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I1 comodato tacito ostacola
il formarsi dell’'usucapione

DATA STAMPA

MONITORAGGIO MEDIA, ANALISI E REPUTAZIONE

PROPRIETA

La Cassazione interviene
su una compravendita
nulla perché solo verbale

Labitazione era stata
detenuta per anni ma senza
i requisiti del possesso

Angelo Busani

Seun contratto di compravendita di
un appartamento € nullo (nel caso
specifico per mancanza dellaforma
scritta), il fatto che l'acquirente ab-
bia abitatonella casa per oltre 20 an-
ninon costituisceil presupposto per
il maturarsi dell’'usucapione, nem-
meno sel’acquirente viabbia posto
la propriaresidenza e abbia attivato
leutenze. Lostabilisce la Cassazione
con la decisione 21726 /2019.

Il caso é quellodiun’impresa edi-
le che, nel 1984, aveva consegnatoun
appartamento al compratore, il qua-
le ne aveva pagato l'intero prezzo,
ma senza mai stipulare il contratto
di compravendita, nemmeno per
scrittura privata non autenticata.

Gia questo, appare essere un in-
verosimile caso discuola, maidati
incredibili non finiscono qui: nel
2005 (21 anni dopo la consegna)
I'impresa “venditrice”reclamalare-
stituzione dell’appartamento, a suo
dire occupato senzatitolo; nel 2011
il Tribunale dichiara I'usucapione;
nel20151a Corte d’appello conferma
I'intervenutausucapione e, appun-
to,nel 2019 (35 anni dopolapresadi
possesso € 14 anni dopola citazione
in giudizio) la Cassazione annulla

tutto quanto decisoinsede di meri-
to, affermando che, nel caso pro-
spettato, mancano i presupposti per
la maturazione dell’'usucapione.

Ilragionamento della giurispru-
denza di vertice non fa una piega:

a)peraversiusucapione, occorre
una situazione di “possesso” pro-
tratta per oltre un ventennio; il “pos-
sesso” e diverso dalla “detenzione”,
situazione che siha quandoun sog-
getto énelladisponibilita diunbene
sulla base di un “titolo” che glielo
consente;

b)nel caso specifico, in effettiun
“titolo” ¢’e: & un tacito contratto di
comodato, vale adirela concessione
della casa in uso gratuito ottenuta
dal “compratore” nel1984 (sulla cui
base costuihafissatola propriaresi-
denzanell’abitazionein questione e
I’ha allacciata alle utenze);

d) per far si che la situazione di
“detenzione” evolva in “possesso”
occorre uncomportamento (in dirit-
to detto “interversione”) conil quale
il detentore mostra di evolvere la
propria posizione in “possesso”, e
cioé in unarelazione materiale con
unbenetenuta da unsoggettonello
stessomodoin cui si comporterebbe
il proprietario (per intendersi sulla
differenza tra detenzione e posses-
$0, basti dire che I'inquilino “detie-
ne” eilladro “possiede”, pur se poi
questi non puo usucapire in quanto
il suo possesso e illecito);

e)nel caso esaminato dalla deci-
sione 21726, dunque, I'interversio-
nenonvi e stata; € perdurata la vi-
genza del comodato e, quindi, non
sié mai maturata quella situazione
dipossesso che, conil suo protrarsi
ventennale, avrebbe provocato
I"'usucapione.
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