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i ' REPUBBLICA ITALTANA » Den
TRIBUNALE DI PALERMO OGGETTO:
seconda sezione civile

IN NOME DEL POPOLOQ ITALIANO
1l Giudice

dott.ssa Francesca Coccoli

ha pronunciato la presenite
SENTENZA
ne] procedimento n. 3686/02 RG

“ promosso da

Mondello Immobiliare Italo Belga 8.A.

i in persona del Presidento o legale rappressntamte pro tempore, elettivamente
domiciliata in Palermo, via Francesco ferrara n, 8, presso lo studio dell’avv, Dario
Greco che larappresenta e difende in virth di procura in calce all’atto di intimazione;
ricorrente
contro

Associazione Sportiva Albarip-

in persona del presidentc e legale rappresentante pro tempore, con sede in Palermo

~ Mondello, Vigle Regina Elena n, 83/A, elettivamente domiciliata in Palernmo, via Noto

h n. 2, presso lo studio dell’avv. Accursio Gallo che la rappresents e difende in virtl di
mandato in calce alla comparsa di costituzione;

ﬁ ' resistente

f Oggetto: sfratto per finita locazione
i
Conclusioni delle parti: -
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il procuratore della ricorrente conelude: “Voglia l'on.le Tribunale, reletta agni contraria
istanza, eccozione o difesa, were
accogliere le domande formulate dalal monedile Immobiliare Italo belga 8.A. con lp
sfratto per finita locazione per cui & causa.
Ritenere e dichiarare che la locazione stipulata tra le partt era di natura stagionale ¢
hon ordinaria e che detto contratto & scaduto alla data del 16 settembre 2001 .
Ordinare alla Associasione Sportiva Albaria di rilasciare immobile delly societd
aftrice.
In linea subordinata, ma senza recesso, dichiarare la cessatione del contratto per la
data del 16.5.2005, ordinando per tale data all’albaria di rilasciare | "immobile per cui
2 cqusa,
Rigettare tutte le domande ed eccezioni dell’Associazione Sporttva Albaria,
Condarmare controparte alle spese, competenze ed onorart del presente givdizio”,
I procuratore della resistente conchude: “Voglia il tribunale, relectls adversis;
L. preliminarmente, rigettare le domande ex adverso praposte, comungue
infondate in fatto ed in diritto per il difetto di legittimazione della intimante;
= ancora in via prieiminare dichiarare Ia nullita dellp &fratio per finita locazione,
aito iniroduttive del rpesente giudizio, per assoluta indeterminatezza deli
damafzda svolta;
= Senza recesso aleuno per le superiori eccezioni preliminart, dire o dichiarare
che nel caso di specie tra le parti st & concluso un contrarto di locazione di
immobile per uso diverso, avente avuto inizio nel mese di maggio del 1982 (
data di costituzione della Albaria ) € che pertanto la locazione, rinnovatast per
atcito consenso alle scadenze naturall, andré a scadere i 16 maggio 2000,

- Con vittoria di spese, competenze ed onorario”,

Svolgimento del processo

Con atto notificato in data 21 febbrsio 2002 la Mondello Immobiliare Italo Bclga :

S.A.., in persona del Presidente ¢ legale rappresentante pro tempore, premesso dz esser
proprictaria di un piccolo vano sito in Mondello, zom Valdesi, di fronte al cw:eo 91
della via Regina Elena, CONCesso in Iocazmne stagmnale per il periodo che va dal 16
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gingno al 15 setternbre di ogni anno, al circolo Albaria e da questo adibito a servizio
igienico, conveniva in giudizio quest’ultimo e deducendo che Ia Mondello Immobiliate
ltalo Belga 8.A., non intendeva pidl rinnovare il rapporto Jocativo, protrattosi per vari
anni sempte con carattere stagionale, e che a tal fine aveva pid richiesto al circolo
Albaria il rilascio del piccolo vano senza tuttavia ottenerne la riconsegna, intimava al
conduttore sfratto per finita locarione, di cui chiedeva pronumciarsi in giudizio la
convalida.

8i costitdva in giudizio 1’Associazione Sportive Albaria eccependo, in via
prelimipare, sia il difetto di legittimazione attiva della Mondello Immobiliare Ttalo
Belga, appartenendo il vano concesso in locazione non gia a detta societd ma al Comune
di Palermo, sia la nullitd dlelo sfratto per finita locazione per “Passoluta ed insanabile
indeterminatezza della domanda”,

Nel merito contestava la fondatezza delle pretese di parte ricorrente, Deduceva, in
particolare, di aver condotto in locazione I'immobile fin dall’epoca della propria
costitiuzione avvenuta nel maggio del 1982 in virth di contrarto di locazione ad uso
diverso, ricompreso tra quelli disciplinati dall’art. 27 Ln. 392/78, della durata originaria
di sei avmi, tacitamente rinnovatosi di sei anni in sei anni fino alal data della prossima
scadenza del maggio 2006,

Contes&ava la durata stagionale del rapporto sul presupposto della necessitd non
limitata al solo periodo cstivo da parte dell’ Associazione S}:;ortiva Albaria di utilizzare
I'immobile in dipendenza deli’attivitd sportiva durante tutto 'anno esercitata.

Con ordinanza cmessa in data 16 aprile 2002 veniva rigettata 1'istanza formulata
dalla intimante per la emanazione di una ordinanza provvisoria di rilaseio del!*immobile
ex art.665 o.p.c., con riserva dell’esame delle eccezioni di controparte, contestualmente
disponendosi il mutamento del rito nello speciale rito locatizio.

Con memoria integrativa depositata in .data 18 setternbre 2002 la Mondello
Immobiliare Italo Belga 8.A., nel ribadire lc pretese azionate con I’atto di intimazione di
sfratto, in via subordinata chiedeva dichiasarsi la cessazione del contratto alls data del
16 maggio 2005. :

All'udienza del 14 dicembre 2004 la couss, istruita sulla base della prova

testimoniale articolata da parte ricorrente, olize che:atnﬁvmd la documentéﬁqnﬁ
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acquisita in atti, veniva decisa con contestuale lettura del dispositivo resa al termine

della camera di consiglio,

Motivi della decisione

Pregiudizialmente va disattesa I'cccezione di indeterminatezza della domanda
sollevata da parte resistente sul presupposto della omessa indicazione, nell’atto di
intimazione di sfratto per finita locazione, dell’avere la societd intimante dato eventuale
disdetta formale della locazione intervenuta tra le parti e dells dat di scadenza del
contratto di locazione, omettendo inoltre Ja stessa di richiedere al decidents la data di
rilascio dell’immobile condotto in locazione dall’ Albatia,

Al fine di disattendere talo eccezione va rilevato come idonei a consentire di

suffientoments individuare causa petendt e petitum della proposta intimazione di sfratto,

= tadotiasi a seguito del disposto routemento del rito in domands di riscluzione del

confratto per cessazione del rapporto, debbano ritepersi gl elementi dedott
dall'intimante ai find dells individuazione del concreto bene ogeetto del contratto,
'indicazionc della durata stagionale del rapporto, dal 16 giugno al 15 settembre di ogni
anno e Paffermazione, infine, di aver gid formulato richiesta di rilaseio del vano
concesso in locazione,

Del pari inaccoglibile risulta poi I'ulteriore cccezione di carattere preliminare,
avente ad cgéetto il difetto di legittimazione attiva della Mondello Immobiliare Ttalo
Belga, fondata nella prospettazione difensiva di parte resistente sulla titolarita della
proprietd del vano concesso in locazione non gld in capo 4 detta socictd ma vl Demanio
del Comune di Palermo.

La eventuale natura demaniale del bene concesso in godimento dal privato ad altro
privato non comporta, infatti, la nulliti de] contratto di locazione, il quale non richicde
la titolarita in capo al locetore del diritto di proprictd ¢ nemmeno una concessione
amministrativa.

Invero, la disposizione di cui all’art, 823 c.c., con il suo epunciato generale, nel

prevedere la insuscottibilitd dei beni demaniali di formare oggetto di aliepazione, dx
usucapione, di diritti a favore di terzi, ossia la loro incommerciabilit, se non nei limiti -

previsti dalle leggi specifiche che li riguardano, non ha il significato di assoi!.i_ig
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anche in via di autotuteln per rivendicare g
proprietd di quei beni e confronti di chiunque materialmente li detenga ¢ Cass, n. 69
del 1960; Cass, 8.U. . 6066 del 1993; Cass. 8.1, D. 2034 de] 1985 ).

Cid & del resto argomentabile anche dal)’
concedere al privato "azione di spoglio a tutela ¢
da qualsiast rapporto di concessione, riconosce ¢
fus possesionis de] singolo cittadino,

art. 1145, co. II, c.c. {I quale, nel
el bene demaniale indipendentemente
ome lecito e meritevole dj protezione lo

relativo canone per oltre venti anni,
Nel merito, & circostanza non contestata tra Ja
contratto avente forma scritte, di un 1mpporto di 1

0ggetio un piccolo vano sito jn Mondello, zong
Regina Elena,

parti la sussistenza, pur in difatto g
ocazione ultraventennale avente ad

Valdesi, di fronte al civico 91 della via

della conduttrice.

Pare opportuno Ticordare, in lines generale ed astratta, come I’art. 27 della In. 392 del

1978, dopo aver previsto che la durata delle locazioni e sublocazioni di immobil urbang
Non possa essere inferjore a sej annj ge gli Immobili sono adibjy ad attivitd industriali,
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commerciali, artigianali, di interesse turistico o all'esercizio abituale ¢ professionale di
qualsiasi lavoro awtonomo, prevede al comma VI che “se la locazione ha carattere
staglonale, il locatore & obbligato a locare 'immobile, per la medesima stagione
dell’anno snceessivo, allo stosso conduttors cha glienc abbia fatta richiesta con Jettera
raccomandata prima della scadenza dle contratto”, ed inoltre che “I’obbligo del locatore
ha la durata massima di sei anni consecutivi o di nove se si tratte di utlizzazione
alberghiera”.
La Suprems Corte ha avuto modo, in proposito, di precisare in primo luogo che
“la cosiddetta ‘locazione stagionale’ . . non pud configurarsi, alla stregua del dato
letterale della disposizione dell’art. 27, sesto comma, che lo discipling, come un
rapporto unitario ( che, perferionatost al momenta dell ‘originaria stipulazione, ha
durata identica a quella degli altri tipi di contratto concernent! immobill non abitativi
previsti dallo stesso art. 27, restando sottoposte alla condizione risolutiva della
mancata richeista del condurtere ), ma stante l'obbligo di locare posto a carico del
locatore, realizza una serte di rapportl, distinti ancorché collegatl, avendo il legislatore
assunto come presupposto la normale scadenza del contratto al termine della stagione e
la sua annuale rinnovabilitd, ad nutum del condutiore, per un arco di tempo prostabilito
rella misura massima® ( Cass., n. 2380 del 1988 ) ed ancora che “§/ legislatore, nel
prevedere alt'art27 Ln392/78, la locarione "stagionale” come specifico tpo di
locazzane non abltativa, ha avuto riguardo non gid all particolare strutra del
rapporto locativo, ma al tipe dell'attivitd svoita nell'immodile o del godimento per il
quale viene utilizzato (Sent. Cass. n,2380/58), Viene cigé in considerazione, come
areivita tutelata, un'aitivitd, ricompresa tra quelle Indicate nei primi due commi dell'art.
27 Leit. (artivitd. industriali commerciali, artigianali, di interesse, turistico; artivita
abituale e professionale di lavoro autonomo), che, per suq intrinseca natura, 2
destinata a svolgersi in un arco dl tempo corrispondente alla durata di una stagione. (
Cass, 1995 n. 8388 )
Appare, dungue, decisivo acceriare se Per sua intrinseca natura, Pattivita cui rsulta

destinato l'immobile concesso in locazione, sia un'attivitd esercitabile solo nella
stagione estiva,

P:a-ig
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Nell'ipotesi in esame deduce la Immobiliare Italo Belga che il piceolo vane
oggetto del rapporto di locazione venga adibito dal circolo Albaria a servizio i igienico.
Afferma I’ Albaria di aver da sempre utilizzato I'immobile, confinants con le porzioni dj
arenile oggetto della concessione demanisle rilasciata alla associazione dalla
Capitaneria di Porto di Palermo per l'esercizio di attivitd sportive fra le quali I'attivita
velistica, quale locale di supporto alle attivits sociali, e in particolare per rimessaggio
delle aftrezzature sportive degli atleti e di quelle per la scuola di vela e di windsurf,
nonché per spogliatoio e servizio igienico del club.

Farte ricororate non risulta contestars nd la ¢ircostanza relativa all’esercizio, da
parte dell’Associazione Albaria, di attivita sportive, né il rapporte funziopale
all’esercizio di dette attivita che il vano concesso in locazione, quanto meno in funzione
di servizio igienico se non di rimessaggio attrezzature, viene a rivestire.

N¢ contesta espressamente 1'ssercizio di dette attivit sportive per tutto I'anno.

Detts. cireostanza risulta peraltro probatoriamente supportata da vari elementi quali da
un lato il rilaseio della concessione da parte della Capitaneria di Porto di Palermo
selativa all'utilizzo doll’arenile per I'intero anno, come & dato leggere nella stessa
acquisita in atti ed avente la durats di quarantotto mesi, ed inoltre da quanto riferito
dallo stesso teste indicato da parte ricorrente, Girolamo Genova, Quest’ultimo,
dipendente della societs Mondello Italo Belga dal 1968, da cirea quindici anni con la
mensione di “responsabile del personale spiaggia®, pur avendo affermato di sapere “che
turti i locali sono dati in locazione con durata stagionale”, agginngendo tuttavig di
averlo appreso “perché se ne parla®, senza aver mat assistito 0 partecipato aghi accordi (
clrcostanze dunque queste jrrilevanti nella misura in cui non hammo ad oggetto fatd
specifici dei quali il teste ha avuto dirctta coﬁoscenza, ma. solo qualificazione giuridica
in sé preclusa al teste e peraltro fondata su circostanze riferiteg da terzi ), ha
significativamente riferito, invece, quanto al vano oggetto del presente gludizio, che “Ja
chiavi durante l'inverno non vengono restituite”,

A cid si aggiunga la circostanza notoria relativa alle mit{ condizioni elimatiche

della provincia di Palermo ¢ della Sieilia ed alle raramente agitate condizioni del mare .
nel golfo di Mondello anche durante la stag:ona mvemale, pmnamente oompatxbﬂ;

p:9-i2
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L dunque con 'esercizio di attivitd sportive quali vela o windswf anche in tale periodo,

per consentire di escludere la natura stagionale del rapporto di locazione per cui € causa.

Ricondotto, quindi, il contratto di locazione stipulato tra le parti alla fattispacie

t prevista dal comma I dell’art, 27 della legge n. 392 del 1978 e ritenutans originaria

% durata di sei anni, tacitamente e pacificamentes ad oggi ritmovatasi di sei anni in sei anni

i in difetto di disdetta, necessario appare a questo punto individuare il teymine iniziale del

; rapimrto al fine di determinarne la data di cessazione in virtit della disdetta comunicata

I dalla locatrice sia con lettera dell’l]l agosto 2000, alle quale 1’Albaria risponde con

lettera del successivo 25 agosto, sia successivamente con la raccomandata ar. del 25
| rTToe,,  Biugno 2001, ricevuta dalla associazione Albaria il 26 giugno 2001.

) HPTSny

Ebbene, a fronts della omessa indicazione deil’epoca di inizio del rapporto da

parte della societd ricorrente in senmo all’atto di intimazione, parte resistente nel

/éosﬁmjrsi in giudizio ha individuato 1a stessa nel maggio del 1982, in eoincidenza con Ja

s costituzione dell’Albaria in forma associativa.

Detta deduzione & stafa fatta, tuttavia, oggetto di tempestiva contestazions da parte
ella Mondello Immobiliare Jtalo Belga S.A. con memoria integrativa depositata in data
18 settembre 2002 a seguito del disposto mutamento del rito. Deduce in tale sede la
ricorrente che il rapporto di locazione risalirebbe in realtd non al 1982 ma al 1981, come
affermato dalla stessa Albaria nella lettera de 6 luglio 2000, prodotta in copia in atti,

Effettivamente nella richiamata lettera & dato leggere il riferimento fatto dalla
conduttrice al “servizio igienico con annesso spogliatoio affittato dal nostro club dal
19817, Detta circostanza in quanto smmessa dal presidente della associazione resistente
all’interno di una missiva indirizzata a controparte ed avente contenuto a sé sfavorevole
e favorevole a qﬁéé%’ulﬁma, & a ritenersi valida confessione stragiudiziale secondo fa
revisione contenuta nell’art, 2735 c.c.

Né il contenwto di tale confessione risulta smentito dalle ulteriori risultanze

testimoniali assunte nel corso del giudizio, del tutto carenti sotto tale profilo.
Individuata, dunque, al maggio ( non vi & infatti contestazione sul mese di injzio
de] rappotto ) del 1981 la decorrenza del tapporto di locazione jntrattenuto dallapam lo

Ay

probatorie fornite dalle parti, siano esse documentali o fiutto delle deposizioni

stesso, 4 seguito delle tacite rinnovazioni di sei aoni in sei annd andrd dunque &, ?&gde;e"
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i vistd della estsa disdetia temPes“"mte dalla lucatma mamfestata, al’ magglo del - T
2005, A
Alla pronuncia d1 nccertamento della sc:adenza. del mpportﬂ cun!mttuale conm:gue' :

per tale data l'obbhgo &1 restituzione deli’:mmobﬂe, libero e sgomhern da persnne o:'
cose, nel]apienadisponibﬂitadellalmamce. e R

Egquo appare ﬁssam per Vesecuzione del pmwedamento di rilascio, consndmtaﬁilj:j
cnngruo preamsn mamfestam dalia locatnne de]l obﬂe, Ia data del 30 gmgno";
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Le spese del ’gll.ld.:lzm seguono ki pnncxpxo\dena socmmbenza e§sunn hqmdatg::‘._ |

come da dispositive. ‘ R
Ay H ;
I} Giudice, deﬁmtvmnente prununcmdo ‘ogni conttam istanza disattesa e reierﬁm. L
1) respinge la domands di intervenuta nsolu.zmne del contraito per ﬂnrta ‘
locazione, formulata in via principale da parte ricorrente; i
2) in accogl:mnnto della domanda subord.mata accerta e dxchxara che il cnmtm
di locazione dedotto in gmdmo andiia scadcm nel maggio 2005

3) fissa per l’esecumone la data'de. 30 gm@o 2005

PP S L i R

4) condanna la nccrrente alm"];agamcmo in favore della resistente, dalle gpese
pmcassuah che hquxdu Jﬂ”éomﬁlé"s‘éivi' ‘eur-'"""e"'1326 33, di eui euro 1 000,00 per
onara.n d1 avvocato cd curo 826 33 per diritti, oltre {‘spese generah ed IVA e
CPA come per Iegge. , . _ .

- Cosi'decmu a Palermo il 14. d:cembm 2004 N
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cfﬁmqtewtﬁ'mtmmmﬂ presete titolos ol pubblicy
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4 concorrervi quando e siano legalmente richiestl,

Copia conforme all’tigingle dmmnndmfmm-mﬁm
N,MU..\ A&eUP\‘il .

nell'interesss “'A‘SS ?/DN§ 'S?(DR’* 1/4- A BARI .

Paleruo, 1gnpnzuu§

el e e !

IL CANCELLINRE
1 CanteslEare CX
(Maria Ravaorrint

TRILUNALE DI PALERMO
RULILID ABENE RALE CIVILE

19 APR. 2005 -

Utk UMD AL LN ALY
IL DIREYIORE Dt SEZING
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