
 

AVVISO ESPLORATIVO PER LA SUBLOCAZIONE DELL’AREA RISTORANTE–BAR–CUCINE E SPAZI 

CORRELATI, LA CONCESSIONE DI DUE SPAZI AD USO UFFICIO E L’AFFIDAMENTO DELLA GESTIONE DEL 

SERVIZIO DI RISTORAZIONE DEL BRIXIA FORUM – VIA CAPRERA 5 – BRESCIA 

 

Pro Brixia – Azienda Speciale della Camera di Commercio di Brescia (di seguito anche “Pro Brixia” o “Azienda 

speciale”), con sede legale in Brescia, Via Luigi Einaudi 23, in qualità di gestore del Brixia Forum – Polo Espositivo 

della città di Brescia, sito in Via Caprera 5 Brescia 

RENDE NOTO CHE 

intende acquisire manifestazioni di interesse per: 

- la sublocazione dell’Area Ristorante–Bar–Cucine e Spazi Correlati, 

- la concessione in uso di due spazi ad uso ufficio, 

- l’affidamento della gestione del servizio di ristorazione durante gli eventi organizzati presso il Brixia Forum, 

alle condizioni tecniche ed economiche sintetizzate nel presente Avviso e meglio dettagliate nello schema di 

contratto allegato (All. 3). 

 

1. OGGETTO DELL’AVVISO E NATURA DELLA PROCEDURA 

1. Pro Brixia intende procedere a: 

- sublocare l’Area Ristorante–Bar–Cucine e Spazi Correlati, come individuata nella planimetria allegata al 

contratto (All. E/F); 

- concedere in uso due aree adibite ed attrezzate ad uso ufficio, situate nella palazzina corpo Ovest del Brixia 

Forum e individuate nella planimetria allegata al contratto (All. C/D); 

- affidare la gestione del servizio di ristorazione durante gli eventi organizzati presso il Brixia Forum, secondo le 

modalità descritte nel presente Avviso e nello schema di contratto. 

2. Le aree oggetto di sublocazione e concessione sono site in via Caprera 5B, Comune di Brescia (BS), identificate 

nel subalterno 20 e subalterno 21, mappale sezione urbana NCT (Brescia B157), foglio 159, particella 3. 

3. Con il presente Avviso Pro Brixia avvia una procedura comparativa ad evidenza pubblica: 

- per individuare il soggetto cui concedere in sublocazione/concessione gli spazi di cui sopra; 



- per selezionare l’operatore cui affidare la gestione del servizio di ristorazione presso il Brixia Forum. 

Per la componente di servizi di ristorazione, l’Avviso è finalizzato alla formazione di una graduatoria comparativa 

sulla base di criteri predeterminati, ai fini del successivo affidamento diretto ai sensi della normativa vigente in 

materia di contratti pubblici. 

La presente procedura comparativa non costituisce “gara d’appalto” in senso tecnico, ma selezione pubblica di 

operatori economici, nel rispetto dei principi di trasparenza, parità di trattamento, concorrenza e rotazione. 

4. Tutte le condizioni tecniche ed economiche sono dettagliate nello schema di contratto allegato 

(All. 3), di cui è necessario prendere visione. 

 

2. DURATA DEL RAPPORTO E COLLEGAMENTO CON IL CONTRATTO PRINCIPALE 

1. Il contratto avrà durata dalla data di stipula fino e non oltre il 13 luglio 2028, data di scadenza del contratto di 

locazione principale in essere tra Immobiliare Fiera Brescia S.p.A. (IFB), proprietaria dell’immobile, e Pro Brixia, 

in virtù del quale Pro Brixia è soggetto gestore del Brixia Forum. 

2. Nel caso in cui Pro Brixia ottenga, prima della scadenza naturale della locazione principale, una proroga o un 

rinnovo della stessa, le Parti potranno concordare il prolungamento della sublocazione e della concessione: 

- alle condizioni economiche e contrattuali che saranno eventualmente definite, 

- per un periodo comunque non superiore a quello della locazione principale così prorogata o rinnovata. 

3. Poiché la sublocazione/concessione è strettamente legata alla locazione principale, in caso di cessazione 

anticipata del contratto di locazione tra IFB e Pro Brixia, il contratto di sublocazione/concessione oggetto del 

presente Avviso cesserà automaticamente, senza che siano dovuti indennizzi o risarcimenti all’Impresa, come 

meglio precisato nello schema di contratto (condizione risolutiva espressa). 

 

3. CANONI DI SUBLOCAZIONE E DI CONCESSIONE 

1. Il canone minimo di locazione/concessione nel periodo indicato è così articolato (IVA esclusa): 

 

CANONE LOCAZIONE/ CONCESSIONE 

RISTORANTE- BAR–CUCINE E SPAZI 

CORRELATI +UFFICI 

totale base annua 

(iva esclusa) 

totale base mensile 

(iva esclusa) 

MINIMO BASE GARA € 62.865,00  € 5.239,00 

-così composto:   

- Ufficio G (concessione) € 9.891,00  € 824,00 

- Ufficio F (concessione) € 5.771,00 € 481,00 



- Area ristorante, bar e cucine (sublocazione) € 32.420,00 € 2.702,00 

- Area spogliatoi (sublocazione) € 5.706,00 € 475,00 

- Area celle frigorifere e magazzini 

(sublocazione) 
€ 9.078,00 € 756,00 

 

2. La partecipazione alla procedura implica la presentazione di un’offerta migliorativa del canone minimo annuo 

(e conseguentemente mensile) sopra indicato, espressa: 

- sia in percentuale di rialzo rispetto al totale annuo base di gara, 

- sia in valore assoluto in euro. 

La percentuale di rialzo offerta dovrà essere unica, senza decimali e si applicherà a tutte le voci che compongono 

il totale minimo a base di gara e per tutti gli anni di validità del contratto. 

3. Il canone offerto sarà aggiornato annualmente, per gli anni successivi al primo, automaticamente nella misura 

del 75% della variazione dell’indice ISTAT FOI verificatasi nel mese di giugno dell’anno precedente, come previsto 

nello schema di contratto. 

4. La decorrenza effettiva del canone e la riparametrazione in relazione ai periodi di durata sono disciplinate 

nello schema di contratto (Art. 9). 

 

4. SERVIZI ACCESSORI E MODALITÀ DI ACCESSO 

4.A Servizi accessori compresi nel canone per la concessione degli spazi ad uso ufficio e modalità di accesso 

1. Il canone per la concessione degli Uffici (Art. 3 del contratto) include, limitatamente ai giorni e all’orario 

standard di accesso (Art. 6 del contratto): 

- spese condominiali; 

- pulizie fino ad un massimo di tre volte a settimana degli uffici; 

- consumi elettrici degli uffici negli orari ufficiali di apertura (lunedì–venerdì: 8.00–17.00); 

- consumi idrici negli stessi orari; 

- arredi uffici (come da descrizione); 

- uso della rete Wi-Fi; 

- uso di n. 3 posti auto nei parcheggi, secondo disponibilità. 

2. Il canone di concessione non include: 

- pulizie straordinarie degli uffici; 

- guardiania oltre gli orari ufficiali di ufficio; 



- accesso agli uffici il sabato, salvo accordo con Pro Brixia e pagamento di un forfait; 

- accesso la domenica, nelle festività o nei giorni di chiusura di Pro Brixia, salvo autorizzazioni specifiche; 

- consumi nelle ore eccedenti gli orari standard, che verranno quantificati forfettariamente a consuntivo; 

- tutto ciò che non è espressamente incluso nel presente paragrafo. 

3. Le modalità di accesso agli Uffici sono disciplinate nello schema di contratto (Art. 6). 

 

4.B Servizi accessori relativi alla sublocazione dell’Area Ristorante–Bar–Cucine e Spazi Correlati; utenze e 

accessi 

1. Nel canone relativo all’Area Ristorante–Bar–Cucine e Spazi Correlati (cfr. Art. 2 del contratto, Allegato 1) non 

sono inclusi servizi accessori. 

2. Tutti gli oneri derivanti dalle forniture di utenze relative ai locali concessi in uso all’Impresa sono a totale ed 

esclusivo carico di quest’ultima. 

3. A seconda della configurazione tecnica degli impianti e delle prescrizioni delle società erogatrici, si applicherà 

una delle seguenti opzioni: 

- a) Intestazione diretta delle utenze (contatori autonomi); 

- b) Ripartizione dei consumi tramite contatori a defalco, con applicazione di una maggiorazione del 5% per spese 

amministrative. 

4. Le modalità di accesso all’Area Ristorante–Bar–Cucine e Spazi Correlati sono sintetizzate come segue (Art. 7 

del contratto): 

- l’Impresa ha libero accesso all’Area Ristorante–Bar–Cucine e Spazi Correlati; 

- l’ingresso avviene attraverso la porta interna all’area indicata come “A” (parcheggio C) nell’allegata planimetria 

(All. E/F), area non ad uso esclusivo; 

- attivazione/disattivazione dei sistemi di allarme a cura dell’Impresa; 

- accessi in orari extra-ordinari consentiti solo al personale autorizzato dell’Impresa, con le limitazioni descritte 

nel contratto. 

 

5. SERVIZI DI RISTORAZIONE E CATERING 

1. Il servizio di ristorazione durante gli eventi potrà comportare: 

- l’apertura al pubblico del ristorante e del bar al primo piano, all’interno dell’Area Ristorante–Bar–Cucine; 

- l’attivazione di uno o più punti ristoro direttamente nel Padiglione o al secondo piano del Brixia Forum. 



2. I servizi di ristorazione nel Padiglione o al secondo piano e i servizi di catering non sono in esclusiva all’Impresa, 

mentre l’attivazione e l’uso del ristorante all’interno dell’Area Ristorante–Bar–Cucine sono in esclusiva 

all’Impresa. 

3. L’Impresa è tenuta ad aprire il ristorante e ad erogare i relativi servizi su richiesta di Pro Brixia, ma non è tenuta 

a prestare servizi di catering o di ristorazione direttamente nel Padiglione, salvo specifici accordi. 

4. Per l’attivazione dei servizi di ristorazione presso l’Area Ristorante–Bar–Cucine, l’Impresa riconoscerà a Pro 

Brixia i seguenti importi: 

- durante fiere ed eventi in Padiglione – primi 12 mesi: € 5.000,00 (quota fissa) + 10% sugli incassi (scontrinato); 

- durante fiere ed eventi in Padiglione – periodo residuo: € 7.500,00 (quota fissa) + 10% sugli incassi (scontrinato); 

- durante Futura 2027: € 15.000,00 (quota fissa) + 10% sugli incassi (scontrinato); 

- attivazione servizi di ristorazione in Padiglione (escluso catering): 10% sugli incassi, con allestimento a cura 

dell’Impresa. 

5. L’eventuale attivazione di servizi di catering sarà oggetto di accordi specifici e potrà essere affidata fino ad un 

importo massimo complessivo di € 139.900,00 nell’intero periodo di validità del contratto (la formalizzazione 

avverrà attraverso procedura Aria-Sintel di affidamento diretto, pertanto il proponente scelto dalla commissione 

dovrà effettuare, prima dell'aggiudicazione e della stipula del contratto, la registrazione sulla piattaforma Aria-

Sintel di Regione Lombardia e l'iscrizione all'Elenco Fornitori Telematico (per ogni informazione si rinvia al portale 

https://www.ariaspa.it)). 

 

6. TRATTAMENTO DI MIGLIOR FAVORE 

1. Pro Brixia applicherà all’Impresa uno sconto del 10% sull’uso: 

- delle sale al secondo piano del Brixia Forum (Auditorium e Sala Consiglio); 

- della sala VIP al primo piano, 

qualora l’Impresa ne richieda l’uso per sé o per propri clienti. L’utilizzo sarà subordinato alla disponibilità delle 

date e regolato da contratti ad hoc. 

2. Pro Brixia riconoscerà altresì all’Impresa una fee pari al 5% del valore degli spazi locati nel Padiglione (esclusi 

servizi e spazi al secondo piano) a clienti portati dall’Impresa e che organizzino un evento nel Padiglione, alle 

condizioni dettagliate nello schema di contratto. 

 

7. REQUISITI PER LA PRESENTAZIONE DELL’OFFERTA 

7.1 Requisiti generali 

I soggetti che intendono presentare offerta devono essere in possesso dei seguenti requisiti generali, da attestare 

mediante dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà: 

https://www.ariaspa.it)/


- iscrizione al Registro delle Imprese per attività coerenti con l’oggetto della procedura (ristorazione, 

somministrazione di alimenti e bevande, catering e servizi connessi; 

- possesso dei titoli abilitativi e dei requisiti igienico–sanitari per l’attività di ristorazione; 

- regolarità contributiva e previdenziale (DURC regolare); 

- assenza delle cause di esclusione previste dalla normativa vigente in materia di contratti pubblici; 

- inesistenza di situazioni di conflitto di interessi rispetto a Pro Brixia o alla Camera di Commercio di Brescia. 

La non ammissione alla fase di valutazione qualitativa ed economica consegue all’accertata mancanza di uno o 

più dei requisiti generali sopra indicati. In presenza di irregolarità meramente formali nella documentazione, Pro 

Brixia potrà richiedere integrazioni o chiarimenti. 

L’assenza dei requisiti generali è motivo di esclusione dalla procedura. 

Per quanto riguarda l’eventuale attivazione di servizi di catering fino ad un importo massimo complessivo di € 

139.900,00 nell’intero periodo di validità del contratto, la formalizzazione avverrà attraverso procedura Aria-

Sintel di affidamento diretto, pertanto il proponente scelto dalla commissione dovrà effettuare, prima 

dell'aggiudicazione e della stipula del contratto, la registrazione sulla piattaforma Aria-Sintel di Regione 

Lombardia e l'iscrizione all'Elenco Fornitori Telematico (per ogni informazione si rinvia al portale 

https://www.ariaspa.it)). 

7.2 Requisiti qualitativi minimi 

I soggetti che intendono presentare offerta devono inoltre: 

- possedere un fatturato minimo nel settore della ristorazione pari ad almeno € 150.000,00 annui (iva esclusa) 

negli ultimi due esercizi (2023 e 2024); 

- avere comprovata esperienza almeno quinquennale nel settore della ristorazione. 

7.3 Garanzie fideiussorie e assicurative 

Il soggetto selezionato, alla firma del contratto, dovrà: 

- costituire una garanzia fideiussoria (bancaria o assicurativa) a copertura degli obblighi contrattuali, da rinnovarsi 

per ciascun anno di durata del contratto, di importo pari ad almeno un’annualità del canone complessivo offerto; 

- stipulare una polizza assicurativa RCT/RCO con massimali non inferiori a quelli previsti nello schema di 

contratto, inclusiva della copertura dei danni da somministrazione e commercio di cibi e bevande. 

7.4 Sopralluogo 

È possibile visionare le aree oggetto del presente Avviso previo appuntamento nel giorno 13 gennaio 2026. La 

sublocazione/concessione avverrà sulla base del principio “visto e piaciuto”. 

 

8. MODALITÀ DI PRESENTAZIONE DELL’OFFERTA 

https://www.ariaspa.it/


1. La sublocazione dell’Area Ristorante–Bar–Cucine e Spazi Correlati, la concessione degli Uffici e l’affidamento 

della gestione del servizio di ristorazione saranno regolati dallo schema di contratto allegato (All. 3).  La 

presente è unica, Pro Brixia si riserva tuttavia la facoltà, in sede di formalizzazione, di articolare i rapporti in più 

contratti distinti (sublocazione area ristorante–bar–cucine e spazi correlati, concessione Uffici e affidamento 

del servizio di ristorazione/catering), in piena coerenza con lo schema contrattuale allegato. 

2. Pro Brixia procederà alla scelta dell’operatore a seguito di confronto tra le proposte pervenute, sulla base: 

- del possesso dei requisiti generali; 

- della valutazione dei requisiti qualitativi (peso 70%); 

- dell’offerta economica (peso 30%). 

3. Per essere ammessi alla valutazione qualitativa ed economica, i soggetti interessati dovranno presentare: 

- il modulo di partecipazione (All. 1 al presente Avviso) firmato digitalmente con indicazione dell’offerta 

economica (espressa come percentuale di incremento rispetto al canone minimo base di gara di cui all’articolo 

3 del presente Avviso, nessun decimale);  

- la dichiarazione sostitutiva firmata digitalmente (All. 2). 

- una breve presentazione motivazionale; 

- una presentazione dell’impresa (servizi svolti negli ultimi 2 anni, fatturato degli ultimi 2 anni 2023-2024, minimo 

€ 150.000,00 annui); 

- una proposta tipo di menù per la ristorazione self-service all’interno dell’Area Ristorante–Bar–Cucine, con n. 3 

menù tipo e relativi prezzi al pubblico (uno dei quali sarà oggetto di degustazione); 

- una proposta tipo per il servizio di catering rapportata ad un lunch correlato ad un evento aziendale per 50 

persone (antipasti/finger food e due piatti caldi); 

- eventuali misure di sostenibilità nella gestione dei servizi e nella gestione quotidiana degli spazi. 

 

10. CRITERI DI VALUTAZIONE E FORMAZIONE DELLA GRADUATORIA 

10.1 Valutazione qualitativa (peso 70%) 

La valutazione qualitativa sarà effettuata sulla base della griglia seguente (totale massimo 130 punti, 

riparametrati a 91): 

 VALUTAZIONE QUALITATIVA  

  CRITERI PUNTEGGIO MASSIMO 

1 Motivazioni per la scelta degli spazi al Brixia Forum e prospettive di sviluppo 10 

2 Esperienza 15 



3 Valutazione proposta menù ristorante self-service (totale) 40 

  - varietà dei piatti proposti 5 

  - originalità del menù 10 

  -  congruenza prezzi al pubblico 5 

  - valutazione qualitativa (degustazione) 20 

4 Valutazione proposta menù catering 20 

5 Valutazione generale   20 

6 
Eventuali criteri di sostenibilità nella gestione del servizio in Padiglione e/o del servizio 
ristorante durante le manifestazioni e/o gestione del servizio catering (materiali utilizzati, 
raccolta differenziata e gestione rifiuti, apparecchiature a basso consumo energetico, ecc.) 

15 

7 
Eventuali criteri di sostenibilità nella gestione "quotidiana" del Ristorante-cucina-bar e 
aree correlate 

10 

PUNTEGGIO  

PUNTEGGIO TOTALE 130 

A. TOTALE VALUTAZIONE QUALITATIVA (PESO 70% DI PUNTEGGIO TOTALE) 91 

 

10.2 Valutazione economica (peso 30%) 

La valutazione economica sarà effettuata sulla base della percentuale di incremento offerta sul canone minimo 

base di gara. Verranno assegnati n. 2 punti per ogni punto percentuale di incremento (non sono ammessi 

decimali). I punteggi saranno riparametrati sul peso del 30%. 

VALUTAZIONE ECONOMICA 

PUNTEGGIO 

PUNTEGGIO TOTALE (2 PUNTI PER OGNI PUNTO DI INCREMENTO 
PERCENTUALE) ….... 

B. TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA (PESO 30% DI PUNTEGGIO 

ECONOMICO) ….... 
 

10.3 Formazione della graduatoria 

La graduatoria finale sarà data dalla somma tra: 

- A = punteggio qualitativo (peso 70%); 

- B = punteggio economico (peso 30%). 

PUNTEGGIO TOTALE (VALUTAZIONE QUALITATIVA+ ECONOMICA) A+B 
 

Pro Brixia si riserva di sospendere, modificare o annullare in tutto o in parte la procedura e di non dar seguito 

alla stipula del contratto.  



 

11. MODALITÀ E TERMINI DI PRESENTAZIONE DELLE OFFERTE 

1. Le offerte dovranno pervenire entro le ore 12.00 del 20 gennaio 2026 tramite PEC all’indirizzo: 

probrixia@bs.legalmail.camcom.it. 

2. Le richieste di informazioni possono essere rivolte a: 

Ufficio Gare, Acquisti e Manutenzioni di Pro Brixia 

e-mail: acquisti@probrixia.camcom.it 

tel. 030-3725327  

 

12. TRATTAMENTO DEI DATI PERSONALI 

Il trattamento dei dati inviati dai soggetti interessati avverrà nel rispetto del Regolamento (UE) 2016/679 (GDPR) 

e del D.Lgs. 196/2003 e s.m.i., per finalità connesse alla procedura in oggetto e all’eventuale successiva stipula 

ed esecuzione del contratto. 

Maggiori informazioni sono riportate nell’informativa contenuta nello schema di contratto allegato. 

Brescia,  15/12/2025 

 

Azienda Speciale Pro Brixia 
                                               IL DIRETTORE 

(Maria Chieppa) 
 


