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LA COMMISSIONE REGIONALE  
 

VISTO il decreto legislativo 30 marzo 2001, n. 165 recante “Norme generali sull‟ordinamento del lavoro alle 

dipendenze delle amministrazioni pubbliche”;  

VISTO il decreto legislativo 20 ottobre 1998, n. 368 recante “Istituzione del Ministero per i beni e le attività 

culturali, a norma dell‟art. 11 della legge 15 marzo 1997, n. 59”; 

VISTO il decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 recante “Codice per i beni culturali ed il paesaggio, ai 

sensi dell‟art. 10 della legge 6 luglio 2002, n. 137”;    

VISTO il decreto del Presidente del Consiglio dei ministri 29 agosto 2014, n. 171 recante “Regolamento di 

organizzazione del Ministero dei beni e delle attività culturali e del turismo, degli uffici della diretta 

collaborazione del Ministro e dell‟Organismo indipendente di valutazione della performance”; 

VISTO il provvedimento 31 agosto 2015, con il quale la Commissione regionale per il patrimonio culturale 

del Veneto ha dichiarato l‟interesse culturale, ai sensi dell‟art. 10, comma 1, e 12 del d. lgs 42/2004, 

dell‟immobile denominato “Isola ed ex Forte di San Secondo”, sito in località Santa Croce – Laguna di 

Venezia nel comune di Venezia, provincia di Venezia, catastalmente distinto al C.T., foglio 8, particelle 1 e 

2, di proprietà dello Stato in consegna all‟Agenzia del demanio – Direzione regionale Veneto – Venezia; 

VISTA la nota prot. 12586 dell‟11 agosto 2017, pervenuta alla Commissione regionale in data 6 settembre 

2017, con la quale, ai sensi dell‟art. 57 bis del d.lgs 42/04, il legale rappresentante del soggetto proprietario 

dell‟immobile di cui sopra ha chiesto al Ministero dei beni e delle attività culturali e del turismo il rilascio 

dell‟autorizzazione alla concessione, ai sensi dell‟art. 3-bis del decreto legge 25 settembre 2001, n. 351, 

convertito con modificazioni in legge 23 novembre 2001, n. 410, dell‟immobile di cui sopra, corredandola 

dell‟indicazione della destinazione d‟uso in atto, del programma degli interventi conservativi necessari, 

dell‟indicazione degli obiettivi di valorizzazione che si intendono perseguire con il trasferimento della 

proprietà e delle modalità e dei tempi previsti per il loro conseguimento, dell‟indicazione della destinazione 

d‟uso prevista, nonché delle modalità di fruizione pubblica del bene; 

VISTA la nota prot. 8845 in data 12 settembre 2017 con la quale, ai sensi del comma terzo del sopra citato 

art. 55, la Commissione regionale ha dato comunicazione alla Regione del Veneto dell‟intervenuta richiesta 

di autorizzazione alla concessione dell‟immobile; 

VISTO il parere istruttorio nel merito espresso, con nota prot. 12521 del 26 settembre 2017, dalla 

Soprintendenza Archeologia Belle arti e paesaggio per il Comune di Venezia e Laguna; 

Tutto ciò premesso e richiamato, ai sensi dell‟art. 55 del più volte citato d.lgs 42/04 
 

AUTORIZZA 
 

con deliberazione 28 settembre 2017, di cui al pertinente verbale della seduta, la concessione dell‟immobile 

denominato “Isola ed ex Forte di San Secondo”, sito in comune di Venezia, come meglio individuato e 

descritto nelle premesse del presente provvedimento. 

Il bene concesso, ai sensi del comma 3-sexies del medesimo articolo 55, non potrà essere assoggettato ad 

interventi di alcun genere senza che il relativo progetto sia stato preventivamente autorizzato ai sensi dell‟art. 

21 del più volte citato decreto legislativo 42/04. 
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Il trasferimento del bene, ai sensi del comma 3 del più volte citato art. 55, dovrà rispettare le prescrizioni e le 

condizioni, di seguito integralmente riportate, della suindicata istruttoria del Soprintendente prot. 

12521/2017: 

 

1. lett. a) prescrizioni e condizioni in ordine alle misure di conservazione programmate: la 

conservazione del bene dovrà essere assicurata attraverso un‟accurata, programmata e continuativa 

opera di manutenzione e restauro dell‟esistente, nel rispetto delle istanze di riconoscibilità e 

integrazione con l‟ampio contesto tutelato, definito da fabbriche architettoniche, spazi scoperti, aree 

verdi, presenze arboree, strutture murarie affacciate sull‟acqua del canale interno e sulla Laguna in 

genere. 

Viste le notevoli stratificazioni e diversi utilizzi dell‟isola, nei secoli susseguitesi, fino alla sua 

trasformazione in presidio militare austriaco a forma di “ottagono”, qualunque intervento dovrà 

conservare e valorizzare le importanti tracce, fatte ancora di materie, apparati costruttivi e residui di 

vegetazione, di passati assetti stratificati. A tal fine si ritiene indispensabile sottoporre a sorveglianza 

archeologica qualunque scavo che si eseguirà in situ. 

In particolare rispetto al forte, ancora visibile nelle foto aeree di inizio „900, dovranno esssere 

preservati gli aspetti architettonici e volumetrici, in particolare per le parti ancora esistenti e di cui 

non è possibile, allo stato attuale, valutare le effettive consistenze, vista la vegetazione infestante. 

Rimane esclusa la trasformazione del fronte caratterizzato da una misurata serie di aperture, e si 

dovranno conservare gli spazi, le pertinenze, le strutture e le componenti materiali (compresi 

macchinari o alloggiamenti di macchinari) della fortificazione ottocentesca.  

In particolare dovranno essere conservati gli attuali impianti dell‟isola, mantenendone l‟articolazione 

spaziale, caratterizzata anche da volumi di notevole estensione. In tal senso dovrà essere esclusa 

qualsiasi frammentazione che alteri le specifiche qualità volumetriche dei diversi ambiti.  

Inoltre qualsiasi intervento dovrà essere guidato dalla previa accurata conoscenza della struttura 

morfologica ed antropica del sito tutelato, perseguibile solo attraverso un accurato rilievo 

dell‟esistente a seguito di un intervento di manutenzione del verde che tenga conto delle essenze di 

pregio esistenti e delle eventuali sistemazioni delle aree verdi preesistenti e riconoscibili. 

Nei diversi fabbricati l‟intervento inoltre dovrà dimostrarsi sensibile al recupero di ogni singola 

stratificazione strutturale e materiale compatibile con l‟esistente, con particolare riferimento alle 

parti ben evidenziate nel provvedimento di tutela, attraverso un accurato lavoro di analisi di ogni 

singola componente e dei fenomeni di degrado e dissesto.  

In tal senso, ritenendo che comunque le testimonianze della prima e della seconda Guerra mondiale 

siano comunque meritevoli di tutela, e non essendo, allo stato dei fatti, possibile ricostruire con 

certezza la eventuale presenza e consistenza di tali manufatti, si prescrive per gli stessi il rilievo e in 

linea di massima la conservazione nei loro caratteri formali e strutturali. 

Le parti essenziali in aggiunta per ragioni architettoniche o strutturali, in particolare per quanto 

riguarda il recupero dei fabbricati in stato di rovina anche parziale, dovranno integrarsi con le qualità 

degli edifici esistenti; l‟uso di componenti di più diretta matrice contemporanea è auspicabile 

nell‟ambito di specifici obiettivi di compatibilità dal punto di vista tecnico, tecnologico e strutturale 

con le parti esistenti, nel quadro di una visione complessiva dell‟intervento e di un corretto 

inserimento architettonico e paesaggistico. In questo senso sono anche esclusi aumenti volumetrici 

dei fabbricati esistenti. 
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Lo spazio della darsena, caratterizzato dal fronte principale della struttura militare, dovrà essere 

recuperato nella sua continuità conservandone le diverse parti in elevazione di cui si dovrà 

provvedere al restauro e consolidamento. 

Gli approdi dovranno essere limitati onde evitare interferenze con il particolare ambito acqueo di 

pertinenza. 

Attenzione dovrà essere posta alla conservazione del marginamento lagunare, di cui alla relazione 

storico-architettonica allegata al citato provvedimento. 

Dovrà essere particolarmente studiato il progetto di recupero degli spazi aperti e del sistema dei 

percorsi, garantendo la permanenza delle specie arboree e arbustive in buono stato fitosanitario e 

implementandone ove possibile le aree verdi in un attento dialogo con le parti limitrofe del 

compendio, anche sul piano delle specie vegetali ed escludendo dalla piantumazione le aree di 

marginamento e quelle a diretto contatto con le sponde in muratura al fine di garantirne la stabilità e 

la leggibilità. 

Rimane possibile l‟inserimento di modeste infrastrutture aggiuntive di servizio se necessarie alla 

fruibilità del compendio (come tettoie, ricoveri per attrezzature, servizi igienici), che dovranno 

comunque essere concepite in forme leggere e reversibili e possibilmente integrate in un progetto 

generale che eviti la frammentazione volumetrica. Un‟attenzione particolare dovrà essere riservata al 

tema impiantistico, che dovrà essere risolto integrandosi nell‟esistente mantenendo connotazioni di 

compatibilità con le strutture materiali, evitando scassi murari e interferenze con le strutture del 

compendio. Impianti da energie rinnovabili potranno essere valutati solo se inseriti all‟interno di 

progetti specifici che ne evidenzino la qualità sotto il profilo tecnologico e di dettaglio materiale.  
 

2. lett. b) – condizioni di fruizione pubblica del bene, tenuto conto della situazione conseguente alle 

precedenti destinazioni d’uso: la destinazione d‟uso possibile ora definita dal quadro della 

pianificazione territoriale e urbanistica è compatibile a condizione che in fase di dettaglio progettuale 

non contrasti con le istanze di tutela e di pubblica fruizione del bene tutelato, con particolare 

riferimento a quanto sopra espresso. A questo riguardo si evidenzia che la destinazione d‟uso 

alberghiera è da ritenersi particolarmente critica, tenuto conto delle qualità morfologiche dei volumi 

e dell‟istanza di pubblico godimento dell‟area, che dovrà essere pienamente assicurata in tutte le 

parti del complesso. La destinazione d‟uso ricettiva, se configurata a semplice foresteria, ostello o 

micro-ricettività, è da ritenersi in linea generale compatibile con le strutture esistenti a patto che 

questa non comporti il frazionamento eccessivo degli spazi caratterizzanti gli edifici esistenti. 

Si dovrà privilegiare l‟utilizzo mediante programmi di valorizzazione che presuppongono l‟utilizzo 

finalizzato a forme di turismo alternativo quali turismo “verde”, “eco-sostenibile”, in rapporto sia 

alle istanze culturali del sito che a quelle naturalistiche e paesaggistiche dell‟area. 
 

3. lett. c) – congruità delle modalità e dei tempi previsti per il conseguimento degli obiettivi di 

valorizzazione indicati nella richiesta: si prescrive che il conseguimento degli obiettivi di 

valorizzazione indicati, con le modalità previste, sia attuato entro 10 anni dalla data 

dell‟autorizzazione alla concessione. 

 

La presente autorizzazione a concedere l‟immobile comporta gli effetti di cui al comma 3-quinquies dell‟art. 

55 del più volte citato d.lgs 42/04, restando comunque detto immobile sottoposto a tutte le disposizioni di 

tutela di cui al titolo primo del medesimo decreto legislativo. 
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Le suindicate prescrizioni e condizioni saranno riportate nell‟atto di concessione, del quale costituiscono 

obbligazione ai sensi dell‟art. 1456 del codice civile ed oggetto di apposita clausola risolutiva espressa. Su 

richiesta del Soprintendente, esse sono trascritte nei registri immobiliari. 

Ai sensi del comma secondo, dell‟art. 55-bis del d.lgs 42/04, il Soprintendente, qualora verifichi 

l‟inadempimento, da parte dell‟acquirente, dell‟obbligazione di cui sopra, fermo restando l‟esercizio dei 

poteri di tutela, dà comunicazione delle accertate inadempienze ai fini della risoluzione di diritto dell‟atto di 

trasferimento. 

L‟atto di trasferimento sarà denunciato alla competente Soprintendenza, nei modi ed entro i termini di cui 

all‟art. 59 del più volte citato d.lgs 42/04. 

Sono, inoltre, ammessi proposizione di ricorso giurisdizionale al Tribunale amministrativo regionale a norma 

del decreto legislativo 2 luglio 2010, n. 104, ovvero ricorso straordinario al Capo dello Stato ai sensi del 

decreto del Presidente della Repubblica 24 novembre 1971, n. 1199, rispettivamente entro 60 e 120 giorni 

dalla data di avvenuta notificazione del presente atto. 

Venezia, 28 settembre 2017 

 

 

 

                                            Il Presidente della Commissione   

                 (arch. Renata CODELLO) 

 

 


