IL POSTO AUTO IN CONDOMINIO PUO’ ESSERE ACQUISTATO PER USUCAPIONE
Il titolare di un posto auto in diritto esclusivo e perpetuo, può usucapire la proprietà dello stesso se lo possiede per più di venti anni in modo esclusivo e ininterrotto, provvedendo al pagamento delle spese condominiali ad esso inerenti, alla sua manutenzione ordinaria e straordinaria, alla sua locazione etc. Al possesso dell’usuario può essere unito, il possesso del suo dante causa e cioè di colui che ha ceduto a qualsiasi titolo il diritto di uso. La domanda di acquisto della proprietà per usucapione si propone nei confronti di tutti i condomini.
Questo in sintesi il contenuto della sentenza del Tribunale di Milano, 2 aprile 2009, numero 4.479.

Il fatto. Una condomina aveva ereditato dalla sorella un posto auto, sito in un cortile condominiale. Senonchè la sorella aveva a suo tempo acquistato dalla società costruttrice/venditrice, non la proprietà del posto auto, ma il solo “uso perpetuo ed esclusivo del bene”. Tra l’altro la società venditrice era anche fallita. Conseguentemente, quando la condomina aveva promesso in vendita ad un terzo il bene e si era giunti al rogito, il notaio aveva rifiutato la stipula della compravendita, ritenendo che l’atto di provenienza non garantisse l’esclusiva proprietà del bene in capo alla condomina. Stante il rifiuto del notaio, quest’ultima aveva citato in giudizio il condominio chiedendo l’acquisto per usucapione della proprietà del bene a norma dell’articolo 1158 Codice Civile, già posseduto, prima dalla sorella dante causa e successivamente dalla medesima, da oltre venti anni, in forza del diritto perpetuo di uso esclusivo. Il condominio non si costituiva in giudizio e il Tribunale ordinava la chiamata in causa di tutti i condomini. Di questi uno soltanto si costituiva, senza tuttavia opporsi alla domanda dell’attrice.

Il diritto. La domanda dell’attrice – accolta dal Tribunale di Milano - trova il suo fondamento nell’articolo 1158 Codice Civile, secondo cui “la proprietà dei beni immobili e gli altri diritti reali di godimento sui beni medesimi si acquistano in virtù del possesso continuato per venti anni”. L’acquisto della proprietà per usucapione può anche essere riferita ad un posto auto. Nel caso esaminato dal Tribunale tra l’altro, il possesso del bene non poteva essere facilmente messo in contestazione dagli altri condomini, posto che la condomina attrice – e prima di lei la sorella (dante causa) - aveva l’uso esclusivo e perpetuo e quindi il possesso del posto auto oggetto della controversia. Conseguentemente non era necessario provare l’interversione del possesso nei confronti di altri condomini. Il fatto che la società costruttrice venditrice fosse fallita, poi non aveva alcuna rilevanza. Ed infatti, il fallimento era stato chiuso nel 1995, senza che il posto auto venisse rivendicato dal curatore. 
In tema di acquisto per usucapione di posti auto in condominio – ancorchè nell’ambito di una fattispecie diversa, avente ad oggetto l’annullamento di una delibera assembleare - la giurisprudenza di legittimità ha puntualizzato che <<l'assegnazione nominativa da parte del condominio a favore di singoli condomini di posti fissi nel cortile comune per il parcheggio della seconda autovettura….crea i presupposti per l'acquisto da parte del condomino, che usi la cosa comune con “animo domini”, della relativa proprietà a titolo di usucapiuone, non essendo a tal fine necessaria l'interversione del possesso da parte dei compossessore il quale, attraverso l'occupazione della relativa area, eserciti un possesso esclusivo, impedendo automaticamente agli altri condomini di utilizzarla allo stesso modo>> (Cassazione 22 gennaio 2004, numero 1004).

Tali principi sono sostanzialmente recepiti dal Tribunale di Milano nella sentenza 4.479/2009, che ha così motivato: <<il geom….ha riferito che…(n.d.r la dante causa dell’attrice) ha provveduto al pagamento di tutte le spese ordinarie e straordinarie relative al posto macchina predetto, che nei millesimi di proprietà esclusiva della medesima il condominio ha sempre computato come proprietà esclusiva della signora….i metri quadrati relativi allo stesso e che ella ne ha sempre disposto, concedendolo in prestito, locandolo e curandone la manutenzione ordinaria e straordinaria. Pertanto, può ritenersi provato che da oltre venti anni quel bene è stato utilizzato dalla dante causa dell’attrice e che, quale erede della sorella, l’attrice è subentrata nella medesima situazione giuridica della defunta, divenendo a sua volta titolare del diritto di proprietà sul posto macchina numero 20>>.
In ordine alla cumulabilità del possesso di un bene condominiale tra de cuius e erede si veda Cassazione 22 aprile 2005, numero 8.502, per la quale <<in tema di accessione nel possesso, di cui all'art. 1146, comma 2, c.c., affinché operi il trapasso del possesso dall'uno all'altro dei successivi possessori e il successore a titolo particolare possa unire al proprio il possesso del dante causa è necessario che il trasferimento trovi la propria giustificazione in un titolo astrattamente idoneo a trasferire la proprietà o altro diritto reale sul bene”. 
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