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Capo IV 
Misure per lo sport  

 
Art.210 

Disposizioni in tema di impianti sportivi 
1. All¶aUW. 95, cRmma 1, del decUeWR-legge 17 marzo 2020, n. 18, convertito, con 
modificazioni, dalla legge convertito con modificazioni dalla legge 24 aprile 2020, n. 27, 
sono apportate le seguenti modificazioni: 

a) al cRmma 1, le SaURle ³al 31 maggiR 2020´ VRnR VRVWiWXiWe cRn le VegXenWi: ³al 30 
giXgnR 2020´; 

b) al cRmma 2, le SaURle ³enWUR il 30 giXgnR R medianWe UaWei]]a]iRne finR ad Xn 
maVVimR di 5 UaWe menVili di SaUi imSRUWR a decRUUeUe dal meVe di giXgnR 2020´ VRnR 
VRVWiWXiWe dalle VegXenWi: ³enWUR il 31 luglio o mediante rateizzazione fino a un massimo di 4 
UaWe menVili di SaUi imSRUWR a decRUUeUe dal meVe di lXgliR 2020´. 
2. In ragione della sospensione delle attività sportive, disposta con i decreti del Presidente del 
Consiglio dei ministri attuativi dei decreti- legge 23 febbraio 2020, n. 6, e 25 marzo 2020, n. 
19, le parti dei rapporti di concessione, comunque denominati, degli impianti sportivi 
pubblici possono concordare tra loro, ove il concessionario ne faccia richiesta, la revisione 
dei rapporti concessori in scadenza entro il 31 luglio 2023, mediante la rideterminazione delle 
condizioni di equilibrio economico-finanziarie originariamente pattuite, anche attraverso la 
proroga della durata del rapporto, in modo da favorire il graduale recupero dei proventi non 
incaVVaWi e l¶ammRUWamenWR degli inYeVWimenWi effeWWXaWi R SURgUammaWi. La UeYiViRne deYe 
cRnVenWiUe la SeUmanen]a dei UiVchi WUaVfeUiWi in caSR all¶RSeUaWRUe ecRnRmicR e delle 
condizioni di equilibrio economico finanziario relative al contratto di concessione. In caso di 
mancato accordo, le parti possono recedere dal contratto. In tale caso, il concessionario ha 
diritto al rimborso del valore delle opere realizzate più gli oneri accessori, al netto degli 
ammortamenti, ovvero, nel caso in cXi l¶RSeUa nRn abbia ancRUa VXSeUaWR la faVe di cRllaXdR, 
dei costi effettivamente sostenuti dal concessionario, nonché delle penali e degli altri costi 
sostenuti o da sostenere in conseguenza dello scioglimento del contratto. 
3. La sospensione delle attività sportive, disposta con i decreti del Presidente del Consiglio 
dei ministri attuativi dei decreti legge 23 febbraio 2020, n. 6, e 25 marzo 2020, n. 19, è 
sempre valutata, ai sensi degli articoli 1256, 1464, 1467 e 1468 del codice civile, e a 
decorrere dalla data di entrata in vigore degli stessi decreti attuativi, quale fattore di 
VRSUaYYenXWR VTXilibUiR dell¶aVVeWWR di inWeUeVVi SaWWXiWR cRn il cRnWUaWWR di lRca]iRne di 
palestre, piscine e impianti sportivi di ogni tipo. In ragione di tale squilibrio il conduttore ha 
diritto, limitatamente alle cinque mensilità da marzo 2020 a luglio 2020, ad una 
corrispondente riduzione del canone locatizio che, salva la prova di un diverso ammontare a 
cura della parte interessata, si presume pari al cinquanta per cento del canone 
contrattualmente stabilito. 
4. A seguito della sospensione delle attività sportive, disposta con i decreti del Presidente del 
Consiglio dei ministri attuativi dei decreti legge 23 febbraio 2020, n. 6, e 25 marzo 2020, n. 
19, e a decorrere dalla data di entrata in vigore degli stessi, ricorre la sopravvenuta 
imSRVVibiliWj della SUeVWa]iRne dRYXWa in Uela]iRne ai cRnWUaWWi di abbRnamenWR SeU l¶acceVVR 
ai servizi offerti da a palestre, piscine e impianti sportivi di ogni tipo, ai sensi e per gli effetti 
dell¶aUWicRlR 1463 del cRdice ciYile. I VRggeWWi acTXiUenWi SRVVRnR SUeVenWaUe, enWUR WUenWa 
giorni dalla data di entrata in vigore della legge di conversione del presente decreto, istanza di 
rimborso del corrispettivo già versato per tali periodi di VRVSenViRne dell¶aWWiYiWj VSRUWiYa, 
allegando il relativo titolo di acquisto o la prova del versamento effettuato. Il gestore 
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dell¶imSianWR VSRUWiYR, enWUR WUenWa giRUni dalla SUeVenWa]iRne dell¶iVWan]a di cXi al SeUiRdR 
precedente, in alternativa al rimborso del corrispettivo, può rilasciare un voucher di pari 
valore incondizionatamente utilizzabile presso la stessa struttura entro un anno dalla 
ceVVa]iRne delle SUedeWWe miVXUe di VRVSenViRne dell¶aWWiYiWj VSRUWiYa. 
 
 
Relazione illustrativa e tecnica 
A) Comma 1 
La norma intende agevolare le associazioni e società sportive, professionistiche e 
dileWWanWiVWiche, che RSeUanR VXll¶inWeUR WeUUiWRUiR na]iRnale, cRnVenWendR lRUR di nRn 
procedere, fino al 30 giugno 2020, al versamento dei canoni di locazione e concessori relativi 
all¶affidamenWR di imSianWi VSRUWiYi SXbblici dellR SWaWR e degli enWi WeUUiWRUiali, che nel 
periodo in considerazione sono rimasti inutilizzati per factum principis. 
I versamenti sospesi sono effettuati in unica soluzione entro il 31 luglio o mediante 
rateizzazione fino ad un massimo di 4 rate mensili di pari importo a decorrere dal mese di 
luglio 2020.  
SecRndR le UileYa]iRni del CONI e dell¶ICS il nXmeUR WRWale degli imSianWi SXbblici cenViWi 
ammonta a circa 76.000 unità. 
Non è definibile un rapporto attendibile tra infrastrutture sportive pubbliche (che dai dati in 
nostro possesso sono in prevalenza) e private, ma se dovessimo indicare una proporzione ci 
orienteremmo su 2/3 pubblici e 1/3 privati (una ricerca CNEL 2003 indicava 77,8% pubblici / 
enti territoriali e altri enti pubblici / e 22,2% privati). 
La stragrande maggioranza di questi impianti è di proprietà di enti territoriali (di pertinenza 
statale risultano soltanto lo Stadio Olimpico ed il Foro Italico: il primo di proprietà della 
struttura operativa Sport e Salute s.p.a.; il secondo dato in usufrutto a Sport e Salute s.p.a.). 
Peraltro, non tutti gli impianti in esame sono dati in concessione onerosa: molti di essi sono 
infatti affidati (in diritto di superficie, ad esempio) senza alcuna controprestazione, esclusi 
ovviamente gli oneri di manutenzione. 
Veniamo ora alla stima prudenziale dei canoni di utilizzazione. 
Considerando una sommaria classificazione prodotta da Fitness Network Italia, della quale 
però è stato possibile verificare la metodologia di raccolta ed elaborazione dei dati, dividendo 
per cluster di impianti grandi e piccoli-medi, pubblici e privati, si potrebbe stimare un impatto 
mensile non superiore a 200 milioni di euro per canoni di concessione e affitto  
Questo dato può essere ora scomposto in termini dimensionali. 
Il cRVWR mediR di cRnceVViRne di Xn imSianWR di media gUande]]a q di ciUca ¼ 4.000,00 menVili 
(è utile sul punto segnalare che la città di Roma, con il più grande numero di impianti sportivi 
in funzione, percepisce circa 100,000 euro di canone) 
PeU l¶imSianWiVWica VSRUWiYa di maggiRUe dimenViRne, UelaWiYa RYYiamenWe alle aWWiYiWj VSRUWiYe 
professionistiche di calcio e basket, il quadro di sintesi è il seguente: 
CALCIO 
Stadi Serie A: 
- Atalanta e Sassuolo (a Reggio Emilia) di proprietà   
- Juventus, Udinese e Frosinone diritto di superficie (canone pagato alla soc di scopo) 
- Roma e Lazio (Olimpico, proprietà Sport e Salute) 
- tutti gli altri di proprietà comunale 
Stima canone concessione/affittR mediR ciUca 100.000¼ meVe SeU RgnXnR dei clXb 
Stadi Serie B: 
- tutti di proprietà comunale 
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SWima canRne cRnceVViRne/affiWWR mediR ciUca 20.000¼ meVe SeU RgnXnR dei 20 clXb 
Stadi Serie C/Lega Pro: 
- tutti di proprietà comunale 
Stima canone concessione/affiWWR mediR ciUca 5.000¼ meVe SeU RgnXnR dei 60 clXb 
BASKET 
Palazzetti Serie A e Serie A2: 
- tutti di proprietà comunale 
SWima canRne cRnceVViRne/affiWWR mediR 15.000¼ meVe SeU RgnXnR dei 17 clXb A 
SWima canRne cRnceVViRne/affiWWR mediR 5.000¼ meVe SeU ognuno dei 28 club A2 
Su queste basi, tenuto conto che il differimento dei versamenti è comunque previsto nello 
stesso anno di bilancio, non risultano nuovi o maggiori oneri per la finanza pubblica 
B) Comma 2 
Con la norma in commento, i soggetti concessionaUi SRVVRnR VRWWRSRUUe all¶enWe cRncedenWe 
una domanda di revisione del rapporto concessorio in essere da attuare mediante la 
rideterminazione delle condizioni di equilibrio originariamente pattuite, anche attraverso 
l¶allXngamenWR del WeUmine di dXUaWa del rapporto, in modo da consentire il graduale recupero 
dei proventi non incassati per effetto della applicazione delle misure di sospensione delle 
aWWiYiWj VSRUWiYe diVSRVWe in fRU]a dei SURYYedimenWi VWaWali e UegiRnali, e l¶ammRUWamenWR 
degli investimenti effettuati. La revisione deve consentire la permanenza dei rischi trasferiti 
in caSR all¶RSeUaWRUe ecRnRmicR e delle cRndi]iRni di eTXilibUiR ecRnRmicR finan]iaUiR 
relative al contratto. 
La proposta normativa, peraltro caldeggiata da diversi enti territoriali, si giustifica in quanto, 
dal giorno della chiusura degli impianti sportivi, la maggior parte degli introiti derivanti 
dall¶aWWiYiWj VSRUWiYa a faYRUe di WeU]i q YenXWa menR, menWUe i geVWRUi dRYUannR cRmXnTXe 
fronteggiare rilevanti spese fisse quali utenze, canoni di concessione, tasse e, in alcuni casi, 
anche compensi per i vari collaboratori sportivi. Considerato che la stagione sportiva 
2019/2020 deve considerarsi oramai compromessa, per i gestori si pone la necessità di 
rimodulare la programmazione per la nuova stagione sportiva. Peraltro, gli operatori dei 
centri sportivi dovranno presumibilmente anche affrontare maggiori spese di riqualificazione 
degli impianti sportivi per garantire le condizioni minime di sicurezza tra gli utenti, ivi 
inclusa Xna SRVVibile UidX]iRne del nXmeUR delle SUeVen]e all¶inWeUnR degli imSianWi VSRUWiYi. 
Costituisce dunque interesse economico generale quello di agevolare il riequilibrio 
economico-finanziario dei bilanci dei soggetti concessionari le cui convenzioni scadranno 
entro il 31 luglio 2023 (entro cioè tre anni dalla data di cessazione dello stato di emergenza 
dichiarato con delibera del Consiglio dei ministri del 31 gennaio 2020): per i rapporti 
concessori più lunghi può infatti ragionevolmente presumersi che le diseconomie determinate 
dalla emergenza COVID-19 SRWUannR eVVeUe nel WemSR ³aVVRUbiWe´ aWWUaYeUVR Siani di 
recupero e di efficientamento adottati dal gestore, senza necessità di un intervento eteronomo 
sul rapporto. 
C) Comma 3 
Le misure di contenimento, come è noto, hanno inciso sui rapporti giuridici che sono stati 
cRVWiWXiWi ai fini dell¶eVeUci]iR delle aWWiYiWj cRmmeUciali. Il cRnWUaWWR di lRca]iRne, nel SeUiRdR 
in cXi al cRndXWWRUe q inibiWR SeU Xn facWXm SUinciSiV l¶XWili]]abiliWj dell¶immRbile lRcaWR 
VecRndR l¶XVR SaWWXiWR, nRn Ueali]]a lR VcRSR RggeWWiYR SeU il TXale fX VWiSXlaWR. Si YeUifica 
TXindi Xn¶alWeUa]iRne in cRncUeWR del Vinallagma che, in Xn cRnWUaWWR cRmmXWaWiYR, nRn SXz 
che deWeUminaUe Xn inWeUYenWR di UieTXilibUiR da SaUWe dell¶RUdinamenWo. 
Il SURblema ciWaWR  in TXeVWa Vede affURnWaWR VRWWR lR VSecificR aVSeWWR della lRca]iRne di 
imSianWi VSRUWiYi  nRn q UiVRlWR dall¶aUW. 65, cRmma 1, del decUeWR-legge n. 18 del 2020, in 
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quanto tale disposizione: da un lato, ha previsto, per il 2020, un cUediWR d¶imSRVWa (nella 
misura del sessanta per cento del canone relativo al mese di marzo 2020) a favore soltanto del 
conduttore di locali commerciali rientranti nella categoria catastale C/1, tra cui non rientrano 
gli impianti sportivi; inoltre, la norma lascia impregiudicata la questione se la legge civile 
attribuisca al conduttore il diritto ad una riduzione del canone (ed eventualmente ad un 
esonero dal relativo pagamento) relativamente al periodo di tempo in cui egli sia stato 
costretto, per factum principis, a tenere chiusa la sua attività commerciale. 
Neppure soccorre il comma 6-biV dell¶aUW. 3 del d.l. n. 6 del 2020, cRnYeUWiWR in l. n. 13 del 
2020, inWURdRWWR dall¶aUW. 91 del d.l. n. 18 del 2020: Wale nRUma, al Si�, SRWUebbe eVVeUe 
interpretata nel senso di facoltizzare il conduttore a non pagare i canoni per il periodo della 
chiusura coatta, senza incorrere in decadenze o penali, salvo poi regolarizzare ad emergenza 
finita. 
È noto che, per quanto attiene al profilo delle tecniche di rilevanza delle sopravvenienze, 
l¶RUdinamenWR, in caVR di YaUia]iRni TXaliWaWiYe, cRVWanWemenWe accRSSia il UimediR della 
UeYiViRne a TXellR dellR VciRglimenWR del cRnWUaWWR (UigXaUdanR l¶inaWWXabiliWj VRSUaYYenXWa 
del programma negoziale gli artt. 963, 1464, 1584, 1622, 1623, 1660, 1896, 1897, 1926 c.c.; 
UigXaUdanR l¶inaWWXabiliWj RUiginaUia gli aUWW. 1484 e 1492), menWUe SeU le YaUia]iRni 
quantitative il rimedio della revisione non è mai concesso ad un contraente al quale di già 
spetti il diritto di chiedere la risoluzione (cfr. gli artt. 1467 e 1468 c.c.). Nella disciplina 
cRnWUaWWXale di SaUWe VSeciale, l¶aUW. 1664, cRmma 1, SUeYede inYece che, TXalRUa Vi VianR 
verificati, per effetto di circostanze imprevedibili, aumenti o diminuzioni nel costo dei 
materiali o della mano d'opera tali da determinare un aumento o una diminuzione superiori al 
decimo del prezzo complessivo convenuto, l'appaltatore o, rispettivamente, il committente 
hanno diritto ad una revisione del prezzo medesimo per la differenza che eccede il decimo. 
In dRWWUina Vi q faWWa VWUada, da diYeUVi anni, VXll¶eVemSiR dell¶eVSeUien]a anglRameUicana degli 
UelaWiRnal cRnWUacWV, l¶idea VecRndR la TXale, all'inVRUgeUe di VRSUaYYenien]e SeUWXUbaWiYe di Xn 
contratto, la parte esonerata dal rischio della sopravvenienza avrebbe il diritto di chiedere, 
an]ichp la UiVRlX]iRne, la UinegR]ia]iRne dell¶accRUdR anche in caVi in cXi l'eVSeUibiliWj di Wali 
rimedi non sia prevista espressamente né dalla legge né dal contratto. In particolare: 1) 
secondo alcuni, si tratterebbe di cRniXgaUe la nRUmaWiYa VSecifica dell¶aUW. 1467 cRn la 
disposizione generale dell'art. 1175 al fine di accertare se il rifiuto del creditore di ricondurre 
il cRnWUaWWR ad eTXiWj, aXWRUi]]aWR in Yia di SUinciSiR dall¶aUW. 1467, UiVXlWi in cRncUeWR VcRUUetto 
ex art. 1175 e possa, perciò, dirsi precluso; 2) secondo altri, sarebbero enucleabili classi di 
faWWiVSecie UiVSeWWR alle TXali, UiVXlWandR inVRddiVfacenWe la SUeYiViRne dell¶aUW. 1467, andUebbe 
estesa la potenzialità normativa dell'art. 1664, comma 1, anche a contratti che, non riducibili 
SXnWXalmenWe al WiSR legale, VRlleYinR eVigen]e Vimili a TXelle SUeYiVWe SeU l¶aSSalWaWRUe. 
Nell¶iSRWeVi in eVame della lRca]iRne di imSianWi VSRUWiYi, UeVi inXWili]]abili SeU facWXm 
SUinciSiV, l¶aVVegna]iRne di Xn Uimedio conservativo, in luogo di quello risolutivo, appare 
giustificato alla luce delle seguenti considerazioni: a) il conduttore ha un forte interesse a 
manWeneUe in YiWa il cRnWUaWWR in UagiRne della ©VSecificiWj XbicaWiYaª dell¶imSianWR VSRUWiYR e 
del rischio di non ricollocabilità altrove della sua attività; b) il locatore non ha alcun 
apprezzabile interesse a rifiutare la revisione, poiché da tale rimedio non subisce un 
pregiudizio che, in questa fase, potrebbe scongiurare ricorrendo al mercato. 
Alla luce della predetta dialettica degli interessi in gioco, la norma in commento introduce un 
UimediR a]iRnabile dal lRcaWRUe SeU UicRndXUUe il UaSSRUWR all¶eTXilibUiR RUiginaUiamenWe 
pattuito, consistente del diritto alla riduzione del canone locatizio mensile per tutto il periodo 
in cui, per il rispetto delle misure di contenimento, sono stati di fatto privati del godimento 
degli immobili locati.  
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Per evitare comportamenti opportunistici a danno della parte più debole, oltre che per 
arginare un numero elevatissimo di contenziosi che potrebbero riversarsi sui tribunali, la 
disposizione determina, in via presuntiva, la percentuale di riduzione del canone in misura 
nRn infeUiRUe al cinTXanWa SeU cenWR dell¶imSRUWR SaWWXiWR, SeU WXWWR il SeUiRdR di efficacia 
delle suddette misure, salvo che il locatore fornisca una prova di pronta soluzione di un 
minore squilibrio tra le prestazioni. 
In baVe all¶aUW. 1256, cRmma 2 c.c., Ve l¶imSRVVibiliWj di gRdimenWR dell¶immRbile lRcaWR q 
VRlR WemSRUanea, cRme nel caVR dell¶inXWili]]abiliWj dei lRcali in UiVSeWWR dell¶RbbligR di 
chiusura, il rapporto riprenderà nella sua fisiologica conformazione contrattuale non appena 
saranno rimosse le misure statali di contenimento e restrizione. 
ReVWa feUmR, inRlWUe, che le SaUWi, nell¶eVeUci]io della loro autonomia, ben possano rifiutare la 
selezione di interessi effettuata dal legislatore in via tipica. 
La norma si applica a decorrere dai decreti del Presidente del Consiglio dei ministri attuativi 
dei decreti legge 23 febbraio 2020, n. 6, e 25 marzo 2020, n. 19, e dunque disciplina effetti di 
fatti verificatisi (anche) nel passato. La limitata retroattività della disposizione (da marzo 
2020 a luglio 2020, data in cui ha termine lo stato di emergenza dichiarato con la delibera del 
Consiglio dei Ministri del 31 gennaio 2020) appare rispondere ai parametri di riferimento 
dello scrutinio di non arbitrarietà e ragionevolezza elaborati dalla giurisprudenza 
cRVWiWX]iRnale, e VegnaWamenWe: i) l¶eViVWen]a di Xna indeURgabile eVigen]a nRUmaWiYa; ii) la 
proporzionalità tra il peso imposto ai destinatari della norma e il fine perseguito dal 
legislatore (sentenza n. 203 del 2016). 
D) Comma 4 
Il cRmma 4 eVWende le diVSRVi]iRni gij SUeYiVWe dall¶aUW. 88 del decUeWR legge 17 maU]R 2020, 
n. 18, in relazione ai contratti di acquisto di titoli di accesso per spettacoli di qualsiasi natura, 
anche ai cRnWUaWWi di abbRnamenWR SeU l¶acceVVR a SaleVWUe, SiVcine e imSianWi VSRUWiYi di Rgni 
WiSR, SeU i TXali Vi Via YeUificaWa l¶imSRVVibiliWj VRSUaYYenXWa della SUeVWa]iRne a seguito delle 
misure di restrizione e contenimento adottate dallo Stato e dalle Regioni per fronteggiare 
l¶emeUgen]a VaniWaUia dichiaUaWa cRn delibeUa del CRnVigliR dei miniVWUi del 31 gennaiR 2020. 
  


