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Premessa

Il  piano particolareggiato presentato dal  Centro per la Formazione delle Maestranze Edili  di 

Napoli e Provincia (CFME) interessa un’area  ubicata in via Leonardo Bianchi,  in cui ricade la 

sede  dello  stesso,  destinata  alla  formazione  tecnico-professionale  degli  addetti  del  settore 

edile.  Il  piano  denominato  Cittadella  dei  Servizi propone  la  riqualificazione  del  complesso 

edilizio esistente, contiguo alla  palazzina Cosenza di recente restaurata e sede del Comitato 

Paritetico  Territoriale,  mediante  un  progetto  unitario  di  recupero  di  parte  delle  volumetrie 

esistenti e sottoutilizzate e, dall’altro, la realizzazione di nuovi edifici, destinati ad ospitare il 

Centro Formazione Maestranze Edili e la Cassa Edile. Il piano prevede inoltre la riqualificazione 

delle aree contigue all’insediamento direzionale mediante la formazione di uno spazio pubblico 

con percorsi pedonali, aree a verde e spazi per la sosta.

La proposta definitiva di piano urbanistico attuativo di iniziativa privata di cui agli artt. 26 e 27 

della LR 16/04 con modalità di Piano Particolareggiato, è stata presentata con prot.1012/A del 

12/11/2010. La proprietà ha inoltre  richiesto  di  conferire  alla  delibera di  approvazione del 

piano  valore di  permesso di  costruire  ai  sensi  dell’art.  26 comma 5 della  LR 16/2004. La 

proposta,  scaturita  da  molteplici  incontri  tra  il  Dipartimento  pianificazione  urbanistica  ed i 

progettisti dell’intervento, attraverso successive elaborazioni progettuali, è stata ulteriormente 

modificata  ed integrata  per  accogliere  le  indicazioni  espresse  dagli  altri  uffici  coinvolti  nel 

procedimento istruttorio, in merito agli aspetti di specifica competenza. Pertanto, gli elaborati 

del piano particolareggiato che si esamina e di cui di seguito si descrivono le caratteristiche 

tecniche ed economiche,  comprensivi  di  tutte  le opportune modifiche ed integrazioni,  sono 

quelli  presentati  con prot.  PG/2011/388145  del  12/05/2011,  di  cui  all’elenco  allegato  alla 

presente relazione (all. 1).

Il Centro per la Formazione delle Maestranze Edili

Il CFME di Napoli e Provincia, organismo previsto dall’art.54 del Contratto Collettivo Nazionale 

del Lavoro per gli  operai addetti all’industria edilizia e affine, è stato  costituito  per  volontà 

dell'Acen e delle Organizzazioni Sindacali  provinciali  dei lavoratori FENEAL-UIL, FILCA-CISL, 

FILLEA-CGIL,  e  svolge,  a  carattere  permanente,  attività  di  formazione  professionale,  di 

specializzazione e di aggiornamento tecnico di quadri, intermedi e maestranze del settore delle 

costruzioni edili e dei settori affini. Il CFME è presente a Napoli dal 28 marzo del 1953.

L’attuale insediamento del CFME ha origine dal masterplan redatto, intorno alla metà degli anni 

’50 dal direttore della scuola, ing. Giosuè Ciotola, in collaborazione con l’ing. Luigi Cosenza, 

che  ne  ha  determinato  l’attuale  organizzazione  funzionale,  spaziale  e  distributiva.  In 

particolare, la collaborazione dell’ing.  Cosenza, che in quegli  stessi  anni era impegnato nel 

progetto della fabbrica Olivetti a Pozzuoli, riguardò prettamente gli aspetti relativi alla qualità 

architettonica  dell’impianto  generale  già  disegnato  dall’ing.Ciotola  e  condiviso  dagli 

amministratori e dirigenti del Centro, come testimoniano due documenti: uno schizzo d’insieme 
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-una  prospettiva  a  volo  d’uccello-  e  quattro  fotografie  che  riproducono  un  plastico.  La 

collaborazione di Cosenza, per ragioni che non si conoscono, si interruppe prima ancora del 

completamento della  palazzina Cosenza, l’edificio per uffici collocato su via Leonardo Bianchi 

progettato dallo stesso.

Il completamento del complesso edilizio avvenne molti anni dopo, quando, agli inizi degli ‘80, 

al  posto  di  Cosenza venne chiamato  l’architetto  Arrigo Marsiglia.  L’impianto  progettuale  di 

Ciotola e Cosenza restò pressoché invariato. Al centro del lotto fu posto un grande volume, di 

forma pentagonale, destinato ad auditorium per oltre 400 posti, collegato da due coppie di 

rampe al blocco delle quattro aule e i relativi servizi, disposto su pilastri liberi lungo la via 

vecchia Camaldoli  (via  Quagliariello).  Dal punto di  vista funzionale tale soluzione presentò 

immediatamente forti criticità nella gestione del Centro, a causa di una sproporzione nell’uso 

degli spazi: l’aula magna troppo grande, solo quattro piccole aule per le attività formative, 

assenza di laboratori per esercitazioni pratiche, a cui conseguirono alcune manomissioni che 

hanno reso necessari successivi condoni edilizi. La parziale messa in funzione del complesso 

contribuì al graduale abbandono della  palazzina Cosenza e, alla fine degli anni ’90 al totale 

degrado dell’edificio.

Agli inizi del 2000, per impulso congiunto dei vertici dell’Associazione costruttori e dello stesso 

CFME,  è  stato  avviato  il  processo  di  riqualificazione  dell’insediamento  con  l’intervento  di 

recupero della  Palazzina Cosenza, completato nel 2008, dove ha sede il Comitato Paritetico 

Territoriale per la Prevenzione degli Infortuni e della Sicurezza sul Lavoro (CPT).

Individuazione dell’area di intervento e inquadramento urbanistico

L’area oggetto  del  piano  è  ubicata  nella  zona  settentrionale  del  territorio  comunale,  nel 

quartiere Chiaiano, in prossimità delle più importanti strutture sanitarie della città. L’area, di 

forma pressoché triangolare, è delimitata a sud dalla  via Leonardo Bianchi,  a nord per un 

tratto dalla via Quagliariello e per la restante parte dalla Strada Comunale Montelungo, ad est 

confina con edifici  di edilizia recente. L’andamento orografico del terreno è particolarmente 

articolato, in quanto presenta un leggero rilievo nell’area orientale che degrada verso ovest 

fino a configurare, tra via L.Bianchi e via Montelungo, una differenza di quota di oltre 10 metri.

Il perimetro del piano, individuato con un tratteggio rosso nell’elaborato PU11/c – Planimetria 

su mappa catastale, include 

- le aree di proprietà del CFME di Napoli e provincia, individuate al nuovo catasto terreni al 

foglio 50 particelle 186, 191 parte, 242, 319,886;

- aree pubbliche della scarpata e del marciapiede lungo via Leonardo Bianchi.

E’ opportuno evidenziare che la proposta di piano non comprende la palazzina Cosenza e le sue 

pertinenze, anche se l’edificio costituirà una parte della futura Cittadella, in quanto il restauro 

della stessa, eseguito mediante intervento diretto si è concluso prima della presentazione della 

proposta  definitiva  del  piano.  I  lavori  di  recupero  e  rifunzionalizzazione,  autorizzati  con 
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permesso di costruire (disposizione dirigenziale n.540 del 25/06/2001 -pratica edilizia 777/00- 

rinnovata con disposizione dirigenziale n.353 del 27/04/2004), sono stati completati in 3 anni. 

L’inaugurazione della sede del CPT è avvenuta il 24 settembre 2008.

Con riferimento alla  Variante  al Prg,  approvata con DPGRC n.323/2004, l’area oggetto  del 

piano particolareggiato ricade interamente nella zona B - sottozona Bb -Espansione recente, di 

cui all’art.33 delle Nta. L'area non rientra nei perimetri dei piani territoriali  paesistici, nelle 

perimetrazioni dei parchi istituiti con leggi regionali, nei perimetri delle zone vincolate ai sensi 

della  legge  n.1497/1939.  L’area  è  classificata  a  bassa  instabilità nella  tavola  dei  vincoli 

geomorfologici  della  Variante ed è  classificata  in  piccolissima  parte  come  area ad elevata 

suscettibilita'  di  allagamento  ubicata  al  piede  di  valloni nel  Piano  Stralcio  di  Assetto 

Idrogeologico  (PAI)  aggiornamento  2010  dell’Autorità  di  Bacino  (BURC  n.82/2010).  L’area 

rientra nel perimetro del centro edificato individuato con delibera consiliare n.1 del 04/07/1972 

ai sensi dell’art.18 della legge 865/71.

E’  utile  ricordare che nella  sottozona Bb la  Variante  assegna all’iniziativa  privata  un ruolo 

rilevante nella promozione del processo di riqualificazione, non solo alla scala edilizia ma anche 

alla scala urbanistica e anche all’esterno degli ambiti individuati dalla variante stessa. A questo 

fine  essa  individua,  tra  le  altre  modalità,  la  ristrutturazione  urbanistica  attraverso 

l’elaborazione di  piani  urbanistici  attuativi  (PUA),  anche di  iniziativa  privata,  finalizzati  alla 

sostituzione di impianti urbani esistenti o al loro completamento urbanistico mediante nuove 

costruzioni, di aree con estensione di almeno 5.000 mq. L’indice di fabbricabilità territoriale a 

norma dell’art. 33 delle Nta non può essere superiore a 2 mc/mq.

Consistenza delle aree e delle volumetrie esistenti.

La  consistenza  degli  immobili  di  proprietà  del  proponente  è  dettagliatamente  descritta 

nell’elaborato CO1/a –Consistenza delle superfici e dei manufatti.

L’istruttoria  ha  fatto  riferimento  alle  risultanze  della  suddetta  perizia  tecnica  per  quanto 

riguarda la superficie  complessiva delle aree di proprietà del CFME, calcolata  attraverso  un 

rilievo  topografico  con  metodo  celerimetrico.  La  sovrapposizione  cartografica  tra  il  rilevo 

planoaltimetrico e l’estratto di mappa catastale, allegato alla perizia, rileva in particolare che la 

misurazione delle aree ha tenuto conto, con riferimento alla particella 186, della ridefinizione 

dei confini della proprietà CFME lungo la via Montelungo con la confinante proprietà pubblica 

derivante  da  un  esproprio  non  ancora  registrato  al  Catasto,  oltre  che  del  corretto 

posizionamento del muro di contenimento della sede stradale di via L. Bianchi; con riferimento 

alla particella 191, la misurazione ha tenuto conto della cessione della palazzina Cosenza con le 

relative pertinenze al Comitato Paritetico Territoriale, registrata al Catasto Fabbricati (NCEU).

L’area interessata dal piano ha pertanto una superficie complessiva pari a mq 11.723,00, di cui 

mq 10.390,50 di proprietà del proponente, come si riporta nella tabella che segue:
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NCT
foglio 50
particelle

proprietà

superfici
da rilievo 

topografico
mq

242 CFME di Napoli e provincia 2.838,32

191 (parte) "
5.334,99

319 "

186 "
2.217,19

886 "

totale area di proprietà del proponente 10.390,50

altre aree di proprietà pubblica 1.332,50

totale superficie PUA 11.723,00

In  relazione  al  procedimento  di  formazione  dei  piani  urbanistici  attuativi  e  pertanto  alla 

titolarità alla presentazione del piano da parte del CFME, in conformità a quanto stabilito dal 

comma 1 lettera c) dell’art. 27 della Lr 16/04, il valore imponibile dei cespiti di proprietà del  

soggetto  proponente  risulta  superiore  al  51% del  complessivo  valore  imponibile  dell’area 

interessata dagli interventi. A tale scopo il proponente ha fornito, a corredo della proposta, 

copia degli atti di provenienza degli immobili di proprietà (elaborato DA2/a -Titolo di proprietà- 

e CO2/a -Piano particellare grafico e descrittivo-).

Nell’area è presente il fabbricato progettato dall’arch. Marsiglia, che si sviluppa, lungo il forte 

dislivello  tra  le  due  strade  principali,  con  un  articolato  incastro  di  volumi  collegati  da  un 

sistema di scale e passerelle. In posizione pressoché baricentrica è ubicata l’aula magna, che 

presenta una pianta  trapezoidale  e copertura inclinata,  ed è collegato,  attraverso l’atrio di 

ingresso dalla via Leonardo Bianchi, ad un volume composto da tre 3 livelli, che dalla quota di 

ingresso  si  sviluppano  verso  il  basso  fino  alla  quota  della  via  Quagliariello,  destinati 

rispettivamente  ad  uffici,  refettorio-cucina  e  locali  tecnici.  Due  passerelle  collegano  l’aula 

magna  con  il  volume  dove  sono  collocate  le  aule  con  annessi  servizi  igienici  e  spogliatoi 

sottostanti, sospeso su pilastri che formano un alto porticato lungo il fronte di via Quagliariello. 

Al di sotto delle aule sono presenti inoltre ulteriori volumi destinati a depositi.

Nel corso dell’istruttoria è stato trasmesso al  Servizio edilizia privata l’elaborato inerente la 

consistenza dei volumi esistenti. Il servizio  ha verificato il calcolo effettuato dal proponente 

attestando, con nota prot. n.1615 del 21/05/2009, una volumetria pari a 14.360,49 mc. In 

particolare l’istruttoria  eseguita dal  Servizio edilizia  privata ha considerato la superficie  dei 

porticati pari al 60% di quella effettiva e ha escluso i volumi dei locali tecnici posti al piano 

terra su via Quagliariello, esterni alla sagoma degli edifici.

La proposta di piano

L’inquadramento  generale  del  progetto  è  rappresentato  negli  elaborati  PD1/e  Planimetria  

generale e PD3/b Sovrapposizione stato di fatto e progetto. In particolare le trasformazioni che 
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riguardano  l’esistente  sono  contenute  nell’elaborato  PD2/b  Demolizioni  e  trasformazioni  – 

palazzina Marsiglia.

Il piano prevede la riqualificazione del complesso edilizio esistente finalizzata alla formazione di 

un rinnovato insediamento direzionale destinato ad ospitare, oltre che le aule per la formazione 

e i laboratori, un centro congressi, una struttura ricettiva, le sedi e gli uffici degli enti paritetici 

come precedentemente esposto.

A tal fine il piano propone la riqualificazione delle volumetrie esistenti relative alla cosiddetta 

palazzina Marsiglia attraverso un intervento combinato che prevede:

1) il recupero di parte delle volumetrie esistenti,

2) la demolizione e ricostruzione delle restanti volumetrie esistenti,

3) nuova volumetria.

In merito agli aspetti dimensionali, la volumetria complessiva proposta -pari a mc 20.528,37- 

risulta inferiore al volume massimo consentito pari a mc 20.781,00. Quest’ultimo scaturisce 

dall’applicazione dell’indice di fabbricabilità territoriale pari a 2,00 mc/mq, ai sensi del comma 

6 dell’art. 33 delle Nta, sulla superficie di proprietà del proponente pari a mq 10.390,50, come 

meglio specificato nella tabella che segue.

consistenza degli aree e dei fabbricati esistenti - proprietà CFME di Napoli e provincia
superficie complessiva aree mq 10.390,50
volumetria esistente mc 14.360,50
superficie lorda di pavimento esistente - SLP mq 3.041,97

dati di progetto

volumetria

mc

superficie lorda

di pavimento

(SLP)

mq
volumetria da recuperare 7.011,37 1.571,80
nuova volumetria (comprensiva di 

volumetria da demolire/ricostruire- mq 7.349,13 - 

e volumetria in aggiunta a quella esistente – mq 6.167,87)

13.517,00 4.790,84

totale 20.528,37 6.362,64
volumetria massima consentita (2 mc/mq) 20.781,00

In  relazione  alle  quantità  riportate  in  tabella,  il  progetto  prevede  il  recupero  e  la 

rifunzionalizzazione  della  porzione  dell’edificio  Marsiglia corrispondente  all’auditorium 

attraverso l’adeguamento dei collegamenti verticali e la realizzazione dei relativi servizi quali 

un bar-ristoro, i servizi igienici, la hall  di ingresso, etc.. Le demolizioni riguardano invece il 

porticato e le quattro aule poste lungo il fronte su via Quagliariello, che verranno sostituite, 

sullo stesso sedime, con un nuovo volume da destinare alla foresteria: una piccola struttura 

ricettiva  di  36 camere,  organizzata  su  quattro  livelli,  dotata  di  parcheggio  autonomo,  con 
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accesso pedonale e carrabile da via Quagliariello e allo stesso tempo collegata con la parte 

preesistente dell’auditorium e l’intero complesso della Cittadella.

Nella parte nord del lotto si prevede la realizzazione di un nuovo edificio, destinato alla Scuola 

di formazione, disposto su cinque livelli, di cui i due piani principali, posti fuori terra, destinati  

ad uffici ed aule, due piani seminterrati dove sono localizzati i laboratori per le esercitazioni in 

officina e le lezioni formative seminariali, un piano leggermente sottoposto rispetto alla quota 

di accesso da via Quagliariello destinato a parcheggi.

Nella parte sud-orientale del lotto è prevista la realizzazione dell’edificio che ospiterà la Cassa 

Edile della Provincia di Napoli. L’edificio si sviluppa su 4 piani di cui due interrarti destinati ad 

autorimessa.  Al  piano  terra,  con  un  fronte  seminterrato,  sono  posizionati  gli  uffici 

prevalentemente  aperti  al  pubblico  ed  alcuni  locali  tecnici  mentre  al  primo  piano  sono 

organizzati gli uffici direzionali. L’accesso pedonale pubblico è garantito da un nuovo ingresso 

su via Leonardo Bianchi e dal ripristino del varco esistente all’estremo sud del lotto che sarà 

destinato ad accesso carrabile.

Le aree libere private dell’intero complesso sono progettate in modo da configurare luoghi di 

connessione tra le varie funzioni e spazi di aggregazione per i fruitori del centro. In particolare 

in corrispondenza del nuovo varco e dell’area libera prospiciente l’ingresso degli  uffici  della 

Cassa Edile e del Centro Congressi - Auditorium si viene a delineare una piccola piazza nella 

Cittadella,  dove confluiscono  i  percorsi  pedonali  che,  da  un lato,  conducono alla  terrazza-

belvedere  soprastante  l’edificio  della  foresteria,  e  dall’altro  al  nuovo  corpo  di  fabbrica  del 

CFME. Alla stessa piazza sarà possibile accedere anche dalla Palazzina Cosenza.

In merito agli aspetti dimensionali dei singoli edifici, nella tabella che segue sono riportate le 

principali caratteristiche:

destinazione

volumetria

mc

superficie lorda 

di pavimento

(SLP)

mq 
centro congressi – auditorium 7.011,37 1.571,80
struttura ricettiva (foresteria) 5.779,00 1.990,11
scuola di formazione 4.040,00 1.590,17
uffici 3.698,00 1.210,56

totale 20.528,37 6.362,64

Riguardo alle destinazioni d’uso proposte il comma 4 dell’art. 33 stabilisce che sono compatibili 

le utilizzazioni definite alla lettera c) dell’art.21, tra le quali, in particolare, rientrano le attività 

per la  produzione di  servizi  per attività  direzionali,  ricettive,  culturali  e relative  funzioni  di 

servizio.

Urbanizzazioni
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Il fabbisogno di urbanizzazioni da cedere all’amministrazione in riferimento alle volumetrie e 

alle destinazioni previste dal piano è stato calcolato secondo quanto previsto dall’art. 5 comma 

2  del  Dm  1444/68,  che  dispone  che  nei  nuovi  insediamenti  di  carattere  commerciale  e 

direzionale, a 100 mq di superficie lorda di pavimento di edifici, deve corrispondere la quantità 

minima di 80 mq di spazio, escluse le sedi viarie, di cui almeno la metà destinata a parcheggi. 

La superficie da destinare ad attrezzature pubbliche è stata calcolata in relazione alla sola 

quota di superficie lorda di pavimento in aggiunta a quella già esistente (SLP mq 3.320,67), ed 

è risultata pari a mq 2.656,54 di cui mq 1.328,27 da destinare a spazi pubblici e mq 1.328,27 

da destinare a parcheggi.

destinazione: produzione di servizi

superficie lorda 

di pavimento

(SLP)

mq

attrezzature 

(art.5 Dm 1444/68)

mq
volumetria da recuperare 1.571,80 non dovute 
volumetria da demolire/ricostruire 1.470,17 non dovute
nuova volumetria 3.320,67 2.656,54

totale 6.362,64 2.656,54

Pertanto, il valore complessivo delle urbanizzazioni dovute è stato determinato come la somma 

del  costo  per  la  realizzazione  delle  opere  e  il  valore  delle  aree,  ed  è  risultato  pari  a  € 

852.734,77, come meglio specificato nella tabella che segue.

urbanizzazioni DOVUTE
ex art. 5 DM 1444/68 
(SLP mq 3.320,67) mq

costo unitario
opere 

€/mq

costo
opere

€

valore
aree

(117 €/mq)

€

totale

€

verde pubblico 1.328,27 132,27 175.690,01 155.407,36 331.097,36

parcheggi 1.328,27 141,72 188.242,14 155.407,36 343.649,50

totale 2.656,54 363.932,15 310.814,71 674.746,86

Il costo per la realizzazione delle opere di urbanizzazione è determinato assumendo il costo 

parametrico unitario delle categorie di opere, indicato nella Relazione della Variante di Prg, 

aggiornato con l’indice di variazione ISTAT (periodo gennaio 1999 – giugno 2011) ed integrato 

da una quota forfettaria relativa alle somme a disposizione della stazione appaltante, secondo 

quanto stabilito nella disposizione dirigenziale del Dipartimento Pianificazione Urbanistica n. 31 

del 21/10/2011.

Per quel che concerne la determinazione provvisoria del costo di acquisizione delle aree, nelle 

more  della  valutazione  operata  dalla  competente  Agenzia  del  Territorio,  nelle  tabelle  è 

riportato il valore unitario pari a 117 €/mq proposto dal proponente nell’elaborato n.CO3 bis/a 

–  Integrazione  alla  relazione  di  stima  del  valore  delle  aree.  E’  opportuno  specificare  che 

l’integrazione è stata trasmessa dopo le considerazioni effettuate dal servizio che ha ritenuto di 
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non poter assumere la stima di 55,00 €/mq (di cui all’elaborato CO3/a – Stima del valore delle  

aree)  per  i  motivi  che  si  espongono  nel  successivo  paragrafo  dal  titolo  Determinazione 

provvisoria del valore delle aree. 

Urbanizzazioni previste dal piano e monetizzazione.

Il piano prevede la riqualificazione delle aree contigue al nuovo insediamento con la formazione 

di  uno  spazio  pubblico  che  si  sviluppa  nella  parte  a  nord-ovest  dell’area  di  intervento 

attraverso  un percorso pedonale di  collegamento tra via Leonardo Bianchi,  a monte, e via 

Quagliariello, a valle, che consente di superare un dislivello di circa m 10.00, tra rampe, spazi 

per la sosta e aree a verde. Il progetto prevede inoltre la riqualificazione del marciapiede lungo 

la  via  L.Bianchi  e  la  formazione  di  un  ampio  marciapiede  con  alberature  lungo  la  via 

Quagliariello.

Le urbanizzazioni previste riguardano  una superficie complessiva di mq 2.586,50 di cui mq 

1.254,00 di proprietà del proponente che ad ultimazione dei lavori verrà ceduta in proprietà al 

Comune.

urbanizzazioni di progetto – spazio pubblico mq
cessione e opere su area di proprietà della società proponente 1.254,00
sistemazione aree pubbliche (scarpata, marciapiede) 1.332,50

totale opere – spazio pubblico 2.586,50

A fronte  del  fabbisogno  di  attrezzature  pubbliche  determinato  nel  paragrafo  precedente  – 

Urbanizzazioni - il piano non prevede la localizzazione nel suo perimetro della intera quota di 

attrezzature  dovute.  In  particolare,  la  conformazione  pressoché  triangolare  dell’area 

d’intervento,  le sue dimensioni,  oltre che l’ubicazione del lotto  che, seguendo l’andamento 

orografico  del  terreno,  con un leggero rilievo nell’area orientale  e un declino verso ovest, 

presenta tra le due strade principali - via L. Bianchi e la via Quagliariello- una differenza di 

quota di oltre 10 metri, non rendono possibile la collocazione all’interno del comparto di una 

idonea struttura indipendente da destinare a parcheggi pubblici.  Il  Proponente ha pertanto 

richiesto, relativamente alla quota pari a mq 1.328,27 da destinare a parcheggi, nonché alla 

piccola quota residua di spazi pubblici, pari a mq 74,27, di assolvere agli oneri di cessione e 

realizzazione  delle  opere  di  urbanizzazione  attraverso  la  modalità  della  monetizzazione 

espressamente prevista dalla Lr 14/82 -All.1-titolo III-capo III, nonché prevista dalla circolare 

esplicativa sui “Criteri a cui è approntata l’attività istruttoria del dipartimento di urbanistica 

nell’esame  delle  proposte  di  intervento  in  sottozona  Bb”  di  cui  alla  disposizione  del 

coordinatore  del  Dipartimento  urbanistica  n.  73/06,  che  recita  “…Nell'eventualità  che  la 

collocazione delle attrezzature dentro il comparto non appaia conveniente e che si concordi  

circa l'impossibilità di reperire all'esterno del comparto aree idonee a tale scopo è consentita,  

in alternativa, la monetizzazione sia del valore di acquisizione delle aree dovute - valutate a  
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prezzo di  esproprio,  come determinato  dalla  competente  agenzia  del  territorio  -  sia  della  

realizzazione delle relative opere….”.

Pertanto,  le  urbanizzazioni  che  il  Proponente  si  impegna  a  cedere  all’Amministrazione si 

riassumono di seguito:

− progettazione  esecutiva  e  realizzazione  delle  opere  di  urbanizzazione  relative  alla 

formazione  dello  spazio  pubblico  per  mq  2.586,50,  con oneri  completamente  a  carico  del 

proponente,  a  mezzo  di  procedura  ad  evidenza pubblica  dallo  stesso  istruita  in  qualità  di 

stazione appaltante;

− cessione al Comune dell’area destinata allo spazio pubblico di mq 1.254,00;

− corresponsione della quota da monetizzare relativa alla stima del fabbisogno residuo 

delle  aree e delle  opere di  urbanizzazione secondaria,  pari  a mq 1.328,27 da destinare  a 

parcheggi, e mq 74,27 di spazi pubblici.

In particolare il valore delle opere relative allo spazio pubblico è stato stimato dal proponente 

nell’elaborato CO4/a – Stima sommaria dei costi, pari a 229.527,55; il valore delle aree cedute 

e da monetizzare è stato determinato, come detto, in base al valore unitario proposto dal 

proponente, pari a €/mq 117,00; il  valore delle opere da monetizzare è stato  determinato 

assumendo il costo parametrico unitario delle categorie di opere, indicato nella Relazione della 

Variante di Prg, secondo quanto stabilito nella disposizione n. 31/2011, come specificato nella 

tabella che segue.

urbanizzazioni 
PREVISTE dal PUA

aree

mq

opere

mq

costo 
unitario
opere 

€/mq

costo opere
(cfr el.CO4/a)

€

valore
aree

(117 €/mq)

€

totale

€
verde pubblico 1.254,00 1.254,00 - - 146.718,00 -
sistemazione
aree pubbliche - 1.332,50 - - - -

totale
verde pubblico 1.254,00 2.586,50 - 229.527,55 146.718,00 376.245,55

monetizzazione 
quota residua verde 
pubblico 74,27 74,27 132,27 9.823,43 8.689,36 18.512,78
monetizzazione aree 
a parcheggio 1.328,27 1.328,27 141,72 188.242,14 155.407,36 343.162,28

totale
MONETIZZAZIONE 1.402,54 1.402,54 198.065,57 164.096,71 362.162,28

totale 427.593,12 310.814,71 738.407,83

Il valore complessivo delle urbanizzazioni previste dal piano e a carico del proponente è pari a 

€ 738.407,83 e risulta superiore alla stima delle urbanizzazioni dovute (€ 674.746,86).

Determinazione provvisoria del valore delle aree.
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La perizia predisposta dal Proponente, contenuta nell’elaborato CO3/a –Stima del valore delle 

aree -  assume  quale  valore  unitario  delle  aree  oggetto  di  cessione,  quello  equivalente 

all’indennità  base  di  esproprio utilizzata  per  il  calcolo  dell’indennità di  asservimento  e/o 

occupazione temporanea adottata dal Sindaco in qualità di Commissario di governo nell’ambito 

dell’attuazione dell’intervento denominato “Sistema di fognatura dell'area di competenza del 

Comune di Napoli afferente la collina dei Camaldoli” (cfr Decreto commissariale - progressivo 

annuale n.113/SOT del 21 settembre 2009) e che ha interessato alcune piccole porzioni di 

suolo di proprietà del Proponente su via Quagliariello. 

Negli  elaborati  visionati  allegati  al  decreto  commissariale  citato,  in  effetti  si  legge  che 

l’indennità base “è stata stimata tenendo conto del valore venale dei suoli interessati… desunto 

da indagini  di mercato esperite in loco tenendo conto della specifica destinazione del Prg”, 

tuttavia  la  relazione del  particellare  di  esproprio  non fornisce  indicazioni  sui  relativi  criteri 

utilizzati.

A parere dell’ufficio tale valore non può essere trasposto alla fattispecie che si esamina, che 

riguarda la monetizzazione delle aree da cedere non disponibili  all’interno del perimetro del 

PUA, in quanto utilizzata dall’Autorità espropriante esclusivamente in relazione alla definizione 

di una indennità di asservimento e/o occupazione temporanea riferita ad un progetto fognario. 

E’  utile  evidenziare  inoltre  che  nel  procedimento  la  stima  di  €/mq 55,00  è  l’unico  valore 

utilizzato per un progetto che si sviluppa linearmente su di un territorio esteso, dal comune di 

Napoli a quello di Marano, quindi con diversificate destinazioni urbanistiche, e che interessa 

piccole  porzioni  di  suolo  prettamente  ai  margini  delle  sedi  viarie.  E’  evidente  che  tale 

previsione, non finalizzata quindi a rapportarsi al valore venale dei suoli, non ha tenuto conto 

della reale potenzialità edificatoria delle aree, che nel caso in esame, può svilupparsi solo se 

riferita  alla  superficie  minima  prevista  dalla  strumentazione  urbanistica  vigente  per  la 

formazione di un piano urbanistico attuativo. 

Inoltre, si rileva che il valore stimato dal proponente non trova riscontro né nelle valutazioni 

effettuate dalla competente Agenzia del Territorio per questo dipartimento su aree con analoga 

destinazione urbanistica, né nelle risultanze di indagini di mercato eseguite allo scopo. 

Di  tale  rilievo  è  stato  informato  il  Proponente  che  ha  trasmesso  in  risposta  una  perizia 

integrativa (elab. CO3 bis/a).

In merito a quest’ultima, si osserva quanto segue.

Il tecnico definisce un nuovo valore pari a €/mq 117,00 ottenuto come media di due valori 

individuati rispettivamente attraverso il criterio dell’incidenza dell’area e quello del  valore di 

trasformazione.

In  riferimento  al  criterio  della  stima  determinata  quale  incidenza  dell'area rispetto  al  più 

probabile valore di mercato attribuibile all'opera ultimata oggetto del piano, la parte individua 

per gli immobili a destinazione terziaria, un valore di mercato compreso tra un minimo di €/mq 

2.000,00 e un massimo di €/mq 3.000,00.
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Per  valutare  l’incidenza  media  dell’area  sul  valore  della  costruzione  finita  assume  come 

parametro la misura del 15% pervenendo al seguente valore unitario dell'area:

Vu = ((Slp x €/mq 2000) x Ia) / St = €/mq 

Vu = ((mq 6.362,64 x €/mq 2.000) x 15%) / mq 10.390,50 = €/mq 184

Tale stima, abitualmente utilizzata anche dalla Agenzia del Territorio, si ritiene pienamente 

condivisibile.

In  merito  al  secondo  criterio  ovvero  al  valore  di  trasformazione utilizzato  ugualmente 

dall’Agenzia del Territorio in alternativa al primo criterio, questo individua il valore delle aree 

quale rapporto tra il valore della trasformazione (differenza tra valore di mercato e costo di 

realizzo) e la superficie  complessiva dell’area dell’intervento. Occorre precisare che i  valori 

unitari  risultanti  dall’applicazione delle  due metodologie  di  calcolo non possono condurre a 

scostamenti di valutazioni rilevanti.

Nella  perizia  si  rileva  che  il  proponente  perviene,  con  quest’ultimo  criterio  di  calcolo, 

all’individuazione di un valore pari a €/mq 50,94 (peraltro inferiore alla originaria stima) per la 

impropria applicazione di un coefficiente di adeguamento alla differenza tra valore di mercato e 

costo di realizzo.

Tanto premesso e considerato che la valutazione finale del costo per l’acquisizione delle aree 

sarà operata dalla Agenzia del territorio, nelle tabelle relative alle urbanizzazioni è riportato 

comunque  provvisoriamente  il  valore  pari  a  €/mq  117,00  come  proposto  dal  Proponente 

nell’elaborato CO3 bis/a.

Pareri propedeutici all’approvazione degli strumenti urbanistici esecutivi

Secondo quanto previsto dalla Lr n.16 del 22 dicembre 2004, sono stati acquisiti i pareri dei 

seguenti servizi dell’amministrazione allegati alla presente relazione.

In  merito  agli  aspetti  relativi  alla  sicurezza  geologica  il  Servizio  Sicurezza  geologica  e 

sottosuolo, nel parere prot. n.1190/2010 (prot. 1217/A del 20/12/2010), ha indicato alcune 

prescrizioni da osservare nelle successive fasi progettuali.

In merito alla compatibilità dell’intervento con la fognatura urbana,  il  Servizio Progettazione, 

realizzazione  e  manutenzione  fognature  e  impianti  idrici  ha  espresso,  con  nota 

PG/2011/392863 del 16/06/2011, il proprio parere favorevole.

In  merito  agli  aspetti  relativi  al  risparmio  energetico il  Servizio  Ambiente,  con  nota 

PG/2010/228872  del  16/12/2010,  ha  espresso  parere  favorevole  subordinato  ad  alcune 

prescrizioni da osservare nelle successive fasi progettuali.

In merito agli  aspetti connessi alla pubblica illuminazione, la Unità Organizzativa Autonoma 

I.V.O. ed Energia, con nota PG/2011/5272 del 05/01/2011, ha espresso parere favorevole 

all’intervento, formulando alcune osservazioni. Il Servizio ha inoltre precisato che nella fase 

esecutiva dovrà essere contattata l’ATI CITELUM ACEA COGEI a cui è affidato il  servizio di 
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gestione degli impianti di illuminazione pubblica ed ha allegato la nota n.2445/116.DIR.SV. del 

01/07/2010 contenente specifiche indicazioni per quanto riguarda le modalità di costruzione di 

nuovi impianti.

In  merito  agli  aspetti  relativi  al  verde,  il  Servizio  Gestione  del  Verde  Pubblico,  con  nota 

PG/2011/276578 del  29/04/2011, ha attestato  l’assenza di  vincoli  conservativi  sugli  alberi 

presenti nell’area di intervento ed ha espresso parere favorevole all’intervento.

In merito agli aspetti connessi alla gestione e manutenzione degli spazi e arredi pubblici, il 

Servizio Arredo Urbano, con nota prot. 1797 del 02/12/2010 (prot. 1123/A del 02/12/2010), 

ha  espresso  parere  favorevole  ed  ha  formulato  specifiche  indicazioni  da  osservare  nelle 

successive fasi progettuali.

E’ stato inoltre acquisito il parere del Servizio Igiene e Sanità Pubblica dell’ASL Napoli 1 che 

con nota prot.  1763/SISP del 07/10/2011 (PG/2011/691494 del 27/10/2011),  ha espresso 

parere  sanitario  favorevole  alla  proposta  di  piano  ai  sensi  della  LR  n.13  del  08/03/85,  a 

condizione che, nel rispetto di quanto stabilito dal D.lgs 152/06, venga caratterizzata l’area 

dell’intervento  verificandone  la  sua  eventuale  bonifica  con  successivo  rilascio  della 

certificazione di restituibilità del sito e che vengano presentati, ad approvazione del piano, i 

progetti architettonici, con le specifiche destinazioni ed attività svolte nei singoli ambienti, al 

fine dell’espressione del definitivo parere di competenza.

Infine sono stati acquisiti i pareri obbligatori di:

- Autorità di bacino nord-occidentale della Campania, che con nota prot. 838 del 04/05/2011 

(PG/2011/287478 del 04/05/2011), ha comunicato che l’intervento non rientra tra quelli da 

sottoporre al parere di competenza della stessa, ai sensi delle norme tecniche di attuazione del 

PAI approvate con  Delibera di Comitato Istituzionale n.384 del 29.11.2010 (BURC n.82 del 

20/12/2010).

-  Settore  Provinciale  del  Genio  Civile,  che  con  nota  prot.  2011  0833799  del  04/11/2011 

(PG/2011/732435 del 10/11/2011), ha trasmesso parere favorevole ai sensi dell’art. 15 della 

Lr  n.9/83  e  dell’art.  89  del  DPR  380/2001,  segnalando  la  obbligatorietà  della  specifica 

valutazione  delle  caratteristiche  geologiche,  geofisiche  e  geotecniche  da  effettuarsi 

preliminarmente alla fase esecutiva del progetto.

Considerato, infine, che il proponente ha richiesto di conferire valore di permesso di costruire 

alla delibera di approvazione del PUA, il piano è stato trasmesso al Servizio Edilizia privata. Il 

Servizio Edilizia privata, con nota PG/2011/119325 del 23/02/2011,  ha effettuato una prima 

istruttoria  ed  ha  indicato  la  documentazione  che  dovrà  essere  prodotta  -  prima  della 

approvazione del piano - al fine di concludere l’istruttoria di competenza e acquisire il parere 

della Commissione edilizia.

Relativamente alla valutazione ambientale strategica (VAS), ai sensi della delibera GRC n. 834 

del 11.05.2007, e al “Regolamento di attuazione della Valutazione ambientale strategica (Vas) 

in Regione Campania” di cui al DPGRC n.17 del 18/12/2009 (Burc n.77 del 21/12/2009) questo 
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Servizio ha ritenuto che per il piano in questione sussistono le condizioni di esclusione, di cui al 

citato  art.2  del  Regolamento,  con  particolare  riferimento  al  punto  c)  del  comma  5  che 

comprende  “i  PUA  di  riqualificazione  urbanistica  e/o  architettonica,  così  come  stabiliti  per 

norma o in previsione dello strumento urbanistico comunale”.

Pertanto, con nota prot. n. 403/A del 04/05/2010 questo ufficio ha comunicato ai proponenti, 

ai  sensi  della  suindicata  disciplina  regionale,  la  sussistenza  delle  condizioni  di  esclusione 

dall’assoggettamento alla procedura di VAS per il piano in oggetto.

Conclusioni

Per tutti i motivi esposti nella presente istruttoria e in considerazione dei pareri acquisiti, si 

ritiene che il piano particolareggiato di iniziativa privata proposto dal Centro per la Formazione 

delle Maestranze Edili di Napoli e Provincia è conforme alla disciplina urbanistica vigente.

il responsabile del procedimento
arch. M. Di Febbo 

il responsabile dell’esame della stima delle aree 
dott. S.Apreda

il dirigente
arch. A. d’Aniello

Allegati

1) elenco elaborati

2) pareri
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