
DIREZIONE VALORIZZAZIONE PATRIMONIO E DEMANIO MARITTIMO

DETERMINAZIONE DIRIGENZIALE N. 2018-187.0.0.-133

L'anno 2018 il giorno 20 del mese di Settembre il sottoscritto Lottici Simona in qualita' di  
dirigente  di  Direzione  Valorizzazione  Patrimonio  E  Demanio  Marittimo,  ha  adottato  la 
Determinazione Dirigenziale di seguito riportata.

OGGETTO   INDIZIONE  GARA  PER  L’AFFIDAMENTO  IN  CONCESSIONE  DI 
VALORIZZAZIONE  DEI  LOCALI  SOTTOSTANTI  CORSO  ITALIA  CIV.  19  E  21  A 
GENOVA BOCCADASSE.

Adottata il 20/09/2018
Esecutiva dal 20/09/2018

20/09/2018 LOTTICI SIMONA

Sottoscritto digitalmente dal Dirigente Responsabile



DIREZIONE VALORIZZAZIONE PATRIMONIO E DEMANIO MARITTIMO

DETERMINAZIONE DIRIGENZIALE N. 2018-187.0.0.-133

OGGETTO:  INDIZIONE  GARA  PER  L’AFFIDAMENTO  IN  CONCESSIONE  DI 
VALORIZZAZIONE DEI LOCALI SOTTOSTANTI CORSO ITALIA CIV. 19 E 21 A GENOVA 
BOCCADASSE.

IL DIRIGENTE RESPONSABILE

Premesso che:

- a partire dalla legge finanziaria per il 2007 il patrimonio immobiliare pubblico è stato oggetto 
di una nuova e diversa valutazione da parte del legislatore nazionale con l’introduzione della finalità 
di valorizzazione degli immobili;

- con il termine “valorizzazione” vengono comprese tutte quelle azioni svolte dalla P.A. per tra-
sformare le proprietà pubbliche da costo a fonte di reddito, di riqualificazione del territorio e di svi-
luppo sociale;

- secondo i principi e finalità espresse dalla normativa statale richiamata i beni immobili di pro-
prietà pubblica possono essere concessi o locati a privati a titolo oneroso, ai fini della riqualificazio-
ne e riconversione tramite interventi di recupero, restauro, ristrutturazione per lo svolgimento di at-
tività economiche o attività di servizio per i cittadini;

- il percorso di valorizzazione prevede che la durata di una concessione sia commisurata all’e-
quilibrio economico finanziario dell’attività che verrà svolta nell’immobile, in modo da garantire ai 
privati un ritorno economico al proprio investimento, e che la scelta del concessionario sia effettua-
ta tramite procedure ad evidenza pubblica;

- tra gli immobili di civica proprietà attualmente liberi per i quali risulta configurabile e oppor-
tuno un percorso volto alla valorizzazione sono stati individuati gli ampi locali sottostanti Corso Ita-
lia contraddistinti con i civv. 19 e 21;
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- l’immobile, in medio/scarso stato di manutenzione interna - adibito a palestra e ristorante fino 
al 2016 - risultava oggetto di concessione ad oggi cessata, ed è in fase di riconsegna alla Civica 
Amministrazione da parte dell’ultimo concessionario;

- al Catasto Fabbricati il locale risulta censito nella Sezione GEB, Foglio 72, come due unità 
immobiliari distinte: a) con Particella 500 e sub 3 la porzione di ponente già destinata a palestra, di-
stribuita su due livelli, piani 1SS e 2SS, con cat. D76 (fabbricati e locali per esercizi sportivi); b) 
con Particella 500 e sub 4 la porzione commerciale di levante, distribuita su due livelli, piani 1SS e 
2SS, con cat. C/1 (negozi e botteghe);

- la superficie, calcolata adottando coefficienti dipendenti dalla destinazione e dall’altezza in-
terna e, conseguentemente della singola sfruttabilità è stata determinata come pari a mq 646,60;

Premesso altresì che:

- con D.D. n. 2017-133.2.0.-231 del 14/12/2017 il Comune di Genova ha indetto una procedura 
di gara per l’affidamento di un servizio di analisi tecnica economica per l’elaborazione di un piano 
strategico di valorizzazione di alcuni immobili di civica proprietà, tra i quali anche i locali sotto-
stanti Corso Italia ai civv. 19 e 21;

- il soggetto aggiudicatario – Consorzio stabile CAIRE - a seguito di approfondita analisi dei 
cespiti e dello scenario immobiliare locale ha ritenuto che la miglior strategia e modalità operativa 
per la valorizzazione del bene in oggetto, tenendo conto della sua ubicazione e delle caratteristiche, 
consista in una concessione di lungo periodo;

Considerato che:

- nell’ambito del patrimonio culturale da valorizzare costituisce obiettivo della Civica Ammini-
strazione il recupero di cespiti non utilizzati e in attivo stato di manutenzione per l’insediamento di 
attività economiche pubbliche e private e/o di servizi pubblici e privati  che contribuiscano a  garan-
tire un livello manutentivo di alta qualità degli edifici;

- la Civica Amministrazione, ispirandosi ai principi dettati dalla normativa legislativa nazionale 
(si veda a riguardo l’art. 3 bis del D.L. n. 351/2001, convertito con modificazioni dall’art. 1, comma 
1, della Legge n. 410/2001) ma senza applicazione puntuale delle disposizioni richiamate e privile-
giando il principio di autonomia, vuole perseguire la finalità di valorizzazione degli immobili di ci-
vica proprietà;

- la valorizzazione dei locali in oggetto, sottostanti Corso Italia, è coerente con il piano strategi-
co di valorizzazione elaborato dal Consorzio CAIRE sulla base dell’appalto di servizio sopra richia-
mato.

Considerato altresì che:

- lo strumento della concessione di valorizzazione consentirebbe di mettere in gioco risorse 
economiche private,  stimolando la propensione all’investimento sull’immobile  con la possibilità 
pubblico con la possibilità di sfruttamento economico dello stesso;
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- a causa delle condizioni di manutenzione dei locali e il forte investimento iniziale necessario 
per il loro recupero e per l’avvio delle attività insediabili si rende necessario ammettere un periodo 
di concessione maggiore rispetto all’ordinaria durata contrattuale, fino a un limite massimo di 20 
anni;

- il procedimento più funzionale alla valorizzazione dell’immobile deve consentire quindi una 
soluzione con la quale il proponente sia in grado, oltre che di compiere gli interventi di manutenzio-
ne/recupero, anche di avviare un’attività economica e/o di servizio pubblico/privato sostenibile eco-
nomicamente e compatibile con la destinazione urbanistica;

- la peculiarità dei locali in oggetto, unitamente al loto stato attuale di conservazione non con-
sentono una agevole formulazione di un canone concessorio e relativa durata contrattuale da porre a 
base di gara;

- per favorire la più ampia partecipazione alla procedura di selezione del contraente unitamente 
al perseguimento della migliore soluzione di valorizzazione anche economica dell’immobile risulta 
opportuno quindi rimettere al proponente:

a) la progettazione dell’intervento edilizio e la sua esecuzione; 
b) la sua quantificazione in termini di costo;
c) lo sviluppo di un progetto gestionale;
d)  la  determinazione  di  un  canone  –  al  rialzo  rispetto  a  un  canone  minimo  annuale  di  € 

28.500,00 - e una durata contrattuale idonea a consentire l’ammortamento delle spese sostenute per 
la riqualificazione e la manutenzione dell’immobile e per l’equilibrio economico dell’attività di ge-
stione, salva la verifica da parte della Commissione di gara della congruità dello stesso rispetto al 
valore dell’immobile e all’importo dei lavori proposti sullo stesso;

Ritenuto pertanto l'opportunità di indire una procedura a evidenza pubblica per l’assegnazione 
in concessione di valorizzazione dei locali sottostanti Corso Italia civ. 19 e 21 denominati “Ex Baia 
degli Angeli” a Genova Boccadasse approvando il relativo avviso di gara e i documenti ad esso al-
legati, secondo i seguenti criteri:

a) il contraente verrà individuato sulla base della migliore offerta valida ritenuta economica-
mente conveniente, tenendo conto dei seguenti elementi:

• offerta economica: ovvero misura del canone annuo (al rialzo rispetto a un canone minimo 
annuale di € 28.500,00) che l'offerente si impegna a corrispondere per la durata della concessione 
proposta, in funzione dell'equilibrio economico-finanziario del piano degli investimenti e della con-
nessa gestione;

• durata della concessione espressa in anni, da un minimo di anni sei ad un massimo di anni 
venti;

• qualità e opportunità della proposta progettuale e massimizzazione del valore finale del bene 
al termine della relativa rifunzionalizzazione, secondo l'impegno economico derivante dal progetto 
presentato;

• la proposta progettuale riguardante gli interventi sull’immobile dovrà prevedere  obbligato-
riamente, a pena di esclusione della proposta stessa, quale contenuto minimo, i seguenti interventi 
edilizi:

- rifacimento intonaci interni;
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- adeguamento e/o realizzazione  dell’impianto elettrico;
- intervento di ripristino e/o adeguamento dell’esistente collegamento alla rete fognaria comu-

nale, oppure realizzazione di nuovo allaccio;
- rifacimento o nuova realizzazione dei servizi igienici, con realizzazione di un servizio igie-

nico per disabili (compreso l’adeguamento delle colonne di scarico);

b) la Commissione di gara non procederà all'aggiudicazione se nessuna offerta pervenuta risulti 
conveniente o idonea in relazione all'oggetto dell’Avviso di gara.

- le modalità di partecipazione alla procedura ad evidenza pubblica e la disciplina specifica del-
la concessione dell’immobile sono quelle rispettivamente riportate nell’Avviso di gara approvato 
con il presente provvedimento;

- l’Avviso di gara verrà pubblicato all’Albo pretorio e sul sito web del Comune di Genova al 
seguente indirizzo internet: 
www.comune.genova.it / I Cittadini/ Gare d’Appalto e Bandi di gara / Settore: Patrimonio;

- gli interessati dovranno far pervenire la propria offerta all’Ufficio Archivio Generale e Pro-
tocollo  del Comune di Genova – Piazza Dante n. 10 – 16121 entro e non oltre le ore 12,00 del gior-
no 23 novembre 2018 a pena di esclusione;

- successivamente, presso una sala della Direzione Valorizzazione Patrimonio e Demanio 
Marittimo, sita in Via di Francia, 1 (17°piano) - Genova, la Commissione di gara, all’uopo nomina-
ta – con provvedimento dirigenziale assunto successivamente alla scadenza del termine per la pre-
sentazione delle offerte – procederà il giorno 28 novembre 2018 alle ore 9.30, in seduta pubblica, 
all’apertura dei plichi pervenuti nei termini, verificandone la completezza e la conformità alle di-
sposizioni dell’Avviso di gara;

Dato atto che:

- il presente provvedimento è regolare sotto il profilo tecnico, amministrativo e contabile ai 
sensi dell’art. 147bis – comma 1 – del D.Lgs. 267/2000 (TUEL);

- in relazione al presente provvedimento è stata accertata l’insussistenza di situazioni di con-
flitto di interessi, in attuazione dell’art. 6-bis – Legge 241/1990 e s.m.i.;

Visti:

- gli articoli 107, 153 comma 5, 192 comma 1 e 179 del D.Lgs. n. 267 del 18.08.2000;
-  gli articoli  77 e 80 dello Statuto del Comune di Genova;
-  gli articoli  4, 16 e 17 del D. Lgs. n. 165 del 30.03.2001;

D E T E R M I N A

1)  di indire una procedura ad evidenza pubblica per l’assegnazione in regime di concessione 
dell’immobile libero di proprietà comunale indicato in narrativa alle condizioni previste nell’Avviso 
di gara di cui al successivo punto 2;

Sottoscritto digitalmente dal Dirigente Responsabile



2) di approvare l’allegato Avviso di gara parte integrante e sostanziale del presente provvedi-
mento approvando contestualmente gli  ulteriori documenti  allegati all’avviso A1-A2-A3-A4-A5-
A6;

3) di demandare a successivo provvedimento dirigenziale la nomina della Commissione di esame 
per la valutazione delle istanze di concessione, stabilendo che detta nomina avverrà successivamen-
te alla scadenza del termine per la presentazione delle domande come stabilito dal bando di gara;

4)  di pubblicare l’Avviso di gara ed i relativi suoi allegati all’Albo Pretorio e sul sito web del 
Comune di Genova;

5)  di dare atto che il presente provvedimento è stato redatto nel rispetto della normativa sulla 
tutela dei dati personali;

Il Dirigente
Dott.ssa Simona Lottici
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