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L'obiettivo cen;:nale di questo intenvento e di questa iniziati-
va nisiede ner tentativo di nicavane pnopnio da1 pnognamma
stnaordinanio pen Napoli 91i elementi pen un suo superamento.
rrr altni termi.ni vonnemmo cencane di dimostnane che, con 1,e-
spenienza e i nisultati accumulati con un gnande pnognamma a
totale canico pubblico, E ormai possibile spezzane i1 cincolo
vizioso che obbliga questa citti. a cnescepe e a tnasfonmansj. o
con intenventi sovvenzionati. darlo stato o con intenventi
abusivi. rn assenza ciod di i.niziative lrpnivate, negolate e mi-
sunate dal mencato, in un contesto onganizzato e pianificato
da11'ente pubblico.

Gl1 intenessanti intenventi che mi hanno pneceduto hanno gii
ampiamente chiarito i1 senso di questa impostazione. pantendo
dagli assunti e dal.1e i.ndicazioni di Benevolo e collidi. vonrei.
sviluppane una pnoposta di. pnaticabiliti. immediata, p€n giunge-
ne a1la quare d necessanio sviruppane alcuni passaggi i.ntenme-
di.
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NECESSITA' DI CONCRETEZZA NELLA PIANI「 IcAZIONE OGG■

I1 dibattito in corso fna gIi speciali.sti della materia unba_nistic6r srlll,efficac j-a degli strumenti di pianificazione nonsi niso.Lve con 1a formula sbnigativa delIa pnevaLenza (ai finipnatici ed estetici, de1r.a tempestiviti. e qualiti der. nisultato
finale) de1 "pnogetto,, su1 'rpj.anorr. Ne sostituendo tout_count
ad una logica urbanistica tnadizionale 0"".t" li---ilil
coLj- quantitativi. (pnoiezioni e nelativj- fabbisogni di
anee e manufatti, zonizzazi.one e dotazj.oni minime di servizi ) una j.mpostazione tutta econo.ica, Oasata ad ,";;:pio sulla verifica di fattibiliie. oi alcunl. determinati pno

Certamente, perd, e a maggion nagj-one nel momento in cui iIcentro deIl'elaborazione diventa 1a citti costnuita e cessa,per cid di essene la negolazione de1la nuova espansione, alletecniche di p i.an ificaz j-on e (e anche a quelLa di ,,gestj.one,,)
d nichi.esto un immediato salto quali.tetivo,

Uno degIj. elementi pii
nisiede pnoprio neIla
u1t j-ma genenaz ione di
nisultato f i.na:te con
gestionaLe.

signjfi.ca.tivi di. questo salto di quaIj.t4
capaclte. dca1j. stnumenti di piano de1la

integnar,e J-e esigenze della qua1j.te. deL
quelle della ''praticabilita'' economica e

Questo tipo di intenpretazione consente a1 piano di nj.acquisinecnedi.biLite e, appunto, fattibilita anche e soprattutto a l-i._ve1lo de1l.a sua. funzione preminente che i quella di pnefigunarepen un arco di tempo pnedetenminato, 1e direzioni, le confj.gu_nazioni e le qualita de1lo sviluppo e de1le trasformazionj. diuna centa area, di una centa citti..

La necessi.ti. di questa pnemessa e data dalla sempne pii dj.ffusacnedenza che nell,unbanj.stica, oggi, sia pnefenibile affrontaree ni.solvere un problema specifico pj.uttosto che ponsi j.I temadeI "contesto", dolf insieme di scelte e di effetti che unaidea di piano pud (almeno in teoria) niassumene. Ecid E senz,a].tno sbagliato. l\Ia questa pnemessa d anche motivata dalIa neces]
sita di non cOnsュ deraE9  Piこ  poss.bile una pian■ ficazェ One nOn
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sonnetta daLla concnetezza dei suoi assunti.

cons.idenazioni di questa natura ci sembnano tanto pir) oppontunese si ossenva che sono pneliminani a una pnoposta di ri,qualifi-cazione che ha 1'ambizione di intenessane 1a citti. di Napolie 1'anea metnopolitana ne1 suo insieme.



Rj.spetto a11,obj-ettivo
citta. idonei 1ive11i
edilizia, anche con la
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i.nninunciabile di nestj.tuine a questa
di. funzionaliti e di qualiti. unbana ed
possibitite di incidene in maniera di.ret_

2. DALL' ESPERIENZA DEL PROGRAMMA STRAOROINARIO ALL ' ORDINARI ETA 'OEL RECUPERO DIFFUSO

Sempne pen nibadine il concetto di concnetezza che sta dietnoa questa iniziativa, E opportuno sottolineane che, senza il
Pnogramma straordinario, un convegno di questo tipo sanebbestato, se non impossibile, inutile, in quanto pnivo degli indi_spensabili elementi di supponto.

I1 Pnognamma stnaordinario, i dati, i fatti estnaibili daquesta espenienza che complessivamente i.ncnementa deI 4g% il patri.monio abitativo pubblico e ha i.n attuazione if "u"rp"_ Oi6.OOO abitazioni esistenti,dalle quali si ottengono 3.OOO unj.tiniqualifi.cate, dimostrano 1a gnande importanza di spenimenta_zioni con dinensioni. openatj.ve signi.f i.cat j.vc. E, a1 contnanio,i1 Pnogeamma dimostna che speni.mentazioni timitate netla dimen_sione degli intenventi non possono aggiungene elementj. d! novi_te. al. p.oblema deLla . iqual ificaz i.on e unbana diffusa, con unasighificatlva partecipazione di. nisorse private, che d elemen_to fondamentale per ottenene r.isultati concnetl ed amp]. in uncontesto negolato e pianificato. so10 arr-a ruce di queste considerazj.oni pud spiegansi ra forbice cosi ampi.a "n" ""p"-.,neLla niqualificazj.one e nel. necupeno, Ie paroLe dai fatti:
rlrr dibattito che fionisce da almeno un decennio e nisultati:cosi scans i.

11 Pnognamma dinrostna inoltre che Ia ,,tipicite,, delle ci-tti.de1 Centro-Sud non si esaurisce in un pittoresco ed inestnica_biLe intreccio di disfunzioni. I1 pnognamma dimostna che Iaci.tta. di NapoIi pud uscine da1la condizione di subalternitaassistita che La carattecizza. Vj. sono 1e enengie intellettuaLi,vi sono le enengie operati.ve, i.mpnenditoniali e di- lavoro, visono i nj.sultati de1 pnognamma stesso, certamente nei 1j-mj.tide11a sua sfera di competenza.
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ta ed immediata su impontantj- segmenti economj.ci (ad esempio
neL settore dell,industria tunistica),_ da1 prograrna sono . e_straibili. divense e impontanti indicazj,oni operatj.ve.

FondamentaLmente g1i studi, 1e analisi ed
gnamma fonniscono utili ed indispensabili
mente collaudatj-, su:

i risultati del pno-
erlementi, gi.i. ampia-

a)

b)

C)

il, metodo anaLj.ti.co e pnogettuale pii cornetto e pir) elasti_
co oggi individuabil.e relativo aI tipo di nisanamento neces_
sanio e prati.cabile in un 'anea a fonte concentnazlone divaloni stonici stnatifj.cati ma aggnedita da forti. elementidi degnado, endogeni ed esogeni. a1le stnutture edilizie; (.1 )

Ia struttuna soc io-ec on om j.ca degli insediamenti oggetto diintervento, sia ne11e periferie deLla c itti. e deLt,hintenland,
che nej- centni stonici; (2)

1a fonmula di. attuazione
ne di un rapporto deI
pubblica, g1i operatoni

che ha consentj.to 1a spenimentazj.o_
tutto innovativo faa la struttura

ed i pnogettisti.;

d) un siE+ifleCti{o- e articolato quadrrc di costi di niqualificazi-one
che consente di prospettare ih termini ceati e relativamen_
te esaurientj" iI biLancio. economico analj.tico degli impegni dispesa pubbli.ci e pri.vati. 9t quest-i dati e possj.bile costnui.reun primo bilancio di conveni.enza Iegato aIIa panticolare
situazione de1 mencato edilj.zio napoletano.

(¬ )Per questa parte,sulla quale nOnさ OppO～un。 おmirё elttnti in
questo interventO, cfr.  F. Ciccone (a cura dl) RecuperO e

Nap。 11,  "Quaderno cRESME n.
partic。 lare i contributi di G. caniggia, c. Gasparrini e
P. Barucc■

工l Sindaco di Nap。 11, cOmm■ ssar■。 straOrdinar■ 0, uffic■ o
tecnicO,  I  caratterl二

_del=_diSagュ O_ab■ tativO_a Nap。 li  e
====  C

(2)

Rapponto, dicembre 」983
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3. I CARATTERI OEL DISAGIO ABITATIVO A NAPOLI

I nelatori che mi hanno pneceduto hanno pnefenj.to fonnire
i gnandi numeni sul.le canattenistiche specifi.che della
situazione abitativa ed unbana di Napoli. E giustamente,
in quanto cid ha lono consentito di approfondine altri
impontantj. aspetti. de1 ,'pnoblema NapoLi,,. I/a io vonrei ni._
condare e ribadine alcuni dati che testj.rnoniano Ia centna_
liti e la dnammaticiti. del problema casa a Napoli.

Innanzi tutto, vornei anch,io sottoLineane,come ha gii fat_
to Benevofo, che quando ci si rifenisce a Napoli in
genere, ma anco.a pii quando si lavona sui pnoblemi
dellrunbanistica in questa cj-tta, non ha alcun senso
niferirsi aI tennitonio comunaLe de1 capoluogo. per
capinlo basta penconnete questa ,'negione'' o analj.zzane
una canta che nappresentj. 1a distnibuzione fj.sica de91i
insediamentj. nell'area metnopolitana, in panticolane,
dopo I'ultimo trentennio (3).

La dj.mensione metropolitana dei pnoblemj. unbanisti.ci
ed abitativi a NapoIi E poi testj.moniata da1l.a omogenea
dj.stni.buzione degli elementi di disagio, molto ben
documentati neIla nicenca condotta dal1,Uffi.cio tecni.co
del Commissariato stnaondj.nanio. 11 dato pir) evidente
E ta netta prevalenza de11'affitto suLle altne fonme
dj- godimento, 68% contno il 35% che a la media nazionale.

noto che questo dato a Napoli pud senza fonzatune
niconvertirsi nell,osservazione che ammonta quasi al
70% iI patnimonio abj-tativo delI,anea bisognoso di
intenventi e non solo sugLi. aspetti stnettamente edr-Lizi.

(S ) Cfn. i,STR, Canta de11a pnovincia di NapoLi. con
La consistenza dell,edificato al 195S e ad oggi.,,,
a  pag.   6  di  Recupero  e  riqualificazェ One  urbana
ne1 Pnognamma stnaondi.nario pen ftf"pof i, op. cit.
e, nelLo stesso volume, l,i.ntnoduzione di
Luci.a

De
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Ma, nonostante questi dati di partenza, fortunatamente
tempenati. da1 pnogramma straordinarj.o, che risolvepante de11e peggiorj. situazionj- abj-tative, e fonse,purtroppo, dal1'abusivismo, non sj. pud pensane chea Napoli si continuino a svolgene polj.tiche di assistenzapen "1a casa,,, pen ',11 lavoro,', ecc. Viceversa, rL pnogramma
straondinanio deve nappnesentane un momento di fnontienaper iI passaggio ad una fase in cui 1a mano pubblj.ca
si impegna, ovviamente solo sotto l,aspetto finanziario,
in mani.era marginale pen 1a niqualj,ficazione de11acitte., cosi sviluppando la pnoposta di Leonando Benevoloe applicandola ad un pnogramma ne1 quale 1e quote dinuova edificazione nappnesentano un aspetto tutto sommato
margina.Le.

I calcoli e 1e proiezioni che seguono, lo nipetiamo,mutuati da elementi accumulati. ne11o svoLgensi de1Pnognamma, dimostrano che in un ,,pnocesso,, di. niqualifica_zione diffusa, che intenessi progressivamente tutte1e panti de11a citte e de11a conurbazione che ne abbisogni_no, I' impegno finanzianio pubblico pud essene contenutointonno aI 2C/" deI totale degli investj.mentr- necessani,con 1a ultenj-one possibilite dj. alcuni nientri. E d,altnapante si dimostrer-i che un,ipotetica ,,soclet,. mista,,di gestione deLla riqualj.ficazione si espone con investi_menti di poco superioni aI 3ez deI pnezzo di mencatode1 capitale immobiliane che si va a costituine.



Que11o che impo nta,
poniamo i individuare
e pnaticabile. fn questo
lavoro del■ 'ufficio
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rispetto agli obiettivj. che cj.
un metodo ope nativo convincente
j.1 Pnognamma in attuazione, i1
tecnico, ci aiutano mo1to, in

4. UNA PROPOSTA DI COOROINAMENTO DI RISORSE PUBBLICHE E PRT-
VATE PER L'ESTENSIONE E LA OIFFUSIONE DELLA RIQUALIFICA-
ZIONE NELL' AREA METROPOLITANA NAPOLETANA

L'entj.ti enorme di una niqualificazione estesa aIla
conunbazione che Benevolo ha mlsurato nelLa sua pnoposta,
e che si niferisce a cinca 3OO mila. alLoggi da risanane
con j.nterventi dj- vari.a entita, a 140 mi.La nuovi alloggida edificane (a pnogramma dei 2g mila alloggi completa_
mente attuato ) e ad una nete di attrezzatune congrua
con Le dimensioni di disagio diffuso che conosciano,neste_
nebbe nelle liste de91i impegni di. govenno per tuttoi1 pnossimo secolo ed oltne ancona,se sj. concepissedi. ponvj- mano con un intenvento a totale carico pubblj.co.

D'altra parte basta considenane che pen i soli effettj-
'rindotti,' de1 pnogramma straondinario si apninebbeun'oppontunita immedlata di sperimentazione su unostock di. almeno 36 mila aLloggi esistenti a NapoLi.(4) tula non E questo un elemento signlfj.cativo. Dineianzi che j. dati quantitativi de1 programma stnaordinanio
non hanno nessuna particolare nilevanza nispetto aLL,enor_mita delL'j.mpresa che ci aspetta (,, una goccia neI mane,,,
come E stato gii detto).

Come E noto, e comunque largamente documentato, nei
successivi e pnogressivi avanzamenti teorici e pnatici
de1 pnogramma, si sono individuate tne fondamentali
categorie di intervento pen Ia niqualifj.cazione deIIe

varie dinezioni.

(4) Cfn. Ia nelazione di Ada Co1Lidi., pag. 15
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aree edificate: la cOnservaz工 One, e c■ Oe Iiottimizzazione
del1a distnj-buzione intenna co1 rniglioramento delle condj_zio
ni i-gienico-sanitanie ed i1 consolidamento statico; Ia sostJ
tuzione e ciod la demolizione e nicostruzi-one di int""i-lli
pi di fabbrica, funzional-mente autonomj-, neI rispetto deI df
segno dei 1otti, degl,i isolati e delLa nete stnadale; i1 dpletamento, e ciod Ia reali.zzazione di nuovi edifici in anef
stnettamente intenconnesse con i1 tessuto edilizi.o preesj-_
stente, sul1a base delle stesse regole di fonmazione e cne_
scita (5).

L'esame dei dati disponibili sugli intenventi di niqualj.fica
zj-one attuati. o in attuazj-one, che hanno Ia canattenisticf
fondamentale, che d un caposaldo anche ne11a nostra pnoposta,
di garantine un saldo sociale pari a zero, nelLe sj-ngo1e zo_
ne di intervento, consente dj- estrapolare una serie di ele_
menti di valutazione utili-zzabili ai fini. della costnuzione
dj. un programma di niqualificazione con 1e canattenistiche operative fin qui sommariamente descritte.

Rispetto aL problema de1r,a gananzia che, necupenate r.e condi.
zj.oni funzionali, stati.che ed i-gienico_sanitanie aegli eOiff
ci, sia assicunato iL soddisfacimento de11e esigenze abitatJ
ve di tutta Ia popolazione residente pnima de11 , intenventol
cosi come avviene pen il pnognamma in attuazione, va chiani_
to che sj. parte da condizioni- differenti a seconda che si. o_
peni neLle penifenie stoniche della cj.tta e delI,anea, o ne1
centro storj-co. Ma condizioni e categorie di- intenvento di_
vense si pongono anche a seconda che sj. openi consenvando o
demolendo e nicostruendo i fabbricati esistenti..

Per quanto riguarda Ie divensita nllevate tna l,intenvento
nelle aree dei casali perifenici o quelto in centno

(5) Cfn. tna L,altno: Ufficio tecnico de1 Slndac o - Commissa-
nio, C.iteni segulti ne11'esame dei ro9etti di riouali-
fi,cazione, 24 febbnaio 1993.



stonico , va innanzitutto ossenvato che, neLl,ultimo
tnentennio, mentne i.L centro stonico di l,lapoli ha penduto
146 mila abitanti e, nonostante _ come affe nma Ada
Collida - vi sia un pnoblema di utilj.zzazione impnopria
dei manufatti che si sanebbeno dovuti libenare, 1, indice
di affollamento in questa anea unbana sj- E abbassato
quasi a1 liveIIo ottimale di 1 abitante per stanzavicevensa le penifenie e i comuni de11a conurbazione
hanno continuato ad assonbine popolazi.one. Cosi che
oggi, nei casali penj.fenici e in alcune zone de11 ,hinten_
1and, si registna un i.ndice di affollamento pani apii del doppio di quello del centro storico di Napoli.

E' evidente che una tale disastrosa s j.tuazj-one di partenza
componta che f intenvento di niqualificazione in penifenia
geneni, pen cosi dire, fabbisogno aggj-untivo (ma inneaLti. si tnatta di un fabbisogno pnegresso legato
a condizioni di vita disumane, con punte di 3-o 4 abitanti

. pen stanza) . In pantj.colane, si d potuto nj-levane chesenvono mediamente 2,23 alloggi esistentj. pen produ.ne
un aLloggio di conservazione ottimale (di- 105 mq, per
4,15 persone in media), mentre sono suffj.cienti 1,j1alloggi esistenti pen ogni nuovo alloggio ottenutoper demolizione e nicostnuzione.

Ci.d significa che per Ia niqualificazione delte peniferie
storiche, fuoni- e dentno Napoli, volendo _ come d ovvio
- assicunare il- soddisfacimento de11e esigenze abitative
di tutta la popolazione presente, j-n taluni casi sj.pone un pnoblema di nepenimento di aree per nuovi edifici
a Ii.vel10 di conunbazi.one.

Invece, aI contranio di quanto normalmente sl suppone,
pen alcuni settori de1 centno stonj-co sono j-potizzabili
fabbisogni nulli di nuove aree edificabili, in ragione,
come si a gii detto, di una sensibilmente minore j.ntensital
di utili.zzazione del patrimonio esistente.

A pnemessa di una simuLazi-one dei costi di un i-ntenvento
di- niqualifi-cazione a parteclpazione mista, occorne
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pnecisane che, dai dati. de1 programma attualmente disponi_
bi1i, emenge, nonostante uno scanto sensibi.Ie dei. costi
unitari a seconda che si consenvi, si demolisca e rico_
struisca o sj. edifj-chi ex novo, 1a sostanziale indj.fferen_
za, nispetto agli oneni economicl complessi.vi, di un
intervento dj. ni.qualificazione nispetto ad un intervento
di tipo tradizonale.

Se a ci6 si aggiunge i1 fatto che un i-ntervento tnadizio_
nale di nuova edificazione i.n nealta niesce sol,o ad
occuLtare alcuni costi base o 1i tnasferi.sce esternamente
a1 conto economico delliintenvento stesso, questo elemento
di indifferenza .i.spetto aL tipo di intenvento edilizi.o
pratj.cato assume un gnande nilj.evo da1 punto dj- vista
stnettamente ec onomic o.

Va comunque rj-cordato, ai fini di una napida considerazione
di pnoposte operative, che se abbandonato o utilizzato
a 1ive1Ii intensissj-mj-, 1, j.nsieme del pat.imonr-o edilizj,o
tende napidamente a passane nel.Ia sua genenalita a1l,a
categonia del1a consetvazione pesante, con un indubbi.o
aumento dei costi di intenvento, sensi.bj.lmente al. di
sopna di quanto da noi j.poti.zzato.

I1 Pnognamma stnaotdinanio fonnisce j-n concLusione,
espenienze e dati. che penmettono dj- fonmulare, in prima
appnossimazione, ma i-n tenmi.ni nealisti.ci, un,ipotesi-
di notevole interesse: quel,La di una estensione delpnognamTa di niqualificazj-one .on --fi'--Ti*-illfriiE
,qYasj.. totalmente pnivato. Natunalmente abbiamo l,obbligo

di dimostrane che i capi.tal,i investiti possono avere
un nendimento c ompanab i 1e
altennativi.

con que11o degli impieghi-

Una condizion€ che dovremmo imponne a]la nostna j-potesi
6 quella che la destinazione degli alloggi possa essene
condizionata j-n modo tale da costj-tuire una senia nisposta
aLla domanda sociale. 11 naggiungimento di questo obiettivo
non componta certo che tutti gli alloggi p.odotti debbano
essere offenti a canone sociale. Si deve invece ipotizzane
che solo una pante mi-nima venga offerta in .eg1me di.
fitto pubblj.co. La pante maggionitania vennebbe invece
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offenta sul mercato, in affitto ed anche in vendita.
l\,la cid non nappnesenta affatto una forzatuna su11a
attuale configurazione de1 disagio abitativo a Napoli
che vede - a programma straordinanio completamente
attuato - in condi-zioni precarie, da] punto di vista
sia  economico  che  abitativ。 ,  intorno  al  lo%
fam191ie.

Ripnendendo Ia ,rfilosofla" di Leonardo Benevolo, dindispensabile, per l,attuazione di. un pnogramma diquesto tipo, 1'assoluto controllo pubblico deLle aneee degli immobili su cui i.ntenvenj.ne, la cui. acquisizione
spetta, quindi, a1la pubblica amministnazione. (Si
pone qui, 10 dico fna parentesi, che, non d i1 temadi questa convensazione, Ia questione gnavissi.ma de1Iapendurante mancanza di un,adeguata Iegge sugLi espnopriche sta panaLizzando tutta intera l,attivitd. ediLiziade91i enti 10cali. Siamo, cnedo, l,unico paese deImondo civile a non disporre dello stnumento candinesu cui si. E impostata Ia tnasfonmazione ternitoriale
ed unbana degli stati modenni).

To nnando aIla o.oposta, Ia
social,e de11, inlziativa che
niassunte nei seguenti punti.:

delle

e liintenesse
possono essene

partic。 larita
auspichiamO

a) j.1 Pnogramma deve essere concepito, onganizzato
e finanziato j-n fonma unitania. DaL punto di vista
economico c j.d significa che si deve fane una val,utazione
complessa deI piano dei nientni. Solo cos)- 6 possi.bile
compensane i minoni nicavi ottenibili. da alcunesezioni di offenta con que1le provenienti da altri
segmenti pii nedditizi;

una quota deLl'offenta del pnognamma deve niguardare
pnodotti altamente appetibj-1i dal mercato. Cid dgj-ustificabile per ottenene j.1 massi.mo liveIlo dinisonse da nivensare, in parte, sugli oblettivj.
meno nemunenativi. In una valutazione complessivadegli effettj. economj.ci dj. un pnognamma di edj-1izia
nesidenziale a NapoLi La pnoduzione di a11oggj. bencollocabili a grezz! di mencato si giustifica anche

b)
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pench6 pud stimoLare una mobiLiti compLessj-va neI
tessuto insediativo delLa c itti, promuovendo un
genenal,e pnocesso di filterlng up in gnado di pnodur.re
offenta anche a li.velli di costo pii bassi.

c ) d assai auspicabj.Ie che vi sia una considenevoLe
quota di alloggi offenti in affitto. per due motivi-:
i1 primo d che una quota considenevole deIla domanda
soci-aLe attualmente orientata venso l,edilizia pubblica
potnebbe benissimo affnontane 1 ,onene delL,equo
canone. Puntnoppo non esiste una appnezzabile offenta
dj- questo tipo. I1 secondo effetto econom].co ditale sceLta derivenebbe dall,alleggenimento delLapressj-one esistente sull,attuaIe mencato compLessivo
de11'equo canone. Una nuova offenta in affitto danebbeun'indicazi.one posltiva agli attuali. locatari edlnneschenebbe qualche posi.tiva possibilita di. mobilita
deL patrimonio in affitto.

Gli obj-ettivi del pnognamma a finanziamento ,,semi_privato,,
di cui. voglj.amo confi.gunare una pnima j.ndlcazione difatti.biliti potnebbe, intanto, essere dimensionato
e propo.zionato in relazione a1le espenienze openativegii. effettuate all,intenno de1 pnognamma straond]-nario.
Ipotizziamo un pnognamma di niqualj.ficazj-one e nuo
va costnuzione nelativo, ad dsempio, a 1. OOO alloggi,
cosi distribuiti:

, 24O a11oggi. da nisanare,
un degnado ne 1at i. vame n t e
fontemente degnadati. ;

dei quali 1ZO pnesentano
leggeno e 120 sono invece

360 alloggi da rlcostnuine, dei quali 34O dovnebbero
essene demoliti e nicostruj-ti e 20 potrebbero essere
considenati come compLetamenti. di alloggi esistentl;

4OO alloggi dov rebbe no in v ece
novo a nidosso o n egli intenstizi
o in anee esterne.

essene costnuiti ex
de1le aree di necupero,

A1}a fine delL,openazione di riqualifj.cazione, comprendente,
come si e detto, anche una attivit) di nuova costnuzio_
o8, si ottennebbeno 1.OOO alloggi libeni, che potnebbero
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essere immessi su1 mercato con le seguenti modaliti.:

i■   10%  dovrebbero  essere  Offerti  a  canOne  sOciale,

second。  le moda■ ita dell,edilizia sOvvenzionata;

iI 4CPl. sanebbeno offenti in affitto;

consorziati affrontenebbero f iniz iatlva, ma sembnapiuttosto pneferibile valutane quali potnebbeno essere
i flussi di entnate, venificando altnesi qual.i economj.e
i- pnomotonj. potnebbeno tranne da talune modalitd. dl
"scambio'r tna i soggetti pubblici e queLli. pnivati.

La logica genenale dello ,'scambio,' prevederebbe che
Ie entrate, pen i promotoni, potnebbero derivane da:

。 ■1 50% sarebberO ■nvece ▽enduti a pre2Zユ  di mercatO.

L'unitarieta dell,iniziativa deve cOmunque essere sOtt。 11_
neata  anche  ne91i  aspetti gestiOna■ l  ed  Organizzativi.
A  tale  scOpo  si  ritiene  essenziale  che  i■

  prOmotOre
dell'iniziativa  sia  cOstituitO  da  una  unica  sOcictと

,

all'interno   della   quale   siano   rappresentate    tutte

le  forze  istituzionali   ed econOmiche   cointeressate
all'OperaziOne.  Ma  prima  di  entrare~~汗

`f~ merito  dellastruttura istituz■ Onale ed Organi2zativa di tale soli18ta,
sembra  oppOrtunO  verificare  la  effettiva  redditivita
dell'OperaziOne,  cOnfrOntandl_     costi  presumiblli  con
i possibili ricavi.

Per  quantO  r・ 19uarda  i cOsti non  pretendiamO  di  entrare
all'internO  della  cOntabllita  cOn  cui  91i  OperatOri

ni.cav i pe n 1a cessione
a11o9gi a canone sociale;

nicavi dal1a vendita di 5OO al1oggi. a pfezzi dl mercato;

nicavi pnovenienti da11a vendita di Spazi
.icavabiLi i.n tutti gli edificj. facenti
Pnogramma. Si stima, sulla base dell,e
gii fatte, che si possono nicavane 4,5 mq

commercュ ali

parte  del

esper■ enze
di edilizia

a1la mano pubblica  di  loo



commenci.aLe pen ciascuno dei 1.OOO alloggi facenti
pante deI Pnognamma. Si avnebbe un totale dl 4.5OO
mq di- edi-1i.zia commenciale dinettamente vendibile
su1 meccato;

- nicavi pnovenienti dalLa cessione di una quota degli
alloggi destinati alliaffitto ad j-nvestitor.i istituziona_
1i, in pnimo luogo societe assicuratrici. Sj- pud
ipotizzare che 1OO del 4OO aIloggi da destinane att,af_
fitto possano essene cosi collocati;

- rientri pnovenienti da anticipj- vensati da inquiLini
che intendono riscattane in periodi successivi g1i
alloggi in cui abitano. Sj. potnebbe prevedene, cio6,
che una pante dei 4OO aLloggi, in j-potesi 1OO, possano
essere cedutj. con patto di futuro niscatto. GIi inquilini
vensenebbero iI 3C/" del ptezzo de11,a11oggio e si
impegnerebbeno a pagare, entno i dieci anni. successivi,
quote di nj.mborso su1 va]one nesiduo, secondo piani
finanziarj. personalizzati, oltne che un iitto ad
equo canone, computato suLla quota di capitale non
ancona ni.scattata;

- nientni pnovenienti da
"pura,', pen un totale di

annualj-ti per canoni di locazione
2OO a11oggi.

In buona sostanza possiamo rj.tenere che la societa
pnomotnice abbia una penfetta copentuna di costi nelativi
a1la cessi.one deg1i. alloggi destinati aIL,ediIizi.a
pubblj.ca, ed abbia l-a possibilite di vendene a pieno
prezzo di mercato i 5OO aJ-l,oggl destinati aIla vendita
ed i 1OO alLoggi ceduti ad investitori j.stituzionaLi
orientati all 'affitto, e al costo di costnuzi.one i
1OO alloggi da gestine a canone sociale. E, chiano
che un'ipotesi di questo tipo tende ad avvi.cinane Ia
condizione napoletana (Napo1i, capitale dell,affitto)
a1la situazione media deIle altne citt;. itali-ane. fn
ogni caso il pnezzo cui si. ritiene possi.bile coLlocane
suL mercato a1loggi. aventi quaLit;. tipologi.ca e localizza_
zione companabi.le a quelIa dei pnognammj. di riqualificazio_
ne del Pnogramma st.ao.dinario E di cj.rca 130 milj.oni(parliamo del costo "vintuale,' dj- un alloggio tipo
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di 1OO mq, che compnende anche Ie
contesto globalmente nj-q ual ificato ).

Le cifne dell,openazione
seguenti.

spese relative al

potnebbeno essere dunque

Si deve inoLtre considenane che nispetto all,offenta
conconrente iL programma prevedenebbe la produzione
di. una quota di edilizia commerciale prognammata, in
localizzazione centnale, che nonmalmente non viene
nicavata in analoghi pnognammi di offerta di iniziativa
pnivata.

Ne1la contabilita dell,operazione sj- deve quj"ndi mettene
a confronto 1'esbonso che La societe dovnebbe effettuane
pen iI finanzi.amento deI progcamma di edilizia i.n affitto
con 91i intnoj.ti derivanti daj. ri-sparmi dovuti a11,espno_
prio effettuato con fondi pubblici e con i ni.cavi pen
La vendita dell, edili.zia commenciale.

Pen quanto r.iguarda 1e ultenioni agevolazioni al pnomotone,
pen semplificane iL nagj-onamento, ipotizziamo che i1
sostegno pubblico alf inizi-ativa sia gnosso modo equlvalen_
te alle quote relative all ,espnopnio (o al1 ,acquisizione 

)del patrimonio sul quale vennebbe effettuato iI pnogramma
di niquali.ficazione, pani a ci.nca iL 15% de! p"ezzo
globale gii citato.

le

Esbonsi non copenti da vendite:

2OO alloggi da concedene
di 130 milloni ci.ascuno
dl 26 ml L i-ard i;

i-n affitto aventi- un vaLore
Pen un valOre COmpIeSSivO

. 9,1 millardl pen la copentura
necessari alla n e ali.z zaz i.o n e di
a1 Pnognamma di. affitto_nj.scatto.

del 7e/" dei capltalj.
1OO aJ-1ogg j- nelativ i

Si tnatta complessivamente di un esbonso di 35,1 mil,iard j-
di }ine.

A copentuna di questa ci.fna abbiamo i
. 1O,8 mil-iandi pen 1a vendita di

seguenti intnoiti:

4.OOO mq comme nc i.ali



- 17 -

aL ?"ezzo di 2.4OO.OOO line a1 mq (abbiamo conslderato
solo 4.OOO dei 4.5OO mq compLessivi offnibj-li poich6
stimiamo che 5OO mq commenciaLi sanebbeno stati comunque
ottenuti anche alf intenno di un pnognamma concorrente
di in iziativa pnivata ) .

. 17,55 miliardi sarebbeno invece costituitl dalLe agevol,a_
zi.oni connispondenti aglj- oneri di espnopnio o acquisi_
zione. Abbiamo stimato che sj. tnatta di un nj-spanmio de1
15% su 900 alloggj. del, valone di 130 milioni. ciascuno.

Confnontando le partj. passive con que11e attive, abbi.amo
dunque un residuo di 6,75 miliardi a fnonte deL quale
abbiamo un patrimoni.o di ?AO alloggi in affitto ed
una proprieta nelativa a! 7C/" del valone di 1OO alloggi
ceduti in affitto-niscatto. Si trattenebbe quindi di
un vaLone de1 capitaLe connispondente a 35 miliardj-,
ni.spetto ad un deficit suI bilanci.o di neatizzazione
del Pnognamma di 6,75 miliandi.

Se si considena che le quote annuali pen equo canone,
nelf ipotesl pii pessimisti.ca, ammontenebbeno a O,g7Z
miliandi annui, se ne deduce che i1 capj.taLe mancante,
6,75 mi.l-iandi, avrebbe un nendimento di A,97Z m11j.andi,
connispondente a1 14,4% su un valore soggetto comunque
ad un tasso di valo"izzazione che, almeno nell,espenienza
finona fatta, dovrebbe essene non inferione a quelLo
de1 costo del1a vi.ta.

L'openazione, anche per Ia quota nesidua, non i in
ogni caso asSimj.labi.le a un investimento pen l,affitto,
in quanto i1 valone del,f investimento necessario aIla
costituzione del patnimonio E soLo del 31% nispetto
a1 pnezzo di mercato del, capitale costituj.to.

inoltne da considerane come 1'openazione abbia pen
i promotoni tutti g1i attj.vi pnovenienti dai mangj-ni
di guadagno che rientnano ne1la economia dl vendi.ta
dei 1OO alloggj. a canone sociale e dei 600 alloggi
totalmente destinati aIla vendita. Non imponta qui,
n6 sanebbe facile, stimane tali margini d,impnesa ma
Ia nostna contabj.lita non ha puntato cento a sottovaLutar_
1i.
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Pen la realizzazione di una
necessania 1a fondazione

tale openazione 6 pnobabilmente
di un societi. pnomotnice

la e potnebbe essene costituita da un consonzio
di impnese_ da un openatone ubblico, da societi assicuna-
tnici, da banche.

Una tale soci-eti., cosi come avviene ad esempio nerle
societi in economia mista fnancesi., potrebbe anche
avene canattene penmanente in quanto la sua attiviti,
potnebbe spostansi da una operazione ad una successivq
gnazie anche al vorano finanzianio costitui-to daIle
attiviti. de1 pnognamma.

Dal1a possibili-ti. pii pnaticabile e pii immediata di
intenveni-ne operativamente su querle anee penifeniche
sia delimitate contemponaneamente al vano de1 pnognamma
stnaondinanio, i successivi campi di azione di un pnogetto
della natuna di quello pnefigunato poinebOeno essene
da una pante la conurbazione est_stente tout count,
dal1'a1tna i1 centno stonico di Napoli, laddove cisi potnebbe giovane , come gia detto, di condizloni
di pantenza, 'per certi aspetti piir favorevoli.

L' insieme delIe situazioni pnefigunate, che pnospettano
un nealistico ingnesso di consistenti nisonse pnivate
ne11a niqualificazi.one di Napori, ci sembna possa consi_de-narsi uno dei pii auspicabili ed intenessanti effettiindotti da un Pnognamma i cui sviluppi sanebbero centamente
e fontemente vincolati da una linea che puntasse sul
pnoseguimento di un,azione basata escl_usivamente su
nisonse pubbliche.


