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Comune di Venezia
Area Economia e Finanza
Direzione Servizi Amministrativi e Affari Generali
Settore Conservazione e Valorizzazione dei Beni Immobili 
Servizio Assegnazione e Gestioni Contrattuali ed esercizio delle funzioni in materia di Demanio Marittimo 
Resp. Procedimento: dott.ssa Veronica Rade
Resp. Firmatario del provvedimento: arch. Luca Barison

PP.DD.  984 del 6 maggio 2021
Fascicolo: 2020.III/2/58.3

OGGETTO: Bando pubblico n. 2/2020 per l’affidamento in locazione di locali di proprietà comunale ubicati 
nella città antica e insulare e nella terraferma aventi destinazione attività  commerciale.  Pubblicazione 
graduatoria provvisoria.

I L    D I R I G E N T E

Visti:

• la Deliberazione del Consiglio Comunale n. 96 del 18/12/2020 avente ad oggetto “Approvazione  
del bilancio di previsione per gli esercizi finanziari 2021­2023 e relativi allegati e approvazione del  
Documento Unico di Programmazione 2021­2023;

• la deliberazione di Giunta Comunale n. 39 del 18/02/2021 con la quale è stato approvato il Piano 
Esecutivo di Gestione (PEG) 2021 – 2023 assegnando ai Dirigenti l’adozione delle determinazioni 
a contrarre,  la responsabilità di   tipo  finanziario,   l’adozione ed attuazione dei provvedimenti di 
gestione connessi alle fasi di entrate e di spesa;

• l’art. 17 del vigente Statuto del Comune di Venezia relativo alle funzioni e compiti dei dirigenti;

• l’art. 107 del Decreto Legislativo. n. 267/2000 che stabilisce, tra l’altro, che spettano ai dirigenti  
tutti   i   compiti,   compresa   l’adozione   degli   atti   e   provvedimenti   amministrativi   che   impegnano 
l’amministrazione verso  l’esterno,  non  ricompresi  dalla   legge o dallo statuto  tra  le   funzioni  di 
indirizzo e controllo politico amministrativo degli organi di governo dell’ente o non rientranti tra le 
funzioni del Segretario o del Direttore Generale;

• l’art. 192 del Decreto Legislativo, 18 agosto 2000 n. 267, che stabilisce che la stipulazione dei 
contratti  deve essere preceduta da apposita  determinazione a contrarre  del   responsabile  del 
procedimento di spesa e indica le relative procedure;

• il  D.Lgs. 30.03.2001, n. 165 “Norme generali  sull'ordinamento del lavoro alle dipendenze delle 
amministrazioni pubbliche”, e in particolare l’art. 4 disciplinante gli adempimenti di competenza 
dei dirigenti;



• gli  artt.  23,  26 e  27 del  D.  Lgs.  33/2013 “Riordino della  disciplina  riguardante gli  obblighi  di  
pubblicità, trasparenza e diffusione delle informazioni da parte delle Pubbliche Amministrazioni”;

• il  Piano  Triennale  di  Prevenzione   della  Corruzione  e  della   Trasparenza   (PTPCT)  2021­2023 
approvato con deliberazione di Giunta Comunale n. 62 del 16/03/2021;

• la disposizione del Sindaco prot. n. 577989 del 23/12/2020 con la quale è stato attribuito l’incarico 
di Dirigente del Settore Conservazione e Valorizzazione dei Beni Immobili della Direzione Servizi 
Amministrativi e Affari Generali – Area Economia e Finanza, all’arch. Luca Barison;

• Richiamati  gli allegati n. 1 “Principio della competenza finanziaria” e n. 4.2 “Principio contabile 
applicato concernente la contabilità finanziaria” del D. Lgs. 23/06/2011, n. 118.

• Visti gli artt. 8, 9 e 10 del Regolamento per la gestione dei beni immobili del Comune di Venezia.

Premesso che:

• con  Deliberazione  di  Giunta Comunale  n. 206 del 7  luglio 2020 "Indirizzi  per  l’affidamento in 
locazione e comodato di locali di proprietà comunale ubicati nella Città Antica e Insulare e nella 
Terraferma" l’Amministrazione Comunale, allo scopo di incrementare il commercio di dette attività 
per i residenti e contribuire alla crescita di posti di lavoro, ha intenso agevolare coloro che hanno 
l’interesse ad intraprendere o continuare l’attività di carattere commerciale nei locali di proprietà 
comunale  nel   contempo  proseguendo  le   azioni   volte   a   contrastare   il   fenomeno   della 
desertificazione   commerciale   di   negozi   tradizionali,   favorendoli,   affinché   contribuiscano   alla 
crescita   del   tessuto   economico   urbano   e   alla   valorizzazione   del   territorio,   nel   rispetto   delle 
normative vigenti e del decoro urbano;

• l’Amministrazione   Comunale  ha  intenso  fornire   slancio   alle   attività   commerciali   a   prioritario 
servizio della popolazione residente, da tempo afflitte da una grave e persistente crisi economica, 
prevedendo il versamento del canone di locazione, quantificati sulla base dei valori correnti di  
mercato per beni di caratteristiche analoghe e determinati con perizie estimative effettuate dal 
competente  Servizio  della  Direzione  Servizi  Amministrativi  e  Affari  Generali,   con  un  sistema 
modulare di  calcolo  che preveda  la  misura crescente dello  stesso per   frazioni  successive di  
tempo nell'arco del rapporto contrattuale, con riduzione iniziale non inferiore al 60%, in relazione 
ai contenuti progettuali, in caso di svolgimento di attività eco sostenibili, di mestieri tradizionali e 
dell’assunzione di personale alle proprie dipendenze;

• la medesima deliberazione dettava gli indirizzi per l’assegnazione in locazione dei locali, come di 
seguito esposti:

➢ l’individuazione dei  nuovi  assegnatari,  dovrà avvenire  a  seguito  di  una procedura  ad 
evidenza pubblica, in quanto l’Amministrazione Comunale deve garantire l’osservanza dei 
principi   di   trasparenza   e   pubblicità   dell’azione   amministrativa,   conseguibili   anche 
mediante   pubblicazione   di   un   bando   pubblico,     che   disciplini   in   modo   imparziale 
l’aggiudicazione dei locali appartenenti al patrimonio comunale, così come previsto all’art. 
14, comma 2° del Regolamento per la gestione dei beni immobili del Comune di Venezia;

➢ dovrà  essere  garantita   l'evidenza  pubblica  per   la   locazione  di   immobili,  mediante   la 
pubblicazione   all’Albo   Pretorio   e   nella   Rete   Civica   comunale   del   bando   pubblico, 



considerando, nella valutazione dei progetti di preminente interesse pubblico, le azioni 
proposte a beneficio:

➢ delle attività che il proponente intende svolgere sotto il profilo della realizzabilità 
di attività eco sostenibili e di mestieri tradizionali;

➢ della valorizzazione dei prodotti locali;
➢ dell’esperienza   maturata   nella   gestione/direzione   di   attività   similari   a   quella 

proposta;
➢ dell’investimento che il proponente intende attuare (miglioramento dei servizi alla 

clientela o al cittadino, miglioramenti delle aree attigue ad uso pubblico);
➢ della massima apertura oraria dell’esercizio commerciale;
➢ della creazione di nuova occupazione;
➢ di proposte, iniziative ed eventi collaterali e avvio di nuove attività;
➢ della capacità di attivare forme di sinergia tra le diverse realtà commerciali ed 

associative locali;
➢ della conduzione di unità immobiliari a destinazione commerciale di proprietà del 

Comune di Venezia, in relazione agli  investimenti effettuati per il  recupero e il 
restauro dell’immobile durante il rapporto locativo;

➢ il   vincolo   merceologico   o   di   tipologia   di   attività,   dovrà   tenere   conto   dei   seguenti 
provvedimenti:

• deliberazione di Consiglio Comunale n. 17 del 4 maggio 2017, con la quale sono 
state approvate le misure volte a vietare nuove aperture di attività di vendita e/o di produzione di 
prodotti alimentari “take away”, ad esclusione delle attività artigianali di gelateria, le cui modalità 
di preparazione e vendita siano finalizzati al consumo su pubblica via nella Città Antica ed isole, 
con esclusione del territorio afferente la Municipalità di Lido e Pellestrina;

• deliberazione di Consiglio Comunale n. 34 del 26 luglio 2018, con la quale sono 
state vietate nel Centro Storico di Venezia (con esclusione della Giudecca, Tronchetto ed isole), 
le nuove aperture di attività di somministrazione alimenti e bevande e la trasformazione degli 
stessi in esercizi caratterizzati da servizio di pasti con prodotti precotti industriali (non di propria 
produzione) e riscaldati in microonde, cucina fast food;

➢ dovranno comunque essere tassativamente escluse dalla partecipazione al Bando pubblico  le 
attività imprenditoriali che esercitino, ancorché in misura non prevalente, le seguenti attività:

✗ commercio di armi, munizioni, fuochi d’artificio, articoli per adulti, articoli monoprezzo e 
sigarette elettroniche;
✗ commercio/somministrazione a mezzo di distributori automatici;
✗ sale giochi, sale scommesse;
✗ agenzie di affari;
✗ attività finanziarie e di intermediazione mobiliare ed immobiliare;
✗ attività di compro oro, argento e preziosi;
✗ locali espositivi di imprese edili;
✗ categorie  merceologiche  fortemente presenti  sul   territorio,  quali  pizzerie da asporto e 
kebab;

➢ dovrà essere prevista   la  quotidiana pulizia,   l’ordine e   il  decoro del  bene  immobile,  al   fine di 
rendere i locali sempre accoglienti ai cittadini e rispondere a tutti i requisiti igienico –       anitari,  
nonché la costante pulizia e manutenzione dell’area pubblica esterna all’attività esercitata;

➢ i   locali   bisognosi  di   interventi   di  manutenzione   e  di   adeguamento   impiantistico   in  base  alle 



necessità commerciali e lavorative dell’aggiudicatario saranno a carico dello stesso, previo parere 
dell’Ufficio Tecnico Comunale competente.

Considerato che la Deliberazione n. 206/2020 stabiliva altresì che:
• il   bando   pubblico   dovrà   essere   aperto   ai   soggetti   di   cui   all’art.   45,   comma   2,   del   Decreto 

legislativo 18 aprile 2016, n. 50 “Codice dei contratti pubblici” in possesso dei requisiti morali e 
professionali;

• la locazione commerciale sarà stipulata ai sensi della legge 27 luglio 1978, n. 392 “Disciplina delle 
locazioni di immobili urbani” per la durata di anni sei rinnovabili per un periodo di ulteriori anni sei, 
fermo restando  la  sottoscrizione di  provvedimenti  concessori  per   i  beni  vincolati  ai   sensi  del 
D.Lgs. 42/2004;

• la   stipulazione   dei   contratti   di   locazione,   qualora   la   richiesta   pervenga   da   un   soggetto   già 
utilizzatore di  un esercizio  commerciale  di  proprietà  comunale,  dovrà essere subordinata  alla 
previa verifica:
• del   comportamento   dell’assegnatario   in   ordine   all’esatto   adempimento   degli   obblighi 

contrattuali previsti nel precedente contratto;
• del regolare pagamento delle indennità di occupazione pregresse;
• del mantenimento dello stato conservativo dell’immobile;
• dell’assenza di irregolarità edilizie e/o catastali;

• sarà altresì condizione essenziale e imprescindibile per addivenire alla stipulazione dei contratti, 
oltre   all’accettazione  delle   condizioni   contrattuali   previste  dagli   stessi,   non   avere   contenziosi 
giudiziari pendenti con l’Amministrazione Comunale, con riferimento al bene utilizzato;

• i beni immobili da locare saranno soggetti a vincolo di destinazione e al divieto di sublocazione.  
Sarà vietata qualsiasi variazione, anche parziale, della destinazione d'uso dell'unità immobiliare 
locata e delle modalità di svolgimento dell'attività contrattualmente prevista, la cui violazione di 
tale   divieto,   così   come   il  mancato  uso  dell'immobile,   comporterà   la   risoluzione  di   diritto  del 
contratto;

• la cessione del contratto di locazione di cui all’art. 36 della legge 392/78 potrà avvenire, fermo 
restando il possesso da parte del cessionario, dei medesimi requisiti di ordine generale, morale e 
professionale del locatario, nonché il rispetto del progetto assentito in sede di gara. In caso di 
affitto d’azienda, l’affittante dovrà corrispondere all’Amministrazione Comunale l’intero canone di 
locazione con decadenza immediata del sistema modulare di calcolo.

• a garanzia  del   corretto  adempimento  degli   obblighi   contrattuali,   il   locatario  dovrà  presentare 
un’idonea fidejussione pari a tre mensilità.

Considerato che  con determinazione dirigenziale  n. 1893 del 30 settembre 2020  avente per oggetto 
"Avvio  di  gara pubblica per   l'assegnazione  di   locali  a  disposizione  dell'Amministrazione Comunale  a  
favore di soggetti terzi destinati all’esercizio di attività commerciale a prioritario servizio della popolazione  
residente. Determinazione a contrattare art. 192, D. Lgs. 267/2000 e ss.mm.ii.  Approvazione schemi di  
Bando di  gara  e Schema  locazione  bene immobile”  veniva  avviato il procedimento di gara e stabiliti  i 
seguenti criteri e punteggi:

Criterio Valutazione Punteggio

1.   Attività   che   il   proponente 
intende svolgere.

Vengono   valutate   le   attività   commerciali   ed 
artigianali   aventi   valore   storico,   artistico, 
architettonico   ed   ambientale,   che   costituiscono 

Chiarezza   nella 
definizione   degli 
obiettivi   e   coerenza 



testimonianza della storia, dell'arte, della cultura 
e   della   tradizione   imprenditoriale   e   mercatale 
locale.
Viene valutato il grado di innovatività del progetto 
in base alla diversificazione dalla concorrenza in 
termini   di   prodotto,   servizio   offerto,   modalità 
gestionali, strategia di mercato, ecosostenibilità.

degli   stessi   con   le 
finalità del bando
Fino a 25 punti

2. Valorizzazione delle produzioni 
locali.

Viene valutata la promozione del Made in Italy.
Viene valutata l’offerta di prodotti, con particolare 
attenzione   alla   stagionalità   e   alla   filiera   corta, 
compatibilmente con la sostenibilità economica.
Ricadute economiche o sociali sul Comune in cui 
opera e coerenza con le vocazioni
territoriali dell’area.

Piano   delle   attività 
promozionali 
(comunicazione, 
promozione   di 
prodotti tipici locali).
Fino a 20 punti

3.   Esperienza   maturata   nella 
gestione/direzione   di   attività 
similari a quella proposta.

Viene   valutata   l’attività   di   promozione   della 
conoscenza   e   della   valorizzazione   dell’attività 
svolta nel periodo pregresso.

Caratteristica   non 
riscontrabile: 0 punti

Caratteristica 
riscontrabile:   15 
punti

4.   Interventi   che   il   proponente 
intende attuare.

Vengono   valutati   gli   interventi   per   la 
riqualificazione estetica e funzionale del locale e 
delle   insegne,   compresi   ammodernamento, 
ampliamento,   ristrutturazione   e   manutenzione 
dell’immobile     e   delle   aree   attigue   ad   uso 
pubblico,   volti   al   miglioramento   dei   servizi   alla 
clientela o al cittadino.

Caratteristica   non 
riscontrabile: 0 punti

Caratteristica 
riscontrabile: 5 punti

5.   Massima   apertura   oraria 
dell’esercizio commerciale.

Viene   valutata   la   disponibilità   all’apertura   del 
locale in ore  e giorni

Non   disponibilità:   0 
punti

Disponibilità: 5 punti

6.   Creazione   di   nuova 
occupazione.

Viene  valutata   la   ricaduta  positiva   in   termini   di 
nuova occupazione

Creazione   nuova 
occupazione:   10 
punti

7.   Proposte,   iniziative   ed   eventi 
collaterali.
Attivazione di forme di sinergia tra 
diverse realtà commerciali locali.

Viene valutato   il  progetto  di  coinvolgimento dei 
cittadini   in   una   serie   di   attività   finalizzate 
all'aumento  del  benessere  e  della  qualità  della 
vita  attraverso  l’organizzazione e  il  sostegno di 
attività ed eventi di carattere collaterale
Viene   valutata   l’integrazione   tra   imprese   delle 
filiere dei prodotti tradizionali e tipici

Piano   delle   attività 
proposte: Fino a 10 
punti

8. Conduzione di unità immobiliari 
a   destinazione   commerciale   di 
proprietà del Comune di Venezia.

Viene valutata la conduzione di beni immobili in 
proprietà dell’Amministrazione Comunale sotto  il 
profilo di investimenti già effettuati per il recupero 
e   il   restauro   dell’immobile   durante   il   rapporto 
locativo pregresso.

  Mai   recuperato:   0 
punti.
Recupero 
sufficiente: 5 punti.
Recupero buono 10 



punti

Visto che l’Avviso, come sopra approvato, è stato pubblicato integralmente all’Albo Pretorio del Comune 
di Venezia dal  29/09/2020 al 30/11/2020  e  sul sito internet del Comune di Venezia  e che  il termine di 
presentazione delle domande, inizialmente fissato alle ore 12.00 del giorno 30 novembre 2020, a pena di 
esclusione, è stato prorogato, con determinazione dirigenziale n. 2594 del 9 dicembre 2020 alle ore 12.00 
del giorno 17 dicembre 2020. 

Visto che,  con  l’art.  6  del  predetto bando,  l’Amministrazione Comunale  ha  inteso  fornire slancio alle 
attività commerciali a prioritario servizio della popolazione residente, da tempo afflitte da una grave e 
persistente  crisi   economica,  prevedendo   il   versamento  del  quantificato   canone  di   locazione,   con  un 
sistema modulare di  calcolo che preveda  la misura crescente dello stesso per  frazioni  successive di 
tempo nell'arco del   rapporto  contrattuale,  con   riduzione  iniziale  non  inferiore  al  60%,  in   relazione ai 
contenuti   progettuali,   in   caso   di   svolgimento   di   attività   eco   sostenibili,   di   mestieri   tradizionali   e 
dell’assunzione di personale alle proprie dipendenze.

Visto che l’art. 17 del predetto bando ha previsto che:

• la Commissione di gara all’uopo nominata prenderà visione della documentazione verificando la 
completezza e la conformità della stessa alle disposizioni del presente Bando pubblico;

• al   termine  della  procedura  di  valutazione  delle  offerte  per  ciascun   immobile  verrà   redatta   la 
graduatoria   in   ordine   decrescente,   successivamente   approvata   con   apposito   provvedimento 
dirigenziale e pubblicata sul sito istituzionale del Comune di Venezia.

Visto che l’art. 21 del predetto bando prevedeva:

• il  R.D. 2440/1923 ed al Regolamento per l'Amministrazione del Patrimonio e per la Contabilità 
Generale dello Stato di cui al R.D. 23/05/1924 n. 827, nonché a tutte le altre norme vigenti in ma­
teria, per quanto non espressamente previsto nel bando;

• la competenza del Tribunale Amministrativo Regionale per il Veneto, a cui è possibile presentare 
ricorso entro 60 giorni dalla piena conoscenza del provvedimento per i ricorsi contro i provvedi­
menti adottati in relazione alla procedura di evidenza pubblica.

Vista  la  nomina  del  Presidente di  Commissione  del  08/02/2021  P.G.  2021/73028  da  parte  del  Vice 
Segretario del Comune di Venezia.
Vista  la   nomina   dei   componenti   della   Commissione   del  09/02/2021  P.G.   2021/77550  da   parte   del 
Presidente della Commissione.

Visto il verbale di Commissione di gara n. 1 p.g. 105823 del 26 febbraio 2021.

Visto il verbale di Commissione di gara n. 2 p.g. 121991 del 8 marzo 2021.

Visto il verbale di Commissione di gara n. 3 p.g. 153447 del 29 marzo 2021.



Visto il verbale di Commissione di gara n. 4 p.g. 160619 del 1 aprile 2021.

Visto il verbale di Commissione di gara n. 5 p.g. 209231 del 30 aprile 2021.

Accertato il corretto svolgimento dell’istruttoria e dei controlli e l’esistenza dei requisiti richiesti dal bando.

Ritenuto dover approvare i verbali della Commissione valutatrice e la graduatoria provvisoria di merito,  
allegati quale parte integrante e sostanziale alla presente determinazione (All. n. 1, 2, 3, 4, 5, 6).

Ritenuto dover pubblicare all’Albo Pretorio e sul sito istituzionale del Comune di Venezia la graduatoria 
provvisoria per 30 giorni consecutivi.

Vista la Deliberazione di Giunta Comunale n. 206 del 7 luglio 2020.

Preso   atto  che   l’esecutività   del   presente   provvedimento   è   subordinata   all’apposizione   del   visto   di 
regolarità contabile del Dirigente del Settore Bilancio e Contabilità Finanziaria ai sensi e per gli  effetti 
dell’art. 183, comma 7, del D. Lgs. 267/2000.

Dato atto  del rispetto di quanto previsto dall’art. 6 comma 2 del Regolamento sul sistema dei controlli  
interni, approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 16 del 28/02/2013 in ordine al controllo di 
regolarità amministrativa e contabile nella fase preventiva. 

D E T E R M I N A

1. approvare i verbali della Commissione di gara (All. 1, 2, 3, 4, 5) e la graduatoria provvisoria (All. n. 
6), allegati alla presente determinazione, parti integranti e sostanziali del presente atto;

2. pubblicare  all’Albo   Pretorio  e  sul  sito   istituzionale   del   Comune   di   Venezia   la   graduatoria 
provvisoria per 30 giorni consecutivi;

3. di dare atto che il Responsabile del procedimento, ai sensi della Legge 07/08/1990 n. 241 ”Nuove 
norme sul procedimento amministrativo” e s.m.m. e i.i. è la dott.ssa Veronica Rade, Responsabile 
del  Servizio  Assegnazione   e   Gestioni   Contrattuali   ed   esercizio   delle   funzioni   in   materia   di 
Demanio Marittimo del Settore Conservazione e Valorizzazione dei Beni Immobili della Direzione 
Servizi Amministrativi e Affari Generali – Area Economia e Finanza;

4. di dare atto che il Dirigente Responsabile del budget di spesa e il Responsabile del Procedimento 
non  si   trovano  in   situazione  di  conflitto  d’interesse  anche potenziale,   in  ogni  pratica   relativa 
all'attività del presente atto, ai sensi dell’art. 6 bis della legge n. 241/1990, dell’art. 6 del DPR n.  
62/2013, dell’art. 42 commi 1 e 2 del D. Lgs. 50/2016 e del Piano Triennale di Prevenzione della 
Corruzione (PTPC) 2021­2023 approvato con DGC n. 62/2021, e dell'art. 7, comma 13 del Codice 
di Comportamento interno approvato con DGC n. 314 del 10/10/2018;

5. di dare atto che l’esecutività del presente provvedimento è subordinata all’apposizione del visto di 
regolarità contabile attestante la copertura finanziaria ai sensi dell’art. 183, comma 7, del D. Lgs. 
267/2000.



Il presente provvedimento non comporta impegno di spesa.

     IL DIRIGENTE
  arch. Luca Barison
  

Allegati:1) Verbale di Commissione di gara n. 1 p.g. 105823 del 26 febbraio 2021
2) Verbale di Commissione di gara n. 2 p.g. 121991 del 8 marzo 2021
3) Verbale di Commissione di gara n. 3 p.g. 153447 del 29 marzo 2021
4) Verbale di Commissione di gara n. 4 p.g. 160619 del 1 aprile 2021
5) Verbale di Commissione di gara n. 5 p.g. 209231 del 30 aprile 2021
6) Graduatoria provvisoria.



Direzione Finanziaria
Settore Bilancio e Contabilità Finanziaria

         

PDD/  2021 / 984

Espletati gli accertamenti si esprime:

•  ai sensi dell'art. 147 bis  del  D.Lgs. 18/08/2000,  n. 267, parere favorevole di regolarità 
contabile e si prende atto che il provvedimento non comporta impegno di spesa;

• ai sensi dell'art.183 comma 7 del  D.Lgs. 18/08/2000,  n. 267, visto di regolarità contabile.

                                                                                                               Il Dirigente Responsabile
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Espletati gli accertamenti si esprime:

•  ai sensi dell'art. 147 bis  del  D.Lgs. 18/08/2000,  n. 267, parere favorevole di regolarità 
contabile e si prende atto che il provvedimento non comporta impegno di spesa;

• ai sensi dell'art.183 comma 7 del  D.Lgs. 18/08/2000,  n. 267, visto di regolarità contabile.

                                                                                                               Il Dirigente Responsabile










































































































