Bando di gara per la concessione avente ad oggetto il lotto unico di immobili ed aree site nell’Isola di Mazzorbo denominato Tenuta Scarpa Volo da destinare a “Struttura ricettiva extralberghiera e Centro di formazione, educazione e ricerca agro – ambientale (Residenza Promotrice di Ambiente)”. 
In esecuzione della deliberazione di Giunta Comunale n. 383 del 08/09/2006 il Comune di Venezia, proprietario degli immobili e delle aree sotto indicate, indice gara ad evidenza pubblica, in base al criterio dell’offerta economicamente più vantaggiosa, per il rilascio di concessione novennale avente ad oggetto un lotto unico di immobili ed aree site nell’Isola di Mazzorbo e denominato Tenuta Scarpa Volo da destinare a Struttura ricettiva extralberghiera e Centro di formazione, educazione e ricerca agro – ambientale (Residenza promotrice di ambiente)”. 

La cantina Scarpa Volo a Mazzorbo rappresenta una testimonianza storica della cultura contadina lagunare legata alla produzione di vini e ortaggi; la tenuta si è conservata nei secoli prima in forma di orto conventuale e poi di vigna domestica e tuttora vanta un patrimonio naturale, paesaggistico, agricolo, di lavoro umano e di attrezzature degno di essere preservato e tutelato. 

Per questi aspetti l’area Scarpa-Volo riveste un elevato interesse come luogo privilegiato per la valorizzazione del patrimonio culturale-ambientale della laguna nord, da integrare con un uso sociale e pubblico dell’area. Tutte le attività da insediare negli immobili dovranno quindi rispettare rigorosamente i valori ambientali, storici e paesaggistici presenti nell’isola e dovranno svolgersi nei limiti derivanti dal contesto ambientale in cui sono collocati i beni stessi, posto che l’area “Scarpa Volo” è inserita in Sito di Importanza Comunitaria (cd. S.I.C.) e rientrante nell’ambito del costituendo Parco della Laguna. 

Parte del complesso è stato ristrutturato grazie ai fondi comunitari Docup Obiettivo 2 – Misura 3.2 – Asse 3 Turismo e valorizzazione del patrimonio culturale ambientale. Misura 3.2. Diversificazione dell’offerta turistica e prolungamento della stagionalità”. 

L’area, inoltre, rientra fra i beni la cui gestione competerà all’Istituzione Parco della Laguna, costituita con deliberazione di Consiglio Comunale n. 99 dell’8/9 luglio 2003 quale organismo strumentale deputato all’attuazione e alla riqualificazione dell’Isola stessa e dell’istituendo Parco della Laguna Nord, e all’Istituzione il concessionario dovrà fare riferimento. 

Art. 1. Oggetto 
Il lotto unico oggetto di concessione è costituito del complesso immobiliare, sito a Venezia sull’isola di Mazzorbo, evidenziato nell’allegato elaborato grafico (Allegato A – in visione presso gli uffici del Servizio Attività Produttive, Campo Manin 4023, S.Marco, Venezia) e comprendente i seguenti immobili: 
Edifici 

La tenuta, cinta da un muro settecentesco, in parte ricostruito in epoca successiva è costituita da un complesso edilizio e da terreno coltivato; il complesso edilizio rappresenta un esempio significativo di architettura rurale in laguna e si compone di una casa padronale tripartita contraddistinta dal tradizionale camino sporgente (vallesana), le due cantine, l'ampio portico prospiciente le cantine, il fienile, la stalla, i due depositi agricoli e il letamaio. 

L’eventuale recupero funzionale degli edifici oggi non ristrutturati sarà a carico dei soggetti aggiudicatari. 
Area coltivata 

E’ possibile suddividerla in 4 zone già adibite a: vigneto di uve bianche e rosse; frutteto; prato; orto costituito in prevalenza da carciofaie. Fra il frutteto e l'area a prato si trova uno specchio d’acqua collegato alle acque lagunari tramite una chiusa. 

Elenco delle parti e caratteristiche dimensionali 
EDIFICI 
CORPO EX ABITAZIONE “CASA PADRONALE” (Ristrutturato con fondi “Docup Obiettivo 2 – Misura 3.2 – Asse 3 Turismo e valorizzazione del patrimonio culturale ambientale. Misura 3.2. Diversificazione dell’offerta turistica e prolungamento della stagionalità”). 

- 88.83 mq per il piano terreno 

- 85.93 mq per il 1°piano 

- 92.27 mq per il sottotetto 

CANTINA PICCOLA (Ristrutturato con fondi “Docup Obiettivo 2 – Misura 3.2 – Asse 3 Turismo e valorizzazione del patrimonio culturale ambientale. Misura 3.2. Diversificazione dell’offerta turistica e prolungamento della stagionalità”) 
55 mq 

CANTINA GRANDE (Ristrutturato con fondi “Docup Obiettivo 2 – Misura 3.2 – Asse 3 Turismo e valorizzazione del patrimonio culturale ambientale. Misura 3.2. Diversificazione dell’offerta turistica e prolungamento della stagionalità”) 

128.67 mq 

PORTICO GRANDE (Ristrutturato con fondi “Docup Obiettivo 2 – Misura 3.2 – Asse 3 Turismo e valorizzazione del patrimonio culturale ambientale. Misura 3.2. Diversificazione dell’offerta turistica e prolungamento della stagionalità”) 

62.35 mq 

PORTICO PICCOLO 

30.80 mq 

MAGAZZINI GEMELLI (Non ristrutturato) 

52.86 mq e 43.22 mq 

EX FIENILE (2 PIANI) (NON RISTRUTTURATO) 

65 MQ 

SERVIZI IGIENICI AREA SOSTA (Realizzati con il progetto "Itinerari turistici della laguna di Venezia", realizzato con finanziamento della Regione Veneto (DGR n° 5059 del 28/12/99) nell'ambito dei fondi strutturali Ob.2 

13.46 mq 

AREA COLTIVATA 
Con un estensione di 1,5 ettari ca. 

In particolare, nell’edificio denominato “Casa Padronale”, come da norme urbanistiche vigenti e conformemente ai criteri di selezione indicati nel presente bando, sarà possibile esercitare, ai sensi della Legge Regionale n°33 del 4/11/2002, attività ricettive extralberghiere con destinazione prioritaria rappresentata da Ostello per la gioventù o in alternativa casa per ferie, foresteria per turisti e centro di soggiorno studi. 

Nelle cantine ed i portici, come da norme urbanistiche vigenti e conformemente ai criteri di selezione indicati nel presente bando, possono svolgersi le seguenti attività: 

– attività per l’istruzione; 

– attività culturali; 

– attività associative; 

– manifestazioni e iniziative di carattere sociale. 

Nelle aree verdi e nello specchio d’acqua, come da norme urbanistiche vigenti e conformemente ai criteri di selezione indicati nel presente bando, possono svolgersi le seguenti attività: 

1. Attività agricola per il mantenimento e il recupero della vigna e del frutteto secondo i metodi dell’agri-bio. 

2. Realizzazione di coltivazioni orticole biologiche e di produzioni di piante officinali. 

3. Coltura di specie ittiche autoctone. 

4. Opere di rinaturalizzazione con specie autoctone dell’area verde attualmente non coltivata. 

5. Sperimentazione dal vivo dei cicli di trasformazione dei prodotti secondo i metodi dell’agri-bio 

6. Utilizzo degli spazi aperti quale laboratorio didattico. 

Art. 2. Durata del rapporto concessorio e canone concessorio 

La concessione avrà durata di anni nove a decorrere dalla sua sottoscrizione eventualmente rinnovabile con atto espresso. 

La concessione è soggetta al pagamento del canone concessorio che risulterà dall’espletamento della gara. 
Art. 3. Soggetti legittimati a partecipare alla gara 

Possono presentare domanda di partecipazione idonei soggetti pubblici e privati. 

Art. 4. Licenze commerciali 

Per l’eventuale esercizio di attività di somministrazione di alimenti e bevande le relative autorizzazioni saranno vincolate alla loro localizzazione e rilasciate in deroga ai parametri numerici, in attuazione dei criteri fissati nelle deliberazioni di Consiglio Comunale n. 70/1993 e n. 169/1996, nel rispetto di quanto previsto dalla Legge n. 287/1991. Dette autorizzazioni non potranno essere trasferite e saranno valide per il periodo della concessione. 

Art. 5. Obblighi principali del concessionario 

I principali obblighi del concessionario sono i seguenti: 

– assicurare i presidi di sicurezza secondo la normativa vigente; 

– garantire l’effettivo e diretto esercizio della concessione senza possibilità di subconcedere il complesso immobiliare a terzi; 

– stipulare con una Compagnia Assicuratrice di primaria importanza idonea polizza assicurativa che preveda massimali adeguati per il rischio di responsabilità civile e il rischio locativo, compreso il rischio incendio e il ricorso terzi: la copertura assicurativa dovrà essere mantenuta valida ed efficace per tutta la durata della concessione; 

– stipulare con Istituto bancario di primaria importanza, per un importo pari a due annualità di canone, quale risulterà ad esito della gara, idonea fideiussione bancaria “a prima richiesta” tale per cui il garante rinunci al beneficio della preventiva escussione del debitore principale e non possa opporre eccezioni al Comune in caso di escussione: la garanzia dovrà essere prestata a favore del Comune di Venezia e mantenuta valida ed efficace fino al centoventesimo giorno successivo alla scadenza della concessione; 

– provvedere all’allestimento dei beni concessi in relazione all’attività da insediare (ad es. attrezzature, arredi, impianti e quant’altro per l’insediamento delle attività) 

– provvedere alla manutenzione e alla tutela dell’area a verde oggetto di concessione; 

– provvedere all’apertura dei Servizi Igienici secondo quanto previsto dal progetto "Itinerari turistici della laguna di Venezia", realizzato con finanziamento della Regione Veneto (DGR n° 5059 del 28/12/99) nell'ambito dei fondi strutturali Ob.2. 

– stipulare accordo con la Municipalità di Venezia – Murano – Burano al fine di permettere a quest’ultima l’utilizzo della Cantina Grande per un periodo non inferiore ai 30 giorni l’anno. 

Per l’esercizio della concessione il concessionario deve munirsi di tutte le necessarie autorizzazioni, nulla osta, licenze e quant’altro richiesto dalla normativa vigente e rilasciato dalle competenti autorità. 
Nei beni oggetto della presente gara il concessionario, pena la decadenza dalla concessione, potrà svolgere esclusivamente quelle attività legate alle destinazioni d’uso già fissate dagli Strumenti urbanistici vigenti e nel Progetto “Docup Obiettivo 2 – Misura 3.2 – Asse 3 Turismo e valorizzazione del patrimonio culturale ambientale. Misura 3.2. Diversificazione dell’offerta turistica e prolungamento della stagionalità”. 

Art. 6. Modalità di presentazione della domanda e dell’offerta 

Entro il giorno 15 dicembre 2006 gli interessati dovranno recapitare, esclusivamente al Protocollo Generale del Comune di Venezia che rilascerà apposita ricevuta, o a mezzo del servizio postale con raccomandata A/R ovvero a mezzo di agenzia di recapito autorizzata un plico che, a pena di esclusione, dovrà essere chiuso e adeguatamente sigillato e recare in modo visibile oltre all’intestazione e all’indirizzo del mittente le seguenti diciture esterne: 

· “GARA SCARPA VOLO”;

· “RISERVATO - NON APRIRE”.

Il plico dovrà essere indirizzato a: Comune di Venezia – Direzione Attività Produttive, Sviluppo Economico e Politiche Comunitarie, S. Marco 4023, 30124 Venezia. 

A pena di esclusione il plico deve contenere le sottoindicate buste. 
Busta “A” 
La busta “A” recante la scritta esterna “DOMANDA”, a pena di esclusione, deve contenere la seguente documentazione: 

1) la domanda di partecipazione, la quale, a pena di esclusione, deve: 

– essere dattiloscritta, datata e sottoscritta dal titolare nel caso di impresa individuale, o da persona munita dei poteri di legale rappresentanza negli altri casi: in particolare, nel caso di associazione temporanea di impresa o di consorzio non ancora costituiti, la domanda deve essere sottoscritta dal titolare o dal rappresentante legale di ciascuna delle imprese che parteciperanno all’ associazione temporanea di impresa o al consorzio; 

– indicare, nel caso di impresa individuale, il nome e cognome, il luogo e la data di nascita, la sede legale, la partita IVA/il codice fiscale dell’imprenditore; negli altri casi, la denominazione o la ragione sociale, la sede legale, il codice fiscale/la partita IVA della ditta, nonché le generalità del legale rappresentante con allegato il relativo atto dal quale risulti il conferimento dei poteri da parte dell’organo competente; 

– contenere le seguenti dichiarazioni: 

a) che non esistono né sono attualmente in corso a proprio carico procedure di fallimento, di concordato preventivo, di 

     amministrazione controllata o di amministrazione straordinaria; 

b) che non sussistono condanne che comportino il divieto di contrattare con la pubblica Amministrazione né sono pendenti procedimenti per reati che possano comportare tale divieto; 

c) di non avere situazioni di morosità pendenti nei confronti della pubblica Amministrazione; 

d) nel caso di impresa artigiana, di essere iscritto all’Albo Artigiani ai sensi della Legge n. 443/1985; nel caso di piccola o media impresa, di possedere i requisiti richiesti per la qualifica di PMI dal D.M.18 aprile 2005; 

e) (nel caso di associazioni temporanee di impresa, consorzi o altre forme associative) quante e quali sono le imprese che costituiscono o costituiranno l’A.T.I., il consorzio o altra forma associativa, con indicazione della denominazione e della sede legale di ciascuna impresa; 

f) (nel caso di associazione temporanea d’impresa) a quale titolo – capogruppo o mandante – ciascuna impresa partecipa o parteciperà all’ATI; 

g) (nel caso di associazione temporanea d’impresa non ancora costituita) l’impegno che, in caso di aggiudicazione, verrà conferito entro il termine di sottoscrizione della concessione mandato collettivo irrevocabile speciale con rappresentanza ad una delle imprese quale capogruppo, da indicare nominativamente; 

h) (nel caso di consorzio non ancora costituito) l’impegno che, in caso di aggiudicazione, verrà costituito il consorzio entro il termine di sottoscrizione della concessione; 

i) (nel caso di società) composizione societaria e generalità dei soci: indicazione di quanti e quali soci, a tal fine allegare curriculum vitae dei singoli soci, compongono la società; 

2) la fotocopia del documento di identità personale del titolare dell’impresa ovvero del rappresentante legale della stessa e, nel caso di associazione temporanea di impresa o di consorzio non ancora costituiti, del rappresentante legale delle imprese associande o consorziande; 

3) il certificato di iscrizione alla Camera di Commercio, Industria, Artigianato e Agricoltura con dicitura antimafia ovvero dichiarazione sostitutiva ai sensi dell’art. 46 D.P.R. n. 445/2000; 

4) la copia dello schema di concessione firmata in ogni pagina per accettazione dal titolare dell’impresa individuale o negli altri casi dal legale rappresentante; 

5) il curriculum contenente la documentazione comprovante le capacità nell’ambito: 

– dell’educazione ambientale e alimentare; 

– dell’attività ricettiva ; 

– delle pratiche agricole a basso impatto ambientale, con particolare riferimento all’agricoltura biologica 
6) nel caso di ATI costituita, il mandato collettivo irrevocabile speciale con rappresentanza conferito all’impresa capogruppo per atto pubblico o scrittura privata autenticata; 

7) nel caso di consorzio costituito, copia dell’atto costitutivo. 

A pena di esclusione è vietato partecipare alla gara contemporaneamente sia come impresa singola sia nell’ambito di un consorzio o di un’associazione temporanea di impresa o di altri soggetti giuridici. 

Busta “B” 
La busta “B” recante la scritta esterna “PROGETTO” dovrà contenere, a pena di esclusione: il progetto per la realizzazione della “struttura ricettiva extralberghiera e Centro di formazione, educazione e ricerca agro – ambientale (Residenza Promotrice di Ambiente)”, composto secondo quanto indicato nel successivo art. 7. 

Busta “C” 
La busta “C”, recante la scritta esterna “CANONE”, dovrà contenere, a pena di esclusione, l’offerta del canone annuo, indicato in cifre e in lettere (nel caso di discordanza prevarrà quello espresso in lettere), purché superiore al canone posto a base d’asta pari a € 20.000€ annui. 

Art. 7. Graduatoria 

La graduatoria verrà formulata secondo i seguenti criteri e punteggi: 

1) Progetto per la realizzazione della struttura ricettiva extralberghiera, con destinazione prioritaria rappresentata da Ostello per la gioventù o in alternativa casa per ferie, foresteria per turisti e centro di soggiorno studi: fino a 35 punti. 

2) Centro di formazione, educazione e ricerca agro-ambientale: fino a 35 punti. Nella valutazione del progetto saranno presi in considerazione i seguenti punti: 

– centro di studio e sperimentazione di modelli di produzione, preparazione e consumo di alimenti, legati a pratiche agricole a basso impatto ambientale (biologico, biodinamico, sinergico, etc) in collaborazione con enti e associazioni di comprovata competenza in materia; 

– centro espositivo e attività di diffusione della cultura agricola, lagunare e marinara; 

- rispetto dei principi di riduzione dei consumi energetici e idrici, della produzione dei rifiuti e, più in generale, di tutti gli impatti ambientali; 

- sviluppo di attività di promozione di relazioni imprenditoriali tra agricoltori finalizzate alla diffusione di pratiche agricole a basso impatto ambientale, con particolare riferimento all’agricoltura biologica. 
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3) Coinvolgimento della comunità locale: fino a 15 punti. Saranno in particolare valutati: 

– Progetti che mirano alla salvaguardia della memoria storica dell’isola 

– Progetti che favoriscano l’occupazione della popolazione residente nelle isole della Laguna Nord. 

Tali punteggi sono fra loro cumulabili. 

4) Attribuzione del punteggio, con importo del canone annuo offerto superiore a quello base, in base alla seguente formula: 

(Punti 15 X Prezzo offerto) / Prezzo più alto 

Il punteggio massimo (15 punti) sarà assegnato all’offerta con l’offerta più alta, che costituisce parametro di riferimento per la valutazione delle restanti offerte. 

Titoli preferenziali del concorrente. 

A parità di punteggio l’aggiudicazione avverrà a favore del concorrente che versi in almeno una delle seguenti situazioni secondo l’ordine sotto indicato: 

1°) l’essersi costituito in consorzio o in altre forme associative. 

2°) titolare dell’impresa o maggioranza dei soci al di sotto dei trentacinque anni di età. 

La graduatoria, formulata in via provvisoria da apposita commissione di gara, diverrà definitiva solo a seguito di recepimento del verbale di gara a mezzo di determinazione dirigenziale e verrà pubblicata all’Albo Pretorio del Comune di Venezia e comunicata con raccomandata a/r a tutti i partecipanti. 

In qualsiasi momento l’accertamento della mancanza di requisiti o condizioni che hanno influito sulla collocazione del singolo richiedente in graduatoria comporterà l’automatica decadenza dall’assegnazione e la revoca di ogni provvedimento in favore del richiedente. 
Art. 8. Espletamento della gara e disposizioni varie 

1) La partecipazione alla procedura di gara di cui al presente bando comporta l’integrale accettazione delle condizioni e clausole in esso contenute. 

2) Non sono ammesse offerte in ribasso rispetto al canone base d’asta, né per persona da nominare, né è ammessa alcuna cessione dell’aggiudicazione. 

3) Ciascuna offerta, pena l’esclusione, deve riguardare solamente l’intero lotto. 

4) L’aggiudicazione avrà luogo anche in presenza di una sola offerta valida. 

5) Ai fini dello svolgimento della gara, per quanto non espressamente previsto dal presente bando si fa riferimento al Titolo II del R.D. 23 maggio 1924, n. 827, in quanto applicabile. 

6) Il Comune di Venezia si riserva il diritto di inserire nell’atto di concessione tutte quelle clausole che, nel rispetto del presente bando, ritenga necessarie nell’interesse dell’Amministrazione Comunale. 

7) Tutte le spese e le imposte inerenti la sottoscrizione della concessione saranno a carico dell’aggiudicatario. 

8) L’aggiudicatario dovrà presentarsi presso gli Uffici della Direzione Patrimonio per la sottoscrizione della concessione nel giorno comunicato dall’Amministrazione Comunale a mezzo di raccomandata a/r. All’atto della sottoscrizione l’aggiudicatario dovrà aver pagato il canone concessorio e aver stipulato la polizza assicurativa e la fideiussione bancaria a garanzia degli obblighi da assumere. 

9) Qualora al momento della sottoscrizione l’aggiudicatario non abbia pagato il canone concessorio ovvero non abbia stipulato la polizza assicurativa o la fideiussione bancaria, l’Amministrazione Comunale procederà a dichiarare la decadenza dell’aggiudicatario con apposita determinazione dirigenziale. 

10) Ai sensi degli artt. 7 e 8 della Legge n. 241/1990 l’avvio del procedimento per la dichiarazione di decadenza verrà comunicato all’aggiudicatario a mezzo di raccomandata a/r. L’aggiudicatario avrà dieci giorni di tempo, decorrenti dalla data di ricezione della comunicazione, per prendere visione degli atti del procedimento nei limiti di cui all’art. 24 della Legge n. 241/1990 e per presentare memorie scritte e documenti. 

11) L’Amministrazione Comunale, dopo aver valutato se pertinenti all’oggetto le memorie scritte e i documenti eventualmente presentati dall’aggiudicatario, adotterà la determinazione di decadenza a decorrere dal quindicesimo giorno della ricezione della comunicazione di avvio del procedimento. 

12) Nel caso di decadenza dell’aggiudicatario il Comune di Venezia potrà provvedere alla sua sostituzione mediante utilizzo della graduatoria. 

13) L’Amministrazione Comunale si riserva, senza che i partecipanti abbiano nulla a pretendere, di sospendere o interrompere la procedura di gara per sopravvenute e motivate esigenze di interesse pubblico o in relazione a qualunque altro evento ad essa non imputabile che non consenta il rilascio dell’atto di concessione. 

14) La concessione potrà in qualsiasi momento essere revocata dal Comune di Venezia per sopravvenuti e prevalenti interessi pubblici, con obbligo per il concessionario di sgomberare il complesso immobiliare. Previa valutazione degli Uffici comunali competenti al concessionario potrà essere riconosciuto un rimborso nella minor somma tra l’importo delle spese eventualmente sostenute e l’aumento di valore eventualmente conseguito dai beni concessi per effetto dei miglioramenti apportati. 

15) Il presente bando è pubblicato integralmente all’Albo Pretorio del Comune di Venezia e reso disponibile all’indirizzo internet del Comune di Venezia. 

Per ogni eventuale ulteriore informazione, gli interessati potranno rivolgersi alla Direzione Attività Produttive, Sviluppo Economico e Politiche Comunitarie, S. Marco 4023, 30124 Venezia (041-2748407, 041-2747934). 

Responsabile del procedimento dott. Francesco Bortoluzzi.
