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Per quasi un secolo, fino agli Anni ‘60, l’Africa è stata una colonia europea. Durante questo periodo le leggi 
dei colonizzatori sostituirono molte delle norme tradizionali che erano state applicate in precedenza; questo 

fino all’indipendenza, quando i nuovi stati africani istituirono leggi che spesso mescolavano consuetudini 
e leggi coloniali. Servendosi del suo paese d’origine – il Camerun – alla stregua di un caso tipico, l’autore 

illustra come, a causa di questo problematico mescolamento tra tradizione e modernità, siano nati i conflitti di 
proprietà terriera in Africa.
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Catasto coloniale e conflitti di
proprietà terriera in Camerun

Da un punto di vista europeo il Camerun è stato ‘sco-
perto’, e il suo scopritore fu Cristoforo Colombo, 
l’esploratore ‘portoghese’ (si è qui voluta mantenere 

la traduzione letterale dal testo originale: Cristoforo Colom-
bo non era portoghese bensì italiano. NdT) del XV secolo. 
Nel 1884, il Camerun divenne una colonia tedesca e, dopo 
la prima guerra mondiale, il territorio del paese fu spartito 
tra Francia e Gran Bretagna. La Repubblica del Camerun ha 
ottenuto l’indipendenza solo nel 1960 ed è ancora bilingue: 
in otto delle dieci regioni si parla francese mentre nelle altre 
due la lingua ufficiale è l’inglese.

Il dominio francese
Sotto l’occupazione tedesca, le genti indigene furono pri-
vate dei loro diritti; solo i tedeschi potevano acquistare ter-
reni. Gli europei confiscarono la maggior parte dei territori 
della regione sud-ovest del Camerun per creare piantagioni 
per uso industriale. I leader camerunensi sostenitori delle 
leggi tradizionali provarono a resistere, ma le sanzioni per 
chi si opponeva erano la pena di morte e la deportazione. 
Terminata l’occupazione tedesca, la Francia utilizzò il cata-
sto terreni per formalizzare i diritti dei cittadini francesi e 
degli altri bianchi; gli indigeni conservarono il solo diritto 
di occupare e sfruttare le terre dei loro luoghi nativi. Nelle 
aree urbane i popoli indigeni vennero segregati e non fu 
loro permesso di vivere nelle stesse aree frequentate dai 
bianchi. Tutti i terreni produttivi furono assegnati ai cittadini 
francesi e i camerunensi furono costretti a vivere in baracco-

poli. I rilievi catastali dei confini delle particelle consistevano 
nella produzione di uno schizzo in un sistema arbitrario di 
coordinate, utilizzando una catena in acciaio per misurare le 
dimensioni delle particelle. Non c’era alcuna rete geodeti-
ca e non vi erano istituzioni per la formazione dei geometri.
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Documento catastale che mostra la mappa di una singola particella,
le coordinate in un angolo e uno schizzo della visione d’insieme.
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Il dominio inglese
Il Camerun meridionale, governato dagli inglesi, venne sud-
diviso in due regioni. Il nord applicò le normative in uso nel 
nord della Nigeria, il sud quelle della Nigeria orientale. Nel 
1927 vennero promulgati dei decreti per i diritti dei nativi 
che permettevano al governatorato generale della Nigeria 
di conferire diritti legali ai non-nativi ed agli stranieri e diritti 
di occupazione basati sulla consuetudine ai nativi.
Solo nel 1956 tutte le terre divennero di proprietà del-
le autorità tradizionali, ad eccezione dei terreni privati,   
chiamati freehold (proprietà privata), e delle terre in lea-
sehold (affitto fondiario); i diritti degli indigeni erano fi-
nalmente protetti e regolati dalla normativa tradizionale.
Il commissario rappresentante della Corona fu dunque in-
caricato di assicurare l’applicazione della legge e tutelare 
tutti i diritti degli indigeni. Col successivo Decreto di ac-
quisizione delle terre pubbliche si consentì al governo di 
acquisire terreni per scopi pubblici.

L’era post-coloniale
Per stimolare la crescita economica, nel 1974 entrarono in vi-
gore nuove norme che consentivano agli investitori di acqui-
stare terreni impegnandosi per il loro sviluppo. Le terre ven-
nero quindi classificate in tre categorie: la proprietà privata, 
il terreno nazionale e il suolo pubblico, garantendo la libera 
proprietà e il rilascio gratuito di terreni a tutte le persone 

residenti naturalizzate ed ai privati. Vennero stabilite moda-
lità e condizioni per l’ottenimento di certificati catastali e la 
normativa delegò inoltre il governo ad agire come custode 
di tutte le terre, favorendo così gli interventi per garantire 
un utilizzo del territorio come bene nazionale. Ciò rappre-
sentò un grande cambiamento rispetto al sistema coloniale 
britannico: invece di un governo che acquisiva i territori di-
rettamente dai nativi, con questo regolamento le terre ve-
nivano confiscate sotto il controllo delle autorità indigene.
Tuttavia, le regole della riforma rurale istituite nel 1974 ap-
parvero inefficaci e poco efficienti. La categorizzazione dei 
terreni venne realizzata piuttosto arbitrariamente e i diritti 
tradizionali non vennero rispettati, portando a conseguenti 
conflitti. Una volta che il certificato catastale veniva rilascia-
to era inattaccabile, inviolabile e definitivo. Di fronte a pre-
varicazioni ed a soprusi, di tipo fraudolento, il proprietario, 
leso nei suoi diritti, non poteva far altro che richiedere un 
risarcimento, e per ottenerlo doveva ricorrere al tribunale. 
Un altro problema era legato al fatto che i legislatori tradi-
zionali dovevano apprendere i diritti di uso del territorio, al 
fine di consentire al proprietario di godere pacificamente 
della sua particella. L’acquirente, poi, doveva anche rispet-
tare il regolamento governativo per l’acquisizione dei terre-
ni. Come risultato, l’acquirente si trovava a pagare due vol-
te, sia per le leggi governative che per quelle organizzate 
su una base consuetudinaria.

La corruzione
 Oltre a ciò, oggi l’ottenimento di un certificato di proprietà 
del terreno è difficile. Sebbene debba essere gratuito, in 
realtà i costi si rivelano molto elevati a causa di una buro-
crazia che, con la corruzione e i continui conflitti, rallenta 
tutto il processo. I funzionari pubblici, i politici e gli impren-
ditori si impossessano di grandi appezzamenti di terreno 
alla periferia di grandi città e nelle zone rurali solo per ali-
mentare la speculazione e privare i poveri delle loro terre 
originarie. Il governo, allo stesso tempo, chiude gli occhi 
sulle transazioni illegali effettuate sul suolo nazionale dai 
governanti del posto. Come risultato, la riforma del terri-
torio del 1974 non ha risolto i conflitti di proprietà. Solo i 
politici ricchi e potenti erano in grado di ottenere certificati 
catastali, con l’appoggio del governo che modificava le pro-
cedure in modo da accelerare il processo di ottenimento. 
Ora si è pensato di risolvere tutti i conflitti per la proprietà 
fondiaria a livello regionale, senza che il ministero debba in-
tervenire, e il tempo necessario per il rilascio di un certifica-
to catastale dev’essere limitato ad un massimo di sei mesi. 
Ciò però non corrisponde alla realtà: i processi non sono 
stati velocizzati e le procedure vanno avanti anche più len-
tamente di prima.

Le soluzioni proposte
Molti conflitti sorgono a causa dell’incertezza dei confi-
ni delle proprietà. Una rete geodetica è un prerequisi-
to al fine di stabilire confini precisi e affidabili ed in que-
sto modo facilitare le transazioni di proprietà dei terreni.
Con le nuove tecnologie e con la volontà politica si può 
rapidamente stabilire una rete geodetica nazionale e, se 
questa soluzione si rivelasse troppo costosa, si può costi-
tuire una rete omogenea in ogni grande città, collegando-
la alle terre limitrofe censite dalle amministrazioni locali. 
  Per affrontare gli alti costi necessari all’ottenimento di un 
certificato catastale e per superare gli aspetti burocratici, 
si dovrebbe instaurare una Commissione per affrontare le 
procedure necessarie per il rilascio dei certificati, evitan-
do i ritardi e rimanendo così nel termine dei sei mesi. Per 
fronteggiare poi la corruzione, gli utenti dovrebbero esse-

Certificato di proprietà di un’area urbana senza palazzi, che si riferisce ad 
una superficie di circa due ettari.
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re autorizzati a partecipare alle riunioni della Commissio-
ne e il ruolo del ministero dovrebbe limitarsi a verificare 
che le regolarizzazioni vengano applicate correttamente.   
Parte del problema è causato da un insufficiente livello di for-
mazione del personale dell’amministrazione catastale. Que-
sto dovrebbe essere formato non solo dal punto di vista to-
pografico, delle tecnologie GIS e nel diritto, ma anche sulle 
questioni morali ed etiche fondamentali per il buon governo. 
Gli attuali istituti di formazione del Camerun mancano di spe-
cialisti qualificati, ed è di vitale importanza che se ne miglio-
rino le conoscenze, l’esperienza ed il livello di competenza. 

Considerazioni conclusive
Il territorio, dunque, dovrebbe essere messo nelle mani del-
la gente locale come strumento di forza per le popolazioni 
rurali, per le quali la terra è l’unico capitale. Esse possono 
così sfruttarne i benefici a favore della comunità attuale e 
per le generazioni future. Inoltre, si dovrebbe preminente-
mente focalizzare l’attenzione del governo sulla proprietà 
fondiaria, con l’indennizzo immediato per i proprietari in 
caso di espropriazione per interesse generale.
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