 411. «Nur durch die wirkliche Eintragung in die öffentlichen 
Grundbücher wird das Hypothekenrecht selbst erworben»; §. 412.: «So lange daher ein 
gesetzliches, oder auch ein durch rechtsgültige Willenserklärungen bestelltes Pfandrecht 
noch nicht eingetragen ist; so lange hat dasselbe noch nicht die Eigenschaft eines 
dinglichen Rechts»: Allgemeines Landrecht für die Preussischen Staaten, cit., l. II, tit. XX, §§ 
411-412, p. 903.
415 «[…] 3) wenn der Besitzer außer dem Falle des Aufgebots durch Dokumente, 
Zeugen oder Atteste öffentlicher Behörden glaubwürdig bescheinigt, daß er das 
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Per quanto concerne le riforme nell’ambito del credito fondiario e 
dell’ipoteca nei territori prussiani, si ricorda quella del ministro Gerhard 
Leonhardt, datata 30 novembre 1868. Dal punto di vista generale, 
prendendo le distanze dai precedenti provvedimenti legislativi, si affermò 
il principio della pubblicità costitutiva del libro fondiario per tutti i 
trasferimenti di beni immobili e non solo per l’iscrizione dell’ipoteca, 
al fine di garantire la sicurezza negli acquisti416. Inoltre, il progetto 
del 1868 presentava un’ulteriore particolarità: al fine di facilitare la 
circolazione del credito fondiario, veniva infatti statuita l’indipendenza 
dell’ipoteca dall’obbligazione principale. Il diritto reale diventava un diritto 
a sé stante e autonomo, la cui validità non era subordinata all’esistenza di 
un’obbligazione. Il progetto di Leonhardt nella pratica non venne accolto, 
da una parte a causa della guerra franco-prussiana che sarebbe stata 
imminente, dall’altra perché le Camere legislative preferirono la concezione 
dell’ipoteca basata sul diritto comune e sulla distinzione della proprietà 
immobiliare tra acquirente in buona o cattiva fede417.

Tiraboschi accenna anche alla legislazione sassone, che con la legge del 
6 novembre 1843418, il Codice civile del 16 gennaio 1863419 e la legge del 
9 gennaio 1865420 cristallizzò il principio di legalità, di forza probante e di 

Grundstück aus einem Titel, der an sich zur Erlangung des Eigenthums geschickt ist»: 
Allerhöchste Rabinetsorber vom 9. Mai 1839., betreffend das Verfahren bei der Regulirung des 
Hypothekenwesens, in Gesetzsammlung für die Königlichen-Preußischen Staaten, 1839, von 
Nr. 1932 bis Nr. 2064, Berlin 1839, Nr. 2009, pp. 162-163.
416 Ibid. Si veda V. Nossek, Das Konzept »Grundbuch« – Der Streit um das Grundregister in 
Deutschland, Frankreich und England zwischen 1652 und 1900, cit., p. 303 ss. 
417 O. Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 201.
418 Gesetz, die Grund- und Hypothekenbücher und das Hypothekenwesen betreffend; vom 
6ten November 1843, in Gesetz- und Verordnungsblatt für das Königreich Sachsen vom Jahre 
1843, 1ftes bis 19tes Stück, Dresden, Meinhold, 1843, Nr. 63, p. 189 ss. Si veda anche 
nella stessa raccolta di leggi Verordnung, die Erlassung innenbemerkten Gesetzes betreffend; 
vom 6ten November 1843, Nr. 64, p. 246 ss.
419 Verordnung, die Publikation des bürgerlichen Gesetzbuchs betreffend; vom 2ten Januar 
1863, in Gesetz- und Verordnungsblatt für das Königreich Sachsen vom Jahre 1863, 1ftes 
bis 25ftes Stück, Dresden, Meinhold, Nr. 1, a cui segue la pubblicazione del Codice, si 
vedano in particolare: «§ 217. Das Eigenthum gewährt das Recht der vollständigen und 
auschließlichen Herrschaft über eine Sache» e «§ 276. Eigenthum an Grundstücken wird 
durch Eintragung des Erwerbers in Grundbuch erworben, ohne daß es dazu der Erwerbung 
des Besitzes bedarf. Die Eintragung setzt einen Rechtsgrund zur Eigenthumserwerbung 
voraus»: ivi, p. 28 e p. 35.
420 Verordnung, das Verfahren in nichtstreitigen Rechtsachen betreffend; vom 9. Januar 1865, 
in Gesetz- und Verordnungsblatt für das Königreich Sachsen vom Jahre 1865, 1. Bis 26. Stück, 
Dresden 1865, Nr. 2, p. 1 ss. Si veda anche nello stesso volume Verordnung, das Verfahren 
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specialità421. Alla stregua di questa legislazione, la proprietà si acquistava 
mediante l’iscrizione dell’acquirente nel libro fondiario. Il § 216 del codice 
stabiliva la necessità di un titolo giuridico dell’acquisto di proprietà422. Il 
possesso invece non era un elemento necessario: la trasmissione avveniva, 
di conseguenza, senza la traditio. Non era contemplato l’acquisto per 
usucapione e, ex §§ 151 e 279, veniva disciplinato il principio di 
imprescrittibilità delle azioni, che avevano per oggetto i diritti iscritti nel 
libro fondiario423.

Per quanto concerne le possibili «patologie» del titolo: qualora a 
norma del § 278 l’iscrizione fosse stata fatta in virtù di un titolo nullo o 
impugnabile, ciascuna delle parti avrebbe avuto in confronto dell’altra il 
diritto di far cancellare l’iscrizione424. Tuttavia, qualora un terzo fosse stato 
iscritto posteriormente come proprietario, tale iscrizione avrebbe potuto 
essere cancellata esclusivamente se, al momento di questa, il terzo fosse 

in nichtstreitigen Rechtsachen betreffend vom 9. Januar 1865, Nr. 2, p. 3.
421 Si veda in particolare S. Buchholz, Die Quellen des deutschen Immobiliarrechts im 
19. Jahrhundert, cit., p. 296 ss. Si rimanda anche a F.A. Wengler-H.A. Brachmann 
(curr.), Das Bürgerliche Gesetzbuch für das Königreich Sachsen nach den hierzu ergangenen 
Entscheidungen der Spruchbehörden, 2 voll., Leipzig 1878. Si vedano anche B. Dölemeyer, 
Bürgerliches Gesetzbuch oder Spezialgesetzgebung? Die Diskussion um die Regelung des 
Dienstvertrags in den sächsischen Kodifikationsentwürfen, in H. Steindl (cur.), Wege zur 
Arbeitsrechtsgeschichte, Frankfurt am Main 1984, pp. 137-172.
422 «§ 216. Der Besitzer verliert den Besitz nicht, wenn sein Vertreter stirbt, oder 
willensunfähig wird, auch nicht durch den bloßen Willen des Letzteren, den Besitz 
aufgeben oder selbst oder für einen Dritten besitzen zu wollen. Dagegen geht der Besitz 
verloren, wenn der Vertreter sich die Sache durch eine körperlich daran vorgenommene 
Handlung zueignet oder den Besitz der Sache einem Dritten überläßt. In beiden Fällen 
tritt bei unbeweglichen Sachen der Verlust erst dann ein, wenn der Besitzer nach erlangter 
Kenntnis von der Untreue des Vertreters sich den Besitz nicht sofort wieder verschafft»: 
Verordnung, die Publikation des bürgerlichen Gesetzbuchs betreffend; vom 2ten Januar 1863, 
cit., p. 28.
423 «§ 151. Unverjährbar sind Klagen auf Familienzustände, auf Theilung einer 
Gemeinschaft an Sachen, auf Feststellung von Grenzen und auf im Grund- und 
Hypothekenbuche eingetragene Rechte, mit Ausnahme der Ansprüche auf verfallene 
Zinsen und verfallene andere Leistungen als Nebengenstände» e «§ 279. Eigenthum an 
Grundstücken kann nicht durch Ersitzung erworben werden»: ivi, p. 21 e p. 35.
424 «§ 278. Ist die Eintragung in Folge eines nichtigen oder anfechtbaren Rechtsgrundes 
geschehen, so ist der eine Betheiligte gegen den anderen berechtigt, die Löschung der 
Eintragung zu verlangen. Sind Dritte später als Eigenthümer eingetragen worden, so kann 
eine Löschung ihrer Eintragung nur verlangt werden, wenn sie zur Zeit derselben von der 
Nichtigkeit oder Anfechtbarkeit des Rechtsgrundes der früheren Eintragung Kenntniß 
hatten»: ivi, p. 35.
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stato effettivamente a conoscenza della nullità o del vizio del titolo425. Gli 
articoli 47 e 48 della legge del 6 novembre 1843 statuivano che l’iscrizione 
ipotecaria dovesse essere effettuata sia per quanto riguarda l’immobile 
ipotecato, sia per l’ammontare del credito426. È opportuno sottolineare che 
la legalità delle iscrizioni veniva garantita attraverso il controllo dei titoli, 
che erano sottoposti a verifica da parte del giudice fondiario427.

Influenzati da questi provvedimenti legislativi, nel 1872, come si è visto 
nel capitolo precedente, furono promulgati nell’Impero tedesco alcune 
leggi in materia di acquisto della proprietà e dei diritti reali immobiliari, 
sull’ordinamento dei libri fondiari, sulla divisione degli immobili e sulla 
tassazione degli atti, che vennero estesi con alcune modifiche anche nei 
protettorati tedeschi in Africa, come il Togo, che verrà analizzato nel 
prossimo episodio.

L’intento di queste pagine è stato quello di soffermarsi su determinate 
peculiarità legislative, emanate in alcuni contesti europei tra la fine del 
Settecento e dell’Ottocento in tema di catasto, pubblicità immobiliare 
e ipoteca, al fine di mettere in risalto l’«universalità» dei princìpi che li 
caratterizzano, alla stregua di quanto sostenuto da Bentham. 

Da un’attenta analisi, nonostante presentino differenti caratteristiche a 
seconda dei contesti spazio-temporali considerati, questi interventi legislativi 
sono accomunati dall’esigenza sociale di proteggere la circolazione dei beni 
immobiliari, attraverso meccanismi giuridici che tutelino non soltanto le 
parti contraenti ma anche i terzi. Il catasto, nella sua funzione probatoria, 
o viceversa, non probatoria, rappresenta e delimita lo spazio sociale; la 
pubblicità immobiliare organizza lo spazio garantendo la sicurezza dei 
trasferimenti; mentre l’ipoteca cristallizza un’ulteriore funzione sociale che 
è quella principalmente economica428.
425 Ibid.
426 «§ 47. Die Eintragung einer Forderung in das Grund- und Hypothekenbuch kann nur 
auf bestimmte Immobilien geschehen. § 48. Auch können nur Forderungen, welche der 
Summe nach bestimmt sind, in das Grund- und Hypothekenbuch eingetragen werden. 
Daher muß, wenn die Größe eines durch Hypothek sicher zu stellenden Anspruchs 
unbestimmt ist, Behufs der Eintragung in das Grund- und Hypothekenbuch ein Betrag 
bestimmt werden, nach dessen Höhe das Grundstück haften soll»: Gesetz, die Grund- 
und Hypothekenbücher und das Hypothekenwesen betreffend; vom 6ten November 1843, 
in Gesetz- und Verordnungsblatt für das Königreich Sachsen, cit., p. 189 ss. Anche: O. 
Tiraboschi, Catasto e trascrizione, cit., p. 203. 
427 Ibid.
428 Come affermava Troplong, l’ipoteca «conserva alle famiglie il prezioso patrimonio 
delle spose, protegge i beni di coloro i quali o la età o la incapacità morale non permette 
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Pertanto, la felicità «calcolata» di Bentham, nella sua visione utilitaristica, 
unita all’idea di buon governo settecentesco, si trova concretizzata in tutte 
le riforme e le legislazioni prese in considerazione, a dimostrazione che 
la pubblicità immobiliare gioca un ruolo centrale nella costruzione e nel 
mantenimento dell’utilità sociale, contemperata da esigenze private e 
pubbliche.

di vegliare ai loro interessi, […] sostiene o fa risorgere il credito del privato, favorisce 
l’impiego dei capitali stranieri al commercio, rivolge i capitali al soccorso dell’agricoltura 
e delle speculazioni civili, e quasi forte leva, dà il movimento alle più importanti 
convenzioni, con circondarle delle più salde guarentigie»: R.-T. Troplong, Commentario 
dei privilegi e delle ipoteche, vol. I, Napoli 1845, Prefazione, § 1, p. 4.
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Il problema della pubblicità immobiliare e la conseguente scelta del 
migliore sistema da adottare s’impongono come temi preponderanti nel XIX 
secolo. L’affermazione dei codici, il tecnicismo raggiunto dall’emanazione di 
alcune legislazioni speciali, come si è visto, durante la metà dell’Ottocento 
in Francia e in Belgio per quanto riguarda la trascrizione, i provvedimenti 
e le norme da osservarsi per l’impianto dei libri fondiari nell’Impero 
austroungarico del 1871, l’introduzione del sistema Torrens nella colonia 
dell’Australia del Sud, i dibattiti emergenti nell’Impero ottomano per una 
radicale riforma del regime fondiario429, ma anche negli Stati dell’America 
latina, come in Argentina430, sono un punto di osservazione privilegiato 
per affrontare e sviluppare una ricerca in un’ottica transnazionale e globale.

429 Si veda il progetto di dottorato di Ikhlas Naser (Università di Zurigo) intitolato 
Landownership and Property Registration in Late Ottoman Empire: Tanzimat Reforms, 
1839-1876, in cui sono esaminate le diverse riforme adottate dall’Impero ottomano in 
tema di registrazione e proprietà immobiliare. Sul tema della pubblicità immobiliare nel 
contesto ottomano si rimanda anche a: R. H. Davison, Reform in the Ottoman Empire, 
1856-1876, Princeton 1963; per una disamina più ampia cfr. anche: D.A. Howard, A 
History of the Ottoman Empire, Cambridge 2019; H. İslamoğlu, Property as a Contested 
Domain: A Reevaluation of the Ottoman Land Code of 1858, in R. Owen (cur.), New 
Perspectives on Property and Land in the Middle East, Cambridge 2000.
430 Si rimanda al recente volume di Pamela Cacciavillani sui dibattiti per il sistema di 
pubblicità immobiliare in Argentina, in particolare in Córdoba, nel corso dell’Ottocento: 
P.A. Cacciavillani, Celebrar lo imposible. El Código Civil en el régimen jurídico de la propiedad: 
Córdoba entre fines del siglo XIX y comienzos del XX, Frankfurt am Main 2021, online: 
https://www.lhlt.mpg.de/publikationen/gplh-18 (ultimo accesso 13.07.2023). Si veda anche: 
Ead., La influencia del derecho romano en la adquisición y en el sistema de transferencia de los 
derechos reales en el siglo XIX, Argentina, in E. Fiocchi Malaspina-S. Tarozzi (curr.), Historical 
Perspectives on Property and Land Law, cit., pp. 95-110; Ead., De comuneros a poseedores: 
Reflexiones en torno a la construcción de la propiedad privada en la comunidad indígena De 
Soto a finales del siglo XIX, in «Derecho PUCP», LXXXII (2019), pp. 121-148. Si segnala 
il progetto diretto da Manuel Bastias Saavedra (Max-Planck-Institute für Rechtsgeschichte 
und Rechtstheorie, Francoforte sul Meno), che prende in esame la proprietà fondiaria e il 
diritto nelle ex colonie spagnole e portoghesi: IberLAND Beyond Property: Law and Land in 
the Iberian World, 1510-1850, https://www.lhlt.mpg.de/2697247/iberland (ultimo accesso 
21.07.2023). Per una disamina nel contesto latino-americano del diritto fondiario in 
prospettiva storica e attuale si veda: M.P. Saffon, Property and Land, in C. Hübner Mendes-R. 
Gargarella-S. Guidi (curr.), The Oxford Handbook of Constitutional Law in Latin America, 
Oxford 2022, pp. 578-597.
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Anche nei possedimenti coloniali le questioni legate alla proprietà, alla 
pubblicità immobiliare, e al tipo di sistema da impiantare erano centrali 
per la gestione del territorio e per garantire certezza nei trasferimenti 
immobiliari ai soggetti che per diversi motivi si stabilivano nella colonia, 
quali cittadini sia della madrepatria sia provenienti da altri Stati europei, 
oppure società di capitali interessate ad investire.

Il celebre agronomo e scrittore inglese Arthur Young, nominato 
nel 1793 da  William Pitt segretario generale del neocostituito Board 
of Agricolture, nel suo Travels in France scrisse  «Give a man the secure 
possession of a bleak rock, and he will turn it into a garden; […] The magic 
of property turns sand into gold»431.

Quella sete di oro chiamata proprietà, nell’ambito coloniale si 
intrecciava con specifiche tecniche di demanializzazione, a cui seguiva la 
regolamentazione dei trasferimenti di proprietà attraverso l’impianto del 
libro fondiario, dei registri immobiliari o dell’Act Torrens, e l’introduzione 
dell’istituto delle concessioni governative soprattutto per la gestione del 
territorio e dei possedimenti minerari.

Praticità e astrattezza sono elementi chiave per comprendere la continua 
esigenza di sicurezza dei trasferimenti immobiliari anche nel contesto 
coloniale, caratterizzato da uno spazio «eccezionale» sul fronte giuridico, 
sociale ed economico432. E se, come afferma Luigi Nuzzo, da un lato lo 
sforzo compiuto anche dai giuristi nel voler leggere scientificamente e 
giuridicamente la realtà coloniale aveva avuto come risultato «l’infiltrazione 
di tutte quelle pulsioni che il contatto con l’altro aveva necessariamente 
attivato», dall’altro l’eccezione stessa si era con prepotenza «affermata come 
categoria interpretativa della realtà europea», con la possibilità che la stessa 
Europa, per giustificare certe scelte, potesse usufruirne433.

Studiosi di diverse discipline hanno rilevato quanto le colonie africane 

431 A. Young, Travels in France during the Years 1787, 1788, and 1789, London 1892, p. 
109.
432 F. Guella, Un “libro fondiario” in Eritrea, tra diritto coloniale e diritto tradizionale, in 
M. Cosulich-G. Rolla (curr.), Il riconoscimento dei diritti storici negli ordinamenti costi-
tuzionali, Napoli 2014, pp. 167-193. Anche E. Fiocchi Malaspina, Techniques of Empire 
by Land Law: the Case of the Italian Colonies (Nineteenth and Twentieth Centuries), in 
«Comparative Legal History», VI, 2 (2018), pp. 233-251; L. Favali-R. Pateman, Sangue, 
terra e sesso: pluralismo giuridico e politico in Eritrea, Milano 2007.
433 L. Nuzzo, Origini di una scienza: Diritto internazionale e colonialismo nel XIX secolo, 
cit., p. 285.
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siano state utilizzate come un laboratorio434, un laboratorio vivente435, una 
periferia (soprattutto per il diritto internazionale436), nonché uno spazio 
di trasferimento e di confronto con il contesto europeo437. La dualità 
dello spazio costruito intorno ai possedimenti coloniali e agli Stati europei 
solleva importanti questioni riguardanti la proprietà fondiaria, il catasto e 
la pubblicità immobiliare438.

In questa prospettiva, attraverso tre diversi casi di studio, s’indagherà 
sulle complesse relazioni tra le colonie e gli Stati europei e come queste 
abbiano influito per l’istituzione della pubblicità immobiliare: in particolare 
quali sistemi siano prevalsi, i fattori rilevanti nella scelta, l’impatto nel 
lungo periodo anche post-coloniale, nonché gli adattamenti giuridici del 
sistema alla realtà coloniale.

La proprietà fondiaria e l’introduzione di un sistema di pubblicità 
immobiliare costituiscono il settore nel quale emergono gli intrecci tra le 
diverse forme di gestione del territorio, influenzate dal contesto sociale, 
storico, politico ed economico, ma soprattutto dalle diverse concezioni 
dell’individuo e della comunità439.

434 B. de L’Estoile, L’Afrique comme laboratoire: expériences réformatrices et révolution 
anthropologique dans l’empire colonial britannique (1920-1950), Thèse de doctorat en 
Anthropologie sociale et historique, Paris 2004.
435 H. Tilley, Africa as a Living Laboratory. Empire, Development, and the Problem of 
Scientific Knowledge, 1870-1950, Chicago 2011.
436 Per l’utilizzo di «periferia» nel discorso coloniale si rimanda agli studi effettuati da 
A. Anghie, Finding the Peripheries: Sovereignty and Colonialism in Nineteenth-Century 
International Law, in «Harvard International Law Journal», XL, 1 (1999), pp. 1-80; 
Id., Imperialism, Sovereignty and the Making of International Law, Cambridge 2004; Id., 
The Evolution of International Law: Colonial and Postcolonial Realities, in «Third World 
Quarterly», XXVI, 5 Reshaping Justice: International Law and the Third World (2006), 
pp. 739-753; A. Becker Lorca, Mestizo International Law: A Global Intellectual History 
1842-1933, Cambridge 2015.
437 L. Nuzzo, Dal colonialismo al postcolonialismo: tempi e avventure del soggetto indi-
geno, in «Quaderni fiorentini per la storia del pensiero giuridico moderno», XXXIII-
XXXIV/1 (2005), pp. 463-508; Id., La colonia come eccezione. Un’ipotesi di transfer, in 
«Rechtsgeschichte – Legal History», VI (2006), pp. 52-58. Anche Id., A Dark Side of 
the West Legal Modernity: The Colonial Law and its Subject, in «Zeitschrift für neuere 
Rechtsgeschichte», XXXIII (2011), p. 205 ss. Si rimanda inoltre per quanto riguarda il 
concetto di spazio giuridico nella dialettica tra storia del diritto internazionale e post-co-
lonizzazione: Id., Lawyers, Space and Subjects. Historical Perspectives on the Western Legal 
Tradition, Lecce 2020.
438 Si veda il recente volume di E. Tourme-Jouannet, Le droit international, le capitalisme 
et la terre. Histoire des accaparements de terres d’hier à aujourd’hui, Brussels 2021.
439 F. Guella, Un “libro fondiario” in Eritrea, tra diritto coloniale e diritto tradizionale, cit., 
pp. 167-168.
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Inoltre, la pubblicità immobiliare, intesa come parte di uno specifico 
discorso di «governabilità» del territorio440, giocò un ruolo centrale nella 
costruzione del modello coloniale e imperiale in una continua commistione 
tra interessi pubblici e privati e tra mire di popolamento e di economia441.

È attraverso il sistema giuridico della pubblicità immobiliare che si 
rendono visibili i metissaggi, gli adattamenti, gli intrecci e le sperimentazioni 
che i paesi europei facevano. Come verrà illustrato, infatti, ciò che si 
realizzava nella colonia poteva essere: una sperimentazione giuridica con 
l’intento successivo di «introdurla» in Europa; un tentativo di applicazione 
di una legge fondiaria adottata da un altro Stato europeo nelle rispettive 
colonie, opportunamente modificata o aggiornata; oppure un compromesso 
con la situazione locale e l’assetto fondiario tradizionale già esistenti.

In questo complesso panorama nel secondo episodio sono presentate 
tre diverse tecniche con cui il Regno d’Italia, il Regno del Belgio e l’Impero 
tedesco hanno affrontato la proprietà fondiaria e la pubblicità immobiliare 
nel contesto coloniale. Tali temi sono fortemente legati alla gestione 
dello spazio, alle scelte politico-giuridiche, nonché alla possibilità della 
realizzazione del cosiddetto «legal transplant» di uno specifico istituto442.

La necessità, universalmente sentita da tutti gli Stati con possedimenti 
coloniali, di disciplinare la proprietà fondiaria e di garantire una facile 
e sicura trasmissione degli immobili, attraverso l’introduzione della 
pubblicità immobiliare, diventa il punto di osservazione privilegiato: il 
tecnicismo giuridico discusso in Europa si trasferiva nello spazio coloniale.

Era Massimo Colucci, professore di diritto coloniale presso la Facoltà di 
Scienze politiche della Regia Università di Perugia, in occasione del secondo 
convegno di studi coloniali tenutosi nel 1936, a discutere dell’importanza 
dei sistemi di pubblicità immobiliare e dei diritti fondiari nelle colonie e 
ad affermare che «Nella legislazione fondiaria si legge la storia delle colonie 
assai meglio che nelle cronache, le quali riferiscono gli avvenimenti esteriori: 

440 Frederick Cooper, all’interno di un’articolata disamina degli intrecci tra impero e 
colonie in un’ottica di una storia transnazionale e ripercorrendo gli studi effettuati negli 
Stati Uniti (influenzati dal pensiero di Foucault), afferma che: «L’apparato del governo 
coloniale non era infatti né arcaico né specificatamente coloniale; era radicato nel cuore 
della storia degli stati europei del XIX secolo»: F. Cooper, Imperi, colonie e storia transna-
zionale, in «Contemporanea», VI, 1 (2004), pp. 106-114, qui p. 108.
441 F. Guella, Un “libro fondiario” in Eritrea, tra diritto coloniale e diritto tradizionale, 
cit., pp. 167-168. Si veda anche F. Cooper, Colonialism in Question: Theory, Knowledge, 
History, Berkeley 2005; J. Burbank-F. Cooper, Empires in World History: Power and the 
Politics of Difference, Princeton 2011.
442 A. Watson, Legal Transplants: An Approach to Comparative Law, Edinburgh 1974.
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questi costituiscono la materialità, quella, starei per dire, la spiritualità delle 
occupazioni coloniali. La terra, che in natura è fonte di vita all’uomo, 
diventa il fondamento dell’assetto sociale nel momento istesso in cui si 
stabiliscono le proporzioni, i limiti, le guarentigie delle occupazioni così per 
i singoli individui come per i gruppi: ed anzitutto nelle due grandi classi in 
cui si divide la popolazione coloniale, i coloni immigrati e gli indigeni»443.

Proprio per i coloni immigrati lo spazio coloniale diventava il luogo 
in cui la proprietà immobiliare «sognata» nella madrepatria si trasformava 
in realtà. Parte del discorso coloniale europeo si fondava su una tecnica di 
colonizzazione che vedeva tra i suoi obiettivi la creazione di una colonia 
di popolamento. Con un richiamo dal sapore eurocentrico hegeliano, 
la «periferia dell’Europa» era un vero e proprio «spazio libero», il quale 
consentiva a coloro che non avevano mezzi e possibilità nel contesto 
europeo di «crearsi la propria realtà»444.

L’introduzione di un sistema di registrazione immobiliare che, come 
si è visto nel contesto europeo, opera attraverso il concetto della «finzione 
giuridica», assume nel contesto coloniale una doppia funzione. Da un lato 
prendeva forma una tecnica di colonizzazione che disciplinava, attraverso 
un titolo giuridico, l’acquisizione delle terre appartenenti anche ai nativi; 
dall’altro permetteva ai coloni immigrati di ristabilire quella familiarità 
alle istituzioni giuridiche presenti in Europa, tra le quali vi era l’istituto 
della pubblicità immobiliare. Si contribuiva pertanto alla creazione di 

443 M. Colucci, Sistemi di accertamento e di pubblicità immobiliare dei diritti fondiari 
nelle colonie, in Atti del secondo congresso di studi coloniali indetto dal Centro di studi colo-
niali sotto gli auspici della Società Africana d’Italia, vol. VI, V sezione: Economia-Agraria, 
Firenze 1936, pp. 12-22, qui p. 13. Su Massimo Colucci si rimanda a: L. Martone, 
Diritto d’oltremare: Legge e ordine per le colonie del Regno d’Italia, Milano 2008, p. 29 ss. 
Colucci è anche autore di molti altri scritti di diritto coloniale. Si pensi a: M. Colucci, 
Il concetto del diritto coloniale. Prolusione del corso di diritto coloniale tenuta il 25 febbraio 
1929-VII, presso la Facoltà Fascista di Scienze Politiche della Regia Università di Perugia, in 
Dottrina e politica fascista, Perugia-Venezia 1930, pp. 329-344.
444 Si veda sul punto: J.C. Gimeno Martín, Il luogo del sapere e i saperi dei luoghi, in L. 
Vasapollo (cur.), Capitale, natura e lavoro. L’esperienza di “Nuestra América”, Foligno 2008, 
pp. 117-131, qui p. 121. Cfr.: A. Pagden (cur.), The Idea of Europe: From Antiquity to the 
European Union, Cambridge 2002; C. Cuttica, L’idea di Europa. La difficile definizione 
di un concetto sfuggente, in «Il Politico», LXIX, 2 (Maggio-Agosto 2004), pp. 375-390; L. 
Pradella, Hegel, Imperialism, and Universal History, in «Science & Society», LXXVIII, 4 
(2014), pp. 426-453. Per una disamina sulle dinamiche degli Stati e sul diritto interna-
zionale nel pensiero di Hegel: S. Dellavalle, The Plurality of States and the World Order of 
Reason: On Hegel’s Understanding of International Law and Relations, in S. Kadelbach-T. 
Kleinlein-D. Roth-Isigkeit (curr.), System, Order, and International Law: The Early History 
of International Legal Thought from Machiavelli to Hegel, Oxford 2017, pp. 352-378.
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quello spazio coloniale in cui l’immigrato europeo ne era divenuto in parte 
proprietario, in forza di un titolo registrato attraverso un sistema, anche 
ibrido, basato sul tipo germanico, francese oppure australiano.
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II Episodio

La pubblicità immobiliare nel contesto coloniale africano
tra tecnicismo e praticabilità

1. Acclimatazione e geografia nelle colonie africane

Nel primo episodio sono stati messi in evidenza i princìpi in materia di 
pubblicità e registrazione immobiliare nel contesto europeo con particolare 
attenzione alla Francia, all’Austria e alla Prussia, mentre in questo secondo 
episodio, per affrontare il contesto coloniale africano dell’Ottocento, sono 
state selezionate alcune realtà peculiari.

Tre sono i casi di studio per i quali si esaminerà che tipo di sistema di 
pubblicità immobiliare sia stato introdotto, le leggi e i decreti emanati nelle 
diverse fasi della storia della colonia e le relazioni tra il diritto coloniale e 
il diritto europeo, nonché il loro impatto sul diritto consuetudinario o 
tradizionale dei popoli autoctoni.

Emmanuel Besson, come si è visto, si è soffermato sui dibattiti francesi 
per l’impianto del sistema Torrens nella colonia algerina, pubblicando nel 
1893 La législation civile de l’Algérie, étude sur la condition des personnes et sur 
le régime des biens en Algérie con cui vinse il Prix du comte Rossi. In queste 
pagine invece si prenderanno in considerazione da un lato colonie afferenti 
ad altri Stati «abbastanza giovani» nella corsa verso l’Africa e al fenomeno 
coloniale, come la colonia Eritrea per il Regno d’Italia e il Togo per l’Impe-
ro tedesco; dall’altro colonie che sono state un unicum nella storia, come lo 
Stato indipendente del Congo, possedimento personale del sovrano belga 
Leopoldo II, dal 1908 ufficialmente sotto la giurisdizione del Belgio.

I fattori che hanno inciso sulla selezione non sono soltanto storici o 
politici, ma anche giuridici e geografici. Partendo dal fattore geografico, 
dinnanzi alla vastità del continente africano si è optato per analizzare un 
territorio del Corno d’Africa settentrionale, quale l’Eritrea, inizialmente 
individuata dal Regno d’Italia come colonia di popolamento. I territori 
della colonia Eritrea così come accorpati dal Regno d’Italia a fine Ottocento 
risultano caratterizzati da un bassopiano che si sviluppa lungo la costa del 
Mar Rosso, dove il clima è tropicale desertico, e da un altipiano localizzato 
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tra nord e sud che arriva sino quasi 3000 metri di altitudine (Asmara si 
trova a 2300 metri sopra il livello del mare), in cui il clima è abbastanza 
mite per le coordinate geografiche del continente africano.

Il secondo caso di studio tratta del Congo, collocato nell’Africa centrale 
e caratterizzato da due distinte tipologie di climi: equatoriale nella parte 
centro-settentrionale dove si estende la foresta pluviale, magistralmente 
descritta da Joseph Conrad nel suo Cuore di tenebra e un clima tropicale 
nella zona meridionale. Il terzo caso di studio si concentra sul Togo, che 
si affaccia a sud del golfo di Guinea, è situato nella parte occidentale 
dell’Africa e a sud del deserto del Sahara, ha una forma allungata, con un 
clima principalmente tropicale.

I diversi climi e i relativi microclimi giocarono un fattore determinante 
per identificare la destinazione «economica» della colonia, se di popolamento 
o di sfruttamento, chiamata anche di valorizzazione, dissodamento 
o di piantagione. Al tempo stesso la destinazione «economica» della 
colonia fu decisiva per la tipologia di regime fondiario da applicarsi, 
la regolamentazione dei trasferimenti di proprietà, le concessioni da 
attribuirsi a persone fisiche o giuridiche ed infine per l’utilizzo, ad esempio, 
delle miniere o dei territori considerati demaniali. 

Il fenomeno dell’acclimatazione degli europei nei territori africani 
fu tra i temi più ostici affrontati dagli Stati «colonizzatori»: si trattava di 
conciliare le esigenze di soggetti provenienti da una zona classificata come 
continentale temperata con il clima africano, che a seconda delle zone è 
tropicale, desertico o equatoriale (e anche mediterraneo). 

Come ha scritto David Livingstone: «In its capacity to colonise the 
deepest recesses of the human mind, climate must surely constitute 
one of the world’s most successful imperial projects»445. Infatti, negli 
studi di geografia, soprattutto più recenti, è stata affrontata la relazione 
tra colonialismo e clima per la realizzazione delle imprese coloniali e 
imperiali446; clima che a sua volta è intimamente legato al concetto di razza 
445 D.N. Livingstone, Review of Jessica Howell, Exploring Victorian Travel Literature: 
Disease, Race and Climate, in «Social History of Medicine», XXVIII, 4 (2015), pp. 937-
938, qui p. 937.
446 Si veda per quanto riguarda l’acclimatazione non solo nelle colonie africane, ma anche 
in quelle asiatiche e australiane: L.H. Brockway, Science and colonial expansion: The role of 
the British Royal Botanic Gardens, in «American Ethnologist», VI, 3 (1979), pp. 449-465; 
D. Arnold, The Problem of Nature: Environment, Culture and European Expansion, Oxford, 
Wiley, 1996; M.A. Osborne, Acclimatizing the World: A History of the Paradigmatic Colonial 
Science, in «Osiris», XV (2000), pp. 135-151; J. Beattie-E. O’Gorman-M. Henry (curr.), 
Climate, Science, and Colonization: Histories from Australia and New Zealand, New York 
2014. Anche: M. Mahony-G. Endfield, Climate and colonialism, in «WIREs. Climate 
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e di evoluzione447.
Il termine «acclimatare» esprime nel suo senso etimologico la capacità 

di abituarsi a un clima, a un ambiente completamente diverso da quello di 
origine. Ciò vale per le persone che, emigrando, vivono in luoghi con climi, 
temperature completamente diversi da quelli delle loro terre d’origine, 
e devono anche confrontarsi con una flora e fauna non famigliare, con 
la possibilità di sperimentare l’introduzione di colture provenienti dalla 
propria patria448.

Sperimentazione che coinvolse anche il diritto: i tre casi scelti presentano 
dinamiche molto interessanti in tema di «acclimatazione» di un sistema di 
pubblicità immobiliare squisitamente europeo, come l’introduzione dei 
libri fondiari di origine austro-germanica nella colonia italiana d’Eritrea; 
l’estensione della legislazione imperiale tedesca, adottata quindi in Europa, 
nel contesto del Togo tedesco; oppure l’impianto del sistema australiano 
Torrens modificato dalla legislazione belga (come si è visto caratterizzata 
dalla trascrizione) nello Stato indipendente del Congo.

C’è un ulteriore fattore che è stato considerato nella scelta delle colonie 

Change», IX, 2 (2018), pp. 1-16, online: https://doi.org/10.1002/wcc.510 (ultimo 
accesso 28.07.2023). Cfr. J.R. Fleming, Historical perspectives on climate change, Oxford 
2005; M. Hulme, Weathered: Cultures of Climate, London 2016. Si rimanda anche a: 
P.D. Curtin, The Image of Africa: British Ideas and Action, 1780-1850, Madison 1964; Id., 
The Environment Beyond Europe and the European Theory of Empire, in «Journal of World 
History», I, 2 (1990), pp. 131-150. Cfr. R. Edmond, Returning Fears: Tropical Disease and 
the Metropolis, in F. Driver-L. Martins (curr.), Tropical Visions in an Age of Empire, Chicago 
2005, pp. 175-194. Si rimanda anche ai celebri scritti di Livingstone: D.N. Livingstone, 
Human Acclimatization: Perspectives on a Contested Field of Inquiry in Science, Medicine and 
Geography, in «History of Science», XXV, 4 (1987), pp. 359-394; Id., The Moral Discourse 
of Climate: Historical Considerations on Race, Place and Virtue, in «Journal of Historical 
Geography», XVII, 4 (1991), pp. 413-434; Id., The Polity of Nature: Representation, Virtue, 
Strategy, in «Ecumene», II, 4 (1995), pp. 353-377; Id., Tropical Climate and Moral Hygiene: 
The Anatomy of a Victorian Debate, in «British Journal for the History of Science», XXXII, 
1 (1999), pp. 93-110; Id., Race, Space and Moral Climatology: Notes Toward a Genealogy, 
in «Journal of Historical Geography», XXVIII, 2 (2002), pp. 159-180; Id., Reflections on 
the Cultural Spaces of Climate, in «Climatic Change», CXIII, 1 (2012), pp. 91-93. Si veda 
anche il recente volume di M. Mahony-S. Randalls, Weather, Climate, and the Geographical 
Imagination: Placing Atmospheric Knowledges, Pittsburgh 2020.
447 Si veda ad esempio: J. Howell, Exploring Victorian Travel Literature: Disease, Race and 
Climate, Edinburgh 2014.
448 Per le sperimentazioni sull’agricoltura si veda: M. Heffernan, Bringing the Desert to 
Bloom: French Ambitions in the Sahara During the Late Nineteenth Century – The Strange 
Case of  la mer interieure, in D.E. Cosgrove-G.E. Petts (curr.), Water, Engineering and 
Landscape: Water Control and Landscape Transformation in the Modern Period, London 
1990, pp. 94-114.
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africane, e cioè l’impatto generato da determinati cambiamenti politici nella 
madrepatria, nella colonia oppure a seguito di trattative internazionali. Nel 
caso dell’Eritrea la pubblicità immobiliare è illustrata, prendendo in esame 
non soltanto le esigenze italiane di modificare il sistema della trascrizione, 
ma anche la tipologia delle leggi emanate nella colonia durante alcune 
importanti fasi della storia italiana, dal Regno d’Italia all’avvento del 
fascismo. Per il Togo invece, oltre a soffermarsi sulla legislazione tedesca, si 
è esaminato se l’affidamento della colonia, nel 1922, da parte della Società 
delle Nazioni, come mandato alla Francia e all’Inghilterra abbia influito sul 
regime fondiario tedesco preesistente e quali ne siano state le conseguenze. 
Per lo Stato indipendente del Congo si è analizzata la trasformazione a 
colonia belga, avvenuta nel 1908, e in particolare se questa abbia modificato 
la legislazione sulla pubblicità immobiliare emanata dal sovrano Leopoldo 
II, oppure vi sia stata una sorta di continuità.

Al fine di rendere anche visivamente le aree coinvolte dalle tre diverse 
colonizzazioni, italiana, belga e tedesca e, poiché nelle successive pagine vi 
sono riferimenti a fiumi, nonché altipiani e centri abitati, sono state incluse 
nel presente volume alcune carte geografiche fisiche e politiche tratte 
dall’Atlante d’Africa disegnate dal geografo e politico italiano Arcangelo 
Ghisleri449. L’Atlante d’Africa è considerato «il primo prodotto italiano 
449 A. Ghisleri, Atlante d’Africa, 56 tavole colorate con 200 pagine di testo. Notizie geo-
grafiche, economiche e statistiche illustrate da 160 cartine di dettaglio e piante topografiche, 
disegnate in base agli ultimi dati degli esploratori, opera compilata per servire di consultazione 
agli uomini di affari agli uomini politici, ai circoli militari, agl’istituti d’istruzione e a tutte 
le persone colte, Bergamo 1909. Arcangelo Ghisleri (1855-1938) oltre ad essere un politico 
italiano con posizioni vicine al socialismo, nel 1895 fu tra i sostenitori dell’introduzione 
dell’insegnamento della geografia come disciplina autonoma nelle scuole medie. Fondatore 
della rivista «Cuore e critica» nel 1886, diresse anche il periodico intitolato La geografia 
per tutti. Nonostante fosse pacifista con lo scoppio della Prima guerra mondiale abbracciò 
la posizione interventista, pubblicando anche una serie di lavori geografici sulle possibili 
frontiere orientali italiane all’esito del conflitto. Ghisleri diede alle stampe anche alcuni 
scritti su Carlo Cattaneo (curò la prima edizione nel 1926 degli Scritti filosofici, edito in 
due volumi con scritti anche inediti) e su Gian Domenico Romagnosi: A. Ghisleri, Lo 
Statuto del 1848 giudicato dai contemporanei, Milano 1924; Id., La più belle pagine di Gian 
Domenico Romagnosi, Milano 1931. Su Ghisleri si veda: G. Sircana, Ghisleri Arcangelo, in 
Dizionario biografico degli italiani, LIV, Roma 2000, online: https://www.treccani.it/enci-
clopedia/arcangelo-ghisleri_%28Dizionario-Biografico%29/ (ultimo accesso 26.07.2023); 
S. Morosini, Sulle vette della Patria. Politica, guerra e nazione nel Club alpino italiano (1863-
1922), Milano 2009, p. 90; S. Berardi, L’Italia risorgimentale di Arcangelo Ghisleri, Milano 
2012. Si veda anche soprattutto per gli studi di geografia: G.A. Belloni, L’opera di Arcangelo 
Ghisleri nella cultura italiana “pro geographia”, Torino 1931; E. Casti (cur.), Arcangelo 
Ghisleri e il suo “clandestino amore”. Geografia e studi coloniali tra ‘800 e ‘900 in Italia, Roma 
2001; F. Micelli, Arcangelo Ghisleri e la “geografia di casa nostra”, in «Rivista Geografica 
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concernente il continente nero» e, come messo in luce da Emanuela Casti 
Moreschi, per il metodo e la prospettiva scientifica utilizzata, costituisce un 
unicum nella storia della geografia italiana450.

Esso si presenta particolarmente calzante per sviluppare i tre casi 
di studio anche sotto un profilo temporale: è stata utilizzata l’edizione 
pubblicata nel 1909 e la rappresentazione delle mappe che, come riporta 
il sottotitolo, è stata fatta «in base agli ultimi dati degli esploratori», 
coincide con la fase più «matura» della colonizzazione, quando cioè erano 
già state introdotte alcune disposizioni per la regolamentazione del regime 
fondiario, della pubblicità immobiliare e delle concessioni.

L’Atlante d’Africa permette anche di riflettere sotto il profilo spaziale 
sugli orientamenti scientifici della geografia agli inizi del Novecento: essa 
era portata a vedere l’esteso territorio dell’Africa, (ormai) interamente 
colonizzato dagli europei, pensandolo come «un’appendice dell’Europa»451. 
Scriveva dunque Ghisleri, riflettendo sull’Africa e sul rapporto spazio e 
tempo con l’Europa, che: 

«In nessun’altra parte del mondo è più visibile l’infl uenza invincibile 
del clima e delle forze della natura come nell’Africa equatoriale e 
tropicale; ma nel medesimo tempo in niun’altra parte del mondo 
si vide con uguale celerità l’opera dell’uomo, con le sue audacie 
scientifi che, quasi sconvolgere le fatalità geografi che, modifi cando i 
rapporti di spazio e di tempo. Parigi, Londra, Anversa, Amsterdam, 
situate nel Nord dell’Europa, sono oggi incomparabilmente più 
vicine agli indigeni del Senegal, del Dahomey, della Nigeria e del 
Congo, di quel che siano per loro, sullo stesso suolo, alla stessa 
latitudine, le antiche capitali dei loro regni indigeni. Viceversa, 
Bahia, Pernambuco, Rio de Janeiro, situate al di là di un breve 
braccio di mare, sulle stesse latitudini dell’Africa occidentale, 
rimangono per questa così remote, come se appartenessero ad un 
altro pianeta»452.

La scelta di includere alcune mappe realizzate da Ghisleri è anche 

Italiana», CXV, 3 (2008), pp. 281-297; R. Maffei, La formazione di un geografo. Arcangelo 
Ghisleri e il rinnovamento degli studi geografici in Italia (1878-1898), Pisa 2007. Sull’Atlante 
d’Africa si veda: E. Casti Moreschi-G. Mangini (curr.), Una geografia dell’altrove. L’Atlante 
d’Africa di Arcangelo Ghisleri, Cremona 1997.
450 E. Casti Moreschi, L’Atlante d’Africa di Arcangelo Ghisleri: il recupero della «geografia 
delle scoperte» come controllo sul «dettato» cartografico, in EAD.-G. Mangini (curr.), Una 
geografia dell’altrove, cit., pp. 13-36, qui pp. 13-14.
451 A. Ghisleri, Atlante d’Africa, cit., p. 7.
452 Ivi, pp. 7-8.



128

«Dans cette diversité, des principes d’unité»

dettata da una precisa presa di posizione del geografo nei confronti del 
colonialismo. Egli, infatti, non simpatizzava affatto per la «corsa europea» 
verso l’Africa, spinta da motivi umanitari e di civilizzazione, poiché non 
riconosceva «egemonie del genere umano», schierandosi anche contro la 
conquista italiana della Libia nel 1911453. 

L’Atlante d’Africa non ha un significato esclusivamente geografico, 
bensì politico-strategico454: è infatti indirizzato, come si legge dal titolo, 
«agli uomini di affari agli uomini politici, ai circoli militari, agl’istituti 
d’istruzione e a tutte le persone colte». Ciò significa che la geografia è lo 
strumento attraverso cui la politica è chiamata a leggere, interpretare e 
formare lo spazio sociale che, tradotto in termini in giuridici, si realizza 
non soltanto nelle scelte di diritto internazionale e pubblico per la 
delimitazione della sovranità, ma anche nell’introduzione nelle singole 
colonie di specifiche misure per il regime fondiario, il catasto e la pubblicità 
immobiliare.

453 Nel 1888 Ghisleri scrisse infatti un importante manifesto anticoloniale intitolato Le 
razze umane ed il diritto delle genti nella questione coloniale. Polemica con l’onorevole Bovio, 
R.H. Rainero (cur.), Milano 1972, p. 47. Sosteneva Ghisleri: «Alla boria delle nazioni, 
giustamente condannata da Vico, non ci sembra scientifico né civile il sostituire oggi la 
boria della razza. Se la razza bianca ha le sue glorie, anche la razza gialla ebbe le sue, e 
potrà averle, se fino ad ora non le ebbe, in futuro la razza nera». E ancora in un altro 
passaggio argomentava: «Il concetto che giovano anche i barbari (nel paese loro) è per-
fettamente degno e proprio della coltura che va investigando tutte le regioni della terra e 
nell’investigazione reca il criterio oggettivo della relatività scientifica, in luogo dell’antico 
criterio soggettivo e delle antipatie religiose, o delle vanità e delle cupidigie di una razza. 
Cupidigie, vanità, antipatie, qui corrispondono all’ignoranza. La scienza non conosce 
questi impulsi ciechi, istintivi, soggettivi. E come non porta ribrezzi e prevenzioni nello 
studiare l’anatomia e la fisiologia, a mo’ d’esempio, di un rospo immondo, più che non 
ne porti nello studiare quella di un generoso cavallo – così nel regno umano, senza pre-
venzioni, senza ribrezzi o preconcetti, studia l’esquimese, il papuasio, il boschimano nella 
relatività del loro ambiente geografico e delle loro antecedenze o concomitanze storiche 
con non minore interessamento, che se si trattasse di popoli civili»: ivi, p. 46. Per un 
approfondimento del pensiero di Ghisleri sul concetto di razza e sul colonialismo africano 
si veda: R. Rainero, L’anticolonialismo italiano da Assab ad Adua, Milano 1971. Su geogra-
fia, diritto e colonialismo, in cui viene affrontato anche il pensiero di Ghisleri si veda: G. 
Cazzetta, Predestinazione geografica e colonie degli europei. Il contributo di Attilio Brunialti, 
in «Quaderni fiorentini per la storia del pensiero giuridico moderno», XXXIII-XXXIV/1 
(2004-2005), pp. 115-168, in particolare p. 122 ss.
454 E. Casti, L’«Atlante d’Africa» e il ruolo sociale della Geografia, in Ead. (cur.), Arcangelo 
Ghisleri e il suo “clandestino amore”, cit., pp. 13-52, qui p. 47.
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2. Primo caso di studio: la Colonia Eritrea e la pubblicità immobiliare

2.1 La Colonia Eritrea e il discorso coloniale italiano

Il primo caso di studio preso in considerazione è la Colonia Eritrea, in 
un arco di tempo che intercorre dal 1890 al 1926455. L’esperienza coloniale 
italiana è stata caratterizzata da un forte pragmatismo giuridico e dalla 
«specialità» dello spazio coloniale rispetto alla madrepatria456. Tuttavia, in 
materia fondiaria tra i due spazi (europeo-coloniale) si assiste ad una vera e 
propria contaminazione che si è trasformata con il tempo e con le diverse 
fasi storiche del colonialismo457.

Una volta dichiarata l’Eritrea parte del territorio italiano, secondo 
Aquarone, diventava centrale comprendere quale fosse il destino da 
assegnare alla colonia, se dovesse cioè servire come una colonia di 
popolamento per le diverse e sempre più crescenti esigenze del popolo 
italiano oppure come una colonia di sfruttamento per rispondere invece a 
interessi più squisitamente economici458.

Entrambi i «destini», che potevano anche non escludersi a vicenda, 
ebbero significative ripercussioni sulle strategie e politiche di gestione 
della proprietà fondiaria nel corso della storia della colonia459. Prima di 

455 Parte delle ricerche condotte per l’Eritrea sono state pubblicate in E. Fiocchi 
Malaspina, Techniques of Empire by Land Law: the Case of the Italian Colonies (Nineteenth 
and Twentieth Centuries), cit., pp. 233-251.
456 F. Guella, Un “libro fondiario” in Eritrea, tra diritto coloniale e diritto tradizionale, cit., 
p. 167.
457 Ibid. Si veda: A. Aquarone, La ricerca di una politica coloniale dopo Adua: speranze e 
delusioni fra politica ed economia, in «Publications de l’École française de Rome», LIV, 1 
(1981), p. 295. Si rimanda per l’ordinamento fondiario coloniale oltre alle fonti e scritti 
che saranno citati nel corso delle prossime pagine, soprattutto per Eritrea e Somalia a: B. 
Gioli, Del regime fondiario nelle nostre colonie, in Atti del secondo congresso degli italiani 
all’estero (11-20 giugno 1911), vol. I, parte III, Roma 1911, pp. 1581-1599. Si veda anche: 
G. Cecchi, Notizie intorno all’ordinamento fondiario della Colonia Eritrea, in «Rivista 
coloniale», I (Maggio-Agosto 1906), pp. 251-254.
458 A. Aquarone, La ricerca di una politica coloniale dopo Adua, cit., pp. 296-297. Si 
veda anche: T. Scovazzi, Assab, Massaua, Uccialli, Adua: gli strumenti giuridici del primo 
colonialismo italiano, Torino 1998, p. 11. Si rimanda anche a: N. Labanca, Oltremare. 
Storia dell’espansione coloniale italiana, Bologna 2002. Si veda anche, soprattutto in tema di 
cittadinanza e colonialismo: N. Camilleri, Staatsangehörigkeit und Rassismus. Rechtsdiskurse 
und Verwaltungspraxis in den Kolonien Eritrea und Deutsch-Ostafrika (1882-1919), Frankfurt 
am Main 2021, online: http://dx.doi.org/10.12946/gplh19 (ultimo accesso 13.07.2023).
459 A. Aquarone, La ricerca di una politica coloniale dopo Adua, cit., pp. 296-297.
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entrare nel merito delle tecniche adottate dal Governo italiano, scandite 
in particolare dall’emanazione dei Regi decreti del 1893, del 1909 e del 
1926, è opportuno inquadrare, seppur brevemente, «l’arrivo» degli italiani 
sul Mar Rosso e il dibattito che ruotava attorno all’esigenza di emanare 
provvedimenti in merito alla proprietà fondiaria e al sistema di pubblicità 
immobiliare in quei territori.

Il Regno d’Italia, a seguito dell’unificazione nel 1861, era alla ricerca 
di un possedimento coloniale nella regione del Mar Rosso, anche 
in previsione dell’apertura del canale di Suez i cui lavori, iniziati nel 
1859, sarebbero terminati nel 1869460. Diverse erano le motivazioni che 
spingevano l’Italia a partecipare alla corsa verso l’Africa: vi era un bisogno 
concreto di trovare un territorio per popolarlo gestendo l’emigrazione 
italiana e vi era la necessità di prendere parte al discorso coloniale europeo. 
Come disse Pasquale Stanislao Mancini, nella sua veste di Ministro degli 
Affari Esteri, dinnanzi al crescente interesse da parte di tutte le nazioni 
europee non si poteva «chiudere gli occhi a questa gara generosa»461. Il 
termine «gara» utilizzato da Mancini esplicita i meccanismi coloniali, che 
si innescavano soprattutto in nazioni di recente costituzione come l’Italia, 
che doveva avere un possedimento coloniale per affermarsi politicamente 
all’interno della comunità internazionale e per competere con tutti gli altri 
Stati europei, come la Francia e l’Inghilterra462.

Il discorso nazionale s’intreccia energicamente con quello internazionale 
e prende forma attraverso lo spazio coloniale e la capacità di uno Stato di 
avere un territorio extra europeo, in cui estendere la propria sovranità. Il 
principio di nazionalità elaborato da Mancini, come strategia politica per 
l’unificazione italiana, era infatti presente e applicabile solo nei popoli 
civili: ai popoli africani invece, negava lo status di nazioni e organismi 
politici, legittimando la colonizzazione463. Il Ministro italiano sottolineava 
460 Per una storia del Canale di Suez e sull’impatto economico e politico che ebbe per il 
Regno d’Italia si veda il recente volume di A. Giuntini, Il Canale di Suez e l’Italia (1856-
1869), Pisa 2021.
461 P.S. Mancini, Discorso pronunciato alla Camera dei deputati, tornata del 27 gennaio 
1885, in Atti del Parlamento italiano. Camera dei deputati. Sessione 1882-83-84-85 (XV 
Legislatura), Discussioni, vol. IX, Roma 1886, p. 11068. Per un maggior approfondimento 
si rimanda a: E. Fiocchi Malaspina, «Toil of the noble world»: Pasquale Stanislao Mancini, 
Augusto Pierantoni, cit., pp. 1-17.
462 Ibid.
463 N. Papa, L’Africa italiana: i giudici, le leggi, le pene e la questione della razza, Roma, 
Aracne, 2009. Si veda anche: L. Nuzzo, Origini di una scienza, cit., p. 129. T. Scovazzi, 
Assab, Massaua, Uccialli, Adua: gli strumenti giuridici del primo colonialismo italiano, cit., 
passim; Id., The Origin of Italian Colonization in Somalia, in E. Carpanelli-T. Scovazzi 
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non solo il dovere, ma anche la necessità dell’Italia di partecipare alla 
missione di soccorso dei popoli europei nei confronti dell’«inciviltà» di 
quelli africani464.

Esattamente come avvenne per altre realtà coloniali, le origini della 
colonia Eritrea ebbero una natura privatistica e risalgono agli acquisti 
dei territori intorno alla baia di Assab, dal 1869 e al 1880, tra la Società 
Rubattino, con l’assenso del Governo italiano, e i rappresentanti della 
popolazione locale465. Tali territori vennero poi ceduti ufficialmente al 

(curr.), Political and legal aspects of Italian colonialism in Somalia, Torino 2020, pp. 3-74. 
Si veda su Mancini e sulla relazione tra diritto internazionale e diritto coloniale: E. Fiocchi 
Malaspina, «Toil of the noble world»: Pasquale Stanislao Mancini, Augusto Pierantoni, cit., 
pp. 1-17. Sul principio di nazionalità come fondamento del diritto delle genti si rimanda 
a: G.S. Pene Vidari, Un secolo e mezzo fa (22 gennaio 1851): la lezione torinese di Pasquale 
Stanislao Mancini sulla nazionalità, in «Studi Piemontesi», XXXI, 2 (2002), pp. 273-286; 
E. Greppi, The Risorgimento and the “Birth” of International Law in Italy, in G. Bartolini 
(cur.) A History of International Law in Italy, Oxford 2020, pp. 79-108. Si veda anche F. 
Ieva, The Chair of International Law and Pasquale Stanislao Mancini’s Lectures in Turin, in E. 
Fiocchi Malaspina-G. Silvestrini (curr.), Natural Law and the Law of Nations in Eighteenth- 
and Nineteenth-Century Italy, in corso di stampa. Sulla figura di Mancini come professore 
di diritto internazionale si rimanda anche a: E. Mura, Mancini in cattedra. Le lezioni tori-
nesi di diritto internazionale del 1850-51 e 1851-52, Pisa 2018, pp. 9-86; Ead., All’ombra 
di Mancini: La disciplina internazionalistica in Italia ai suoi albori, Pisa 2017; C. Storti, 
Mancini Pasquale Stanislao, in I. Birocchi-E. Cortese-A. Mattone-M.N. Miletti (curr.), 
Dizionario biografico dei giuristi italiani: (XII - XX secolo), cit., vol. II, pp. 1244-1248; L. 
Nuzzo, Mancini, Pasquale Stanislao, in Enciclopedia italiana di scienze lettere ed arti. Il con-
tributo italiano alla storia del pensiero. Ottava appendice. Diritto, Roma 2012, pp. 307-310.
464 P.S. Mancini, Discorso pronunciato alla Camera dei deputati, tornata del 27 gennaio 
1885, cit., p. 11086. 
465 Si tratta di cinque diversi contratti stipulati appunto tra il 15 novembre 1869 e il 15 
maggio 1880 con Ahmad e Ibrahim-ben-Ahmad (15 novembre 1869); con Abdallah 
Sciahim, Hassan-ben Ahmad e Ibrahim-ben-Ahmad (11 marzo 1870); con Berehan, 
Sultano di Raheita (il 30 novembre 1879 e il 15 marzo 1880) e l’ultimo con Hassan-
ben-Ahma, Ibrahim-ben-Ahmad e Raghe-ben-Ahmad. Si riporta uno stralcio del primo 
contratto: «[…] I fratelli sopradetti Hassan-ben-Ahmad ed Ibrahim-ben-Ahmad, sultani 
di Assab, hanno venduto e vendono al signor Giuseppe Sapeto anzidetto il territorio 
compreso tra il monte Ganga, il capo Lumah e i due suoi lati; perlocchè il dominio del 
detto territorio apparterrà al signor Giuseppe Sapeto, tostochè questi ne avrà sborsato 
il prezzo, avendoglielo essi spontaneamente venduto, volontariamente e con retta 
intenzione. 2° I fratelli suddetti giurano, sul Corano della Distinzione, che né essi né 
la gente loro faranno perfidie agli europei che verranno ad abitare il paese proprietà del 
signor Sapeto. 3º Il signor Giuseppe Sapeto compra il detto luogo per seimila talleri, 
lasciando perciò duecentocinquanta talleri di caparra ai venditori, obbligandosi a pagare i 
rimanenti cinquemila settecento cinquanta talleri fra cento giorni decorrendi dal primo di 
ramadan fino ai dieci del mese di heggiah. Che se il signor Giuseppe Sapeto non tornasse 
più, né altri venisse in sua vece nel tempo fissato, la caparra andrebbe perduta. I fratelli 



132

«Dans cette diversité, des principes d’unité»

Regno d’Italia attraverso la convenzione stipulata il 10 marzo 1882 proprio 
con la firma di Mancini466.

Successivamente con la legge n. 857 del 5 luglio 1882 in quattro distinti 
articoli, oltre a delimitare l’estensione territoriale (art. 1) e a disciplinare 
la corresponsione verso la società Rubattino (art. 4), si provvedeva ad 
attribuire la competenza al Governo di emanare decreti reali e ministeriali, 
ponendo la colonia, ex art. 2, «sotto la diretta dipendenza del Ministero 
degli Affari Esteri»467. Soprattutto, ex art. 3, si optò per l’estensione delle 
leggi e dei codici vigenti in Italia agli «italiani del Regno» (agli stranieri e alle 
relazioni con la popolazione locale), per quanto concerne la disciplina del 
diritto di famiglia, dello stato civile, della cittadinanza e delle successioni468. 

poi soprannominati non potranno vendere ad altri il detto luogo, avendolo già venduto al 
signor Giuseppe Sapeto ed accordatogli cento giorni al pagamento del prezzo suo […]»: 
il contratto è trascritto in: Ministero degli Affari Esteri (cur.), Trattati e convezioni tra il 
Regno d’Italia e gli Stati esteri, vol. IX contenente gli atti conchiusi dal 1° gennaio 1882 al 27 
novembre 1883, Roma 1884, pp. 29-30.
466 Il testo del trattato è interamente trascritto in: ivi, p. 23 ss.
467 Il testo della legge n. 857 del 5 luglio 1882 si trova pubblicato in «Gazzetta Ufficiale 
del Regno d’Italia», 160 (10 luglio 1882), pp. 2914-2016. Si veda: A. Volterra, La giustizia 
coloniale in eritrea tra diritto comune e diritto consuetudinario (con in appendice un repertorio 
del materiale conservato presso alcune istituzioni eritree con sede ad Asmara), in «Rivista 
trimestrale di studi e documentazione dell’Istituto italiano per l’Africa e l’Oriente», LXIII, 
1 (marzo 2008), pp. 82-107, anche A. Ascoli, L’ordinamento fondiario per la colonia 
Eritrea, in «Rivista di diritto civile», II (1910), pp. 195-230, qui p. 195, nello stesso 
numero l’articolo continua alle pp. 289-311.
468 Si ritiene opportuno riportare integralmente il testo dell’articolo 3: «I Codici e le leggi 
italiane avranno nel territorio di Assab la loro applicazione agl’italiani del Regno, quanto 
ai rapporti di cittadinanza, di famiglia e di stato civile, alle successioni, e generalmente 
in tutto quello a cui non sia derogato dalle speciali norme legislative ed amministrative 
emanate per la colonia di Assab, come altresì per regolare le loro relazioni giuridiche e 
contrattazioni con gli indigeni o con individui di straniere nazionalità, nonché quelle tra 
stranieri, ovvero tra indigeni e stranieri. Rispetto agl’individui della popolazione indigena, 
saranno rispettate le loro credente e pratiche religiose. Saranno regolati con la legislazione 
consuetudinaria finora per essi vigente il loro statuto personale, i rapporti di famiglia, 
i matrimoni, le successioni e tutte le relazioni di diritto privato, in quanto però quella 
legislazione non si opponga alla morale universale ed all’ordine pubblico, né ad essa sia 
derogato da espresse disposizioni. La giurisdizione sarà esercitata verso gli indigeni in 
queste materie, e nei giudizi che avranno luogo tra essi senza partecipazione od interesse di 
altre persone italiane o straniere, da un magistrato dottore nella legge mussulmana (cadì); 
questi però sarà nominato dal Regio commissario, ed amministrerà la giustizia in nome del 
Re d’Italia»: legge n. 857 del 5 luglio 1882, in «Gazzetta Ufficiale del Regno d’Italia», 160 
(10 luglio 1882), cit., p. 2915. Si veda non solo per un puntale commento alla legge, ma 
anche per una completa disamina sull’amministrazione coloniale dell’Eritrea: I. Rosoni, 
Cittadinanze e giustizie differenziali. La condizione giuridica degli eritrei, in Ead.-U.C. 
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La legge per la colonia di Assab, come rilevato da Isabella Rosoni, sarà la 
base di partenza per la legislazione coloniale469, soprattutto in merito alle 
discussioni giuridiche per l’introduzione di una specifica normativa anche 
nella gestione dalla proprietà fondiaria e della pubblicità immobiliare.

La progressiva estensione della superficie occupata condusse 
all’emanazione del Regio decreto n. 6592 del 1° gennaio 1890, con cui 
venne fondata politicamente e giuridicamente la colonia italiana Eritrea. 
Statuendo all’articolo 1 che «I possedimenti italiani del Mar Rosso sono 
costituiti in una sola colonia col nome Eritrea»470, prendeva sempre 
più forma la necessità che la Colonia fosse munita di un ordinamento 
coloniale. Il potere di gestione del territorio veniva così affidato ad un 
Governatore civile, con l’incarico di raccogliere e anche di revisionare se 
contrario all’ordine pubblico coloniale, il diritto delle popolazioni locali471. 

Ferdinando Martini, primo governatore civile dell’Eritrea dal 1897 al 
1907472, dispose con decreto n. 213 del 30 maggio 1903, che venissero 
raccolti i princìpi di diritto consuetudinario e tradizionale, e gradualmente 
tradotti nella lingua italiana473. Si precisa, al fine di comprendere come 
tecnicamente e scientificamente si entrava in contatto con un diritto 
profondamente diverso, che generalmente erano i funzionari coloniali, i 
magistrati, i diplomatici, i medici, gli ufficiali sanitari oppure i militari a 
raccogliere il diritto consuetudinario e musulmano474.

Dirar (curr.), Votare con i piedi: la mobilità degli individui nell’Africa coloniale italiana, 
Macerata 2012, p. 92 ss.; Ead., L’organizzazione politico-amministrativa della prima 
colonia Eritrea (1880-1908), in «Quaderni fiorentini per la storia del pensiero giuridico 
moderno», XXXIII-XXXIV/2 (2004-2005), pp. 1039-1127; Ead., La colonia eritrea: la 
prima amministrazione coloniale italiana (1880-1912), Macerata 2006.
469 Ead., Cittadinanze e giustizie differenziali. La condizione giuridica degli eritrei, cit., p. 
92. Anche: A. Volterra, Amministrazione e giustizia alle origini della Colonia Eritrea (1882-
1886), in «Clio. Rivista trimestrale di studi storici», XXXI, 2 (1995), pp. 199-222.
470 Il testo si trova trascritto in A. Mori, Manuale di legislazione della Colonia Eritrea, vol. 
II, Roma 1913, p. 7.
471 I. Rosoni, Cittadinanze e giustizie differenziali. La condizione giuridica degli eritrei, cit., 
p. 92 ss.
472 Ibid.
473 Per l’amministrazione di Martini: A. Aquarone, Ferdinando Martini e l’amministrazione 
della Colonia Eritrea, in L. de Courten (cur.), Dopo Adua, politica e amministrazione 
coloniale, Roma 1989.
474 Rosoni sottolinea che spesso, in prima linea, vi furono gli orientalisti come Ignazio Guidi, 
dal 1885 professore di storia e lingue dell’Abissinia presso l’Università di Roma; Enrico 
Cerulli che raccolse le consuetudini somale, mentre Carlo Conti Rossini quelle eritree, 
pubblicando nel 1916 Principi di diritto consuetudinario dell’Eritrea. I. Rosoni, Cittadinanze 
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Tra i temi che destavano interesse nello studio del diritto locale e 
tradizionale spiccavano il regime fondiario e la proprietà immobiliare475. 
Così è stato per il diplomatico e console italiano prima a Chicago poi a Sfax, 
Guido Sabetta il quale, dopo aver pubblicato saggi su tematiche di diritto 
musulmano476, nel 1924 si concentrò sulla proprietà fondiaria in Oriente. 
Quest’ultimo studio risulta molto peculiare perché volto a indagare sulla 
politica di colonizzazione nell’ottica italiana, fornendo i princìpi della 
proprietà fondiaria islamica, attraverso un’analisi che comprende la sua 
costituzione ed evoluzione storica, per dimostrare la necessità dell’adozione 
di un nuovo diritto fondiario basato sui valori europei477.

Oltre alla raccolta delle consuetudini locali, i giuristi erano interessati 
anche alla comparazione delle diverse legislazioni coloniali, grazie alla 
nascita nel 1894 dell’Institut Colonial International e alla sua visibilità 
internazionale ottenuta soprattutto durante il primo trentennio del 
Novecento478. La letteratura giuridica sembra pertanto con il tempo 
specializzarsi nel settore tecnico del diritto fondiario, nello studio di 
comparazioni con altre esperienze coloniali, con particolare attenzione ai 
sistemi di pubblicità immobiliare introdotti nelle varie colonie479.

e giustizie differenziali. La condizione giuridica degli eritrei, cit., p. 94; Ead., L’organizzazione 
politico-amministrativa della prima colonia Eritrea (1880-1908), cit., p. 1114 ss. Su Guidi 
si veda: B. Soravia, Guidi Ignazio, in Dizionario biografico degli italiani, LXI, Roma 2004, 
online: https://www.treccani.it/enciclopedia/ignazio-guidi_res-6635a523-87ee-11dc-8e9d-
0016357eee51_%28Dizionario-Biografico%29/ (ultimo accesso 27.07.2023). Su Cerulli: 
L. Ricci, Enrico Cerulli e l’Istituto per l’Oriente, in «Oriente Moderno», IX n.s (1990), 
pp. 1-6. Su Conti Rossini cfr.: L. Ricci, Conti Rossini Carlo, in Dizionario biografico degli 
italiani, XXVIII, Roma 1983, online: https://www.treccani.it/enciclopedia/carlo-conti-
rossini_%28Dizionario-Biografico%29/ (ultimo accesso 28.07.2023).
475 I. Rosoni, Cittadinanze e giustizie differenziali. La condizione giuridica degli eritrei, 
cit., p. 94; G. Curis, Studio sulla proprietà fondiaria in Libia. Contenente in Appendice la 
Legislazione ottomana tradotta e annotata e quella italiana, Napoli 1914.
476 Si veda: G. Sabetta, Politica di penetrazione in Africa: Islam e l’Italia, Roma 1913.
477 Id., La proprietà fondiaria in Oriente. Politica di colonizzazione, Roma 1924, in 
particolare si veda pp. 201-202.
478 Rosoni rileva che progressivamente diminuisce l’interesse per il diritto tradizionale e 
locale per concentrarsi sul diritto coloniale imposto dallo Stato colonizzatore oppure sul 
diritto coloniale comparato: I. Rosoni, Cittadinanze e giustizie differenziali. La condizione 
giuridica degli eritrei, cit., p. 94.
479 Si veda G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., passim. Si 
rimanda anche a: F. Guella, Un “libro fondiario” in Eritrea, tra diritto coloniale e diritto 
tradizionale, cit., passim.
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2.2 Il difficile equilibro tra la demanializzazione e la scelta del sistema di 
pubblicità immobiliare (1891-1908)

La prima tappa nella storia del regime fondiario in Eritrea è costituita 
dal Regio decreto n. 23 del 19 gennaio 1893, attraverso il quale venivano 
disciplinati la competenza in capo al Governo di attuare una riforma 
agraria, il rilascio delle concessioni, nonché l’attribuzione di specifici diritti 
sul territorio coloniale480.

Il Regio decreto, infatti, era teso a regolamentare le modalità con cui 
si costituiva la proprietà demaniale, disponendo all’art. 1 che nel più breve 
termine iniziassero le operazioni per la delimitazione dei confini di tutti 
i terreni demaniali, e di quelli appartenenti alle tribù nonché ai villaggi 
e agli enti di culto481. Alla stregua dell’art. 3 veniva precisato che per la 
delimitazione si sarebbero dovuti collocare i termini, rilevando le aree 
per tracciare le relative mappe. Questi passaggi si rendevano necessari, 
ex art. 4, per poter programmare la successiva introduzione di un catasto 
probatorio482.

Il meccanismo con il quale si stabilivano le delimitazioni territoriali, 
ovvero col quale veniva organizzato e creato lo spazio coloniale, si fondava 
sul concetto di possesso e nei casi di «accertata usurpazione di terreni 
spettanti allo Stato, le delimitazioni saranno fatte in base al possesso 
anteriore»483. Il decreto dettava inoltre specifiche indicazioni per le persone 
incaricate di fare i rilievi, avvalendosi ex art. 8: «di tutte le testimonianze, 

480 Regio decreto portante l’accertamento e la costituzione del demanio dello Stato nella colonia 
Eritrea, approvato con R.D. 19.1.1893, n. 23, in «Gazzetta Ufficiale del Regno d’Italia», 
34 (10 febbraio 1893), pp. 514-516. Si veda: L. Favali-R. Pateman, Sangue, terra e sesso: 
pluralismo giuridico e politico in Eritrea, cit., p. 256. 
481 S. Mancuso, Terra in Africa: diritto fondiario eritreo, cit., p. 67. L’art. 2 indicava anche 
le zone nelle quali le operazioni avrebbero dovuto essere estese, precisandone la preceden-
za: «Le operazioni di cui all’articolo precedente verranno gradatamente estese, partendo 
dai punti seguenti dell’altipiano e delle sue pendici, i quali vengono enumerati per ordine 
di precedenza: 1°Asmara, Godofelassi e Archico; 2° Cheren; 3° Az Teclesan; 4 Gheleb. 
Potranno anche in altre parti dell’altipiano, cominciando dal Dembesan e dal Carnescim, 
accertarsi i confini dei soli terreni demaniali, quando questi abbiano speciale importanza 
per posizione, estensione ed attitudine alla colonizzazione»: Regio decreto portante l’accerta-
mento e la costituzione del Demanio dello Stato nella Colonia Eritrea, cit., p. 514.
482 Ibid. S. Mancuso, Terra in Africa: diritto fondiario eritreo, cit., p. 67. Si veda anche: A. 
Gabrielli, Il catasto in Eritrea e la sua riforma, in Atti del terzo congresso di studi coloniali, 
Firenze 1937, p. 231.
483 Regio decreto portante l’accertamento e la costituzione del demanio dello Stato nella colonia 
Eritrea, cit., p. 515.
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documenti, indizi ed altri mezzi d’informazione che potranno giovare 
all’adempimento del loro mandato; che dovranno in tutti i casi udire 
in contraddittorio i rappresentanti degli enti interessanti per le singole 
confinazioni»484.

Il cuore della normativa era altresì costituito dalle modalità con cui 
il Governo italiano poteva includere determinate zone nel patrimonio 
pubblico. Ex art. 11 avrebbe potuto estendere la dichiarazione di pubblica 
utilità sulla terra in precedenza appartenente agli Stati abissino ed egiziano; 
in base all’art. 12, su quella dei villaggi per i quali si «sia constatato 
l’abbandono per parte della stirpe cui spettano»; e, in base all’art. 13, sui 
«gulti», terreni gestiti attraverso una sorta di sistema feudale, quando la 
discendenza del «signore feudale» si fosse estinta485. Inoltre, in tutti gli 
altri casi, all’art. 15 era espressamente attribuito al Governatore il potere 
di dichiarare demaniale ogni terra qualora fosse possibile riscontrare 
un «interesse della colonia»486. Infatti, per permettere un maggiore 
popolamento della colonia, il Governatore stesso avrebbe potuto dichiarare 
demaniali anche i terreni che non spettavano propriamente allo Stato, 
imponendo altresì il termine per l’utilizzo della terra come «gulti»487.

Subito dopo il Regio decreto n. 23 del 19 gennaio 1893 si attuò, con 
ancora più intensità, la tecnica di demanializzazione, coinvolgendo gran 
parte del territorio eritreo attraverso l’emanazione di ulteriori decreti, 
aventi l’obiettivo di organizzare lo spazio fondiario488. In particolare il 
decreto governatoriale n. 66 del 6 giugno 1893 istituiva un ufficio del 
catasto per registrare esclusivamente la proprietà demaniale489; mentre il 
decreto governatoriale n. 76 del 26 agosto 1893, richiamando il fine del 
484 Ivi, p. 514. Si veda anche: A. Gabrielli, Il catasto in Eritrea e la sua riforma, in Atti del 
terzo congresso di studi coloniali, cit., p. 231.
485Regio decreto portante l’accertamento e la costituzione del demanio dello Stato nella colonia 
Eritrea, cit., p. 515. L. Favali-R. Pateman, Sangue, terra e sesso: pluralismo giuridico e politico 
in Eritrea, cit., p. 256.
486 Ibid.
487 S. Mancuso, Terra in Africa: diritto fondiario eritreo, cit., p. 67.
488 Ivi, p. 63. Per una disamina dei decreti emanati si rimanda a: A. Ascoli, L’ordinamento 
fondiario per la colonia Eritrea, cit., p. 195. Si veda anche: A. Gabrielli, Il catasto in Eritrea 
e la sua riforma, in Atti del terzo congresso di studi coloniali, cit., pp. 231-248.
489 Il governatore della Colonia Oreste Baratieri emanava questo decreto, in cui all’articolo 
1 si prevedeva l’istituzione di «un ufficio per la formazione del catasto e per l’accertamento 
della proprietà demaniale». Il successivo articolo statuiva che la direzione di suddetto 
ufficio fosse attribuita ad un ufficiale militare. Il decreto è riportato in A. Mori, Manuale 
di legislazione della Colonia Eritrea, vol. II, 1° gennaio 1890-18 febbraio 1894, Roma 
1914, pp. 721-722.
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«Governo dell’Eritrea», cioè di «provvedere a rendere la Colonia fiorente 
per l’agricoltura», riconosceva «nella questione delle proprietà», all’articolo 
1, il rispetto delle tradizioni e delle leggi «avite […] dai libri sacri e dalla 
consuetudini» e, ex articolo 2, il possesso della terra con la possibilità di 
estenderlo quando «crescono le braccia od i modi di lavoro». L’articolo 
4 disciplinava il godimento delle terre «in modo che tutti ne traggano 
il maggior profitto, come è volere di Dio, come è decreto di S.M. il Re 
d’Italia, come comandarono la religione e la giustizia»490, decretando inoltre 
il divieto, senza preventiva autorizzazione del Governo, dell’occupazione 
di terreni abbandonati491. Nello specifico s’intendeva abbandonato il 
terreno in cui non vi fosse alcun soggetto che potesse trarne beneficio, «che 
un giorno li occupava, e che per emigrazione, o per calamità, o per atto 
punitivo del Negus, o per altre cause ha dovuto lasciarli»492.

Questo decreto aveva come particolarità la possibilità che i terreni, 
definiti come abbandonati, avrebbero potuto essere riconosciuti dall’ufficio 
catastale, il quale avrebbe apposto i relativi termini493. Essi potevano essere 
concessi in godimento «temporaneamente» agli italiani o stranieri con la 
possibilità che tale cessione si tramutasse in definitiva. Inoltre, lo stesso 
ufficio del catasto avrebbe delimitato le zone da concedersi agli immigrati, 
previa presentazione di una richiesta di concessione494.

Con il successivo decreto governatoriale del 18 settembre 1893 n. 82 
veniva dichiarata «demaniale e riservata per la colonizzazione» una zona 
appartenente alla popolazione Mensa situata «ad est del monte Adakanèt; a 
sud da una linea che partendo dall’acqua Adakanet si dirige verso sud-ovest 
sino ad Abnà, dalla strada Gheleb-Abná sino alla confluenza dell’Aflùc col 
490 Decreto governatoriale 26 agosto 1893, n. 76, riportato in ivi, p. 745-747, qui p. 746.
491 Secondo questo decreto: «S’intendono abbandonati i terreni nei quali non esista più 
la persona della popolazione che un giorno li occupava e che o per emigrazione o per 
calamità o e per atto punitivo del Negus o per altre cause ha dovuto lasciarli»: ibid.
492 Ibid.
493 Si precisava inoltre che: «l’ufficio stesso, se nei terreni già abbandonati vi saranno campi 
coltivati da gente immigrata, che non avesse diritto originario ad usufruirli, apporrà pure 
i termini ad essi con ingiunzione di non estendersi oltre senza previa autorizzazione del 
Governo nel territorio da indemaniarsi»: ivi, p. 747.
494 Si stabiliva per la procedura che «Le domande di concessione saranno rivolte alle 
autorità locali italiane, le quali le trasmetteranno all’Ufficio del Catasto. Questo dopo 
averle esaminate, rassegnerà le proposte al Governo per la definizione. Le predette 
Autorità correderanno le domande di concessione dei seguenti dati: Catasto della famiglia 
richiedente, provenienza, numero dei componenti e mezzi di cui dispone (armenti), 
località ed estensione della concessione richiesta, parere esplicito sulla convenienza della 
concessione. Alla concessione risponderà un tributo da stabilirsi»: ibid.
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Belta, dalcorso del Belta sino al Colle Gabi, dal corso dell’Aibaba sino alla 
confluenza dell’Agerbab; ad ovest dal corso dell’Agerbab»495.

L’emanazione di questi decreti era accompagnata anche dalle discussioni 
giuridiche e politiche che si susseguivano per la scelta di quale fosse il 
miglior sistema di pubblicità immobiliare che avrebbe dovuto essere 
impiantato in Eritrea. Il Governo italiano prese parte al dibattito che 
proveniva da vari Stati europei e che si traduceva in diverse sperimentazioni 
normative per quanto riguarda la registrazione dei beni immobili nei più 
svariati contesti coloniali.

La Commissione italiana d’inchiesta, creatasi per l’ordinamento 
fondiario, nel 1891 aveva proposto nella colonia Eritrea l’applicazione 
del sistema Torrens, attraverso la promulgazione di una legge identica a 
quella francese del 1° luglio 1885 per la Tunisia francese. Essa era ritenuta, 
nonostante l’intrinseca mutazione apportata dai francesi, «una felice 
applicazione dei principii dell’atto Torrens»496. Tuttavia, l’introduzione in 
Eritrea del modello Torrens non ebbe seguito, in quanto il Governo italiano 
in quegli stessi anni aveva pianificato, come si è visto, specifici interventi di 
estensione e di delimitazione del territorio demaniale.

Questa strategia di massiccia demanializzazione fece progressivamente 
crescere molte critiche da parte dei giuristi e funzionari coloniali che ne 
presero le distanze. Come ben rilevato da Lyda Favaly e Roy Pateman, 
anche Ferdinando Martini all’interno della sua relazione sulla colonia 
Eritrea osservava che questo modo di procedere creava una profonda 
frattura tra il governo coloniale e le popolazioni locali, le quali si trovavano 
senza terra497. Oltre a Martini, nel ventennio successivo all’emanazione dei 
decreti di demanializzazione, amministratori coloniali, come ad esempio 
Alberto Pollera nel 1919, confermavano ancora questa rischiosa politica 
coloniale italiana498, sostenuta anche dal giurista Massimo Colucci che 
metteva in luce gli errori effettuati nella gestione della colonia499.

495 Decreto governatoriale 18 settembre 1892, n. 82, trascritto in ivi, pp. 758-759, qui p. 758.
496 E. Coppi, Il sistema di Torrens e la sua applicazione nell’ordinamento della proprietà 
fondiaria della Colonia Eritrea, cit., pp. 1-38. A. Ascoli, L’ordinamento fondiario per la 
colonia Eritrea, cit., p. 293.
497 L. Favali-R. Pateman, Sangue, terra e sesso: pluralismo giuridico e politico in Eritrea, cit., 
pp. 256-258.
498 Ivi, p. 256, nota 81.
499 M. Colucci, Sistemi di accertamento e di pubblicità immobiliare dei diritti fondiari nelle 
colonie, cit., p. 16; Id.-G. Bolla, Induzioni sugli ordinamenti fondiari nell’Africa Orientale 
Italiana. I presupposti storici e giuridici, in Atti del terzo congresso di studi coloniali, cit., 
pp. 195-205, qui p. 198. Colucci rilevava gli errori della legislazione fondiaria eritrea 
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L’ordinamento fondiario così come concepito nella legislazione tra gli 
anni 1891 e 1908 avrebbe dovuto essere rivisto, procedendo in breve tempo 
con l’introduzione di uno specifico sistema di pubblicità immobiliare che 
rispondesse agli interessi dei privati, garantendo la certezza dei trasferimenti 
immobiliari.

Accantonato il modello australiano di pubblicità immobiliare si rendeva 
necessario decidere quale fosse il miglior sistema alternativo per l’Eritrea.

2.3 L’ordinamento fondiario eritreo: dal Regio decreto n. 378 del 1909 al 
Regio decreto n. 269 del 1926

Il Regio decreto n. 378 del 31 gennaio 1909, pubblicato nella Gazzetta 
Ufficiale del 29 luglio dello stesso anno costituisce una pietra miliare o, 
come affermato da Alfredo Ascoli, la più importante «della legislazione 
civile per la nostra Colonia»500. Con l’ordinamento fondiario del 1909 
veniva statuito che la proprietà del suolo apparteneva allo Stato italiano, 
fatti salvi i diritti garantiti o riconosciuti dal Governo ai terzi, nonché «i 
diritti delle popolazioni indigene sulle terre da esse godute conformemente 
alle antiche consuetudini locali» (artt. 1 e 2). 

Questo principio rispondeva alla regola del cosiddetto «doppio binario», 
tipica della maggior parte dei possedimenti coloniali: veniva disciplinato un 
regime distinto per le terre demaniali appartenenti a italiani o stranieri 
residenti, da quelle riservate alla popolazione autoctona501. Alle prime si 
applicava il diritto italiano, mentre le seconde restavano «sottoposte al 

affermando con estrema lucidità e argomentazione giuridica: «L’errore in cui è caduto 
il legislatore eritreo è consistito nel ritenere possibile la costituzione di demani di 
colonizzazione senza procedere all’accertamento e alla disciplina dei possessi indigeni. 
I due termini – «formazione di demani» e «occupazioni terriere indigene» – sono 
correlativi. Qualsiasi classificazione dei beni demaniali non può dare, come facilmente 
accertabili, che i beni di demanio pubblico, mentre per quei beni che debbono costituire 
il demanio disponibile, e cioè le terre per la colonizzazione è inevitabile che nel loro 
accertamento ci si trovi in conflitto con lo stato di fatto e di diritto delle collettività dei 
nativi. Poiché è noto che le istituzioni indigene, a cagione di fattori economici e politici 
[…] considerano tutto il territorio di occupazione come territorio di proprietà. Ora 
l’ordinamento fondiario eritreo si presta in modo singolare a convalidare ed avvallare 
questa concezione»: ibid. Si veda anche: G. Bolla, Il regime giuridico della colonizzazione, 
in Atti del terzo congresso di studi coloniali, cit., pp. 206-230.
500 A. Ascoli, L’ordinamento fondiario per la colonia Eritrea, cit., p. 195.
501 L. Favali-R. Pateman, Sangue, terra e sesso: pluralismo giuridico e politico in Eritrea, cit., 
p. 259. S. Mancuso, Terra in Africa: diritto fondiario eritreo, cit., p. 66.
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regime dato dalle varie consuetudini dei luoghi ove esse sono situate»502.
Nelle terre demaniali si includevano ex art. 3 «le strade ferrate e le 

strade rotabili costruite dall’Amministrazione […] i beni in genere destinati 
all’uso pubblico»503, mentre ex art. 4 vi rientravano anche i corsi d’acqua. 
Rispetto al Regio decreto del 1893, nell’elenco del patrimonio demaniale 
comparivano anche all’art. 5: «I terreni di villaggi abbandonati dalle tribù 
o frazioni, stirpi o famiglie indigene cui spettavano, quando l’abbandono 
rimonti a più di tre anni»504. La terra situata in prossimità delle vie di 
transumanza fu aggiunta al demanio pubblico, ma, al contempo, fu 
garantita la conservazione dei diritti di accesso ai singoli pascoli e di uso 
dell’acqua a vantaggio dei locali. I «gulti» furono aboliti (secondo l’art. 
13 del decreto del 1893, la terra poteva essere dichiarata demaniale solo 
qualora la discendenza dei proprietari dei «gulti» si fosse estinta) e agli 
abitanti fu attribuito un diritto di uso sulle terre che li costituivano505.

Come sottolineato da Mancuso e, in linea con quanto avveniva 
in gran parte dei possedimenti coloniali delle altre Potenze europee, il 
suolo dichiarato demaniale (e di conseguenza disponibile) veniva gestito 
attraverso il regime delle concessioni, mentre il limite a questo utilizzo era 
rappresentato dagli usi e dalle esigenze delle popolazioni locali506. A tal 
fine il Regio decreto prevedeva diverse tipologie di concessioni agricola, 
edilizia, industriale e mineraria disciplinandone la procedura: ex art. 22 la 
concessione a scopo agricolo veniva attribuita esclusivamente a coltivatori 
italiani, intenzionati a coltivare il fondo o provvisti di capitali, oppure a 
capitalisti o società di capitalisti507. Questa distinzione influiva sulle diverse 
modalità di ottenimento della concessione. Secondo l’art. 24 la conduzione 
del fondo personale o attraverso i capitali permetteva il rilascio di una 
concessione con decreto del Governatore della colonia. Essa era gratuita 
se la superficie del terreno non superava i 25 ettari e, in base all’art. 29, 
trascorso il quinquennio il concessionario sarebbe divenuto «il libero ed 
assoluto proprietario del terreno, a titolo gratuito. Il riconoscimento del 
diritto di proprietà sarà fatto con decreto del Governatore»508. Mentre le 
concessioni a capitalisti o società di capitalisti erano rilasciate con Regio 

502 Ibid.
503 Ordinamento fondiario della colonia Eritrea, Roma 1909, pp. 5-6.
504 Ivi, p. 6 ss.
505 Ivi, pp. 6-7.
506 S. Mancuso, Terra in Africa: diritto fondiario eritreo, cit., p. 66.
507 Ordinamento fondiario della colonia Eritrea, cit., p. 12.
508 Ivi, p. 14.
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decreto e, alla stregua dell’art. 30, avevano una durata non maggiore 
di trent’anni per una superficie non minore di dieci chilometri e non 
superiore a otto lotti di terreno509.

Il regime delle concessioni era bilanciato dalla disciplina per i 
trasferimenti di beni immobili. Infatti, l’introduzione più significativa 
del Regio decreto sull’ordinamento fondiario è senza dubbio la tipologia 
di registrazione immobiliare e la funzione esercitata dal catasto, statuite 
agli artt. 164-233. All’art. 164 veniva previsto che il catasto fosse di tipo 
probatorio e costituisse il requisito essenziale sia per la validità sia per il 
perfezionamento del negozio giuridico: ex art. 206 «l’iscrizione nei libri 
catastali speciali è la sola constatazione legale dei diritti sugli immobili e 
sulle loro mutazioni»510. In base al combinato disposto degli artt. 165-168 
il catasto della colonia comprendeva: il catasto rurale avente a oggetto i 
terreni; il catasto urbano che segnalava le zone incluse nei piani regolatori 
edilizi delle località maggiormente abitate511; quello speciale, che aveva «per 
oggetto la catastazione di determinate zone o località, su cui si esercitino 
particolari diritti, o che presentino particolare interesse, e per le quali è 
necessario seguire criteri e modalità diverse da quelle che sono prescritte 
per il catasto rurale e per quello urbano»512.

L’iscrizione doveva «essere fondata su un titolo giuridico abile per 
l’acquisto e la trasmissione dei diritti sugli immobili secondo le leggi vigenti 
nella colonia» (ex art. 207); inoltre non poteva eseguirsi un’iscrizione, se 

509 Ibid. I lotti di terreno erano determinati alla stregua dell’art. 174, che disponeva per 
ciascun lotto una superficie approssimativa di venticinque ettari, a sua volta divisi in sezioni 
corrispondenti a un quarto dell’intero lotto. «La divisione in lotti sarà normalmente fatta 
mediante linee parallele dirette da settentrione a mezzogiorno e da levante a ponente. Ove 
per speciali circostanze tale sistema non riesca conveniente, dovrà in ogni caso cercarsi 
che i singoli lotti, sempre della superficie approssimativa suindicata, abbiano figura il più 
possibile regolare, e non riescano discontinui»: ivi, p. 59.
510 Ivi, p. 57. Occorre precisare come dal punto di vista terminologico il legislatore italiano 
per l’ordinamento fondiario del 1909 utilizzi impropriamente l’espressione «catasto 
probatorio» confondendolo con l’istituzione di un registro proprio dei libri fondiari, in 
cui l’iscrizione è costitutiva dei diritti di proprietà. È questo quindi il senso che deve essere 
attribuito quando si incontra questa espressione anche all’interno di questo volume. Si 
rimanda per un maggior approfondimento a: G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri 
fondiari nelle colonie, cit., p. 286.
511 Esse erano definite ai sensi dell’art. 93: «Nelle località abitate da un sufficiente numero 
di cittadini o stranieri sarà tracciato un piano regolatore edilizio. Nelle medesime località 
verrà contemporaneamente emanato un regolamento edilizio»: Ordinamento fondiario 
della colonia Eritrea, cit., p. 36.
512 Ivi, p. 57.
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colui che trasferiva non risultasse il titolare del bene dai registri (art. 208)513. 
Erano soggetti a iscrizione nei registri catastali, alla stregua dell’art. 209, 
tutti gli atti di concessione di qualsiasi genere, che dovevano essere iscritti 
nel termine di sessanta giorni dalla loro data, pena la decadenza stessa; 
nonché tutti gli atti traslativi o dichiarativi della proprietà di immobili o 
di altri diritti sopra i beni immobili514. Veniva statuito altresì all’art. 230 la 
piena fede della mappa per la «consistenza dei beni di cui si riferisce, nei 
limiti di approssimazione ammessi nella formazione della mappa stessa»515. 
A complemento di queste disposizioni il decreto governatoriale n. 1247 
del 21 novembre 1918, istituì l’ufficio del catasto con sede ad Asmara516.

Come si evince da queste disposizioni, l’iscrizione nei registri catastali 
diventava il requisito essenziale per la costituzione della proprietà fondiaria 
in Eritrea, discostandosi di fatto da quanto era in vigore nella penisola 
italiana517.

Le decisioni prese in Eritrea ebbero un impatto anche per la proprietà 
immobiliare e i meccanismi di registrazione nella penisola italiana. Il caso 
italiano risulta molto interessante perché quello che si cercò di attuare in 
Eritrea, attraverso l’istituzione di un modello di catasto probatorio, risulta 
esattamente quello che da anni si voleva introdurre nella penisola italiana, 
senza però successo.

In Eritrea si compie una sorta di sperimentazione di quelle che erano 
le istanze parlamentari, governative e politiche del Regno d’Italia: un 
modo per vedere, analizzare e capire, partendo dal contesto coloniale, 
se un cambiamento nella penisola italiana fosse possibile e soprattutto 
realizzabile. Come si è visto nelle precedenti pagine, la legislazione italiana 
aveva scelto come sistema pubblicitario la trascrizione francese. Mentre 
513 Ivi, pp. 71-72. Veniva inoltre disposto, ex art. 207 che il possesso, qualunque ne fosse la 
durata, non potesse considerarsi un titolo giuridico, eccezion fatta per quanto cristallizzato 
nell’art. 249: «Per gli immobili esistenti nella città di Massaua e distretto, sarà ammesso, 
come titolo per la prima iscrizione, il possesso trentennale»: ivi, p. 86.
514 Ivi, pp. 72-73.
515 Ivi, p. 80.
516 L. Favali-R. Pateman, Sangue, terra e sesso: pluralismo giuridico e politico in Eritrea, cit., 
p. 261.
517 Si veda: A. Gabrielli, Il catasto in Eritrea e la sua riforma, cit., p. 235. Scriveva Gabrielli 
nel descrivere la legge del 1909, soffermandosi in particolare sull’introduzione del 
catasto probatorio: «Ognuno vede […] come il legislatore avesse creato un sistema atto 
a fornire grande tranquillità nella materia fondiaria, come ne sono prova anche le norme 
minuziose imposte ai notai ed al conservatore del catasto per la formazione degli atti e per 
le inscrizioni ed intese a garantire la validità degli atti e la regolarità delle iscrizioni»: ivi, 
pp. 235-236. Cfr. anche S. Mancuso, Terra in Africa: diritto fondiario eritreo, cit., p. 71.
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per quanto concerne il catasto la legge cosiddetta Messedaglia emanata nel 
1886 non aveva attribuito la funzione probatoria al catasto. La modifica del 
sistema catastale e della trascrizione, tuttavia, fu tra i temi centrali affrontati 
dal Governo e dal Parlamento, che istituirono periodicamente commissioni 
al fine di redigere diversi progetti di riforma518.

Il dibattito si animò energicamente a seguito della Prima guerra 
mondiale e dell’annessione al Regno d’Italia dei territori facenti parte 
dell’Impero austro-ungarico. Per queste terre, infatti, fu sancito, come si 
è visto, il mantenimento del sistema tavolare e del catasto probatorio. Le 
ragioni di questa scelta possono essere ricondotte al riconoscimento che 
il sistema tavolare esistente fosse profondamente «radicato nella coscienza 
giuridica» e nell’economia della popolazione del luogo; ma anche alla 
necessità di adottare su scala nazionale un sistema di pubblicità immobiliare 
di derivazione germanica519.

Il Regno d’Italia, nella sua politica coloniale strategica, aveva istituito 
un sistema di pubblicità immobiliare che sapesse rispondere alle esigenze 
dei coloni per la tutela dei loro diritti fondiari. Tale sistema influenzò 
l’ordinamento fondiario libico del 1921520 e quello delle Isole Italiane dell’Egeo, 
518 Già Luzzati nella sua relazione al disegno di legge del 20 aprile 1894 sugli effetti 
giuridici del catasto e sull’istituzione dei libri fondiari nel Regno affermava che: «Le 
legislazioni straniere ci offrono esempi di formazione dei libri fondiari, di registri, cioè 
in cui sono inscritti diritti attuali sulla proprietà immobiliare, al corrente delle mutazioni 
mediante opportune disposizioni di diritto civile. Il procedimento si trova tracciato dalla 
ragione logica e giuridica. Si tratta di accertare il diritto negli attuali proprietarii. La logica 
impone di chiamare tutti coloro che si pretendono proprietarii a presentare davanti ad 
un magistrato i loro titoli di proprietà, e di instaurare una specie di giudizio intorno 
alla legittimità di questi titoli. Il procedimento deve essere completato dalla concessione 
di un congruo termine agli investiti dei loro contrarii e ad altri interessati, a far valere i 
loro diritti. Tutto questo esaurito si può erigere un pubblico documento di proprietà, che 
costituirà un titolo per il proprietario»: I. Luzzati, Disegno di legge sugli effetti giuridici del 
catasto e sull’istituzione dei libri fondiari, preceduto da uno studio sul catasto italiano, Torino 
1891, p. 87. Basti pensare anche alla relazione del ministro Vittorio Scialoja nella tornata 
del 3 marzo 1910 (a un anno esatto dalla promulgazione del Regio decreto per l’Eritrea) 
che propugnava energicamente una riforma: Si veda F. Ferrara, Il progetto Scialoja sulla 
trascrizione, in Scritti Giuridici, vol. II, Milano 1954, pp. 469-475. Cfr. L. Galateria, 
Della pubblicità immobiliare, cit., p. 105 ss. Per un approfondimento si rimanda anche 
a E. Fiocchi Malaspina, Il libro fondiario in Venezia Giulia: alcuni profili storico-giuridici, 
cit., pp. 145-166.
519 Relazione e Regio decreto legge 4 novembre 1928, n. 2325. Disposizioni per l’unificazione 
legislativa nei territori annessi al Regno, in «Gazzetta Ufficiale del Regno d’Italia», LXIX, 
257 (5 novembre 1928), pp. 5374-5383, qui 5374.
520 Si veda per la Libia i completi studi di L. Martone, Diritto d’oltremare: Legge e ordine 
per le colonie del Regno d’Italia, cit., pp. 71-124; Id., Dominio coloniale e proprietà fondiaria: 
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che fu oggetto di diverse riforme a partire dal 1924 fino al 1929 in 
sostituzione della previgente legislazione ottomana521.

Tuttavia, dal punto di vista pratico l’ordinamento fondiario eritreo non 
fu di facile attuazione522 e progressivamente si sentì crescere l’esigenza di una 

la formazione del demanio italiano in Libia (1911-1923), in «Quaderni fiorentini per la 
storia del pensiero giuridico moderno», XXXIII-XXXIV/2 (2004-2005), p. 985 ss.
521 Secondo Bassi il sistema fondiario in Libia e nel Dodecaneso aveva introdotto una modifica 
migliorativa rispetto al sistema fondiario eritreo, avvicinandosi al sistema australiano: «vale 
a dire con l’emissione, all’atto dell’apertura di ogni partita tavolare del libro, di un titolo 
immobiliare nel quale doveva essere riportato quanto risultava dal registro fondamentale e 
che, obbligatoriamente presentato all’ufficio in occasione di ogni nuova iscrizione, doveva 
essere continuamente aggiornato»: M. Bassi, Manuale di diritto tavolare, Milano 2013, pp. 
17-18. Guella rileva che gli ordinamenti coloniali introdotti in Libia e nelle Isole dell’Egeo 
avevano gli stessi princìpi ispiratori, i quali non trovarono attuazione nel Regno d’Italia: 
F. Guella, Un “libro fondiario” in Eritrea, tra diritto coloniale e diritto tradizionale, cit., p. 
172. Per l’ordinamento fondiario nel Dodecaneso si veda: P. Bracci, L’espansione italiana 
nel levante mediterraneo. La politica agricola nel Dodecaneso dal 1924 al 1940, in «Rivista di 
storia dell’agricoltura», XLI, 1 (2001), pp. 141-177. Il decreto governatoriale n. 132 del 1° 
settembre 1929-VII contiene precise disposizioni per l’accertamento e la conservazione dei 
diritti fondiari nel Dodecaneso. Il decreto è preceduto da una relazione del capo dell’ufficio 
fondiario di Rodi, l’avvocato Vincenzo Saverese. L’iscrizione nell’ordinamento fondiario del 
Dodecaneso, a differenza di molti altri ordinamenti coloniali, è obbligatoria. Saverese sul 
punto afferma che: «La presentazione delle domande è obbligatoria, come implicitamente 
risulta il fatto che gli immobili per i quali nessuno abbia domandato l’accertamento si 
presumono demaniali, vanno provvisoriamente intestati a favore del Demanio, possono 
essere presi in amministrazione di esso, e dopo tre anni dalla intestazione, se non reclamati 
da alcuno restano definitivamente attribuiti al Demanio (art. 28, 29, 30)»: riportato in G. 
Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., p. 195. L’obbligatorietà trova 
conferma anche nell’articolo 14 secondo il quale «terminate le operazioni di rilievo catastale 
per un comune, il capo dell’ufficio fondiario inviterà con pubblico proclama tutti coloro 
che vantano diritti di proprietà compresi nel comune, a presentare i loro titoli e documenti 
entro 30 giorni», mentre ex articolo 17 «le domande di accertamento devono essere 
presentate nei termini prescritti dal bando»: ibid. Inoltre, una specialità dell’ordinamento 
fondiario delle Isole dell’Egeo consiste nelle cosiddette «arborature». Esse costituivano una 
distinzione degli immobili per l’intestazione nei libri fondiari: ex articolo 9 vi erano infatti 
i fabbricati, i terreni e le arborature. Con arboratura s’intende una particolare forma di 
proprietà per cui un soggetto a seguito di donazione, acquisto o un legato mortis causa è 
proprietario del soprassuolo arboreo di un fondo. Sostanzialmente si è in presenza di un 
titolo di proprietà del fondo che è diverso dal titolo di proprietà del soprassuolo arboreo: 
G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., p. 195 ss.
522 Si vedano sul punto gli interventi di A. Gabrielli, Il catasto in Eritrea e la sua riforma, 
cit., pp. 231-248; M. Colucci-G. Bolla, Induzioni sugli ordinamenti fondiari nell’Africa 
Orientale Italiana. I presupposti storici e giuridici, in Atti del terzo congresso di studi coloniali, 
cit., pp. 195-205. Si rimanda anche a M. Zaccaria, «Tu hai venduto la giustizia in colonia»: 
Avvocati, giudici e coloni nell’Eritrea di Giuseppe Salvago Raggi 1907-1915, in «Africa: 
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modifica radicale, che avvenne durante il periodo fascista. Il Regio decreto 
n. 269 del 7 febbraio 1926, sostanzialmente prevedeva, probabilmente 
perché il catasto probatorio era eccessivamente costoso, che l’iscrizione 
catastale nei territori eritrei avesse un valore esclusivamente dichiarativo523. 
Ziliotto nel commentare la scelta italiana afferma acutamente che furono 
fatti «non uno ma più passi indietro»524.

Il provvedimento richiama, anche nella formulazione degli articoli, 
quello del 1909, ma venne data centralità alle concessioni, modificando 
appunto in modo sostanziale la funzione del catasto525. Agli artt. 1 e 2 si 
dichiarava che lo Stato italiano aveva la proprietà del territorio su cui si 
sviluppava la colonia «salvo i diritti delle popolazioni indigene […] sulle 
terre, sulle acque e sui boschi, da esse godute conformemente alle antiche 
consuetudini locali»526.

Nell’ordinamento del 1926 non venivano modificate le tipologie di 
concessioni precedentemente disciplinate (concessioni agricole, edilizie, 
industriali e minerarie) e veniva prevista anche la possibilità di emettere 
permessi di ricerca (art. 63 ss.)527. Per le concessioni a scopo agricolo, 
come aveva fatto anche l’ordinamento del 1909, ne vennero stabilite di 
due tipi: una concessione per i coloni italiani che coltivavano in prima 
persona oppure si servivano di un limitato impiego di capitale finanziario. 
La seconda concessione era esclusivamente riservata a società, investitori, 

Rivista trimestrale di studi e documentazione dell’Istituto italiano per l’Africa e l’Oriente», 
LXI, 3-4 (2006), pp. 371-395, in particolare p. 368.
523 F. Guella, Un “libro fondiario” in Eritrea, tra diritto coloniale e diritto tradizionale, cit., 
p. 183. Si veda: Ordinamento per la colonia Eritrea approvato con Regio decreto 7 febbraio 
1926 n. 269, in «Gazzetta Ufficiale del Regno d’Italia», LXVII, 50 (2 marzo 1926), pp. 
939-952.
524 G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., p. 284.
525 S. Mancuso, Terra in Africa: diritto fondiario eritreo, cit., p. 69.
526 Ordinamento per la colonia Eritrea approvato con Regio decreto 7 febbraio 1926 n. 269, 
cit., pp. 939-940.
527 In particolare, l’art. 63 statuiva che: «I permessi di ricerca possono essere accordati 
soltanto a cittadini italiani, ovvero a Società italiane le quali, costituite legalmente 
secondo le disposizioni vigenti nel Regno e nella Colonia, abbiano almeno due terzi di 
amministratori italiani e la direzione tecnica prevalentemente italiana. Chi vuole ottenere 
un permesso di ricerca deve presentarne domanda al Governo della Colonia, indicando 
in essa: a) il suo nome, cognome e domicilio; b) l’oggetto della ricerca; c) la zona per cui 
richiede il permesso di ricerca, unendo il relativo piano, a scala non inferiore di 1:25.000. 
L’area, oggetto di ciascuna domanda di permesso di ricerca, non può avere una superficie 
maggiore di ettari 1000 […]»: Ordinamento per la colonia Eritrea approvato con Regio 
decreto 7 febbraio 1926 n. 269, cit., p. 945.
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missioni e istituti di carità (che avrebbero dovuto insediarsi soltanto nella 
zona del bassopiano eritreo)528.

È opportuno sottolineare che il Regio decreto conteneva, poi, alla 
stregua degli artt. 17 ss., una specifica procedura per presentare la domanda 
e per il rilascio delle concessioni, che differiva rispetto al provvedimento 
precedente529: la durata delle concessioni ai privati non doveva superare 
i trent’anni, mentre per le società, il Regno d’Italia, in linea con quanto 
stabilito in altri contesti coloniali (come l’Impero britannico), ex art. 24 
l’estendeva a novantanove anni530.

Allungando la durata delle concessioni si evidenzia come il Regio 
decreto si basasse sull’idea che la colonia fosse destinata esclusivamente 
all’interesse economico e produttivo. Sul punto Flavio Guella osserva che 
i terreni «erano istituiti come beni a titolarità pubblica necessaria, per poi 
essere dati in concessione ai privati o alle società di capitali»531. Questo 
avrebbe favorito il più ampio sfruttamento dei suoli, per un arco di tempo 
maggiore rispetto all’ordinamento fondiario del 1909. Sebbene venissero 
previste specifiche responsabilità per il conservatore nel caso di omissioni 
o errori532, la modifica degli effetti giuridici del catasto da probatorio a 
dichiarativo avrebbe permesso un minor controllo e una maggiore velocità 
nei trasferimenti e nella gestione delle concessioni, che diventavano il titolo 
giuridico per eccellenza533.

In particolare, le disposizioni relative al catasto sono contenute agli artt. 
115 ss.: veniva mantenuta la divisione tra catasto rurale, urbano e speciale. 
Per quest’ultimo, ex art. 122, rispetto al previgente ordinamento, veniva 
chiarito che avrebbe riguardato le concessioni minerarie, di ricerche e «delle 
zone […] oggetto di concessioni industriali o di sfruttamento», individuate 
528 Ibid.
529 S. Mancuso, Terra in Africa: diritto fondiario eritreo, cit., p. 69. Si veda: Ordinamento 
per la colonia Eritrea approvato con Regio decreto 7 febbraio 1926 n. 269, cit., p. 942.
530 Ibid.
531 F. Guella, Un “libro fondiario” in Eritrea, tra diritto coloniale e diritto tradizionale, cit., 
p. 183.
532 Anche l’ordinamento fondiario del 1909 prevedeva agli articoli 225 ss. simili 
disposizioni. All’art. 143 del decreto del 1926 veniva previsto che il Conservatore fosse 
responsabile dei danni risultanti: «a) dall’omissione, nei suoi registri, delle iscrizioni od 
annotazioni di cui sia richiesto, come pure dagli errori incorsi in tali operazioni; b) dagli 
errori od omissioni incorsi nei certificati od estratti di cui venga richiesto; c) dagli errori 
od omissioni nella regolare conservazione degli atti catastali»: Ordinamento per la Colonia 
Eritrea approvato con Regio decreto 7 febbraio 1926 n. 269, cit., p. 953.
533 F. Guella, Un “libro fondiario” in Eritrea, tra diritto coloniale e diritto tradizionale, cit., 
p. 183.
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ad esempio nei boschi o nelle foreste, ma anche nelle acque demaniali534. Per 
quanto concerne l’iscrizione nei registri catastali, come si è detto, oltre ad 
avere valore puramente «descrittivo» (art. 127), essa doveva essere fondata 
su un titolo giuridico valevole per l’acquisto e la trasmissione dei diritti 
sugli immobili, a esclusione del possesso (qualunque fosse la durata)535. 
L’iscrizione inoltre poteva essere eseguita solo se il dante causa fosse iscritto 
nei registri catastali, secondo l’art. 128; l’articolo successivo elencava 
invece gli atti soggetti a iscrizione nei registri catastali, tra cui rientravano 
tutti i tipi di concessione; gli atti traslativi, costitutivi di servitù o ipoteca; 
contratti di locazione; transazioni o sentenze riguardanti il trasferimento 
degli immobili e ad esempio gli atti di precetto536. È importante sottolineare 
che tutti gli atti per i quali si procedeva all’iscrizione dovevano essere stati 
legalmente autenticati dal notaio (art. 131)537.

Infine, all’art. 144, ribadendo che la mappa avesse valore unicamente 
di descrizione topografica dei beni, si statuiva che 

«quando risulti che lo stato di fatto della concessione o della 
proprietà come è rilevato nella mappa non corrisponda allo stato 
di diritto creato dal decreto che accorda la concessione o rilascia 
la proprietà del terreno, o quando si ha fondata ragione di ritenere 
la mappa comunque irregolare, il Governo ordina la rettifi ca della 
mappa in relazione allo stato di diritto del concessionario o del 
proprietario e l’apposizione eventuale dei nuovi termini»538.

534 Ordinamento per la colonia Eritrea approvato con Regio decreto 7 febbraio 1926 n. 269, 
cit., pp. 950-951.
535 Ivi, p. 951.
536 Ibid.
537 In particolare l’art. 135 disciplinava le modalità per procedere all’iscrizione: «Prima 
di rogare un atto, il notaio, ove non conosca personalmente i contraenti, deve assicurarsi 
della loro identità personale per mezzo di quattro persone, fidefacienti, da esso conosciute. 
L’atto pubblico dovrà contenere: 1° il nome e cognome e la paternità, il luogo di nascita 
ed il domicilio o la residenza dei contraenti; 2° la natura giuridica del diritto costituito o 
trasferito, le condizioni cui la costituzione od il trasferimento sieno subordinati, i termini 
da cui essi dipendono, e tutte le altre modalità di natura reale che limitino l’esercizio del 
diritto; 3° l’indicazione esatta, coi dati catastali, dell’immobile cui il contratto si riferisce. 
Ove trattisi di smembramenti, dovranno essere indicati esattamente i confini ed i termini, 
sopra un piano tracciato a cura dell’ufficio catastale. In base all’atto, avranno luogo per 
cura del conservatore le annotazioni sulla tavola censuaria, nel registro delle partite e 
nell’indice dei possessori. A richiesta degli interessati, il conservatore rilascerà certificato 
dell’avvenuta iscrizione»: ivi, p. 952.
538 Ivi, p. 953.
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L’analisi effettuata sull’Eritrea ha fatto emergere una molteplicità di 
elementi determinanti per la scelta di introdurre uno specifico sistema 
di pubblicità immobiliare in un contesto coloniale. Le diverse fasi 
della politica italiana succedutesi tra il 1890 e il 1926 hanno avuto un 
significativo impatto anche sul regime fondiario coloniale. Esse furono 
contrassegnate dalle modifiche al catasto e dai dibattiti su quale fosse il 
miglior sistema di pubblicità immobiliare da impiantare nella colonia, per 
servire come sperimentazione a un’eventuale introduzione anche nel Regno 
d’Italia. Oltre alle dinamiche giuridico-politiche, la costruzione del regime 
fondiario coloniale era caratterizzata anche dalla capacità di tradurre in 
legge gli interessi economici, che prendevano forma attraverso le diverse 
tipologie di concessioni e la loro disciplina.

3. Secondo caso di studio: lo Stato indipendente del Congo e il Congo belga

3.1 La costituzione dello Stato indipendente del Congo (1885)

Il protagonista del secondo caso di studio è il Congo nell’arco di tempo 
che intercorre tra la costituzione dello Stato indipendente del Congo nel 
1885 e la sua trasformazione in colonia belga nel 1908, con particolare 
attenzione alla legislazione fondiaria emanata.

In Belgio, come si è visto, già in epoca feudale dominavano le 
«coutumes de nantissement», e nel corso dell’Ottocento, esattamente come 
in Francia e in Italia, si introdusse la trascrizione quale sistema di pubblicità 
immobiliare. Verrà analizzato nelle prossime pagine come in Congo, 
invece, si optò per l’impianto di un altro sistema, profondamente diverso 
dalla legislazione belga e ispirato al Torrens system australiano.

Lo Stato indipendente del Congo risulta particolarmente significativo 
perché rappresenta un unicum nella storia coloniale africana, soprattutto 
per la sua fondazione ad opera dell’Association Internationale du Congo, al 
cui vertice vi era il Sovrano belga, il quale trasformò il Congo in un suo 
privato possedimento539.

539 Henry Phillips nel 1888, in occasione del convegno dell’American Philosophical Society, 
scrisse che «the creation of the Congo Independent State may be considered as one of the 
most curious and most characteristic episodes of the nineteenth century»: H. Phillips, An 
Account of the Congo Independent State, in «Proceedings of the American Philosophical 
Society», XXVI, 130 (1889), pp. 459-476, qui p. 459.
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Occorre precisare che Leopoldo II si era già distinto una decina di 
anni prima per aver istituito, in occasione della Conferenza geografica di 
Bruxelles, il 12 settembre 1876, l’Association Internationale Africaine540. 
Gli obiettivi dell’Association Internationale Africaine vedevano tra loro 
intrecciate le aspirazioni geografiche ed esplorative e quelle umanitarie di 
civilizzazione541. Qualche anno dopo, il 25 novembre 1878, il progetto 
geografico-coloniale del Sovrano si specializzò negli studi sul Congo con la 
costituzione del Comité d’études du Haut-Congo, di cui faceva parte anche 
il maggiore Albert Thys, il quale, come si vedrà nel prossimo episodio, fu 
tra i membri fondatori dell’Institut Colonial International. Il Comité d’études 
du Haut-Congo aveva tra gli scopi di stabilire una regolare comunicazione 
tra il basso e l’alto Congo e tra l’alto Congo e l’Oceano Atlantico, vista 
la presenza di moltissime cascate e cateratte che rendevano difficoltosa la 
navigazione, ma soprattutto di instaurare proficue relazioni commerciali 
con la popolazione autoctona542.

540 La creazione dell’Association Internationale Africaine e il perseguimento degli scopi 
geografici e di esplorazione fu accolta con molto entusiasmo in Europa. Ad esempio il 
fondatore della Société géographique de Genève Henri Bouthillier de Beaumont (1819-
1898), proprio durante la Conferenza di Bruxelles affermava: «Quel est le point de 
cette grande surface de l’Afrique centrale vers lequel doivent porter les premiers efforts 
de l’association? C’est la question géographique qui se place en première ligne et sur 
laquelle s’est concentrée l’attention des géographes et des délégués réunis. L’exploration 
et les reconnaissances sur terrain nouveau devant être le début des travaux de la station 
scientifique et hospitalière, il est évident que sa position doit être près de la limite des 
dernières conquêtes des explorateurs, afin de porter ses observations géographiques et 
scientifiques vers des pays neufs ou encore peu connus, se plaçant par cela même dans une 
position favorable pour l’étude des races indigènes, en contact avec elles, afin de pouvoir 
après un certain laps de temps et sur des données bien acquises suivre à la grande pensée 
de leur développement moral, et de la lutte contre la traite»: H. Boutillier de Beaumont, 
Association internationale africaine. Conférences de Bruxelles, in «Le Globe. Revue genevoise 
de géographie», XVI (1877), pp. 145-148, in particolare pp. 145-146. Su de Beaumont si 
veda: A. de Claparède, Henry Bouthillier de Beaumont, notice nécrologique, in «Le Globe. 
Revue genevoise de géographie», XXXVI (1898), pp. 1-14.
541 Si veda: B. Henriet, Colonial Law in the Making. Sovereignty and Property in the Congo 
Free State (1876-1908), in «Tijdschrift voor Rechtsgeschiedenis/Revue d’histoire du 
droit/The Legal History Review», LXXXIII, 1-2 (2015), pp. 202-225, online: https://
doi.org/10.1163/15718190-08312p10 (ultimo accesso 2.07.2023). Cfr. anche: A. 
Philipps-J.C. Sharman, Outsourcing Empire. How Company-States Made the Modern World, 
Princeton 2020, p. 188 ss.
542 Cfr. M. Ewans, The European Atrocity, African Catastrophe. Leopold II, the Congo Free 
State and its Aftermath, London 2002, si veda in particolare il capitolo sesto dedicato al 
Comité d’etudes du Haut-Congo. Si rimanda all’anonimo volume intitolato: The Operations 
of the Association Internationale Africaine and of the Comité d’étude du Haut Congo. 
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Il ritorno in Europa dell’esploratore Henry Morton Stanley dopo il 
lungo viaggio in Africa, magnificamente raccontato nel suo Attraverso 
il continente nero edito nel 1878, fu decisivo per Leopoldo II543. In 
quello stesso viaggio Stanley stabilì con certezza che non vi fosse alcun 
collegamento tra il lago Tanganica e il fiume Nilo e soprattutto che il fiume 
Congo non derivasse dal Nilo. La grande capacità manifestata da Stanley 
di sapersi orientare in posti impervi e in particolare di saper mappare ampi 
spazi fino ad allora sconosciuti, fu subito riconosciuta dal Sovrano belga.

Come si evince da questo brevissimo excursus nella vicenda della 
colonizzazione del Congo tra il 1879 e il 1883, alla vigilia della Conferenza 
di Berlino, prendono forma diversi enti e associazioni con finalità 
scientifico-umanitarie che sono tutti gestiti e controllati dal Sovrano 
belga: il Comité d’études du Haut-Congo, il quale nel frattempo prese il 
nome Association Internationale du Congo, rimanendo «segreta» fino al 
1883 e l’Association Internationale Africaine. Per conto dell’Association 
Internationale Africaine, Stanley tornerà in Congo e concluderà specifici 
contratti con le popolazioni locali, al fine di ottenere diritti di proprietà 
su determinate terre, in cambio di una sorta di opera di civilizzazione, che 
includeva anche la fornitura periodica di vestiti e di generi alimentari. Per 
comprendere con quale intensità e soprattutto velocità Stanley operasse sul 
territorio congolese, si stima che circa mille trattati furono conclusi solo 
alla fine del 1883544.

From December 1877, to October 1882, London 1883, p. 23 ss., dove viene precisato 
lo stanziamento di un milione di franchi per i lavori e le ricerche del Comité d’étude du 
Haut-Congo.
543 H.M. Stanley, Through the Dark Continent or the Sources of the Nile Around the Great 
Lakes of Equatorial Africa and Down the Livingstone River to the Atlantic Ocean, New York 
1878. Su Stanley si veda la sua autobiografia pubblicata postuma dalla moglie: D. Stanley 
(cur.), The Autobiography of sir Henry Morton Stanley, London 1909.
544 Si riporta come esempio lo stralcio di un contratto stipulato da Stanley per conto 
dell’Associazione. H.M. Stanley, The Congo and the Founding of its Free State: A Story 
of Work and Exploration, vol. II, London 1885, pp. 195-197: «Henry M. Stanley, 
Commanding Expedition to the Upper Congo, acting in the name and on behalf of the 
International African Association, and the king and chiefs of Ngombi and Mafela having 
met together in conference at South Manyanga have, after deliberation, concluded the 
following treaty, viz: Art. I. The chiefs of Ngombi and Mafela recognize that it is highly 
desirable that the International African Association should, for the advancement of 
civilization and trade, be firmly established in their country. They, therefore now, freely 
of their own accord, for themselves and their heirs and successors for ever, do give up to 
the said Association the sovereignty and all sovereign and governing rights to all their 
territories. They also promise to assist the said Association in its work of governing and 
civilizing this country, and to use their influence with all the other inhabitants, with whose 
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Dinnanzi all’accrescere di diritti fondiari sull’intero territorio del Congo 
da parte dell’Association Internationale Africaine diventava indispensabile, in 
un’ottica di equilibro internazionale, anche il loro riconoscimento da parte 
di tutte le Potenze europee: tale riconoscimento avvenne formalmente 
in occasione della Conferenza di Berlino che prese atto sia dell’esistenza 
dello Stato indipendente del Congo e sia dell’Association Internationale du 
Congo che avrebbe esercitato il controllo sul territorio per fini umanitari e 
scientifici545. Conclusasi nel febbraio 1885, il 23 aprile dello stesso anno il 
Parlamento belga ratificò l’Atto finale della Conferenza e qualche giorno 
dopo, il 28 aprile, richiamando l’art. 62 della Costituzione, proclamò che 
«Sa Majesté Léopold II, Roi des Belges, est autorisé à être le Chef de l’État 
fondé en Afrique par l’Association Internationale du Congo»546.

unanimous approval they make this treaty, to secure obedience to all laws made by the said 
Association and to assist by labor or otherwise, any works, improvements, or expeditions 
which the said Association shall cause at any time to be carried out in any part of these 
territories. […] Art. III. The chiefs of Ngombi and Mafela solemnly affirm that all this 
country belongs to them, that they can freely dispose of it and that they neither have 
already, nor will on any future occasion, make any treaties, grants, or sales of any parts 
of these territories to strangers without the permission of the said Association. All roads 
and waterways running through this country, the right of collecting tolls on the same, 
and all game, fishing, mining, and forest rights, are to be the absolute property of the said 
Association, together with any unoccupied lands as may at any time hereafter be chosen. 
Art. IV. The International African Association agree to pay to the chiefs of Ngombi and 
Mafela the following articles of merchandise, namely, one piece of cloth per month to each 
of the undersigned chiefs of Ngombi and Mafela and the said chiefs hereby acknowledge 
to accept this bounty and monthly subsidy in full settlement of all their claims on the 
said Association».
545 A. Philipps-J.C. Sharman, Outsourcing Empire. How Company-States Made the Modern 
World, cit., p. 188 ss.
546 L’art. 62 recita: «Le Roi ne peut être en même temps chef d’un autre État, sans 
l’assentiment des deux chambres. Aucune des deux chambres ne peut délibérer sur 
cet objet, si deux tiers au moins des membres qui la composent ne sont présents, et la 
résolution n’est adoptée qu’autant qu’elle réunit au moins les deux tiers des suffrages». 
Per un commento all’articolo si rimanda a: M. Havard (cur.), Code Constitutionnel de 
la Belgique, expliqué par ses motifs, par des exemples et par les décisions administratives et 
judiciaries, Bruxelles 1850, p. 54. Si veda: L. Hébette-L. Petit (curr.), Les Codes du Congo 
suivis des Décret, ordonnances et arrêtés complémentaires mis en ordre et annotés d’après leur 
concordance avec les codes et les textes du droit belge utiles à leur interprétation et précédés des 
traités et autres actes internationaux ainsi que des lois et actes législatifs belges relatifs à l’État 
indépendant, Bruxelles 1892, Deuxième Partie. Actes Législatifs Belges, p. 31.
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3.2 Lo Stato indipendente del Congo: demanializzazione, concessioni e 
pubblicità immobiliare

A partire dal riconoscimento ufficiale di Leopoldo II quale «Chef» 
dello Stato indipendente del Congo, si susseguirono molto rapidamente 
diversi interventi concernenti l’introduzione e la regolamentazione del 
regime fondiario. Sebbene il caso del Congo sia molto diverso dall’Eritrea, 
si può affermare che la modalità con cui si realizzò la «strategia» di 
impossessamento delle terre fu la stessa che caratterizzò l’esperienza italiana 
dell’Eritrea: velocità nell’emanare provvedimenti sul regime fondiario unita 
al tecnicismo e all’astrazione per l’impianto di uno specifico sistema di 
registrazione immobiliare.

Il primo provvedimento attraverso cui si dichiarò ufficialmente che 
tutte le terre vacanti dello Stato indipendente del Congo dovevano essere 
considerate di proprietà demaniale, fu disposto da Francis Walter de Winton. 
Egli fu il primo Amministratore generale dell’Association Internationale du 
Congo dal 1884 al 1° luglio 1885, poi dello Stato indipendente del Congo 
fino all’aprile 1886, quando sarà sostituito da Camille Janssen547, di cui si 
parlerà ampiamente nel terzo episodio del presente libro.

Il 1° luglio 1885 de Winton emanò appunto un’ordinanza in cui all’art. 2 
si vietava a qualsiasi soggetto di impossessarsi di terre vacanti, di spossessare 
le terre che appartenevano agli indigeni, inglobando automaticamente nel 
patrimonio demaniale tutte «les terres vacantes»548.

Il mese successivo, il 22 agosto 1885, Leopoldo II, «quale re dei Belgi 
e sovrano dello Stato indipendente del Congo», specificava che si rendeva 
necessario prendere delle misure per riconoscere i diritti di proprietà a tutti 
coloro che non erano indigeni e che avevano acquisito precedentemente 
le terre situate nello Stato indipendente del Congo. Alla stregua dell’art. 
1 dell’ordinanza sovrana tali soggetti avrebbero potuto far constatare 
e registrare questi diritti, presentando una domanda, entro il 1° aprile 
1886, all’ufficiale pubblico549, che sarebbe stato insignito delle funzioni di 
547 Si veda: B. Emerson, Léopold II, le royaume et l’empire, Paris-Gembloux 1980; M. Luwel, 
Sir Francis De Winton, Administrateur Général du Congo 1884-1886, Tervuren 1964.
548 Per i documenti legislativi, decreti e regolamenti sono state consultate le raccolte 
effettuate dall’Institut Colonial International. Cfr. per la prima ordinanza dello Stato 
indipendente del Congo: Ordonnance de l’Administrateur général au Congo, in Institut 
Colonial International, Le Régime foncier aux Colonies. Documents officiels précédés de 
notices historiques, État Indépendant du Congo; Colonies Françaises (Tunisie exceptée), vol. 
II, Bruxelles 1899, pp. 15-16.
549 Alla stregua dell’art. 3 la domanda doveva avere i seguenti requisiti: «La demande 
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conservatore dei titoli fondiari550.
Inoltre per circa quattro, da luglio 1885 all’ottobre 1889, quando 

venne emanata un’istruzione per l’introduzione del sistema Torrens, si 
susseguirono diversi provvedimenti, aventi a oggetto svariate tematiche. Le 
più rilevanti sono: le modalità di verifica delle domande di registrazione, 
attraverso l’istituzione di una commissione composta da quattro membri 
designati dal Governatore generale551; i compiti e i poteri da attribuire ai 
funzionari dello Stato per l’amministrazione delle terre demaniali, stabilendo 
ad esempio che il conservatore dei titoli fondiari fosse responsabile della 
gestione di tali beni552 e dando infine specifiche indicazioni per la regione 
denominata «Stanley-Pool»553.
d’enregistrement devra donner les nom, prénoms, profession, nationalité et domicile du 
requérant. Si celui-ci réclame l’enregistrement au nom d’une autre personne dont il est le 
mandataire, il indiquera en outre les nom, prénoms, profession, nationalité et domicile 
de cette personne»: ordinanza raccolta in Législation sur le Régime foncier dans l’État 
Indépendant du Congo, in Institut Colonial International, Le Régime foncier aux Colonies. 
Documents officiels précédés de notices historiques, État Indépendant du Congo, cit., pp. 
16-19, qui pp. 17-18.
550 Ivi, p. 17.
551 Nel decreto del 30 aprile 1887 all’art. 1 si legge: «Une Commission, composée de quatre 
membres désignés par le Gouverneur général, vérifiera les demandes d’enregistrement des 
terrains»: ivi, p. 20.
552 In particolare nel provvedimento del Governatore generale del 30 giugno 1887 all’art. 2 
stabiliva le modalità con cui il conservatore potesse anche vendere o concedere in locazione 
le terre demaniali, previa autorizzazione dell’autorità superiore: «Le Conservateur des titres 
fonciers procède, au nom de l’État, à la vente et à la location des terres domaniales dont 
l’aliénation ou la location a été autorisée par l’autorité supérieure. Il soumet au Gouverneur 
général, par l’intermédiaire du Directeur des finances, les propositions de mise en vente ou 
en location dont il prend l’initiative, ainsi que les demandes d’achat ou de location qui lui 
sont faites pailles particuliers. Les contrats signés par le Conservateur des titres fonciers ne 
sont définitifs qu’après approbation par le Gouverneur général»: ivi, p. 38.
553 Lo stesso provvedimento (del 30 giugno 1887) dedicava anche una disposizione alle 
regioni situate nei pressi della cosiddetta «Stanley-Pool», all’epoca così denominata in 
onore a Henry Morton Stanley, cioè la palude di Malebo. È il vasto bacino di acqua, lungo 
circa 35 chilometri e largo 23 chilometri, che si crea nella parte finale del Congo. Tale 
bacino è stato oggetto di forti tensioni tra la Francia e il Belgio nel corso dell’Ottocento. 
Nei pressi della palude di Malebo sono state fondate due città simbolo del colonialismo 
francese e belga: Brazzaville (capitale dell’Africa equatoriale francese, della Francia libera 
nel 1940, oggi della Repubblica del Congo) e Leopoldville (così chiamata da Stanley in 
onore del Sovrano, città dello Stato indipendente del Congo, poi capitale del Congo belga, 
oggi rinominata Kinshasa e capitale della Repubblica Democratica del Congo). Fu una 
zona contesa nella corsa alla stipula di contratti con le popolazioni locali per l’ottenimento 
dei diritti di proprietà del suolo, realizzata per il Congo, come si è visto, da Stanley, mentre 
per la Francia dall’esploratore Pierre Savorgnan de Brazza, che arrivò prima di Stanley 
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Nel corso dell’anno 1886 due importanti provvedimenti vennero altresì 
emanati con particolare riferimento ai popoli autoctoni. Nell’ordinanza 
del 14 settembre 1886 si statuì che «Le terre occupate dagli indigeni, sotto 
l’autorità dei loro capi, continueranno ad essere rette dagli usi e costumi 
locali»554. Qualche mese dopo, l’8 novembre 1886, a «completamento» e 
in esecuzione dell’ordinanza precedente, si fornivano precise disposizioni 
sulle terre che dovevano essere registrate, tra cui quelle appartenenti agli 
indigeni e che erano state cedute «à des particuliers», previa autorizzazione 
dell’Amministratore generale. Inoltre, ex art. 9, il certificato di proprietà 
avrebbe dovuto obbligatoriamente menzionare se ci fossero degli usi locali 
che gravavano sulla proprietà, e che i proprietari erano tenuti a rispettare555.

Soltanto un dopo, il 30 giugno 1887, il governatore generale, Camille 
Janssen, disciplinò le modalità di occupazione delle terre dell’alto Congo 

nella palude di Malebo, nel 1880, risalendo la riva destra del fiume Congo. Anticipando 
Stanley, Brazza stipulò accordi con il re Makoko della tribù dei Bateke, segnando il confine 
tra il Congo francese e lo Stato indipendente del Congo. Si veda: E. Berenson, Le charisme 
et la construction des héros de l’Empire en Grande-Bretagne et en France, 1880-1914, in 
«Actes de la recherche en sciences sociales», CLXXXV, 5 (2010), pp. 62-81. Il decreto del 
30 giugno 1887, all’art. 8, prevedeva il rilascio di una concessione ai capitani dei battelli a 
vapore di servirsi del legname appartenente al demanio al fine di consentire la navigazione: 
«Dans les régions situées en amont du Stanley-Pool, les Commissaires de district peuvent 
délivrer aux capitaines ou patrons des bateaux à vapeur des permis permanents autorisant 
la coupe du bois qui leur est nécessaire pour les besoins de la navigation. Ces permis sont 
délivrés gratuitement; ils sont valables pour deux ans, mais pourront être révoqués en cas 
d’abus. Le permis délivré dans un district est valable dans un autre, à la condition d’être 
visé, à la première occasion, par le Commissaire de ce dernier district»: decreto riportato 
in Législation sur le Régime foncier dans l’État Indépendant du Congo, in Institut Colonial 
International, Le Régime foncier aux Colonies. Documents officiels précédés de notices 
historiques, État Indépendant du Congo, cit., pp. 37-40, qui p. 40.
554 L’ordinanza è pubblicata in: «Bulletin officiel de l’État Indépendant du Congo» (1885-
1886), pp. 138-140, qui p. 139: «Les terres occupées par des populations indigènes, sous 
l’autorité de leurs chefs, continueront d’être régies par les coutumes et les usages locaux. 
Les contrats faits avec les indigènes pour l’acquisition ou la location de parties du sol 
ne seront reconnus par l’État et ne donneront lieu à enregistrement qu’après avoir été 
approuvés par l’Administrateur Général au Congo. Celui-ci pourra déterminer les formes 
et les conditions à suivre pour la conclusion desdits contrats. Sont interdits tous actes ou 
conventions qui tendraient à expulser les indigènes des territoires qu’ils occupent ou à 
les priver, directement ou indirectement, de leur liberté ou de leurs moyens d’existence».
555 Si rimanda all’art. 9 del decreto: «La délivrance de certificats d’enregistrement ne 
dispense pas les intéressés d’observer, dans leurs relations avec les indigènes, les usages 
locaux existants, notamment quant aux redevances connues sous le nom de “coutumes de 
rations”, bien que ces redevances ne soient pas mentionnées dans les certificats, parmi les 
charges grevant la propriété»: ivi, pp. 204-208, in particolare p. 208.
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e della Stanley-Pool da parte dei non nativi per lo stabilimento di imprese 
commerciali e agricole: alla stregua dell’art. 1 era previsto che, anche 
senza autorizzazione, avrebbero potuto occupare una superficie di terreno, 
determinata nella sua misura in dieci ettari556. Avrebbero inoltre dovuto 
attivarsi affinché non sorgessero conflitti con le popolazioni locali557 e, ex 
art. 2, una volta avvenuta l’occupazione, nel più breve periodo (e in ogni 
caso non oltre sei mesi), erano tenuti ad informare il Governatore generale, 
fornendo la localizzazione geografica esatta del territorio in loro possesso558. 
Solo in un secondo momento, in base all’art. 3, era possibile acquistare 
«definitivamente» le terre, godendo di un diritto di prelazione559.

Il passaggio precedente all’introduzione della pubblicità immobiliare 
per lo Stato indipendente del Congo è segnato dal decreto del 3 
novembre 1888, con cui Janssen divise il territorio dello Stato in dodici 
circoscrizioni560. Da ciò si evince che il tracciamento dello spazio all’interno 
del quale l’amministrazione potesse operare, impiantando ex novo un 
sistema ed emanando specifiche regole, è di fondamentale importanza per 
comprendere la tecnica operata nel contesto congolese.

556 L’articolo infatti statuiva che tale superficie «n’excédant pas 10 hectares, et n’ayant pas 
plus de 200 mètres de rive le long du Congo, ou d’un autre cours d’eau navigable. Jusqu’à 
une distance de 500 mètres, à partir de la rive, le terrain ne pourra pas avoir plus de 200 
mètres de largeur»: Législation sur le Régime foncier dans l’État Indépendant du Congo, in 
Institut Colonial International, Le Régime foncier aux Colonies. Documents officiels précédés 
de notices historiques, État Indépendant du Congo, cit., p. 41.
557 «Ils devront éventuellement faire avec les indigènes les arrangements nécessaires pour 
s’assurer une paisible occupation du sol et pour prévenir des conflits ou des hostilités»: 
ibid.
558 L’art. 2 stabilisce che: «Les non-indigènes qui auront ainsi occupé des terres devront en 
donner avis dans le plus bref délai possible et au plus tard dans les six mois au Gouverneur 
général, en lui fournissant des renseignements aussi complets qu’ils pourront sur la 
situation géographique exacte, sur la configuration et sur la superficie de leurs terres»: ivi, 
pp. 41-42.
559 Con l’art. 3 veniva previsto: «Les non-indigènes qui auront occupé des terres dans les 
conditions indiquées aux articles précédents auront un droit de préférence pour l’acquisition 
définitive de ces terres et ce moyennant un prix d’achat fixé dès à présent à 10 francs par 
hectare, comprenant les frais de mesurage. Le droit de préférence devra s’exercer à l’époque 
où le Gouvernement procédera à enregistrement et au mesurage des propriétés foncières 
dans les régions où les dites terres seront situées. Une demande d’enregistrement devra être 
présentée à cet effet par les occupants de ces terres dans le délai qui sera prescrit; faute de 
présenter cette demande, ils seraient censés renoncer à leur droit de préférence et les terres 
feraient retour à l’État. Tout droit de préférence viendrait à cesser si, avant l’enregistrement, 
l’intéressé avait abandonné les terres et cessé d’y avoir un établissement réel»: ivi, p. 42.
560 Ibid.



156

«Dans cette diversité, des principes d’unité»

Il 31 ottobre 1889, l’amministratore generale del Dipartimento delle 
Finanze dello Stato indipendente del Congo, Hubert van Neuss561 deliberò 
un’istruzione con cui venne introdotto il sistema di pubblicità immobiliare 
sulla falsa riga del Torrens system australiano. Hubert van Neuss aveva 
infatti visto con ammirazione la scelta francese di impiantare, con la legge 
del 1885, il sistema Torrens in Tunisia ed era intenzionato a fare lo stesso 
per il Congo, attivandosi per una chiara divisione tra le terre occupate 
dalle popolazioni autoctone e quelle vacanti, che sarebbero state date in 
concessione alle società commerciali562.

Escludendo le terre già registrate a seguito dell’ordinanza dell’agosto 
1885, l’istruzione di van Neuss era finalizzata a dare una compiuta 
regolamentazione all’immatricolazione delle terre che erano state cedute 
dai nativi ai non nativi (previa autorizzazione del Governatore generale) 
e alle terre demaniali che erano state cedute o affittate dallo Stato. Il 
richiamo ai princìpi del sistema Torrens è palese sin dai primi articoli: 
l’art. 3 precisava che il certificato di registrazione dovesse contenere una 
descrizione il più completa possibile dell’immobile, la presenza di servitù 
o altri gravami. Tale certificato costituiva un estratto del registro che 
veniva tenuto dall’amministrazione centrale e, ex art. 5, fu istituito un 
ulteriore registro per ciascuna delle dodici circoscrizioni territoriali: «A 

561 Hubert van Neuss precedentemente era stato un alto funzionario del Ministero delle 
Finanze in Belgio, dal 6 maggio 1885 venne nominato amministratore generale del 
Dipartimento delle Finanze per lo Stato indipendente del Congo. Sarà anche membro 
dell’Institut Colonial International. Si veda anche la tesi di dottorato di F. Wagner, Colonial 
internationalism: how cooperation among experts reshaped colonialism (1830s-1950s), 
Firenze 2016, p. 363 e pubblicata recentemente: Id., Colonial Internationalism and the 
Governmentality of Empire, 1893-1982, Cambridge 2022. Sull’amministrazione di Hubert 
van Neuss si rimanda al libro coevo scritto da Boulger consultato nell’edizione più recente: 
D.C. Boulger, The Congo State or, the Growth of Civilisation in Central Africa, Cambridge 
2012, p. 261 ss.; S. Press, Rouge Empires. Contract and Conmen in Europe’s Scramble for 
Africa, Cambridge 2017, p. 232 ss. Ulteriori notizie biografiche si possono trovare anche 
in: A.-J. Wauters, Le Congo illustré, voyages et travaux des Belges, Bruxelles 1893, p. 73. Si 
veda anche: M.L. Comeliau, Nuess (van) (Hubert-Jean-Théodore-Napoléon), in Biographie 
Coloniale Belge, t. III, Bruxelles 1952, pp. 653-656, qui p. 653.
562 «Il s’agissait en premier lieu d’établir nettement les distinctions parfois très subtiles qui 
existaient entre les terres occupées par les indigènes et celles dites «vacantes» qu’allaient, 
se partager la Couronne et les sociétés commerciales ou industrielles à constituer. Placée 
devant des problèmes semblables en Tunisie, la France y appliquait depuis 1885 le 
système dit “de l’acte Torrens” et l’expérience semblait concluante: la simplification ainsi 
apportée aux transactions était remarquable, tout autant que la stabilité assurée aux droits 
des propriétaires légitimement reconnus. Van Neuss s’inspira des mêmes principes en 
établissant le régime foncier de l’État Indépendant du Congo»: ivi, p. 653.
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chaque registre de certificats correspond un livre d’enregistrement – fourni 
également par l’Administration centrale – pour l’inscription des duplicatas. 
Cette inscription constitue l’enregistrement officiel»563. Furono inoltre 
stabilite disposizioni in caso di rettifica di certificati inesatti, contenenti ad 
esempio un errore di superficie o di parcella564.

Il cuore del provvedimento è rappresentato dall’art. 20 secondo cui 
tutti i cambiamenti della situazione giuridica dell’immobile avrebbero 
dovuto essere registrati, con contestuale emissione di un nuovo certificato 
in sostituzione del precedente565. L’art. 41 prevedeva che il conservatore dei 
titoli fondiari tenesse un registro-giornale, all’interno del quale si indicavano 
le mutazioni della situazione giuridica dell’immobile566. I provvedimenti 
successivi all’istruzione di van Neuss, con cui si implementavano le regole 
della pubblicità immobiliare basata sul modello australiano, coinvolsero la 
regolamentazione del catasto, con la formazione delle mappe catastali, la 
numerazione delle particelle e la delimitazione dei terreni appartenenti agli 
europei567.
563 L’istruzione di van Nuess è raccolta in: Législation sur le Régime foncier dans l’État 
Indépendant du Congo, in Institut Colonial International, Le Régime foncier aux Colonies. 
Documents officiels précédés de notices historiques, État Indépendant du Congo, cit., p. 49.
564 Il provvedimento disciplinava come procedere nel momento in cui si fosse scoperto 
l’errore e le modalità per operare nel regime transitorio, ex art. 14: «S’il arrive que l’indication 
de la superficie d’une parcelle, dans un certificat définitif, soit plus tard reconnue inexacte 
par les agents du cadastre, le Conservateur des titres fonciers remplacera, au fur et à mesure 
qu’il pourra le faire sans inconvénient, le certificat fautif par un nouveau certificat. En 
attendant cette rectification, il tiendra note de l’erreur en apposant la mention suivante au 
folio que la parcelle occupe dans le livre d’enregistrement: «Un nouveau mesurage, effectué 
le… par… a constaté que la parcelle mesure en réalité (ajouter éventuellement: «et que le 
croquis est inexact»). La présente annotation ne figure pas au certificat d’enregistrement 
qui est aux mains du propriétaire et qui devra être remplacé»: ivi, pp. 51-52.
565 Ivi, pp. 53-54. L’istruzione conteneva dettagliate disposizioni per la vendita o lo 
scambio dell’immobile (artt. 24-27), ribandendo l’emissione di un nuovo certificato a 
fronte della modifica del proprietario. Ex art. 24: «Lorsque la propriété d’un immeuble 
déjà enregistré est transférée par vente ou par échange, le certificat d’enregistrement 
existant est remplacé par un nouveau certificat, que le Conservateur des titres fonciers 
remet au nouveau propriétaire»: ivi, pp. 54-55.
566 È opportuno sottolineare che allegati all’istruzione vi erano dei facsimili del certificato 
di registrazione della proprietà fondiaria, del duplicato e del registro-giornale: ivi, pp. 
63-67.
567 Alla stregua dell’art. 9: «La délimitation des terres occupées par des non-indigènes, 
lorsqu’elle n’est pas indiquée par des accidents naturels du sol, des cours d’eau, des 
fossés ou des clôtures, n’est pas figurée au plan ou n’y est figurée qu’à titre provisoire, au 
crayon, aussi longtemps que cette délimitation n’a pas été officiellement établie et que les 
droits de propriété ne sont pas officiellement reconnus par la délivrance d’un certificat 
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Esaurita questa prima parte con cui il Sovrano belga, attraverso i suoi 
funzionari, aveva legiferato, o meglio, organizzato lo spazio per i soggetti 
che non erano autoctoni, non restava che «riempire» lo spazio dichiarato 
demaniale a seguito dell’ordinanza del 1° luglio 1885. A partire dal 1892 
si susseguirono una serie di interventi legislativi riguardanti le concessioni 
a favore di terzi per l’estrazione del caucciù nelle terre demaniali: con 
il decreto del 30 ottobre 1892, in base all’art. 3, vennero date precise 
indicazioni sulla localizzazione dei terreni di proprietà demaniale, situati ad 
esempio in prossimità dei bacini dei fiumi M’bomou e Uelle o Uélé, dei 
fiumi Mangala, Itimbiri e Aruwimi, Lopori e Maringa568.

Inoltre, nel suddetto decreto si trovano disciplinate regole su come 
estrarre il caucciù e sugli obblighi in capo ai nativi o ai lavoratori, che 
avrebbero dovuto dare allo Stato «à titre de redevance domaniale et 
d’impôt, et contre quittance» una quantità di caucciù, determinata dal 
Governatore generale, che non avrebbe mai dovuto eccedere il quinto della 
quantità raccolta569, portata poi a un ottavo con il decreto del 6 dicembre 
1892570. Nella gestione delle terre demaniali, oltre al caucciù, rientravano 
le concessioni per le foreste per la raccolta del legname571 e anche le ipotesi 
di vendita o locazione572.

d’enregistrement. Au moment de la confection du plan, chaque parcelle, même si sa 
délimitation n’est tracée qu’incomplètement, est provisoirement marquée au crayon d’une 
des lettres de l’alphabet («a, b, c, aa, bb, cc, etc.»)»: ivi, p. 70.
568 Veniva altresì previsto ex art. 3 che, ove permesso dalle circostanze, il caucciù avrebbe 
potuto essere estratto anche nella zona Lualaba-Congo, quando cioè il fiume cambia 
nome, in prossimità dell’odierna Ubundu e a monte delle cascate Stanley (oggi cascate 
Boyoma) e nei pressi del fiume Lomami: ivi, p. 96.
569 Si veda l’art. 7: ivi, p. 97. All’art. 8 veniva inoltre statuito che: «Tout non-indigène 
qui fonde un comptoir ou un établissement de récolte pourra, en en faisant la déclaration 
au Gouverneur général, racheter la redevance en nature prévue à l’article précédent par 
le paiement d’une taxe de 25 centimes par kilogramme de caoutchouc récolté. Cette taxe 
ne pourra être modifiée avant la date de la mise en exploitation du chemin de fer en 
construction de Matadi au Stanley-Pool. Si le chef de l’établissement n’use pas de cette 
faculté, il sera tenu de fournir la justification que la redevance en nature a été dûment 
payée par les indigènes ou les travailleurs qui ont récolté le produit. A défaut de cette 
justification, la redevance sera acquittée par les chefs de l’établissement de récolte»: ibid.
570 Tale provvedimento (relativo alla raccolta del caucciù) si trova trascritto in ivi, p. 99.
571 Si rimanda al decreto del 7 luglio 1898, che all’art. 3 ribadiva la facoltà, per coloro 
che navigavano nel tratto dell’alto Congo e sui suoi affluenti, di tagliare il legname (di 
proprietà demaniale) al fine di consentire l’alimentazione della caldaia per proseguire nella 
navigazione: ivi, p. 120.
572 Seguirono inoltre provvedimenti in merito alla vendita e locazione dei beni demaniali: 
ivi, p. 100 ss. In particolare, il decreto del 9 agosto 1893, all’art. 8, è menzionata una 
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Con il decreto del 3 giugno 1906 sulle terre possedute dalla popolazione 
locale, richiamando non soltanto l’ordinanza del 1° luglio 1885, ma anche 
l’art. 2 del decreto del 14 settembre 1886573, si dava una definizione di 
«terres occupées par les indigènes», cioè quelle coltivate dagli abitanti 
del paese o occupate in qualsiasi modo574. Alla stregua dell’art. 1 sarebbe 
stato il Governatore generale a constatare il suddetto status, attraverso una 
particolare procedura575. Egli, infatti, insieme al Commissario di distretto 
era tenuto ad accertare le terre occupate dai nativi, attribuendo «à chaque 
village une superficie de terres triple de l’étendue de celles habitées et 
cultivées par eux, et même à dépasser cette superficie triple avec notre 
approbation»576. Benché queste terre fossero nella disponibilità e proprietà 
delle popolazioni locali, in realtà le disposizioni del Sovrano erano talmente 
capillari da accentuare e palesare il controllo dell’Amministratore generale: 
infatti ex art. 4 i nativi non avrebbero potuto mettere a rendita la terra, 
senza averne ottenuto la relativa autorizzazione. Inoltre, al momento della 
demarcazione delle suddette aree, occorreva procedere al rilevamento 
di alberi che producevano lattice e resina: l’inventario di tali alberi 
particolarità per le terre situate sulla riva sinistra del fiume Congo, tra l’estremità nord-est 
della palude di Malebo e il confine dello Stato nei pressi della cittadina Ango-Ango, che 
avrebbero potuto essere alienate sino al completamento della ferrovia: ivi, p. 104.
573 Come si è visto, l’art. 2 del decreto del 14 settembre affermava che le terre occupate 
dalle popolazioni indigene sarebbero continuate a essere rette dagli usi e le consuetudini 
locali, sotto l’autorità dei loro capi.
574 G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., p. 222. Recita l’art. 
1, comma 1, del decreto del 3 giugno 1906: «Sont terres occupées par les indigènes, 
aux termes des dispositions précitées, les terres que les indigènes habitent, cultivent ou 
exploitent d’une manière quelconque conformément aux coutumes et usages locaux»: 
«Bulletin officiel de l’État Indépendant du Congo», (1906), p. 226.
575 Alla stregua dell’art. 1, comma 2 e 3, del medesimo decreto si stabiliva: «Il sera 
poursuivi sur place à la détermination et à la constatation officielle de la nature et de 
l’étendue des droits d’occupation des indigènes. La procédure selon laquelle ces droits 
seront déterminés et le mode selon lequel ils seront constatés, seront fixés ultérieurement 
par le Gouverneur Général. La délimitation des terres sera reportée sur un croquis qui 
sera déposé aux archives du Commissariat de district. Elle pourra, pour que les opérations 
en soient activées, être marquée sur le terrain par des points de repère, tels que bornes, 
accidents de terrain, arbres, cours d’eau, torrents, routes, sentiers, etc.»: ivi, pp. 226-227.
576 Art. 2 del decreto del 3 giugno 1906: ivi, p. 227. In base al successivo articolo veniva 
altresì previsto un meccanismo per fornire della terra supplementare agli indigeni: «Si par 
application de l’article précédent, il y avait lieu d’attribuer aux indigènes un supplément de 
superficie en des terres sur lesquelles existeraient au profit de tiers des droits de propriété ou 
d’exploitation, l’État prendrait en location, parmi celles de ces terres non mises en valeur, 
telles étendues que nécessaires, à un tarif uniforme fixé par le Gouverneur Général. A défaut 
d’entente amiable, il sera procédé à expropriation pour cause d’utilité publique»: ibid.
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sarebbe poi stato rivisto periodicamente. E ancora, al fine di constatare 
la proprietà degli indigeni sul caucciù proveniente da quelle terre, veniva 
disposto il rilascio di un certificato all’indigeno che ne dichiarasse la sua 
provenienza577. All’art. 5 si disponeva che per favorire lo sviluppo di diverse 
colture si sarebbero messe gratuitamente a disposizione dei nativi: «des 
plants ou des baliveaux d’essences à latex ou d’autres essences de rapport. Il 
chargera les chefs de poste et les agents du service de l’agriculture d’en faire 
la répartition équitable entre les villages et d’initier les indigènes aux soins 
à donner à leurs cultures»578.

La prima fase della strategia coloniale fondiaria posta in essere dal 
Sovrano belga Leopoldo II è stata caratterizzata dalla gestione dello spazio 
demaniale, attraverso l’emanazione delle concessioni, che coinvolgevano 
in particolare l’estrazione del caucciù e la regolamentazione dello spazio 
privato, con l’introduzione di un sistema di pubblicità immobiliare basato 
sul Torrens system, che verrà mantenuto anche a seguito della costituzione 
della colonia belga.

3.3 Da Stato indipendente del Congo a Congo belga: la continuità nella 
legislazione fondiaria (1908)

Il passaggio da Stato indipendente del Congo, possedimento personale 
di Leopoldo II, a Congo belga, colonia sotto la giurisdizione del Belgio, 
fu determinato da una serie di fattori politici e sociali che coinvolsero 
l’opinione pubblica e la comunità internazionale. Nello Stato indipendente 
del Congo le aspirazioni umanitarie e di civilizzazione, idealmente perseguite 
dall’Association Internationale du Congo, si tradussero invece nella riduzione 
in schiavitù della popolazione locale, che veniva sfruttata per l’estrazione 
del caucciù, dell’oro e per il commercio dell’avorio, provocando la morte 
di circa dieci milioni di persone579.

Il meccanismo introdotto per la gestione del territorio e la legislazione 
per le terre considerate demaniali, le concessioni emanate per l’estrazione 
della gomma naturale e dell’oro, nonché l’obbligo imposto alla popolazione 
locale di contribuire con il versamento di una determinata quantità di 
caucciù in base al decreto del 30 ottobre 1892, avevano concorso alla 
577 Si rimanda all’art. 4 del medesimo decreto: ivi, p. 228.
578 Ibid.
579 Si veda: M. Ewans, The European Atrocity, African Catastrophe. Leopold II, the 
Congo Free State and its Aftermath, cit., passim; D.M. Nault, Africa and the Shaping of 
International Human Rights, Oxford 2020, in particolare pp. 9-37.
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creazione di un sistema basato su un incontrollato sfruttamento umano e 
delle risorse.

 Durante i primi anni del Novecento, anche a seguito dei solleciti del 
giornalista inglese Edmund Dene Morel, che si batteva energicamente 
per la questione congolese, il Governo inglese incaricò Roger David 
Casement, console britannico a Boma, di redigere un rapporto sulla 
situazione nello Stato indipendente del Congo. Morel denunciava con 
veemenza che in Congo l’«orrore» non fosse temporaneo o accidentale, 
bensì fosse «deliberate», con conseguenze gravissime in termini di «survival 
and revival of the slave-mind at work, of the slave-trade in being»580. Nel 
1903 Casement, nel suo rapporto d’inchiesta, confermava le condizioni 
disumane imposte alle popolazioni autoctone per l’estrazione del caucciù e 
la gravità delle atrocità commesse nello Stato indipendente del Congo581.

Nel 1904 Casement e Morel fondarono la Congo Reform Association, 
con l’obiettivo di farsi promotori di una radicale riforma che ponesse fine 
alla drammatica situazione in Congo, attraverso anche il coinvolgimento 
dell’opinione pubblica. Al fine di portare la vicenda ad avere una risonanza 
«globale» chiesero l’intervento dello scrittore americano Mark Twain582. 
Twain, come è noto, nel 1905 pubblicò il celebre Soliloquio di re Leopoldo, 
in cui vengono idealmente raccolti i pensieri del Sovrano belga all’indomani 
della denuncia di quanto commesso in Congo.

Nel monologo sono presenti interessanti riferimenti all’impatto 
che all’epoca ebbero alcune nuove tecnologie, come la fotografia, per 
testimoniare e cristallizzare specifiche vicende, contribuendo ad una loro 
rapida circolazione583. Twain immagina che il Sovrano si scagli contro la 

580 E. Morel, History of the Congo Reform Movement, in W.R. Luis-J. Stengers (curr.), 
E.D. Morel’s History of the Congo Reform Movement, Oxford 1968, p. 63. Si veda anche 
N.C. Crawford, Argument and Change in World Politics. Ethics, Decolonization, and 
Humanitarian Intervention, Cambridge 2012, p. 244 ss.
581 W.R. Louis, Roger Casement and the Congo, in «The Journal of African History», V, 1 
(1964), pp. 99-120. Si veda anche il recente volume di G. Macola, Una storia violenta. 
Potere e conflitti nel bacino del Congo (XVIII-XXI secolo), Roma 2021, p. 93 ss.
582 Cfr.: D. Pavlakis, British Humanitarianism and the Congo Reform Movement 1896-
1913, London 2016. Cfr. N.G. Alexander, E.D. Morel (1873-1924), the Congo Reform 
Association, and the History of Human Rights, in «Britain and the World», IX, 2 (2016), 
pp. 213-255.
583 Sul ruolo della fotografia nella denuncia della situazione congolese si veda: S. Sliwinski, 
The Childhood of Human Rights: The Kodak on the Congo, in «Journal of visual culture», 
V, 3 (2006), pp. 333-363, online: 
https://journals.sagepub.com/doi/pdf/10.1177/1470412906070514 (ultimo accesso 
13.07.2023).
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«kodak» dicendo: 

«La kodak è stata una dolorosa calamità, il nemico in assoluto più 
potente che ci siamo trovati di fronte. Nei primi anni non abbiamo 
avuto alcuna diffi  coltà a indurre la stampa a presentare i racconti 
delle mutilazioni come calunnie, menzogne, invenzioni [...] e con 
l’aiuto della stampa siamo riusciti a far sì che tutte le nazioni cristia-
ne non prestassero ascolto a quei racconti [...]. Poi, improvvisamen-
te, la rottura, ovvero l’incorruttibile kodak, e tutta l’armonia andò 
al diavolo. La sola testimone che, in tutta la mia lunga esperienza, 
non sono riuscito a corrompere»584.

Dinnanzi alle pressioni internazionali e nazionali Leopoldo II aveva 
firmato il 18 ottobre 1908 la Charte coloniale cioè la Loi sur le gouvernement 
du Congo belge, con cui si dava l’assetto politico e giuridico alla colonia 
del Congo, che formalmente fu annessa al territorio belga il 15 novembre 
1908585. La Charte coloniale all’art. 4 specificava i soggetti che avrebbero 
potuto godere di tutti i diritti civili riconosciuti dalla legislazione del Congo 
belga: in questa categoria rientravano i belgi, gli stranieri e gli «indigeni 
immatricolati»: «leur statut personnel est régi par leurs loi nationales en 
tant qu’elles ne sont pas contraire à l’ordre public»586. Restavano esclusi gli 
584 M. Twain, Soliloquio di re Leopoldo, Como 2017, p. 62. Su Twain e il coinvolgimento 
con la Congo Reform Association si veda: H. Hawkins, Mark Twain’s Involvement with the 
Congo Reform Movement: A Fury of Generous Indignation, in «New England Quarterly», 
LI, 2 (1978), pp. 147-175.
585 All’art. 1 si statuì che: «Le Congo belge a une personnalité distincte de celle de la 
métropole. Il est régi par des lois particulières. L’actif et le passif de la Belgique et de la 
colonie demeurent séparés. En conséquence, le service de la rente congolaise demeure 
exclusivement à la charge de la colonie, à moins qu’une loi n’en décide autrement»: Lois 
sur le gouvernement du Congo Belge, in O. Louwers-C. Kuck (curr.), Codes et Lois du 
Congo Belge. Textes annotés d’après les rapports du Conseil Colonial, les instructions officielles 
et la jurisprudence des tribunaux, Bruxelles 1934, p. 11. Sulla Charte coloniale si veda il 
recente contributo di P.-O. de Broux-P. Bérengère, «Le Congo était fondé dans l’intérêt de 
la civilisation et de la Belgique». La notion de civilisation dans la Charte coloniale, in Revue 
interdisciplinaire d’études juridiques, cit., pp. 51-80. Si veda anche: J. Stengers, La Belgique 
et le Congo. L’élaboration de la charte coloniale, Bruxelles 1963. Senza pretese di esaustività 
per approfondire la storia del Congo fino all’indipendenza: I. Ndaywel è Nziem, Histoire 
générale du Congo. De l’héritage ancien à la République démocratique, Bruxelles 2012; G. 
Vanthemsche, La Belgique et le Congo. Empreinte d’une colonie 1885-1980, Bruxelles 2007; 
A. Maurel, Le Congo, de la colonisation belge à l’indépendance, Paris 1992.
586 Lois sur le gouvernement du Congo Belge, in O. Louwers-C. Kuck (curr.), Codes et 
Lois du Congo Belge. Textes annotés d’après les rapports du Conseil Colonial, les instructions 
officielles et la jurisprudence des tribunaux, cit., pp. 12-13. Si veda per la distinzione tra 
indigeni immatricolati e non immatricolati, risalente già allo Stato indipendente del 
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«indigeni non immatricolati», che «jouissent des droits civils qui leur sont 
reconnus par la législation de la colonie et par leurs coutumes en tant que 
celles-ci ne sont contraires ni à la législation ni à l’ordre public»587.

Senza tracciare un’indagine politica e giuridica dell’annessione, ma 
concentrandosi esclusivamente sulla legislazione fondiaria del Congo belga 
è opportuno precisare che si ravvisa una sorta di continuità con quanto 
emanato nel periodo di sovranità di Leopoldo II. Spesso le leggi in vigore 
nello Stato indipendente del Congo sono state richiamate e recepite del 
Congo belga senza modifiche sostanziali.

Il testo di riferimento della legislazione promulgata nel Congo 
belga, cioè della normativa applicabile ai belgi, agli stranieri e agli 
«indigeni immatricolati», erano Les Codes et lois du Congo belge. L’opera 
monumentale, pubblicata in diverse edizioni, costituisce la raccolta di 
provvedimenti e decreti emanati per lo Stato indipendente del Congo e 
per il Congo belga588, in ambito civile, penale, commerciale e procedurale, 
militare e amministrativo589.

In particolare, ai fini del presente lavoro, risulta rilevante la struttura del 
Code civil du Congo belge: il primo libro dedicato alle persone, in cui fanno 
Congo, che in linea con le «aspirazioni civilizzatrici» aveva istituito nel 1892 un registro 
per l’immatricolazione della popolazione «civilizzata»: P.-O. de Broux-B. Piret, «Le Congo 
était fondé dans l’intérêt de la civilisation et de la Belgique». La notion de civilisation dans 
la Charte coloniale, in «Revue interdisciplinaire d’études juridiques», LXXXIII, 2 (2019), 
pp. 51-80.
587 O. Louwers-C. Kuck (curr.), Codes et Lois du Congo Belge. Textes annotés d’après les 
rapports du Conseil Colonial, les instructions officielles et la jurisprudence des tribunaux, cit., 
pp. 12-13.
588 L’utilizzo del termine «Code» per una raccolta di provvedimenti e decreti emanati dal 
1885 permette di rimandare ai dibattiti sul significato stesso di Codice. Nel caso del Code 
civil du Congo belge esso può essere inteso come raccolta di provvedimenti legislativi con le 
caratteristiche di sistematicità e organicità. Si veda in particolare: V. Rapone, Codice, in U. 
Pomarici (cur.), Atlante di filosofia del diritto, vol. I, Torino 2012, pp. 75-120. Si rimanda 
inoltre alla voce redatta da U. Eco, Codice, in Enciclopedia Einaudi, III, Torino 1978, 
pp. 243-281; voce Codice, in S. Battaglia (cur.), Grande dizionario della lingua italiana, 
III, Torino 1964, pp. 255-256. Si vedano anche celebri scritti di G. Tarello, Codice, in 
Enciclopedia giuridica, VI, Roma 1988, p. 1 ss.; Id., Storia della cultura giuridica moderna, 
Bologna 1976, p. 28 ss. Cfr. U. Petronio, La lotta per la codificazione, Torino 2002; P. Grossi, 
Mitologie giuridiche della modernità, Milano 2007. Anche M.E. Viora, Consolidazioni e 
codificazioni. Contributo alla storia della codificazione, Torino 1967; J. Vanderlinden, Le 
concept de code en Europe occidentale du XIIIe au XIXe siècle, Bruxelles 1967.
589 Ai fini della presente ricerca si è consultata la quarta edizione del Codice edita nel 
1934: O. Louwers-C. Kuck (curr.), Codes et Lois du Congo Belge. Textes annotés d’après les 
rapports du Conseil Colonial, les instructions officielles et la jurisprudence des tribunaux, cit., 
passim.
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parte i provvedimenti per nazionalità, per gli stranieri, per il matrimonio, 
per la filiazione e per l’adozione. Il secondo libro inerente ai beni e alle 
differenti modificazioni della proprietà, all’enfiteusi, al diritto di superficie, 
nonché alla registrazione dei beni e al regime ipotecario. Il terzo libro ha ad 
oggetto i contratti e le obbligazioni convenzionali, a cui segue, secondo il 
decreto del 31 ottobre 1931, il contratto di lavoro. Completano il Codice 
una serie di leggi complementari che regolano anche alcuni aspetti del 
regime fondiario applicate nello Stato indipendente del Congo ed estese 
anche al Congo belga.

Esaminando alcuni provvedimenti in materia di proprietà fondiaria, 
contenuti nel secondo libro del Code civil du Congo belge al titolo I «Des 
biens», rilevante è il decreto del 31 luglio 1912 che, dopo aver descritto 
la divisione dei beni in relazione al loro oggetto, in diritti di credito o 
di obbligazione, diritti reali e diritti intellettuali, ne individua la natura, 
soffermandosi sulla distinzione tra beni immobili e mobili. Per l’art. 8 gli 
oggetti mobili «qui sont placés par leur propriétaire dans un immeuble qui 
lui appartient, soit pour les nécessités de l’exploitation du dit immeuble, 
soit à perpétuelle demeure pour son utilité ou son agrément»590; in questa 
categoria rientrano anche gli animali utilizzati per la coltivazione della 
terra, gli strumenti agricoli, gli utensili e i macchinari591. Il secondo titolo, 
«De la propriété», introdotto con il decreto del 30 giugno 1913, definisce, 
in linea con le codificazioni ottocentesche, il concetto di assolutezza e di 
esclusività del godimento della proprietà592.

Il Code civil du Congo belge si presenta particolarmente interessante 
soprattutto per la capacità di instaurare un «ponte» dottrinale e pratico con 
le codificazioni europee. Infatti, benché sia una «codificazione coloniale», 
esso contiene richiami ad alcuni dibattiti giuridici europei: l’art. 14, 
secondo comma, disciplinava che le restrizioni al diritto di proprietà in 
funzione dei rapporti con i vicini avrebbero dovuto essere imposte nella 
forma di oneri fondiari; mentre l’art. 15 legittimava la violazione del diritto 
di proprietà per evitare un pericolo imminente, incomparabilmente più 
grande dell’eventuale danno derivato al proprietario stesso. La formulazione 
dei due suddetti articoli, in particolare dell’art. 15, generò in seno al Conseil 
Colonial un’ampia discussione sulla possibilità che si realizzasse un abuso 

590 Code civil, in O. Louwers-C. Kuck (curr.), Codes et Lois du Congo Belge. Textes annotés 
d’après les rapports du Conseil Colonial, les instructions officielles et la jurisprudence des 
tribunaux, cit., cap. I, art. 8, p. 551.
591 Ibid. 
592 Ivi, p. 552.
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del diritto, ad esempio in occasione di una situazione di emergenza, con 
ampi rimandi alla legislazione tedesca e svizzera e alle scelte effettuate in 
Europa per la formulazione di una simile disciplina593.

I successivi articoli avevano ad oggetto alcune particolarità nella 
gestione del territorio congolese, caratterizzato soprattutto dalla presenza di 
importanti risorse minerarie e idriche: l’art. 16 precisava che il proprietario 
del suolo non avesse diritti sulle «sostanze» considerati come disponibili 
dalla legislazione sulle miniere. Mentre l’art. 17 affermava che il letto di 
qualsiasi fiume, sia esso navigabile o meno, apparteneva alla colonia, e 
inoltre qualora un corso d’acqua avesse dovuto deviare il suo percorso, la 
colonia avrebbe automaticamente acquisito anche quel letto, indennizzando 
i proprietari del lembo di terreno utilizzato dal fiume594. 

Il titolo III, «De la transmission de la propriété immobilière», si presenta 
in perfetta continuità con la legislazione emanata durante la vigenza dello 
Stato indipendente del Congo. In esso è contenuto il decreto del 6 febbraio 
1920 che raccoglie in modo uniforme tutte le ordinanze e i regolamenti 
già in vigore durante il dominio di Leopoldo II e in particolare ribadisce 
l’applicazione del Torrens system, per la regolamentazione della pubblicità 
immobiliare595.

In ossequio al sistema Torrens e all’istruzione di Hubert van Neuss 
del 31 ottobre 1891 emanata per lo Stato indipendente del Congo, il 
decreto del 6 febbraio 1920 ribadiva che la registrazione dei beni rimaneva 
facoltativa e la richiesta poteva essere avanzata dal soggetto intenzionato a 
tutelare i propri diritti sugli immobili, attraverso le garanzie che scaturivano 

593 In particolare per l’art. 15 si precisò che «A l’imitation du Code allemand et du 
Code suisse, le Conseil propose d’exprimer dans un texte ad hoc “cette règle humaine, 
équitable, et qui, si elle n’était pas exprimée dans le Code, devrait y être sous-entendue”, 
que l’atteinte au droit de propriété cesse d’être illégitime, lorsqu’elle est commandée par 
une nécessité absolue. […] Tel est l’objet du nouvel article ci-après qui s’applique à toute 
propriété, mobilière ou immobilière, et qui vise non seulement l’usage de la chose, mais 
même sa détérioration ou sa destruction, te le fait briser une clôture pour sauver une 
personne en péril»: ivi, p. 552.
594 Ivi, p. 553.
595 Ivi p. 556 ss. Già durante i lavori del Conseil Colonial si affermò che: «Dans la 
plupart de ses dispositions ce projet sur la transmission de la propriété immobilière 
n’est que le développement et la codification de nombreuses règles éparses dans les 
décrets, ordonnances et règlements rendus à l’origine de l’État Indépendant du Congo. 
Il faut reconnaître à l’honneur des premiers dirigeants de l’État Indépendant qu’ils ont 
eu le mérite de s’approprier les principales règles de l’“Act Torrens” comme législation 
organique de la transmission de la propriété foncière, à peu près au même moment où, 
sous l’influence française, elles étaient introduites dans la Régence de Tunis»: ivi, p. 556.
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dall’immatricolazione del bene596. Per l’art. 36 la proprietà privata veniva 
stabilita nei territori facenti parte del Congo belga grazie a un certificato di 
iscrizione del titolo di proprietà, sia che esso derivasse dal riconoscimento 
della proprietà sia da una concessione597.

Il decreto si soffermava altresì sull’importanza che ci fosse un «titolo 
riconosciuto»: riprendendo la ripartizione presente già nelle colonie inglesi: 
da un lato si intendeva che la proprietà si costituiva nel momento in cui 
veniva istituito lo Stato indipendente del Congo, dall’altro «concesso» 
quando, successivamente a tale evento, la proprietà era stata acquisita 
tramite una concessione governativa.

Tutte le modificazioni della proprietà, sia inter vivos che mortis 
causa, ex art. 37 avvenivano con l’emissione di un nuovo certificato ma, 
rispetto al sistema australiano, non venne istituito il fondo di garanzia 
o di assicurazione598. È opportuno inoltre precisare che il sistema 
congolese, oltre alla mancata costituzione del fondo di garanzia, presenta 
ulteriori peculiarità. Esse lo portano a configurarsi con un sistema 
ibrido, caratterizzato da regole mutuate da diversi sistemi di registrazione 
immobiliare: nelle disposizioni fondiarie del Congo belga veniva stabilito, 
all’art. 48, che la modifica delle situazioni giuridiche inter vivos, quali le 
alienazioni dei beni immobili, avvenisse solo attraverso contratti redatti in 
forma autenticata o con una sentenza passata in giudicato. Tale previsione 
richiama il procedimento della trascrizione, discostandosi dai princìpi del 
sistema Torrens. Mentre, per quanto concerne gli atti mortis causa, vi era 
un rigido controllo d’influenza germanica599: l’art. 37 disponeva la necessità 

596 T. Heyse, Quelques vues générales et critiques sur le régime de la propriété immobilière 
au Congo belge, in «Institut Royal Colonial Belge. Bulletin des Séances», V, 2 (1934), 
pp. 317-355; Id., La propriété immobilière au Congo belge, in M. Goddyn (cur.), Les 
Novelles. Corpus Juris Belgici. Droit colonial, vol. II, Bruxelles 1936, pp. 91-168. La Si 
parla di registrazione dei beni, modificando in parte il linguaggio proprio del Torrens, in 
quanto la legislazione belga utilizza il termine immatricolazione nel riferirsi agli «indigeni 
immatricolati», mentre usa «registrazione» per le terre e i beni immobili. Sul punto si veda: 
G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., p. 122.
597 Code civil, in O. Louwers-C. Kuck (curr.), Codes et Lois du Congo Belge. Textes annotés 
d’après les rapports du Conseil Colonial, les instructions officielles et la jurisprudence des 
tribunaux, cit., p. 556.
598 L’applicazione di tale sistema anche agli atti mortis causa, la verifica giudiziaria, 
unitamente alla registrazione del titolo dell’erede avente causa, e l’introduzione del 
principio secondo cui la proprietà registrata è ormai «affrancata» da tutte le cause di 
annullamento dei contratti «qui sont passés aux fins d’en opérer la transmission», sono 
una delle «novità» della legislazione rispetto alla precedente: ibid.
599 Così G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., p. 117.
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di emissione di un nuovo certificato per l’erede legittimo o testamentario o 
il legatario, rilasciato dal magistrato competente a cui spettava il controllo 
dei documenti. Viceversa in ossequio al Torrens systems, al comma 2 dello 
stesso articolo veniva sancito il principio secondo il quale la proprietà 
non era colpita da nessun onere se non ci fosse stata la registrazione del 
certificato600.

Le basi della pubblicità immobiliare nella colonia belga si fondano 
pertanto sulla centralità della registrazione immobiliare come atto costitutivo 
della proprietà privata e sul ruolo del conservatore dei libri fondiari601. In 
linea con il sistema australiano venivano emessi due certificati originali di 
cui uno veniva raccolto all’interno del libro del registro o libro fondiario 
e conservato dall’ufficio competente ex art. 42 mentre l’altro veniva 
consegnato al proprietario602. Come nel sistema Torrens, anche nel Congo 
belga il certificato di registrazione faceva piena fede sul diritto di proprietà: 
«Le droit de propriété, tel qu’il y est constaté, est inattaquable, même si le 
certificat a été dressé en vertu d’un contrat d’aliénation résoluble ou entaché 
de nullité, ou d’une ordonnance d’investiture obtenue par surprise»603. I 
titoli avevano garanzia assoluta e forza probante: colui che risultava iscritto 
nel registro non doveva preoccuparsi per le precedenti vicende del bene, ad 
eccezione degli oneri indicati sul suo titolo604.

Esattamente come avvenne in Eritrea, anche in Congo uno dei modi 
della gestione della terra senza l’alienazione fu il massiccio utilizzo delle 

600 Ibid.
601 E se l’art. 36 «assujettit à l’enregistrement l’acte de naissance de la propriété privée», 
l’art. 37, proprio grazie alla registrazione dell’atto cristallizza che l’«existence juridique de 
l’immeuble va se dérouler désormais sans interruption par l’effet de la nécessité absolue et 
constante de l’intervention du conservateur de titre fonciers»: Code civil, in O. Louwers-C. 
Kuck (curr.), Codes et Lois du Congo Belge. Textes annotés d’après les rapports du Conseil 
Colonial, les instructions officielles et la jurisprudence des tribunaux, cit., p. 556.
602 Si veda l’art. 42, ivi p. 560. Agli artt. 39-41 vengono altresì disciplinate le competenze 
delle singole circoscrizioni fondiarie e la loro amministrazione (ex art. 40, comma I, erano 
amministrate da un funzionario chiamato «conservatore dei titoli fondiari»). La colonia, ex 
art. 40 comma II, era responsabile degli errori eventualmente compiuti dal conservatore, 
anche se «cette responsabilité ne peut excéder la valeur du fonds et des constructions et 
plantations à l’époque où l’erreur a été commise, cette valeur augmentée d’un cinquième». 
Secondo l’art. 41, invece, per ciascuna circoscrizione vi era un registro, chiamato libro 
del registro o libro fondiario, per l’iscrizione di tutti i certificati; un registro dei certificati 
per la consegna dei suddetti certificati; un registro o repertorio alfabetico in cui venivano 
riportati i nomi di coloro a cui era stato consegnato il certificato: ivi, pp. 559-560.
603 Ivi, p. 560.
604 G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., p. 119.
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concessioni ma anche dell’enfiteusi. Con la legge del 20 luglio 1920 venne 
appunto regolata l’enfiteusi, considerata dal Conseil Colonial una materia 
su cui era «essenziale» legiferare, e grazie alla quale si sarebbero potute 
valorizzare le terre incolte, senza concessioni e per una durata non superiore 
a tre generazioni, in base all’art. 63605.

Ampio spazio è dedicato nel Codice civile congolese anche all’istituto 
dell’ipoteca che venne disciplinato attraverso il decreto del 15 maggio 1922, 
il quale inserì nell’elenco dei casi soggetti a iscrizione anche le concessioni 
di sfruttamento minerario e quelle ferroviarie606. Il Conseil Colonial durante 
i lavori preparatori aveva sostenuto che:

«le décret du 6 février [1920], relatif à la transmission de la propriété 
immobilière, fournit heureusement une assiette solide au régime 
hypothécaire. Le projet a été édifi é sur cette base, en s’inspirant, 
chaque fois que c’était possible, des dispositions de la loi belge 
du 16 décembre 1851, mais en essayant aussi d’en améliorer les 
dispositions soit dans la forme, soit même dans le fond, grâce à 
l’expérience acquise et aux travaux de la doctrine»607.

In linea con tutte le legislazioni «progressives» in materia ipotecaria, 
anche quella del Congo belga si basa su alcuni princìpi fondamentali: la 
specialità delle ipoteche quanto ai beni gravati e quanto al credito garantito, 
la loro pubblicità e l’ordine di preferenza determinato dalla data della loro 
iscrizione608. Il decreto del 1922 disciplina, infatti, la costituzione delle ipo-
teche legali e convenzionali, nonché gli effetti a seguito dell’iscrizione e le 
obbligazioni a garanzia di un’ipoteca nonché la sua estinzione ex art. 47609.

Anche in questo caso un ulteriore provvedimento datato sempre 15 
maggio 1922 specificava la forma delle iscrizioni e le loro formalità: all’art. 

605 Code civil, in O. Louwers-C. Kuck (curr.), Codes et Lois du Congo Belge. Textes annotés 
d’après les rapports du Conseil Colonial, les instructions officielles et la jurisprudence des 
tribunaux, cit., p. 563. Il Conseil Colonial si era espresso in questi termini: «Bien organisée, 
l’emphytéose peut suffire dans la plupart des cas à assurer la mise en valeur des terres 
domaniales incultes; il ne sera plus nécessaire de recourir toujours et nécessairement au 
système des grandes concessions en pleine propriété»: ibid.
606 G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., p. 119. Si veda 
anche: P. Dufrénoy, Le régime foncier au Congo belge et l’acte Torrens, Bruxelles 1934.
607 Code civil, in O. Louwers-C. Kuck (curr.), Codes et Lois du Congo Belge. Textes annotés 
d’après les rapports du Conseil Colonial, les instructions officielles et la jurisprudence des 
tribunaux, cit., p. 571.
608 Ibid.
609 Ivi, p. 586.
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1 veniva statuito che «Toutes les inscriptions auxquelles la constitution, le 
renouvellement, la transmission ou l’extinction d’une charge réelle sur un 
immeuble enregistré donnent lieu; toutes les inscriptions dont l’existence 
ou l’extinction d’un droit d’obligation relatif à un immeuble enregistré, 
doit être l’objet, pour être opposable aux tiers; toutes les mentions qui se 
rapportent à ces inscriptions, sont portées dans un ordre successif, déterminé 
par leur date, au verso du certificat d’enregistrement de l’immeuble que ces 
inscriptions concernent»610.

Nella sezione Complément del Codice civile congolese sono presenti 
le leggi complementari, che si pongono in continuità con la legislazione 
emanata durante lo Stato indipendente del Congo, attraverso precisi 
richiami. Esse, infatti, vengono recepite dal Congo belga e, insieme ai 
decreti raccolti nel Codice, caratterizzano il sistema fondiario come un 
ibrido tra il sistema Torrens e il sistema della trascrizione, in cui il notaio 
svolge un ruolo centrale diversamente da quello australiano. Si ricordano in 
particolare le disposizioni in merito all’autenticazione degli atti e al ruolo 
dei notai, disciplinate nell’ordinanza del 12 luglio 1886. Tale ordinanza 
stabiliva in base all’art. 2 che gli atti e i contratti per essere riconosciuti 
come autentici avrebbero dovuto essere ricevuti dai funzionari dello 
Stato, designati a loro volta dal direttore della giustizia, per esercitare le 
funzioni notarili611. Da questa ordinanza scaturirono una serie di ulteriori 
provvedimenti in cui furono create specifiche disposizioni sulla tassazione 
degli atti notarili (Arrêt del Governatore generale del 1904) e sulla creazione 
degli uffici notarili (ordinanza del 16 giugno 1922), come ad esempio a 
Matadi o a Likasi (ordinanza del 12 febbraio 1934)612.

Inoltre, il decreto del 30 maggio 1922 prevedeva la tipologia di poteri 
da attribuirsi ai conservatori dei libri fondiari. Alla stregua dell’art. 1: 
«Les conservateurs des titres fonciers ont, conjointement avec les notaires, 
qualité pour donner l’authenticité à tout acte juridique ayant pour objet la 
création, la transmission entre vifs, la déclaration ou l’extinction d’un droit 
dont l’existence entre parties ou vis-à-vis de tiers est subordonnée à une 
inscription dans les registres fonciers au Congo»613.
610 Con il decreto del 31 marzo 1926 venivano invece date disposizioni sull’imposta 
fissa dei diritti di registrazione, cioè quando ad esempio veniva emesso un certificato o 
venivano effettuate successive iscrizioni. Ad esso seguì inoltre l’ordinanza del 3 agosto 
1927 che completò la normativa prevedendo i costi anche per la richiesta di copie del 
certificato o di estratti degli atti dal libro fondiario: ivi, p. 590.
611 Ivi, p. 758.
612 Ivi, pp. 760-761.
613 Ivi, p. 762. 
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Sempre nel Complément del Codice congolese sono contenute le 
leggi e i decreti promulgati per regolare le terre occupate dagli indigeni 
dall’ordinanza del 1° luglio 1885 sino a quella del 3 marzo 1922, con cui 
si ribadiva che non era possibile appropriarsi di un terreno, nonostante il 
consenso del nativo o della comunità autoctona, senza aver avuto l’auto-
rizzazione dell’Amministratore del territorio614. A partire dal 1934 invece 
furono promulgati una serie di articoli sull’inchiesta per la constatazione 
delle terre vacanti e dei diritti spettanti alle popolazioni autoctone615.

Esattamente come è avvenuto per l’Eritrea, dove l’ordinamento fondiario 
del 1909, seppur con modifiche, ha influenzato il sistema fondiario degli 
altri possedimenti coloniali del Regno d’Italia, alcuni decreti emanati per 
il Congo furono recepiti in altre colonie belghe. Il decreto del 6 febbraio 
1920, che impiantò il sistema di registrazione immobiliare australiano 
con le correzioni del sistema della trascrizione belga, fu applicato anche in 
Ruanda-Urundi con l’ordinanza n. 8 del 1927616.

Le soluzioni adottate dal legislatore dello Stato indipendente del 
Congo e del Congo belga per l’introduzione di un regime fondiario sono 
particolarmente interessanti per comprendere il tecnicismo utilizzato 
nella creazione di un sistema ibrido di pubblicità immobiliare. Esso è 
caratterizzato dalla compresenza anche di princìpi mutuati dai diversi 
sistemi di pubblicità immobiliare. La continuità della legislazione nel 
passaggio da Stato indipendente del Congo a Congo belga fa emergere le 
strategie politico-giuridiche adottate per la costruzione e la gestione dello 
spazio coloniale che, anche nel contesto congolese, era in continuo dialogo 
con quello europeo.

614 Ivi, pp. 1647-1648.
615 Ivi, p. 1649 ss.
616 D. Beke, Land-law in Belgian Central Africa, in J. de Moor-D. Rothermund (curr.), 
Our Laws, Their Lands: Land Laws and Land Use in Modern Colonial Societies, vol. II, 
Münster 1994, pp. 57-67. T. Heyse, Grandes lignes du Régime des terres du Congo Belge 
et du Ruanda-Urundi et leur applications (1940-1046), in «Institut Royal Colonial Belge. 
Section des Sciences Morales et Politiques. Mémoires», XV (1949), pp. 1-191.
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4. Terzo caso di studio: dal Protettorato tedesco del Togo (1884) al mandato 
internazionale della Società delle Nazioni (1922)

4.1 Il Protettorato tedesco del Togo

Alla corsa per l’ottenimento di un possedimento coloniale in Africa 
non restò indifferente nemmeno l’Impero tedesco che, tra il 1884 e il 
1885, esattamente quando Otto von Bismarck convocava a Berlino le 
maggiori Potenze europee per discutere dell’Africa e in particolare del 
bacino del Congo, riuscì ufficialmente a imporsi su alcuni territori. Essi 
erano localizzati in diverse parti del continente: a nord ovest vi erano i 
protettorati del Togo e del Camerun; nell’odierna Namibia venne costituito 
il protettorato dell’Africa Sud-Occidentale; nei territori situati tra il Kenya 
e il Mozambico si formò, invece, l’Africa Orientale tedesca617.

Anche l’Impero tedesco, come il Regno d’Italia, era «giovane alla corsa 
coloniale» rispetto nazioni come la Francia, il Portogallo, la Spagna o 
l’Inghilterra che avevano alle spalle una «competenza» secolare. L’Impero 
tedesco affrontò uno sviluppo coloniale graduale e con una strategia 
diversa a seconda della zona, seppure basata sull’idea di stipulare trattati 
internazionali o contratti per ottenere il controllo del territorio, attraverso 
il canale della diplomazia o quello delle grandi società. Quest’ultime, come 
ha scritto Koskenniemi, esercitarono in Africa un potere tale da essere 
qualificate come «imperi informali»618. Ad esempio, nell’Africa centro-
orientale fu l’intervento di un «privato», Carl Peters che, in nome e per 
conto della Deutsche Ostafrikanische Gesellschaft, stipulò contratti con le 
popolazioni locali. Essi furono riconosciuti ex post dall’Imperatore con la 
formula della «Schutzbrief», con cui si ufficializzò la sovranità tedesca sul 
possedimento coloniale619.
617 Odierni Burundi, Ruanda e Tanzania.
618 M. Koskenniemi, The Gentle Civilizer of Nations: The Rise and Fall of International Law 
1870-1960, cit., p. 116 ss.
619 C.H. Alexandrowicz, The Role of German Treaty Making in the Partition of Africa, in D. 
Armitage-J. Pitts (curr.), The Law of Nations in Global History, Oxford 2017, pp. 303-335, in 
particolare pp. 309-310. Si veda: C. Kpao Sarè, Carl Peters and the German East Africa. Between 
Myth, Colonial Literature, and Prussianism, in «Vingtième Siècle. Revue d’histoire», XCIV, 2 
(2007), pp. 149-165. Per una disamina su Peters si rimanda a: A. Perras, Carl Peters and 
German Imperialism 1856-1918, Oxford 2004. Si vedano anche: K. Büttner, Die Anfänge der 
deutschen Kolonialpolitik in Ostafrika. Eine kritische Untersuchung an Hand unveröffentlichter 
Quellen, Berlin 1959; F.F. Müller, Deutschland-Zanzibar-Ostafrika. Geschichte einer deutschen 
Kolonialeroberung 1884-1890. Mit 14 Abbildungen und 6 Karten, Berlin 1959.



172

«Dans cette diversité, des principes d’unité»

Nel 1884 vi fu la proclamazione del Protettorato tedesco dell’Africa 
Sud-Occidentale con il riconoscimento dell’exclave inglese di Walvis Bay620. 
Visto il clima subtropicale particolarmente accomodante per «l’europeo», si 
ritenne che il possedimento coloniale fosse destinato al popolamento621. In 
realtà, a seguito di scontri con le popolazioni locali, l’insediamento tedesco 
passò tristemente alla storia per gli efferati crimini commessi contro gli 
Herero e Nama tra il 1904 e il 1907622.

Per quanto concerne l’area che sarebbe divenuta il Protettorato tedesco 
del Togo, si trattava di una striscia confinante da una parte con la colonia 
inglese della Costa d’Oro e dall’altra con l’ex Regno del Dahomey, dal 1892 
possedimento francese poi integrato nell’Africa Occidentale Francese (oggi 
Repubblica del Benin). In particolare, gli inglesi e i francesi rispettivamente 
posti a occidente e a oriente del Togo, giocheranno un ruolo importante 
non soltanto nella seconda metà dell’Ottocento, ma anche dopo la Prima 
guerra mondiale, a seguito dell’introduzione dei cosiddetti mandati 
internazionali. Il Togo, infatti, dopo la Grande Guerra, fu diviso in due 
parti e sottoposto dalla Società delle Nazioni attraverso l’attribuzione di un 
mandato alla Francia e all’Inghilterra623.
620 Walvis Bay (derivato da «whale bay»), territorio conteso tra tedeschi e inglesi, faceva 
parte della Colonia del Capo, oggi città della Namibia. Per una storia di Walvis Bay si 
rimanda a: J.J.J. Wilken-G.J. Fox, The History of the Port and Settlements of Walvis Bay, 
1878-1978, Johannesburg 1978. Cfr. Anche R. Dreyer, Dispute over Walvis Bay: Origins 
and Implications for Namibian Independence, in «African Affairs», LXXXIII, 333 (1984), 
pp. 497-510.
621 Si rimanda a: K. Richter, Deutsch-Ostafrika 1885 bis 1890: Auf dem Weg vom Schutzbriefsystem 
zur Reichskolonialverwaltung. Ein Beitrag zur Verfassungsgeschichte der deutschen Kolonien, in 
«Forum Historiae Iuris» (13.01.2000), online: https://forhistiur.net/2000-01-richter (ultimo 
accesso 6.07.2023); M. Häussler, Windhoek “apollinea” e “dionisiaca”. Stato e coloni nell’Africa 
Tedesca del Sud-Ovest, in «Diacronie», XXI, 1 (2015), online:
http://journals.openedition.org/diacronie/1881 (ultimo accesso 5.07.2023).
622 C. Bürger, Deutsche Kolonialgeschichte(n). Der Genozid in Namibia und die 
Geschichtsschreibung der DDR und BRD, Bielefeld 2017; F. Rash, The Discourse Strategies 
of Imperialist Writing. The German Colonial Idea and Africa, 1848-1945, Oxon 2017. Si 
veda anche il volume collettaneo J. Zimmerer-J. Zeller (curr.), Völkermord in Deutsch-
Südwestafrika. Der Kolonialkrieg (1904-1908) in Namibia und seine Folgen, Berlin 2016; 
J. Sarkin, Germany’s Genocide of the Herero. Kaiser Wilhelm II, His General, His Settlers, 
His Soldiers, Cape Town 2011; J. Zollmann, Koloniale Herrschaft und ihre Grenzen. Die 
Kolonialpolizei in Deutsch-Südwestafrika 1894-1915, Göttingen 2011; J. Böhlke-Itzen, 
Kolonialschuld und Entschädigung: der deutsche Völkermord an den Hereros (1904-1907), 
Frankfurt am Main 2004; L. Förster-D. Henrichsen-M. Bollig (curr.), Namibia-
Deutschland, eine geteilte Geschichte. Widerstand, Gewalt, Erinnerung, Köln 2004.
623 Per la storia coloniale del Togo importante è lo studio di R. Cornevin, Histoire du 
Togo, Paris 1959, che aveva l’obiettivo di scrivere una «vera» storia del Togo: ivi, p. 427. 
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Fino alla seconda metà del XIX secolo il Togo, a causa della difficoltà 
di approdo e di poter sviluppare un’area portuale, non era stato oggetto di 
«interesse» da parte degli Stati europei, che lo identificavano esclusivamente 
come un punto di appoggio e di «approvvigionamento» per la tratta degli 
schiavi, attraverso il mercato di schiavi di Little Popo (Petit-Popo) oggi 
Aného (anche Anécho) situata nella costa sudorientale624.

Sostanzialmente la fascia costiera, seppur di dimensioni molto ridotte, 
era più conosciuta, mentre l’interno del territorio doveva ancora essere 
esplorato625. È opportuno precisare, al fine di comprendere le peculiarità 
del Togo, che sebbene non fosse formalmente «colonizzato» si erano 
con il tempo stabiliti alcuni ex schiavi provenienti dal Brasile, che erano 
riusciti a costituire una sorta di élite locale626. A questo si deve aggiungere 
che, proprio a partire dalla seconda metà del XIX secolo, alcune società 
commerciali europee posero le basi sul territorio togolese, come la Régis et 

Si veda anche: T. von Troha, “One for Kaiser”. Beobachtungen zur politischen Soziologie der 
Prügelstrafe am Beispiel des “Schutzgebietes Togo”, in P. Heine-U. van der Heyden (curr.), 
Studien zur Geschichte des deutschen Kolonialismus in Afrika. Festschrift zum 60. Geburtstag 
von Peter Sebald, Pfaffenweiler 1995, pp. 521-551, qui p. 535; W. Westphal, Geschichte der 
Deutschen Kolonien, Frankfurt am Main 1987. Si veda anche; A. Zimmermann, Alabama 
in Africa. Booker T. Washington, the German Empire, and the Globalization of the New 
South, Princeton 2010, p. 112 ss.; D. Laumann, A Histography of German Togoland, or the 
Rise and Fall of a “Model Colony”, in «History of Africa», XXX (2003), pp. 195-211; C. 
Storr, International Status in the Shadow of Empire, Nauru and the Histories of International 
Law, Cambridge 2020, p. 67 ss.
624 Cfr.: S. Strickrodt, A Neglected Source for the History of Little Popo: The Thomas Miles 
Papers ca. 1789-1796, in «History in Africa», XVIII (2001), pp. 293-330. Senza pretese di 
completezza sui punti di «snodo» del traffico degli schiavi all’epoca precoloniale nell’Africa 
occidentale, si veda: F. Fuglestad, Slave Traders by Invitation, West Africa’s Slave Coast, 
Oxford 2018; N. Everts, Social Outcome of Trade Relations: Encounters between Africans 
and Europeans in the Hubs of the Slave Trade on the Guinea Coast, in W. Klooster (cur.), 
Migration, Trade, and Slavery in an Expanding World: Essay in Honor of Pieter Emmer, 
Leiden 2009, pp. 141-164, qui p. 152 ss.
625 Salvatore Bono scrive infatti che: «L’importanza commerciale delle coste dell’attuale 
Togo percorse dai cacciatori di schiavi provenienti dall’est e dall’ovest non raggiunse 
infatti mai un grado notevole; scarsi cenni se ne ritrovano invero nelle numerose relazioni 
e descrizioni di viaggiatori che riferirono notizie di quella parte dell’Africa»: S. Bono, Da 
colonia tedesca a Stato indipendente, in Africa: «Rivista trimestrale di studi e documentazione 
dell’Istituto italiano per l’Africa e l’Oriente», XV, 4 (1960), pp. 181-189, qui p. 182.
626 A.M. Amos, Afro-Brazilians in Togo. The Case of the Olympio family, 1882-1945, in 
«Cahiers d’Études africaines», CLXII, 2 (2001), pp. 293-314; A. Jones-P. Sebald (curr.), An 
African Family Archive: The Lawsons of Little Popo/Aneho (Togo) 1841-1938, Oxford 2005.
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Cyprien-Fabre di Marsiglia627, o la Vietor di Brema628, istituendo dei punti 
di snodo commerciale a Bey, Porto Seguro e Gran Popo629.

Dal 1881 il Togo iniziò a destare l’interesse della politica francese, inglese 
e anche tedesca. Il villaggio di Aného era «monopolizzato» dalla società 
Cyprien-Fabre, nonostante la zona fosse «indirettamente» controllata dagli 
inglesi che avevano instaurato un rapporto commerciale con l’élite locale. 
In un primo momento il conflitto tra Francia e Inghilterra per il dominio 
sul Togo fu mascherato attribuendo il problema a tensioni interne alla 
popolazione. In realtà nel giro di un paio di anni, quando nel 1883 il Togo 
venne rivendicato dalla Francia come suo protettorato, gli inglesi, decisi a 
rimarcare la loro sovranità, annetterono Lomé che si affaccia sul golfo di 
Guinea, oggi capitale del Togo630.

In questo turbinio di interessi politici ed economici anche l’Impero 
tedesco si faceva avanti, ma con una strategia del tutto diversa rispetto 
alle rivali francesi ed inglesi. Basti solo pensare ai trattati di cessione di 
sovranità stipulati nel 1884 da parte dei capi locali dei villaggi lungo la 
costa, in cambio di protezione da parte dell’Imperatore. Tali trattati furono 
pattuiti, ad esempio, tra il re Mlapa631 e il medico e diplomatico tedesco 

627 La Régis in particolare commerciava conchiglie. Si veda: E. Le Bris, Les marchés ruraux 
dans la circonscription de Vo (République du Togo), Paris 1984, pp. 12-15; L. Grandin, À 
l’assaut du pays des Noirs: le Dahomey, t. I, Paris 1895, p. 4. Cfr.: A.F. Iroko, Les hommes 
d’affaires français et le commerce des cauris du XVIIe au XIXe siècle, in «Revue française 
d’histoire d’outre-mer», LXXVIII, 292 (1991), pp. 359-374.
628 L’azienda commerciava tabacco, si veda: B. Olpen, Johann Karl Vietor (1861-1934) Ein 
deutscher Unternehmer zwischen Kolonialismus, sozialer Frage und Christentum, Stuttgart 
2014. Si rimanda anche a G. Rutkowski, Die deutsche Medizin erobert Togo: Beispiel des 
Nachtigal-Krankenhauses in Klein-Popo (Anecho), 1884-1914, München 2010.
629 Y. Person, Western Africa, 1870-1886, in R. Oliver-G.N. Sanderson (curr.), The 
Cambridge History of Africa, volume 6 from 1870 to 1905, Cambridge 1985, pp. 208-256, 
qui p. 231.
630 Si veda: A. Jones-P. Sebald, An African family archive: the Lawsons of little Popo/Aneho 
(Togo), cit., p. 245 ss.; A.J. Knoll, Togo under Imperial Germany, 1884-1914: A Case Study 
in Colonial Rule, Stanford 1978, p. 45.
631 Come è stato fatto per il Congo e per l’Eritrea, si riporta ad esempio il contratto 
stipulato tra il Re Mlapa e Nachtigal il 15 luglio 1884 a Bagida (conosciuta anche come 
Baguida o Bagid) «Der Generalkonsul des Deutschen Reichs, Dr. Gustav Nachtigal, 
im Namen Seiner Majestät des Kaisers von Deutschland, und Mlapa, König von Togo, 
vertreten für sich, seine Erben und seine Häuptlinge durch Plakkov, Träger des Stockes 
des Königs Mlapa, haben folgendes Übereinkommen getroffen: §. 1. König Mlapa von 
Togo, geleitet von dem Wunsch, den legitimen Handel, welcher sich hauptsächlich in den 
Händen deutscher Kaufleute befindet, zu beschützen, und den deutschen Kaufleuten volle 
Sicherheit des Lebens und Eigentums zu gewähren, bittet um den Schutz Seiner Majestät 
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des Deutschen Kaisers, damit der in den Stand gesetzt werde, die Unabhängigkeit seines 
an der Westküste von Afrika, von der Ostgrenze von Porto Seguro bis zur Westgrenze 
von Lome oder Bey Beach, sich erstreckenden Gebietes zu bewahren. Seine Majestät der 
Kaiser gewährt seinen Schutz unter dem Vorbehalt aller gesetzmäßigen Rechte Dritter. §. 
2. König Mlapa wird keinen Teil seines Landes mit Souveränitätsrechten an irgendeine 
fremde Macht oder Person abtreten, noch wird er Verträge mit fremden Mächten ohne 
vorherige Einwilligung Seiner Majestät des Deutschen Kaisers eingehen. §. 3. König 
Mlapa gewährt allen deutschen Untertanen und Schutzgenossen, welche in seinem 
Lande wohnen, Schutz und freien Handel, und will anderen Nationen niemals mehr 
Erleichterungen, Begünstigungen oder Schutz gewähren, als den deutschen Untertanen 
eingeräumt werden. König Mlapa wird ohne vorherige Zustimmung Seiner Majestät des 
Deutschen Kaisers keine anderen Zölle oder Abgaben als die bis jetzt üblichen erheben, 
nämlich 1 Schilling für jede Tonne Palmkerne, 1 Schilling für jedes Faß Palmöl, welche an 
die Häuptlinge des betreffenden Ortes zu zahlen sind. §. 4. Seine Majestät der Deutsche 
Kaiser wird alle früheren Handelsverträge zwischen König Mlapa und anderen respektieren 
und wird in keiner Weise den in König Mlapas Land bestehenden freien Handel belasten. 
§. 5. Seine Majestät der Deutsche Kaiser wird in der Art und Weise der Zollerhebung, 
welche bis jetzt von König Mlapa und seinen Häuptlingen befolgt ist, nicht eingreifen. 
§. 6. Die vertragsschließenden Parteien behalten sich künftige Vereinbarungen über die 
Gegenstände und Fragen von gegenseitigem Interesse, welche nicht in diesem Vertrage 
eingeschlossen sind, vor. §. 7. Dieser Vertrag tritt vorbehaltlich der Ratifikation durch 
die deutsche Regierung sogleich in Kraft. Zu Urkund dessen haben wir in Gegenwart der 
unterzeichneten Zeugen unsere Unterschriften»: trattato trascritto in H. Delbrück (cur.), 
Das Staatsarchiv. Sammlung der officiellen Actenstücke zur Geschichte der Gegenwart, Leipzig 
1885 t. XLII, pp. 261-262. Si pensi al telegramma inviato da Nachtigal per definire i 
confini del territorio occupato dai tedeschi il 23 agosto 1884: «Ich habe Protektionsvertrag 
mit dem König von Togo und seinen Häuptlingen abgeschlossen. Ihr Gebiet erstreckt sich 
östlich von den englischen Besitzungen bis nach Little Popo. Die Hauptorte sind Lome 
und Bagida. Heinrich Randad ist zum provisorischen Konsul bestellt und der in Qittah 
stationierte englische Beamte benachrichtigt. Nachtigal»: ivi, p. 253. Occorre ribadire che 
la strategia tedesca di acquisizione del territorio fu diversa a seconda della zona dell’Africa. 
Nel caso del Togo (ma anche del Camerun) centrale è stata la figura di Nachtigal, quale 
inviato dell’Imperatore, mentre nell’Africa orientale Peters stipulava contratti, agendo 
come «negotiorum gestor» successivamente riconosciuti dall’Imperatore. Illuminante in 
questo senso è quanto affermato da Alexandrowicz: «The take-over came earlier in Togo 
and the Cameroons accompanied by a special type of treaty which carried the seeds of 
absorption and combined Protection and assumption of sovereignty, the former being 
often automatically convertible into the latter. East Africa was the scene of a different 
development mainly conditioned by the individuality of the principal treaty maker (Dr. 
Peters) which was different from that of G. Nachtigal, the German Envoy in West Africa, 
South and North. Dr. Peters’s impetus in acting as negotiorum gestor and trying to validate 
his treaties of submission by the Emperor’s Schutzbrief was gradually slowed down by 
counteraction of the Government of the Reich and by Bismarck’s caution and reluctance to 
provoke an open British-German confrontation»: C.H. Alexandrowicz, The Role of German 
Treaty Making in the Partition of Africa, cit., p. 331.
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Gustav Nachtigal632, spesso preceduti da una «richiesta di intervento» e i 
cui risultati erano prontamente notificati all’Imperatore633.

Ricevuto formalmente il titolo per esercitare una piena e riconosciuta 
sovranità, all’Impero tedesco non restava che «negoziare» il territorio dal 
punto di vista diplomatico e politico con Francia e Inghilterra. Così il 
24 dicembre 1884 la Francia cedeva Aného, rinunciando anche a tutti i 
diritti su Porto Seguro634. Qualche mese dopo il neocommissario imperiale, 
Ernest Falkenthal, arrivato in Togo nel giugno 1885, instaurò la sua 
residenza a Bagida635. Ulteriori accordi internazionali furono stipulati tra 
il 1887 e il 1897, quando l’Impero tedesco avanzava all’interno del Togo 
e stabiliva con Francia e Inghilterra i confini del proprio possedimento 
coloniale, a cui si deve aggiungere anche la dichiarazione congiunta resa 
da Francia e Impero germanico il 28 settembre 1912, sempre in materia di 
delimitazione delle frontiere636.

4.2 Proprietà fondiaria e pubblicità immobiliare nel Protettorato tedesco 
del Togo

Nella materia della legislazione fondiaria togolese, esattamente come in 

632 Si veda G.A. Craig, Deutsche Geschichte 1866-1945. Vom Norddeutschen Bund bis zum 
Ende des Dritten Reiches, München 1966; H. Gründer, Geschichte der deutschen Kolonie, 
Paderborn 2018, p. 91 ss.; S. Conrad, German Colonialism: A Short History, Cambridge 
2012, p. 24 ss.; T. von Trotha, Koloniale Herrschaft. Zur soziologischen Theorie der 
Staatsentstehung am Beispiel des «Schutzgebietes Togo», Tübingen 1994.
633 Si veda ad esempio la richiesta di intervento da parte del Re di Little Popo e Grigi: «I. 
Wir die unterzeichneten König und Häuptlinge von Little Popo und Grigi bringen Eurer 
Majestät unsern besten Dank dar für den zur Aufrechterhaltung des Friedens in unserem 
Lande geleisteten Beistand. II. Es würde hier keinerlei Gefahr oder Beunruhigung 
bestehen, wenn die englische Regierung sich der Einmischung enthalten und sich nicht 
um unsere Angelegenheiten bekümmern wollte, indem sie Verlangen nach unserem 
Lande trägt, welches wir kein Verlangen haben, ihr zu überlassen. III. Wir bitten Eure 
Majestät, uns zu schützen und die Annexion zu verhindern. IV. Wir erflehen Hilfe von 
Euer Majestät, da wir uns ganz und gar unter Ihren Schutz gestellt haben. V. Wir bitten 
demütig um schnelle Maßnahmen. König Aiaushi Agbanor von Little Popo und Grigi, 
Caboceer Quadjovi, Häuptling Pedro Quadjo und 11 weitere Unterschriften. Seiner 
Majestät dem Kaiser von Deutschland»: trascritto in H. Delbrück (cur.), Das Staatsarchiv. 
Sammlung der officiellen Actenstücke zur Geschichte der Gegenwart, cit., pp. 252-253.
634 S. Bono, Da colonia tedesca a Stato indipendente, cit., p. 183.
635 A. Goldberg, Honor, Politics, and the Law in Imperial Germany, 1871-1914, Cambridge 
2010, p. 53 ss.
636 Si veda sul punto: S. Bono, Da colonia tedesca a Stato indipendente, cit., pp. 181-189.
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tutti gli altri possedimenti coloniali tedeschi, si assistette a un diverso modo 
di concepire lo spazio, rispetto a quanto avvenne in Eritrea o in Congo. 
L’Impero tedesco, infatti, optò per l’estensione della legislazione in vigore 
nella madrepatria tedesca, non senza aver adattato la fonte normativa 
europea alla realtà coloniale, come rilevato anche Johannes Gerstmeyer637.

Il regime fondiario tedesco conserva un’eccezionalità in questo senso, 
in quanto l’ordinanza del 19 luglio 1886 aveva espressamente previsto 
che il Commissario per il Togo avrebbe conservato la sua autonomia per 
l’approvazione di specifici regolamenti in materia di amministrazione 
generale, delle dogane e delle imposte, lasciando quindi di competenza 
«europea» il tema del regime fondiario638. Le decisioni intraprese dal 
Governo tedesco per introdurre un sistema di registrazione immobiliare 
adottato anche in Europa, sotto il profilo storico-giuridico risultano 
particolarmente interessanti, in quanto permettono di investigare il loro 
impatto in un contesto completamente diverso da quello originario, 
facendo emergere i meccanismi attuativi.

Al fine di comprendere le peculiarità del Togo, sebbene risulti spesso 
complicato risalire ad un vero e proprio corpus unitario della legislazione 
in materia fondiaria nei protettorati tedeschi (almeno fino all’emanazione 
dell’Ordinanza imperiale del 1902 e in riferimento alle variazioni legislative 
rispetto alla madrepatria)639, si rileva che spesso i provvedimenti adottati 

637 J. Gerstmeyer, Das Liegenschaftsrecht in den deutschen Schutzgebieten, Berlin, Guttentag, 
1912, p. v: «Das koloniale Grundstücksrecht lehnt sich an das mutterländische Recht an, 
aber die anders gearteten Verhältnisse in den Schutzgebieten haben tief einschneidende 
Abweichungen notwendig gemacht».
638 Verordnung, betreffend den Erlaß von Verordnungen auf dem Gebiet der allgemeinen 
Verwaltung, des Zoll- und Steuerwesens für die westafrikanischen Schutzgebiete vom 19.07.1886, 
in O. Kolisch (cur.), Kolonialgesetzgebung des Deutschen Reichs mit dem Gesetze über die 
Konsulargerichtsbarkeit, Hannover 1896, p. 141. Sul punto tuttavia Jacob Zollmann 
acutamente rileva che nei protettorati tedeschi si era instaurato una sorta di «stato di 
emergenza perenne»: «There was no earnest attempt to create binding and precise norms. 
It was convenient in this sense that no adequate expertise existed in the colonies in order to 
prepare existing law pursuant to German standards for a codification process. The “men on 
the ground” were to be given, if anything, legal guidelines which would comfort critics in 
Germany. ‘Africa’ was envisioned as an area in a permanent state of emergency. On account 
of this “civilisational” difference, it appeared difficult to imagine that legal protections 
against the colonial administration would be comparable to those in the home country»: 
J. Zollmann, German Colonial Law and Comparative Law, 1884-1919, in T. Duve (cur.), 
Entanglements in Legal History: Conceptual Approaches, cit., pp. 253-294, qui p. 274.
639 Gerstmeyer sul punto notava che: «Das Grundstücksrecht der deutschen Schutzgebiete 
ist in zahllosen Verordnungen verstreut, und die Frage, wieweit etwa frühere Bestimmungen 
durch spätere aufgehoben sind, kann oft nur auf dem Wege eindringender Untersuchung 
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venivano introdotti simultaneamente anche in Camerun640. Questo, ad 
esempio, si realizzò con l’Ordinanza del Governatore del Camerun del 27 
marzo 1888, che concorda su diversi aspetti con la precedente Ordinanza 
del Commissario imperiale del Togo del 15 gennaio dello stesso anno: 
entrambe statuivano, come era avvenuto per lo Stato indipendente del 
Congo (e anche per le altre realtà coloniali), che le terre appartenenti o in 
possesso delle popolazioni locali, non potessero essere trasferite se non a 
seguito di specifica autorizzazione da parte del Commissario imperiale641.

Sempre il 15 gennaio 1888 veniva emanata per il Togo una successiva 
ordinanza betreffend Landerwerbungen innerhalb des Togogebietes a firma 
Jesko von Puttkamer642, formata da pochissimi articoli, disciplinando, 
all’articolo 1, che l’acquisizione delle terre di una superficie maggiore 
di dieci ettari avrebbe dovuto essere approvata dal Governatore. Veniva 
pertanto prevista una procedura specifica che iniziava con la presentazione 
della domanda (in forma scritta o orale), in cui si esplicitavano il dante, 
l’avente causa nonché la localizzazione del fondo. Tale procedura era 
completata dall’articolo 4 che disponeva un’ammenda fino all’ammontare 
di duemila marchi per coloro che trasgredivano la disposizione643.

gelöst werden»: J. Gerstmeyer, Das Liegenschaftsrecht in den deutschen Schutzgebieten, cit., p. V.
640 Sebastian Conrad, comparando la legislazione camerunese con quella togolese, rileva 
che: «In Handelskolonien wie Togo beschränkte sich die staatliche Präsenz auf eine 
kleine Gruppe von Bürokraten, die in erster Linie die ökonomische Ausbeutung des 
Gebietes sichern sollten. Im Vergleich dazu erforderte die Anwesenheit deutscher Siedler 
[…] in Siedlungskolonien und Plantagenkolonien (Kamerun) eine tiefere staatliche 
Durchdringung der einheimischen Territorien. Zudem muss eine Analyse kolonialer 
Herrschaft zeitlich differenzieren, denn selbst in der kurzen Phase deutscher Dominanz 
wandelten sich die Strukturen kolonialer Staatlichkeit zum Teil stark»: S. Conrad, 
Deutsche Kolonialgeschichte, München 2019, p. 39.
641 Tra le raccolte di leggi sui Protettorati tedeschi si è privilegiata, anche per questo caso 
di studio, la consultazione dei volumi dell’Institut Colonial International. In particolare 
per entrambe le ordinanze citate si veda Institut Colonial International, Le Régime foncier 
aux Colonies. Documents officiels, Inde Britannique et Colonies Allemandes, vol. I, Bruxelles 
1899, p. 598 ss. Si veda ad esempio la Verordnung betreffend den Erwerb und Verlust, sowie 
die Beschränkungen des Grundeigenthums del 27 marzo 1888 che all’articolo 1 statuiva: 
«Verträge, durch welche das Eigenthum an Grundstücken erworben werden soll, die bisher 
im Eigenthume oder Besitze von Eigeborenen sich befanden, bedürfen vom 1 April d. J. ab 
zu ihrer Rechtswirksamkeit der Genehmigung des Kaiserlichen Gouverneurs»: ivi, p. 598.
642 Ordinanza trascritta in: Ed. von Riebom (cur.), Die deutsche Kolonial-Gesetzgebung 
Sammlung der auf die deutschen Schutzgebiete bezüglichen Gesetze, Verordnungen, Erlasse 
und internationalen Vereinbarungen, mit Anmerkungen und Sachregister, Berlin 1893, p. 
279 ss.
643 Verordnung betreffend Landerwerbungen innerhalb des Togogebietes, in Institut Colonial 
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Il 2 luglio 1888, si emanava il decreto betreffend die Rechtsverhältnisse 
in den Schutzgebieten von Kamerun und Togo644, dove all’articolo 18 si 
statuiva che, per l’acquisizione della proprietà e la definizione reale delle 
particelle della terra, si rimandava alla prima legge prussiana del 5 maggio 
1872 (Gesetz über den Eigenthumserwerb und die dingliche Belastung der 
Grundstücke, Bergwerke und selbstständigen Gerechtigkeiten), ove non fosse 
espressamente derogata. Benché l’articolo successivo richiamasse l’articolo 
2 della citata legge, in merito all’investitura, cioè alle dichiarazioni sulla 
cessione fatte dal proprietario al nuovo acquirente (e viceversa), lo derogava 
disponendo che esse avrebbero potuto essere fatte per iscritto, anche non 
contemporaneamente645. Un’ulteriore esplicita deroga, ex art. 19, alla 
legislazione europea avveniva per la materia dell’ipoteca e per la proprietà 
delle miniere, che furono oggetto di una specifica legislazione coloniale646.

Inoltre, il decreto del 7 luglio 1888 betreffend die Führung der 
Grundbücher und das Verfahren in Grundbuchsachen regolamentava le 
modalità di tenuta del catasto, prevedendo che per ciascun protettorato 
si doveva provvedere a creare un registro per iscrivere le terre acquistate 
dalla popolazione europea o straniera. Gli articoli da 2 a 6 si soffermavano 
sulla struttura e sulla forma dei registri catastali, specificando, ad esempio, 
l’indispensabilità che ciascun foglio catastale contenesse la descrizione 
della particella, la dimensione, la proprietà, la provenienza (se per 
concessione, compravendita o successione), nonché il valore647. Alla 
stregua dell’articolo 9 si istituiva, in linea con la procedura d’investitura 

International, Le Régime foncier aux Colonies. Documents officiels, Inde Britannique  et 
Colonies Allemandes, cit., pp. 652-653.
644 Ivi, p. 604.
645 Si riporta l’articolo 2 della Gesetz über den Eigenthumserwerb und die dingliche 
Belastung der Grundstücke, Bergwerke und selbstständigen Gerechtigkeiten: «Die Auflassung 
eines Grundstücks erfolgt durch die mündlich und gleichzeitig vor dem zuständigen 
Grundbuchamt abzugebenden Erklärungen des ein getragenen Eigenthümers, daß er die 
Eintragung des neuen Erwerbers bewillige und des Letzteren, daß er diese Eintragung 
beantrage»: ordinanza trascritta in Gesetzsammlung für die Königlich-Preußischen Staaten 
1872, cit., p. 433.
646 Si veda Verodnung betreffend die Rechtsverhältnisse in den Schutzgebieten von Kamerun 
und Togo, in Institut Colonial International, Le Régime foncier aux Colonies. Documents 
officiels, Inde Britannique et Colonies Allemandes, cit., pp. 605-606: all’articolo 19 si statuiva 
appunto che «Die auf die Grundschuld und auf das Bergwerkseigenthum bezüglichen 
Vorschriften des Gesetzes über den Eigenthumserwerb, sowie die Grundbuchordnung 
vom 5 Mai 1872 bleiben ausser Anwendung. Die an Stelle der Letzteren zur Ausführung 
dieser Verordnung erforderlichen Vorschriften werden vom Reichskanzler erlassen».
647 Ivi, pp. 611-612.
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tedesca, il «Grundbuchrichter», con il compito di occuparsi di tutti i 
«Bearbeitung der Grundbuchsachen»648. Egli sarebbe intervenuto a seguito 
di una richiesta orale o scritta, quest’ultima obbligatoria nel caso di una 
domanda di iscrizione o di «radiazione»649: tale domanda ex articolo 11, 
doveva essere una «Bevollmächtigte»650. Il decreto prevedeva altresì, qualora 
l’acquisizione della proprietà non fosse stata preceduta dalla dichiarazione 
di cessione del proprietario precedentemente iscritto, che il giudice avrebbe 
potuto condannarlo ad una ammenda di centocinquanta marchi651.

Dal punto di vista procedurale, l’iscrizione del proprietario «ist 
dem bisher eingetragenen Eigenthümer und den aus dem Grundbuch 
ersichtlichen dinglich Berechtigen bekannt zu machen»652. Una volta 
avvenuta l’iscrizione nel registro, il proprietario, ex articolo 31, avrebbe 
potuto richiedere in qualsiasi momento il certificato d’iscrizione653. 
L’articolo 37 prevedeva l’ipotesi che il rilevamento della proprietà non fosse 
possibile, statuendo la registrazione del fondo alla condizione che essa fosse 
descritta nel modo più accurato possibile, senza lasciare alcun dubbio654.

648 Ivi, p. 614.
649 Ibid.
650 Ivi, p. 615. Una procedura specifica era richiesta, ex articolo 13, quando ad esempio 
gli atti erano stati formalizzati all’estero: «Sind die zur Eintragung oder Löschung 
erforderlichen Urkunden oder Vollmachten von einer ausländischen Behörde ausgestellt 
oder beglaubigt, und ist die Befugniss dieser Behörde zur Ausstellung öffentlicher 
Urkunden nicht durch Staatsverträge des deutschen Reiches verbürgt, oder sonst dem 
Grundbuchamt bekannt, so muss die Befugniss der ausländischen Behörde zur Aufnahme 
des Aktes und deren Unterschrift auf gesandtschaftlichem oder konsularischem Wege 
festgestellt werden»: ivi, p. 616.
651 Come statuito dall’articolo 19 del decreto: ivi, p. 619.
652 Si veda sul punto l’articolo 20: ibid.
653 Ivi, p. 625.
654 É opportuno precisare che questa disposizione venne abrogata con il decreto 
del 7 febbraio 1902, Verfügung des Reichskanzlers wegen Abänderung der Verfügung, 
betreffend die Führung der Grundbücher und das Verfahren in Grundbuchsachen che, 
a sua volta, richiamava il § 3 del Verordnung, betreffend die Rechtsverhältnisse in den 
deutschen Schutzgebieten emanato il 9 novembre 1900 (Die im §. 19 des Gesetzes über 
die Konsulargerichtsbarkeit vom 7. April 1900 […]  bezeichneten, dem bürgerlichen 
Rechte angehörenden Vorschriften bleiben außer Anwendung, soweit sie die Rechte an 
Grundstücken, das Bergwerkseigenthum sowie die sonstigen Berechtigungen betreffen, 
für welche die sich auf Grundstücke beziehenden Vorschriften gelten. Soweit diese 
Verhältnisse noch nicht durch Kaiserliche Verordnung geregelt sind, ist der Reichskanzler 
und mit dessen Genehmigung der Gouverneur (Landeshauptmann) bis auf Weiteres 
befugt, die erforderlichen Bestimmungen zu treffen): il decreto è trascritto in E. Schmidt-
Dargitz-O.M. Köbner (curr.), Die deutsche Kolonial-Gesetzgebung. Sammlung der auf die 
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Un momento cruciale per comprendere i rapporti tra l’Impero (la 
madrepatria) e i possedimenti coloniali è rappresentato dalla legge sulla 
giurisdizione consolare del 7 aprile 1900 la quale, all’articolo 21, attribuiva 
la possibilità che il regime fondiario fosse regolato attraverso una Kaiserliche 
Verordnung655. In effetti a partire dal 1900, anno di pubblicazione anche del 
Codice civile tedesco (BGB), venne sempre di più a delinearsi il progetto 
imperiale tedesco: esso s’intende, in forma più omogenea rispetto agli anni 
precedenti, come «l’avvicinamento» tra lo Stato tedesco e le colonie nel 
loro insieme, quali parti integranti dell’Impero, attraverso l’emanazione 
di ordinanze imperiali controfirmate dal Cancelliere. Inoltre, il 1° gennaio 
1901 veniva statuito che l’autorità sui protettorati tedeschi fosse esercitata 
dall’Imperatore in nome dell’Impero tedesco.

Per riflettere sui meccanismi imperiali tedeschi nel loro insieme e 
sulla volontà di creare un territorio omogeneo, in cui l’Africa costituiva 
«l’appendice europea», basti solo pensare che per alcuni storici il protettorato 
tedesco conservava lo stesso status giuridico attribuito ai territori dell’Alsazia 
e della Lorena, durante il momento della loro annessione alla Prussia 
avvenuta nel 1871656.

L’anno successivo, il 21 novembre 1902, infatti, veniva emanata 
l’Ordinanza imperiale betreffend die Rechte an Grundstücken in den deutschen 
Schutzgebieten che entrò in vigore il 3 aprile del 1903. Richiamando 
la sopracitata legge del 7 aprile 1900 e la competenza dell’Imperatore 
di legiferare in materia fondiaria, l’Ordinanza imperiale forniva una 
regolamentazione unica e completa in tale settore. La legislazione fondiaria 
veniva estesa a tutte le colonie germaniche, superando di conseguenza i 
singoli interventi normativi emanati per ciascun possedimento coloniale657.

deutschen Schutzgebiete bezüglichen Gesetze, Verordnungen, Erlasse und internationalen 
Vereinbarungen mit Anmerkungen, Sachregister. VI Teil 1901 bis 1902, Berlin 1903, p. 454 
ss. Si veda anche: A. Eckert, Grundbesitz, Landkonflikte kolonialer Wandel. Douala 1880 
bis 1960, Stuttgart 1999, p. 76 ss.
655 Institut Colonial International, Le Régime foncier aux Colonies. Documents officiels, 
Colonies Français, Indes Orientales Néerlandaises, Colonies Allemandes, vol. VI, Bruxelles 
1905, pp. 533-534.
656 Piwowarczyk scrive riferendosi al momento dell’annessione dei territori dell’Alsazia e 
della Lorena: «the time when the sovereignty over that region was indeed administered by 
the Kaiser in the name of the newly established German empire. Consequently, legal acts 
concerning colonies issued by the emperor had to be countersigned by the chancellor»: 
D.J. Piwowarczyk, Transforming Africans into Cogwheels of the Imperial Machine: ideology 
of progress, nationalism and ultramontane Catholicism in service of the German colonial 
project in Togo, 1892-1914, Fribourg 2017.
657 G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., p. 65.
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Con quest’ordinanza sostanzialmente venivano citate le fonti del 
diritto della madrepatria: essa rimandava, integrando o escludendone 
l’applicazione, espressamente ad alcune disposizioni contenute nel 
Grundbuchordnung del 24 marzo 1897, al provvedimento prussiano 
betreffend das Grundbuchwesen del 13 novembre 1899 nonché ai paragrafi 
del BGB. Per quanto concerne il riferimento al Grundbuchordnung del 
24 marzo 1897, interveniva il Cancelliere imperiale o il Governatore 
(previa autorizzazione) ex § 1 per l’istituzione dei libri fondiari stabiliti per 
ciascuno dei distretti; per la designazione dei lotti «erfolgt in den Büchern 
nach einem amtlichen Verzeichniß, in welchem die Grundstücke unter 
Nummern oder Buchstaben aufgeführt sind»658. Inoltre, alla stregua del § 
86, emanava anche alcune disposizioni per la tenuta dei registri speciali per 
determinate classi di terreni e, ex § 92, per la procedura di ripristino di un 
registro fondiario che fosse stato distrutto659.

Si disponeva, altresì, la non applicazione dei §§ 186 e 189 
dell’Einführungsgesetz del BGB, e del §82 del Grundbuchordnung und der 
preußischen Verordnung, betreffend das Grundbuchwesen (del 13 novembre 
1899), che costituivano una sorta di regime transitorio tra la situazione dei 
libri fondiari precedente la codificazione e quella successiva, prevedendo 
un’esplicita disciplina per il proprietario già iscritto660.

La ragione dell’esclusione della normativa per il contesto coloniale è 
da rinvenirsi nel differente rapporto tra il territorio e la legislazione nella 
madrepatria tedesca: infatti le ordinanze tedesche di fine Ottocento e 
il BGB venivano emanate partendo dal presupposto che il Grundbuch 
658 Bekanntmachung des Textes der Grundbuchordnung in der vom 1. Januar 1900 an 
geltenden Fassung, in Deutsches Reichsgesetzblatt, Berlin 1898, Nr. 25, pp. 754-770.
659 Ibid.
660 Ad esempio il § 189 dell’Einführungsgesetz del BGB statuiva: «Der Erwerb und 
Verlust des Eigenthums sowie die Begründung, Übertragung, Belastung und Aufhebung 
eines anderen Rechtes an einem Grundstück oder eines Rechtes an einem solchen 
Rechte erfolgen auch nach dem Inkrafttreten des Bürgerlichen Gesetzbuchs nach den 
bisherigen Gesetzen, bis das Grundbuch als angelegt anzusehen ist. Das Gleiche gilt 
von der Änderung des Inhalts und des Ranges der Rechte. Ein nach den Vorschriften 
des Bürgerlichen Gesetzbuchs unzulässiges Recht kann nach dem Inkrafttreten des 
Bürgerlichen Gesetzbuchs nicht mehr begründet werden. Ist zu der Zeit, zu welcher das 
Grundbuch als angelegt anzusehen ist, der Besitzer als der Berechtigte im Grundbuch 
eingetragen, so finden auf eine zu dieser Zeit noch nicht vollendete, nach §. 990 
des Bürgerlichen Gesetzbuchs zulässige Ersitzung die Vorschriften des Artikel 169 
entsprechende Anwendung. Die Aufhebung eines Rechtes, mit dem ein Grundstück oder 
ein Recht an einem Grundstücke zu der Zeit belastet ist, zu welcher das Grundbuch als 
angelegt anzusehen ist, erfolgt auch nach dieser Zeit nach den bisherigen Gesetzen, bis das 
Recht in das Grundbuch eingetragen wird»: Bürgerliches Gesetzbuch, Berlin 1901, p. 909.
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esistesse e fosse operativo ovunque (sebbene non fosse propriamente così) 
e, attraverso la codificazione, venisse disciplinato in modo uniforme, grazie 
ad una sorta di «finzione giuridica»661. Nel possedimento coloniale, invece, 
il Grundbuch si considerava tale solo dopo la sua effettiva introduzione, 
non permettendo che la finzione giuridica prendesse forma662. Ziliotto, 
infatti, nel commentare questa peculiarità, molto acutamente afferma che: 
«In base a questa ordinanza imperiale il Libro Fondiario nelle Colonie si 
doveva e poteva considerare come istituito solo allora quando esso fosse 
stato realmente posto. Se un immobile non aveva ancora un foglio nel 
Libro fondiario, questo foglio non esisteva e non era nemmeno considerato 
esistente»663.

Al § 3 dell’Ordinanza imperiale del 21 novembre 1902, rispetto a 
quanto avveniva nella madrepatria, per l’«Auflassung», cioè la dichiarazione 
resa dinnanzi al giudice (che richiamava l’antica forma di investitura) 
da parte dell’alienante e dell’acquirente e viceversa, non era richiesta 
tassativamente né la contemporaneità dei soggetti né l’oralità: essa poteva 
essere resa davanti ad un giudice o un pubblico ufficiale coloniale664.

Come avveniva anche in altre realtà coloniali africane, il privato 
necessitava di un’autorizzazione per l’acquisto di una superficie fondiaria 
che superasse il cinquemila ettari, ad eccezione delle società coloniali 
tedesche (riconosciute dalla madrepatria)665. Era inoltre prevista, al § 6, 
una limitazione alla popolazione locale di disporre dei propri beni, e di 
conseguenza alienarli, senza aver preventivamente avuto un’autorizzazione 
dal Governatore666. Attraverso successivi interventi legislativi si venne 
661 Si veda sul punto G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., 
p. 67.
662 Ibid.
663 Ibid.
664 Kaiserliche Verordnung, betreffend die Rechte an Grundstücken in den deutschen 
Schutzgebieten, in Deutsches Reichsgesetzblatt, Berlin 1902, Nr. 47, pp. 283-290. Si veda 
J. Gerstmeyer, Das Liegenschaftsrecht in den deutschen Schutzgebieten, cit., p. 27 ss. Cfr. 
anche: M. Jannel, Das Bodenrecht in «Neudeutschland über See». Erwerb, Vergabe und 
Nutzung von Land in der Kolonie Deutsch-Südwestafrika 1884-1915, Frankfurt am Main 
2009, p. 526 ss., dove si trova riportata l’Ordinanza imperiale.
665 G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., p. 67; J. Gerstmeyer, 
Das Liegenschaftsrecht in den deutschen Schutzgebieten, cit., p. 57.
666 Il § 6 statuiva che «In Ansehung der den Eingeborenen oder anderen Farbigen gehörigen 
Grundstücke gelten folgende Vorschriften: 1. Wenn und insoweit es im öffentlichen 
Interesse nothwendig erscheint, sind der Reichskanzler und mit seiner Genehmigung der 
Gouverneur ermächtigt, den Erwerb des Eigenthums oder dinglicher Rechte an solchen 
Grundstücken sowie ihre Benutzung durch Dritte an besondere Bedingungen oder an 
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progressivamente a disciplinare il ruolo del Governatore per il procedimento 
di concessione del permesso di utilizzare terre appartenenti alle popolazioni 
locali. Con l’Ordinanza del 25 maggio 1911 era altresì espressamente 
previsto che il Governatore potesse concedere il permesso imponendo 
restrizioni e obblighi, soprattutto per l’uso del terreno e la cessione di 
parte del lotto all’erario al fine di soddisfare un interesse pubblico, come la 
costruzione di strutture pubbliche667.

Ritornando all’Ordinanza imperiale del 1902, essa impartiva disposi-
zioni per l’impianto dei libri fondiari, per la procedura dell’istituzione di 
«Grundbuchblatt», rigorosamente preceduta da un bando, alla stregua dei 
§§ 10 e 11668; veniva inoltre disciplinata la presentazione presso l’ufficio 

eine obrigkeitliche Genehmigung zu knüpfen oder zu untersagen. Das Gleiche gilt von 
dem Erwerb und der Belastung dieser Grundstücke im Wege der Zwangsvollstreckung. 
Die Vorschriften des §. 5 Satz 2 und 3 finden entsprechende Anwendung. 2. Im Übrigen 
finden die Vorschriften dieser Verordnung auf die bezeichneten Grundstücke nur dann 
Anwendung, wenn für das Grundstück ein Grundbuchblatt angelegt oder das Grundstück 
in ein Landregister (§. 19) eingetragen ist. Inwieweit Eingeborene oder andere Farbige zur 
Eintragung ihrer Grundstücke in das Grundbuch berechtigt sind oder hierzu angehalten 
werden können, bestimmen der Reichskanzler und mit seiner Genehmigung der 
Gouverneur. 3. Der Reichskanzler und mit seiner Genehmigung der Gouverneur können 
bestimmen, daß zu Gunsten Eingeborener oder anderer Farbiger a) andere Formen der 
dinglichen Belastung für die bezeichneten Grundstücke, als die des Dritten Buches des 
Bürgerlichen Gesetzbuchs und des Artikel 40 des preußischen Ausführungsgesetzes zum 
Bürgerlichen Gesetzbuche, zulässig sind, b) gewisse Nutzungsrechte, selbst wenn sie 
unvererblich oder unübertragbar sind, Grundbuchblätter erhalten können, und daß auf 
diese Nutzungsrechte die auf Grundstücke Eingeborener sich beziehenden Vorschriften 
Anwendung finden»: Kaiserliche Verordnung, betreffend die Rechte an Grundstücken in 
den deutschen Schutzgebieten, cit., p. 284. Sul punto è molto interessante il commento 
di Gerstmeyer circa l’introduzione di questo meccanismo per regolare la circolazione dei 
beni immobili provenienti dalla popolazione locale: «Denn die Verbote sind ergangen 
bzw. sie ergehen, um die Eingeborenen vor Übervorteilung zu schützen, um sie zu 
bodenständigen, ackerbautreibenden Elementen zu erziehen, um der Bodenspekulation 
einen Damm entgegenzusetzen und so die politische, kulturelle und wirtschaftliche 
Entwickelung der Kolonien zu fördern. Verfügungsbeschränkungen aus solchen Motiven 
und mit solchem Endziele stellen sich als gesetzliche Veräußerungsverbote im Sinne des § 
134 BGB. dar»: J. Gerstmeyer, Das Liegenschaftsrecht in den deutschen Schutzgebieten, cit., 
p. 38. Il § 134 del Codice civile tedesco in particolare statuisce la nullità di transazioni in 
violazione della legge, a meno che non siano espressamente previste.
667 Si veda sul punto J. Gerstmeyer, Das Liegenschaftsrecht in den deutschen Schutzgebieten, 
cit., p. 170.
668 «§ 10. Der Anlegung des Grundbuchblatts muß ein Aufgebot vorhergehen. § 11. Das 
Aufgebot wird von dem Grundbuchamt erlassen. In das Aufgebot ist aufzunehmen: 1. die 
Bezeichnung des Antragstellers, 2. die Bezeichnung des aufgebotenen Grundstücks, 3. die 
Aufforderung an alle diejenigen, welche das Eigenthum oder ein anderes zur Eintragung 
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competente dell’«Auflassung», unitamente alla mappa topografica, con la 
precisazione, ex § 21, della presunzione di proprietà se il soggetto fosse pre-
sente nel «Landregister»669. Una particolarità dell’Ordinanza, che differisce 
profondamente dal regime giuridico della madrepatria, è rappresentata 
dalla possibilità, ex §§ 18-24, di poter acquistare (o costituire ipoteca) gli 
immobili non ancora iscritti nei libri fondiari, attraverso l’accordo dell’alie-
nante e dell’acquirente, rigorosamente autenticato da un pubblico ufficiale 
coloniale670. Si rileva infine che nel territorio del Togo l’Ordinanza fu imple-
mentata da due successivi decreti del Governatore, rispettivamente datati 
19 luglio e 5 settembre 1904. Entrambi, richiamando il provvedimento 
imperiale, davano indicazioni sulle tempistiche per adempiere all’iscrizione 
fondiaria, nel momento in cui un soggetto autoctono fosse intenzionato a 
procedere all’iscrizione, previo assenso del Governatore, e alla possibilità 
che i soggetti non residenti potessero delegare un loro sostituto671.

Dall’esame dei princìpi fondamentali dei libri fondiari impiantati 
nei protettorati tedeschi con riferimento al Togo, emerge che la strategia 
fondiaria tedesca sia stata quella di optare per l’uniformità dell’intero spazio 
coloniale africano con quello europeo. L’Ordinanza imperiale del 1902 deve 
essere intesa come lo strumento attraverso il quale l’Impero regolava alcune 
«specialità» coloniali, come ad esempio la possibilità che gli immobili non 
fossero tutti registrati, all’interno della più ampia cornice caratterizzata 
dalla proprietà fondiaria basata sui princìpi europei, dal valore costitutivo 
della pubblicità immobiliare e dal Grundbuch.
in das Grundbuch geeignetes Recht an dem Grundstück in Anspruch nehmen, ihre 
Rechte und Ansprüche bis zu einem bestimmten Termin anzumelden und glaubhaft zu 
machen, widrigenfalls die Anlegung des Grundbuchblatts ohne Rücksicht auf ihre Rechte 
und Ansprüche erfolgen werde. Das Aufgebot ist durch Aushang an der für öffentliche 
Bekanntmachungen bestimmten Stelle und in sonst geeigneter Weise bekannt zu machen. 
Zwischen der ersten öffentlichen Bekanntmachung und dem Termine muß eine Frist 
von mindestens drei Monaten liegen»: Kaiserliche Verordnung, betreffend die Rechte an 
Grundstücken in den deutschen Schutzgebieten, cit., p. 285.
669 «§. 21. Ist im Landregister Jemand als Eigenthümer eines Grundstücks eingetragen, so 
wird vermuthet, daß er der Eigenthümer ist»: Kaiserliche Verordnung, betreffend die Rechte 
an Grundstücken in den deutschen Schutzgebieten, cit., p. 288.
670 Kaiserliche Verordnung, betreffend die Rechte an Grundstücken in den deutschen 
Schutzgebieten, cit., pp. 287-288.
671 La Verordnung des Gouverneurs, betreffend die Anlegung eines Grundbuchs del 19 
luglio 1904 precisava infatti al paragrafo 2 «Inwieweit Eingeborene zur Eintragung 
ihrer Grundstücke in das Grundbuch oder das Landregister berechtigt sind oder hierzu 
angehalten werden können, bestimmt in jedem einzelnen Falle der Gouverneur»: il decreto 
si trova riportato in J. Gerstmeyer, Das Liegenschaftsrecht in den deutschen Schutzgebieten, 
cit., pp. 667-669, qui p. 668.
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4.3 Il Togo e il mandato internazionale della Società delle Nazioni a 
Francia e Inghilterra (1922)

Lo scoppio della Prima guerra mondiale e il suo esito ebbero un 
significativo impatto anche sul Togo, a partire dall’invasione delle truppe 
anglo-francesi che determinò nel 1914 il ritiro di quelle tedesche, sino al 
Trattato di Versailles del 1919, il quale contribuì alla designazione di una 
nuova mappa geopolitica non solo europea ma globale. La Germania, 
infatti, dovette cedere alla Francia l’Alsazia e la Lorena, in cui aveva 
istituito, come si è visto nel primo episodio, il Grundbuch, ma anche i suoi 
possedimenti coloniali, sia in Africa sia in Asia. Il Togo, insieme alle altre 
colonie tedesche e ad alcuni territori facenti parte della Sublime Porta, fu 
formalmente sottoposto, a partire dal 1922, a mandato internazionale da 
parte della Società delle Nazioni672.

Tale istituto richiamava l’intervento «umanitario» della comunità 
internazionale «civilizzata» nei confronti dei possedimenti coloniali, già 
elaborato dalla Scuola di Salamanca e in particolare da Francisco de 
Vitoria, ampiamente ripreso nel corso dell’Ottocento e ora cristallizzato 
giuridicamente nella Convenzione della Società delle Nazioni673.

672 Si veda P. Krüger, From the Paris Peace Treaties to the End of the Second World War, in B. 
Fassbender-A. Peters, (curr.), The Oxford Handbook of the History of International Law, cit., 
pp. 679-698. Anche L.V. Smith, Sovereignty at the Paris Peace Conference, Oxford 2018. 
Sui mandati cfr.: A. Anghie, Imperialism, Sovereignty and International Law, cit., p. 116, in 
particolare per un’ampia ricognizione bibliografica sui mandati si veda la nota 2; N. Matz, 
Civilisation and the Mandate System under the League of Nations as Origin of Trusteeship, in 
«Max Planck Yearbook of United Nations Law», IX (2005), pp. 47-95. Tra le monografie 
pubblicate negli anni durante i quali erano in vigore i mandati e nella prima metà del 
Novecento si ricorda in particolare: P.B. Potter, Origin of the System of Mandates under the 
League of Nations, in «American Political Science Review», XVI, 4 (1922), pp. 563-583; 
J. Stoyanovsky, La théorie générale des mandats internationaux, Paris 1925; Q. Wright, 
Mandate under the League of Nations, Chicago 1930; N. Bentwich, The Mandates System, 
London 1930; C.L. Upthegrove, Empire by Mandate: A History of the Relations of the Great 
Britain with the Permanent Mandates Commission of the League of Nations, New York 1954. 
Cfr.: W.R. Louis, The United Kingdom and the Beginning of the Mandates System, 1919-
1922, in «International Organization», XXIII, 1 (1969), pp. 73-96; A.J. Crozier, The 
Establishment of the Mandates System 1919-25: Some Problems Created by the Paris Peace 
Conference, in «Journal of Contemporary History», XIV, 3 (1979), pp. 483-513.
673 Per un’analisi del sistema dei mandati per la storia del diritto internazionale si rimanda 
al capitolo di: T. Tuori, From League of Nations Mandates to decolonization: A brief history 
of rights, in P. Slotte-M. Halme-Tuomisaari (curr.), Revisiting the Origins of Human Rights, 
Cambridge 2015, pp. 267-292; e alla tesi di dottorato Ead., From League of Nations 
Mandates to Decolonization: A History of the Language of Rights in International Law, 
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Alla stregua dell’articolo 22 della Convenzione della Società delle 
Nazioni si prevedeva un rimedio «internazionalmente» controllato e 
garantito rivolto a: 

«those colonies and territories which as a consequence of the late 
war have ceased to be under the sovereignty of the States which 
formerly governed them and which are inhabited by peoples not 
yet able to stand by themselves under the strenuous conditions of 
the modern world, there should be applied the principle that the 
well-being and development of such peoples form a sacred trust 
of civilisation and that securities for the performance of this trust 
should be embodied in this Covenant»674.

Venivano a formarsi tre tipologie di mandati (ex articolo 22) a seconda 
del grado di «sviluppo» della colonia: nel primo tipo, definito di tipo A, 
destinato ai contesti «più sviluppati» rientravano i territori mediorientali 
facenti parte precedentemente dell’Impero ottomano, come Siria e Libano, 
ai quali lo Stato mandatario sarebbe stato soltanto di supporto fino alla 
loro completa indipendenza e autodeterminazione; poi vi erano gli ex 
possedimenti tedeschi del Camerun e del Togo, facenti parti del gruppo 
B, i cui mandatari sarebbero stati responsabili della loro amministrazione, 
nell’esclusivo rispetto del mantenimento dell’ordine morale e pubblico675. 
Nello specifico le disposizioni della Società delle Nazioni prevedevano 
anche cosa si intendesse per «mantenimento di ordine morale e pubblico» 
e cioè la proibizione della tratta degli schiavi, il traffico di armi e di liquori; 
il controllo che non venissero costruite fortificazioni o basi militari e navali 
se non per la difesa del territorio; la garanzia che ci fossero pari opportunità 

discussa presso l’Università di Helsinki nel 2016, in particolare si vedano p. 1 ss.
674 Si è consultato il Covenant of the League of Nations edito in «Société des Nations-
Journal Officiel, League of Nations-Official Journal», s.n. (Février 1920-February 1920), 
pp. 3-12, qui p. 9, il testo è reperibile online presso la Biblioteca delle Nazioni Unite a 
Ginevra https://libraryresources.unog.ch/ld.php?content_id=32971179 (ultimo accesso 
28.07.2023). Si veda l’interessante commento all’articolo 22 di G. Distefano, Article 22: Les 
Mandats De La Société Des Nations (Article 22: The Mandates of the League of Nations), in R. 
Kolb (cur.) Commentaire sur le Pacte de la Société des Nations, Bruxelles 2014, pp. 841-1002.
675 «Under conditions which will guarantee freedom of conscience and religion, subject 
only to the maintenance of public order and morals, the prohibition of abuses such as the 
slave trade, the arms traffic and the liquor traffic, and the prevention of the establishment 
of fortifications or military and naval bases and of military training of the natives for other 
than police purposes and the defence of territory, and will also secure equal opportunities 
for the trade and commerce of other Members of the League»: Covenant of the League of 
Nations, cit., p. 9.
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per il commercio e gli scambi con gli altri membri della Società delle 
Nazioni676.

Infine, nel gruppo C, rientravano i territori dell’Africa sudoccidentale 
(l’attuale Namibia), le isole del Pacifico della Nuova Guinea o della Samoa 
Occidentale, i quali «can be best administered under the laws of the 
Mandatory as integral portions of its territory, subject to the safeguards 
above mentioned in the interests of the indigenous population»677.

Alla luce delle finalità prefissate dalla Società delle Nazioni occorre 
domandarsi quale fu l’impatto dell’instaurazione di un mandato internazionale 
sul regime fondiario e sul sistema di registrazione immobiliare nel contesto 
togolese. Il caso di studio del Togo è doppiamente singolare perché la 
Società delle Nazioni divise in due parti il già sottile territorio, affidando un 
mandato all’Inghilterra che, con capoluogo Ho, fu successivamente annesso 
alla Costa d’Oro (oggi Ghana) e un mandato alla Francia (pari a due terzi 
del territorio)678. Entrambi gli Stati europei proseguirono la gestione dei 
rispettivi territori attraverso l’amministrazione fiduciaria dell’ONU, ai base 
al capitolo XII (articoli 76 ss.) della Carta delle Nazioni Unite679. L’attuale 
676 Ibid.
677 Ibid.
678 Si rimanda a entrambi i mandati stipulati tra la Società delle Nazioni la Francia e 
l’Inghilterra: Société des Nations, Mandat Britannique sur le Togo, League of Nations, 
British Mandate for Togoland, 1er août 1922, documento archivistico consultabile online 
presso la Biblioteca delle Nazioni Unite a Ginevra https://biblio-archive.unog.ch/Dateien/
CouncilMSD/C-449(1)b-M-345(b)-1922-VI_BI.pdf (ultimo accesso 28.07.2023); 
Société des Nations, Mandat Français sur le Togo, League of Nations, French Mandate 
for Togoland, 1er août 1922, reperibile online https://biblio-archive.unog.ch/Dateien/
CouncilMSD/C-449(1)d-M-345(d)-1922-VI_BI.pdf (ultimo accesso 28.07.2023). In 
appendice ai mandati si trova la dichiarazione franco-britannica per la delimitazione dei 
rispettivi confini: all’articolo 1 è minuziosamente descritta la frontiera, utilizzando la 
mappa cartografia disegnata dal più noto cartografo tedesco Paul Sprigade. Sprigade, che 
si era specializzato in cartografia coloniale, era stato anche in Togo nel 1907, mappando 
molto più accuratamente rispetto al passato l’entroterra del Togo e in particolare rilevandone 
l’esatta altitudine. A partire dal 1920 lavorò presso il Ministero degli Affari Esteri tedesco. 
Sulla cartografia coloniale tedesca si veda: W. Scharfe, Die Geschichte der Kartographie im 
Wandel, in «Internationales Jahrbuch für Kartographie», XXI (1981), pp. 168-176.
679 Per una storia dei mandati e del successivo sistema di amministrazione fiduciaria si 
veda: W. Rappard, The Mandates and the International Trusteeship Systems, in «Political 
Science Quarterly», LXI, 3 (1946), pp. 408-419; D. Hall, Mandates Dependencies and 
Trusteeship, Washington 1948; R.N. Chowdhuri, International Mandates and Trusteeship 
Systems. A Comparative Study, The Hague 1955. Per la letteratura più recente: W. Bain, 
Between Anarchy and Society: Trusteeship and the Obligations of Power, Oxford 2003; 
C. Stahn, The Law and Practice of International Territorial Administration: Versailles to 
Iraq and Beyond, Cambridge 2008, pp. 92-114; G.H. Fox, Humanitarian Occupation, 
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Togo, pertanto, è l’ex territorio amministrato dalla Francia e facente parte 
del Protettorato tedesco, divenuto indipendente nel 1960.

Nelle prossime pagine verranno presi in considerazione entrambi i 
mandati per esaminare la tipologia di provvedimenti disposti dalla Francia 
e dall’Inghilterra per la pubblicità immobiliare e il regime fondiario e il 
loro impatto sul Grundbuch, che era stato introdotto dalla precedente 
dominazione tedesca. Per comprendere la dinamicità delle politiche 
coloniali e delle relazioni internazionali è opportuno precisare che, all’atto 
del conferimento del mandato, la Società delle Nazioni impartiva allo 
Stato mandatario alcune indicazioni anche sulla gestione della proprietà 
fondiaria.

Sia nel mandato britannico sia in quello francese, stipulati in data 
20 luglio 1922 (formalmente comunicati al Consiglio e ai membri della 
Società delle Nazioni nella seduta del 1° agosto 1922), veniva previsto 
all’articolo 5 che, nell’elaborazione delle leggi relative al trasferimento, 
cessione, detenzione di immobili, lo Stato mandatario avrebbe dovuto 
prendere in considerazione le leggi e le consuetudini delle popolazioni 
locali, salvaguardando i loro interessi680. Nessun immobile, appartenente 
alla popolazione nativa, avrebbe potuto essere trasferito, se non tra nativi, 
e solo previo consenso dell’autorità pubblica681.

L’articolo successivo disponeva espressamente in capo al mandatario 
l’obbligo di garantire a tutti i cittadini degli Stati membri della Società 
delle Nazioni il godimento degli stessi diritti dei suoi abitanti non soltanto 
per quanto riguarda l’ingresso e la permanenza sul territorio, ma anche 
per l’acquisto di beni mobili ed immobili. Allo stesso modo il rilascio 
delle concessioni per lo sviluppo delle risorse naturali doveva avvenire 
senza alcun tipo di discriminazione rispetto alla nazionalità e a condizione 
che non venisse modificata in alcun modo l’autorità del governo locale. 
Mentre non sarebbero state rilasciate concessioni con le caratteristiche di 
un monopolio: esso, infatti, sarebbe stato, a determinate condizioni, di 

Cambridge 2008; R. Wilde, International Territorial Administration. How Trusteeship 
and the Civilizing Mission Never Went Away, Oxford 2008; B. Knoll, The Legal Status of 
Territories Subject to Administration by International Organisations, Cambridge 2008; P. 
Bourmaud-N. Neveu-C. Verdeil (curr.), Experts et expertise dans les mandats de la Société 
des Nations: figures, champs, outils, Paris 2020.
680 Société des Nations, Mandat Britannique sur le Togo, League of Nations, British Mandate 
for Togoland, 1er août 1922, cit., p. 4.
681 L’articolo specificava inoltre che nessun diritto reale avrebbe potuto essere costituito su 
quei terreni e che sarebbe stato compito dello Stato mandatario promulgare anche severe 
norme contro l’usura: ibid.
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esclusiva competenza del mandatario682.
Molto significativo è l’articolo 9 che attribuiva pieni poteri ai mandatari 

di amministrare e legiferare per l’area soggetta a mandato. Essa sarebbe stata 
amministrata con le leggi del mandatario come parte integrante del suo 
territorio. Inoltre si specificava che: 

«Th is area shall be administered in accordance with the laws of the 
Mandatory as an integral part of his territory and subject to the 
above provisions. Th e Mandatory shall therefore be at liberty to 
apply his laws to the territory subject to the mandate with such 
modifi cations as may be required by local conditions, and to 
constitute the territory into a customs, fi scal or administrative union 
or federation with the adjacent territories under his sovereignty or 
control, provided always that the measures adopted to that end do 
not infringe the provisions of this mandate»683.

Attraverso queste disposizioni si riesce a comprendere le ragioni 
per le quali sia l’Inghilterra che la Francia «semplicemente» estesero la 
propria legislazione anche in materia di regime fondiario e di pubblicità 
immobiliare, ciascuno per i propri territori di competenza, abrogando le 
disposizioni introdotte dall’Impero tedesco.

L’Inghilterra applicò la legislazione vigente in Costa d’Oro, già dal 
1821 sotto il controllo britannico684. Questo si ricava dai Reports che 
l’Inghilterra, in ossequio all’articolo 22 del Covenant della Società delle 
Nazioni, inviava all’Organismo internazionale. Essi venivano sottoposti 
ad un esame da parte di una Commissione permanente, che a sua volta 
relazionava al Consiglio685. Tali Reports erano organizzati in più sezioni, 

682 «This provision does not affect the right of the Mandatory to create monopolies of 
a purely fiscal character in the interest of the territory under mandate and in order to 
provide the territory with fiscal resources which seem best suited to the local requirements; 
or, in certain cases, to carry out the development of natural resources, either directly by the 
State or by a controlled agency, provided that there shall result there from no monopoly 
of the natural resources for the benefit of the Mandatory or his nationals, directly or 
indirectly, nor any preferential advantage which shall be inconsistent with the economic, 
commercial and industrial equality hereinbefore guaranteed»: ibid.
683 Ivi, p. 5.
684 Si veda L.K. Agbosu, Land Registration in Ghana: Past, Present and the Future, in 
«Journal of African Law», XXXIV, 2 (1990), pp. 104-127.
685 La seconda parte dell’articolo 22 (la prima parte come si è visto disciplinava le 
tre tipologie di mandato), recitava infatti: «In every case of mandate, the Mandatory 
shall render to the Council an annual report in reference to the territory committed 
to its charge. The degree of authority, control, or administration to be exercised by 
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all’interno dei quali l’Inghilterra spiegava in che modo fosse intervenuta. Le 
tematiche affrontate rispecchiavano il contenuto dei mandati: dalle attività 
intraprese per abolire la schiavitù, alla regolamentazione del lavoro, alle 
misure prese per ridurre sia il traffico delle armi sia la produzione di droga 
o il consumo di alcool686. Tuttavia, vi erano anche dettagliati resoconti sulle 
condizioni economiche, sulla salute pubblica nonché sul regime fondiario, 
con particolare attenzione alle relazioni con le popolazioni locali e alla 
presenza o meno di previgenti sistemi di registrazione delle terre.

Nel Report dell’anno 1924 l’Inghilterra precisava quale fosse la natura 
della terra nel territorio dell’ex Togo tedesco, individuandola in prevalenza 
come parte di un sistema «communistic», all’interno del quale il suolo era 
concepito dalla comunità come una sorta di dono degli dei. Nessun uomo 
poteva essere quindi impedito nel suo utilizzo. Il Governo inglese rilevava 
inoltre che, nonostante sul territorio togolese si fosse sviluppata l’industria 
del cioccolato, la quale esigeva una proprietà «esclusiva e permanente» del 
suolo, in alcune zone non aveva ancora intaccato il concetto di proprietà 
collettiva presente nella cultura autoctona. Venivano individuati i terreni 
che appartenevano alle popolazioni locali, cioè «those attached to the stool 
of the ruling chief, and may be sold to defray stool debts, though recourse 
is rarely, if ever, had to such means»687. Inoltre, si riferiva dell’assenza di una 
legislazione scritta dei nativi che regolasse non soltanto il regime fondiario 
ma anche la pubblicità immobiliare.

Al fine di amministrare, in ossequio al mandato ricevuto, l’Inghilterra 
prevedeva di sottoporre qualsiasi alienazione della terra alla preventiva 
autorizzazione degli ufficiali politici, i quali erano obbligati a esaminare i 
contratti per verificare che fossero stipulati in modo equo e in assenza di 
vizi688.

the Mandatory shall, if not previously agreed upon by the Members of the League, 
be explicitly defined in each case by the Council. A permanent Commission shall be 
constituted to receive and examine the annual reports of the Mandatories and to advise 
the Council on all matters relating to the observance of the mandates»: Covenant of the 
League of Nations, cit., pp. 9-10.
686 VI Report by his Britannic Majesty’s Government on the Administration under mandate 
of British Togoland for the year 1924, in Reports of Mandatory Powers, Submitted to the 
Council of the League of Nations in Accordance with article 22 of the Covenant and considered 
by the Permanent Mandates Commission at its Sixth Session (June-July 1925), Geneva 
1925, documento disponibile online al sito https://biblio-archive.unog.ch/Dateien/
CouncilMSD/C-452(b)-M-166(b)-1925-VI_EN.pdf (ultimo accesso 27.07.2023), in 
particolare i punti 184-190 del Report (a p. 38) sono dedicati alla «Land Tenure».
687 Ivi, p. 38.
688 Ibid. 
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Il mandatario prevedeva quali leggi del territorio confinante e sotto la 
sua giurisdizione dovessero essere «estese» e applicate anche nel territorio 
del Togo. In particolare, veniva richiamata la normativa riguardante 
le terre pubbliche, disciplinata dall’ordinanza del 1879, e il sistema di 
registrazione immobiliare, il Land Registration Enactments del 1895, 
vigenti in Costa d’Oro689. Il riferimento a queste due precise disposizioni 
legislative è particolarmente interessante in quanto entrambe prevedevano 
l’introduzione di un sistema per la registrazione del suolo, quello pubblico 
seguiva il modello del «title certificate», mentre quello privato abbracciava 
il modello della registrazione degli atti, senza avere quindi alcuna funzione 
costitutiva della proprietà.

Con l’ordinanza del 1876 sull’acquisizione delle terre per il pubblico 
servizio veniva esplicitamente attribuita la facoltà al Segretario coloniale 
della Costa d’Oro di espropriare le terre per il «service of the Colony» (alla 
stregua dell’articolo 2), prevedendo il procedimento di compensazione, 
l’iter di acquisizione della terra nel patrimonio demaniale (artt. 4-5) e i 
casi in cui fosse sorta una disputa (ex art. 6)690. Per quanto concerne il 

689 Si veda per le raccolte di leggi in vigore all’epoca per la Costa d’Oro: D. Kingdon (cur.), 
The Laws of the Gold Coast Colony Containing the Ordinances of the Gold Coast Colony and 
the Orders, Proclamations, Rules, Regulations and Bye-Laws made thereunder in force on the 
31 day of December 1919 and the principal Imperial Statutes, Orders in Council, Letters, 
Patent and Royal Instructions relating to the Gold Coast Colony, vol. I, London 1920. Occorre 
precisare che il Report include anche l’estensione della disciplina relativa alle riserve forestali, 
richiamando l’ordinanza n. 15 del 1911 (contenuta al capitolo 95 delle leggi della colonia 
della Costa d’Oro) al fine di «make provision for the establishment of Forest Reserves and 
their conservation and management and to regulate the dealing with Forest Produce»: ivi, 
p. 874. Per il riferimento all’interno del Report si veda: VI Report by his Britannic Majesty’s 
Government on the Administration under mandate of British Togoland for the year 1924, 
cit., p. 38. In particolare, l’ordinanza del 1911 sulle foreste, all’articolo 4, prevedeva che il 
Governatore avesse la facoltà di dichiarare una terra, la quale fosse apparsa abbandonata, 
soggetta al vincolo forestale. Veniva anche introdotto uno specifico meccanismo che 
indagasse sullo status della terra: «Every such order shall appoint an officer, hereinafter 
referred to as the Reserve Settlement Officer, to enquire into and determine the ownership 
of such land and all rights with respect to such land; provided that if owing to absence, 
illness or any other cause whatso ever the Reserve Settlement Officer is unable to perform 
his duties the Governor may, by notice published in the Gazette, appoint any other person 
to act as a Reserve Settlement Officer»: D. Kingdon (cur.), The Laws of the Gold Coast 
Colony, cit., pp. 874-880, qui p. 875. Agli articoli 11 e seguenti venivano invece disciplinate 
le modalità di costituzione di una riserva forestale, nonché la sua gestione, che avrebbe 
dovuto essere affidata al Dipartimento forestale o al Governatore: ivi, p. 877.
690 Tale ordinanza è catalogata al capitolo 85 (e così riportata anche nel Report) della 
raccolta: D. Kingdon (cur.), The Laws of the Gold Coast Colony, cit., pp. 819-825, qui pp. 
820-821.
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procedimento di acquisizione della terra si statuiva che, allo spirare dei 
venti giorni disponibili per impugnare la decisione del Segretario da parte 
dell’eventuale proprietario, se non fossero arrivate contestazioni, questi 
avrebbe avuto il diritto di ricevere ex art. 9 il «certificate of title». Esso 
aveva come caratteristica, ricalcando i princìpi del sistema australiano 
Torrens, quella di «shall not be questioned or defeasible by reason of 
any irregularity or error or defect in the notice, or the want of notice, 
or of any other irregularity, error, defect in the proceedings previous to 
the obtaining of such certificate»691; veniva inoltre disposta una sorta di 
preclusione a qualsiasi azione si fosse intrapresa contro il «certificate of 
title». Tale certificato costituiva «an absolute and indefeasible right to the 
lands comprised or referred to therein against all persons, and free from all 
adverse or competing rights»692.

Per quanto riguarda la registrazione immobiliare di beni appartenenti 
ai privati attraverso due Land Registration Enactments datati rispettivamente 
1883 e 1895, quest’ultimo citato nel mandato britannico, venne introdotto 
un sistema di pubblicità immobiliare, il cui meccanismo si allontanava dal 
principio cardine del Torrens system australiano: con il primo Enactment 
si istituiva l’ufficio del registro nell’odierna capitale del Ghana, Accra, in 
Cape Coast e in Lagos; mentre il provvedimento del 1895, sostituendo il 
precedente, sviluppò maggiormente i princìpi sulla pubblicità immobiliare. 
Nel confermare l’apertura dell’ufficio del registro ad Accra, il Land 
Registration Enactment del 1895 attribuiva potere al Governatore della 
colonia di gestire tale ufficio, nominando anche il responsabile, chiamato 

691 Ivi, pp. 823-824.
692 Inoltre, è opportuno sottolineare che la regolamentazione della terra, nel senso 
dell’accentramento nella sua gestione da parte della Corona inglese, a discapito dei 
diritti delle popolazioni locali, avvenne attraverso il British Land Bill del 1894. Esso 
introduceva un meccanismo di demanializzazione dei terreni appartenenti alle popolazioni 
locali, indicandole come «waste land» e pertanto non suscettibili di alcuna forma di 
compensazione. Il British Land Bill del 1894 fu sostituito, qualche anno dopo, dal Land 
Bill del 1897 in cui non si faceva menzione delle «waste land», ma attribuiva ai funzionari 
coloniali il diritto di amministrare la terra considerata pubblica. Nello stesso anno la 
Gold Coast Aborigines’ Rights Protection Society si creò a Cape Coast con l’obiettivo di 
protestare contro le riforme fondiarie a favore invece di una gestione del territorio che 
tenesse in considerazione anche i diritti delle popolazioni autoctone: K. Nti, This is Our 
Land: Land, Policy, Resistance, and Everyday Life in Colonial Southern Ghana, 1894-7, in 
«Journal of Asian and African Studies», XLVIII, 1 (2013), pp. 3-15; B. Lahouel, British 
Land Legislation in the Gold Coast (1876-1897): A Threat to Native Institutions?, in «Alizés: 
Revue angliciste de La Réunion», s.n. (2011), pp. 123-138.
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«registrar of deeds»693. Alla stregua dell’articolo 6 veniva statuito che «No 
instrument, except a will or probate, shall be registered unless it contains 
a description which shall include a statement of the boundaries, extent 
and situation of the land affected by it»694. Alla sezione 20 si prevedeva 
espressamente che la registrazione «shall not cure defect in any instrument 
registered, or confer upon it any effect or validity which it would not 
otherwise have had». In questo modo, come sostenuto da Agbosu, si è in 
presenza non di un «title registration» bensì della «semplice» registrazione 
dei «deeds», che si avvicina sostanzialmente ai princìpi giuridici della 
trascrizione francese695.

Nonostante il sistema così come concepito presentasse notevoli 
problematiche per il trasferimento e la circolazione dei beni immobili, 
ancora nella fase postcoloniale, con il Land Registry Act 122 emanato nel 
1962, fu mantenuto il principio secondo cui il registro immobiliare servisse 
appunto per la registrazione degli atti ma, diversamente dal Torrens, non 
aveva alcuna funzione costitutiva dei diritti696. Al Land Registry Act del 
1962 sono seguiti nel 1986 il Land Title Registration System Act 152, con 
cui sono state introdotte modifiche finalizzate a tutelare la certezza dei 
trasferimenti e il Land Title Regulation L.I. 1241, allo scopo di prevenire 
possibili frodi nella stipula di contratti di acquisto e nella costituzione di 
ipoteche697.
693 Tale ordinanza è catalogata al capitolo 90 (e così riportata anche nel Report) della raccolta 
D. Kingdon (cur.), The Laws of the Gold Coast Colony, cit., pp. 853-861, qui p. 854.
694 Ibid.
695 L.K. Agbosu, Land Registration in Ghana: Past, Present and the Future, cit., p. 115. Si 
veda anche D. Kingdon (cur.), The Laws of the Gold Coast Colony, cit., p. 858.
696 L.K. Agbosu, Land Registration in Ghana: Past, Present and the Future, cit., p. 120. Cfr. 
Anche R.B. Bening, Land Policy and Administration in Northern Ghana 1898-1976, in 
«Transactions of the Historical Society of Ghana», XVI, 2 (1995), pp. 227-266.
697 L.K. Agbosu, Land Registration in Ghana: Past, Present and the Future, cit., p. 120 
ss. É opportuno precisare che dopo questi interventi sono succeduti ulteriori riforme, 
con l’istituzione in Ghana di una Land Commission nel 2008 (allo scopo di consigliare il 
Governo anche nella gestione della registrazione delle terre). Attualmente, a seconda della 
zona, vi sono due diversi tipi di pubblicità immobiliare: il «Land Title Registration» che 
è in vigore nella regione di Accra, Kumasi e Ashanti, dove si trovano i principali centri 
abitati; nel resto del territorio del Togo si applica invece il «Land Deeds Registration», 
che richiama i princìpi introdotti dalla colonizzazione britannica. Nel 2020 è stato inoltre 
emanato il Land Act 1036 che prosegue il percorso verso una maggiore certezza e sicurezza 
dei traffici immobiliari. Si veda: G. Woodman, Land Title Registration without Prejudice: 
The Ghana Land Title Registration Law, 1986, in «Journal of African Law», XXXI, 1-2 
(1987), pp. 119-135; R.J. Ehwi-L.A. Asante, Ex-Post Analysis of Land Title Registration in 
Ghana since 2008 Merger: Accra Lands Commission in Perspective, in «Sage Open» (April 
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Per quanto invece concerne la parte più consistente del territorio su 
cui si estendeva il Protettorato tedesco del Togo, pari a due terzi della 
superficie, fu gestita come mandato affidato alla Francia dalla Società delle 
Nazioni. Esattamente come è avvenuto per l’Inghilterra e per il controllo 
della restante parte del Togo, lo stesso meccanismo di estensione della 
legislazione adottata dal mandatario nei propri possedimenti coloniali 
si riscontra anche da parte della Francia. Dopo il conferimento ufficiale 
del mandato, il 1° agosto 1922, venne estesa la legge in vigore nell’Africa 
Occidentale Francese, cioè il decreto del 24 luglio 1906698.

È opportuno precisare che, attraverso un atto amministrativo emanato 
il 16 giugno 1895, furono riuniti territori sotto la giurisdizione francese 
diversi possedimenti coloniali situati nella parte nord-occidentale dell’Africa, 
tra cui il Niger, il Senegal, la Mauritania, l’Alto Volta (oggi Burkina Faso), 
la Costa d’Avorio nonché il Sudan francese (oggi Mali), il Dahomey (oggi 
Repubblica del Benin) e la Guinea. L’Africa Occidentale francese aveva 
pertanto una superficie considerevole a cui si deve aggiungere, dal 1922 
appunto il mandato su gran parte del Togo e anche sul Camerun.

L’obiettivo dell’amministrazione francese in Togo nella materia 
fondiaria e per il sistema di pubblicità immobiliare era costituito da due 
passaggi determinanti: per prima cosa era necessario abrogare la previgente 
normativa tedesca, in particolare il Grundbuch, e in secondo luogo 
uniformare lo spazio di competenza francese sotto un’unica legislazione.

Qualche mese dopo il conferimento del mandato da parte della 
Società delle Nazioni, il 23 dicembre 1922, veniva decretata ufficialmente, 
con pochissimi articoli, l’estensione della legislazione fondiaria vigente 
nell’Africa Occidentale Francese anche in Togo. Si disciplinava all’articolo 
2 che tutte le disposizioni emanate dall’Impero tedesco sul «régime 
de la propriété foncière au Togo sont abrogées. A partir du jour de la 
promulgation du présent décret au Togo, il ne pourra plus être porté sur le 
livre foncier ou “Grundbuch” aucune mention ou inscription quelconques 
afférentes à la création, à la mutation, à l’extinction, ou à la modification 
de droits inscrits au dit livre foncier»699.

2016), online: https://journals.sagepub.com/doi/full/10.1177/2158244016643351 
(ultimo accesso 28.07.2023); D.A. Edwin-E.K. Glover, When Tradition Meets Modernity 
in Land Registration: Evidence from Dagbon, Ghana, in «Land», IX, 11 (2020), pp. 1-28, 
online: https://doi.org/10.3390/land9110416 (ultimo accesso 28.07.2023).
698 Société des Nations, Mandat Français sur le Togo, League of Nations, French Mandate for 
Togoland, 1er août 1922, cit., passim.
699 Décret rendant-applicables au Togo les dispositions du décret du 24 Juillet 1906, portant 
organisation du régime de la propriété foncière dans les colonies et territoires relevant du 
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L’abrogazione della legislazione, come specificato nell’articolo 3, 
non avrebbe intaccato i diritti legittimamente acquisiti nel periodo 
precedente700. Inoltre, l’articolo 5 disciplinava che avrebbe potuto procedere 
all’immatricolazione nel libro fondiario «francese» colui che vantasse 
un diritto di proprietà sull’immobile e anche colui che risultasse iscritto 
nel Grundbuch701. Il successivo articolo precisava inoltre che, all’atto 
dell’immatricolazione, si doveva menzionare la derivazione del libro 
fondiario tedesco702.

Si trattava di una vera e propria sostituzione normativa, esattamente 
come era avvenuto con il Togo britannico. La Francia, infatti, applicava 
anche per il territorio di cui era mandataria il decreto del 24 luglio 1906, 
con il quale aveva abbracciato un sistema di pubblicità immobiliare basato 
sul Torrens australiano. Il ministro delle Colonie dell’Africa Occidentale 
Francese, Georges Leygues703, infatti, aveva annunciato nel 1906 la 
promulgazione di tale legge: egli richiamava esplicitamente quanto era 
già avvenuto in altri possedimenti francesi, sostenendo la necessità che, 
anche nell’esteso territorio dell’Africa Occidentale Francese, venissero date 
direttive precise e certe per garantire i titolari di diritti reali immobiliari, 
rendendo sicuri tutti i trasferimenti.

«Un réforme s’imposait», scrisse il Ministro, la quale non poteva 
che ispirarsi al sistema australiano Torrens, considerato «le modèle-type 
universellement admis»704. Il Torrens system sarebbe stato introdotto tenendo 

Gouvernement Général de l’Afrique occidentale française, in «Journal officiel du territoire 
du Togo placé sous le mandat de la France», IV, 29 (31 Janvier 1923), pp. 47-49. Si 
veda Y. Marguerat, Le livre foncier: l’exemple du Togo, in É. Le Bris-É. Le Roy-P. Mathieu 
(curr.), L’appropriation de la terre en Afrique noire. Manuel d’analyse, de décision et de gestion 
foncière, Paris 1991, pp. 261-265, in particolare p. 263. Cfr. S. Ferjus, La mise en valeur du 
Togo sous le mandat français, thèse de Doctorat en Droit, Paris 1926.
700 Décret rendant-applicables au Togo les dispositions du décret du 24 Juillet 1906, cit., p. 47.
701 Ibid. Occorre precisare che nel decreto stesso compare la parola «Grundbuch».
702 Ibid.
703 Georges Leygues (1857-1933) è stato anche avvocato e, esattamente come Emmanuel 
Besson, aveva una grande passione per la letteratura, fu più volte Ministro dell’Istruzione 
e della Marina, prodigandosi soprattutto dopo la Prima guerra mondiale per lo sviluppo 
della Marina militare francese. Si veda: J.-L. Rizzo, Leygues Georges, in J.-P. Zanco 
(cur.), Dictionnaire des ministres de la Marine: 1689-1958 2011, pp.  363-367. Si veda 
anche J. d’Andurain-J.-P. Zanco, Les ministères de l’outre-mer en 1912: concurrence ou 
complémentarité?, H. Tertrais (cur.), Cent ans d’histoire des outre-mers, Société française 
d’histoire d’outre-mer 1912-2012, Paris 2012, pp. 59-72.
704 G. Leygues, Rapport au Président de la République Française, suivi d’un décret portant 
organisation du régime de la propriété foncière dans les colonies et territoires relevant du 
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in considerazione, dal punto di vista pratico, le caratteristiche proprie del 
territorio francese e in particolare delle regioni dell’Africa Occidentale, 
precisando che «il contient en outre, dans celles de ses dispositions qui 
se rapportent aux procédés d’exécution, toutes les modifications aux 
adaptations antérieures de la législation australienne dont l’expérience a 
révélé l’utilité». Per quanto concerne le popolazioni autoctone, secondo il 
Ministro, furono presi alcuni provvedimenti per favorire il loro «sviluppo 
morale»705, «il permet l’accès des livres fonciers aux indigènes qui verront, 
par le seul fait de l’immatriculation de leurs terres, leurs droits de détenteurs 
précaires transformés en droits de propriétaires, au sens de la loi française»706.

Nello specifico, il decreto del 24 luglio 1906, composto da 160 articoli 
disciplinava nel dettaglio l’istituzione, ex articolo 1, di un «servizio per 
la conservazione della proprietà e dei diritti fondiari»707. Il fulcro del 
decreto è costituito dalla procedura d’immatricolazione ex artt. 4 e 5, da 
considerarsi come facoltativa, ed eccezionalmente obbligatoria, pena la 
nullità dell’atto, solo in due casi: quando si alienavano terre appartenenti al 
demanio pubblico, oppure quando l’immobile apparteneva ad un soggetto 
autoctono708.

L’Impero francese in tutti i suoi possedimenti coloniali introdusse 
una sorta di meccanismo secondo cui una volta che il bene fosse stato 
immatricolato (ex art. 6 del decreto del 24 luglio del 1906) non sarebbe 
più stato possibile tornare indietro: la legislazione francese sarebbe stata 
da quel momento l’unica legittimata a legiferare sulla proprietà e sui 
diritti reali709. Proprio alla legislazione francese, quale legge applicabile, è 
dedicato il capitolo II del decreto: veniva infatti disposto che gli immobili 
immatricolati soggiacessero alle norme del Codice civile per quanto 
riguarda sia la disciplina per i diritti reali e per le successioni e sia la 
regolamentazione speciale in materia ipotecaria (artt. 19 e 20)710.

Alla stregua dell’articolo 59 del decreto, la procedura di immatricolazione 
poteva essere richiesta dal proprietario, comproprietario o titolare di 
Gouvernement général de l’Afrique occidentale française, in «Bulletin officiel du Ministère 
des colonies», 7 (1906), pp. 681-682, qui p. 681.
705 Ibid.
706 Ibid.
707 Décret portant l’organisation du régime de la propriété foncière dans les Colonies et 
territoires relevant du Gouvernement général de l’Afrique occidentale française, in «Bulletin 
officiel du Ministère des colonies», 7 (1906), pp. 682-722, qui pp. 682-683.
708 Ivi, p. 683.
709 Ibid.
710 Ivi, p. 686.
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un diritto reale sull’immobile e consisteva nel rendere una completa 
dichiarazione sulla descrizione, sul valore, sulla sua localizzazione al 
conservatore (art. 65). Il conservatore, in assenza di vizi e opposizioni, 
dopo lo spirare del termine di tre mesi e dopo aver individuato e demarcato 
l’immobile con l’aiuto di geometri, lo avrebbe immatricolato (art. 75). Nel 
caso fossero sorte contestazioni veniva espressamente previsto il ricorso 
dinnanzi al tribunale di prima istanza o al giudice di pace (art. 85) che 
avrebbe deciso «au fond dans les formes réglées par la législation locale». Era 
ammesso il ricorso in appello, escluso invece quello in cassazione (art. 90), se 
non per violazione di legge previa autorizzazione del pubblico ministero711. 
L’influenza del sistema Torrens è evidente anche nelle caratteristiche del 
«titre foncier» che, ex 96, era «définitif et inattaquable; il constitue, devant 
les juridictions françaises, le point de départ unique de tous les droits réels 
existant sur l’immeuble au moment de l’immatriculation»712.

Tale decreto, così come concepito nel 1906 per l’Africa Occidentale 
Francese, veniva quindi esteso anche in Togo. Anche la Francia, come 
l’Inghilterra, presentava annualmente la sua relazione sull’amministrazione 
del Togo, alla Commissione costituita dalla Società delle Nazioni. Nel 
Rapport annuel del 1924, esattamente un anno dopo l’entrata in vigore 
nel dicembre 1923 del decreto che estendeva anche in Togo la legislazione 
fondiaria dell’Africa Occidentale Francese713, il Governo francese al 
capitolo IV intitolato «régime foncier» illustrava gli effetti «positivi» 
dell’introduzione di un sistema di registrazione per la circolazione dei beni 
immobili: «La puissance mandataire a introduit dans le Territoire […] un 
régime foncier conçu de telle sorte qu’il permît les transactions immobilères 
que l’instabilité des coutumes indigènes rendait impossibles, qu’il facilitât 
le développement économique du Territoire, et qu’il respectât les intérêts 
particuliers des indigènes»714.

In effetti «l’interesse» nei confronti della popolazione nativa è frequen-
temente citato all’interno del Rapport francese, in cui vengono anche ripor-
tati i numeri delle immatricolazioni, specificando se le transazioni immo-
biliari avessero coinvolto un soggetto nativo. In conclusione il Governo 
francese sosteneva che il nuovo sistema di pubblicità fondiaria, così come 
concepito, fosse stato ben accolto dalla popolazione locale: «l’immatricu-

711 Ivi, p. 703 ss.
712 Ivi, p. 705.
713 I Rapport Annuel du Gouvernement Français sur l’administration sous mandat des 
territoires du Togo pour l’année 1924, Geneva 1925.
714 Ivi, p. 43.
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lation n’est pas aux yeux des indigènes une formalité inutile; nous irons 
même plus loin, et nous dirons qu’elle répond à un véritable besoin car, 
d’une part, elle assied la propriété sur des bases sûres, et, d’autre part, elle 
favorise le crédit»715. Lo stesso poteva dirsi per il concetto di proprietà indi-
viduale che stava progressivamente sostituendo il collettivismo famigliare. 
Anche in questo caso per la popolazione locale vi erano, secondo lo Stato 
mandatario, «vantaggi evidenti» che portavano allo sviluppo del suolo con 
contestuale potenziamento della capacità lavorativa716.

Tuttavia l’«astrattezza» del Rapport ha come contraltare la reale 
applicazione del decreto del 1906 nei territori del Togo: Yves Marguerat ha 
messo in luce il momento di transizione dal Grundbuch tedesco al sistema 
basato sul Torrens australiano introdotto dalla Francia, facendo emergere 
che, nonostante la presenza del decreto, per moltissimi anni (o almeno fino 
all’esigenza di dover trasferire il bene inter vivos o mortis causa) gli immobili 
rimanevano iscritti nel Grundbuch senza che venissero immatricolati 
secondo il sistema francese e senza la contestuale produzione di un «titre 
foncier»717.

Nel Togo, in un arco di tempo relativamente breve, tra il 1884 e 
il 1923, si sono susseguiti diversi sistemi di registrazione immobiliare, 
rispecchiando, esattamente come è avvenuto per l’Eritrea, le fasi politiche 
della colonia. Dalla costituzione del Protettorato tedesco, con l’estensione 
della normativa della madrepatria in materia fondiaria e del Grundbuch, 
si è poi passati al mandato francese e inglese stabilito dalla Società delle 
Nazioni al termine del Primo conflitto mondiale, attraverso cui gli Stati 
mandatari hanno introdotto la propria legislazione, creando sistemi di 
pubblicità immobiliare ibridi.

L’intreccio tra i diversi regimi fondiari creatosi in presenza dei mandati 
internazionali permette di investigare su ulteriori possibilità normative. 

715 Ivi, p. 44.
716 Ibid. Argomentava il Governo francese «C’est que le régime foncier du territoire, 
après 18 mois d’application, a justifié les espérances et dissipé les craintes qu’il avait pu 
faire naître. Il y a lieu de se féliciter d’un pareil résultat dû en grande partie à ce fait que 
l’immatriculation reste absolument facultative. Vouloir l’implanter de force dans les milieux 
insuffisamment éduqués aurait abouti le plus fréquemment à une véritable rupture de 
l’harmonie économique et social car on ne pouvait sans danger arracher les peuplades 
restées en état de minorité intellectuelle à la tutelle des vieilles coutumes et des traditions de 
la race. Seuls devaient avoir immédiatement recours à nos institutions les indigènes capables 
de comprendre les avantages que leur réserve notre régime de droit écrit»: ivi, p. 45.
717 Y. Marguerat, Le livre foncier: l’exemple du Togo, cit., pp. 264-265.
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Il Togo francese è la prova che in un determinato territorio è possibile la 
sopravvivenza del sistema di pubblicità immobiliare preesistente, sebbene 
ufficialmente abrogato, che coesiste con il sistema «scelto» dallo Stato 
mandatario nei propri possedimenti coloniali. Rispetto alle dinamiche 
avvenute nel passaggio da Stato indipendente del Congo a Congo belga, 
in cui è stata mantenuta la legislazione in vigore precedentemente, 
emanando provvedimenti che la perfezionassero, in Togo, si è optato, per 
un cambiamento radicale nella gestione del territorio, contribuendo alla 
creazione di un unico esteso spazio imperiale, all’interno del quale lo Stato 
mandatario, avrebbe potuto conservare le proprie politiche di controllo.
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John Stuart Mill nel suo Principles of Political Economy scrisse: «to make 
land as easily transferable as stock, would be one of the greatest economical 
improvements which could be bestowed on a country; and has been 
shown, again and again, to have no insuperable difficulty attending it»718.

Ciascuno Stato «colonizzatore», come si è visto nel secondo episodio, 
attuò diverse politiche per procedere all’amministrazione del territorio 
coloniale, introducendo in breve tempo una legislazione che sapesse 
contemporaneamente rispondere agli interessi economici e al popolamento 
della colonia.

L’iter di gestione, registrazione e concessione di beni immobili per 
quanto riguarda la colonia Eritrea fu segnato da diverse tappe: dopo 
l’ingente demanializzazione volta al popolamento, attuata con il Regio 
decreto del 1893, che fu ampiamente criticato dagli amministratori 
coloniali e dai giuristi italiani, si passò al tentativo di impiantare il catasto 
probatorio e i libri fondiari con l’ordinamento del 1909.

In Italia già una commissione costituitasi nel 1891 aveva consigliato 
il Torrens system quale miglior sistema da impiantare nella colonia Eritrea, 
richiamando l’esperienza francese in Tunisia. Il modello australiano, 
fondato sull’inattaccabilità del certificato, sembrava meglio rispondere alle 
esigenze coloniali, al requisito della certezza dei trasferimenti immobiliari 
per favorire e incentivare l’emigrazione e l’investimento di capitali.

Il Torrens system, tuttavia, non venne accolto e la scelta italiana di 
introdurre, con il Regio decreto del 1909, un sistema di pubblicità ispirato 
ai princìpi germanici, fu il risultato di una vera e propria sperimentazione 
giuridica, in un particolare momento della storia italiana in cui si stava 
discutendo anche sull’ipotesi di introdurre il catasto probatorio nel Regno 
d’Italia e di sostituire il sistema della trascrizione719.

Questa peculiarità consente di riflettere sulla gestione dello spazio 
biunivoco tra la colonia e il Regno d’Italia, sulle interazioni e le commistioni 
giuridiche, sulle relazioni tra i micro e i macro-poteri, nonché sulle scelte 

718 J.S. Mill, Principles of Political Economy with Some of Their Applications to Social 
Philosophy, vol. II, Boston 1848, l. V, cap. VIII, § 3, p. 452.
719 F. Guella, Un “libro fondiario” in Eritrea, tra diritto coloniale e diritto tradizionale, cit., 
pp. 183-184.
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politiche intraprese dalla madrepatria e sul loro impatto sugli abitanti della 
colonia.

Il regime fascista, con l’ordinamento fondiario del 1926, fu più incline 
a favorire il sistema delle concessioni governative, a discapito del sistema 
di pubblicità immobiliare e del catasto, che assunse un valore meramente 
dichiarativo720. Al fine di preservare le risorse, come argomentato da Guella, 
l’opzione scelta era un inferiore grado di certezza dei rapporti per favorire 
gli scambi, che venivano assicurati grazie allo strumento della concessione 
sulla base di un approccio fortemente pubblicistico721.

Tale approccio, perpetuato nella successiva fase di amministrazione 
britannica nei territori eritrei durante la Seconda guerra mondiale, si è 
con il tempo cristallizzato anche sotto la giurisdizione dell’Impero etiope, 
trovando espressione nel forte accentramento amministrativo e nella 
burocratizzazione della gestione della terra, che continua a essere presente 
ancora oggi722.

La dominazione italiana, seguita da quella britannica e, da ultimo 
etiope, nel contesto eritreo, che aveva già storicamente il proprio diritto 
anche consuetudinario, ha sostanzialmente plasmato un unicum sotto il 
profilo giuridico. L’Eritrea è caratterizzata dalla commistione tra il sistema 
di «civil law» con quello di «common law», a cui devono essere aggiunte le 
tradizioni eritree e la normativa etiope723.

Nel 1993 l’Eritrea fu tra gli ultimi Stati del continente africano a 
ottenere formalmente l’indipendenza. Per arginare la frammentarietà della 
disciplina fondiaria, venne istituita nel 1992 una apposita commissione 
che contribuì all’elaborazione di una riforma uniforme per l’intero Stato. 
Con il Land Proclamation Act n. 58 del 1994 (A Proclamation to Reform the 
System of Land Tenure in Eritrea, to Determine the Manner of Expropriating 
Land for Purposes of Development and National Reconstruction, and to 
Determine the Powers and Duties of the Land Commission) il territorio venne 
dichiarato di proprietà nazionale, prevedendo la concessione ai privati di 
un diritto di usufrutto a vita, che richiama in parte il concetto di «estate» 
720 Ibid.
721 Ibid. Per quanto riguarda le esigenze pratiche sottese al colonialismo italiano, e 
sull’evolvere delle stesse insieme alle aspirazioni imperiali del fascismo si veda P. Costa, 
Il fardello della civilizzazione. Metamorfosi della sovranità nella giuscolonialistica italiana, 
in «Quaderni fiorentini per la storia del pensiero giuridico moderno», XXXIII-XXXIV/1 
(2004-2005), pp. 169-257.
722 F. Guella, Un “libro fondiario” in Eritrea, tra diritto coloniale e diritto tradizionale, cit., 
pp. 183-184.
723 S. Mancuso, Terra in Africa: diritto fondiario eritreo, cit., p. 100.
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inglese724. Esso fu seguito dalla Proclamation n. 95 del 1997 (Proclamation 
to Provide for the Registration of Land and Other Immovable Property) per la 
registrazione delle terre e dei beni immobili725.
724 All’articolo 3 «State ownership of land» viene espressamente statuito che: «1. In Eritrea, 
land is owned by the State. 2. Any right over land shall be effective upon Government 
recognition and approval; the right shall be recorded in a land register to be determined 
by law. 3. Where the Government deems it necessary, it may allow the lease of usufruct or 
other similar rights over land. 4. Where the Government or the appropriate government 
body grants such rights over land, it may provide preconditions and criteria pertaining 
to the use and management of the land. 5. The Government or appropriate government 
body may conduct joint works with the party who is granted right to land. 6. The right 
to land referred to under sub-article (3) of this Article may only be granted by the Land 
Commission or by a body delegated by it». Il successivo articolo («Usufruct right to land») 
riconosce il diritto di usufrutto ai cittadini eritrei: «1. Every Eritrean citizen shall have a 
usufruct right over land. 2. Any Eritrean citizen shall have, pursuant to this proclamation 
and government authorization, the right to obtain land for housing or farming or both 
for housing and farming activities in existing villages, or villages or other places to be 
established henceforth. 3. Any Eritrean citizen may obtain land for housing or business 
purposes in urban areas in accordance with the regulation pertaining to management and 
distribution of urban land to be issued on the basis of this proclamation. 4. Every Eritrean 
citizen shall enjoy these rights equally with no discrimination on the ground of sex, 
belief, race and clan»: Land Proclamation Act n. 58/1994, reperibile online al sito https://
www.ecolex.org/details/legislation/land-proclamation-no-581994-lex-faoc008227/ (ulti-
mo accesso 28.07.2023). Si veda anche: J. Rock, The Land Issue in Eritrea’s Reconstruction & 
Development, in «Review of African Political Economy», XXVII, 84 (2000), pp. 221-234; 
S. Fullerton Joiremann, The Minefield of Land Reform: Comments on the Eritrean Land 
Proclamation, in «African Affairs», XCV, 379 (1996), pp. 269-285.
725 In particolare è stata disposta la creazione di un ufficio catastale (ex art. 3), che «shall 
properly register, as necessary, all tiesa land, agricultural usufruct, leasehold, as well as land 
being utilized by the Government and unutilized Government land, and may register time-
ly any legal injunction, change or transfer, and cancel and correct obsolete entries or vivid 
errors that require correction. Any correction of wrongs that affect right shall be effected 
with the knowledge and consent of the interested parties». Il comma sesto dello stesso 
articolo palesa la funzione di sicurezza sociale effettuata dal catasto: «The Cadastral Office, 
being the sole office that serves as national reference and to maintain security of right and 
ownership, shall have the duty to give information to persons who desire the transfer of right 
over immoveable property erected on land whether the property has any encumbrance or is 
free from any encumbrance, by charging appropriate service fee»: Proclamation n. 95/1997. 
Proclamation to Provide for the Registration of Land and Other Immovable Property, reperibile 
online al sito https://www.ilo.org/dyn/natlex/natlex4.detail?p_lang=&p_isn=91366 (ulti-
mo accesso 29.07.2023). Si veda: J.R. Wilson, Eritrean Land Reform, The Forgotten 
Masses, in «North Carolina Journal of International Law», XXIV, 2 (1999), pp. 
497-520; L.G. Castellani, Recent Developments in Land Tenure Law in Eritrea, Horn 
of Africa, Madison, University of Wisconsin, 2000, Working paper n. 37, pp. 1-15, 
online: https://minds.wisconsin.edu/handle/1793/21917 (ultimo accesso 21.07.2023); 
Y. Gebremedhin, The Challenges of a Society in Transition. Legal Development in Eritrea, 
Asmara 2004, p. 155 ss.
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Anche nel contesto congolese la citazione di Mill, cioè di trasferire 
facilmente la terra come se fosse uno «stock», trovava già nello Stato 
indipendente del Congo la sua realizzazione. La regolamentazione del 
regime fondiario iniziata con l’ordinanza del 1° luglio 1885, continuò con 
l’introduzione del sistema Torrens ad opera di Hubert van Neuss. Tale 
sistema si presentava tuttavia come un ibrido: aveva trovato ispirazione 
nella legislazione fondiaria tunisina ed erano stati adattati i princìpi del 
sistema australiano con quelli della trascrizione francese.

Rispetto al Regno d’Italia, che con l’avvento del fascismo modificò il 
regime fondiario, in Congo si assistette alla conferma del Torrens system 
durante il passaggio alla giurisdizione belga nel 1908. Il Governo belga 
valutò che strategicamente non sarebbe stato opportuno sostituirlo, ma 
anzi lo ampliò disciplinando maggiormente le concessioni.

In particolare, trattandosi di un territorio in cui il clima a seconda 
della zona è sia equatoriale sia tropicale, gli europei difficilmente potevano 
«adattarsi» o acclimatarsi e si rendeva necessario appunto potenziare, 
a favore delle compagnie commerciali, strumenti giuridici alternativi 
alla proprietà, come ad esempio le concessioni, l’enfiteusi o il diritto di 
superficie. Quest’ultima era regolata dal decreto del 20 luglio 1920, la 
cui ratio era ben chiara anche al Conseil colonial. Secondo Conseil colonial, 
infatti, l’enfiteusi avrebbe potuto essere sufficiente, nella maggior parte dei 
casi ad: 

«assurer la mise en valeur des terres domaniales incultes. Il ne sera 
plus nécessaire de recourir toujours et nécessairement au système 
de grandes concessions en pleine propriété. Ce serait une faute que 
la colonie continuât de se dépouiller défi nitivement des terres qui 
lui appartiennent comme biens sans maître et ne conservât de son 
domaine qu’une faible portion pour les temps à venir»726.

Tale decreto rafforzando l’enfiteusi, poichè sarebbe stata limitata nel 
tempo, avrebbe permesso alle terre un considerevole aumento di valore: 
«Dans le système d’emphytéose, dont la durée est essentiellement limitée 
à trois générations, la colonie retrouvera un jour ses terres avec une valeur 
considérable et sans y avoir fait aucune mise de fonds»727.
726 Riportato in P. Jentgen, Du pouvoir de l’emphytéote de faire des immeubles par des-
tination, in «Institut Royal Colonial Belge - Bulletin des séances», XXI, 2 (1950), pp. 
377-400, qui pp. 377-378.
727 Loi n. 73-021 du 20 juillet 1973 portant régime général des biens, régime foncier et immo-
bilier et régime des sûretés, telle que modifiée et complétée par la Loi n. 80-008 du 18 juillet 
1980, in «Journal Officiel de la République démocratique du Congo», 45 (1er décembre 
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Il sistema di pubblicità immobiliare delineato da Leopoldo II e dal 
Governo belga, con l’introduzione del modello australiano Torrens, è 
rimasto in vigore anche nel periodo post-coloniale quando, il 30 giugno 
1960, venne sancita l’indipendenza della Repubblica federale del Congo, 
nel 1965 Repubblica Democratica del Congo, poi denominata Repubblica 
dello Zaire dal 1971 al 1997, per ritornare successivamente con il nome 
odierno. Esattamente come avvenuto in Eritrea, anche la Repubblica 
dello Zaire cristallizzò, con due interventi legislativi, avvenuti nel 1973 
con la legge n. 73-201, a cui seguì la legge n. 80-008 del 1980, che lo 
Stato è l’unico proprietario del territorio. Esso esercita una proprietà 
esclusiva, inalienabile e imprescrittibile728. Pertanto, al di fuori dello Stato 
gli altri soggetti hanno «des droits privatifs de jouissance», come il diritto 
di ottenere concessioni perpetue o ordinarie (ad esempio l’enfiteusi, la 
superficie, l’usufrutto o la locazione) o, in determinati casi, la proprietà di 
un immobile729.

L’Exposé des motifs che precede l’emanazione della legge, con le 
modifiche introdotte nel 1980, da un lato esplicita la rottura con il passato 
coloniale, dall’altro accoglie alcune soluzioni giuridiche introdotte proprio 
durante quel periodo: 

«Le régime foncier et immobilier, constitue une rupture défi nitive 
et radicale avec le régime légal des terres de l’époque coloniale. 
Rupture, mais pas refus de s’inspirer de certaines solutions 
spécifi ques pratiquées par le régime colonial, notamment en matière 
d’emphytéose. Rupture aussi, mais en respectant, dans une mesure 
compatible avec l’intérêt général, les droits acquis»730.

2004), Exposé des Motifs, pp. 5-11, qui p. 8, online: 
http://www.droit-afrique.com/upload/doc/rdc/RDC-Loi-1973-21-regime-foncier-et-suretes-
MAJ-1980.pdf (ultimo accesso 9.08.2023).
728 Cfr. l’articolo 56 della «Deuxieme partie: du regime foncier et immobilier» della legge: 
ivi, p. 20. 
729 P. Nobirabo Musafiri, Dépossession des droits fonciers des autochtones en République 
démocratique du Congo, in Les droits fonciers et les peuples des forêts d’Afrique. Perspectives 
historiques, juridiques et anthropologiques, Moreton-in-Marsh, Forest Peoples Programme, 
2009, pp. 1-29, qui p. 7, online:
http://www.forestpeoples.org/sites/fpp/files/publication/2010/05/drclandrightsstudy09fr.pdf 
(ultimo accesso 28.07.2023). Si veda sul punto S. Mancuso, Terra in Africa: diritto fondiario 
eritreo, cit., p. 100, nota 17; anche G. Kalambay Lumpungu, Droit Civil. Régime foncier et 
immobilier, vol. II, Kinshasa 1985, p. 57 ss.
730 Loi n. 73-021 du 20 juillet 1973 portant régime général des biens, cit., Exposé des Motifs, 
pp. 5-11, qui p. 8.

http://www.droit-afrique.com/upload/doc/rdc/RDC-Loi-1973-21-regime-foncier-et-suretes-MAJ-1980.pdf
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La rottura con il passato coloniale, infatti, eccezionalmente non si 
riscontra per l’ipoteca, per la trasmissione della proprietà immobiliare e 
per il regime delle concessioni731, richiamando il decreto del 6 febbraio 
1920 e le relative disposizioni. Tale corpus normativo viene ripreso e, in 
ossequio ai princìpi del Torrens, si conferma l’inattaccabilità del «certificat 
d’enregistrement» e la sua facile circolabilità732.

Il terzo caso di studio preso in considerazione è il Togo che, a partire 
dal 1885, divenne un protettorato tedesco. Si tratta di un esempio 
paradigmatico e «unico» nel suo genere: l’Impero tedesco, infatti, estese, 
con i dovuti bilanciamenti, il Grundbuch, introducendo nel contesto 
coloniale la funzione costitutiva della pubblicità immobiliare per il 
trasferimento dei beni immobili. Rispetto alla frammentarietà delle leggi 
emanate dalle diverse Potenze europee per i propri possedimenti coloniali, 
con l’Ordinanza imperiale del 21 novembre 1902 si è voluto disciplinare in 
modo unico e completo il regime fondiario da applicare a tutti i protettorati 
tedeschi in Africa.

La Kaiserliche Verordnung, pur recependo il BGB nonché 
Grundbuchordnung del 24 marzo 1897, creava di fatto un sistema di 
pubblicità ibrido. Essa si discostava, ad esempio, dalla normativa tedesca 
per le formalità relative all’«Auflassung», la quale appunto poteva essere 
resa dalle parti per iscritto e anche non contemporaneamente; nonché 
per le disposizioni relative all’ampiezza dei terreni che potevano essere 
acquistati. Qualora questi avessero superato i cinquemila ettari, infatti, 
sarebbe stato necessario il consenso del Governatore. Autorizzazione che 
era richiesta, come nella maggior parte delle realtà coloniali, anche per 
l’alienazione di un immobile da parte di un soggetto autoctono. Tra le 
ulteriori peculiarità vi era la possibilità che i beni immobili non ancora 
registrati potessero essere trasferiti con il semplice consenso, ma con 
l’obbligo di autenticazione da parte di un pubblico ufficiale delle rispettive 
dichiarazioni rese dall’alienante e dall’acquirente.
731 All’articolo 219 viene infatti stabilito che: «Le droit de jouissance d’un fonds n’est léga-
lement établi que par un certificat d’enregistrement du titre concédé par l’Etat. La propriété 
privée des immeubles par incorporation, qui est toujours envisagée séparément du sol, n’est 
légalement établie que par l’inscription, sur le certificat établissant la concession du fonds, 
desdits immeubles. Elle peut être établie par un certificat d’enregistrement distinct dont il 
est fait annotation sur le certificat établissant la concession»: ivi, art. 219, p. 52. Anche per 
quanto riguarda l’ipoteca, l’articolo 264 affermava che: «nulle hypothèque n’existe si elle 
n’est inscrite au livre d’enregistrement, sur le certificat de l’immeuble ou du droit immobi-
lier qu’elle grève»: ivi, p. 65.
732 Ivi, p. 9. Si veda anche il rapporto di P. Nobirabo Musafiri, Dépossession des droits 
fonciers des autochtones en République démocratique du Congo, cit., p. 7 ss.
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Con l’introduzione dei mandati internazionali stabiliti dalla Società 
delle Nazioni, costituitasi al termine della Prima guerra mondiale, 
venne attribuita la competenza sul Togo rispettivamente all’Inghilterra 
con l’annessione di una piccola parte territorio alla Costa d’Oro, e alla 
Francia con l’annessione della restante, e più consistente, parte all’Africa 
Occidentale Francese.

In ossequio alle direttive impartite dalla Società delle Nazioni, Francia 
e Inghilterra estesero sui territori sottoposti a mandato la legislazione in 
materia fondiaria in vigore nei loro possedimenti coloniali limitrofi. Fu 
così che dal punto di vista giuridico si assistette alla «cancellazione» della 
legislazione fondiaria tedesca per introdurre quella francese e inglese: la 
prima (quella francese) caratterizzata dal recepimento dei princìpi del 
sistema australiano Torrens e la seconda (quella inglese) dall’introduzione 
di un sistema di pubblicità immobiliare con funzione dichiarativa per il 
trasferimento degli immobili tra privati.

Nel territorio conosciuto con il nome di Togo, che corrisponde 
all’ex mandato francese, l’influenza della disciplina del regime fondiario 
introdotto durante il periodo del mandato internazionale è visibile ancora 
oggi.

La fase di decolonizzazione del Togo francese iniziò nel 1960, quando 
il paese diventato indipendente scelse la forma costituzionale democratica 
a sistema presidenziale, scivolando in pochi anni in una dittatura militare. 
Infatti, il colonnello Étienne Gnassingbé Eyadéma rimase al potere per un 
lunghissimo periodo dal 1967 fino al 2005, a cui è succeduto il figlio Faure 
Gnassingbé, riconfermato Presidente anche nelle ultime elezioni svoltesi 
nel 2020. Questa precisazione politica è necessaria per comprendere le 
riforme intraprese nell’ambito della proprietà fondiaria durante il periodo 
post-coloniale733. Esse si pongono in continuità con le leggi francesi 

733 Sempre in materia fondiaria anche la regolamentazione sulla classificazione delle terre 
richiamava, superandole, le disposizioni francesi. Anche in questo caso, a seguito della procla-
mazione dell’indipendenza rimaneva, sebbene in forma «imperfetta» e difficilmente attuabile 
nelle zone rurali del paese, la legislazione coloniale tedesca e francese. Si decise di tentare una 
riforma con l’ordinanza n. 12 del 6 febbraio 1974, con cui si regolarono tre tipi di terre: «Les 
terres valablement appropriées au profit des individus at des collectivités les ayant revendi-
quées selon les principes du droit coutumier, au en vertu d’un titre de propriété délivre con-
formément à la loi»; le terre facenti parte demanio pubblico e privato dello Stato del Togo e 
quelle rientranti nel demanio fondiario nazionale. Il testo dell’ordinanza è reperibile online 
sul sito della FAO, https://www.fao.org/faolex/results/details/fr/c/LEX-FAOC004314/ 
(ultimo accesso 11.07.2023). Sul punto Alinon Koffi Olulumazo riscontra che, rispetto 
alle altre riforme sulla proprietà fondiaria adottate in Africa nel medesimo periodo, in 
quella Togolese non viene prevista una nazionalizzazione in blocco delle terre. L’articolo 
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introdotte durante il mandato. Si conferma l’eliminazione dei libri fondiari 
tedeschi per far riferimento al decreto francese del 24 luglio 1906, portant 
organisation du ré gime de la proprié té  fonciè re dans les colonies et territoires 
relevant, adottato per l’Africa Occidentale Francese ed esteso al Togo, con 
cui si è abbracciato il sistema influenzato dal Torrens system734.

Con il decreto n. 66/186 del 29 ottobre 1966, richiamando il 
provvedimento del 24 luglio 1906, furono apportate alcune modifiche per 
quanto concerne la disciplina dell’ipoteca, l’obbligatorietà di autenticazione 
degli atti di trasferimento immobiliare, prima di procedere all’iscrizione nei 
registri fondiari, e la procedura per l’iscrizione nel registro735.

Per quanto riguarda il regime fondiario con il decreto n. 90/32 del 23 
marzo 1990 venne istituita una Commission interministérielle de la réforme 
foncière et domaniale (CIRFD). Essa aveva l’obiettivo di preparare un 
nuovo testo legislativo tanto per le zone urbane quanto per quelle rurali, 
ma passarono numerosi anni prima che una normativa completa vide la 
luce. Gran parte dei problemi della Nazione sono legati proprio alle carenze 
del regime fondiario che introdotto, adattato e modificato dalle diverse 
politiche coloniali e internazionali, non ha saputo rispondere alle esigenze 
territoriali e ai diritti tradizionali presenti, acuendo progressivamente 
tensioni sociali, aumento di frode, corruzione e furti della terra736.

2 del decreto del 6 febbraio 1974 prevede infatti che lo Stato avrebbe garantito la pro-
prietà tanto agli individui quanto alla collettività con un titolo fondiario emesso in con-
formità della legge. E anche sulle terre considerate «exploitées» lo Stato avrebbe tutelato il 
diritto di proprietà individuale o collettiva. Si veda il saggio di A.K. Olulumazo, Sécuriser 
les droits fonciers pour combattre la désertification: Le cas du Nord Togo, London 2015, p. 
9 online: https://pubs.iied.org/sites/default/files/pdfs/migrate/X173IIED.pdf (ultimo accesso 
27.07.2023). Sulla riforma fondiaria in Togo si rimanda in particolare a: K. Koffigoh, La 
réforme agrofoncière au Togo, in E. Le Bris-E. Le Roy-F. Leimdorfer (curr.), Enjeux fonciers en 
Afrique Noire, Paris 1982, pp. 240-252; K.A. Sossou, Le droit foncier coutumier face au droit 
foncier moderne au Togo: cas des Akposso des origines à nos jours, in «Sciences Humaines», I, 3 
(2014), pp. 255-274, online: http://publication.lecames.org/index.php/hum/article/view/643 
(ultimo accesso 29.07.2023).
734 Occorre precisare che il decreto del 26 luglio 1932, per far fronte a diverse esigenze 
pratiche e anche formali, aveva sostituito quello del 1906: Décret portant réorganisation du 
régime de la propriété foncière en Afrique Occidentale Française 26 juillet 1932, in «Journal 
Officiel de l’Afrique Occidentale Française» (29 Avril 1933), p. 385 ss. Si veda anche: G. 
Wilder, The French Imperial Nation-State. Negritude and Colonial Humanism Between the 
Two World Wars, Chicago 2005, p. 329
735 Il testo del decreto si trova in «Journal Officiel de la République Togolaise: Lois et 
Règlements», XI, 338 (25 novembre 1966), p. 6, online: http://jo.gouv.tg/node/1379 
(ultimo accesso 11.07.2023).
736 Si veda: C. Toulmin, Securing Land and Property Rights in Sub-Saharan Africa: The 
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Una tappa significativa per cercare di arginare questa situazione è 
avvenuta con la legge n. 2018/005 del 14 giugno 2018. È stato infatti 
emanato il Code foncier et domanial, composto da undici titoli suddivisi in 
724 articoli, con cui, rispetto ad altre codificazioni, vengono riconosciuti 
i diritti consuetudinari e comunitari della popolazione togolese e si 
procede sistematicamente a disciplinare ex art. 3 «les règles et les principes 
fondamentaux applicables en matière foncière et domaniale et de régir 
l’organisation et le fonctionnement du régime foncier et domanial en 
République togolais»737.

Nei casi studio analizzati sono emerse le dinamiche intrecciate sia 
politiche sia giuridiche che caratterizzano la scelta di un determinato 
sistema di registrazione immobiliare nel contesto coloniale; esse permettono 
di allargare l’orizzonte, interrogandosi sull’impatto che possono aver avuto 
nella sfera internazionale ottocentesca.

A partire dalla seconda metà del XIX secolo si assiste allo sviluppo del 
cosiddetto «esprit d’internationalité»738, grazie all’emergere di un’attiva 
collaborazione tra Stati che coinvolse anche l’internazionalizzazione 
della scienza giuridica. Conferenze, associazioni, congressi, istituzioni ed 
esposizioni739 sorsero con l’obiettivo di costruire una stretta cooperazione 

Role of Local Institutions, in «Land Use Policy», XVI, 1 (2009), pp. 10-19; J.P. Colin-P.-Y. 
Le Meur-É. Léonard (curr.), Les politiques d’enregistrement des droits fonciers: du cadre légal 
aux pratiques locales, Paris 2009. Si rimanda anche alla tesi di dottorato di M. Gardini, 
Land and Conflicts in Togo, Milano, Università Milano Bicocca, 2013, p. 87 ss., online: 
https://boa.unimib.it/retrieve/handle/10281/44889/67044/phd_unimib_725079.pdf 
(ultimo accesso 21.07.2023); Id., Land Transactions and Chieftaincies in Southwestern 
Togo, in «Africa Spectrum», XLVI, 1 (2012), pp. 51-72.
737 Loi n. 2018‐005 du 14 juin 2018 portant Code foncier et domanial, è reperibile onli-
ne sul sito della FAO: https://faolex.fao.org/docs/pdf/Tog182170.pdf (ultimo accesso 
11.07.2023).
738 M. Koskenniemi-V. Kari, A More Elevated Patriotism: The Emergence of International 
and Comparative Law (Nineteenth Century), in H. Pihlajamäki-M.D. Dubber-M. 
Godfrey (curr.), The Oxford Handbook of European Legal History, Oxford 2018, pp. 
974-999. Era stato proprio il giurista belga Gustave Rolin-Jaequemyns, a descrivere il 
crescente sviluppo della collaborazione internazionale e di conseguenza dell’importanza 
della comparazione giuridica, di cui si parlerà in seguito: G. Rolin-Jaequemyns, De l’étude 
de la législation comparée et du droit international, in «Revue de droit international et de 
législation comparée», I (1869), pp. 1-17, qui p. 17.
739 U. Lindner, New Forms of Knowledge Exchange Between Imperial Powers: The 
Development of the Institut Colonial International (ICI) since the End of the Nineteenth 
Century, in V. Barth-R. Cvetkovski (curr.), Imperial Cooperation and Transfer 1870-1930. 
Empires and Encounters, London 2015, pp. 57-78. Si veda anche: P. Singaravélou, Les 
stratégies d’internationalisation de la question coloniale et la construction transnationale 
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interstatale e sono stati considerati come dei veri e propri «knots in what 
together constituted a worldwide web»740.

Direttamente proporzionale al crescere di un dialogo transnazionale 
e internazionale, evolveva anche il perfezionamento del concetto di 
professionalizzazione, tanto nella scienza quanto nel diritto741.

È proprio l’Ottocento il secolo per eccellenza in cui l’élite culturale e 
scientifica del mondo «civilizzato», superando i rispettivi confini nazionali 
e spinta da «nobili» propositi, si organizzava per dare vita a spazi dove 
discutere della propria disciplina e di tematiche specifiche. Si pensi ad 
esempio ai congressi organizzati dalle Associations for the Advancement of 
Science742 e all’inserimento di nuovi corsi nei piani di studio universitari, 
grazie anche all’impatto socio-antropologico che ebbe la pubblicazione nel 
1859 di On the Origin of Species di Charles Darwin743. Paolo Rossi ha ben 

d’une science de la colonisation à la fin du XIXe siècle, in «Monde(s)», I, 1 (2012), pp. 
135-157.
740 A.C.T. Geppert, Fleeting Cities: Imperial Expositions in fin-de-Siècle Europe, 
Basingstoke, Palgrave, 2010, p. 3, in cui l’autore ha mostrato, attraverso un approccio 
transnazionale, come le esposizioni abbiano favorito gli scambi «internazionali» tra le 
nazioni alla fine del XIX secolo. Geppert utilizza anche l’espressione «spaces of moder-
nity» per indicare lo spazio in cui prendevano forma gli scambi interculturali instauratisi 
a seguito delle esposizioni nelle diverse città. Si veda anche P. Singaravélou, Les stratégies 
d’internationalisation, cit., pp. 135-157. Cfr. anche P. Young, Globalization and the Great 
Exhibition: The Victorian New World Order, Basingstoke 2009.
741 Si veda, per una disamina storica, soprattutto nell’Ottocento per quanto concerne la 
nascita e lo sviluppo del concetto di «modern professionalism»: M.S. Larson, The Rise of 
Professionalism: A Sociological Analysis, Berkeley-Los Angeles 1979, in particolare p. 4 ss.
742 Si rimanda a: C. Fumian, Il senno delle nazioni. I congressi degli scienziati italiani 
dell’Ottocento: una prospettiva comparata, in «Meridiana», XXIV (1995), pp. 95-124; 
R. von Gizycki, The Associations for the Advancement of Science: An International 
Comparative Study, in «Zeitschrift für Soziologie», VIII, 1 (1979), pp. 28-49, qui p. 35, 
dove l’autore riflette sul carattere scientifico delle associazioni e sulla costruzione di una 
rete internazionale tra studiosi e scienziati: «the close scientific cooperation between the 
various AAS [Associations for the Advancement of Science] across frontiers and across 
the Atlantic, which consisted in the regular exchange of visits, correspondence and mate-
rials, produced similar scientific interests and a unity of thinking on the requirements of 
scientific organizations which in turn resulted in the international imitation of social and 
cognitive patterns of science».
743 D. Scalea, Mackinder e la professionalizzazione della geografia in Gran Bretagna, in 
«Bollettino della Società geografica italiana», VII (2014), pp. 339-358, qui p. 340. Si veda 
anche: S. Woolgar, Science: The Very Idea, London, Routledge, 1988. Si rimanda anche a: 
H. Ellis, Knowledge, character and professionalisation in Nineteenth-century British science, in 
«History of Education», XLIII, 6 (2014), pp. 777-792; P. Lucier, The Professional and the 
Scientist in Nineteenth-Century America, in «Isis», C, 4 (2009), pp. 699-732.
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delineato il meccanismo ottocentesco caratterizzato dalla specializzazione, 
osservando che vi fu in tutta Europa una sorta di eclissi delle precedenti 
Società ed Accademie nel loro più ampio significato, per far posto a 
istituzioni «dedicate a scienze specifiche»744. Lo stesso fenomeno è da 
riscontrarsi non solo nella forma di associazione tra economisti745, ma 
anche tra i giuristi.

Per quanto concerne il diritto internazionale si è già accennato alla 
nascita dell’Institut de Droit International nel 1873 e, qualche anno prima, 
alla fondazione della rivista Revue de droit international et de législation 
comparée, vero e proprio «terreno» scientifico per i giuristi esperti di diritto 
internazionale746.

Non poteva restare indifferente all’esigenza «europea» di 
professionalizzazione nemmeno il colonialismo, inteso anche come elemento 
culturale per tutta l’Europa. L’idea di un dialogo internazionale congiunto 
favorì numerosi intrecci tra la sfera nazionale e quella internazionale, tra il 
diritto interno, o nazionale, e quello coloniale: lo spazio europeo e quello 
extra-europeo sembrano diventare un tutt’uno dinnanzi alla creazione di 
specifiche piattaforme, dove si potevano discutere tematiche relative alla 
proprietà fondiaria e all’applicazione della legislazione europea in materia 
di pubblicità immobiliare non solo negli Stati europei, ma anche nei 
territori coloniali.

La Conferenza di Berlino, svoltasi tra il 1884 e il 1885, aveva 
inaugurato una spartizione dell’Africa «regolata», in cui il diritto 
internazionale, intrecciato con le aspirazioni coloniali, aveva trovato una 

744 P. Rossi, Le istituzioni e le immagini della scienza, in Storia della scienza moderna e con-
temporanea, vol. II, Dall’età romantica alla società industriale, Torino 1988, pp. 11-12; si 
veda anche R. Hahn, The Anatomy of a Scientific Institution: the Paris Academy of Sciences 
(1660-1803), Berkeley 1971, pp. 275-290; I.B. Cohen, Revolution in Science, Cambridge 
1985, pp. 91-103.
745 Si rimanda a:  M.M. Augello-M.E.L. Guidi, Da dotti a economisti. Associazioni, 
accademie, e affermazioni della scienza economica nell’Italia dell’Ottocento, in Idd. (curr.), 
Associazionismo economico e diffusione dell’economia politica nell’Italia dell’Ottocento. Dalle 
società economico-agrarie alle associazioni di economisti, vol. I, Milano 2000, p. XXI ss., 
anche p. LIX. Si veda anche degli stessi curatori The Spread of Political Economy and the 
Professionalisation of Economists. Economic Societies in Europe, America and Japan in the 
Nineteenth century, London 2001.
746 Si veda: V. Genin, L’institutionnalisation du droit international comme phénomène trans-
national (1869-1873). Les réseaux européens de Gustave Rolin-Jaequemyns, in «Journal of the 
History of International Law/Revue d’histoire du droit international», XVIII, 2-3 (2016), 
pp. 181-196, online: https://doi.org/10.1163/15718050-12340056 (ultimo accesso 
21.07.2023).
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propria dimensione giuridica747. L’Atto finale della Conferenza agevolò 
la cooperazione tra gli Stati, nonostante le latenti rivalità, non soltanto 
stabilendo delle regole comuni, ma favorendo la creazione di luoghi in cui 
anche le amministrazioni coloniali potessero interloquire.

Gli Stati, alla stregua degli articoli 34 e 35 dell’Atto finale, (come si 
è visto con l’Eritrea e il Togo) si attivavano per delimitare giuridicamente 
il proprio spazio coloniale748; le città europee ospitavano le esposizioni 
universali dove si ricostruivano anche i villaggi africani, si organizzavano 
spettacoli a sfondo etnico749 e venivano inoltre allestiti alcuni musei coloniali 

747 Sulla conferenza di Berlino e sul ruolo del diritto internazionale: M. Koskenniemi, The 
Gentle Civilizer of Nations: The Rise and Fall of International Law 1870-1960, cit., p. 121 
ss.; C.H. Alexandrowicz, The Partition of Africa by Treaty, in D. Armitage-J. Pitts (curr.), 
The Law of Nations in Global History, cit, p. 230 ss.; M. van der Linden, The Acquisition of 
Africa (1870-1914): The Nature of International Law, Leiden 2016. Per ricostruzione anche 
bibliografia si veda M. Craven, Between Law and History: the Berlin Conference of 1884-
1885 and the Logic of Free Trade, in «London Review of International Law», III, 1 (2015), 
pp. 31-59, online: https://doi.org/10.1093/lril/lrv002 (ultimo accesso 22.07.2023); R.J. 
Miller-O. Stitz, The International Law of Colonialism in East Africa: Germany, England, and 
the Doctrine of Discovery, in «Duke Journal of Comparative & International Law», XXXII 
(2021-2022), in corso di pubblicazione, online: https://ssrn.com/abstract=3798893 (ulti-
mo accesso 29.07.2023). Per un’analisi della conferenza si rimanda anche ai seguenti scritti 
pubblicati negli anni appena successivi alla Conferenza: J. Keltie, The Partition of Africa, 
London 1893 e subito dopo la fine della Prima guerra mondiale A. Keith, The Belgian 
Congo and the Berlin Act, Oxford 1919. Per una disamina anche dei documenti della 
Conferenza di Berlino: R. Gavin-J. Betley, The Scramble for Africa: Documents on the Berlin 
West African Conference and Related Subjects 1884/1885, Ibadan 1973. Cfr. T. Pakenham, 
The Scramble for Africa: 1876-1912, London 1991 e anche M. Ewans, European Atrocity, 
African Catastrophe: Leopold II, the Congo Free State and its Aftermath, London 2002.
748 L’articolo 34 dell’Atto finale della Conferenza di Berlino afferma che: «The Power 
which henceforth shall take possession of a territory upon the coast of the African con-
tinent situated outside of its present possessions, or which, not having had such posses-
sions hitherto, shall come to acquire them, and likewise, the Power which shall assume 
a protectorate there, shall accompany the respective act with a notification addressed to 
the other signatory Powers of the present Act, in order to put them in a condition to 
make available, if there be occasion for it, their reclamations»; mentre l’articolo 35 recita: 
«The signatory Powers of the present Act recognize the obligation to assure, in the terri-
tories occupied by them, upon the coasts of the African Continent, the existence of an 
authority sufficient to cause acquired right to be respected and, the case occurring, the 
liberty of commerce and of transit in the conditions upon which it may be stipulated»: 
General Act of the Conference of Berlin Concerning the Congo, in «The American Journal 
of International Law», III, 1 (1909), pp. 7-25, qui p. 24.
749 Si organizzavano spettacoli a sfondo etnico in cui venivano esposti gli esseri umani 
provenienti dal continente africano. Si veda il volume di G. Abbattista, Umanità in 
mostra. Esposizioni etniche e invenzioni esotiche in Italia (1880-1940), Trieste 2013. 
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incentrati sulla fauna e flora africana750. Inoltre, nella maggior parte degli 
Stati europei si costituivano le società geografiche751, incentivando lo 
sviluppo della cosiddetta «geografia coloniale», con l’obiettivo formativo 
di studiare e rappresentare lo spazio imperiale752. In aggiunta, come si 
è visto nel precedente episodio, prendevano forma associazioni come 

Dello stesso autore si rimanda anche a: Id., Beyond the ‘Human Zoos’. Exoticism, Ethnic 
Exhibitions and the Power of the Gaze, in G.L. Fontana-A. Pellegrino (curr.), Esposizioni 
Universali in Europa. Attori, pubblici, memorie tra metropoli e colonie, 1851-1939, in 
«Ricerche Storiche», XLV, 1-2 (2015), pp. 207-218. Sull’esposizione di essere umani alla 
fine dell’Ottocento e all’inizio del Novecento si rimanda anche a: F. Demissie, Displaying 
Race and Exhibiting Empires in the 1930s, in «Social identities», IX, 1 (2003), pp. 127-
138. Anche S. Qureshi, Peoples on Parade. Exhibitions, Empire, and Anthropology in 
Nineteenth-Century Britain, Chicago 2011. Si vedano anche: N. Labanca (cur.), L’Africa 
in vetrina: Storie di musei e di esposizioni coloniali in Italia, Treviso 1992. J. Smalls, 
“Race” As Spectacle in Late-Nineteenth-Century French Art and Popular Culture, in «French 
Historical Studies», XXVI, 2 (2003), pp. 351-382.
750 Si pensi ad esempio al Musée Royal du Congo Belge, conosciuto originariamente 
come Musée Colonial, fondato nel 1906 e divenuto Musée Royal de l’Afrique Centrale nel 
1960: L.H. Gann-P. Duignan, Colonialism in Africa, Volume 5: A Bibliographic Guide to 
Colonialism in Sub-Saharan Africa, Cambridge 1973, p. 361. Cfr. C. Oliveira, Human 
Rights and Exhibitions, 1789-1989, in «Journal of Museum Ethnography», XXIX (2016), 
pp. 71-94; Si veda J.M. Mackenzie, Museums and Empire. Natural History, Human 
Cultures and Colonial Identities, Manchester 2009. Si rimanda al numero speciale: A.C.T. 
Geppert-M. Baioni (curr.), Esposizioni in Europa fra Otto e Novecento. Spazi, organiz-
zazione, rappresentazioni, in «Memoria e ricerca», XVI (2014). Si veda anche: A.C.T. 
Geppert, Luoghi, città, prospettive: le esposizioni e l’urbanistica fin-de-siècle, in «Memoria 
e Ricerca», 12 (2003), pp. 115-136; Id., Welttheater: Die Geschichte des europäischen 
Ausstellungswesens im 19. und 20. Jahrhundert, in «Neue Politische Literatur», XLVII, 1 
(2002), pp. 10-61. Cfr. anche: S. Sheets-Pyenson, Cathedrals of Science: The Development 
of Colonial Natural History Museums during the Late Nineteenth Century, in «History of 
Science», XV, 3 (1987), pp. 279-300.
751 Si rimanda a: L. Péaud, La géographie, émergence d’un champ scientifique. France, 
Prusse et Grande-Bretagne, Lyon 2016. J.-M. Besse-H. Blais-I. Surun (curr.), Naissances 
de la géographie moderne, Lyon 2010. Cfr. anche: D.R. Stoddart, The RGS and the “New 
Geography”: Changing Aims and Changing Roles in Nineteenth Century Science, in «The 
Geographical Journal», CXLVI, 2 (1980), pp. 190-202. Per l’interessante relazione tra 
cartografia ed espansione imperale: M. Bell-R. Butlin-M. Heffernan, Geography and 
Empire, in «The Geographical Journal», CLVII, 3 (1991), pp. 347-349, i cui risultati 
sono poi confluiti nel volume collettaneo Idd. (curr.), Geography and Imperialism, 1820-
1940, Manchester 1995; T.J. Basset, Cartography and Empire Building in Nineteenth-
Century West Africa, in «Geographical Review», LXXXIV, 3 (1994), pp. 316-335.
752 Si veda P. Singaravélou (cur.), L’empire des géographes: Géographie, exploration et colo-
nisation (XIXe-XXe siècle), Paris 2008; Id., The Institutionalisation of ‘Colonial Geography’ 
in France, 1880-1940, in «Journal of Historical Geography», XXXVI, 2 (2011), pp. 
149-157.
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Secondo Stasimo

l’Association Internationale Africaine, che si imponeva nel panorama 
internazionale con un discutibile interesse umanitario. Mentre il mondo 
europeo, economico e sociale, attingeva nuova vitalità dal fenomeno 
coloniale, intellettuali, giuristi, amministratori, esperti e professionisti 
costruivano, grazie all’immaginazione giuridica di stampo occidentale, lo 
spazio coloniale «organizzato» all’interno delle sessioni dell’Institut Colonial 
International.
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III Episodio

L’ Institut Colonial International,
il regime fondiario e l’organizzazione dello spazio coloniale

1. L’internazionalizzazione del discorso coloniale

Il protagonista del terzo episodio è l’Institut Colonial International 
fondato a Bruxelles nel 1894 con l’obiettivo di instaurare una collaborazione 
scientifica tra coloro che si occupavano delle colonie dal punto di vista 
amministrativo, politico, economico e giuridico. In particolare, nelle 
prossime pagine verrà analizzato come il dibattito sulla proprietà fondiaria 
e sui sistemi di registrazione immobiliare, che ha preso forma tra i membri 
dell’Institut, abbia favorito l’emergere di una «rational and scientific 
colonisation»753.

Questa colonizzazione razionale e scientifica rappresentava l’aspirazione 
degli Stati europei dell’epoca, i quali si trovarono a dover trasformare «la 
corsa verso l’Africa» in una scienza capace di gestire, spesso in contesti 
geografici ostili agli europei, non abituati ai climi tropicali, sia il flusso 
migratorio verso le colonie sia i rapporti con le popolazioni autoctone. 

Come ben espresso da Benoit Daviron, benché si trovino frequenti 
riferimenti al lavoro dell’Institut svolto tra la fine dell’Ottocento e l’inizio 
del Novecento, ad oggi manca ancora uno studio che lo analizzi nella sua 
interezza754. Eppure, esso diede un contributo notevole alla costruzione 

753 Cfr.: B. Bevernage, The Making of the Congo Question: Truth-telling, Denial and 
‘Colonial Science’ in King Leopold’s commission of inquiry on the rubber atrocities in the 
Congo Free State (1904-1905), in «Rethinking History», XXII, 2 (2018), pp. 203-238, 
online: https://doi.org/10.1080/13642529.2018.1451078 (ultimo accesso 14.07.2023). 
Si veda anche per il concetto di colonizzazione «razionale» e i suoi intrecci con la proprietà 
e la registrazione immobiliare: B. Bhandar, Colonial Lives of Property. Law, Land and Racial 
Regimes of Ownership, cit., passim.
754 «International Colonial Institute has been poorly studied, although its existence has 
been frequently mentioned»: B. Daviron, Mobilizing labour in African agriculture: the role 
of the International Colonial Institute in the elaboration of a standard of colonial administra-
tion 1895-1930, in «Journal of Global History», V, 3 (2010), pp. 479-501. Si veda anche: 
U. Lindner, New Forms of Knowledge Exchange Between Imperial Powers, cit., pp. 57-78. 
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della «scienza coloniale», intesa non soltanto dal punto di vista giuridico 
e politico, ma anche sotto il profilo amministrativo e scientifico: l’Institut 
era una vera e propria piattaforma di eccellenza per la discussione dei 
problemi comuni dell’amministrazione coloniale e per il consolidamento 
di ambiziosi princìpi con caratteristiche universali.

Il concetto chiave per comprendere il ruolo svolto dall’Institut è quello 
dell’internazionalizzazione del discorso coloniale e quindi della possibilità 
da parte degli Stati europei di introdurre riforme comuni all’interno 
dei propri possedimenti. Tale processo fu facilitato dalla mediazione e 
dall’intervento dei membri fondatori e associati, che misero a servizio delle 
istituzioni le loro conoscenze755.

Cfr. D. Neill, Networks in Tropical Medicine: Internationalism, Colonialism, and the Rise of 
a Medical Specialty, 1890-1930, Stanford 2012. Si rimanda anche all’interessantissima tesi 
di dottorato di F. Wagner, Colonial internationalism, cit, passim. Si veda anche: J. De Jong, 
Kolonialisme op een koopje: Het Internationale Koloniale Instituut, 1894-1914, in «Tijdschrift 
voor Geschiedenis», CIX, 1 (1996), pp. 45-72; J.H. Böttger, Internationalismus und 
Kolonialismus: Ein Werkstattbericht zur Geschichte des Brüsseler Institut Colonial International 
(1894-1948), in «Jahrbuch für europäische Überseegeschichte», VI (2006), pp. 165-172; 
F. Wagner, Private Colonialism and International Co-operation in Europe, 1870-1914, in R. 
Cvetkovski-V. Barth (curr.), Imperial Co-operation and Transfer, 1870-1930: Empires and 
Encounters, cit., pp. 58-79; nello stesso volume anche U. Lindner, New Forms of Knowledge 
Exchange Between Imperial Powers, cit., pp. 36-57; M.B., Jerónimo, The ‘Civilizing Mission’ of 
Portuguese Colonialism 1870-1930, Basingstoke 2015, pp. 190-193. Anche: Id., Developing 
Civilisation? Imperial Internationalism at the League of Nations (1920s-1930s), in «Histoire 
Politique», 41 (2020), online: http://journals.openedition.org/histoirepolitique/385 (ultimo 
accesso 11.07.2023); P. Singaravélou, Les stratégies d’internationalisation, cit., pp. 135-157; 
E. Saada, Penser le fait colonial à travers le droit en 1900, in «Mil neuf cent. Revue d’his-
toire intellectuelle», XXVII, 1 (2009), pp. 103-116; R. Bertrand, Histoire d’une ‘réforme 
morale’ de la politique coloniale des Pays-Bas: les Éthicistes et l’Insulinde (vers 1880-1930), in 
«Revue d’Histoire Moderne et Contemporaine», LIV, 4 (2007), pp. 86-116. Cfr. anche: 
L. Morando, Les Instituts coloniaux et l’Afrique, 1893-1940: ambitions nationales, réussites 
locales, Paris 2007.
755 Si veda: M. Kohlrausch-K. Steffen-S. Wiederkehr (curr.), Expert Cultures in Central 
Eastern Europe: The Internationalization of Knowledge and the Transformation of Nation 
States since World War I, Osnabrück 2010. Per alcuni studiosi questa collaborazione 
internazionale e coloniale si sviluppa sostanzialmente con la creazione della Società delle 
Nazioni, in realtà come dimostrato da Wagner, l’Institut Colonial International, essa 
prende forma già precedentemente: F. Wagner, Colonial internationalism, cit., p. 11. Per 
la letteratura sull’Institut a partire dalla fine della Prima guerra mondiale: V. Dimier, Le 
gouvernement des colonies, regards croisés franco-britanniques, Bruxelles 2004; Ead., The 
Invention of a European Development Aid Bureaucracy: Recycling Empire, Basingstoke 
2014; S. Pedersen, The Guardians: The League of Nations and the Crisis of Empire, Oxford 
2015, dello stesso autore anche The Meaning of the Mandates System: An Argument, 
in «Geschichte und Gesellschaft», XXXII, 4 (2006), pp. 560-582. Si veda anche. M. 
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Infatti, dinnanzi all’irrefrenabile fenomeno coloniale, amministratori, 
funzionari, governatori, giuristi, medici, ingegneri, scienziati e cooperanti 
all’interno dell’Institut instaurarono un clima collaborativo ed efficiente per 
individuare delle possibili soluzioni a tutte le questioni che gli Stati europei 
avrebbero dovuto fronteggiare tanto nell’immediato presente, quanto nel 
futuro: basti solo pensare all’emergere del diritto coloniale come disciplina 
e allo spinoso problema di creare scuole specifiche per la formazione dei 
funzionari e degli amministratori coloniali756.

Riguardo a quest’ultimo aspetto si trattava pertanto di istituire 
anche «spazi» di studio e di formazione, che a partire dalla seconda metà 
dell’Ottocento in pochissimo tempo stavano proliferando in numerose 
realtà europee: il discorso coloniale europeo si sviluppava prendendo in 
considerazione le strategie di occupazione e colonizzazione. Esso aveva 
anche come obiettivo la gestione dell’emigrazione e del popolamento 
delle colonie, attraverso un’oculata scelta di amministratori e funzionari 
preparati a risolvere qualsiasi emergenza.

Ad esempio, nel contesto italiano si discuteva animatamente su chi 
effettivamente potesse controllare il possedimento coloniale. L’illustre 
professore di diritto internazionale Augusto Pierantoni era fermamente 
convinto che i militari non avessero gli strumenti per poterlo fare757. Gli 
ufficiali, per Pierantoni, sono uomini tecnici, dall’infanzia destinati alla vita 

Mazower, No Enchanted Palace: The End of Empire and the Ideological Origins of the United 
Nations, Princeton 2009. Per ulteriori rimandi all’Institut si veda: F. Cooper, Modernizing 
Empire, in C.J. Calhoun-F. Cooper-K.W. Moore (curr.), Lessons of Empire: Imperial 
Histories and American Power, New York 2006, pp. 63-72. Cfr. anche: S. Constantine, The 
Making of British Colonial Development Policy, 1914-1940, London 1984; F. Cooper-R.M. 
Packard (curr.), International Development and the Social Sciences: Essays on the History 
and Politics of Knowledge, Berkeley 1997. Schayegh mette invece in luce quale fu il ruolo 
rivestito dall’Institut durante il periodo tra la Prima e la Seconda guerra mondiale: C. 
Schayegh, The Expanding Overlap of Imperial, International, and Transnational Political 
Activities, 1920s-1930s: A Belgian Case Study, in «International Politics», LV (2018), pp. 
782-802. Si veda anche: T. Akami, Imperial Polities, Intercolonialism, and the Shaping of 
Global Governing Norms: Public Health Expert Networks in Asia and the League of Nations 
Health Organization, 1908-37, in «Journal of Global History», XII, 1 (2017), pp. 4-25.
756 L. Nuzzo, Origini di una scienza: Diritto internazionale e colonialismo nel XIX secolo, 
cit., passim.
757 Su Pierantoni si veda: E. Mura, All’ombra di Mancini. La disciplina internazionalistica 
in Italia ai suoi albori, cit., pp. 151-199; L. Passero, Pierantoni Augusto, in I. Birocchi-E. 
Cortese-A. Mattone-M.N. Miletti (curr.), Dizionario biografico dei giuristi italiani: (XII - 
XX secolo), cit., vol. II, p. 1576; E. Fiocchi Malaspina, Pierantoni Augusto, in Dizionario 
del liberalismo italiano, vol. II, Soveria Mannelli 2015, pp. 890-891. Anche Ead., «Toil of 
the noble world»: Pasquale Stanislao Mancini, Augusto Pierantoni, cit., pp. 1-17.



218

«Dans cette diversité, des principes d’unité»

militare, «vita di doveri, di sacrifici, e di disciplina», ma lontani dall’impegno 
di svolgere funzioni di governo. «Nelle colonie» scriveva Pierantoni «occorre 
una larga libertà di azione, ci vuole una larga cognizione delle regole del 
governo, dell’arte diplomatica e della nostra legislazione»758. D’altronde, 
la richiesta di un’istruzione coloniale si inseriva nel più ampio movimento 
per il rinnovamento del sistema educativo che, in diversi contesti europei, 
chiedeva risposte alle nuove esigenze poste dalla modernizzazione759. Lo 
spunto, infatti, per un articolato dibattito parlamentare italiano fu dato 
anche dalle discussioni sorte all’interno dell’Institut Colonial International, 
grazie all’apporto offerto da specialisti che iniziarono a sviscerare la 
problematica. Lo storico e geografo francese Henri Froidevaux, nei primi 
anni del Novecento, illustrava all’Institut Colonial International con un 
metodo comparato, le numerose iniziative promosse dai governi e dai 
privati in paesi come la Gran Bretagna, la Germania, la Francia, il Belgio, 
i Paesi Bassi, per introdurre e consolidare l’insegnamento delle materie 
coloniali all’interno dei sistemi educativi nazionali (della madrepatria)760.

758 A. Pierantoni, Discorso pronunciato alla Camera dei deputati, in Atti Parlamentari, 
Legislatura XV, Discussioni, Roma 1887, p. 1564.
759 G. Monina, Il consenso coloniale: le Società geografiche e l’Istituto coloniale italiano, 
(1896-1914), Roma 2002, p. 59.
760 Froidevaux, ad esempio, nel 1913 all’interno del rapporto presentato all’Institut, si 
soffermava sull’insegnamento coloniale individuando tre distinte branche: un insegnamento 
generale, uno pratico e uno tecnico per formare i funzionari coloniali. Nel comparare 
la situazione tra la Germania, i Paesi Bassi, il Belgio e la Francia evidenziava come 
l’insegnamento coloniale generale presentasse diverse lacune, poiché non era ancora prevista 
la sua introduzione tra le discipline primarie; mentre quello pratico era stato realizzato in 
modo completo: «On a compris la nécessité de donner aux colons une véritable instruction 
professionnelle, adaptée aux pays où ils se rendaient et à leur existence nouvelle, et on a 
travaillé avec succès à rendre cette instruction, qui varie avec les classes de colons et aussi 
avec la voie adoptée par eux, très sérieuse et très accessible tout à la fois». Per quanto 
invece concerne l’insegnamento coloniale tecnico, Froidevaux rilevava che nei paesi presi 
in considerazione si erano realizzati dei progetti promettenti anche se non pienamente 
riusciti, auspicando che si continuasse a investire per permettere di arrivare, nel lungo 
periodo, a una completa formazione coloniale: H. Froidevaux, Rapport sur l’Enseignement 
colonial dans la métropole, in Institut Colonial International, Compte rendu de la Session 
tenue à Londres les 6, 7 et 8 mai 1913, Bruxelles 1913, pp. 535-600, qui pp. 599-600. Il 
tema dell’insegnamento coloniale è stato discusso anche in diverse altre sessioni dell’Institut, 
si veda ad esempio il rapporto di Froidevaux alla sessione tenutasi a Londra nel 1903: Id., 
L’Enseignement colonial général. Constitution, organisation, état actuel, in Institut Colonial 
International, Compte rendu de la Session tenue à Londres en mai 1903, Bruxelles 1903, pp. 
457-509; Id., L’Enseignement colonial général, in Institut Colonial International, Compte 
rendu de la Session tenue à Bruxelles les 17, 18 et 19 juin 1907, Bruxelles 1907, passim. Si 
veda in particolare sull’insegnamento coloniale in Italia: G. Monina, Il consenso coloniale: 



III Episodio – L’INSTITUT COLONIAL INTERNATIONAL

219

Sotto questo profilo si comprendono i motivi per cui Pierantoni sia 
stato il fondatore della prima Scuola diplomatico-coloniale italiana, con 
lo scopo di educare e formare giovani che potessero esercitare funzioni 
diplomatico-consolari nelle colonie italiane. L’esigenza di avere un corpo 
diplomatico preparato sarebbe stata essenziale anche per garantire una 
corretta politica migratoria e per la tutela dei diritti spettanti ai migranti761.

le Società geografiche e l’Istituto coloniale italiano, (1896-1914), cit., p. 59. Cfr. anche: F. 
Gandolfo, Il Museo Coloniale di Roma (1904-1971) fra le zebre nel paese dell’olio di ricino, 
Roma 2014, p. 89. Per le discussioni in altri contesti coloniali si rimanda: B. White, Talk 
about School: Education and the Colonial Project in French and British Africa, (1860-1960), 
in «Comparative Education», XXXII, 1 (1996), pp. 9-25.
761 È opportuno evidenziare che Pierantoni ha partecipato attivamente a una serie di 
interventi legislativi volti a migliorare le condizioni anche giuridiche dei migranti, entrando 
energicamente nel dibattito politico sulla possibilità di estendere il principio di territorialità 
in relazione alle leggi nazionali e sul diritto internazionale privato, in particolare sul diritto 
successorio e matrimoniale. Con la legge del 30 dicembre 1888 n. 5866 il Regno d’Italia, 
infatti, affrontava il complesso tema dell’emigrazione italiana, analizzando giuridicamente le 
questioni legate alla tipologia di emigranti che potevano espatriare, regolamentando, per la 
prima volta in modo organico, molti degli aspetti del flusso migratorio. Negli anni successivi 
si svolse, a livello politico, una complessa discussione che ebbe come protagonisti, tra i 
molti, gli onorevoli Luigi Luzzatti e Edoardo Pantano, nonché anche Augusto Pierantoni: le 
istanze parlamentari si tradussero nella legge del 31 gennaio 1901 n. 23. Essa cristallizzava i 
diritti degli emigrati, assicurando efficaci strumenti di protezione: venne istituito, alla stregua 
dell’art. 7, il Commissariato generale per l’emigrazione (alle dipendenze del Ministero degli 
Affari Esteri), a cui erano demandate tutte le incombenze relative al problema migratorio 
che fino a quel momento erano state ripartite tra le diverse amministrazioni dello Stato. La 
legge, secondo quanto disponeva l’art. 13, aboliva gli agenti delle compagnie di navigazione, 
sostituendo al loro posto i rappresentanti dei vettori, carica alla quale si accedeva solo 
richiedendo ogni anno al Commissariato la cosiddetta patente di vettore. Per cercare di 
garantire una condizione di viaggio dignitosa nei principali porti del Regno d’Italia, quali 
ad esempio Napoli, Genova e Palermo, era stata creata una commissione ispettiva, con il 
preciso scopo di controllare che le navi avessero tutti i requisiti previsti dalla legge. Al tempo 
stesso, per tutta la tratta del viaggio appositi commissari avevano il compito di ispezionare 
che fosse garantito uno spazio adeguato per i migranti. Si veda anche: A. Pierantoni, La 
legge per la emigrazione nei suoi rapporti col servizio militare e con la cittadinanza, in «L’Italia 
coloniale», VIII (1901), pp. 40-57. Cfr.: D. Freda, La regolamentazione dell’emigrazione in 
Italia tra Otto e Novecento: una ricerca in corso, in «Historia et ius», 6 (2014), paper 9, pp. 
1-20, online: http://www.historiaetius.eu/uploads/5/9/4/8/5948821/freda_6.pdf (ultimo 
accesso 15.07.2023); Ead., “Clandestini”: il commercio dell’emigrazione in età liberale, in 
«Forum Historiae Iuris» (20.12.2018), online: https://forhistiur.net/2018-12-freda/?l=it 
(ultimo accesso 15.07.2023). Si veda l’impegno di Pierantoni per la protezione giuridica dei 
migranti: A. Breccia, Pedagogie della nuova cittadinanza. L’avvio dell’esperienza accademica 
e parlamentare di Augusto Pierantoni, in M. Aglietti-C. Calabrò (curr.), Cittadinanze nella 
storia dello Stato contemporaneo, Milano 2017, pp. 47-61. Cfr. E. Fiocchi Malaspina, Diritto 
internazionale e l’emigrazione italiana tra Otto e Novecento: la visione giuridica di Augusto 
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Nel maggio e nel giugno 1901 durante il governo di Giuseppe 
Zanardelli, il ministro dell’Istruzione Nunzio Nasi, intervenendo alle 
Camere sul bilancio dell’istruzione pubblica, affrontò la questione relativa 
all’insegnamento coloniale. Nasi, come illustrato da Giancarlo Monina, 
sosteneva la creazione di scuole speciali per l’emigrazione, l’istituzione 
di cattedre di medicina tropicale e di corsi di legislazione coloniale, di 
geografia medica e commerciale, di igiene navale in alcune università762.

Nell’ottobre successivo il Ministro sottopose al Consiglio superiore 
della pubblica istruzione un programma più dettagliato che prevedeva 
l’istituzione di nuove cattedre e un progetto di trasformazione della Scuola 
economico-amministrativa annessa alla facoltà giuridica di Roma in Scuola 
diplomatico-coloniale, di cui il fondatore e primo direttore fu proprio 
Augusto Pierantoni. Il Regio decreto del 5 dicembre 1901 ne sancì la 
nascita, con le finalità di preparare gli aspiranti alle carriere dipendenti dal 
Ministero degli Affari Esteri e, in generale, di promuovere la diffusione 
delle cognizioni scientifiche relative all’emigrazione763. Il corso, della 
durata di due anni, prevedeva alcune lezioni di politica dell’emigrazione 
e delle colonie, geografia politica e coloniale, diritto diplomatico, politica 
commerciale e legislazione doganale comparate. Lo stesso Pierantoni vi 
insegnò storia e diritto dei trattati764.

Gli insegnamenti della Scuola diplomatico-coloniale erano in linea 
con quanto emergeva dai dibattiti tra i membri dell’Institut Colonial 
International che, attraverso un approccio comparato, svisceravano delicati 
temi inerenti non soltanto all’emigrazione, ma anche alle relazioni tra gli 
europei e le popolazioni autoctone.

Pierantoni, in S. Berhe-E. Gargiulo (curr.), Fingerprints. Tecniche d’identificazione e diritti 
delle persone, Verona 2020, pp. 127-144.
762 G. Monina, Il consenso coloniale, cit., p. 59.
763 Ivi, p. 91.
764 Presso l’Archivio del Museo Centrale del Risorgimento, Roma, MCRR, Fondo 
Pierantoni, Busta n. 767-784, si trovano tutti i documenti inerenti all’istituzione della 
Scuola diplomatico-coloniale. A. Pierantoni, Origini e fini della Scuola diplomatico-
coloniale: discorso inaugurale pronunciato il 7 aprile 1902, Roma 1902. La Scuola, tuttavia, 
non fu vista con favore soprattutto dagli accesi esponenti coloniali che vi scorsero «una 
antica reminiscenza della legislazione scolastica italiana» e quattro anni dopo, il 24 
novembre 1905, fu soppressa e sostituita con l’Istituto superiore di studi commerciali e 
coloniali. Sebbene di vita breve, si può dire che la Scuola diplomatico-coloniale costituì 
una significativa antesignana della successiva Facoltà di Scienze politiche dell’Università di 
Roma. M. Caravale, Per una storia delle facoltà di Scienze politiche in Italia: il caso di Roma, 
in «Le carte e la storia», 1 (1995), pp. 7-28.
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2. L’ Institut Colonial International: una piattaforma per la scienza coloniale

L’8 gennaio 1894 si istituì a Bruxelles, presso la rue de Régence 
numero 19, l’Institut Colonial International come un’associazione scientifica 
indipendente, al fine contribuire a una vera e propria professionalizzazione 
dell’amministrazione coloniale che superasse i confini nazionali765. Sette 
furono i fondatori, esperti in diverse tematiche coloniali nei più svariati 
contesti geografici: Donald James Mackay, lord Reay, governatore di 
Bombay dal 1885 al 1890 e sottosegretario di Stato per le Indie tra il 1894 
e il 1895766; Camille Janssen già governatore generale onorario dello Stato 
indipendente del Congo tra il 1886 e il 1892, il quale venne nominato 
segretario generale dell’Institut Colonial International767; il maggiore 

765 F. Wagner, Colonial internationalism, cit., p. 7.
766 Lord Reay (1839-1921) è anche autore di numerosi discorsi e rapporti sulle questioni 
economiche, amministrative e internazionali di Bombay, si veda in particolare: D.J. 
Mackay (lord Reay), Report to the Secretary of State for India on the International Monetary 
Conference (1881), London 1882. È altresì importante precisare che William Hunter ha 
scritto sull’amministrazione di lord Reay nelle Indie, si veda: W. Hunter, Bombay 1885 
to 1890: A Study in Indian Administration, London 1893. Inoltre, lord Reay fu associé 
dell’Institut de Droit International nel 1882 e dal 1892 divenne membro effettivo. Dal 
punto di vista amministrativo dal 1865 al 1869 lavorò presso il Ministero delle Colonie 
all’Aja, nel 1869 fu il presidente dell’esposizione internazionale di Amsterdam. Dopo la 
naturalizzazione inglese avvenuta nel 1877, dal 1881 fu membro della Camera dei Lord; 
dal 1884 al 1886 fu rettore dell’Università di St. Andrews; tra il 1901 e il 1907 fu anche 
presidente della British Academy, si veda: E. Lehr, Reay (Donald-James Mackay, baron 
Reay de Reay, baron Druness, lord), in Tableau Général de l’organisation, des travaux et du 
personnel de l’Institut de Droit International, pendant les deux premières périodes décennales 
de son existence (1873-1893), Paris-Bruxelles 1893, pp. 328-329.
767 Camille Janssen (1837-1926), come si è visto nel secondo episodio, è stato il successore 
di Francis de Winton nel 1886 nell’amministrazione generale dello Stato indipendente del 
Congo: sotto la sua egida è stata creata l’amministrazione coloniale in Boma. Dal punto di 
vista del diritto internazionale Janssen ha partecipato per il Governo belga alla commissione 
internazionale per la creazione dei tribunali misti. A seguito della costruzione del canale 
di Suez, Janssen partecipò anche al Congresso internazionale per la stipula del trattato in 
cui venivano fissate le tariffe da applicarsi. Si veda: J.L. Vellut, La violence armée dans l’État 
indépendant du Congo, in «Cultures et Développement», XVI, 3-4 (1984), pp. 671-709, in 
particolare p. 684. Cfr. G. Macola, Una storia violenta. Potere e conflitti nel bacino del Congo 
(XVIII-XXI secolo), Roma 2021, p. 68. Si veda anche: R. Kinet, “Licht in die Finsternis”: 
Kolonisation und Mission im Kongo, 1876-1908. Kolonialer Staat und nationale Mission 
zwischen Kooperation und Konfrontation, Münster 2005, pp. 71-72; M. Ewans, European 
Atrocity, African Catastrophe, cit., p. 115. Si rimanda anche a: O. Louwers, Camille Janssen, 
in Institut Royal Colonial Belge (cur.), Biographie Coloniale Belge, vol. IV, Bruxelles 1955, 
pp. 437-440, in cui c’è una lunga descrizione dell’apporto di Janssen all’Institut Colonial 
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Albert Thys, ufficiale d’ordinanza di Leopoldo II, nonché fondatore della 
Compagnie du Congo pour le Commerce et l’Industrie768. Inoltre, vi era 

International: «L’Institut lui doit, en grande partie, la notoriété qu’il s’était acquise dans le 
monde entier par ses travaux scientifiques sur la colonisation et l’indépendance avec laquelle 
il traita, dans des moments parfois difficiles, les sujets souvent délicats qu’il aborda au cours 
de ses sessions périodiques. Camille Janssen n’était pas seulement l’organisateur de ces 
sessions; il en était aussi l’animateur; il participait activement à ses travaux, apportait dans 
les discussions le fruit d’une expérience éprouvée, une largeur de vues impressionnante et un 
souci éclairé des intérêts des populations autochtones. Les annales de l’Institut sont remplies 
de ses interventions – comme de celles d’un autre grand colonial dont il était l’ami: Albert 
Thys – en faveur de la liberté du travail, du respect de la propriété des terres indigènes, et 
de la liberté commerciale»: ivi, p. 437.
768 Il maggiore Albert Thys (1849-1915) aveva pronunciato un discorso sull’annessione 
del Congo al Belgio all’incontro organizzato il 30 gennaio 1895 dall’Association liberal 
de Bruxelles, in cui illustrava l’importanza di una simile operazione per lo Stato belga, 
ripercorrendo le risorse minerarie e naturali presenti in quella regione, dall’avorio al caucciù, 
si veda: A. Thys, L’annexion du Congo, Bruxelles 1895. Anche in altre occasioni Thys 
riprendeva la necessità che il Belgio avesse il pieno controllo sul Congo: A. Thys, Devons-
nous coloniser au Congo et comment devons-nous le faire, Liège 1913. Su Thys si veda: G. 
Vanthemesche, Belgium and the Congo, 1885-1980, Cambridge 2012, p. 38 e p. 148 ss. 
Thys era anche tra i fondatori della Société anonyme belge pour le commerce du Haut-Congo: 
L.H. Gann-P. Duignan, The Rulers of Belgian Africa, 1884-1914, Princeton 1979, p. 125. 
Thys lavorò a stretto contatto con Leopoldo II, venne inviato dal Re per condurre una nuova 
spedizione nell’Africa centrale (dopo il ritorno di Stanley in Europa) per conto dell’Association 
Internationale Africaine. Dopo essere arrivato in Congo nel 1887, fu tra i promotori della rete 
ferroviaria Matadi-Léopoldville, costruita tra il 1890 e il 1898. Se si pensa alla costruzione 
della suddetta ferrovia, balzano alla mente alcuni passaggi del celebre romanzo inglese Cuore 
di tenebra di Joseph Conrad: «Arrivai sino a una caldaia impiantata nell’erba e vi trovai un 
sentiero che conduceva sulla collina. Deviava per evitare i macigni nonché un piccolo carro 
merci che giaceva sulla schiena con le ruote in alto. Ne mancava una. Pareva la carcassa di 
un animale. M’imbattei anche in altri pezzi di macchine abbandonati e in una pila di rotaie 
arrugginite. Sulla sinistra un folto gruppo di alberi creava una zona in ombra dove vedevo 
confusamente muoversi qualcosa di scuro. Battei le palpebre, il sentiero era ripido. Un corno 
suonò sulla destra e vidi i negri correre via. Una detonazione sorda e pesante scosse il terreno 
e uno sbuffo di fumo si levò dalla scogliera, niente altro. Nessun cambiamento apparente 
sulla superficie della roccia. Stavano costruendo una ferrovia. La scogliera non era in alcun 
modo d’impaccio, ma questa esplosione senza scopo era l’unica attività in corso»: J. Conrad, 
Cuore di tenebra, Milano 2018, p. 22. Sulla lettura di Cuore di tenebra di Conrad e gli intrecci 
con la storia coloniale in Congo si veda: C. Achebe, An Image of Africa, Racism in Conrad’s 
Heart of Darkness, in «The Massachusetts Review», LVII, 1 (2016), pp. 14-27. Cfr. anche: 
I. Watt, Conrad in the Nineteenth Century, London 1980; P. Brantlinger, Rule of Darkness 
British Literature and Imperialism, 1830-1914, Ithaca 1988; J. Hillis Miller, Should We Read 
‘Heart of Darkness’?, in A. De Lange-G. Fincham-W. Krajka (curr.), Conrad in Africa: New 
Essays in Heart of Darkness, Boulder 2002, pp. 21-40; B. Maier-Katkin-D. Maier-Katkin, At 
the Heart of Darkness: Crimes against Humanity and the Banality of Evil, in «Human Rights 
Quarterly», VI, 3 (2004), pp. 584-604; I.M. Shihada, Historicizing Joseph Conrad’s Heart of 



III Episodio – L’INSTITUT COLONIAL INTERNATIONAL

223

anche l’economista francese Léon Say che, come si è visto nel Prologo, 
era presidente della Commission extraparlementaire du Cadastre quando 
Emmanuel Besson ne era il segretario769. Say era amico stretto di Joseph 
Chailley-Bert770, con cui tra il 1891 e il 1892 aveva pubblicato il Nouveau 
Dictionnaire de l’Économie Politique771. Anche Chailley-Bert fu tra i 
membri dell’Institut Colonial International, figura chiave del colonialismo 
francese, nonché segretario generale dell’Unione coloniale francese per più 
di vent’anni772. Ne facevano altresì parte Fransen van de Putte, nel 1866 
Primo ministro dei Paesi Bassi, poi ancien Ministre delle Indie orientali773, 

Darkness: A Critique of King Leopold II’s Colonial Rule, in «English Language and Literature 
Studies», V, 1 (2015), pp. 13-20; C. Watts, Conrad’s Heart of Darkness. A Critical and 
Contextual Discussion, Leiden 2012; A. Griffiths, Seeking the Sources of Heart of Darkness: the 
African Narratives of late-Victorian Explorers and Journalists, in «Continents manuscrits», 11 
(2018), online: http://journals.openedition.org/coma/2694 (ultimo accesso 11.07.2023).
769 Si veda il Prologo del presente volume.
770 Si rimanda al volume di Chailley-Bert nella sua traduzione inglese: J. Chailley-Bert, 
The Colonisation of Indo-China, translated by A. Baring Brabant, London 1894. Il volume 
ripercorre il controllo degli inglesi nei territori di Hong Kong e in Birmania con particolare 
attenzione all’aspetto amministrativo ed economico. Esso è dedicato proprio all’amico Léon 
Say. Nella Prefazione Chailley non esita a esprimere il suo riconoscimento a colui che lo ha 
condotto ad avvicinarsi ai «colonial affairs», Paul Bert, ministro dell’Istruzione francese dal 
1881 al 1882 e tra i più accesi sostenitori della politica coloniale. Sono molto interessanti le 
parole che esprime Chailley nei suoi confronti, perché palesano quello che era un comune 
sentire durante la seconda metà dell’Ottocento, e cioè che il discorso coloniale venisse 
organizzato con precise regole: «He was a strong advocate of a colonial policy. But his idea 
of a colonial policy was not so much an indefinite territorial extension as a ration plan of 
administration. After conquest, he desired organisation»: ivi, p. VI.
771 Si veda: A. Clément, L’analyse économique de la question coloniale en France (1870-
1914), in «Revue d’économie politique», CXXIII, 1 (2013), pp. 51-82, qui p. 52.
772 Chailley-Bert fu editore dal 1897 al 1914 della rivista «La Quinzaine colonial». Come 
ha sottolineato Stuart Persell: «No one worked with more diligence to defend the colonial 
cause than did he»: S.M. Persell, Joseph Chailley-Bert and the Importance of the Union 
Coloniale Française, in «The Historical Journal», XVIII, 1 (1974), pp. 176-184, qui p. 
176. Si rimanda anche a: I. Geiss, Free Trade, Internationalization of the Congo Basin and 
the Principle of Effective Occupation, in S. Förster-W.J. Mommsen-R. Robinson (curr.), 
Bismarck, Europe, and Africa: The Berlin Africa Conference 1884-1885 and the Onset of 
Partition, London 1988, pp. 263-280.
773 Nello specifico Van de Putte è stato anche ministro degli Affari Coloniali dal 1863 
al 1866 e poi ancora dal 1872 al 1874. Si veda: P. Consten, Fransen van de Putte [1822-
1902] Het leven van een selfmade politicus, Nijmegen 2019. Anche: C. Fasseur, Van 
suikercontractant tot Kamerlind. Bouwstenen voor een biografie van Fransen van de Putte (de 
jaren 1849-1862), in «Tijdschrift voor geschiedenis», LXXXVIII (1975), pp. 333-354. 
Anche: H.L. Wessling, The Dutch Colonial Model in French Colonial Theory, 1890-1914, 
in «Proceedings of the Meeting of the French Colonial Historical Society», 2 (1977), pp. 
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e il professore di diritto coloniale dell’Università di Leida, Pieter van der 
Lith, il quale era stato tra gli artefici nel 1885 della fondazione della Revue 
coloniale internationale edita ad Amsterdam774.

Proprio il primo numero della Revue sembra anticipare quello che 
sarebbe avvenuto nove anni più tardi con l’istituzione dell’Institut Colonial 
International, cioè la contribuzione alla scienza coloniale, «destiné à la 
discussion des diverses questions qui forment l’objet de cette science et 
des intérêts qui s’y rattachent, et qui pourrait compter sur l’appui et la 
coopération de beaucoup nations»775. Scienza coloniale il cui cuore, come 
scrive Saada, è costituito dal diritto, ampiamente discusso durante le 
riunioni dell’Institut Colonial International776.

Con il passare degli anni aderirono all’associazione anche molti 
rappresentanti di altri Stati quali Italia, Spagna, Portogallo ma anche 
Russia, Stati Uniti, Brasile e Cile777. Florian Wagner precisa che tra il 1894 
e il 1915 circa centocinquanta membri abbiano fatto parte dell’Institut, 
facendolo diventare un «virtual laboratory of colonialism»778.

All’1 dello statuto veniva espressamente stabilito che lo scopo dell’Institut 
fosse di 

«faciliter et répandre l’étude comparée de l’administration et 
du droit des colonies, en particulier: des différents systèmes de 
gouvernement des colonies (possessions, protectorats, etc.); de la 
législation coloniale, en tant qu’elle peut intéresser, soit plusieurs 
colonies déterminées par des mesures arrêtées en commun, soit 
toutes les colonies par l’importance des problèmes résolus; des 
ressources des diverses colonies; de leur régime économique et 
commercial […]»779.

107-130, in particolare p. 123 ss.
774 P. Singaravélou, Les stratégies d’internationalisation, cit., p. 151. Alla creazione della 
Revue coloniale internationale parteciparono anche C.M. Kan, professore all’Università di 
Amsterdam e Josephus Jitta, avvocato e consigliere comunale di Amsterdam.
775 C.M. Kan-P.A. van der Lith-D.J. Jitta, L.S., in «Revue coloniale internationale», I 
(1885), pp. I-VI, qui pp. i-II.
776 E. Saada, Penser le fait colonial à travers le droit en 1900, cit., p. 104.
777 U. Lindner, New Forms of Knowledge Exchange Between Imperial Powers, cit., pp. 57-58. 
Cfr. J. Henning Böttger, Internationalismus und Kolonialismus, cit., pp. 165-172; Id., 
Bienvue dans la capital de l’Empire! Die Tagung des Institut Colonial International in Berlin 
(1897), in U. van der Heyden (cur.), Macht und Anteil an der Weltherrschaft: Berlin und 
der deutsche Kolonialismus, Münster 2005, pp. 109-115.
778 F. Wagner, Colonial internationalism, cit., p. 87.
779 Institut Colonial International, Compte rendu des séances tenues à Bruxelles les 28 et 
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In linea con le dinamiche ottocentesche in cui studiosi, professionisti, 
tecnici prediligevano le forme associative780, anche l’Institut affermò la sua 
natura di istituzione scientifica indipendente al fine di facilitare e diffondere 
lo studio comparato dell’amministrazione e del diritto delle colonie781. I 
suoi membri si ponevano inoltre l’obiettivo di superare i rispettivi confini 
nazionali, per intrecciare una proficua collaborazione tra coloro che erano 
continuamente impegnati nello studio del diritto e dell’amministrazione 
delle colonie per lo scambio di idee e conoscenze tecniche tra uomini 
competenti782.

Per questo motivo, alla stregua dell’art. 4, l’Institut sceglieva e nominava 
quali membri effettivi i soggetti che si «sont distinguées soit dans la politique 
coloniale, soit dans le service colonial de chaque nation, soit par des 
études sur le droit, l’économie politique et l’administration des colonies». 
Tuttavia, è opportuno precisare che figuravano anche i «membri donatori» 
(sostenitori), i quali potevano essere società, compagnie, fondazioni o 
anche banche783.

29 mai 1894 précédé des Statuts & Règlement, Bruxelles 1894, p. 3. Riportato anche in: P. 
Singaravélou, Les stratégies d’internationalisation, cit., pp. 151-152.
780 Si pensi ad esempio al fenomeno associativo legato al Congo analizzato nel secondo 
episodio, all’Association Internationale Africaine e alla Geography Association, entrambe, 
come l’Institut, con sede a Bruxelles; si veda: L. Fernandez, Geography and Literary 
Imagination in Victorian Fictions of Empire, Oxon 2020.
781 Si veda anche: Institut Colonial International, Notice, statuts et règlement, liste des 
membres et listes des publications, Bruxelles 1937, p. 5.
782 Sullo scambio di conoscenze tra diversi «imperi» si veda: F. Cooper-A.L. Stoler, Between 
Metropole and Colony: Rethinking a Research Agenda, Idd. (curr.), Tensions of empire: 
colonial cultures in a bourgeois world, Berkeley 1997, pp. 1-56, qui p. 13. Si veda anche: 
Institut Colonial International, Notice, statuts et règlement, liste des membres et listes des 
publications, cit., p. 5. I membri sono stati scelti a livello internazionale tra i «distinguished 
citizens of States possessing colonies or undertaking colonisation in their territory»: T. 
Philipps, The XXIVth Biennial Session of the Institut Colonial International, in «Journal of 
the Royal African Society», XXXIX, 154 (1940), pp. 17-21.
783 Institut Colonial International, Compte rendu des séances tenues à Bruxelles les 28 et 29 
mai 1894, cit., p. 5. Dalla documentazione relativa ai membri donatori emerge che essi 
erano per la maggior parte belgi o olandesi. Ancora nel 1933 compaiono tra i «membri 
donatori» belgi: la Société Générale de Belgique, la Banque de Bruxelles, la Fondation 
Universitaire, il Comité Spécial du Katanga, la Banque du Congo Belge; la Banque Nationale 
de Belgique; la Compagnie des Chemins de Fer du Congo Supérieur aux Grands Lacs Africains; 
il Comité National du Kivu; la Société Forestière et Minière du Congo. Mentre tra i «membri 
donatori» olandesi vi furono: l’Ondernemersraad voor Nerderlandsch Indië; il Nederlandsche 
Handel Maatschappij; il Bataafsche Petroleum Maatschappij; il Deli Maatschappij; il Bond 
van Eigenaren van Nederlandsche-Indische Suikerondernemingen; il Koninklijke Paketvaart 
Maatschappij: Institut Colonial International, Notice, statuts et règlement, liste des membres 
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Come anticipato, l’Institut si concentrava su temi specifici e rilevanti 
per il contesto coloniale tra cui: la regolamentazione del lavoro, l’igiene 
tropicale, l’acclimatazione degli europei agli ambienti asiatici e africani, 
la politica monetaria coloniale, così come il diritto fondiario e i sistemi 
pubblicità immobiliare. Il lavoro e la rete creata dall’Institut Colonial 
International, come ampiamente dimostrato da Lindner, «seem to have 
reached a surprising level of institutionalised exchange»784. Le questioni 
giuridiche erano argomenti centrali e molto cari all’Institut, che venivano 
affrontati discutendo di sistemi normativi completamente diversi tra loro, 
si pensi soltanto alla differenza tra «common law» e «civil law», cercando di 
trovare una soluzione condivisa e universalmente accolta785.

Esso non si limitò a una circolazione di idee attraverso «semplici riunioni» 
ma, ex art. 2 dello statuto, al fine di poter realizzare gli obiettivi prefissatisi, 
istituiva, nel 1895, la cosiddetta Bibliothèque Coloniale Internationale786, 
dove si trovano pubblicati i volumi sui diversi temi coloniali e tutti i 
verbali delle riunioni annuali o biennali dell’Institut. L’Institut Colonial 
International, infatti, diede alle stampe un numero considerevole di ricerche 
nonché i cosiddetti Comptes rendus787, che rappresentano importantissime 

et listes des publications, cit., p. 61.
784 U. Lindner, New Forms of Knowledge Exchange Between Imperial Powers, cit., p. 57.
785 «Assurera, sous son autorité et sous sa direction, la publication, chaque année, d’au 
moins un et, si ses ressources le lui permettent, de plusieurs volumes contenant des lois, 
des règlements, des traités et autres documents officiels, d’un intérêt général ou jugés de 
nature à intéresser les différentes colonies. Ces volumes seront publiés, autant que possible, 
comme tous les documents émanés de l’Institut, à la fois en anglais et en français et 
accompagnés, s’il est nécessaire, d’une introduction et de notes explicatives. Ces volumes 
formeront une Bibliothèque, qui prendra le titre de Bibliothèque Coloniale Internationale»: 
Institut Colonial International, Notice, statuts et règlement, liste des membres et listes des 
publications, cit., p. 5.
786 Institut Colonial International, Compte rendu des séances tenues à Bruxelles les 28 et 29 
mai 1894, cit., p. 4.
787 Ad esempio il Compte rendu della sessione tenutasi all’Aja nel settembre 1895, un anno 
dopo la fondazione dell’Institut raccoglie le discussioni relative a: «l’influence du climat 
sur les progrès de la colonisation», «la main-d’œuvre, le contrat de travail et le louage 
d’ouvrage aux Colonies», il «recrutement des fonctionnaires coloniaux»: Institut Colonial 
International, Compte rendu de la Session tenue à La Haye les 9, 10, 11 septembre 1895, 
Bruxelles 1895, passim. Nella sessione del 1897 tenutasi a Berlino vennero continuate le 
discussioni sul lavoro nelle colonie, a cui si affiancarono temi come i rapporti finanziari 
tra le colonie e la «metropoli»; l’organizzazione finanziaria dei protettorati tedeschi del 
Camerun, del Togo, dell’Africa sud-occidentale, di quella orientale e delle isole Marshall; 
e inoltre l’organizzazione agraria del Turkestan: Institut Colonial International, Compte 
rendu de la Session tenue à Berlin les 6, 7 septembre 1897, Bruxelles 1897, passim.
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fonti per ricostruire la dinamicità dell’Institut e il ruolo nello sviluppo della 
scienza coloniale788. Tra il 1898 e il 1905 concentrò la sua attenzione sullo 
studio del diritto fondiario e della pubblicità immobiliare, che sarà oggetto 
delle prossime pagine789.

Nel 1911 l’Institut Colonial International pubblicò inoltre la Recueil 
international de législation coloniale: una raccolta di leggi in vigore nei 
diversi possedimenti coloniali che incentivò la discussione e l’analisi sui 
problemi giuridici e su quelli amministrativi790.

Occorre precisare che professionisti di diversi settori e di fama europea, 
oltre a essere membri dell’Institut, facevano parte anche del comitato 
scientifico della Recueil. Tra questi vi erano: l’avvocato e politico olandese 
Conrad Theodor Van Deventer, sostenitore di una politica etica coloniale 
nelle Indie Orientali olandesi791; Arthur Girault, professore di diritto 

788 Per quanto riguarda alcuni temi trattati dall’Istituto, per esempio l’agricoltura, si veda: 
B. Daviron, Mobilizing labour in African agriculture, cit., pp. 479-501. Dal punto di vista 
generale e organizzativo l’Institut all’art. 16 dello statuto prevedeva inoltre le modalità con 
cui si sarebbe dovuto finanziare, tra queste vi sono anche gli introiti della vendita delle 
pubblicazioni: «Les ressources de l’Institut proviennent: 1° Des cotisations annuelles de 
ses membres. Le taux de la cotisation est fixé par l’Assemblée des membres. Les membres 
qui n’auront pas acquitté leur cotisation pendant trois années consécutives pourront être 
considérés comme démissionnaires; 2° De subventions accordées par les gouvernements 
métropolitains et coloniaux qui voudront seconder les efforts de l’Institut; 3° Des dons de 
ses membres donateurs; 4° Des fondations et autres libéralités; 5° Du produit de la vente 
des publications de l’Institut»: Institut Colonial International, Notice, statuts et règlement, 
liste des membres et listes des publications, cit., pp. 26-27. Si veda per l’acclimatazione nelle 
colonie la precisa disamina svolta da F. Wagner, Colonial internationalism, cit., p. 154 ss.
789 Entrando nello specifico dei temi affrontati tra il 1895 e il 1914 furono pubblicate 
ben undici serie dei Documents Officiels, riguardanti: una prima serie su La Main-d’oeuvre 
aux Colonies. Documents officiels sur le contrat du travail et le louage d’ouvrages aux 
Colonies, composta da tre tomi pubblicati tra il 1895 e il 1898; una seconda serie su Les 
Fonctionnaires coloniaux composta da tre tomi pubblicati tra il 1897 e il 1910; la terza 
appunto su Le Régime foncier aux colonies; la quarta su Le Régime des protectorats, composta 
da due tomi pubblicati nel 1899; la quinta su Les Chemins de fer aux Colonies et dans les 
pays neufs, composta da tre tomi pubblicati nel 1900; la sesta su Le Régime minier aux 
Colonies, composta da tre tomi pubblicati tra il 1902 e il 1903; la settima su Les différents 
systèmes d’Irrigation, composta da tre tomi pubblicati tra il 1906 e il 1909; l’ottava su 
Le Lois organiques des Colonies, composta da tre tomi pubblicati nel 1906; la nona su 
L’enseignement aux indigènes, composta da due volumi pubblicati tra il 1909 e il 1910; 
la decima su Les droits de chasse dans les Colonies et la conservation de la faune indigène, 
composta da due tomi pubblicati nel 1911 e infine l’undicesima dedicata a Le Régime 
forestier aux Colonies, composta da tre tomi pubblicati nel 1914.
790 U. Lindner, New Forms of Knowledge Exchange Between Imperial Powers, cit., p. 65.
791 Van Deventer era, infatti, tra i sostenitori della promozione del benessere della 
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ed economia politica alla Facoltà di Diritto dell’Università di Poitiers 
(assumerà la direzione della Facoltà tra il 1923 e il 1931), autore nel 1895 
dei Principes de colonisation et de législation colonial 792; Günther Kurt 
Anton, professore all’Università di Jena793; Arthur Berriedale Keith, regius 
professor di sanscrito e filologia comparata all’Università di Edimburgo e 
funzionario del Colonial Office tra il 1901 e il 1914794; il conte José de 
Penha Garcia, autore di Organisation politique et administrative de l’Empire 

popolazione autoctona indonesiana, attraverso l’adozione di specifiche riforme 
nell’agricoltura e nell’istruzione con l’obiettivo di decentrare l’amministrazione olandese 
delle Indie, attribuendo una maggiore autonomia ai funzionari indonesiani. Nel 1899 van 
Deventer pubblicò un articolo intitolato (nella traduzione italiana) «Il debito d’onore»: 
secondo l’avvocato era arrivato per gli olandesi il momento di pagare tutti gli ingenti ricavi 
economici ottenuti dal lavoro forzato degli Indonesiani con il cosiddetto «Cultuurstelsel» 
(attuato nella prima metà dell’Ottocento), realizzando una politica etica, intesa come 
consapevolezza di quanto ottenuto dagli Indonesiani e con l’intenzione di risarcirli 
in termini di benessere politico, sociale e giuridico. L’approccio etico-politico venne 
introdotto tra la fine dell’Ottocento e l’inizio del Novecento. In realtà il meccanismo 
prodotto fu un rafforzamento del sistema economico occidentale anche nelle aree rurali. 
A partire dal 1925 iniziarono le discussioni per la revisione del sistema, definitivamente 
abolito tra il 1926 e il 1927, a seguito delle rivolte comuniste in Indonesia; si veda:  M. C. 
Riclefs, Sejarah Indonesia Modern 1200-2008, Jakarta, Serambi, 2008. Per l’articolo di van 
Deventer: C.T. van Deventer, Een Eereschuld, in «De Gids», LXIII (1899), pp. 205-257. 
Si veda anche: P.L. Geschiere, The Education Issue in the Dutch East Indies in the Twentieth 
Century. Opinions on the Questions of ‘Western Education’ versus ‘National Education’, in 
«Acta Historiae Neerlandicae. Studies on the History of The Netherlands», IV (1973), pp. 
146-174, in particolare pp. 148-149.
792 Cfr.: S. El Mechat, On Arthur Girault’s Principes de colonisation et de législation colonial 
(1895), in «Revue historique», DCLVII, 1 (2011), pp. 119-144. Si rimanda anche alla tesi 
di dottorato di A.A. Bahij, The Socio-Economic Legacy of French Colonialism in Morocco: 
The Lasting Impact of the French Protectorate on Moroccan Trade, Agriculture and Education, 
Bradford 2012.
793 J. Coté, Raden Ajeng Kartini and Cultural Nationalism in Java, in B. Bagchi-E. 
Fuchs-K. Rousmaniere (curr.), Connecting Histories of Education: Transnational and Cross-
Cultural Exchanges in (Post)Colonial Education, New York 2014, pp. 175-197, qui p. 194. 
Cfr. G.K. Anton, Le Régime foncier dans l’État indépendant du Congo: Compte rendu de la 
session tenue à Paris les 1er, 2, et 4 août 1900 [de l’Institut Colonial International], Bruxelles 
1900.
794 Tra il 1903 e il 1905 inoltre fu segretario degli agenti della Corona per le colonie. Per il 
suo profilo biografico e la sua attività lavorativa si veda: R. Foulks Shinn, Arthur Berriedale 
Keith, 1879-1944: The Chief Ornament of Scottish Learning, Aberdeen 1990. Si riportano 
alcune sue opere focalizzate sulla storia costituzionale indiana e sul sanscrito, nelle più 
recenti edizioni: A. Berriedale Keith, A Constitutional History of India 1600-1935, London 
2019; Id., A History of Sanskrit Literature, London 1941; Id., The Development and History 
of Sanskrit Literature, Delhi 2002.
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colonial portugais pubblicato nel 1935795 e Carlo Rossetti, funzionario 
dell’Ufficio coloniale del Governo italiano796, tra i promotori della Rivista 
Coloniale797, nonché autore di importanti scritti su temi coloniali798.

795 Ministro delle Finanze del Portogallo, partecipò alle trattative di pace dopo la fine della 
Prima guerra mondiale e fu rappresentante del Portogallo presso la Società delle Nazioni, 
divenendo membro della Commissione permanente dei mandati. Fu vicepresidente 
dell’Institut dal 1929 al 1936, si distinse per la sua esperienza in diverse questioni coloniali 
dal problema del lavoro e della mano d’opera, alla lotta contro l’alcool nelle colonie 
portoghesi. Tra i suoi diversi scritti si veda: J. de Penha Garcia, La lutte contre l’alcool aux 
colonies portugaises, Genève, Richter, 1911. Cfr. M.B. Jerónimo-J.P. Monteiro, Colonial 
Labour Internationalized: Portugal and the Decolonization Momentum (1945-1975), in 
«The International History Review», XLII, 3 (2020), pp. 485-504; Idd., O império 
do trabalho: Portugal, as dinâmicas do internacionalismo e os mundos coloniais, in M.B. 
Jerónimo-A.C. Pinto (curr.), Portugal e o fim do colonialismo: dimensões internacionais, 
Lisboa 2014, pp. 15-54, sul conte de Penha Garcia in particolare si vedano pp. 25-28. Si 
veda anche: M.B. Jerónimo, The ‘Civilising Mission’ of Portuguese Colonialism, 1870-1930, 
London 2015, in particolare pp. 77-106. Per la sua partecipazione alla Commissione 
permanente dei mandati si veda: S. Pedersen, The Guardians. The League of Nations and 
the Crisis of Empire, Oxford 2015.
796 C. Rossetti, Manuale di legislazione della Somalia italiana. Documenti diplomatici e 
indici, vol. I, Roma 1914. Si veda: G. Finaldi, A History of Italian Colonialism, 1860-
1907: Europa’s Last Empire, Oxon 2017. Su Rossetti: K. Pallaver, Da moneta straniera a 
moneta nazionale: Prima Guerra Mondiale, politiche coloniali e circolazione monetaria in 
Eritrea e Somalia, in D. Strangio (cur.), Africa. Storia, Antropologia, Economia, Migrazioni, 
Roma 2018, pp. 95-124, qui in particolare p. 105; K. Pallaver, The African Native Has 
No Pocket: Monetary Practices and Currency Transitions in Early Colonial Uganda, in «The 
International Journal of African Historical Studies», XLVIII, 3 (2015), pp. 471-499.
797 Si veda: G. Cora, Ricordi del I° congresso coloniale in Asmara, in «Rivista di Studi Politici 
Internazionali», XXIII, 4 (1956), pp. 633-638, qui p. 638. Rossetti, tenente di vascello, 
funzionario dell’ufficio coloniale del Ministero degli Affari Esteri fu anche direttore della 
«Rivista Coloniale», segretario generale del comitato ordinatore del Congresso coloniale di 
Asmara, nonché libero docente di storia e politica coloniale presso le Università di Roma 
e di Padova: F. Gandolfo, Il Museo Coloniale di Roma, cit., p. 148. Si veda anche: L. De 
Courten, La storia come scienza e come cultura: la nascita dell’imperialismo coloniale italiano 
negli scritti di Alberto Aquarone, in A. Aquarone, Dopo Adua: politica e amministrazione 
coloniale, Roma 1989, p. 37; C. Ghezzi, Fonti di documentazione e di ricerca per la 
conoscenza dell’Africa: dall’Istituto coloniale italiano all’istituto italo-africano, Roma 1990, 
p. 172; Ead., Gli organismi geografici e di esplorazione e le origini del colonialismo italiano, 
in «Africa: Rivista trimestrale di studi e documentazione dell’Istituto Italiano per l’Africa 
e l’Oriente», LII, 1 (1997), pp. 96-107, in particolare p. 106.
798 Si veda: C. Rossetti, La conservazione della fauna indigena nei paesi nuovi, Roma 1911. 
Come Regio agente fu inviato in missione in Sudan: C. Rossetti, Note sul Commercio tra 
il Sudan e l’Eritrea durante l’anno 1908, in «Bollettino del Ministero degli Affari Esteri», 
390 (1910), pp. 91-128; Id., I commerci del Sudan anglo-egiziano nel 1908, in «Bollettino 
del Ministero degli Affari Esteri», 391 (1910), pp. 129-160. A Rossetti venne affidata 
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Il metodo adottato dall’Institut Colonial International offre un 
interessante angolo di osservazione delle dinamiche coloniali e della 
circolazione dei modelli normativi soprattutto in relazione al diritto 
fondiario e alla pubblicità immobiliare. Dinnanzi alla vastità e diversità dei 
possedimenti coloniali, si rendeva indispensabile elaborare una metodologia 
omogenea, chiara e ben strutturata: si inviavano questionari su determinati 
temi agli Imperi europei e ai loro amministratori coloniali; le risposte 
venivano raccolte; il materiale documentale veniva tradotto in francese; 
s’incaricavano anche esperti che, a seconda dell’argomento, avrebbero 
dovuto redigere relazioni specifiche. Tali relazioni sarebbero poi state 
discusse dai membri durante le regolari riunioni799.

Si trattava di realizzare un intenso lavoro di interconnessione, creando 
tra i membri una proficua e amichevole collaborazione, come anche 
precisato dall’Institut stesso ancora nel 1933: «Des relations amicales se 
sont créées entre les membres de l’Institut et ce contact a facilité l’Étude 
des problèmes coloniaux»800.

Nel 1896 Arthur Girault pubblicava un articolo intitolato Les travaux 
de l’Institut Colonial International: la main d’oeuvre aux colonies801, in cui 
cristallizzava l’importanza dello studio comparato: «L’étude comparée 
des systèmes coloniaux des peuples modernes est pour la science de la 
colonisation une condition nécessaire et indiscutable de progrès»802.

Tale studio comparato infatti, come acutamente affermato da 
Singaravélou, «suppose une approche globale du fait colonial»803 e con la 
sua marcata interdisciplinarità inglobava non soltanto gli studi economici, 
geografici e storici, ma anche quelli giuridici, antropologici e sociali: «Son 
caractère transdisciplinaire en fait dès l’origine une science ‘impérialiste’ 
grignotant le pré carré des autres ‘sciences coloniales’»804. Comparazione e 
interdisciplinarità sono dunque i due cardini dell’Institut per la creazione 
di una scienza coloniale che superasse le frontiere geografiche, politiche e 

anche l’organizzazione della mostra coloniale a Genova nel 1914. Si veda: Ministero delle 
Colonie, La mostra coloniale di Genova, Roma 1914, p. 6.
799 A.L. Stoler, Along the Archival Grain. Epistemic Anxieties and Colonial Common Sense, 
Princeton 2010, pp. 158-160.
800 Institut Colonial International, Notice, statuts et règlement, liste des membres et listes des 
publications, cit., p. 5.
801 A. Girault , Les travaux de l’Institut Colonial International: la main d’œuvre, in «Revue 
d’économie politique», X, 2 (1896), pp. 147-160.
802 Ivi, p. 147.
803 P. Singaravélou, Les stratégies d’internationalisation, cit., p. 149.
804 Ibid.
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culturali delle singole colonie.
L’effetto creato dalla produzione scientifica dell’Institut fu «a domino», 

in quanto influenzò il dibattito coloniale nei singoli Stati nazionali: si 
ricorda, ad esempio, quanto proposto da Pierantoni per l’istituzione in 
Italia di una Scuola diplomatico-coloniale e per la formazione di istituti 
ad hoc. Nel 1906 nasceva infatti a Roma l’Istituto Coloniale Italiano, per 
volontà di diplomatici, professori universitari, politici, e amministratori 
delle colonie come Carlo Rossetti, già membro dell’Institut805 e Giacomo 
de Martino, che verrà nominato governatore della Somalia tra il 1910 e il 
1916806. Il suo scopo era proprio quello di partecipare, quale istituzione 
indipendente, all’azione, alla politica e in generale alla diffusione della 
scienza coloniale in Italia807.

L’istituzione di spazi per l’educazione coloniale a livello nazionale 
prendeva forma nella maggior parte degli Stati europei, come l’Institut 
Colonial de Marseille fondato nel 1893 grazie a Eduard Heckel808, 
l’Hamburgische Kolonialinstitut istituito nel 1908809, o l’Institut Royal 
Colonial Belge attivo dal 1928, che nel 1954 diventerà l’Académie royale des 
805 C. Rossetti, Nota introduttiva sulla fondazione dell’Istituto Coloniale Italiano, in «Rivista 
Coloniale», I, 1 (maggio-agosto 1906), pp. 154-162.
806 Sull’Istituto Coloniale Italiano si veda: C. Filesi, L’Istituto coloniale italiano, in Fonti 
e problemi della politica coloniale italiana. Atti del convegno Taormina-Messina, 23-29 
ottobre 1989, vol. II, Roma 1996, pp. 464-476. Si veda anche: V. Deplano, Educare 
all’oltremare. La Società Africana d’Italia e il colonialismo fascista, in «RiMe», IX (dicembre 
2012), pp. 81-111. Inoltre, si rimanda ai celebri lavori pubblicati in diverse tranches su 
Storia Contemporanea di: A. Aquarone, Politica estera e organizzazione del consenso nell’età 
giolittiana: il Congresso dell’Asmara e la fondazione dell’Istituto Coloniale Italiano, in «Storia 
Contemporanea», VIII, 1 (1977), pp. 57-119; VIII, 2 (1977), pp. 291-334; VIII, 3 
(1977), pp. 549-570. 
807 All’art. 1 dello statuto venivano infatti statuiti gli obiettivi: «1° Illuminare il paese 
intorno all’azione coloniale, sia dello Stato, sia privata, intesa a sviluppare la vita economica 
delle nostre Colonie e a utilmente dirigere la nostra emigrazione; 2° promuovere e 
incoraggiare nelle varie classi la diffusione della cultura coloniale e la preparazione tecnica 
alle iniziative coloniali; 3° fare studi e indagini all’Estero, di carattere economico; 4° 
costituirsi legame permanente tra la Madre Patria e i connazionali che vivono all’estero, 
rappresentandone gli interessi collettivi; 5° sviluppare l’azione coloniale italiana, sia col 
promuovere provvedimenti legislativi e di governo, sia con opportune iniziative private»: 
così riportato in M. Pierotti, L’Istituto Coloniale Italiano sue origini, suo sviluppo, Roma 
1922, p. 8.
808 L. Morando, Les Instituts coloniaux de province (1893-1940): une action efficace?, 
in L’esprit économique impérial (1830-1970). Groupes de pression & réseaux du patronat 
colonial en France & dans l’empire, Paris 2008, pp. 195-224.
809 Cfr.: J. Ruppenthal, Kolonialismus als «Wissenschaft und Technik»: Das Hamburgische 
Kolonialinstitut 1908 bis 1919, Stuttgart 2007.
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sciences coloniales (e a partire dal 1959 Académie Royale des Sciences d’Outre-
Mer)810.

L’intreccio tra realtà nazionale, coloniale e internazionale, grazie a 
una ramificazione capillare delle istituzioni coloniali, era stato proprio 
favorito dall’introduzione di una metodologia comparata allo studio della 
scienza coloniale811. Gli esperti, infatti, non soltanto trovavano spazio per 
le loro discussioni nel contesto nazionale, ma potevano scambiare a livello 
internazionale, grazie all’Institut Colonial International, i loro diversi punti 
di vista. L’obiettivo era la ricerca di una soluzione condivisa ai problemi 
coloniali, che rispondesse al desiderio di organizzare, attraverso strumenti 
appropriati, il territorio coloniale.

L’Institut durante la Grande Guerra dovette «interrompere» la sua 
attività, che riprese rapidamente nel 1920 subito dopo la Conferenza di 
Parigi, per far fronte ai «bisogni dell’epoca moderna» intimamente legati 

810 Si veda: M. Poncelet, Colonisation, développement et sciences sociales. Éléments pour une 
sociologie de la constitution du champ des «arts et sciences du développement» dans les sciences 
sociales francophones belges, in «Bulletin de l’APAD», 6 (1993), online:
http://journals.openedition.org/apad/2503 (ultimo accesso 11.07.2023).
811 Ci furono anche giuristi che si discostarono dall’approccio comparato, preferendo 
avvicinarsi a esso gradualmente e solo dopo aver costruito «nazionalmente» la propria 
legislazione coloniale. È questa la posizione di Massimo Colucci che nei primi anni 
del Novecento, con un tono critico, benché non si riferisse propriamente all’Institut (di 
cui fu anche membro) consigliava, per il caso italiano (perché giovane nella corsa alla 
colonizzazione), solo in un secondo momento di comparare, senza farsi condizionare 
dalla legislazione attuata dai grandi Stati europei con vasti possedimenti coloniali: «Taluni 
sempre in conseguenza della prevalente concezione economica o politica del fenomeno 
della colonizzazione, e, per quanto riguarda l’Italia, a causa ancora dell’esser noi venuti 
ultimi nel campo degli esperimenti coloniali, od anche per una ideale tendenza ad unificare 
il diritto coloniale delle varie nazioni, ponendo sotto il controllo spirituale della società 
internazionale i regimi politici e civili delle colonie, quasi a legittimare le occupazioni 
coloniali di fronte al compito di incivilimento proclamato dalle nazioni dominatrici, 
taluni, dico, si fanno ad esporre leggi ed istituzioni, di tutto il mondo coloniale o quanto 
meno di quegli Stati che hanno maggior numero di colonie più ragguardevoli per entità». 
Colucci non esitava, con un filo di ironia a criticare gli autori di opere enciclopediche 
sulle colonie sotto il controllo degli altri Stati europei: «Io non nego che queste escursioni 
nelle altrui colonie offrano un particolare interesse: ma osservo solo che non è per tale via 
che si pongono le basi del diritto coloniale italiano. […] Io affermo […] che, in tema di 
legislazione e di ordinamenti, nulla o quasi abbiamo da imparare da altri; che possediamo 
le qualità più spiccate per regolare i rapporti giuridici nelle colonie; che la strada percorsa è 
già notevole e più sarà in avvenire. Ritengo infine che la comparazione dei diritti coloniali 
delle varie nazioni, per noi non può costituire che un momento successivo allo studio 
esatto del nostro diritto coloniale; che la comparazione, anticipata a questo è dannosa e 
induce in errori gravissimi»: M. Colucci, Il concetto di diritto coloniale, cit., pp. 337-338.
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al colonialismo812. Nel periodo tra le due guerre mondiali emergeva con 
ancora più forza, rispetto al passato, l’esigenza di centralizzare la raccolta 
della documentazione coloniale e «l’Institut Colonial International est le 
cadre tout désigné pour la mise en œuvre de ces missions»813.

Ripresero quindi periodicamente le riunioni, a cui si aggiunse anche 
l’aumento del numero dei membri: la prima riunione dopo la Prima guerra 
mondiale si tenne a Bruxelles nel 1920, a Parigi nel 1921, a Roma nel 1924; 
tre anni dopo la sede scelta fu l’Aja e nel 1929 ancora la capitale belga814.

Nel 1927 l’Institut inaugurò la pubblicazione dell’Annuaire de 
documentation coloniale comparée, con l’obiettivo di raccogliere materiale 
di ambito legislativo, amministrativo, politico, sociale ed economico, al 
fine di superare le barriere nazionali e di dare un ordine a tutte le questioni 

812 Institut Colonial International, Notice, statuts et règlement, liste des membres et listes 
des publications, cit., p. 7: «L’essor colonial, tant en Afrique qu’en Asie, est une des 
caractéristiques de cette époque. Le développement de plus en plus marqué de beaucoup 
de colonies a fait naître des problèmes nouveaux. Les intérêts des colonies d’un même 
continent, et même de continents différents se compénètrent tous les jours davantage; 
cela impose plus que jamais l’obligation aux personnalités qui exercent leur action dans le 
domaine colonial, de se rapprocher pour mettre en commun leur expérience et dégager 
au profit de tous les leçons qu’elle comporte». Con la ripresa delle attività, dopo il primo 
conflitto mondiale, nel 1921 venne nominato presidente il marchese spagnolo De Olivart, 
professore all’Università di Madrid e autore de Tratado y notas de derecho internacional 
público (3 voll., Madrid 1887). Si veda su Olivart: I. de la Rasilla del Moral, The Study 
of International Law in the Spanish Short Nineteenth Century (1808-1898), in «Chicago 
Kent Journal of International and Comparative Law», XIII, 2 (2013), pp. 121-150; Id., 
The Ambivalent Shadow of the Pre-Wilsonian Rise of International Law, in «Erasmus Law 
Review», VII, 2 (2014), pp. 80-97; Id., In the Shadow of Vitoria: A History of International 
Law in Spain (1770-1953), Leiden 2018. Rispetto allo statuto originario del 1894, per far 
fronte all’ingrandimento dell’Institut e all’ingresso di nuovi membri provenienti da diversi 
contesti, lo statuto dell’epoca prevedeva, in base alla modifica apportata nella seduta di 
Wiesbaden del 18 maggio 1904, all’art. 5 un meccanismo di ripartizione del numero 
dei membri. Esso era fissato in base alle colonie possedute: all’Inghilterra erano garantiti 
quattordici membri, seguita dalla Francia con dodici, dai Paesi Bassi con nove, il Belgio 
con otto, l’Italia con sei, il Portogallo con tre e la Spagna con due. Erano anche previsti 
tredici posti per le «attributions ultérieures»: Institut Colonial International, Compte rendu 
de la Session tenue à Paris le 17, 18 et 19 mai 1921, Bruxelles 1921, p. 29.
813 «Étant un organisme d’ordre privé, son fonctionnement est plus souple que celui des 
organismes officiels; au surplus, il est bon qu’à côté des grandes organisations internationales 
auxquelles l’après-guerre a donné subsistent des organisations internationales où des 
personnes peuvent se rencontrer et travailler en commun sans engager officiellement 
leur gouvernement tout en préparant leur tâche»: Institut Colonial International, Notice, 
statuts et règlement, liste des membres et listes des publications, cit., p. 7.
814 Ibid.
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coloniali815. L’Annuaire, così come concepito dall’Institut, si proponeva di 
essere uno «strumento» utilissimo alle autorità coloniali, a tutti coloro che 
scientificamente lavoravano sulla colonizzazione e agli «uomini d’affari», 
«en mettant à leur portée les renseignements qu’il leur importe de connaître 
sur toutes les questions de la vie économique coloniale (agriculture, 
concessions de terres et de mines, douanes, élevage, navigation, postes, 
régimes du travail, etc.) à laquelle ils sont associés»816.

In particolare, gli «Annuari» raccoglievano i documenti ufficiali veri e 
propri, nei quali rientravano i discorsi e le indagini statistiche, seguiti dai 
testi delle leggi, ordinanze, decreti nella loro lingua originale, accompagnati 
dalla traduzione non solo in francese ma anche con l’aggiunta della lingua 
inglese e da una sorta di sommario per facilitare la consultazione delle fonti 
normative817. Si trattava, in sostanza, di «une source de documentation 
incomparable»818.

3. L’Institut Colonial International, il regime fondiario e i sistemi di pubblicità 
immobiliare

L’Institut Colonial International, sin dalla sua fondazione, aveva dato 
particolare importanza all’organizzazione dello spazio coloniale, realizzato 
concretamente dagli Stati colonizzatori attraverso scelte mirate nella 
gestione della proprietà fondiaria. Tra il 1898 e il 1905 vennero pubblicati 
diversi volumi contenenti una serie di rapporti dettagliati su come veniva 
regolata la proprietà fondiaria e sull’introduzione di uno specifico sistema 
di registrazione immobiliare all’interno dei possedimenti coloniali europei 
in Asia, America, Africa e Oceania. 

L’ambizioso obiettivo era quello di mappare tutto il «mondo coloniale» 

815 Ivi, p. 69.
816 Ibid.
817 Ibid. L’apporto scientifico dei lavori svolti dall’Institut, ad esempio, si trova frequentemente 
citato dalla Société d’anthropologie de Paris, in particolare per quanto riguarda il complesso 
tema dei rapporti tra colonialismo e antropologia, si veda: S. Falconieri, Droit colonial 
et anthropologie. Expertises ethniques, enquêtes et études raciales dans l’outre-mer français 
(fin du XIXe siècle-1946), in «Clio@Themis. Revue électronique d’histoire du droit», 
15 (2019), online: https://publications-prairial.fr/cliothemis/index.php?id=627 (ultimo 
accesso 11.07.2023).
818 Institut Colonial International, Notice, statuts et règlement, liste des membres et listes des 
publications, cit., p. 69.



III Episodio – L’INSTITUT COLONIAL INTERNATIONAL

235

per avere un quadro più ampio e accurato possibile sul funzionamento 
del delicato e spinoso problema fondiario: un primo volume, pubblicato 
nel 1898, era dedicato all’India britannica e ai possedimenti tedeschi; 
un secondo volume, uscito l’anno successivo, si concentrava sullo Stato 
indipendente del Congo e sulle colonie francesi; un terzo volume, 
pubblicato nello stesso anno, riguardava le Filippine, l’Eritrea e la Tunisia; 
un quarto, edito sempre nel 1899, aveva a oggetto le Indie Orientali 
olandesi; il quinto volume, del 1902, raccoglieva i risultati della situazione 
in Laos, Sierra Leone, Gambia, Borneo settentrionale olandese, Capo di 
Buona Speranza, Rhodesia, Botswana, Isole Salomone e Fiji; infine un 
sesto fungeva da supplemento per le colonie francesi e tedesche, per le Indie 
Orientali e fu pubblicato nel 1905; inoltre devono essere annoverati anche 
Comptes rendus delle sedute in cui si discuteva dei diversi regimi fondiari819.

Per realizzare un simile scopo si procedette con un’organizzazione ben 
strutturata, capace di ricomprendere il più ampio numero di esperienze 
concepibili: le amministrazioni coloniali risposero a una serie di domande 
sulla proprietà immobiliare, che furono successivamente analizzate dai 
membri dell’Institut, al fine di trarne, come si vedrà, una sorta di 
regolamentazione universale820.
819 Inoltre, il dibattito sul regime fondiario è stato al centro anche dei Comptes rendus 
pubblicati dall’Institut, come si è visto, al termine delle riunioni annuali, nelle quali 
Günther Kurt Anton, in più di una occasione ha presentato diverse relazioni sul tema. Si 
veda, ad esempio, per le discussioni sul regime fondiario in Turkestan: Compte rendu de 
la session tenue à Berlin les 6 et 7 septembre 1897, Bruxelles 1897; G.K. Anton, Le Régime 
foncier dans l’État indépendant du Congo, cit., passim, per il regime fondiario nello Stato 
indipendente del Congo; per le colonie francesi, Compte rendu de la session tenue à La Haye 
les 28, 29 et 30 mai 1901, Bruxelles 1901; e infine per una discussione generale cfr. Compte 
rendu de la session tenue à Londres les 26, 28 et 30 mai 1903, Bruxelles 1903.
820 Ad esempio, il questionario inviato nel 1899 chiedeva alle amministrazioni coloniali 
di raccogliere atti, regolamenti e ordinanze in queste aree specifiche: «Fee simple, 
emphytheusis, ordinary leases, clearance leases; the exclusion or admission of foreigners as 
grantees; the maxima and minima of the extent of waste lands obtainable by each planter; 
the prices at which waste lands were sold or leased, whether these prices were determined 
by regulation or by competition, and the conditions to which the resale of these lands were 
subject; the taxes to which planters were subject whether they were exempted from certain 
taxes and if so for how many years; whether compulsory labour still existed for village 
or other purposes, how far the people on the lands were exempted from such services 
and what the planters had to pay in consideration for the exemption; […] the rights of 
natives (chiefs, communities or private individuals) on the land, occupied or turned to any 
account by them before the conquest; the limits on the rights of the natives to sell, let, or 
sub-let their own lands and the conditions under which such rights could be exercised; the 
regulations that applied to deeds of sale and mortgages on lands belonging to Europeans 
and natives (public or authentic records, land registers, mortgages, registers, registry, 
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Un ulteriore approfondimento sul tema lo si ritrova anche nel 1904, 
quando Günther Kurt Anton pubblicava Le Régime foncier aux Colonies, 
che si presenta come una sorta di opera conclusiva dei volumi precedenti 
sul regime della proprietà fondiaria nelle colonie.

Anton presentava le raccolte di leggi nelle singole colonie, illustrando 
i risultati ottenuti con i membri dell’Institut; spiegava, sin dalle prime 
pagine di Le Régime foncier aux Colonies, la necessità e i vantaggi di 
uno studio sistematico e comparato dei regimi fondiari per contribuire 
significativamente alla «costruzione di una teoria unificata»821.

Venivano in particolare analizzate le ricerche sul regime fondiario 
e sulla politica agraria algerina e tunisina, nelle altre colonie francesi, 
quali il Congo francese, il Madagascar, la Nuova Caledonia e l’Indocina. 
Un’ulteriore sezione è dedicata alle colonie inglesi sia africane come la 
Rhodesia, la colonia del Capo di Buona Speranza, del Natal, il Basutoland e 
Bechuanaland sia quelle orientali come le isole Fiji e il Borneo settentrionale. 
L’ultima parte del volume, quella più significativa per comprendere come 
i singoli membri dell’Institut discutevano e si confrontavano sul tema della 
proprietà immobiliare, è dedicata alla pubblicazione di parte dei verbali 
delle sedute tenutesi a Londra il 26, 28 e 29 maggio 1903822.

Il profilo scientifico di Anton è particolarmente significativo per 
inquadrare il lavoro e il ruolo che svolse per l’Institut: come si è detto, era 
professore a Jena e aveva partecipato, quale membro di una commissione 
ispettiva a Giava, per verificare l’organizzazione e le pratiche coloniali della 
colonia olandese. Come Emmanuel Besson, anche Anton si era occupato 
di alcune ricerche sulla colonia francese dell’Algeria. Infatti, nel 1893, nello 
stesso anno il cui il fiscalista francese pubblicava il suo La législation civile 
de l’Algérie, étude sur la condition des personnes et sur le régime des biens en 
Algérie, Anton presentava all’Università di Jena la sua «Habilitationsschrift» 
per ottenere la venia legendi in filosofia, intitolata Französische Agrarpolitik 

books)»: Institut Colonial International, Le Régime foncier aux Colonies. Documents 
officiels, Inde britannique. Colonies allemandes, cit., pp. 10-11.
821 G.K. Anton, Le Régime foncier aux Colonies. Rapports présentés à l’Institut Colonial 
International, Bruxelles, Mertens, 1904, p. III.
822 Il Congresso di Londra dell’Institut era suddiviso in sei sessioni: le discussioni sul 
regime fondiario si svolsero nella prima, seconda e terza sessione; le successive avevano a 
oggetto temi come l’insegnamento coloniale, il rapporto tra la madrepatria e le colonie 
e l’organizzazione dell’Institut (con elezione membri e attribuzione delle diverse cariche): 
Institut Colonial International, Compte rendu de la Session tenue à Londres les 26, 27 et 28 
mai 1903, Bruxelles 1903, passim.
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in Algerien. Eine kolonialpolitische Studie823. In essa ripercorreva, come 
aveva fatto anche Besson, il momento cruciale dell’occupazione francese, 
la promulgazione della relativa legislazione e gli interventi per la gestione 
della proprietà fondiaria e delle concessioni, partendo dalle ordinanze del 
1844, dal senatoconsulto del 1863 con Napoleone III, sino ad arrivare alla 
politica coloniale adottata nella fase repubblicana francese824. L’ultima parte 
del volume era dedicata a illustrare una tematica molto cara a Besson, vale 
a dire «die Frage der Einführung der Torrens-Akte in Algerien»825. Anton 
ripercorreva le origini del sistema Torrens, introdotto nella colonia del 
Sud Australia, che per usare le sue parole, «von wo es die Reise um die 
Welt antrat»826, illustrando l’immatricolazione delle terre, il significato del 
certificato, le discussioni per la sua introduzione in Algeria, con particolare 
riferimento all’obbligatorietà dell’immatricolazione827.

Risulta significativo osservare che per il professore di Jena l’intera politica 
coloniale francese, vista in prospettiva storica, al cui interno facevano parte 
anche i dibattiti politico-giuridici sulla possibilità di impiantare il Torrens 
system, era il frutto di una sperimentazione, che doveva fare i conti con 
una realtà profondamente diversa da quella ipotizzata nella madrepatria 
francese828.

Inoltre Anton, nel corso della sua carriera scientifica, nel 1902 fu 
sostenitore di una stretta collaborazione internazionale tra Germania e 
Olanda, con lo scritto intitolato Ein Zollbündnis mit den Niederlanden829; 

823 G.K. Anton, Französische Agrarpolitik in Algerien. Eine kolonialpolitische Studie, Leipzig 
1893.
824 Per una periodizzazione degli interventi in Algeria in materia di proprietà fondiaria si 
veda anche: F. Gautero, Giustizia e proprietà fondiaria in Tunisia ed Algeria. Relazione a 
S.E. il Ministro di Grazia e Giustizia, Roma 1912, p. 161 ss.
825 G.K. Anton, Französische Agrarpolitik in Algerien, cit., p. 108 ss.
826 Ivi, p. 118.
827 Ivi, p. 119 ss.
828 «Wenn wir rückwärts blicken und noch einmal die Massnahmen an uns vorüberziehen 
lassen, durch welche die französische Politik die algerische Bodenverfassung in eine 
französische zu überführen und die Staatsländereien zu besiedeln strebte, so können 
wir uns des Eindruckes nicht erwehren, dass wir es hier mit einer Experimentalpolitik 
zu thun haben, dass die wechselnden gesetzlichen Gestaltungen, in denen sie zur 
Erscheinung kam, nicht durch die wechselnden Bedürfnisse des Landes, sondern durch 
die Unfähigkeit hervorgerufen, für diese Bedürfnisse, die sich gleich blieben, das passende 
Befriedigungsmittel ausfindig zu machen»: ivi, pp. 125-126.
829 G.K. Anton, Ein Zollbündnis mit den Niederlanden: Vortrag, gehalten in der Gehe-
Stiftung zu Dresden am 25. Januar 1902, Dresden 1902.
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mentre nel 1908 ne pubblicò un altro sulla politica coloniale tedesca830.
Le Régime foncier aux Colonies era indirizzato al duca Jean Albert 

De Mecklembourg, dal 1897 al 1904 presidente dell’Institut Colonial 
International831, e acceso difensore della politica espansionistica tedesca832. 
Mentre la prefazione al volume è affidata a Joseph Chailley-Bert. Le poche 
pagine scritte da Chailley-Bert rivelano il piano politico di universalizzare le 
pratiche coloniali grazie al diritto. Secondo Chailley-Bert per affrontare una 
questione così complessa come la proprietà della terra, era categoricamente 
necessario approcciare scientificamente il problema coloniale833.

Il ragionamento di Chailley-Bert si basava sull’analisi dei diritti sulla 
terra spettanti agli «indigeni» e sulla loro conciliazione con quelli europei: 
trovare un compromesso significava creare una sorta di «bonne politique 
indigène», ottenibile soltanto attraverso l’introduzione di un buon regime 
fondiario. «Mais rien n’est plus difficile», perché il regime fondiario portava 
intrinsecamente conflitti e pretese di varia natura834.

Chailley-Bert individuava un vero e proprio «trapianto» di tutti quei 
valori, del modo di pensare tipico delle metropoli (europee) anche in 
830 Si veda: J. Coté, Raden Ajeng Kartini and Cultural Nationalism in Java, cit., pp. 175-
197.
831 Nella seduta dell’Institut del 1896 i membri decidevano di invitare alla presidenza 
dell’Institut il duca Jean Albert De Mecklembourg. Fransen Van de Putte inviava al Duca 
questo telegramma: «Le Bureau de l’Institut Colonial International prend la liberté de 
prier Votre Altesse de lui faire savoir par télégramme si elle consent à accepter la présidence 
pour l’année 1896. Il espère recevoir une réponse affirmative attendu qu’il a été décidé de 
tenir la prochaine session en septembre 1896 à Berlin», telegramma riportato in Institut 
Colonial International, Compte rendu de la Session tenue à la Haye les 9, 10, 11 et 12 
septembre 1895, cit., p. 1.
832 Il Duca infatti aveva sostenuto la creazione della Deutsche Kolonialgesellschaft di cui 
divenne presidente nel 1887 e ribadì le sue posizioni filocoloniali anche durante la Prima 
guerra mondiale, si veda: Institut Colonial International, Notice, statuts et règlement, liste 
des membres et listes des publications, cit., p. 19; H. Schröter, Essen und die Kolonialfrage, 
Gründung und Geschichte der Sigipflanzung in Deutsch-Ostafrika, in «Tradition: Zeitschrift 
für Firmengeschichte und Unternehmerbiographie», XII, 5 (1967), pp. 526-542; G. 
Bertrand, Les Arenberg. Le gotha à l’heure des nations (1820-1919), Paris 2017, pp. 761-831.
833 Joseph Chailley-Bert, Notices biographiques des membres décédés, in Institut Colonial 
International, Compte rendu de la Session tenue à Bruxelles les 24, 25, 26 juin 1929, 
Bruxelles 1929, p. 37: nel suo necrologio si scriveva che «Il avait […] compris que pour 
élever la colonisation à l’hauteur d’une science, il fallait étudier les problèmes coloniaux 
d’après les méthodes scientifiques et dans ce but grouper les coloniaux expérimentés et de 
savoir de tous les pays afin de leur permettre de confronter leurs vues dans une atmosphère 
sereine et calme».
834 J. Chailley-Bert, Préface, in G.K. Anton, Le Régime foncier aux Colonies, Rapports 
présentés à l’Institut Colonial International, cit., p. VI.
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merito al regime fondiario. Per realizzare queste «ambizioni», al fine di 
evitare qualsiasi conflitto, gli europei cercavano di «mappare» le terre 
occupate dalle popolazioni locali e quelle libere. Ma quest’operazione 
comportava di dover risolvere implicitamente una questione complessa: 
come era possibile riconoscere le terre dei nativi? Non esistevano contratti, 
solo diritti consuetudinari di possesso e uso della terra. E ancora più 
impegnativo era rispondere alla successiva domanda: come si potevano 
risolvere i conflitti tra l’europeo e il nativo per la rivendicazione della terra?

Chailley-Bert affermava che queste non erano «des questions imaginées 
à plaisir»835. Il nocciolo della questione era costituito dalla difficoltà di 
introdurre il «culte du moi» nelle popolazioni autoctone: «Il ne sait pas 
agir seul. Souvent – l’expérience le prouve – il est tenté de renoncer à sa 
propriété divise et de la remettre en commun avec les parts de ses anciens 
associés»836.

La difficoltà di introdurre il «culto del mio» faceva emergere un 
ulteriore rischio: la predisposizione dell’indigeno, secondo Chailley-Bert, 
ad alienare all’europeo, senza prestare troppa attenzione al futuro poco 
favorevole, vista l’assenza della terra e delle risorse837. Poiché le popolazioni 
autoctone sarebbero potute restare in balia delle cessioni effettuate agli 
europei, che invece ben conoscevano il concetto di proprietà individuale, in 
alcuni contesti coloniali veniva previsto che l’indigeno non potesse vendere 
il suo lotto a un europeo, o non lo potesse affittare, senza aver prima 
ottenuto l’autorizzazione amministrativa. Tale principio, ad esempio, è 
stato applicato nei tre casi di studio esaminati nel precedente episodio, 
per il Congo belga, per l’Eritrea e per i possedimenti coloniali tedeschi 
in Africa: nei protettorati tedeschi gli immobili che appartenevano alle 
popolazioni locali non potevano essere alienati senza prima aver ottenuto 
il consenso favorevole del governatore o del commissario della colonia, 
che avrebbe deciso anche sull’iscrizione nel libro fondiario, alla stregua del 
paragrafo 6 dell’Ordinanza imperiale del 21 novembre 1902838.

Nella Somalia italiana con decreto governatoriale n. 2622 del 30 gennaio 
1921 veniva regolato il complesso tema delle contrattazioni effettuate con 
la popolazione nativa per quanto concerne la proprietà fondiaria, le acque, 

835 Ivi, p. vii.
836 Ivi, p. ix.
837 Scrive Chailley-Bert: «L’argent qu’on lui remettra à titre de vente ou de prêt, sera tôt 
gaspillé et il demeurera désormais sans ressources»: ibid.
838 Si rimanda al secondo episodio e in particolare alla trattazione sul Togo.
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nonché le prestazioni collettive d’opera839. In questi casi era necessario che 
un notaio le rogasse per poi essere comunicate nei cinque giorni successivi 
al governatore, affinché, ove in presenza di un «interesse generale o di 
ordine pubblico», si sarebbero presi gli opportuni provvedimenti contro la 
transazione840.

In Algeria tra il 1873 e il 1887 si pensò a una strategia tesa a facilitare 
le transazioni tra gli indigeni e gli europei, dando ai primi una sorta di 
titoli di proprietà, che sarebbero poi stati acquistati dai secondi. Infatti, i 
francesi sembravano essere titubanti ad acquistare dalla popolazione locale, 
che applicava il diritto musulmano, a causa dell’assenza di quei princìpi 
europei caratterizzanti la pubblicità immobiliare nel trasferimento di diritti 
reali. La Francia, con la legge del 26 luglio del 1873 e la successiva del 28 
aprile 1887 (emanata a fini interpretativi e applicativi della precedente) 
tentò, senza successo, di semplificare la legislazione in materia fondiaria. 
Con l’intervento legislativo del 1873 si affermava che qualora un immobile 
fosse «caduto» nella legislazione francese l’effetto sarebbe stato irreversibile, 
senza la possibilità di ritorno alla legge musulmana, come anche Besson in 
La législation civile de l’Algérie aveva ampiamente illustrato841. 

A seguito di uno specifico procedimento sarebbero stati rilasciati i 
titoli di proprietà per la popolazione indigena842, al fine di permettere 

839 Si veda: C. Maino, La Somalia e l’opera del Duca degli Abruzzi, Roma 1959, p. 121; 
V. Mellana, L’Italia in Africa: l’Amministrazione della giustizia nei territori di oltremare: t. 1 
L’amministrazione della giustizia in Eritrea e in Somalia (1869-1936), Roma 1963, p. 249.
840 G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., p. 304. Si veda: 
M. Guadagni, Xeerka Beeraha: diritto fondiario somalo: le terre agricole dal regime 
consuetudinario e coloniale verso la riforma socialista, Milano 1982; Id., Colonial Origins of 
the Public Domain in Southern Somalia (1892-1912), in «Journal of African Law», XXII, 
1 (1978), pp. 1-29.
841 E. Besson, La législation civile de l’Algérie, cit., p. 289 ss. Si veda sul punto il Prologo 
del presente volume.
842 Per un commento alla legge si veda: E. Robe, La propriété immobilière en Algérie, cit., 
passim. In particolare la procedura era disciplinata dagli art. 8 ss.: «Le gouverneur général 
civil de l’Algérie, les conseils généraux préalablement consultés, désignera par des arrêtés 
les circonscriptions territoriales qui doivent être soumises aux opérations prévues par 
l’article 6 ci-dessus et le délai dans lequel elles seront entreprises. Ce délai ne pourra être 
moindre d’un mois à dater du jour de l’insertion de l’arrêté dans le Mobacher et l’un des 
journaux de l’arrondissement, ou, à défaut, du département où se trouvent comprises 
les dites circonscriptions territoriales. Le même arrêté sera publié dans les principaux 
marchés de la tribu, affiché en français et en arabe à la mairie de la commune et partout 
où besoin sera. Ces insertions et publications constitueront pour tous les intéressés une 
mise en demeure d’avoir à réunir tous documents ou témoignages utiles pour établir leurs 
droits et les limites des terres qu’ils possèdent»: la legge è pubblicata come appendice 
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un successivo acquisto da parte dei coloni europei843, disciplinando 
anche l’ipotesi della proprietà collettiva844. Quest’operazione permise di 
fatto una mappatura dell’intero territorio coloniale, prevedendo inoltre 
che, nel caso in cui alcune terre fossero risultate vacanti, sarebbero state 
acquisite nel patrimonio demaniale845. Per quanto riguarda la pubblicità 
immobiliare, alla stregua dell’art. 2, veniva espressamente richiamata la 
legge francese sulla trascrizione emanata il 23 marzo 1855, affermandone 
anche in P. Leroy-Beaulieu, De la colonisation chez les peuples modernes, Paris, Guillaumin, 
1874, p. 609. Nel caso di constatazione della proprietà privata dopo la nomina di un 
commissario, questi procedeva alla raccolta di tutti i documenti relativi alla proprietà 
su ciascuna particella del terreno e segnalava all’amministrazione la presenza di terre 
vacanti. Si depositava il verbale in lingua francese e araba presso il giudice di pace e il 
cosiddetto «Caid». Coloro che fossero stati interessati avrebbero avuto tre mesi di tempo 
per presentare le loro osservazioni, al termine dei quali in assenza di contestazioni i titoli 
diventano definitivi. Anche nel caso di costituzione della proprietà privata, alla stregua 
degli art. 20 ss. della legge del 1876, era presente il commissario che effettuava una sola 
volta il sopralluogo sui lotti, redigendo il verbale che unitamente alla suddivisione della 
proprietà veniva omologato dal governatore entro due mesi. Si veda: F. Gautero, Giustizia 
e proprietà fondiaria in Tunisia ed Algeria, cit., p. 171. Sul trattato scritto da Leroy-Beaulieu 
cfr.: J. Burbank-F. Cooper, «Nouvelle» colonies et «vieux» empires, in «Dans Mil neuf 
cent. Revue d’histoire intellectuelle», XXVII, 1 (2009), pp. 13-35.
843 Per un commento alla legge si veda: E. Robe, La propriété immobilière en Algérie, cit., 
passim. L’art. 1 affermava che: «L’établissement de la propriété immobilière en Algérie, sa 
conservation et sa transmission contractuelle des immeubles et droits immobiliers, quels 
que soient les propriétaires, sont régis par la loi française. En conséquence, sont abolis tous 
droits réels, servitudes ou causes de résolutions quelconque, fondés sur le droit musulman 
ou kabyle, qui seraient contraires à la loi française. Le droit réel de chefâa ne pourra être 
opposé aux acquéreurs qu’à titre de retrait successoral, par les parents successibles, d’après 
le droit musulman et sous les conditions prescrites par l’article 841 du Code civil»: ivi, 
p. 5. Anche: F. Gautero, Giustizia e proprietà fondiaria in Tunisia ed Algeria, cit., p. 169.
844 L’art. 3 infatti affermava che: «Dans les territoires où la propriété collective aura été 
constatée au profit d’une tribu ou d’une fraction de tribu, par application du sénatus-
consulte du 22 avril 1863, ou de la présente loi, la propriété individuelle sera constituée 
par l’attribution d’un ou plusieurs lots de terre aux ayants droit et par la délivrance de 
titres opérée conformément à l’article 20 ci-après. La propriété du sol ne sera attribuée 
aux membres de la tribu que dans la mesure des surfaces dont chaque ayant droit à la 
jouissance effective; le surplus appartiendra, soit au douar comme bien communal, soit 
à l’État comme biens vacants ou en déshérence, par application de l’article 4 de la loi du 
16 juin 1851. Dans tous les territoires autres que ceux mentionnés au paragraphe 2 de 
l’article précédent, lorsque l’existence de droits de propriété privée, non constatés par acte 
notarié ou administratif, aura été reconnue par application du titre II ci-après, des titres 
nouveaux seront délivrés aux propriétaires. Tous les titres délivrés formeront, après leur 
transcription, le point de départ unique de la propriété, à l’exclusion de tous autres»: E. 
Robe, La propriété immobilière en Algérie, cit., p. 41.
845 F. Gautero, Giustizia e proprietà fondiaria in Tunisia ed Algeria, cit., p. 169.
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la sua applicazione anche nel contesto algerino846.
In effetti tra i problemi scaturiti dalla colonizzazione vi era il rapporto 

non soltanto tra i coloni e gli indigeni, ma anche quello tra gli stessi 
europei: basti solo pensare a come sarebbe stato possibile stabilire il 
meccanismo di proprietà in presenza di terra nullius, alla regolazione delle 
relazioni tra i coloni e lo Stato in caso di occupazione e al trasferimento 
della proprietà. Sebbene questi temi venissero solo accennati da Chailley-
Bert nella sua prefazione a Le Régime foncier, egli non esitava a far presente 
le importanti conseguenze politico-giuridiche riguardanti il concetto di 
sovranità e proprietà all’atto dell’occupazione di un territorio: 

«Quel est cet Européen qui devient maître des terres inoccupées 
ou vacantes? Est-ce le conquérant? Plus exactement, est-ce la 
nation qui a fait les frais de l’expédition ou de l’occupation? Est-
ce, au contraire, l’établissement nouveau, qui a surgi à la suite de 
l’occupation? En un mot, est-ce la Métropole ou la Possession 
qu’elle vient de fonder?»847. 

Gli interrogativi di Chailley-Bert non sono affatto scontati e sono lo 
specchio della complessa problematica coloniale che doveva essere risolta 
giuridicamente dagli amministratori e dai funzionari.

Discendevano diverse e importanti conseguenze a seconda della scelta 
di chi avesse specifici diritti sulla terra inoccupata se la «Métropole» (la 
madrepatria) o la «Possession» (colui che concretamente si era insediato 
in un territorio). Nel caso si optasse per la «Métropole», se da un lato 

846 Ex art. 2: «Les lois françaises, et notamment celle du 23 mars 1855, sur la transcription, 
seront appliquées aux transactions immobilières: 1° A partir de la promulgation de la 
présente loi, pour les conventions qui interviendront entre individus régis par des statuts 
différents; 2° A partir de la même époque, pour les conventions entre musulmans, 
relatives à des immeubles situés dans les territoires qui ont été soumis à l’application 
de l’ordonnance royale du 21 juillet 1846, et dans ceux où la propriété a été constituée 
par voie de cantonnement; 3° Au fur et à mesure de la délivrance des titres de propriété, 
pour les conventions relatives aux immeubles désignés à l’article 3 ci-après»: E. Robe, La 
propriété immobilière en Algérie, cit., p. 33. Per completezza è opportuno precisare che 
la legge del 1873 venne sospesa nel 1890. È sotto questo aspetto che si comprende la 
necessità di un’ulteriore revisione legislativa, discussa anche da Besson nel suo trattato sul 
regime fondiario in Algeria edito nel 1893. Successivamente, nel 1897, venne prevista 
una sorta di meccanismo per sopperire alle difficoltà di attuazione della legge del 1873, 
con la soppressione delle procedure collettive. Venne inoltre garantito il carattere assoluto 
dei titoli rilasciati in base alla legge del 1873: F. Gautero, Giustizia e proprietà fondiaria in 
Tunisia ed Algeria, cit., p. 174.
847 J. Chailley-Bert, Préface, cit., p. X.
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bisognava mettere in conto la difficoltà della gestione, dall’altro avrebbe 
favorito l’emigrazione con il contestuale popolamento della colonia, 
nonché l’innescarsi del successivo circuito dell’alienazione o concessione 
delle terre agli stranieri e agli abitanti nella madrepatria (e non solo ai 
coloni già stabilitisi in quei territori).

Con la «Possession» invece si sarebbe potuto ottenere un vantaggio 
diretto disponendo delle terre e anche alienandole. In questo modo 
si sarebbe verificato un incremento verso colui che avrebbe ricevuto il 
fondo, ma, nel lungo periodo, si sarebbe in qualche modo cristallizzata 
tale proprietà solo a coloni (e ai loro discendenti) arrivati per primi in un 
determinato territorio848.

Chailley-Bert sosteneva che, indipendentemente dalla scelta di ciascuno 
Stato, ciò che l’Institut all’interno delle sue sedute era chiamato a sviluppare 
non era quale delle due opzioni fosse la migliore, bensì di prevedere le 
possibili conseguenze di entrambe e compararle849.

Dunque, nel caso in cui la «Possession» o la «Métropole» fosse stata 
dichiarata proprietaria delle terre vacanti, Chailley-Bert si chiedeva ancora 
«qu’en fera ce propriétaire?». Il proprietario avrebbe potuto occuparle, 
sfruttarle, mettendole a reddito egli stesso. Lo Stato indipendente del 
Congo era, per il politico francese, un esempio in questo senso: 

«Mais les avantages que le Souverain en retire ne semblent pas 
compensés par la paralysie dont ce système frappe les entreprises 
privées. Un État ou un Souverain peut se laisser aller à recourir à 
ce procédé pour accroître temporairement ses recettes ou alléger ses 
sacrifi ces; mais il ne tarde pas à s’apercevoir que l’opinion publique, 
et dans la métropole et sur place, y est hostile et tôt ou tard, il lui 
faut compter avec elle, et se décider à faire enfi n passer les terres 
qu’il a conquises sur l’indigène entre les mains des particuliers. Et 
c’est, en effet la solution à laquelle se sont attachés presque tous les 
gouvernements»850.

Chailley-Bert si soffermava anche sull’ipotesi di affidare le terre vacanti 
alle grandi compagnie, che a loro volta avrebbero potuto darle a privati o 
sfruttarle direttamente. Qualora le terre fossero date dall’amministrazione 
o dal Governo direttamente ai singoli coloni sarebbe stato opportuno 
fissare un termine per il loro possesso e godimento, in base alla durata della 

848 Ibid. 
849 Ivi, p. XI.
850 Ibid.
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vita del colono, ai suoi discendenti o per un periodo determinato, quasi a 
richiamare gli «estates» propri del sistema di «common law»851.

Per il politico francese ciascuno Stato europeo nei propri possedimenti 
coloniali, per quanto riguarda le terre vacanti, aveva stabilito differentemente 
se introdurre una proprietà «perpetua», come scelse la Francia, o un 
godimento temporaneo nella forma dell’enfiteusi, come stabilito dagli 
olandesi o dagli inglesi: i primi avevano previsto il cosiddetto «Erfpacht» 
della durata di settantacinque anni, mentre gli inglesi di novantanove852.
851 Si veda ad esempio sugli «estates» nel sistema di «common law»: W. Brauneder, 
Europäische Privatrechtsgeschichte, Wien 2014, p. 66 ss. Si veda anche per una prospettiva 
comparata: A.J. McClean, The Common Law Life Estate and the Civil Law Usufruct: A 
Comparative Study, in «The International and Comparative Law Quarterly», XII, 2 (1963), 
pp. 649-667; P. Glenn, Comparative Legal Families and Comparative Legal Traditions, in 
M. Reimann-R. Zimmermann (curr.), The Oxford Handbook of Comparative Law, Oxford 
2019. Anche: J. Baker, An Introduction to English Legal History, Oxford 2019, p. 284 ss.
852 J. Chailley-Bert, Préface, cit., p. XII. Sull’«Erfpacht», cioè sulle enfiteusi nelle colonie 
olandesi si veda: F. von Benda-Beckmann-K. von Benda-Beckmann, Political and Legal 
Transformations of an Indonesian Polity. The Nagari from Colonisation to Decentralisation, 
Cambridge 2012, p. 77 ss. Il sistema dell’enfiteusi nelle Indie Orientali è regolato dalla 
Staatsblad n. 58 del 21 marzo 1888 (a cui è seguita la Staatsblad del 28 gennaio 1903 n. 
103), si veda: Institut Colonial International, Le Régime foncier aux Colonies. Documents 
officiels précédés de notices historiques. Indes Orientales Néerlandaises, vol. IV, Bruxelles 
1899, p. 139 ss. in cui è riportata la legge nella versione originale olandese e nella 
traduzione francese. All’art. 1 si trova stabilito che: «Toutes les terres vacantes dans les 
terres gouvernementales de la résidence de la division méridionale et orientale de Bornéo, 
en tant qu’il n’y est pas exercé de droits résultant du droit de défrichement appartenant à 
la population indigène, appartiennent au domaine de l’État. La disposition de ces terrains 
appartiennent au domaine de l’État, est confiée exclusivement au Gouvernement, sauf le 
droit de défrichement appartenant à la population»; mentre al successivo articolo si definiva 
l’enfiteusi: «Les terrains qui sont à la disposition du Gouvernement sont, sur requête et sur 
la production d’un bulletin d’arpentage, cédés â bail emphytéotique par le Gouverneur 
général, pour 75 ans au plus, moyennant un fermage annuel de 1 florin par bouw qui 
commence à courir dès la sixième année après celle où l’inscription du droit d’emphytéose 
a eu lieu»: Institut Colonial International, Le Régime foncier aux Colonies. Documents officiels 
précédés de notices historiques. Colonies Française, Indes Orientales Néerlandaises, Colonies 
Allemandes, cit., pp. 376-379. Occorre precisare che anche nei territori asiatici, come Giava, 
per l’affitto della terra da parte delle popolazioni autoctone agli europei era indispensabile 
avere l’assenso da parte dell’amministrazione. Si veda ad esempio la Staatsblad n. 240 del 
1900 (Revision des règles relatives aux locations de terrains indigènes à Java et à Madoura), 
si riporta il testo nella versione francese, in particolare l’art. 3 «1. Les baux ne sont pas 
valables que leur existence ne soit constatée par des actes passés devant un contrôleur ou un 
aspirant-contrôleur de l’administration de l’intérieur ou devant un fonctionnaire attaché à 
cette branche du service pour le service civil ou fonctionnaire civil, chacun pour autant que 
le terrain loué soit situé dans son ressort ou dans le ressort du fonctionnaire auquel il est 
adjoint. En cas de besoin, le chef de l’administration locale peut charger, par écrit, d’autres 
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Per Chailley-Bert le diverse soluzioni temporali, le quali potevano 
variare e durare anche solo sessant’anni, assicuravano di gran lunga un 
incremento economico maggiore rispetto alla proprietà perpetua. Tuttavia, 
era critico verso coloro che sostenevano vi fosse, oltre a un vantaggio 
per il concessionario, anche un vero e proprio accrescimento «sociale», 
attraverso il cosiddetto «unearned increment»853. Già nel 1899 Chailley-
Bert denunciò su La Quinzane Coloniale che la quantità e la vastità delle 
terre concesse in modo «libero» ai coloni provocò una speculazione nel 
guadagno, appunto un «unearned increment»854.

fonctionnaires de soin de passer ces actes en indiquant le ressort de chacun d’eux. 2. Les 
personnes mentionnées dans l’alinéa précédent sont des fonctionnaires qui leur est confiée 
par ou en vertu de la présente disposition»: ivi, pp. 397-399.
853 J. Chailley-Bert, Préface, cit., p. XIII. Si veda anche: J. C. Stamp, The Meaning of 
“Unearned Income”, in «The Economic Journal», XXV, 98 (1915), pp. 165-174. Si veda: 
W.H. Dawson, The Unearned Increment: or Reaping Without Sowing, London 1890. Come 
è noto l’espressione unearned increment è stata coniata da John Stuart Mill, ed è intesa come 
un aumento del valore della proprietà fondiaria o di qualsiasi proprietà senza spese di alcun 
tipo da parte del titolare. Mill ne parla nel suo Principles of political economy, suggerendo 
una sua tassazione: «The ordinary progress of a society which increases in wealth, is at all 
times tending to augment the incomes of landlords; to give them both a greater amount 
and a greater proportion of the wealth of the community, independently of any trouble or 
outlay incurred by themselves. They grow richer, as it were in their sleep, without working, 
risking, or economizing. What claim have they, on the general principle of social justice, 
to this accession of riches? In what would they have been wronged if society had, from 
the beginning, reserved the right of taxing the spontaneous increase of rent, to the highest 
amount required by financial exigencies? I admit that it would be unjust to come upon each 
individual estate, and lay hold of the increase which might be found to have taken place in 
its rental; because there would be no means of distinguishing in individual cases, between 
an increase owing solely to the general circumstances of society, and one which was the 
effect of skill and expenditure on the part of the proprietor. The only admissible mode of 
proceeding would be by a general measure. The first step should be a valuation of all the 
land in the country. The present value of all land should be exempt from the tax; but after 
an interval had elapsed, during which society had increased in population and capital, a 
rough estimate might be made of the spontaneous increase which had accrued to rent since 
the valuation was made. Of this the average price of produce would be some criterion: if 
that had risen, it would be certain that rent had increased, and (as already shown) even in a 
greater ratio than the rise of price. On this and other data, an approximate estimate might 
be made, how much value had been added to the land of the country by natural causes; 
and in laying on a general land-tax, which for fear of miscalculation should be considerably 
within the amount thus indicated, there would be an assurance of not touching any 
increase of income which might be the result of capital expended or industry exerted by 
the proprietor»: J.S. Mill, Principles of Political Economy with Some of Their Applications to 
Social Philosophy, cit., l. V, cap. 2 (On the general principles of taxation), § 5, pp. 365-366.
854 J. Chailley-Bert, La Colonisation du Tonkin, in «La Quinzaine coloniale», VII, 61 
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Nel caso, invece, di trasferimento della proprietà o di una concessione: 
ciascuno Stato era chiamato a regolare entrambe le soluzioni per rispondere 
alle proprie esigenze coloniali. Per il politico francese la vendita sembrava 
però la migliore soluzione perché «l’homme attachant d’ordinaire plus de 
prix à ce qu’il paie qu’à ce qu’il reçoit gratuitement»855.

Una sorta di applicazione pratica di quanto affermato da Chailley-
Bert si riscontra nella politica coloniale della Tunisia, dove fu adottata 
una specifica tecnica per attribuire le terre ai coloni, tesa ad abbracciare 
l’inclinazione alla «possession», analizzata dal politico francese. Da un 
lato nel 1885 veniva istituita l’immatricolazione dei beni immobili, con 
l’impianto di un sistema di pubblicità immobiliare basato sul Torrens, 
dall’altro si introducevano importanti provvedimenti per quanto concerne 
il demanio pubblico. Con il decreto del 14 settembre 1885 i corsi d’acqua 
e le sorgenti, gli acquedotti, i canali di irrigazione e di prosciugamento 
costruiti per pubblica utilità erano demaniali. Inoltre, con il decreto datato 
3 novembre 1890 venne istituita la Direction de l’Agriculture, iniziando 
quella che viene definita la «colonizzazione ufficiale»856. Questa, come 
scrisse Ahmed Kassab, fu «le principal organisme chargé de fournir des 
terres aux colons français et de faciliter leur installation sur les lots de 
colonisation»857.

La Direction de l’Agriculture aveva il compito di organizzare e di 
centralizzare la gestione del demanio con il successivo obiettivo di far sì 
che venisse alienata ai coloni la maggior parte delle terre demaniali per 
favorire l’agricoltura. Alle disposizioni di vendita verso i coloni venivano 
implementate specifiche previsioni per stabilire quali fossero i terreni 
demaniali. Così, ad esempio, con il decreto del 4 aprile 1890 vennero 
compresi nel patrimonio demaniale i boschi e le foreste; qualche anno 
dopo, con il decreto del 10 maggio 1893, le miniere e inoltre con il decreto 
del 13 gennaio 1896 furono dichiarati demaniali le «terres vaines et vagues, 
montagnes et terres mortes»858. Nel 1900 seguì l’istituzione della Caisse de 

(1899), pp. 393-396.
855 Id., Préface, cit., p. XIII.
856 A. Kassab, La Colonisation agricole en Tunisie (1881-1956), in «Internationales 
Jahrbuch für Geschichts- und Geographie-Unterricht», XVIII (1977-1978), pp. 237-
242. Anche: M. Ajili, B. Yazidi, La domanialité des forêts en Tunisie à l’époque coloniale. 
Entre droit de l’État et prétentions des particuliers, in N. Auzary-Schmaltz (cur.), La justice 
française et le droit pendant le protectorat en Tunisie, Tunis 2007, pp. 175-188.
857 A. Kassab, La Colonisation agricole en Tunisie (1881-1956), cit., p. 238.
858 M. Ajili, B. Yazidi, La domanialité des forêts en Tunisie à l’époque coloniale, cit., p. 182. 
Cfr. F. Gautero, Giustizia e proprietà fondiaria in Tunisia ed Algeria, cit., p. 76. 
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colonisation per la gestione del budget destinato alla colonia859.
Chailley-Bert si dimostrò esperto nell’investigare la questione della 

demanializzazione dei territori e l’introduzione della pubblicità immobiliare 
in diverse colonie africane e asiatiche, mettendo in luce l’utilizzo del metodo 
comparato. Grazie alle discussioni tra i membri dell’Institut, avvenute nella 
sessione di Londra del 1903 e l’apporto scientifico fornito dagli studi di 
Anton, come verrà analizzato nel successivo paragrafo, si riesce ad avere un 
quadro completo della dinamicità dei temi e dei diversi angoli di lettura del 
regime fondiario forniti da giuristi, amministratori e funzionari coloniali.

4. Günther Kurt Anton alla sessione dell’ Institut Colonial International a 
Londra nel 1903: le tesi per il regime fondiario nelle colonie

 Alla sessione dell’Institut, svoltasi a Londra tra il 26 e il 28 maggio 
1903, in cui venne discusso il regime fondiario nelle colonie, erano 
presenti i seguenti membri «già noti» Donald James Mackay, lord Reay, 
nelle sue funzioni di presidente Camille Janssen, Conrad Theodor Van 
Deventer, Joseph Chailley-Bert, Arthur Girault, Albert Thys, Fransen Van 
de Putte. Ad essi si aggiunsero il giurista russo Friedrich Fromhold von 
Martens860 (dal 1902 al 1903 vicepresidente dell’Institut), Arend Ludolf 

859 La Caisse de colonisation venne istituita con il decreto del 25 settembre 1900, dove si 
stabiliva ex art. 2, che nel budget sarebbero dovute rientrare: «A.- Les prix d’achat et les 
dépenses de défrichement de terres par le Domaine. B.- 1° Les frais de reconnaissance et 
d’immatriculation du Domaine de l’État et de et de lotissement de terres de colonisation; 
2° Ceux de publicité et de propagande. C.- 1° L’aménagement de voies d’accès aux centres 
de colonisation; 2° L’alimentation en eau potable des centres de colonisation; 3° La 
construction des bâtiments publics des centres de colonisation»: Décret du 25 septembre 
1900 sur la création d’une caisse de colonisation, in Institut Colonial International, Le 
Régime foncier aux Colonies. Documents officiels précédés de notices historiques. Colonies 
Française, Indes Orientales Néerlandaises, Colonies Allemandes, cit., 1905, p. 45.
860 Fu anche membro dell’Institut de Droit International, ideatore della cosiddetta 
«clausola Martens» e considerato, come ha scritto Lauri Mälksoo «the foremost Russian 
international lawyer of the Tsarist period»; contribuì moltissimo alla Revue de droit 
international et de législation comparée e fu autore del più importante testo di diritto 
internazionale russo intitolato Sovremennoe mezhdunarodnoe pravo tsivilizovannykh 
narodov, Contemporary International Law of Civilised Nations (1882-1883). Su Martens 
si veda: L. Mälksoo, Friedrich Fromhold Von Martens (Fyodor Fyodorovich Martens) 
(1845-1909), in B. Fassbender-A. Peters (curr.), The Oxford Handbook of the History of 
International Law, Oxford 2012, pp. 1148-1150; anche: Id., The Liberal Imperialism of 
Friedrich (Fyodor) Martens (1845-1909), in H. Ruiz Fabri-E. Jouannet-V. Tomkiewicz 
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van Hasselt861, sir Alfred Lyall862, Karl Von der Heydt863, il  Barone Édouard 
Descamps864, Ernst Vohsen865, Adolphus Washington Greely866, Nicolaas 
Gerard Pierson867.
(curr.), Select Proceedings of the European Society of International Law, vol. I, Oxford 2006, 
pp. 173-180 e Id., The Legacy of F.F. Martens and the Shadow of Colonialism, in «Chinese 
Journal of International Law», XXI, 1 (2022), pp. 55-77. Anche: A. Nussbaum, Frederic 
de Martens: Representative Tsarist Writer on International Law, in «Nordisk Tidsskrift 
International Ret», XXII, 1 (1952), pp. 51-66.
861 Ancien résident a Riau (Isola di Sumatra) esperto di etnografia: A.L. van Hasselt, 
Volksbeschrijving en taal; I-1 Volksbeschrijving van Midden-Sumatra, Leiden 1882; Id., 
Atlas Ethnographique d’une partie de l’Ile de Sumatra, s.l., s.e., 1886. Si veda su Hasselt: 
F. Colombijn, A Moving History of Middle Sumatra, 1600-1870, in «Modern Asian 
Studies», XXXIX, 1 (2005), pp. 1-38; P. Boomgaard, The Making and Unmaking of 
Tropical Science: Dutch Research on Indonesia, 1600-2000, in «Bijdragen tot de Taal-, 
Land- en Volkenkunde», CLXII, 2-3 (2006), pp. 191-217. Si veda: S.T. van Bemmelen, 
Christianity, Colonization, and Gender Relations in North Sumatra. A Patrilineal Society in 
Flux, Leiden 2018, pp. 298-346.
862 Rappresentante dell’Inghilterra, membro del Council of India tra il 1888 e il 1903. 
Si veda: A. Morrison, “Applied Orientalism” in British India and Tsarist Turkestan, in 
«Comparative Studies in Society and History», LI, 3 (2009), pp. 619-647; E.S. Stokes, 
The Administrators and Historical Writing on India, in C.H. Philips (cur.), Historians of 
India, Pakistan and Ceylon, London 1961, pp. 385-403; C.A. Bayli, The Local Roots on 
Indian Politics: Allahabad, 1880-1920, Oxford 1975; M. Durand, Life of the Right Hon. 
Sir Alfred Comyn Lyall, London 1913.
863 Rappresentante della Germania, ha scritto Kolonialhandbuch edito in otto volumi 
(Berlin, Börsen- und Finanzliteratur, 1907-1914), già a capo della banca Elberfeld nel 
1885, divenne direttore della Compagnia dell’Africa Orientale: W.O. Henderson, Studies 
in German Colonial History, London 1962, p. 16.
864 Ex ministro delle Arti e delle Scienze, ministro di Stato dello Stato indipendente 
del Congo, nonché senatore belga e professore di diritto a Lovanio: si veda il recente 
contributo di F. Dhondt, Edouard Descamps (1847-1933): from ‘negative neutrality’ to 
‘positive pacigerate’, in P.S. Morris (cur.), The League of Nations and the Development of 
International Law. A New Intellectual History of the Advisory Committee of Jurists, London 
2021, pp. 156-179.
865 Console onorario, direttore dell’Istituto geografico Dietrich Reimer, nonché 
rappresentante generale della Deutsch-Ostafrikanischen Gesellschaft (DOAG), si veda: 
Vohsen Ernst, in H. Schnee (cur.), Deutsches Kolonial-Lexikon, vol. III, Leipzig 1920, p. 630.
866 Rappresentante degli Stati Uniti, maggiore generale ed esploratore delle terre 
dell’Artico. Divenne famoso nel 1881 quando fu l’organizzatore di una spedizione alla 
Baia di lady Franklin al fine di posizionare una stazione di rifornimento sul canale di 
Robeson. Si veda per un profilo biografico di Greely: P.D. Walker, Adolphus Washington 
Greely: A Man of Indomitable Courage, Gretna 2015. Per le sue spedizioni: A. Washington 
Greely, Handbook of Polar Discoveries, Boston 1907.
867 Rappresentante dell’Olanda, celebre economista, presidente della Banca olandese, 
ministro delle Finanze e Primo ministro, autore di Koloniale Politiek, Amsterdam 1877. 
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L’ex governatore di Bombay lord Reay inaugurava la seduta mattutina 
del 26 maggio 1903 sostenendo energicamente che, per avere un regime 
fondiario il più possibile in linea con le esigenze coloniali, i regolamenti 
dovevano permettere ai funzionari locali di avere ampi poteri di manovra 
per gestire non soltanto i coloni, ma anche le relazioni tra quest’ultimi e la 
popolazione autoctona868.

La relazione introduttiva fu affidata ad Anton, che illustrava tutta la 
documentazione raccolta nei volumi pubblicati tra il 1898 e il 1903 sul 
regime fondiario e i suoi studi, concentrandosi in particolare su tre distinti 
temi: sulla gestione della terra degli indigeni, sulle terre definite demaniali, 
ma soprattutto sull’introduzione del sistema Torrens869. In linea con le 
direttive metodologiche dell’Institut, Anton si dimostra molto schematico, 
chiaro e pratico nell’affrontare il delicato argomento dei regimi fondiari. 
Infatti, alle tre tematiche sopraindicate corrispondono sei distinte tesi da 
discutersi con i membri dell’Institut.

Per quanto riguarda il primo tema, cioè come doveva essere gestita la 
terra degli indigeni, Anton sosteneva la necessità di «mettre un frein au 
besoin d’acquisition des colons»870 ed era esclusivamente compito dello 
Stato intervenire.

Il professore tedesco ripercorreva brevemente la «distinction usuelle, 
simple en théorie, mais souvent bien moins commode à réaliser en pratique» 
tra terre occupate dagli indigeni e terre vacanti, chiamate anche con i nomi 
di incoltivate, nullius, deserte, inoccupate, che venivano «incamerate» 
nei beni demaniali, diventando proprietà dello Stato o della Corona. 
Nel momento in cui un terreno entrava nella disponibilità dello Stato 
occorreva chiedersi quale fosse il modo migliore per dargli il giusto valore. 
Bisognava distinguere, altresì, le colonie agricole, dal clima temperato, da 
quelle tropicali, caratterizzate da molta umidità; mentre le prime riuscivano 
pienamente a soddisfare le necessità di un’immigrazione che si «renouvelle 

Si veda: C.R. Emery-J.A. Kossmann, Survey of Recent Historical Works on Belgium and 
Netherlands published in Dutch, in «The Low Countries History Yearbook, Acta Historiae 
Neerlandicae», XV (1982), pp. 137-204, qui p. 177.
868 Institut Colonial International, Compte rendu de la Session tenue à Londres les 26, 28, 
et 29 mai 1903, Bruxelles 1903, p. 46.
869 G.K. Anton, Le Régime foncier aux Colonies, cit., p. 313 ss.: «[…] je ne soumets à votre 
discussion éventuelle que trois questions: la manière de traiter les terres des indigènes, la 
mise en valeur des terres domaniales dans les colonies tropicales, et l’introduction dans 
celles-ci du Torrens-Act».
870 Ivi, p. 314.
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journellement», le seconde non potevano contare su di essa871.
Infatti, le temperature tropicali non consentivano all’europeo di volere 

restare in quei territori a lungo, e purtroppo con la terra non si riusciva 
a ricreare quel legame che si ritrovava nelle colonie agricole, dove invece 
il colono familiarizzava con l’ambiente a lui circostante e costruiva le 
sue relazioni sociali872. Proprio perché il clima «exclut la colonisation en 
masse qu’il doit y avoir ici d’autre règles pour la mise en valeur des terres 
domaniales»873 era necessario procedere con la massima cautela. Dunque 
per le colonie tropicali si dovevano distinguere quelle più giovani da quelle 
più longeve. Nel caso di quelle più giovani, Anton riportava l’esempio del 
Congo francese e del Camerun tedesco, dove le grandi società (di capitali) 
avevano giocato un ruolo pioniere nella civilizzazione e nell’espansione 
coloniale, grazie alle concessioni territoriali874.

Il riferimento di Anton al Congo francese merita un approfondimento: 
infatti le concessioni territoriali in questa parte dell’Africa erano il 
frutto di una specifica tecnica coloniale. Se si ripercorre la legislazione 
emanata nel Congo francese si osserva che con il Decreto del 28 marzo 
1899 (Décret relatif des immeubles et du titre de proprieté) si introdusse, 
almeno formalmente, un ordinamento fondiario basato sul sistema 
Torrens, esattamente come in tutte le colonie francesi, tra cui l’Indocina 
e il Madagascar875. Tuttavia, rispetto all’originale australiano, il Governo 
francese, creò un sistema ibrido attuando delle profonde modifiche, 
influenzate dal sistema della trascrizione francese per quanto concerne la 
prevalenza obbligatoria dei rapporti tra le parti contraenti876 e le iscrizioni 
871 Ivi, p. 315.
872 Ivi, p. 316.
873 Ibid.
874 C. Coquery-Vidrovitch, Le Congo au temps des grandes compagnies concessionnaires 
1898-1930, vol. I, Paris 2001, pp. 25-49.
875 Si veda sul punto: F. Wagner, Colonial internationalism, cit., p. 363.
876 G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., p. 128. All’art. 
1 veniva previsto che «les immeubles appartenant dans le Congo français à des 
Européens et descendants d’Européens ou à des indigènes naturalisés Français seront 
seuls soumis aux dispositions du présent décret». Occorre precisare che il decreto 
prevedeva l’immatricolazione facoltativa e quella obbligatoria in determinati casi. All’art. 
4: «L’immatriculation d’un immeuble consiste dans la constitution et l’enregistrement 
du titre de propriété de cet immeuble». All’art. 7: «L’Immatriculation est facultative. 
Exceptionnellement, l’immatriculation est obligatoire: 1° Dans tous les cas de vente ou 
concession en pleine propriété de terrain domaniaux; 2° Dans tous les cas de vente où des 
Européens ou assimilés se rendent acquéreurs de biens appartenant à des indigènes; 3° Dans 
tous les cas où, après mise en valeur aux conditions spécifiées par son cahier des charges, un 
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successive all’immatricolazione877.
Alla stregua dell’art. 42 le iscrizioni successive all’immatricolazione 

potevano essere annullate o modificate da chiunque ne fosse stato leso, salvo 
il rispetto dei diritti dei terzi acquistati in buona fede878. L’immatricolazione, 
tra l’altro, prevedeva anche nel caso del Congo francese un punto di non 
ritorno, a norma dell’art. 40, che statuiva: «Les immeubles immatriculés 
conformément aux dispositions du présent décret ne peuvent plus être 
remplacés sous l’empire du droit commun»879.

Il 28 marzo 1899 veniva emanato un altro decreto relatif au régime 
des terres domaniales au Congo français, dove all’art. 1 si sanciva che tutte 

concessionnaire acquiert la propriété de terrains concédés; 4° Dans le cas où des indigènes 
se rendent acquéreurs de biens appartenant à des Européens ou assimilés»: legge riportata in 
P. Dislere, Traité de législation coloniale. Troisième partie, Paris 1901, pp. 437-438.
877 G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., p. 128: Ziliotto 
sul punto osservava che «la Francia […] pur avendo adottato il sistema Torrens non ha 
saputo conservare la integrità dei principi di assoluta garanzia e di piena efficacia probante 
e costitutiva dei diritti».
878 L’Art. 42 disponeva che: «Toute personne dont les droits auraient été lésés par une 
inscription peut demander la modification ou l’annulation de cette inscription. Toutefois 
cette modification et cette annulation ne peuvent en aucun cas, préjudicier aux tiers de 
bonne foi»: P. Dislere, Traité de législation coloniale, cit., p. 448. G. Ziliotto, Proprietà 
immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., p. 128.
879 P. Dislere, Traité de législation coloniale, cit., p. 447. All’art. 38 veniva stabilito che nel 
caso dell’immatricolazione: «Les personnes dont les droits auraient été lésés par suite d’une 
immatriculation ne peuvent se pourvoir par voie d’action réelle, mais seulement en cas de 
dol par voie d’action personnelle ou indemnité contre l’auteur responsable du dommage»: 
ibid. Altresì si specificava all’art. 37 che: «A dater de l’immatriculation, aucun droit réel, 
aucune cause de résolution ou de rescision du chef des propriétaires antérieurs ne peuvent 
être opposés au propriétaire actuel ou à ses ayants cause». All’art. 36 si prevedeva che: «Le 
titre de propriété est définitif et inattaquable; il forme devant les juridictions françaises 
le point de départ unique de tous les droits réels existant sur l’immeuble au moment 
de l’immatriculation»: ivi, pp. 447-448. Al titolo II Des transmissions de propriétés et des 
constitutions des droits réels all’art. 41 veniva previsto che: «Tous faits ou conventions ayant 
pour effet de transmettre, déclarer, modifier, ou éteindre un droit réel immobilier, d’en 
changer le titulaire ou de modifier toute autre condition de son inscription, tous baux 
d’immeubles excédant trois années, toute quittance de cession de somme équivalente à 
plus de trois années de loyer ou fermages non échus, doivent pour être opposables aux 
tiers, être inscrits sur le titre de propriété de l’immeuble par le conservateur de la propriété 
foncière. La transcription requise en matière de saisie par les articles 678 et suivants le code 
de procédure civile est remplacée par une inscription. Toutefois les privilèges généraux sur 
les meubles et les immeubles énoncés en article 2101 du code civil ne sont, conformément 
à l’article 2107 du même code et pour la conservation du droit de préférence, assujettis à 
aucune inscription. Il en est de même des privilèges de Trésor à raison des droits qui lui 
appartiennent»: ibid.
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le terre vacanti e senza un «maître» entrassero a far parte del patrimonio 
statale880. L’art. 4 dava inoltre precise indicazioni sulla possibilità di alienare 
le terre demaniali e sulle modalità con cui potevano essere disposte le 
concessioni881.

Anton precisava che alcune colonie, a fianco delle concessioni destinate 
alle grandi società, prevedevano lo sfruttamento del suolo anche da 
parte dei «planteurs individuelles» o delle «Sociétés de plantation», come 
avveniva per Giava882. La colonia olandese era un esempio per Anton per 
sottolineare (riprendendo anche quanto illustrato da Chailley-Bert) come 
si potesse in ambito coloniale potenziare altre forme di diritti reali quali 
l’enfiteusi, «Erfpacht» olandese, senza che la proprietà demaniale venisse 
ceduta o alienata in modo permanente. Così si conciliavano gli interessi 
880 Leggendo l’art. 2 sembra di sentire l’eco delle parole di Anton: «À moins qu’il n’en soit 
autrement ordonnée par des dispositions législatives ultérieures, les produits domaniaux 
du Congo français resteront attribués au budget local de la colonie à titre de subvention 
pour les dépenses de colonisation. Les dépenses de colonisation comprennent les dépenses 
ayant pour objet la gestion du domaine: l’établissement et l’exploitation des lignes 
télégraphiques, des routes, des chemins de fer, des ports; l’amélioration et l’exploitation 
des voies navigables; l’établissement des centres de colonisation, l’introduction des 
colons et des travailleurs libres ou soumis au régime de l’immigration; le recrutement, 
l’armement et l’entretien des forces de police nécessaires à la sécurité des colons, le service 
des emprunts contractés par la colonie pour l’exécution des travaux publics précités, et 
en général toutes les dépenses destinées à favoriser le développement économique de la 
colonie»: ivi, pp. 461-462.
881 Si riporta anche l’art. 4: «Les terres domaniales du Congo français peuvent être 
aliénées: 1° par adjudication publique; 2° de gré à gré, par lots de moins de 1,000 hectares, 
à titre gratuit ou à titre onéreux, suivant les conditions résultant de règlements arrêtés par 
le commissaire général du gouvernement en conseil d’administration et approuvés par 
le Ministre des Colonies; 3° à titre gratuit au profit de l’exploitant d’une concession de 
jouissance temporaire, en ce qui concerne les parcelles qu’il aura mises en valeur, dans les 
conditions spécifiées par l’acte de concession»; il successivo articolo 5 dava invece precise 
disposizioni in merito alle concessioni de jouissance temporaire, statuendo che esse fossero 
attribuite: «1. Lorsque la superficie de la concession ne dépasse pas 10,000 hectares, par le 
commissaire général du gouvernement en conseil d’administration, suivant les conditions, 
d’un règlement général approuvé par le Ministre de Colonies, après avis de la commission 
des concessions coloniales instituée par le décret du 16 juillet 1808; 2° Lorsque la superficie 
dépasse 10,000 hectares, par un décret, avec cahier des charges, sur le rapport du Ministre 
des Colonies, après avis de la commission des concessions coloniales»: ivi, pp. 462-463.
882 G.K. Anton, Le Régime foncier aux Colonies, cit., p. 317. J. Chailley-Bert, Java et ses 
habitants, Paris 1900, p. VII: «Les nouveaux venus de la colonisation (et c’est bien ce 
qu’est la France, dont l’entrée dans la politique coloniale ne date que de moins de vingt 
ans) ont intérêt à se mettre à l’école de leurs devanciers: Anglais et Hollandais». Si veda 
in particolare: F. Gouda-F. Cabare, Genre, métissage et transactions coloniales aux Indes 
néerlandaises (1900-1942), in «Clio. Femmes, Genre, Histoire», 33 (2011), pp. 23-44.
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presenti con quelli futuri883.
Successivamente il ragionamento di Anton si concentrava interamente 

sull’introduzione di un sistema di pubblicità immobiliare in un preciso 
contesto coloniale. Attraverso il suo impianto, le varie amministrazioni 
coloniali avevano l’obiettivo di incoraggiare i cittadini della madrepatria a 
trasferirsi nelle colonie, garantendo loro la certezza dei rapporti di proprietà 
e una sicura circolazione dei beni immobili.

Sebbene le colonie differissero per le modalità di amministrazione del 
regime fondiario e, soprattutto, per la tutela del diritto di proprietà sia 
da parte dei privati sia delle imprese (le quali avevano interesse a investire 
nei territori coloniali), la pubblicità immobiliare aveva una risonanza 
«universale» e necessitava pertanto di un adeguato spazio all’interno delle 
discussioni dell’Institut.

L’Institut voleva valutare il «possibile beneficio» dell’istituzione in un 
possedimento coloniale specifico del sistema Torrens ed è per questo motivo 
che Anton era stato incaricato di raccogliere e ordinare la legislazione 
proveniente dalle diverse amministrazioni coloniali884. Un interessante 
caso, preso come riferimento da Anton, fu il Protettorato francese in 
Tunisia (già accennato nel corso del presente volume) per la scelta del 
sistema di registrazione immobiliare basato sul Torrens australiano885.

È opportuno contestualizzare l’esempio tunisino presentato da 
Anton: con la legge del 1° luglio 1885, infatti, venne riorganizzato 
dall’amministrazione francese il sistema di gestione della proprietà fondiaria 
per arginare una situazione caratterizzata dal diritto tradizionale, a detta 
dell’europeo «incerta e confusa»886. Prima dell’emanazione della legge 

883 G.K. Anton, Le Régime foncier aux Colonies, cit., p. 318. Si veda sull’«Erfpacht»: N.A. 
Klaveren, The Dutch Colonial System in the East Indies, Dordrecht 1983, p. 117 ss. Anche: 
A. Booth, Trade and Growth in the Colonial and Post-colonial Periods, in A. Schrikker-J. 
Touwen (curr.), Promises and Predicaments. Trade and Entrepreneurship Indonesia in 19th 
and 20th Centuries, Singapore 2015, pp. 17-35, qui p. 24 ss.; R.E. Elson, The Politics of 
Colonial Exploitation: Java, the Dutch and the Cultivation System, Ithaca 1992, p. 137.
884 Ivi, p. 322 ss.
885 Si veda in particolare: L. Maremonti, Discipline e giudici speciali per la terra, cit., pp. 
199-265.
886 Tale legge ebbe molte modifiche, attraverso i decreti del 16 maggio 1886, del 6 
novembre 1888, del 16 marzo 1892, del 25 febbraio 1897 e infine del 10 aprile 1898. Si 
rimanda anche al rapporto di Paul Cambon presentato in occasione della promulgazione 
della legge, in cui sottolinea la necessità di tale provvedimento: «La Tunisie est un pays 
agricole, elle offre à la colonisation des terres fertiles et son sol doit devenir le principal 
instrument de la richesse publique, mais il faut lui procurer en abondance les capitaux 
nécessaires à l’exploitation de ses ressources naturelles. Pour attirer et retenir ces capitaux, 
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francese gli immobili erano raggruppati in tre diverse categorie: «beylick», 
cioè i beni che formavano il demanio dello Stato; «habous» secondo 
la legislazione musulmana, consistenti nella donazione dell’usufrutto 
perpetuo per uno scopo sacro (mentre la proprietà restava in capo al 
donatario) e infine i beni privati, definiti «melk»887. Vennero previsti due 
istituti distinti: il sistema Torrens e il tribunale misto. Si stabiliva in modo 
definitivo e inattaccabile la consistenza giuridica di un immobile, alla 
data di presentazione della domanda da parte del richiedente: di fatto si 
introdusse il meccanismo della pubblicità immobiliare, assicurando la sua 
essenza costitutiva per alcuni atti o contratti e la pubblicità anche verso i 
terzi di determinati fatti giuridici. Inoltre, attraverso questo provvedimento 
tutte le vicende relative agli immobili immatricolati sarebbero state di 
competenza esclusiva dei tribunali francesi, i quali avrebbero giudicato 
anche sulle controversie per i confini e per le servitù888.

Era lo stesso Paul Cambon, résident général della Repubblica francese in 
Tunisia, nel rapporto preliminare alla legge a ripercorrere il «successo» del 
sistema Torrens e i suoi vantaggi, individuandolo come frutto non di una 
legislazione improvvisata bensì de «l’adaptation ingénieuse aux besoins de 
pays neufs, de principes hypothécaires appliqués depuis plusieurs siécles en 
Allemagne et que les législations européennes les plus récentes tendent de 

il importe de protéger les acquéreurs de terre contre leur ignorance de la langue, des lois 
et des usages du pays, de mettre les propriétaires à l’abri de revendications imprévues, 
d’assurer à tous en un mot la facilité et la sécurité des transactions. Or, sous le régime de la 
législation musulmane et des coutumes locales cette facilité et cette sécurité n’existent pas». 
Secondo Cambon due cause contribuivano a rendere precaria la situazione della proprietà 
fondiaria in Tunisia e letteralmente a paralizzare l’economia del paese: «L’assiette incertaine 
de la propriété et l’absence de tout systéme de publicité hypothécaire»: sia la relazione di 
Cambon che la legge del 1885 si trovano in Institut Colonial International, Le Régime 
foncier aux Colonies. Documents officiels précédés de notices historiques, Tunisie, Erythrée, 
Philippines, vol. III, Bruxelles 1899, p. 8 ss. Per la legge e il rapporto di Cambon si veda: 
La propriété foncière en Tunisie. Recueil Officiel des Lois, Décrets et Règlements, Tunis 1886. Si 
veda: C. Giudice, Législation foncière et colonisation de la Tunisie, in S. El Mechat (cur.), Les 
administrations coloniales, XIXe-XXe siècles. Esquisse d’une histoire comparée, Rennes 2009, 
pp. 229-239. Anche: A. Hénia, Propriété et stratégies sociales à Tunis XVIe-XIXe siècles, Tunis 
1998; S. Ben Achour, Justice et ordre colonial. Douze ans d’immatriculation foncière devant 
la Chambre tunisienne du Tribunal mixte immobilier (1888-1899), in E. Cadeau (cur.), 
Perspectives du droit public, Mélanges offerts à Jean-Claude Hélin, Paris 2004, pp. 55-70.
887 F. Gautero, Giustizia e proprietà fondiaria in Tunisia ed Algeria, cit., p. 49. Si veda 
anche: M. Elloumi, Les terres domaniales en Tunisie: histoire d’un appropriation par les 
pouvoirs publics, in «Études rurales», CXCII, 2 (2013), pp. 43-60.
888 F. Gautero, Giustizia e proprietà fondiaria in Tunisia ed Algeria, cit., p. 53.
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plus en plus à s’approprier»889.
In effetti l’esigenza di abbracciare formalmente l’esperienza australiana 

era dettata dal dover gestire una preoccupazione dominante: «Assurer 
à la propriété et aux créances hypothécaires les plus larges facilités de 
crédit et de circulation. Le moyeu mis en œuvre est le développement de 
publicité»890. Come si è visto il vantaggio del sistema Torrens è costituito 
dall’agile strumento del certificato, per questo la legge tunisina del 1885 lo 
prese come modello, cercando di adattarlo sia alle consuetudini locali sia 
alla legislazione civile francese.

Alla stregua dell’art. 14 l’immatricolazione veniva disposta come 
facoltativa e potevano essere immatricolati soltanto i fondi e i fabbricati891. 
La domanda d’immatricolazione veniva ricevuta e autorizzata dal tribunale 
misto892. Come afferma Gautero «il tribunale misto è una innovazione 

889 P. Cambon, Rapport sur la Loi Immobilière Tunisienne du 1er juillet 1885 et sur les 
Règlements d’Administration rendus pour son exécution, in La propriété foncière en Tunisie. 
Recueil Officiel des Lois, Décrets et Règlements, cit., p. XV.
890 Ibid.
891 Ex Art. 14: «Les fonds de terre et les bâtiments sont les seuls immeubles susceptibles 
d’immatriculation»: Loi sur la propriété foncière en Tunisie, in La propriété foncière en 
Tunisie. Recueil Officiel des Lois, cit., p. 7. In base al combinato disposto degli artt. 
2, 18 19, 20 l’immobile veniva sottratto alla giurisdizione musulmana e sottoposto a 
quella francese. Centrale in questo senso è quanto statuito dall’art. 20, «Les immeubles 
immatriculés ressortiront exclusivement et d’une manière définitive à la juridiction des 
tribunaux français. En cas de contestations sur les limites ou les servitudes d’immeubles 
et que l’autre ne le sera pas, la juridiction française sera seule compétente, et il sera fait 
application de la présente loi»: ivi, p. 8.
892 Ex art. 33 il tribunale era composto da magistrati francesi e dagli stessi giudici del 
tribunale francese di Tunisi e di Sousse (Susa). Con il decreto del 30 aprile 1903 e del 
4 aprile 1906 la composizione venne modificata radicalmente prevedendo quattordici 
magistrati, un cancelliere, due commessi cancellieri, tre interpreti e traduttori giurati. In 
particolare, dei quattordici magistrati, sette erano della magistratura francese, mentre i 
restanti sette erano magistrati «indigeni» del Chàraa. Le udienze del tribunale misto erano 
pubbliche, mentre le sentenze producevano diversi tipi di effetti nel caso di accoglimento 
o di rigetto. L’art. 2 del decreto del 17 luglio 1888 statuisce il valore dei titoli di proprietà 
degli immobili immatricolati a seguito dell’intervento della pronuncia del tribunale misto: 
«Le titre dressé en suite de la décision du tribunal mixte prononçant l’immatriculation est 
définitif et inattaquable; il formera devant les juridictions françaises, le point de départ 
unique de la propriété et des droits réels qui l’affectent, à l’exclusion de tous autres droits 
non-inscrits. Les inscriptions portées ultérieurement sur ces titres feront foi devant les 
mêmes juridictions, dans les limites fixées par les lois qui régissent en Tunisie les immeubles 
immatriculés»: Annuaire de Législation française publié par la Société de Législation Comparée 
contenant le texte des principales lois votées en France en 1888, Paris 1889, pp. 107-108. Era 
lo stesso Cambon, sempre all’interno della sua relazione alla legge del 1885, a spiegare 
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della legge fondiaria francese del 1885. La sua creazione risponde a un 
bisogno speciale: secondo il Governo francese bisognava associare all’opera 
di costituzione della proprietà fondiaria una giurisdizione sbrigativa 
incaricata di sorvegliare l’esecuzione della legge e di risolvere le liti che la 
sua applicazione non poteva mancare di far sorgere»893.

L’immatricolazione era da considerarsi esclusivamente come l’origine 
della proprietà e di tutti gli oneri che la gravavano, eccezion fatta per i 
diritti anteriori, secondo anche gli artt. 1 e 4 del decreto del 16 luglio 
1899 sur l’inscription des droits réels894. In base all’art. 47 della legge 
del 1885 i diritti iscritti erano imprescrittibili e, richiamando ancora 
una volta palesemente i princìpi del sistema Torrens, le iscrizioni fatte 
sull’originale del titolo dovevano obbligatoriamente essere riportate sulla 
copia in possesso del proprietario895. All’art. 22 sono elencati i soggetti che 

l’importanza innovativa dell’istituzione del tribunale misto: «Le tribunal mixte est une 
innovation de la loi du 1er juillet 1885; sa création répond à un besoin spécial: on a pensé 
qu’il fallait associer à l’œuvre de constitution de la propriété une juridiction expéditive 
chargée de surveiller l’exécution de la loi et de résoudre les litiges que son application ne 
peut manquer de soulever»: P. Cambon, Rapport sur la Loi Immobilière Tunisienne du 1er 
juillet 1885, cit., p. 27.
893 F. Gautero, Giustizia e proprietà fondiaria in Tunisia ed Algeria, cit., p. 58.
894 Tale decreto era stato emanato per far fronte alle grandi difficoltà di applicazione 
della legge fondiaria «en ce qui concerne certains faits ou conventions relatifs aux 
immeubles qui sont en cours d’instance devant le Tribunal Mixte», Décret du 16 juillet 
1899 (8 rabia-el-aoual 1317) sur l’inscription des droits réels. Il decreto si trova in Institut 
Colonial International, Documents officiels précédés de notices historiques, Colonies Français- 
Indes Orientales Néerlandaises, Colonies Allemandes, cit., p. 41 ss. L’art. 1 in particolare 
affermava che: «Les faits et conventions qui, pour être opposables aux tiers, doivent être 
inscrits ou mentionnés sur le titre foncier seront, s’ils se produisent dans l’intervalle qui 
s’écoule depuis le dépôt de la réquisition à la Conservation jusqu’au jugement définitif du 
Tribunal Mixte, constatés par écrit et dénoncés à ce Tribunal»: ivi, p. 41. L’art. 4 recitava: 
«Tous les droits réels existant sur l’immeuble au moment du dépôt de la réquisition à la 
Conservation sont, en conformité de la législation en vigueur, définitivement consacrés 
par le jugement d’immatriculation et forment le point de départ unique de la propriété 
et des charges qui l’affectent, à l’exclusion de tous droits antérieurs. Le même jugement 
ordonnera l’inscription de tous droits postérieurs régulièrement dénoncés conformément 
aux articles ci-dessus. Ces inscriptions feront foi dans les limites fixées par les lois qui 
régissent, en Tunisie, les immeubles immatriculés. Les droits postérieurs qui n’auraient 
pas été régulièrement dénoncés au Tribunal Mixte en temps utile n’existeront à l’égard des 
tiers que par le fait et du jour de leur inscription à la Conservation Foncière»: ivi, p. 42.
895 Ex art. 47 «Les inscriptions conservent le droit qu’elles relatent, tant qu’elles n’ont pas 
été rayées ou modifiées ou que le droit n’a pas été prescrit»: Loi sur la propriété foncière en 
Tunisie, in La propriété foncière en Tunisie. Recueil Officiel des Lois, cit., p. 27. Si veda: F. 
Gautero, Giustizia e proprietà fondiaria in Tunisia ed Algeria, cit., p. 55 ss.
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avrebbero potuto richiedere l’immatricolazione e tra questi compaiono non 
soltanto i proprietari e gli enzelisti896, ma anche i detentori di diritti reali 
quali usufrutto, uso, abitazione, enfiteusi, superficie e anticresi, nonché il 
creditore ipotecario897. L’immatricolazione aveva una procedura sua propria 
che terminava con le operazioni di determinazione della proprietà (art. 31 
ss.)898. Nel caso di ipoteca ex art. 238 venne statuito che fosse «volontaria» 
o «giudiziale», quest’ultima costituibile in presenza di determinati casi899.

Secondo il combinato disposto degli artt. 16 e 342 della legge 1885 il 
principio cardine era rappresentato dalla necessità che ci fosse l’iscrizione 
dei diritti reali affinché il trasferimento potesse essere opponibile ai terzi900. 
Quest’ultime disposizioni sono particolarmente interessanti: sono la prova, 
infatti, della presenza di elementi normativi mutuati dalla legislazione 

896 L’«enzel», che viene preso in considerazione dalla legge del 1885 agli artt. 83-89, è 
una convenzione speciale nel diritto musulmano attraverso la quale il proprietario di un 
immobile cede il godimento perpetuo e assoluto a fronte di un pagamento di una rendita 
fissa, la quale appunto prende il nome di «enzel». Si riporta l’art. 83: «L’enzel est une 
propriété foncière grevée d’une rente perpétuelle» Loi sur la propriété foncière en Tunisie, in 
La propriété foncière en Tunisie. Recueil Officiel des Lois, cit., p. 38. F. Gautero, Giustizia e 
proprietà fondiaria in Tunisia ed Algeria, cit., p. 64.
897 F. Gautero, Giustizia e proprietà fondiaria in Tunisia ed Algeria, cit., p. 55.
898 Ivi, p. 58 ss.
899 Ex art. 239 si stabiliva che: «L’hypothèque forcée est celle qui est acquise en vertu d’une 
décision de justice, sans le consentement du débiteur, et dans les cas ci-après déterminés: 
1° aux mineurs et aux interdits sur les immeubles des tuteurs et de leurs cautions; 2° à la 
femme sur les immeubles de son mari, pour sa dot, ses droits matrimoniaux, l’indemnité 
des obligations du mari dont elle est tenue et le remploi du prix de ses biens aliénés; 3° au 
vendeur sur l’immeuble vendu, quand il n’a pas été réservé d’hypothèque conventionnelle 
pour le paiement du prix»: Loi sur la propriété foncière en Tunisie, in La propriété foncière 
en Tunisie. Recueil Officiel des Lois, cit., pp. 79-80. Anche in questo caso in linea con 
le regole del sistema Torrens, non veniva prescritta l’autenticità dei titoli per i quali si 
procedeva con l’iscrizione e nemmeno erano richieste le giustificazioni; ex art. 343: «Tous 
faits ou conventions ayant pour effet de transmettre, déclarer, modifier ou éteindre un 
droit réel immobilier, d’en changer le titulaire ou de modifier toute autre condition de 
son inscription, tous baux d’immeubles excédant une année, toute quittance ou cession 
d’une somme équivalente à plus d’une année de loyers ou fermages non échus, ou à plus 
d’une année d’arrérages non échus de la rente de l’enzel seront, pour être opposables aux 
tiers, constatés par ou fermages non échus, ou à plus d’une année d’arrérages non échus de 
la rente de l’enzel seront, pour être opposables aux tiers, constatés par écrit et inscrits à la 
conservation de la propriété foncière»: ivi, pp. 109-110.
900 Recitava infatti l’art. 342: «Tout droit réel relatif à un immeuble déjà immatriculé 
n’existera, à l’égard des tiers, que par le fait et du jour de son inscription à la conservation 
de la propriété foncière, sans préjudice des droits et actions réciproques des parties pour 
l’inexécution de leurs conventions»: ivi, p. 109.
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francese sulla trascrizione, che rendono il sistema tunisino un ibrido. La 
regola secondo la quale i contratti relativi agli immobili devono essere 
iscritti «solo per essere validi e obbligatori rispetto ai terzi e non per le parti 
contraenti»901, in ossequio alla trascrizione francese, è stata «bilanciata» con 
il sistema del Torrens system.

Si statuiva, sulle orme del modello francese, che qualunque persona 
sostenesse la lesione dei propri diritti a seguito dell’immatricolazione 
avrebbe potuto ricorrere, ex artt. 33 e 38 della legge del 1885, a un’azione 
personale contro colui che aveva immatricolato senza titolo902. In un primo 
momento, esattamente come per il sistema Torrens, ex art. 39, era prevista 
l’istituzione di un fondo d’assicurazione, in vista della corresponsione 
dell’indennizzo in caso di soggetti danneggiati da un’immatricolazione903. 
Ma in realtà il fondo di assicurazione, proprio come avvenne nello Stato 
indipendente del Congo, non venne mai istituito. Addirittura, lo stesso 
Anton nella sua relazione all’Institut intravedeva anche una commistione 
con la legislazione fondiaria musulmana, ad esempio per l’integrazione 
nella legge tunisina dell’istituto dell’enzel904.

La soluzione strategica adottata dalla politica coloniale francese in 
Tunisia si realizzava nella capacità di aver saputo intrecciare diverse 
fonti e soluzioni normative, per rispondere all’esigenza di garantire la 
sicurezza della circolazione immobiliare unita alla protezione degli interessi 
economici. Cambon a chiusura del suo rapporto sulla legge del 1885 
affermava proprio che: 

«La loi sur la propriété foncière est donc une partie essentielle de 
l’œuvre entreprise en Tunisie et s’inspire de l’idée générale qui a 
présidé à l’organisation du Protectorat. Ouvrir un pays nouveau 
aux capitaux et au travail français, leur donner toute sécurité sans 
troubler les populations indigènes, confondre des intérêts si divers et 
les faire concourir au développement des ressources de la Régence, 
préparer ainsi un champ d’expansion plus vaste, à l’activité de notre 

901 G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., p. 156.
902 F. Gautero, Giustizia e proprietà fondiaria in Tunisia ed Algeria, cit., p. 61. L’art. 
38 affermava: «Toute personne dont les droits auraient été lésés par suite d’une 
immatriculation ou d’une inscription, n’aura jamais de recours sur l’immeuble, mais 
seulement une action personnelle en dommages – intérêts»: Loi sur la propriété foncière en 
Tunisie, in La propriété foncière en Tunisie. Recueil Officiel des Lois, cit., p. 20.
903 Loi sur la propriété foncière en Tunisie, in La propriété foncière en Tunisie. Recueil Officiel 
des Lois, cit., p. 20.
904 G.K. Anton, Le Régime foncier aux Colonies, cit., p. 216.
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pays, c’est l’œuvre économique du Protectorat»905.

Esaurita questa breve digressione sul sistema pubblicitario tunisino, 
è opportuno riprendere l’analisi effettuata da Anton sull’applicabilità del 
sistema Torrens in altri contesti coloniali. Egli in particolare, durante 
la sua presentazione davanti ai membri dell’Institut, si domandava se il 
sistema Torrens funzionasse soprattutto nelle «giovani» colonie tropicali 
come lo Stato indipendente del Congo. Secondo il professore tedesco, la 
popolazione congolese era «relativement clairsemée et peu civilisée», e vi era 
una situazione descritta come una «table rase»906.

Nelle colonie tropicali più antiche, come nel caso di Giava, invece c’era 
un tipo di civiltà che si era già evoluta, secondo Anton. Di conseguenza, 
dovevano essere considerati diversi fattori, tra cui il diritto fondiario già 
esistente e le possibili ripercussioni dopo l’introduzione di un sistema di 
registrazione della proprietà. Anche in questo caso, egli ipotizzò che nelle 
colonie più antiche sarebbe stato impiantato il sistema Torrens, regolando 
un’immatricolazione «facoltativa» per i trasferimenti di proprietà effettuati 
dai privati e una «obbligatoria» se si trattava di trasferimenti di beni di 
proprietà dello Stato907.

Anton si soffermava in generale sul sistema Torrens, manifestando 
anche le sue cautele soprattutto in termini di ipoteca e di credito fondiario:

«Mais il ne faut jamais s’attendre à ce que l’introduction du Tor-
rens-Act dans les pays tropicaux fournisse à elle seule aux propriétair-
es du sol le crédit foncier nécessaire. La sûreté des hypothèques et 
la facilité de réalisations des propriétés hypothéquées, telles que les 
institue ce droit foncier, ne procure pas encore au propriétaire du 
sol les prêts, non passible de dénonciation et amortissables, dont il 
a besoin avant tout. Même la propriété qui pourrait en droit être 
hypothéquée le plus facilement ne servira guère à son propriétaire 
s’il ne se trouve personne qui veuille faire un prêt su elle à des con-
ditions convenables. La réforme en question ne pourrait donner 
tous ses bons effets dans les pays tropicaux que s’il y avait déjà des 
sources de crédit convenables pour les propriétaires du sol, ou bien 

905 Scriveva infatti Cambon: «Cette méthode de colonisation qui proscrit toute apparence 
d’arbitraire, qui tient compte des faits, qui tire parti des institutions locales, n’exige de la 
métropole ni de grands efforts financiers, ni une nombreuse émigration. Réservant l’avenir, 
elle permet d’asseoir notre suprématie sur la confiance et la prospérité du peuple protégé et 
d’augmenter pacifiquement la puissance de la République et de la grandeur du nom fran-
çais»: P. Cambon, Rapport sur la Loi Immobilière Tunisienne du 1er juillet 1885, cit., p. LI.
906 G.K. Anton, Le Régime foncier aux Colonies, cit., p. 321.
907 Ibid.
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si de semblables institutions étaient créées en même temps d’une 
façon pratique»908.

Egli, prima di lasciare la parola ai membri dell’Institut per facilitare la 
discussione, riassumeva il contenuto della sua relazione in sei distinte tesi: 
1) tutte le terre destinate alle popolazioni indigene avrebbero dovuto essere 
loro riservate e non rientrare nella libertà delle transazioni immobiliari; 
2) le colture delle popolazioni indigene e i loro metodi di lavoro 
avrebbero dovuto essere sviluppati «d’une façon rationelle», attraverso 
anche l’introduzione di coltivazioni specifiche e diverse tecniche agrarie909; 
3) non esclusivamente i capitali privati avrebbero sfruttato i territori 
nelle regioni tropicali, ma che anche lo Stato avrebbe potuto prendere 
parte attiva al processo contribuendo «avec plein succès»; 4) nelle regioni 
tropicali si sarebbe dovuto privilegiare non l’alienazione permanente delle 
terre, ma esclusivamente il godimento temporaneo del bene910; 5) il sistema 
Torrens avrebbe dovuto considerarsi il miglior sistema da introdurre nelle 
giovani colonie tropicali, mentre per la sostituzione di un preesistente 
sistema di registrazione fondiaria era necessario valutare attentamente 
caso per caso il valore assunto in un determinato contesto; 6) il diritto 
fondiario, sebbene eccellente, non sarebbe stato di per sé sufficiente a 
creare le condizioni per un’agricoltura ben sviluppata, in quanto sarebbe 
stato indispensabile affiancare anche un meccanismo di credito fondiario 
coloniale appropriato911.

5. I membri dell’Institut Colonial International a confronto: nella diversità 
la ricerca dell’unità per il regime fondiario nelle colonie

I membri dell’Institut alla sessione di Londra del maggio 1903 erano 
chiamati ad affrontare a una a una le tesi offerte da Anton, confrontandosi 
alla luce della loro esperienza coloniale. L’ex governatore generale onorario 
dello Stato indipendente del Congo Camille Janssen si diceva d’accordo 
con Anton nell’affermare che tutte le terre destinate alle popolazioni 
indigene dovessero essere riservate a loro e non rientrare nella libertà delle 
908 Ivi, p. 322.
909 Ivi, p. 315.
910 Ivi, p. 318.
911 Per quanto riguarda questa tesi, vista la complessità della materia, i membri decisero di 
non affrontarla durante le sessioni di Londra.
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transazioni immobiliari. Aggiungeva che tale regola non poteva essere 
assoluta912, bensì era necessario valutare singolarmente le colonie: poteva 
infatti accadere che una comunità locale fosse intenzionata all’alienazione 
di alcune terre al fine, magari, di sviluppare o incentivare quelle in suo 
possesso. Janssen proponeva di fissare una sorta di quantità di terra che 
avrebbe dovuto essere completamente estranea alle transazioni913.

Egli manifestava le sue perplessità anche sulla seconda tesi, relativa 
all’introduzione di coltivazioni e di modi di lavorare diversi e al loro 
insegnamento alle popolazioni indigene:

«Ce système exige naturellement, surtout au début, une certaine 
surveillance mais j’ai la conviction que l’indigène s’appliquera très 
vite aux nouvelles méthodes quand il y verra son intérêt; il suffi t 
d’interroger ceux qui ont été en contact avec les indigènes dans les 
pays tropicaux et ont utilisé leur travail contre salaire, pour savoir 
combien ils s’habituent vite à un nouveau mode de travail quand 
leur intérêt est en jeu, et ces nouvelles habitudes se contractent en-
core bien plus vite quand ils peuvent s’adonner à ce travail libre-
ment dans les alentours de leurs villages»914.

Da questa premessa generale Janssen scese nel particolare, calandosi 
nel contesto delle colonie dell’Africa tropicale, evidenziando quanto 
l’introduzione di nuove e vaste coltivazioni sembrava non funzionare 
in questi territori, dove si faticava a trovare la mano d’opera ma anche 
soggetti disposti a controllare il lavoro915. Il console onorario, nonché 
Rappresentante generale della Deutsch-Ostafrikanischen Gesellschaft, 
Ernst Vohsen ribatteva energicamente a Janssen argomentando invece che 
la collaborazione tra europei e popolazioni locali per l’impianto di colture 
nuove avesse funzionato nella colonia tedesca del Camerun. Si riferiva in 
particolare alla compagnia di piantagioni «Victoria»916 e ai risultati ottenuti 
ritenuti soddisfacenti e promettenti; lo stesso era confermato anche dal 
sopralluogo in tali piantagioni da parte di Adolph Woermann, anch’egli 
membro dell’Institut Colonial International 917.
912 Débats sur le régime foncier aux Colonies, in G.K. Anton, Le Régime foncier aux Colonies, 
cit., p. 325.
913 Ivi, p. 326.
914 Ivi, p. 329.
915 Ibid.
916 Si veda: S.J. Epale, Plantations and Development in Western Cameroon, 1885-1975. A 
Study in Agrarian Capitalism, New York 1985.
917 Débats sur le régime foncier aux Colonies, in G.K. Anton, Le Régime foncier aux Colonies, 
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Il politico olandese Van Deventer, come si è accennato sostenitore 
di riforme che potessero migliorare le condizioni della popolazione 
indonesiana, prendeva invece la parola per soffermarsi sulla prima tesi 
elaborata da Anton918, spiegando le ragioni per cui gli olandesi nei 
possedimenti delle Indie Orientali e di Giava, con l’ordinanza coloniale 
del 1875, avevano reso inalienabili le terre possedute dagli indigeni ai 
non nativi, sia essi europei, arabi o cinesi (con il meccanismo chiamato 
«Vervreemdingsver»)919. Questo sistema era stato giudicato prudente e 
saggio per proteggere il soggetto autoctono dallo straniero «qui lui est 
supérieur sous bien des rapports économiques et intellectuels, et on a 
cru trouver un moyen excellent de protection en rendant impossible la 
possession du sol à l’étranger»920.

Van Deventer dimostrava tuttavia che nella realtà coloniale si era ben 
lontani dalla possibilità di realizzare la tesi sostenuta da Anton (e cioè che 
le terre destinate alle popolazioni indigene dovessero essere riservate e 
non rientrare nella libertà delle transazioni immobiliari), per due distinte 
ragioni. In primo luogo, essa non contemplava anche le transazioni 
compiute da un indigeno verso un altro indigeno; in secondo luogo, la 
tesi intendeva escludere, senza alcuna riserva, la libertà di transazioni sulle 
terre degli indigeni, quando invece nelle Indie olandesi era «seulement la 
faculté d’alienation qui est restreinte»921. Alla luce di queste osservazioni 
Van Deveter chiedeva ad Anton una modifica alla prima tesi, permettendo 
che le terre degli indigeni potessero rientrare nella libertà di alienazione e 
non fossero categoricamente escluse922.

Quanto invece alla seconda tesi si diceva completamente d’accordo, 
condividendo l’esperienza realizzata nel giardino botanico di Buitenzorg, 
dove si erano svolti studi specifici sulle malattie del riso e sui possibili 
miglioramenti nella sua coltivazione e produzione. Infatti, era stata 

cit., p. 329.
918 Si riporta la prima tesi e cioè che tutte le terre destinate alle popolazioni indigene 
devono essere loro riservate e non rientrare nella libertà delle transazioni immobiliari.
919 È la Staatsblad n. 179 del 1875, nel merito si veda C.H.F. Riesz, De particuliere 
landerijen van westelijk-Java, vol. I, Batavia 1883-1887, p. 35. Cfr. anche: U. Djalins, 
Becoming Indonesian citizens: Subjects, citizens, and land ownership in the Netherlands 
Indies, 1930-37, in «Journal of Southeast Asian Studies», XLVI, 2 (2015), pp. 227-245, 
in particolare p. 232.
920 Débats sur le régime foncier aux Colonies, in G.K. Anton, Le Régime foncier aux Colonies, 
cit., p. 333.
921 Ivi, p. 334.
922 Ivi, p. 335.



III Episodio – L’INSTITUT COLONIAL INTERNATIONAL

263

inaugurata una scuola di agraria per formare i funzionari indigeni dal 
punto di vista scientifico e pratico923.

La parola veniva successivamente ceduta al generale americano Greely. 
Poiché gli Stati Uniti erano relativamente «giovani nel loro lavoro coloniale» 
(in quanto era solamente da un paio d’anni che stavano affrontando i temi 
esposti da Anton) il generale, tuttavia, riportava l’esperienza americana 
fatta sino a quel momento: aver centralizzato l’amministrazione coloniale 
per poi cercare di differenziarne la politica a seconda dei territori e delle 
caratteristiche delle popolazioni autoctone. Riportava così il caso dell’isola 
di Puerto Rico, dove il corpo legislativo era autorizzato a decretare le leggi 
per il paese intero, ma il Congresso degli Stati Uniti poteva esercitare su 
di esse il veto. Mentre nelle Filippine, la cui dominazione americana era 
appena iniziata, veniva adottato tutto un altro sistema: le leggi venivano 
emanate da una commissione composta da cinque funzionari scelti 
direttamente dal Presidente degli Stati Uniti924.

Greely aggiungeva inoltre che «je ne puis ajouter que la question 
du régime foncier a été jugée l’une des plus importantes»925. Il regime 
fondiario e la gestione delle terre si trovavano in una situazione di grande 
incertezza: molte terre appartenevano alla Chiesa, altre allo Stato e altre 
ancora al colono, per via della semplice occupazione. Ciò determinava una 
frammentarietà della disciplina fondiaria e dei titoli di proprietà sulla terra. 
Per ovviare a questo inconveniente la commissione per le Filippine aveva 
riconosciuto, quale buona politica coloniale, che le terre destinate agli 
indigeni fossero loro riservate926.

Il politico olandese Pierson invece era completamente contrario 
alle proposte di Anton: citando la celebre frase dell’economista Alfred 
923 Ivi, p. 336.
924 Ivi, pp. 336-337. Si rimanda all’interessante e corposo articolo di Cabranes che 
illustra gli interventi americani subito dopo l’acquisizione di Puerto Rico delle Filippine 
da parte degli Stati Uniti: J.A. Cabranes, Citizenship and the American Empire. Notes on 
the legislative history of the United States citizenship of Puerto Ricans, in «University of 
Pennsylvania Law Review», CXXVII (1978), pp. 391-492. Anche: C.J. Ayala-R. Bernabe, 
Puerto Rico in the American Century: A History since 1898, Chapel Hill 2007.
925 Débats sur le régime foncier aux Colonies, in G.K. Anton, Le Régime foncier aux Colonies, cit., 
p. 337. Si veda: J. Go, America Empire and the Politics of Meaning. Elite Political Culture in the 
Philippines and Puerto Rico during U.S. Colonialism, Durham 2008; Id.-A.L. Foster (curr.), 
The American Colonial State in the Philippines. Global Perspective, Durham 2003. Per una 
visione comprensiva dell’espansione territoriale degli Stati Uniti si veda: A. Burn, American 
Imperialism: The Territorial Expansion of the United States, 1783-2013, Edinburgh 2017.
926 Débats sur le régime foncier aux Colonies, in G.K. Anton, Le Régime foncier aux Colonies, 
cit., p. 491.
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Marshall927, affermava la genericità delle tesi poiché non potevano tenere 
conto di tutte le peculiarità di uno specifico contesto coloniale. Richiamava 
il caso dell’India britannica, di Bombay, dove la vendita dei terreni era 
libera, senza distinzioni tra europei e indigeni928; ma, ancora, spiegava che 
il sistema fondiario in vigore a Bombay, rispetto agli altri sistemi adottati 
in altre parti dell’Impero inglese, si avvicinava, a suo dire, per quanto 
riguarda la tassazione a quello francese: «Les agriculteurs sont en général les 
propriétaires des terres et le “land tax” y est un impôt fonciere, au véritable 
sens du mot, car ce qui est imposé c’est le champ, le “field” ainsi qu’en 
France et dans les autres pays d’Europe»929.

Interveniva diplomaticamente Chailley-Bert al fine di arginare la 
radicalità delle posizioni di Pierson: Chailley-Bert era ben consapevole 
che non si potesse formulare una tesi valevole per tutte le colonie, vista la 
profonda diversità, ma si poteva argomentare che nelle colonie dove c’era il 
pericolo di un abuso delle transazioni immobiliari sarebbe stata imposta la 
regola a tutela degli indigeni presentata da Anton, mentre in tutti gli altri 
casi ci sarebbe stata la piena libertà930.

Inoltre, per quanto riguarda la seconda tesi, e cioè che le colture 
delle popolazioni indigene e i loro metodi di lavoro avrebbero dovuto 
essere sviluppati «d’une façon rationelle», attraverso anche l’introduzione 
di coltivazioni e di modi di lavorare diversi, Chailley-Bert illustrava 
l’esperienza di Giava e il metodo del generale Johannes Van den Bosch. Egli 
aveva introdotto, quando era stato nominato governatore generale delle 
Indie Orientali olandesi nel 1830, un particolare sistema di gestione della 
terra. Sostanzialmente esso obbligava gli agricoltori di Giava a utilizzare 
un quinto dei loro terreni agricoli per esportare materie prime come lo 
zucchero, il caffè e l’indaco931. Per Chailley-Bert questo sistema non era più 
praticabile dal momento che in realtà diventava un vero e proprio lavoro 

927 «Whenever I hear a sweeping assertion. I am always inclined to say: I am against it»: 
ivi, p. 339.
928 Ibid.
929 Ivi, p. 343. Si veda: T. Roy-A.W. Swamy, Law and Economy in Colonial India, Chicago 
2016.
930 Débats sur le régime foncier aux Colonies, in G.K. Anton, Le Régime foncier aux Colonies, 
cit., p. 343.
931 Ibid. Si veda su Johannes Van den Bosch: E. Locher-Scholten, Sumatran Sultanate and 
Colonial State. Jambi and the Rise of Dutch Imperialism 1830-1907, Ithaca 2004, p. 59 ss. 
Cfr. anche: B. Arneil, Domestic Colonies. The Turn Inward to Colony, Oxford 2017, p. 38 
ss.; C. Fasseur, The politics of Colonial Exploitation Java, the Dutch, and the Cultivation 
System, Ithaca 1992, p. 24 ss.
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forzato, in contrasto con i princìpi e i valori europei932.
Era necessario basare l’intera politica coloniale nella materia agraria sui 

concetti di libertà e tollerabilità: così ad esempio in Cocincina, a seguito 
di una serie di interventi volti a promuovere le vie di comunicazione con 
la costruzione di strade, ferrovie e canali, la popolazione locale, definita 
da Chailley-Bert come «très intelligent», aveva immediatamente colto 
l’occasione per sviluppare un piano di miglioramento e di aumento delle 
ricchezze, divenendo in un arco di tempo breve una terra molto prospera. 
Un tale risultato fu ottenuto perché i francesi in Cocincina non avevano 
imposto alcuna regola di lavoro alla popolazione autoctona, ma «nous 
avons rempli la fonction d’une grande nation à l’égard de ces colonies, 
c’est parce que nous avons travaillé à faire les indigènes plus heureux et 
plus riches»933.

Pertanto, in base all’esperienza nei contesti coloniali asiatici, Chailley-
Bert proponeva di aggiungere alla seconda tesi di Anton, a mo’ di 
mediazione, quanto segue: ove possibile si sarebbe data priorità alla libera 
iniziativa degli indigeni, e prendendo atto che non fosse possibile elaborare 
una «tesi unica», occorreva valutare le singole circostanze coloniali934.

Il professore francese Girault offriva ai colleghi un punto di osservazione 
completamente diverso alla prima tesi di Anton: non era per proteggere 
l’indigeno che le sue terre non potevano essere alienate935, anzi era tutto 
l’opposto; la vendita di terre appartenenti alla comunità locale doveva 
essere impedita per l’interesse degli europei stessi. Citava quindi il 
caso dell’Algeria, in cui l’amministrazione coloniale, per far fronte alla 
circolazione e vendita di terre senza proprietario, che aveva generato una 
situazione anomala di stagnamento della proprietà immobiliare, aveva 
cercato di intervenire con opportuni provvedimenti legislativi936.

I membri decisero di affrontare congiuntamente la terza e la quarta 
tesi elaborate da Anton relative: all’importanza che non esclusivamente i 
capitali privati sfruttassero i territori coloniali nelle regioni tropicali, ma 
anche lo Stato e gli enti locali potessero prendere parte attiva al processo e 
contribuire «avec plein succès» e alla necessità che in tali aree si privilegiasse 
932 Débats sur le régime foncier aux Colonies, in G.K. Anton, Le Régime foncier aux Colonies, 
cit., pp. 351-352.
933 Ivi, pp. 352-353.
934 Ivi, p. 355.
935 Afferma Girault: «Or il arrive souvent que lorsque le législateur se préoccupe de 
protéger quelqu’un, c’est à celui qui n’a pas besoin d’être protégé qu’il songe et à celui qui 
en a besoin qu’il ne songe pas». Ibid. 
936 Ibid.
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non l’alienazione delle terre, bensì esclusivamente il godimento temporaneo 
del bene.

Per Janssen la terza tesi era incontestabile, in quanto dimostrava che le 
amministrazioni pubbliche dovevano prendere parte al processo, traendone 
vantaggio; l’unico aspetto da chiarire restava quello di dover gestire come 
lo Stato e gli enti locali avrebbero potuto intervenire nell’espropriazione 
delle terre quando anche il capitale privato era in concorrenza. Secondo il 
segretario generale dell’Institut occorreva dare priorità alle iniziative private 
per incentivare un’economia prospera e in linea con le politiche coloniali. 
Sebbene Janssen fosse consapevole che ad esempio nelle Indie Orientali il 
«sistema delle colture» introdotto, come si è visto, da Van den Bosch avesse 
ottenuto risultati lodevoli937, nel lungo periodo aveva avuto dei limiti, senza 
contare che dal 1836 al 1903 le dinamiche coloniali erano profondamente 
cambiate.

Pertanto, secondo Janssen, l’intervento pubblico doveva essere 
secondario e subordinato a un primo tentativo da parte delle imprese 
private. Si diceva invece contrario al godimento temporaneo del bene 
rispetto alla sua alienazione, e non vedeva né il pericolo né il danno di 
alienare, a determinate condizioni, alcuni territori, soprattutto delle regioni 
tropicali, che non superassero i duemila ettari. Illustrava inoltre come 
75 anni fosse un tempo relativamente breve, nel caso ad esempio di una 
colonia giovane, per dare una concessione a una società, dal momento che 
esistevano dei contratti in alcune colonie inglesi che arrivavano fino a 999 
anni di concessione938. Non la pensava allo stesso modo Van Deventer, 
che approvava entrambe le tesi di Anton, specificando però che a suo dire 
la concessione di 75 anni era invece «assez longue» e, in ogni caso, non 
avrebbe mai dovuto superare i cento anni939.

Sull’ultima tesi tutti i partecipanti della sessione di Londra 
concordavano: soprattutto per la recente colonizzazione delle regioni 
tropicali il sistema Torrens di origine australiana era la migliore forma di 
pubblicità immobiliare940. Era Janssen ad applaudire alle argomentazioni di 
Anton, specificando che l’impianto del sistema australiano avveniva grazie 
ai funzionari coloniali, che adattavano i princìpi al contesto coloniale.

Richiamava, di conseguenza, l’esperienza effettuata in prima persona 

937 Ivi, p. 378.
938 Ivi, pp. 380-381.
939 Ivi, pp. 384-385.
940 Sul sistema Torrens e l’Institut Colonial International si veda anche: F. Wagner, Colonial 
internationalism, cit., pp. 362-372. 
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nello Stato indipendente del Congo da oltre tredici anni «et nous avons 
pu constater non seulement les facilités qu’il accorde à la trasmission 
de tous les droits immobiliers, mais encore les garanties dont il entoure 
ces transmissions sans qu’on soit obligé de s’astreindre à des formalités 
surannées». E concludeva confermando la velocità dei trasferimenti 
immobiliari quale elemento di forza del sistema australiano: «Dans 
le système Torrens on peut dire qu’en matière immobilière le titre de 
propriété est quasi aussi aisément transmissible qu’une simple lettre de 
change en matière mobilière»941.

Le posizioni dei diversi membri dell’Institut sulle tesi presentate da 
Anton hanno tutti come comune denominatore di sostenere o criticare 
quanto elaborato dal professore tedesco, alla luce delle peculiarità coloniali 
e dei diversi modi di amministrare il regime fondiario. Tuttavia, alla 
sessione di Londra era presente il giurista russo Martens, all’epoca membro 
permanente del Consiglio del Ministero degli Affari Esteri russi che, senza 
entrare nel particolare di una singola realtà coloniale, riuscì a trarne un 
principio generale.

Il discorso di Martens permette di comprendere pienamente il ruolo 
svolto dall’Institut Colonial International per la scienza coloniale. Egli 
spronava energicamente i colleghi che la necessità di confrontarsi sulle 
diverse legislazioni coloniali non dovesse essere vista come un puro esercizio 
scientifico. Tutti gli incontri dell’Institut dovevano necessariamente portare 
a dei risultati, o meglio ancora dovevano condurre all’elaborazione di 
princìpi che potessero essere adottati nei diversi contesti coloniali. «Je 
crois qu’il ne suffit pas d’obtenir des échanges d’idées sur les différentes 
expériences, les différentes conditions, les différents systèmes, mais qu’il 
est absolument nécessaire d’obtenir et établir des principes qui forcent 
l’unité dans la législation coloniale et le système foncier à appliquer aux 
colonies»942.

L’intervento di Martens, inquadrato nell’insieme della dinamica 
della discussione, sembrava letteralmente cadere nel vuoto e non avere 
seguito. In realtà fu l’unico intervento di ampio respiro che metteva in 
luce pienamente la tensione verso la madrepatria e le colonie, verso la 
particolarità e l’universalità facendo emergere quanto fosse forte la necessità 
di avere, anche nel campo della scienza coloniale, una serie di princìpi 
condivisi e adottati da tutte le potenze.

941 Débats sur le régime foncier aux Colonies, in G.K. Anton, Le Régime foncier aux Colonies, 
cit., p. 410.
942 Ivi, p. 363.
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«Dans cette diversité, des principes d’unité»

Tra questi princìpi vi erano quelli riguardanti il regime fondiario e la 
pubblicità immobiliare: nel 1903 i membri erano concordi sui «benefici» 
del sistema Torrens, ritenuto il sistema in grado di rispondere ai bisogni dei 
colonizzatori, in linea con quanto affermato anche dalle singole autorità 
coloniali, come nella Nuova Caledonia francese, nella quale si sarebbe 
sperimentato nel 1910 un regime fondiario ispirato a quello australiano943.

943 P. Dareste-G. Appert, Recueil général de jurisprudence de doctrine et de législation colonial 
et maritimes, Deuxième partie. Doctrine et économie politique coloniale. Le Régime foncier 
dans les possessions coloniales françaises, Paris 1910, p. 24.
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Il 9 novembre 1928 moriva a Parigi Joseph Chailley-Bert, anima 
pulsante dell’Institut Colonial International: in occasione del congresso 
dell’Institut tenutosi a Bruxelles tra il 24 e il 26 giugno 1929, il discorso 
inaugurale fu affidato al principe ereditario Leopoldo del Belgio duca 
di Brabante. Egli non esitò a elogiare quanto il politico francese avesse 
fatto per l’associazione, la quale nel frattempo aveva già compiuto ben 
trentacinque anni. In questo periodo, per riprendere le parole del principe 
belga, l’Institut aveva collaborato attivamente al progresso della scienza 
coloniale: «De nos jours, la colonisation apparaît comme un des faits 
essentiels de la vie de peuples»944.

Poiché la colonizzazione veniva intesa come un fatto essenziale della 
vita dei popoli, essa s’imponeva in ossequio alla legge naturale attraverso i 
seguenti princìpi: 

«Elle satisfait à une loi économique équitable en empêchant que 
demeurent éternellement sans profi t pour personne, la fécondité 
de territoires abandonnés et les matières premières inexploitées. 
Elle répond à un idéal de justice et d’humanité en apportant aux 
populations, suivant les degrés de leur développement, la sécurité 
des personnes, l’hygiène, le bien-être, les clartés intellectuelles et 
morales destinées à guider vers un avenir meilleur»945.

Questi «nobili fini» erano il risultato di un cammino non privo di 
ostacoli e di difficoltà, causati anche da diverse questioni sorte insieme al 
fenomeno del colonialismo: dallo sviluppo della razza, alle aree da destinarsi 
agli indigeni, alla loro istruzione, all’organizzazione e regolamentazione 
del lavoro e della mano d’opera. In termini più generali si trattava di 
concentrarsi sullo sviluppo dei popoli affinché si potessero effettivamente 
raggiungere «le aspirazioni e le capacità collettive»946.

La cooperazione tra le numerose potenze era riuscita a dare un impulso 
centrale per affrontare il discorso coloniale, elaborando un metodo e 

944 Séance d’ouverture du lundi 24 juin 1929, in Institut Colonial International, Compte 
rendu de la Session tenue à Bruxelles les 24, 25 et 26 juin 1929, Bruxelles 1929, p. 17 ss. 
945 Ivi, p. 9.
946 Ivi, p. 19.
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costruendo uno spazio per la risoluzione di problemi comuni947.
Come si è visto nel precedente episodio era stato proprio Martens, 

esperto di diritto internazionale, in linea con quelle che erano gli ideali 
universalistici della disciplina nel corso dell’Ottocento, a sollecitare 
un’azione congiunta per la creazione, anche nella scienza coloniale, 
di princìpi comuni a tutte le colonie. In effetti se si pensa ai membri 
dell’Institut Colonial International molti di loro erano specializzati nel 
diritto internazionale e quindi sicuramente più inclini a riproporre anche 
nel contesto delle legislazioni coloniali la diffusione della «legal conscience 
of the civilised world», cristallizzata dall’Institut de Droit International. 
Oltre a Martens e a Edouard Descamps, quali membri dell’Institut Colonial 
International vi erano anche il marchese spagnolo Ramón de Dalmau 
y de Olivart e l’italiano Enrico Catellani, qualificati giuristi nel diritto 
internazionale e coloniale948.

Lo stretto intreccio tra il diritto internazionale e la scienza coloniale 
dimostra che la scientifizzazione del diritto internazionale era direttamente 
proporzionale alla crescita «scientifica» del discorso coloniale, la quale 
prendeva forma attraverso la sua regolamentazione. Tuttavia, questa 
regolamentazione si scontrava sempre con le singole peculiarità coloniali. 
Proprio la diversità delle colonie diventava il punto di forza per l’elaborazione 
di princìpi universali nelle numerose realtà coloniali e sui temi più svariati: 
dalla formazione degli ufficiali coloniali, alle relazioni tra gli europei e le 
popolazioni autoctone, all’organizzazione della politica coloniale per quanto 
concerne i rapporti con le consuetudini locali, nonché alla costruzione delle 
vie di comunicazione, di canali e in particolare delle ferrovie949. Venivano 
poi affrontate questioni delicate come la disciplina della mano d’opera, 
le condizioni igieniche di lavoro, o i diversi metodi per l’estrazione delle 
materie prime e la successiva importazione in Europa950.
947 Ivi, p. 21.
948 Si veda: O. De Napoli, Race and Empire: The Legitimation of Italian Colonialism in 
Juridical Thought, in «The Journal of Modern History», LXXXV, 4 (2013), pp. 801-832; 
M. Sossai, Enrico Catellani: un internazionalista al Comando supremo durante la Grande 
Guerra, in A. Di Blase-G. Bartolini-M. Sossai (curr.), Diritto internazionale e valori uma-
nitari, Roma 2019, pp. 281-296.
949 In ciascun congresso potevano essere discussi più temi, molto diversi tra loro. Ad 
esempio, il Congresso di Bruxelles era articolato su tre distinti argomenti: l’organizza-
zione del lavoro degli indigeni nelle colonie tropicali, l’estensione intensiva e razionale 
delle colture indigene e l’impatto sull’economia della colonia e i consigli rappresentativi 
nelle colonie africane: Institut Colonial International, Compte rendu de la Session tenue à 
Bruxelles les 24, 25 et 26 juin 1929, cit., passim.
950 Si veda sulla costruzione delle ferrovie in particolare: Institut Colonial International, 
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Il regime fondiario fu senza dubbio tra le materie più tecniche 
e complicate da dover discutere, dovendosi affrontare più questioni 
intrecciate tra di loro: la gestione della proprietà demaniale e privata, le 
concessioni in favore di società e il riconoscimento della proprietà fondiaria 
delle popolazioni autoctone. Tutti temi discussi dai membri dell’Institut 
Colonial International durante la riunione di Londra nel 1903. L’acceso 
confronto sulle tesi elaborate da Anton, che venivano modificate e integrate, 
facendo riferimento alle proprie realtà coloniali, si placava dinnanzi alla 
scelta del Torrens system: tutti i membri riconoscevano gli indubbi vantaggi 
del sistema australiano, qualificandolo come il migliore da impiantare nel 
contesto coloniale, per la praticità e la velocità nel regolare i trasferimenti 
immobiliari.

Con gli occhi della modernità è stato visto recentemente il Torrens 
system come «a favoured instrument of rational colonialism»951, in quanto 
«the invention of the Torrens title meant that all lands covered by such 
tenure were assured by the authority of the state by virtue of a document 
called title, registered in a central place»952. Altri studi hanno preso in 
esame il Torrens systems da una prospettiva temporale e spaziale953. Per Sarah 
Keenan, in linea con le illuminanti ricerche di Brenna Bhandar sul ruolo 
dell’astrazione954, il sistema Torrens si basa sul presupposto che la terra non 
abbia storia: «Title registries operate on the basis of fictional accounts of 
land which portray it as a market commodity with a short and entirely 
contained history»955.

Se si guardano però da vicino le singole colonie prese in considerazione 
nel secondo e terzo episodio, esattamente come è stato fatto per i sistemi 
di registrazione adottati in Europa nel primo episodio, più che di princìpi 

Compte rendu de la Session tenue à Paris les 17, 18, 19 mai 1921, Bruxelles 1921.
951 J. Carrier Waever, Great Land Rush and the Making of the Modern World, 1650-1900, 
Ithaca 2003, p. 243.
952 L. Porter, Dispossession and Terra Nullius. Planning’s Formative Terrain, in S. 
Jackson-L. Porter-L.C. Johnson (curr.), Planning in Indigenous Australia: From Imperial 
Foundations to Postcolonial Futures, London 2017, pp. 55-71, qui p. 70.
953 R. Mawani, Law as Temporality: Colonial Politics and Indian Settlers, in «University of 
California Irvine Law Review», IV, 1 (2014), pp. 65-96; S. Keenan, Subversive Property: 
Law and the Production of Spaces of Belonging, London 2015.
954 B. Bhandar, Title by Registration: Instituting Modern Property Law and Creating Racial 
Value in the Settler Colony, cit., pp. 253-282.
955 S. Keenan, From Historical Chains to Derivative Futures: Title Registries as Time 
Machines, in «Social & Cultural Geography», XX, 3 (2019), pp. 283-303. Anche: Ead., 
Smoke, Curtains and Mirrors: The Production of Race Through Time and Title Registration, 
in «Law and Critique», XXVIII, 1 (2017), pp. 87-108.
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universali in materia di pubblicità immobiliare si tratta di sperimentazioni, 
dove il sistema Torrens è stato introdotto e adattato ai bisogni specifici 
delle colonie. Così se nelle colonie inglesi e belghe, come il Congo belga, 
seguendo il modello Torrens veniva attribuito alle iscrizioni il valore 
costitutivo, in realtà nel contesto coloniale francese come in Tunisia 
o nel Congo francese, seppure influenzati dal modello australiano, la 
convenzione stipulata tra le parti, in ossequio al principio consensualistico 
cristallizzato nella legislazione francese, aveva preminenza956.

La creazione di sistemi ibridi o «anomali»957 ha portato gli stessi 
amministratori coloniali a vedere nella coesistenza di più princìpi derivanti 
da diversi sistemi di pubblicità immobiliare una «imitation dégénérée» del 
Torrens system958.

Nelle colonie tedesche africane possedute fino alla fine della Prima 
guerra mondiale si era introdotto il sistema dei libri fondiari presente 
in Germania, anche in questo caso con alcuni correttivi richiesti dalla 
necessità di gestire vasti territori con precise peculiarità. Ciò che accomuna 
tutte le colonie, nonostante avessero deciso di adottare, adattandolo, uno 
specifico sistema di pubblicità immobiliare, era rappresentato dal fatto che 
le legislazioni fondiarie riguardavano solamente le proprietà immobiliari 
dei coloni, cittadini emigrati dalla madrepatria oppure da altri Stati. Ma in 
esse non rientravano i beni immobili appartenenti alle popolazioni locali, 
che restavano soggette al loro diritto consuetudinario locale anche se era 
prevista la facoltà di poterli sottoporre alla legislazione della colonia, in 

956 Si veda: G. Ziliotto, Proprietà immobiliare e libri fondiari nelle colonie, cit., p. 312.
957 Si riprende il concetto di «anomalia» presente negli imperi elaborato da: L. Benton, A 
Search for Sovereignty: Law and Geography in European Empires, 1400-1900, Cambridge 
2010, p. 1 ss.
958 P. Dareste-G. Appert, Recueil général de jurisprudence de doctrine et de législation 
colonial et maritimes, cit., p. 24: «La colonie se trouvait dans les meilleures condi-
tions pour servir à l’expérimentation d’un régime foncier procédant de l’Act Torrens. 
Lorsqu’arrivèrent dans la colonie les dernières instructions ministérielles prescrivant une 
étude dans ce sens, elle était administrée par le Gouverneur Pardon, qui parvint à mettre 
sur pied le projet qui porte encore son nom. Ce projet, qui date du 29 août 1891, n’est 
pas, comme la loi tunisienne de 1883, une imitation dégénérée de l’acte australien, jux-
taposant sans logique des dispositions à peine conciliables, empruntées tantôt au système 
germanique, tantôt au système français. Il adopte d’abord, avec toutes ses conséquences, 
le principe de l’Act Torrens, la publicité, d’après lequel la propriété et les autres droits 
réels ne s’acquièrent que par l’inscription aux registres publics, à l’exclusion du simple 
consentement; il organise ensuite, à l’instar de son modèle, le “contrôle légal” de toutes 
les inscriptions faites aux registres (principe de la légalité) […]».
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modo irreversibile959.
Lo spazio coloniale era pertanto rappresentato graficamente e 

giuridicamente da una zona regolata dal diritto coloniale, che tracciava 
il territorio in modo razionale e organizzato, dopo aver provveduto a 
dichiarare demaniale gran parte delle terre (sempre attraverso una serie di 
provvedimenti legislativi). Il tecnicismo unito all’astrazione e alla finzione 
della pubblicità immobiliare contribuiva alla costruzione territoriale della 
colonia, all’introduzione di tutte le concessioni a favore delle grandi società 
di capitali, e a trasmettere ai coloni l’idea che la proprietà e la pubblicità 
immobiliare fossero regolate da istituti a loro familiari, al fine di garantire 
la sicurezza degli acquisti e dei traffici.

Nella sessione di Londra del 1903 Arthur Girault presentava ai 
membri dell’Institut un’interessantissima relazione sui rapporti politici tra 
la madrepatria e le colonie960. L’analisi era motivata dall’emergere di un 
problema dominante in tutto il mondo coloniale, e cioè quali dinamiche 
soprattutto giuridiche e legislative vi fossero tra i due spazi (europeo ed 
extra europeo). Pertanto, si chiedeva il professore francese: «Quel sera 
le législateur colonial, c’est-à-dire qui fera la législation applicable aux 
colonies?»961.

Girault, per rispondere al quesito, si soffermava sulle tre diverse 
politiche coloniali attuate da alcune Potenze europee: di assoggettamento, 
che perseguiva una finalità «puramente egoistica», ma che era stata accolta 
da diverse nazioni nella prima metà dell’Ottocento; di assimilazione, a cui 
aveva aderito la Francia, che vedeva le colonie come parte integrante del 
territorio nazionale e aveva come scopo l’unione «de plus en plus intime» 
tra la madrepatria e le colonie; di autonomia, come era il caso, ad esempio, 
delle colonie inglesi (le Crown Colonies), che poneva alla base della sua 
politica una serie di misure decentralizzate, le quali comportavano una 
sorta di «indipendenza» rispetto alla madrepatria962.

Girault elaborava una prima regola, che è una via di mezzo tra la 
seconda e la terza politica coloniale: «La politique coloniale doit avoir 
pour objectif non de préparer une séparation jugée d’avance inévitable, 
mais de maintenir et de fortifier les liens qui unissent les différentes parties 
959 Ivi, p. 313.
960 Quatrième séance, discussion de la question des rapports politiques entre la métropole et 
les colonies, in Institut Colonial International, Compte rendu de la Session tenue à Londres, 
cit., pp. 192-230.
961 A. Girault, Des rapports politiques entre Métropole et Colonies, in Institut Colonial 
International, Compte rendu de la Session tenue à Londres, cit., p. 371.
962 Ivi, p. 373.
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de l’empire»963. Per questo motivo la capacità organizzativa di regolare i 
rapporti tra madrepatria e colonie si basava su un incessante lavoro che 
poneva al centro l’accorciamento delle distanze, in ogni campo e disciplina, 
tra i quali rientrava inevitabilmente anche la gestione fondiaria.

Egli era consapevole della finitezza degli imperi, dell’intrinseca natura 
umana in continuo cambiamento, nonché dell’evoluzione della società. 
Proprio perché non si poteva sapere quando tutto ciò avrebbe avuto 
una fine (riferendosi agli imperi coloniali), secondo Girault, occorreva 
pianificare il più a lungo possibile una produttiva e biunivoca relazione tra 
i due spazi964.

Questa biunivocità era ben rappresentata da una serie di interventi 
reciproci tra la madrepatria e le colonie. La madrepatria era pertanto tenuta 
a decentralizzare, ad esempio, tutti gli affari amministrativi, la giustizia, 
ma l’autorità governatoriale della colonia doveva essere accentrata. Alle 
colonie si riconosceva il diritto di uguaglianza degli abitanti e la possibilità 
di prendere parte alle decisioni e scelte della madrepatria che interferivano 
con i diritti e gli interessi dei coloni965.

Nel leggere e studiare i verbali delle ricerche e degli studi effettuati 
dall’Institut sembra addirittura che non vi fossero diversi imperi, le cui 
colonie erano situate in zone lontane e profondamente differenti tra loro: i 
membri dell’Institut nelle loro riunioni si riferivano alle proprie esperienze 
coloniali, comparando, come si è visto nel terzo episodio, colonie con 
peculiarità proprie, spaziando dall’Indocina, al Congo belga, da Giava alla 
Tunisia, da Bombay a Puerto Rico.

Un mondo, quello coloniale, riassunto nelle pagine dei Comptes 
rendus, al cui centro vi è la forza dell’immaginazione, che tradotta in 
diritto cerca di fondare l’universalità, quasi astrattamente, creando un 
unico territorio soggetto a princìpi comuni, pur essendo composto da 
entità completamente diverse. E se Ghisleri nel suo Atlante d’Africa vedeva 
l’Africa come l’appendice dell’Europa, per i membri dell’Institut tutti i 
territori fuori dall’Europa costituivano la sua appendice, sia essi africani, 
asiatici, australiani o americani.

Una nota finale sulla storia dell’Institut Colonial International è doverosa 
per contestualizzare nel lungo periodo il progetto scientifico elaborato dai 
suoi membri sin dalla sua origine. Nel corso del tempo avrebbe cambiato 
nome: nel 1948 venne chiamato International Institute of Political and Social 

963 Ivi, p. 377.
964 Ibid.
965 Ivi, p. 378 ss.
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Sciences Applied to the Countries of Different Civilizations966. Tra gli obiettivi 
presenti nello statuto vi era lo studio scientifico, sotto il profilo politico 
e sociale, dei problemi che sorgevano in determinati paesi dall’incontro 
fra le diverse civiltà. In particolare l’International Institute «will endeavor 
above all to bring to light facts and from these to draw the most significant 
conclusions. It will thus serve as a co-ordinating centre between free 
nations in the defence of their respective civilization»967.

Esattamente com’era successo per l’Institut Colonial International 
anche l’International Institute of Political and Social Sciences si orientò nella 
pubblicazione di ricerche e di raccolte di documenti: nel 1951 veniva 
fondata la rivista scientifica Civilizations. Il primo numero rappresenta 
una sorta di manifesto, nel quale si annunciava il progetto teso a creare 
una piattaforma per lo scambio di idee ed esperienze non soltanto tra i 
membri dell’International Institute, ma anche includendo le organizzazioni 
internazionali (all’epoca emergenti) e gli uomini di scienza: «who deal with 
and delve into the problems set by the harmonious co-existence of the 
various civilizations»968.

Nel 1954 l’International Institute of Political and Social Sciences Applied 
to the Countries of Different Civilizations cambiò ancora una volta il 
suo nome divenendo l’International Institute of Different Civilizations/
International Institute for deferring civilization (INCIDI)969.

966 L’art. 1 prevedeva che: «Its purpose is to promote the development of moral and polit-
ical sciences in countries where peoples of differing civilizations have been brought into 
contact, and more particularly: 1) to undertake a study of the problems arising in the 
administrative, political, social, cultural and economic spheres from the contacts between 
those peoples, and from their respective evolution; 2) to promote international relations 
between the persons or corporations engaged in the study of these problems and to facil-
itate the interchange of ideas on the same problems between experts; 3) to promote and 
organize exchanges between persons and corporations of different nationalities interested in 
problems which are within the scope of the Institute; 4) to organize, as far as its resources 
permit, an international office of information and of documentation concerning these 
problems»: riportato in The Editors, Editorial, in «Civilisations», I, 1 (1951), p. 3 ss.
967 Ibid.
968 Ibid. La rivista è attiva ancora oggi e, partire dal 1981, è gestita dall’Institut de 
Sociologie dell’Università di Bruxelles.
969 E.A. Tiryakian, Civilizational Analysis, in S.A. Arjomand-E.A. Tiryakian (curr.), 
Rethinking Civilizational Analysis, London 2004, pp. 30-47, qui p. 33. Si veda 
anche: M.B. Jerónimo-H. Gonçalves Dores, Enlightened Developments? Inter-imperial 
Organizations and the Issue of Colonial Education in Africa 1945-1957, in Idd.-D. Matasci 
(curr.), Education and Development in Colonial and Postcolonial Africa, Cham 2020, pp. 
237-262, qui p. 238.
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Esodo

L’immagine intrecciata che emerge dallo studio della pubblicità 
immobiliare, articolata dall’incontro tra l’analisi dei diversi sistemi in alcune 
realtà europee tra Sette e Ottocento, dal rapporto tra l’Europa e le colonie 
africane per l’impianto di un determinato sistema e dalle collaborazioni 
scientifiche internazionali per la costruzione di princìpi condivisi, permette 
di investigare sulle molteplici dinamiche normative, politiche e storiche in 
un’ottica transnazionale, lasciando di fatto aperti diversi possibili itinerari.

In ossequio al ruolo rivestito dall’esodo nella tragedia greca, soprattutto 
sofoclea, per cui il dramma non può mai dirsi effettivamente terminato e la 
parte finale si contraddistingue per essere anti-conclusiva970, così gli intrecci 
sulla pubblicità immobiliare tra Europa e Africa, tra diritto nazionale, 
coloniale e internazionale, tra giuristi, amministratori e politici, sono a loro 
volta sempre in divenire.

A seconda dell’attenzione che si presta ai singoli meccanismi giuridici 
considerati nel presente volume si ha, ad esempio, un intreccio spazio-
temporale e un intreccio tematico-interdisciplinare. Emmanuel Besson, 
appassionato sia di diritto sia di letteratura, è lo specchio della realtà europea 
di fine Ottocento, dove si realizza l’intreccio tematico-interdisciplinare. 
Egli, attento studioso della pubblicità immobiliare, nel 1891 pubblicò Les 
livres fonciers et la réforme hypothécaire, grazie al quale vinse il Prix du comte 
Rossi della Facoltà di Giurisprudenza di Parigi. Con il metodo storico-
comparato Besson tracciava la storia della pubblicità immobiliare dalle 
sue origini, soffermandosi in particolare sui diversi gruppi che, a seconda 
della funzione rivestita dai registri e dai titoli fondiari, si distinguono in 
trascrizione, libri fondiari e sistema australiano Torrens. Quest’ultimo 
considerato da Besson come il miglior sistema da applicarsi non soltanto 
nel contesto coloniale ma, con gli opportuni adattamenti, anche in Francia.

Il fiscalista francese non restò indifferente al complesso tema coloniale 
scrivendo solo due anni dopo nel 1893, vincendo ancora il Prix du comte 
970 Si veda: K. Marchesi, L’«immagine negata»: forme, temi e drammaturgia dell’esodo nella 
tragedia di Sofocle, in «ACME, Annali della Facoltà di Lettere e Filosofia dell’Università 
degli Studi di Milano», LVIII, 3 (Settembre-Dicembre 2005), pp. 27-77, in particolare 
p. 31. Cfr. per il ruolo rivestito dall’esodo nelle tragedie di Sofocle: D.H. Roberts, Parting 
words: final lines in Sophocles and Euripides, in ««Classical Quarterly», XXXVII, 1 (1987), 
pp. 51-64.
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Rossi, La législation civile de l’Algérie: in esso esaminava la disciplina 
giuridica delle persone e dei beni in Algeria, all’epoca possedimento 
francese. Nello stesso periodo anche Günther Kurt Anton si distingueva 
per la sua tesi di abilitazione intitolata Französische Agrarpolitik in Algerien. 
Eine kolonialpolitische Studie, discussa all’Università di Jena, concentrandosi 
sul problema della pubblicità immobiliare in Algeria e analizzando i 
princìpi del sistema australiano Torrens.

Besson e Anton parteciparono scientificamente a diverse iniziative 
nazionali e internazionali che riguardavano la pubblicità immobiliare, 
il catasto, i libri fondiari, nonché la disciplina più ampia del regime 
fondiario: Besson fu infatti segretario della commissione extraparlamentare 
instituita in Francia nel 1891, con l’obiettivo di riorganizzare il sistema 
catastale e la sua funzione.

Egli raccontò in prima persona le vicende lavorative e scientifiche in 
Impressions de voyage au pays de l’enregistrement, importante scritto per 
cogliere gli aspetti più intimi della sua vita, che diversamente sarebbero 
rimasti nell’ombra: la sensazione di inconciliabilità tra il percorso letterario 
e quella giuridico, l’aridità del lavoro presso l’ufficio del registro, le 
tecniche utilizzate per affrontare un argomento spinoso quale la pubblicità 
immobiliare come se fosse un testo di letteratura dettagliato, preciso e 
ricco di aneddoti, rendono Besson un esempio dell’esteta di fine Ottocento 
trasportato al diritto.

Mentre Anton, divenuto professore a Jena, veniva coinvolto tra il 
1899 e il 1905 dall’Institut Colonial International nelle ricerche sul regime 
fondiario nelle colonie, che confluirono nell’omonima serie e furono 
discusse a Londra nel 1903, in occasione della seduta dell’associazione. 
L’Institut Colonial International, formatosi a Bruxelles nel 1894 grazie a ex 
amministratori, funzionari coloniali, diplomatici e politici, nonché giuristi, 
aveva l’obiettivo di creare una piattaforma scientifica per raccogliere le 
fonti normative provenienti dai possedimenti in Africa, Asia, Oceania ed 
America, e di discuterle per cercare di raggiungere una soluzione condivisa 
e comune ai problemi coloniali.

Poiché la scienza coloniale era definita, infatti, da una molteplicità 
di argomenti che necessitavano una conoscenza specializzata, diventava 
centrale l’istituzione di un punto di riferimento scientifico e indipendente, 
quale l’Institut Colonial International. Tra i temi principali che furono 
trattati, spiccavano, vista la loro importanza, il regime fondiario e 
la pubblicità immobiliare. Anton dimostrò una singolare abilità nel 
comparare esperienze coloniali profondamente diverse tra loro, da Giava, 
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allo Stato indipendente del Congo, alla Tunisia, al Protettorato tedesco 
del Camerun, alla Cocincina districandosi tra moltissime fonti legislative 
riguardanti la materia civilistica, amministrativistica, pubblicistica e 
penalistica, al fine di elaborare alcune interessanti tesi per agevolare, in 
occasione della riunione di Londra nel 1903, un proficuo dibattito tra i 
membri dell’Institut Colonial International.

Le tesi elaborate da Anton avevano ad oggetto la circolazione dei beni 
immobili nelle colonie, distinguendo il trasferimento fatto da un nativo, 
soggetto ad una particolare autorizzazione da parte dell’amministratore 
o governatore della colonia; la relazione tra la madrepatria e le società di 
capitali per la regolamentazione delle concessioni; la possibilità che i metodi 
d’agricoltura e le colture utilizzate dalle popolazioni locali fossero riformati 
e sviluppati con le tecniche europee; ma soprattutto la tipologia di sistema 
di pubblicità immobiliare da impiantare in una colonia a seconda della sua 
«longevità» e del suo clima, favorevole o meno al soggetto europeo.

In base al clima corrispondeva una tipologia colonia, di popolamento o 
di sfruttamento e si elaboravano diverse politiche coloniali volte da un lato 
a permettere all’europeo di stabilirsi in Africa, creando istituzioni e istituti 
a lui familiari e garantendo la sicurezza dei trasferimenti immobiliari, 
dall’altro incentivando l’uso delle concessioni e stabilendo una specifica 
procedura che prevedeva l’iscrizione nei registri immobiliari. Anche nella 
scelta di quale sistema di pubblicità introdurre entravano in gioco diversi 
fattori di politica strategica coloniale. Tali fattori erano determinati dal 
sistema presente nella madrepatria, dalla possibilità di introdurre un 
sistema adottato in un’altra colonia e ritenuto valido, o di sperimentare un 
sistema che avrebbe viceversa potuto essere anche impiantato in Europa.

I membri dell’Institut Colonial International erano chiamati a 
confrontarsi sulle proprie esperienze coloniali e, alla sessione del 1903, 
Camille Janssen riportava le tecniche legislative e politiche attuate nello Stato 
indipendente del Congo di cui fu governatore dal 1886 al 1892; Donald 
James Mackay relazionava sull’India, mentre Chailley-Bert sull’Indocina e 
Van Deventer sulle Indie Orientali olandesi. Friedrich von Martens, quale 
vicepresidente dall’Institut Colonial International e rinomato esperto di 
diritto internazionale, richiamava invece i colleghi all’importanza di uno 
sforzo congiunto per l’elaborazione di princìpi universali nella materia del 
regime fondiario e della pubblicità immobiliare.

Proprio affrontando i princìpi che regolano la pubblicità immobiliare 
emergono numerosi intrecci spazio-temporali: in base al contesto si 
sviluppano alcuni meccanismi giuridici i cui effetti sono presenti ancora 
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oggi. Il tema della pubblicità immobiliare e dell’introduzione di uno 
specifico sistema è particolarmente calzante per investigare nel lungo 
periodo l’impatto di scelte intraprese nel corso dell’Ottocento nel contesto 
europeo e coloniale.

Accanto alla consolidazione del concetto di diritto di proprietà, 
prendevano forma i dibattiti sulla necessità che i trasferimenti di proprietà 
e dei diritti reali fossero sicuri, attraverso l’emanazione di una disciplina 
uniforme su tutto il territorio nazionale, oppure con alcune riforme che 
modificassero anche sostanzialmente gli effetti giuridici della pubblicità 
immobiliare o del catasto, influenzati dai princìpi caratterizzanti altri 
sistemi. Si stabiliva la trascrizione nei contesti francese, belga e italiano, 
l’Impero austro-ungarico uniformava sull’intero territorio il cosiddetto 
tavolare, la Prussia regolamentava nel dettaglio i libri fondiari a cui 
seguiranno i provvedimenti dell’Impero tedesco e, i Cantoni svizzeri, a 
seconda anche della codificazione scelta, legiferavano sul proprio sistema 
di pubblicità immobiliare. Tuttavia, questi sono solo alcuni esempi: tutti 
gli Stati erano orientati in una costruzione di uno spazio organizzato, che 
coinvolgeva già a partire della seconda metà del Settecento, il catasto e 
anche la sua relazione con la pubblicità immobiliare, nonché l’ipoteca nella 
sua funzione economica.

Infatti, l’impianto di un sistema di registrazione immobiliare permette 
la costruzione di uno «spazio» al cui interno vengono a delinearsi, 
intrecciandosi, diversi istituti e la loro specifica disciplina: il procedimento 
di inserimento nei registri di uno specifico trasferimento immobiliare, 
il catasto (dei terreni e urbano), le mappe catastali, l’identificazione di 
una singola particella e la possibilità che lo stesso catasto possa avere una 
valenza probatoria, nonché l’iscrizione delle ipoteche. I pubblici registri 
immobiliari creano a loro volta lo spazio o il luogo in cui atti, contratti 
e tutte le informazioni, anche giudiziali, aventi a oggetto beni immobili 
e diritti reali, sono trascritti, iscritti, annotati e, più genericamente, 
conservati.

Indipendentemente dalla scelta del sistema di pubblicità immobiliare, 
la lettura storico-comparatistica offerta anche da Besson in Les livres 
fonciers et la réforme hypothécaire, unita ai provvedimenti legislativi 
intrapresi nell’Ottocento, proietta da un lato il tema in una prospettiva 
globale, dall’altro consente di soffermarsi su determinati princìpi che 
delineano la formalità della pubblicità immobiliare.

Per quanto concerne quest’ultimo aspetto dal punto di vista 
concettuale, si riscontrano princìpi comuni a tutti i sistemi nel loro 
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divenire storico, elaborati grazie all’immaginazione dei giuristi capaci 
di trasformare concretamente e rendere effettivo il trasferimento 
immobiliare: la pubblicità immobiliare «contempera» la proprietà, senza 
limitarla ma permettendo una sicura circolazione dei beni immobili e 
dei diritti reali; come formalità sovverte il criterio temporale prior in 
tempore potior in iure, dando rilievo, ad esempio, in caso di conflitto tra 
diversi aventi causa, al soggetto che ha trascritto per primo l’atto e non 
a colui che per primo ha acquistato. Essa è inoltre caratterizzata 
dalla solennità e dalla ritualità tanto nel tempo quanto nello spazio, 
rendendola unica e conferendole una sorta di aura.

Nel senso benjamiano l’aura è da intendersi «un singolare intreccio 
di spazio e tempo»971: trasponendo questo significato dalla sfera artistica a 
quella giuridica, essa si ritrova anche nella pubblicità immobiliare.

La pubblicità immobiliare risponde a determinate regole tecniche che 
riescono a modellare e rimodellare la realtà politica, sociale e culturale 
nella quale vengono applicate, delineandone i contorni e i limiti grazie ad 
un intreccio spazio e tempo, ben visibile in un contesto statale e anche in 
quello coloniale. Dalla creazione ex novo nella colonia dell’Australia del 
Sud nel 1858 del Torrens system, in cui il «title certificate» assume un ruolo 
centrale nella circolazione dei beni immobili, nasce l’intreccio tra lo spazio 
coloniale ed europeo: influenzato dai princìpi dei libri fondiari germanici 
e da quelli (i princìpi) che regolavano la registrazione delle navi in Europa 
il Torrens system s’impone all’interno delle riflessioni giuridiche sulla sua 
possibile introduzione in un altro contesto, completamente diverso tanto 
europeo quanto coloniale.

La scelta del tipo di sistema di pubblicità immobiliare poteva essere 
determinata da più fattori: come si è visto nei casi di studio analizzati, il 
Governo italiano con l’ordinamento fondiario eritreo nel 1909 optò per il 
catasto probatorio e per il valore costitutivo della pubblicità immobiliare 
in un momento in cui nella penisola italiana si stava discutendo per 
una radicale riforma sia del catasto che della trascrizione, poi non 
attuata. Richiamando l’espressione del geografo Ghisleri, le cui cartine 
geografiche sono state utilizzate nel secondo episodio per rappresentare lo 
spazio coloniale, l’Africa era divenuta «l’appendice d’Europa»972, l’Italia e 
971 W. Benjamin, L’opera d’arte nell‘epoca della sua riproducibilità tecnica. Arte e società di 
massa, trad. it. E. Filippini, Torino 2000, p. 70. Sul concetto di aura dal punto di vista 
artistico si veda: E. Cristallini, Lo slittamento dell’aura nell’arte contemporanea, in «Rivista 
di estetica», LII (2013), pp. 27-31, online: 
https://journals.openedition.org/estetica/1601 (ultimo accesso 3.07.2023).
972 A. Ghisleri, Atlante d’Africa, cit., p. 7.
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l’Eritrea erano in un continuo ed incessante dialogo, in quanto la colonia 
poteva essere un terreno di sperimentazione scientifica nella materia della 
pubblicità immobiliare per la madrepatria.

Per il Togo il legislatore tedesco decise l’estensione attraverso l’Ordinanza 
imperiale del 1902 a tutti i possedimenti tedeschi, della legislazione 
contenuta nel Grundbuchordnung del 1897 e nel BGB del 1900. Anche 
in questo caso si costruiva un «ponte» con l’Europa, rappresentando uno 
spazio unito ma anche biunivoco. Il mandato della Società delle Nazioni, 
attribuito nel 1922 alla Francia per la più estesa superficie del Togo e per 
la restante parte all’Inghilterra, determinò giuridicamente l’abolizione del 
Grundbuch a favore dell’estensione del diritto fondiario della legislazione 
dei territori limitrofi e sotto la sovranità inglese e francese, quest’ultima 
caratterizzata dal sistema immobiliare australiano.

I princìpi del Torrens system ispirarono anche la normativa dello 
Stato indipendente del Congo continuata e ripresa anche nel passaggio 
alla giurisdizione belga, con particolare attenzione alla disciplina delle 
concessioni. Il sistema introdotto in Congo era stato a sua volta influenzato 
dalle scelte intraprese dalla Francia per la Tunisia nel 1885, seppure con 
modifiche e adattamenti. Proprio la necessità di ripensare «all’europea» il 
Torrens system per il contesto coloniale generava dei sistemi di pubblicità 
immobiliare ibridi, in cui coesistevano elementi propri della trascrizione 
(si pensi al meccanismo di autenticazione degli atti), dei diritti presenti su 
determinati territori in cui vigeva il diritto musulmano (come l’enzel), dei 
libri fondiari, nonché del sistema australiano.

Un ulteriore intreccio spazio-temporale emerge dall’esame, nel lungo 
periodo, del funzionamento dei sistemi impiantati durante l’epoca 
coloniale, i cui princìpi spesso si ritrovano, anche con espliciti rimandi, 
nelle legislazioni post-coloniali, come si è visto ad esempio per il Togo e per 
la Repubblica Democratica del Congo. La persistenza di elementi giuridici 
propri della fase coloniale per il regime fondiario è particolarmente 
interessante per comprendere la tipologia e la qualità di intrecci tra le due 
fasi storiche, in continua tensione ma anche continuità.

L’interconnessione generata dallo studio della pubblicità immobiliare 
supera i confini nazionali, europei e coloniali, tracciando uno spazio 
sempre in costruzione: un’immagine della vitalità e dell’attenzione che 
rivestiva il tema non solo in Europa, nelle colonie, ma anche negli ex 
possedimenti coloniali divenuti indipendenti nel corso dell’Ottocento è 
data dal giurista e professore argentino Ernesto Quesada. Come risultato 
di una ricerca commissionata dal governo argentino per una riforma sulla 
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pubblicità immobiliare, nel 1915 Quesada pubblicava un corposo scritto 
sulla legislazione immobiliare francese in Tunisia973.

Il giurista argentino aveva l’ambizioso obiettivo di realizzare una 
«investigación mundial» sull’applicazione del sistema australiano; essa 
sarebbe confluita in una serie di venti volumi974, purtroppo non compiuti, 
ma la cui progettualità emerge già nelle pagine de La legislación inmobiliaria 
tunecina. La ricerca di Quesada non si fondava esclusivamente sulle fonti e 
sui libri, con riferimenti anche alle raccolte legislative dell’Institut Colonial 
International, ma fu svolta anche «in situ»: Quesada, infatti, in un lungo 
viaggio visitò i paesi in cui il Torrens system era stato introdotto, recandosi 
ad esempio in Australia, in Nuova Zelanda, nelle Filippine, in Egitto e in 
Tunisia per comprenderne il funzionamento confrontandosi con giuristi, 
funzionari, politici e giudici975.
973 E. Quesada, La legislación inmobiliaria tunecina. Investigación practicada in situ en 1912, 
in Anales de la Academia de Derecho y Ciencias Sociales, Buenos Aires 1915, t. I pp. 73-935. 
Si veda anche la recensione al volume di D. Kinley, recensione a E. Quesada, La legislación 
inmobiliaria tunecina. Investigación practicada in situ en 1912, in «The American Economic 
Review», VII, 1 (1917), pp. 109-111. Per una ricostruzione su Quesada e l’influenza che 
ha avuto la scienza giuridica tedesco sul suo pensiero si veda: T. Duve, El contexto alemán 
del pensamiento de Ernesto Quesada, in «Revista de historia del derecho», XXX (2002), pp. 
175-199. Cfr. su Quesada giurista con particolare attenzione al contesto argentino tra la 
fine dell’Ottocento e l’inizio del Novecento: V. Tau Anzoátegui, Código y ciencia juríd-
ica en la Argentina. El pensamiento de Ernesto Quesada (1858-1934), in «Rivista Roma e 
America. Diritto romano comune», XII (2001), pp. 51-62; Id., De la sociología al derecho 
indiano. Contrapuntos entre Ricardo Levene y Ernesto Quesada, in «Revista de historia del 
derecho», XXXIV (2006), pp. 357-417; Id., La jurisprudencia civil en la cultura jurídica 
argentina (s. XIX-XX), in «Quaderni fiorentini per la storia del pensiero giuridico moder-
no», XL/1 (2011), pp. 53-110, in particolare p. 76 ss. Si veda anche il recente saggio di D. 
Barbato, Ernesto Quesada: una trayectoria en transición. La escritura de la historia familiar 
y la construcción de la historiografía en Argentina, in «Historiografías», XXI (Enero-Junio 
2020), pp. 141-149. Per una ricognizione delle opere pubblicate da Quesada cfr.: H.B. 
Hagen-H. Oehlke, Bibliographie der Schriften Ernesto Quesada’s (1877-1933), in «Ibero-
amerikanisches Archiv», VII, 2 (1933-1934), pp. 207-237.
974 E. Quesada, La legislación inmobiliaria tunecina, cit., p. 7.
975 Ivi, p. 17 ss. Id., Una vuelta al mundo. Conferencia dada en el Consejo Nacional de 
Mujeres el 27 de mayo de 1914, in «Nosotros», VIII, 63 (julio 1914), pp. 5-49, nel rac-
contare il viaggio Quesada precisa che non è stato un viaggio da turista «por el contra-
rio, llevaba un propósito de investigación técnica – el examen crítico del régimen de la 
propiedad en determinados países, – y debía estar subordinado en todo a ese objetivo, 
sometiendo a él mi curiosidad de globe trotter y dando más de una vez con la puerta en 
los ojos a mis aficiones de estudioso»: ivi, pp. 3-4. Si veda anche: Id., Una vuelta al mundo 
(Conclusión), in «Nosotros», VIII, 64 (agosto 1914), pp. 147-180. Si veda: L. Bujaldón 
de Esteves, El orientalismo de Ernesto Quesada: Argel, Túnez y Egipto en su vuelta al mundo 
de 1912-1913, in «Letras», LVII-LVIII (2008), pp. 31-44; V. Delgado, Sociología, ger-
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Nel contesto tunisino Quesada aveva investigato in modo approfondito 
come il Torrens system fosse stato strategicamente impiantato, modificato 
e adattato nel protettorato, che era parte di una nazione con un sistema 
caratterizzato dalla codificazione e dal sistema della trascrizione immobiliare. 
Poiché tale «esperimento» si protraeva, all’epoca in cui Quesada scriveva, 
da oltre mezzo secolo976, esso rappresentava per l’Argentina un «interés 
extraordinario» per le riforme legislative sul regime fondiario e sulla 
pubblicità immobiliare977.

Dallo studio transnazionale della pubblicità immobiliare il mondo tra 
la fine dell’Ottocento e l’inizio del Novecento può essere così fotografato: 
gli europei degli Stati continentali riformavano i propri sistemi di 
pubblicità immobiliare e, interessandosi ai modelli extra-europei come il 
Torrens, li impiantavano con modifiche nelle proprie colonie; gli inglesi 
tentavano di introdurre una riforma basata sul modello australiano nella 
loro madrepatria,  mentre optavano in alcune colonie, come in Costa 
d’Oro, per un sistema con effetti dichiarativi nei confronti dei privati; 
l’Impero ottomano traeva ispirazione dai princìpi europei per riformare il 
proprio regime fondiario; alcuni Stati sudamericani, divenuti indipendenti, 
invece prestavano molta attenzione al Torrens system, alla sua efficacia e 
adattamento in un contesto coloniale diverso dall’originario.

Queste dinamiche giuridiche in stretta connessione tra di loro sono il 
risultato di un incessante intreccio transnazionale sempre in divenire e in 
continua trasformazione, all’interno del quale si fondono e si confondono 
l’inizio e la fine, uno spazio definito e un tempo scandito.

manofilia y construcción de la identidad nacional: Ernesto Quesada en la revista Nosotros 
(1907-1915), in G.B. Chicote-B. Göbel (curr.), Ideas viajeras y sus objetos. El intercambio 
científico entre Alemania y América austral, Madrid 2011, pp. 177-191.
976 E. Quesada, La legislación inmobiliaria tunecina, cit., p. 9.
977 Ivi, p. 50.
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