
Direzione centrale Pianificazione e gestione del territorio – Sito UNESCO
Servizio Pianificazione urbanistica esecutiva

Relazione istruttoria
sul Piano urbanistico attuativo di iniziativa privata

su un’area sita tra via del Cassano e via Monte Faito,
presentata dai proprietari privati delle aree,

per la realizzazione di un insediamento residenziale e di un’attrezzatura pubblica

Napoli, dicembre 2018

1
Direzione centrale Pianificazione e gestione del territorio-sito Unesco

Servizio Pianificazione urbanistica esecutiva
via Diocleziano, 330 80126 Napoli

tel. 0817957906-02 fax 0812301545
PEC urbanistica.esecutiva@pec.comune.napoli.it



Comune di Napoli
Assessorato alle Politiche urbane, Urbanistica e Beni comuni

Direzione centrale Pianificazione e gestione del territorio – Sito Unesco:
direttore arch. Massimo Santoro

Servizio pianificazione urbanistica esecutiva:
dirigente arch. Massimo Santoro

dirigente del Servizio Pianificazione urbanistica esecutiva arch. Massimo Santoro
responsabile del procedimento istruttorio funz. arch. Alessandro Barletta

Napoli, dicembre 2018

2
Direzione centrale Pianificazione e gestione del territorio-sito Unesco

Servizio Pianificazione urbanistica esecutiva
via Diocleziano, 330 80126 Napoli

tel. 0817957906-02 fax 0812301545
PEC urbanistica.esecutiva@pec.comune.napoli.it



Indice

1. Descrizione sintetica dell’intervento
2. Procedura attivata e condizioni formali preliminari
La proposta preliminare
La proposta definitiva
3. Esclusione dal procedimento Vas
4. Individuazione dell’area di intervento e descrizione della proposta di piano
Inquadramento della proposta e descrizione dello stato di fatto
Sintesi della proposta di piano
Aspetti dimensionali
L’insediamento privato
Le opere di urbanizzazione primaria e secondaria
Ulteriori contenuti del piano
5. Valutazione della proposta di piano
Completezza degli elaborati presentati
Conformità alla disciplina urbanistica vigente
Dimensionamento del piano
Standard urbanistici
Conformità alle norme sui parcheggi pertinenziali
Verifica degli aspetti progettuali con riferimento alle normative di settore
Convenzione
Congruità del calcolo sommario della spesa delle opere di urbanizzazione e del valore
complessivo degli oneri dovuti
6. Conclusioni
7. Allegati

3
Direzione centrale Pianificazione e gestione del territorio-sito Unesco

Servizio Pianificazione urbanistica esecutiva
via Diocleziano, 330 80126 Napoli

tel. 0817957906-02 fax 0812301545
PEC urbanistica.esecutiva@pec.comune.napoli.it



1. Descrizione sintetica dell’intervento
La proposta definitiva del Piano urbanistico attuativo di iniziativa privata in esame è stata presentata da
soggetti privati proprietari, riguardante un’area di ca mq 13.400, situata, nel quartiere di Secondigliano,
tra via del Cassano e via Monte Faito, ricadente in zona Bb della Variante generale al Prg.
Il piano urbanistico prevede la ristrutturazione urbanistica dell’area e la formazione di un insediamento
residenziale, mediante la realizzazione di un edificio con annessi spazi destinati a verde privato, percorsi
carrabili  e  pedonali  e  parcheggi  pertinenziali.  Prevede  inoltre  opere  di  urbanizzazione  primaria  e
secondaria, derivanti dagli obblighi dettati dal DM 1444/68 e dalla Lrc 14/82.
L’attrezzatura  pubblica,  che  deriva  dal  soddisfacimento  dello  standard  richiesto,  consiste  in  una
attrezzatura a verde attrezzato di mq 4.165. Per la quota di fabbisogno residuo di aree, pari a mq 555, si
propone  la  monetizzazione,  che,  comprensiva  del  fabbisogno  residuo  anche  delle  opere,  ammonta
complessivamente a € 692.895,15 come disciplinato nella relativa convenzione.
In aggiunta sono inoltre previste opere di urbanizzazione primaria consistenti nella realizzazione di un
nuovo tratto viario pubblico di  raccordo, oggetto di  cessione per mq 451, e nella razionalizzazione e
riqualificazione di una viabilità esistente, interna all’adiacente Rione Berlingeri e di proprietà comunale,
per una superficie di mq 3.995, comprensiva di una quota parte di suolo acquedottistico di mq. 66.

2. Procedura attivata e condizioni formali preliminari
Ai sensi della legge della regione Campania n. 16/2004 e dell’art. 33 delle Nta della Variante generale al
Prg,  perveniva  al  Servizio  Pianificazione  esecutiva  aree  di  recente  formazione del  Dipartimento
pianificazione  urbanistica,  dal  sig.  Perdono  Ciro,  nella  persona  del  Procuratore  Speciale  dei  sigg.ri
Giardina  Salvatore  e  Stornaiuolo  Maria  Magdalena,  proprietari  delle  aree,  la  presentazione  di  una
proposta di Piano urbanistico attuativo in forma definitiva, acquisita con prot. n. 04/M del 12 gennaio
2010. (all. 1).
Tale proposta fu preceduta, nel 2007, dalla manifestazione di interesse e da una prima proposta sulla
quale l'ufficio svolse le preliminari verifiche volte ad accertare che la proposta presentasse i requisiti
formali e qualitativi per assumere la configurazione di piano urbanistico attuativo da sottoporre all’esame
dell’Amministrazione.  L’istruttoria effettuata riscontrò  incompletezza della  documentazione richiedendo
integrazioni. 
Nel mese di marzo 2008 veniva approvato dal Dipartimento Pianificazione urbanistica con Disposizione
dirigenziale n.18 del 14.03.2008 il “Disciplinare per il procedimento di valutazione dei piani urbanistici
attuativi  di  iniziativa privata”, che prevedeva, tra le altre,  la predisposizione di  apposito materiale di
studio da parte dell’ufficio, al fine di fornire ai Proponenti ogni utile informazione per la stesura dei piani
attuativi nelle fasi successive. Con successiva nota prot. n. 1194/M del 02/12/08 veniva comunicato, ad
esito dell’istruttoria preliminare, il nulla_osta alla presentazione del piano in forma definitiva (fase 3 del
disciplinare) e con nota n. 1202/M del 13/10/09 veniva richiesto il pagamento dei diritti di segreteria
relativo alla trasmissione del materiale di studio, che il proponente effettuava in data 17/02/10.

La proposta preliminare
La proposta di piano, presentata dai proponenti in data 16.11.2007 (prot. n. 1016/M del 16/11/07), si
configurava come Proposta preliminare di Piano urbanistico attuativo in conformità con quanto previsto al
punto 2 del suddetto Disciplinare.
La proposta presentata interessava un’area di  mq 9.913, interclusa da altri  lotti  privati  edificati  con
accesso indiretto da via del Cassano, attraverso altre aree private gravate da servitù di passaggio. Il
piano prevedeva la realizzazione di una volumetria pari a mc 19.826 a destinazione residenziale, pari al
limite  massimo consentito  dall’applicazione  dell’indice  di  fabbricabilità  territoriale  e  una  dotazione  di
attrezzature a “spazi pubblici” per mq 4.320 oltre a un parcheggio pubblico di mq 650, per un totale di
mq. 4.970, superiore, anche se in minima quota, alla superficie minima da destinare ad attrezzature per
il nuovo insediamento residenziale (248 nuovi abitanti), serviti da un tratto stradale di collegamento tra
via del Cassano e via Monte Faito. In merito alla specifica destinazione di tali “spazi pubblici”, l’ufficio,
rilevandone la carenza nel quartiere, indicava l’esigenza di realizzare adeguate aree a verde dotate di
attrezzature sportive. 
Veniva acquisito,  preventivamente, il  parere favorevole del   Settore Ciclo integrato delle Acque della
Regione Campania  n.  519952 del  17/06/08,  in quanto  il  tratto stradale di  progetto  interessava una
piccola porzione di suolo acquedottistico regionale.

La proposta definitiva
La  proposta  definitiva  di  Piano  urbanistico  attuativo  per  l’area  in  esame  veniva  presentata  in  data
12.01.2010 e acquisita al prot. n. 04/M. A seguito della verifica sulla completezza della documentazione
di piano, furono richieste integrazioni e modifiche degli elaborati presentati (prot. n.122/M del 22/04/10).
Con  note  prot.  nn.219/M  del  25/06/10,  1079/A  del  25/11/10,  e  PG/2012/268599  del  29/03/12  il
proponente presentava la documentazione richiesta. 
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Veniva acquisito il parere preventivo del Servizio Infrastrutture n. 635371 del 10/10/11, che rilevava in
merito all’opportunità di realizzare a nord del muro di confine del rione Berlingeri il collegamento per
l’accesso alle attrezzature, per preservarne il carattere di “forte identità” e “unitarietà formale e spaziale”.
Inoltre,  veniva precisato che la viabilità di  accesso non dovesse realizzare un collegamento carrabile
continuo tra via Cassano e via Monte Faito.
Veniva inoltre sollevata,  dal Servizio Infrastrutture, anche la problematica circa la titolarità dell’“area
pedonale” ricadente nel rione Berlingeri, interessata dal tratto fognario di progetto a servizio del nuovo
insediamento e dalla viabilità di  accesso, chiedendo di individuare soluzioni alternative che potessero
interessare anche aree private di altri soggetti non proponenti.
Con nota prot. n. 295970 del 05/04/12 il Dirigente del Servizio Pianificazione esecutiva degli insediamenti
di  formazione  storica  richiedeva  al  Settore  Ciclo  integrato  delle  Acque  della  Regione  Campania
l’acquisizione di un nuovo parere rispetto alla nuova proposta. 
La proposta presentata riguardava, oltre all’insediamento residenziale,  la realizzazione di un’area verde e
di una, a sud, attrezzata per lo sport con 2 campi polifunzionali, spogliatoi, un piccolo bar e locali per la
manutenzione e gestione.
Al fine di sottoporre la proposta alla Giunta comunale per la sua adozione, secondo quanto previsto dalla
LRC  16/2004,  risultando  necessaria  l’acquisizione  dei  pareri  previsti  dalla  normativa  vigente  come
propedeutici all’approvazione degli strumenti urbanistici esecutivi, il Dirigente del Servizio Pianificazione
esecutiva degli  insediamenti di  formazione storica indiceva, con nota n. PG/296056 del 5/04/12, una
Conferenza dei Servizi per il giorno 9/05/12, ai sensi degli articoli 14 e ss. della L 241/1990 e s.m.i per
l’acquisizione dei pareri sulla Proposta definitiva convocando i seguenti Servizi comunali:
- Servizio Sicurezza geologica e sottosuolo;
- Servizio Progettazione, realizzazione e manutenzione fognature e impianti idrici;
- Servizio Ambiente, Unità UOI Agenti fisici inquinanti – rumore e vibrazioni;
- Servizio Edilizia Privata;
- UOA Illuminazione pubblica, ventilazione gallerie e orologi cittadini;
- Servizio gestione del verde pubblico;
- Servizio PRM impianti sportivi;
- Servizio Pianificazione Programmazione e Progettazione del Sistema delle Infrastrutture di Trasporto;
- Servizio Viabilità e traffico;
- Servizi  Gestione del  territorio  e regolazione delle  attività economiche e Manutenzione urbana della
Municipalità 7 – S.Pietro a Patierno.
In esito alla suddetta Conferenza dei Servizi sono stati acquisiti i pareri dei Servizi convocati, che sono
stati messi agli atti della conferenza, di cui al verbale allegato alla presente relazione (all. 2).
Tra questi è opportuno evidenziare quello del Servizio Infrastrutture, acquisito con prot.n. 349590 del
26/04/12, che osservava, con riferimento alle argomentazioni già riportate nel precedente parere, che
l’accessibilità  all’area  dovesse  essere  garantita,  da  via  Monte  Faito,  dal  tratto  “pedonale”  del  Rione
Berlingeri  (fino  alle  nuove  attrezzature  e  insediamento),  previa  verifica  dello  stato  di  proprietà
(acquedotto regionale) e della compatibilità dell’infrastruttura idrica e, da via del Cassano, dalle aree
private a nord del confine del rione Berlingeri, o, ancora, dalla viabilità “privata” del rione stesso. In
merito a quest’ultima, il Servizio introduceva la necessità di verificarne il regime proprietario delle strade
interne del rione di edilizia economica e popolare, al fine di valutare la fattibilità amministrativa. 
La documentazione, modificata in ottemperanza alle osservazioni e prescrizioni formulate in Conferenza
dei Servizi, veniva presentata dal proponente nelle date 4/12/12 (PG/928184).
In tale documentazione venivano apportate modifiche e integrazioni derivanti in parte dalle osservazioni e
prescrizioni formulate dai partecipanti alla Conferenza dei Servizi. In particolare veniva ridotta la viabilità
di accesso al nuovo insediamento solo da via del Cassano, lasciando invariato il tratto “pedonale” verso
via Monte Faito, oggetto dell’attraversamento fognario.
Inoltre, con nota PG/2012/471709 del 20/06/2012, il Settore Ciclo integrato delle acque della Regione,
prendendo atto che la nuova soluzione non comportava modifiche dello stato di  fatto,  confermava il
parere favorevole, ricordando i successivi adempimenti da attuarsi relativamente ai suoli interessati dalla
condotta (concessione con servitù attive e passive e oneri in capo al proponente per l’acquisizione di
eventuali altre aree se necessarie). 
Con  nota  PG/959894  del  14/12/12  il  Servizio  procedente  relazionava  al  proponente  lo  stato  di
avanzamento dell’istruttoria.
A seguito di ulteriori modifiche presentate con note PG/677907 del 11/09/13 e PG/890590 del 26/11/13,
Il Servizio Pianificazione urbanistica esecutiva indisse una seconda seduta della Conferenza dei Servizi in
data 16/12/2013.
Con note PG nn.  947228, 949340, 949366, 951225, 952577, 957614 e 962951 del  2013 e PG nn.
524814 e 679184 del 2014, venivano formulate dai diversi uffici prescrizioni e richieste di integrazioni
della documentazione.
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In particolare il Servizio Infrastrutture rilasciava parere favorevole (PG/2013/947228 del 13/12/13) sulla
problematica  dell’accessibilità.  La  nuova  proposta,  in  luogo  del  collegamento  “continuo”,  prevedeva
l’accesso carrabile all’insediamento solo da via del Cassano (in prosecuzione del viale della Galassie),
lungo il  viale pedonale del  Rione Berlingeri,  poiché la stessa risultava,  da quanto emerso in sede di
riunione presso  il Servizio Urbanistica esecutiva del 18/11/13, riconducibile alla proprietà comunale. Tale
soluzione superava la problematica sollevata dal precedente parere, in merito alla possibilità di realizzare
l’accesso tramite una strada su aree private (a nord del muro di confine del Rione Berlingeri) non di
proprietà dei proponenti, con servitù perpetua di passaggio. Di contro l’accessibilità da via Monte Faito
sarebbe rimasta esclusivamente pedonale (anche in rapporto alle  limitazioni  funzionali  derivanti  dalla
presenza dell’acquedotto). Venivano richiesti solo approfondimenti per definire meglio le caratteristiche
dimensionali della nuova strada (carreggiata e marciapiedi). In merito alla opportunità di ottimizzare la
gestione delle attrezzature a carico dell’amministrazione veniva valutata positivamente la nuova proposta
di un’attrezzatura “unitaria” dove l’inserimento nell’area “a verde” di campetti per lo sport avrebbe reso
gli stessi liberamente fruibili dagli utenti.
Il  Servizio  Illuminazione  pubblica e  il  Servizio  Ambiente,  ribadivano  la  necessità  delle  integrazioni
richieste precedentemente, mentre il SUEP oltre alla documentazione integrativa, chiedeva chiarimenti sul
regime proprietario delle particelle catastali interessate dal perimetro (PG/679184 del 04/09/14).
Il SAT delle Municipalità 7, pur condividendo in linea generale l’impostazione del PUA, esprimeva alcune
perplessità sulla strada di accesso e a servizio dell’attrezzatura, risultando questa priva di aree di sosta
per i veicoli di manutenzione del parco (PG/962951 del 18/12/13).
Nelle  date  24/02/14  (PG/148634),  17/03/14  (PG/217912),  23/07/14  (PG/596209),  18/11/14
(PG/902760) e 26/03/15 (PG/267182) il proponente integrava la documentazione con nuovi elaborati con
i contenuti richiesti. 
Veniva indetta per il  15/05/15 la terza seduta della Conferenza dei Servizi,  relativamente alla nuova
proposta sulla viabilità di accesso e sulla tipologia delle attrezzature (di cui alle osservazioni del Servizio
Infrastrutture), convocando i seguenti Servizi comunali:
- Servizio Sistema delle infrastrutture di trasporto, delle opere pubbliche e dei parcheggi;
- Servizio Qualità dello spazio urbano;
- Servizio PRM impianti sportivi;
- Servizio Controlli ambientali;
- Servizio PRM strade e grandi assi viari e sottoservizi;
- Servizio grandi reti tecnologiche e illuminazione pubblica;
- Servizio Ciclo integrato delle acque;
- Servizio Sportello unico Edilizia privata;
- Servizio Difesa idrogeologica del territorio e sicurezza abitativa;
- S.A.T. Municipalità 7;
- Servizio gestione del verde pubblico;
Si elencano, di seguito, i pareri acquisiti, che saranno esaminati nel capitolo sulla “Verifica degli aspetti
progettuali” della presente relazione.
Servizio  Infrastrutture  con  nota  PG/382456  del  13/05/15;  Servizio  Illuminazione  pubblica  con  nota
PG/391009  del  15/05/15);  Servizio  Ciclo  integrato  delle  acque  con  nota  PG/387502  del  14/05/15;
Servizio Mobilità e traffico con nota PG/389749 del 15/05/15); Servizio Qualità dello spazio urbano con
nota PG/388669 del 14/05/15; S.A.T. della Municipalità 7 con nota PG/572941 del 14/07/15; Servizio
Difesa idrogeologica con nota PG/406318 del 21/05/15, Servizio Controlli ambientali con nota PG/644654
del 11/08/15, Servizio PRM Impianti sportivi con nota PG/3889953 del 15/05/15 (all. 3);  Servizio PRM
Strade con nota PG/367822 del 8/05/15 (all. 4).
Pertanto in data 04/03/16 veniva trasmessa una nuova documentazione integrativa di piano, acquisita
con PG/194091,  con allegata una relazione del  progettista  in  merito  ai  chiarimenti  e  integrazioni  in
riscontro alle prescrizioni contenute nei singoli pareri acquisiti, anche su supporto digitale (PG/400020 del
10/05/16).
Propedeuticamente alla trasmissione di tale documentazione presentata in riscontro ai pareri acquisiti, il
Servizio procedente ritenne necessario effettuare una verifica più approfondita del regime proprietario
delle aree, non già di proprietà del proponente, interessate dalla realizzazione della strada di progetto (da
via del Cassano al nuovo insediamento). Fu pertanto inoltrata istanza al Servizio Demanio e patrimonio
con nota PG/529039 del 23/06/16), avente per oggetto le p.lle 109-101-103-104-740-744-754 del foglio
9 del NCT (interessate in quota parte). Da tale verifica è risultato che le p.lle 744 e 754 non fossero
riconducibili all’inventario né alla disponibilità del Comune di Napoli, e pertanto, al fine della prosecuzione
dell’iter di approvazione del PUA, si configurava  come unico possibile la costituzione di un comparto
edificatorio,  in applicazione degli  artt.  33, 34 e 35 dell  LRC 16/04, risultando necessario coinvolgere
anche i soggetti terzi, proprietari delle particelle indicate e interessate dalla realizzazione della strada.
L’esito fu comunicato al proponente il 29/11/16 (PG/950700) che accettò la nuova condizione con nota
PG/66349 del 26/01/17 e pertanto il Servizio procedente richiese il piano particellare d’esproprio relativo
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alla  proposta  di  PUA  in  oggetto  (PG/158672  del  27/02/17),  che  veniva  consegnato  il  14/03/17
(PG/202485). 
Poco  dopo,  tuttavia  il  proponente,  in  data  5/05/17  (PG/346604),  forniva  ulteriore  documentazione,
idonea a dimostrare, deduttivamente, la proprietà comunale delle particelle in questione, attraverso la
“ricostruzione  logica”  di  visure  catastali  e  ispezioni  ipotecarie.  In  particolare  venivano  presentati  i
seguenti atti pubblici (depositati agli atti presso il Servizio Pianificazione urbanistica esecutiva):
1960-atto di  cessione al  Comune (19/11/60, reg. n. 15306 del 3/1/61) del suolo (di  mq 54.000) di
proprietà  dell’Arciconfraternita  ed  Ospedali  dei  Pellegrini,  per  la  realizzazione  del  Rione  Berlingeri.
(particella Fabbricati SEC/7/9);
2012-DelGC n. 365 del 25/03/11 avente ad oggetto la dismissione del patrimonio Immobiliare ERP, con la
quale si dichiarava la piena proprietà del Comune di Napoli sulle medesime;
2012-n. 2 atti di compravendita (14/12/12 rep. 1504 e 20/12/12 rep. 18953) a favore di privati e contro
il Comune di Napoli, dai quali si evince che le aree scoperte pertinenziali del rione Berlingeri (come quella
interessata  dalla  nuova  strada  di  progetto)  non  ricadono  tra  quelle  indivisibili  ma ripartite  in  quote
millesimali.
Rispetto  alla  documentazione  presentata  il  Servizio  procedente,  a  seguito  anche  di  ulteriori
approfondimenti (riportati nei capitoli che seguono) ha ritenuto non ci fossero motivi ostativi alla proposta
di realizzazione della strada, essendo l’area nella disponibilità della amministrazione, rendendo pertanto
non più necessaria la costituzione di un comparto edificatorio.
Pertanto,  con  nota  PG/923391  del  28/11/17,  il  Servizio  procedente,  dette  seguito  all’istruttoria,
trasmettendo  gli  elaborati  modificati  in  ottemperanza  delle  prescrizioni,  accompagnate  dalle
controsservazioni  presentate  dal  progettista  nel  2016  (PG/194091),  agli  Uffici  partecipanti  alla
Conferenza dei Servizi, che avevano, nei rispettivi pareri, prescritto modifiche o integrazioni sostanziali.
In particolare la documentazione fu trasmessa ai seguenti Servizi:
- Servizio Sistema delle infrastrutture di trasporto, delle opere pubbliche a rete e dei parcheggi;
- Servizio Mobilità sostenibile;
- Servizio Verde della città;
- Servizio Igiene e decoro della città;
- Servizio Controlli ambientali;
- Servizio grandi reti tecnologiche e illuminazione pubblica;
- Servizio Ciclo integrato delle acque;
- Servizio Sportello unico Edilizia privata;
- S.A.T. Municipalità 7;
La Conferenza dei Servizi si concludeva con l’acquisizione dei seguenti pareri:
Servizio  Infrastrutture-nota  PG/1018062  del  28/12/17  (all.  6);  Servizio  Mobilità  sostenibile-nota
PG/1000678 del 20/12/17 (all. 7); S.A.T. Municipalità 7-nota PG/92972 del 29/01/18 (all. 15); Servizio
Verde della città-nota PG/947076 del 05/12/17 (all.  8);  Servizio Igiene e Decoro-nota PG/89733 del
29/01/18  (all.  9);  Servizio  Controlli  Ambientali-nota  PG/121608  del  06/02/18  (all.  10);  Servizio
Illuminazione  pubblica-nota  PG/249516  del  13/3/18  (all.  11),  dopo  aver  richiesto  integrazioni  note
PG/964398  del  12/12/17  e  PG/166655  del  19/02/18,  trasmesse  dal  Servizio  procedente  con  nota
PG/239450 del 9/03/18; Servizio Ciclo integrato delle acque-nota PG/8018 del 03/01/18 (all. 12); SUEP-
nota PG/1004706 del 19/11/18 (aspetti tecnici sulla base degli elaborati integrativi inoltrati con le note
PG/923391 del 28/11/17 e PG/551285 del 15/06/18 – all. 13).
Con nota PG/989497 del 14/11/18 l’Ufficio ha chiesto il parere al  SUEP sullo schema di convenzione,
acquisito con nota PG/1031162 del 27/11/18 (all. 14).
Veniva  inoltre  richiesto  di  esprimere  parere  anche  agli  enti  “esterni”,  in  particolare  all’  ASL NA1  –
Servizio Igiene (PG/239650 del 09/03/18) e al Genio Civile (PG/426917 del 10/05/18). 
L’ASL si era già espressa rilasciando parere favorevole in sede della prima convocazione della Conferenza
del  2012,  acquisita  con nota  PG/676097 del  05/09/12 (all.  16).  Non  avendo ricevuto  riscontro  alla
richiesta di parere del 2018, il Servizio procedente, in considerazione che la modifica riguardava la sola
strada  e  non  anche  l’insediamento  residenziale,  ha  ritenuto  di  confermare  il  parere  favorevole  già
acquisito.
Il Genio Civile, ha rilasciato parere favorevole con nota PG/614391 del 04/07/18 (all. 17).
Il  parere dell’Autorità di  Bacino non è obbligatorio in considerazione che le aree interessate dal PUA
ricadono in “zona bianca” sulla cartografia della pericolosità e del rischio del PSAI (“zona bianca”), come
si preciserà meglio in seguito.
Il proponente consegnava la documentazione finale, riportante le prescrizioni richieste e dichiarazioni di
conformità  nelle  date  14/11/18  (prot.  PG/989364),  22/11/18  (PG/1017833)  e  29/11/18  (prot.
PG/1042044) e 06/12/18 (prot.  PG/1062934).  Inoltre la documentazione veniva consegnata in copia
conforme anche su supporto digitale CD-Rom con nota PG/1100563 del 19/12/18. 
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3. Esclusione dal procedimento Vas
Relativamente alla valutazione ambientale strategica (VAS), di cui alla parte seconda del Dlgs 152/2006,
richiesta ai sensi della delibera GRC n. 834 del 11.05.2007 “Norme tecniche e direttive riguardanti gli
elaborati  da allegare agli  strumenti  di  pianificazione territoriale ed urbanistica, generale ed attuativa,
come previsto dagli artt. 6 e 30 della L.R. n. 16 del 22 dicembre 2004 – Norme sul governo del territorio”,
l’Amministrazione  comunale,  con  delibera  di  giunta  comunale  n.  727  del  09.05.2008,  approvava  la
direttiva per la VAS dei piani urbanistici attuativi. Con tale provvedimento veniva deliberato che, nelle
more  di  una  regolamentazione  condivisa  tra  Comune,  Provincia  e  Regione,  fossero  sottoposti  alla
procedura VAS soltanto i piani attuativi che contengono previsioni progettuali che possono avere effetti
significativi  sull’ambiente  e  sottoposti  a  Valutazione  di  Impatto  Ambientale  (VIA),  di  cui  ai  criteri
individuati dagli allegati II, III e IV del D.L.vo 16.01.2008 n. 4.
Successivamente, il Presidente della Giunta regionale Campania, con decreto n. 17 del 18.12.2009, ha
emanato il nuovo “Regolamento di attuazione della Valutazione ambientale strategica (Vas) in Regione
Campania”, pubblicato nel Burc n. 77 del 21.12.2009. Tale regolamento è finalizzato a fornire specifici
indirizzi in merito all’attuazione in regione Campania delle disposizioni inerenti la Valutazione ambientale
strategica, da applicarsi a tutti i piani e programmi che possono avere impatti significativi sull’ambiente e
sul patrimonio culturale che non siano stati precedentemente considerati dagli strumenti sovraordinati
(commi 1 e 4, art.2).
Il comma 5 dell’ art. 2 Ambito di applicazione, individua i piani o programmi che non sono di norma
assoggettati a VAS. Tra questi, sono contenuti al punto c):
- c) i PUA di riqualificazione urbanistica e/o architettonica, così come stabiliti per norma o in previsione
dello strumento urbanistico comunale.
Il regolamento, al comma 7 dell’art. 2, prevede inoltre che le amministrazioni procedenti, per tutti i piani
e programmi non sottoposti a VAS di cui sopra, valutano l’applicazione delle ipotesi di esclusione e la
dichiarano nel primo atto del procedimento di adozione del piano medesimo.
In data 05.03.2010, con delibera n. 203, la regione Campania ha approvato gli  “Indirizzi operativi  e
procedurali per lo svolgimento della VAS in regione Campania”, che, tra l’altro, stabiliscono che “….per
tutte le fattispecie ricadenti nelle esclusioni dalla VAS, quindi, il soggetto proponente o il tecnico da questi
incaricato potrà dichiarare, ai sensi degli articoli 38 e 47 del Dpr n. 445 del 2000, il criterio di esclusione
dall’assoggettamento alla procedura di VAS ai sensi del Regolamento VAS. Le amministrazioni procedenti,
anche sulla scorta  di  tale  dichiarazione,  valuteranno l’esclusione e potranno comunque,  ove ritenuto
necessario, disporre lo svolgimento della verifica di assoggettabilità nonostante l’ipotesi di esclusione di
cui al citato comma 7, art. 2 del Regolamento VAS, motivando adeguatamente la decisione”.
Infine, nel mese di agosto 2011 è stato emanato il nuovo “Regolamento di attuazione per il governo del
territorio” n. 5 del 04.08.2011, pubblicato sul BURC della regione Campania n. 53 del 08.08.2011. Tale
regolamento, emanato ai sensi dell’art. 43 bis della Lrc n. 16/2004, definisce i rapporti e le integrazioni
che intercorrono tra attività di pianificazione e processo di Vas, precisa alcuni aspetti del procedimento
Vas, definisce le competenze delle autorità coinvolte e ribadisce il citato regolamento n. 17/2009.
Ciò premesso, per il piano in questione si ritiene che sussistano 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”.
Infatti la sottozona Bb, come precisato nella circolare esplicativa “Interventi in sottozona Bb – Criteri a cui
è improntata l’attività istruttoria del dipartimento urbanistica nell’esame delle proposte di  intervento”
approvata con disposizione dirigenziale n. 73 del 3.10.2006, rappresenta uno dei settori urbani in cui la
variante individua la maggiore potenzialità ai fini della riqualificazione delle aree di espansione recente, a
ridosso delle aree centrali ed in periferia, mediante interventi di trasformazione sia alla scala edilizia sia
alla scala urbanistica. Per riqualificazione la variante intende innanzitutto un consistente aumento della
dotazione e della qualità delle attrezzature e degli spazi pubblici; intende inoltre il riordino degli spazi
privati, anche mediante il completamento delle aree a minore densità. Inoltre, nella suddetta sottozona
Bb la variante assegna all’iniziativa privata un ruolo rilevante nella promozione di questo 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, di iniziativa anche privata, attraverso l’elaborazione di un piano urbanistico attuativo (Pua),
finalizzata alla sostituzione di impianti  urbani  esistenti  o al  loro completamento urbanistico mediante
nuove costruzioni.
Il Servizio Pianificazione esecutiva aree di recente formazione ha richiesto al Proponente di far pervenire,
nel  merito,  le  proprie  determinazioni.  In  data  31.05.2010  il  Proponente  ha  presentato,  una  breve
relazione (elaborato di piano RVAS-Relazione VAS), a firma del tecnico incaricato arch. Youssef Hedayati,
quale  dichiarazione  che  il  piano  rientra  nella  fattispecie  di  cui  all’art.  2,  comma  5,  lettera  c)  del
regolamento regionale 17/2009 e che pertanto esso debba ritenersi da escludersi dall’assoggettamento
alla procedura di VAS.
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Pertanto, rilevato che la proposta di Pua in questione prevede la riqualificazione urbanistica, in conformità
con la variante al Prg, secondo le considerazioni sopra riportate, e sulla scorta, anche, della dichiarazione
a firma del tecnico incaricato dal Proponente, questo ufficio ritiene che sussistono, per il piano in esame,
le  condizioni  affinché,  da  quanto  previsto  dal  succitato  regolamento,  non  debba  essere  attivata  la
procedura VAS.

4. Individuazione dell’area d’intervento e descrizione della proposta di piano
L’area  oggetto  di  intervento  del  Piano  ha  un’estensione  complessiva  di  mq.  13.405;  è  ubicata  nel
quartiere di Secondigliano, nella Municipalità 7 – Miano, Secondigliano, S.Pietro a Patierno, sita tra via del
Cassano e via Monte Faito, al confine nord del complesso di edilizia residenziale pubblica denominato
Rione Berlingeri,  presentandosi,  allo stato, come un’ area verde libera, coltivata e interclusa tra lotti
edificati, e accessibile dalla pubblica viabilità (via del Cassano) tramite un’area privata aliena (con servitù
di passaggio). L’area oggetto di piano comprende un’area comunale di superficie pari a mq 3.929 mq, e
una piccola porzione di suolo acquedottistico della Regione Campania, quota parte della part.lla del NCT
n. 101 del foglio 9, pari a mq 66, entrambi oggetto di riqualificazione. 
L'area comunale, è individuata, nel foglio 9 del NCT, dalle p.lle nn. 109 , 744, 754, 103, 740, tutte
interessate solo in quota parte, che derivano dalla acquisizione da parte del Comune delle aree per la
realizzazione,  nell’ambito del  Programma Straordinario di  Edilizia Residenziale per  Napoli  (PSER),  del
Rione Berlingeri,  giusta DelGC n.  365 del 25/03/11 avente ad oggetto la dismissione del  patrimonio
Immobiliare  ERP,  con la quale si  dichiarava,  appunto,  la  piena proprietà  del  Comune di  Napoli  sulle
particelle ancora intestate al Commissariato straordinario di Governo. 
Con nota PG/547835 del 5/09/11 LA Romeo Gestioni, dichiarava che le aree in oggetto, allora indicate
dalle particelle nn. 98, 101, 102, 103, 109 e 297, del foglio 9 del NCT (Terreni) rientrano tra le proprietà
del Comune di Napoli in virtù delll’atto di acquisto Notaio Persico del 19/11/1960 rep. 5821, con il quale
veniva ceduta da proprietari privati al Comune, nella persona del suo Sub-commissario dott. Mattucci, un
appezzamento di terreno di mq. 26.000, per la “realizzazione di un nuovo quartiere di case popolari a
Secondigliano. Con nota PG/925469 del 21/11/16, il Servizio Demanio trasmetteva la nota dell’attuale
Gestore  immobili  “Napoli  Servizi”  con  la  quale,  rilevando  che  la  banca  dati  catastale  non  risulta
aggiornata rispetto all’attuale stato dei luoghi e che le ispezioni ipotecarie alla Conservatoria dei registri
immobiliari  non  producevano  risultati  utili,  trattandosi  di  atti  “piuttosto”  vecchi,  comunicava  quanto
segue. A partire da est,  le particelle  nn.  103 e 104 (inizialmente incluse nel  perimetro del  PUA ma
stralciate nella presente versione) risultano essere porzioni del marciapiede e della carreggiata di via
Monte Faito, annotato nell’inventario immobiliare del precedente Gestore “Romeo” tra i “beni Demaniali-
Terreni; le particelle 103, 104, 740, 744 e 101 (quest’ultima inerente il suolo acquedottistico regionale),
risultano cespiti riconducibili al titolo di proprietà del 19/11/1960, sopra richiamato. Veniva invece rilevato
che  la  p.lla  109,  catastalmente  intestata  al  Comune  e  relativa  a  un  manufatto  oggi  demolito,  non
rientrava tra quelle inventariate e che, viceversa, la p.lla 101 (suolo acquedottistico) rientrava tra queste
ultime pur essendo ancora intestata a privati. La particella 744 invece risultava, al catasto, cointestata tra
Comune e Curia Arcivescovile, mentre la p.lla 754 non risultava inventariata e, catastalmente,  intestata
a  privati.  La  Napoli  Servizi,  a  conclusione  di  questa  disamina,  concludeva  tuttavia  che,  nonostante
l’impossibilità materiale di  confermare con atti  la totale proprietà comunale delle aree in oggetto (in
particolare per la p.lla 754), “è impossibile non considerare che la porzione di suolo occorrente per la
realizzazione  dell’intervento  edilizio  richiesto,  è  comunque  riconducibile  al  Comune  di  Napoli”.  Ad
avvalorare  questa  conclusione,  è stato  prodotto  dal  proponente,  all’esito  di  una ricerca  ipocatastale,
anche l’atto del 19/11/60, reg. n. 15306 del 3/1/61, coevo a quello sopra citato del Notaio Persico, a
firma  del  Notaio  Lombardi,  relativo  alla  cessione  dall’Arciconfraternita  ed  Ospedali  dei  Pellegrini  al
Comune, del suolo di mq 54.000, per la realizzazione del Rione Berlingeri (parte sud). Anche in relazione
agli  atti  di  dismissione delle  unità immobiliari  del  patrimonio edilizio a favore di  privati,  si  dimostra,
tramite due atti di compravendita del 2012, in particolare del 14/12/12-rep. 1504 e del 20/12/12-rep.
18953, che le aree scoperte pertinenziali del rione Berlingeri (come quella interessata dalla nuova strada
di progetto) non sono oggetto della dismissione, non ricadendo tra quelle indivisibili, ripartite in quote
millesimali.  Da quanto sopra si  deduce la completa titolarità del Comune sulle aree del PUA “non di
proprietà del proponente”.
Le restanti aree, individuate dalle particelle del foglio 9 del NCT n. 97, di mq 9.366, e n. 728 (ex 95), di
mq  44,  risultano  di  proprietà  dei  proponenti  sigg.  Giardina  Salvatore  (25%)  e  Stornaiuolo  Maria
Magdalena  (75%),  in  virtù  dell’atto  del  Notaio  Maria  Guida  del  23/10/2003-rep.36161/4069  e  di
successione registrata in data 05/04/1971, annotata al n. 1134 del volume 2043, come riportato nella
relazione notarile facente parte della documentazione di piano.
Pertanto l’area privata di proprietà dei proponenti risulta complessivamente pari a mq 9.410.

Inquadramento della proposta e descrizione dello stato di fatto
L’area di intervento si configura morfologicamente come un’area pianeggiante, interessata, per la fascia
di parte pubblica, con andamento est-ovest, dal percorso pedonale-carrabile pertinenziale al complesso
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ERP del Rione Berlingeri e per la parte privata, da un’area, di forma trapezoidale, utilizzata ad orto irriguo
(fino a qualche anno fa con coltivazioni in serra) e circoscritta su tre lati dal tessuto edificato compatto,
benchè  frammentato  per  tipologia  edilizie  e  destinazioni  d’uso.  A  sud  l’area  si  presenta  come  un
continuum dello spazio libero costituito dal percorso pedonale alberato e dal campo di calcio pubblico,
ricadenti  nel Rione Berlingeri. Tuttavia tale continuità è di fatto divisa dal muretto di recinzione (con
cancellata)  del  Rione.  La  fascia  costituente  il  succitato  percorso  costituisce  l’unica  possibilità  di
collegamento con la viabilità esistente, ossia con via del Cassano.
Le piante arboree e arbustive presenti sull’area non presentano un valore botanico, agricolo o paesistico
degno  di  nota  e,  solo  in  parte,  come  meglio  specificato  nella  documentazione  di  piano,  saranno
conservate.
Nell’area non insistono allo stato attuale manufatti e volumetrie.
In tema di accessibilità, come sopra accennato, l’area risulta accessibile, allo stato di fatto, da via del
Cassano solo in modo indiretto,  attraverso aree di  proprietà di  terzi  (privati)  vincolate da servitù di
passaggio. 
Riguardo al sistema di trasporto su ferro, l’area non risulta in prossimità di alcuna stazione della linea 3
della nuova rete metropolitana.

Sintesi della proposta di piano
La proposta di Piano urbanistico attuativo di iniziativa privata esaminata, di cui di seguito si descrivono le
caratteristiche tecniche ed economiche, è quella presentata dai suddetti proponenti, in data 12/01/2010.
con le successive modifiche e integrazioni come precedentemente riportate.
Gli elaborati della proposta di Piano presentata dal Proponente e oggetto della presente istruttoria sono
riportati nell’elenco, allegato alla presente relazione (all. 18). Il  Proponente ha presentato, inoltre, in
adempimento a quanto previsto dall’art. 28 della L. 1150/42 e dal regolamento di attuazione della LRC
16/04, uno schema di convenzione di cui si dirà più avanti.
Su una superficie complessiva di 13.450 mq, il piano urbanistico prevede la ristrutturazione urbanistica
dell’area e la formazione di un insediamento residenziale, mediante la realizzazione di un edificio con
annessi  spazi  destinati  a verde privato,  percorsi  carrabili  e pedonali,  parcheggi pertinenziali.  Prevede
inoltre opere di urbanizzazione primaria e secondaria, derivanti dagli obblighi dettati dal DM 1444/68 e
dalla LRC 14/82.
Le attrezzature pubbliche che derivano dal soddisfacimento dello standard richiesto consistono in una
attrezzatura a verde attrezzato corredato da piccoli campi sportivi e di gioco (pattinaggio e bocce) di mq
4.165. A compensazione del fabbisogno residuo, pari a mq 555, si propone la monetizzazione (di aree e
opere) che ammonta complessivamente a 692.895,15 come disciplinato nella relativa convenzione. 
In aggiunta sono inoltre previste opere di urbanizzazione primaria consistenti nella realizzazione di un
nuovo tratto di viabilità pubblica tra via del Cassano, da un lato, e, dall'altro, l’attrezzatura a verde e
l’insediamento  residenziale,  in  gran  parte  ricadente  sul  percorso  pedonale  di  pertinenza  del  Rione
Berlingeri  (per  circa  mq 2.440)  e  in  minor  parte  (per  mq 451)  ricadente  nell’area  di  proprietà  dei
proponenti che sarà oggetto di cessione. Tale tratto stradale, con sezione di m. 7 di carreggiata (doppio
senso di marcia) e marciapiedi di m. 2, sarà dotato di aiuole e parcheggi (10 stalli auto) ai margini.
Inoltre viene realizzata una nuova condotta fognaria con recapito al collettore esistente su via Monte
Faito, al di sotto del percorso pedonale (di ca mq 1.554) che conduce da via Monte Faito all’attrezzatura.
Tale intervento interesserà solo lo scavo, il successivo ripristino dello stato di fatto, con opere di bonifica e
riqualificazione delle aree a verde. 

Aspetti dimensionali
Complessivamente l’intera superficie interessata dal PUA, pari a mq 13.450, ricade in sottozona Bb.
Pertanto per l’intera area privata, di  mq 9.410, risulta ammissibile la volumetria prevista, pari  a mc
18.805 (18.805,67). L’altezza massima del nuovo edificio (m 24) risulta coerente con quelle degli edifici
esistenti; sono verificate tutte le distanze di rispetto dai manufatti esistenti in quanto tutti i nuovi edifici
di  progetto  sono posizionati  alla distanza di  almeno 10 metri  da quelli  esistenti  e  comunque a una
distanza non inferiore alla metà dell’altezza degli edifici circostanti esistenti e di quella degli edifici di
progetto.
L’accessibilità alle parti private e alle attrezzature pubbliche previste dal piano è garantita, come detto,
dal nuovo tratto viario, da via del Cassano. I relativi oneri sono posti a carico dei proponenti. La strada,
sarà, per mq 451, oggetto di cessione mentre, per la restante parte, interesserà un suolo di proprietà
comunale.  Tale  strada  pubblica  assicura  l’accesso  sia  all’attrezzatura  che  al  nuovo  insediamento
residenziale privato.

L’insediamento privato
Il piano urbanistico attuativo prevede la formazione di un insediamento residenziale.
Questo (indicato come area 3 nel grafico delle destinazioni d’uso della Relazione illustrativa del PUA) si
sviluppa su una superficie di mq 4.459 con spazi destinati a verde privato, percorsi carrabili e pedonali e
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parcheggi pertinenziali interrati, e risulta accessibile dalla strada succitata, di progetto, proveniente da via
del Cassano. L’insediamento residenziale privato sarà recintato, con cancelli carrabili e pedonali.
Al  di  fuori  dell’insediamento  residenziale,  l’area  4  (mq  255)  e  l’area  5  (mq  80)  restano  private,
costituendo la viabilità privata e l’accesso ad altri immobili esterni al perimetro.

Le opere di urbanizzazione primaria e secondaria
Il piano migliora la dotazione di spazi pubblici a servizio del quartiere, mediante la realizzazione e la
relativa cessione delle aree di un’attrezzatura pubblica da standard di mq 4.165, destinata ad area a
verde attrezzato per le attività ludico-sportive;
Si riporta, di seguito, uno stralcio della Relazione illustrativa che descrive le motivazioni e gli obiettivi
perseguiti dal PUA e, in particolare, nella individuazione delle attrezzature selezionate:
“.(..)Coerentemente  con  quanto  premesso,  nella  redazione  del  Piano  Particolareggiato  Esecutivo  si
adottano le scelte volte in primo luogo a dotare il quartiere di attrezzature nella misura prevista dalla
legge, valutando le maggiori necessità in base ai valori riportati nelle tabelle allegate al paragrafo 3.5
della  relazione  della  variante  del  Piano  Regolatore  del  Comune  di  Napoli  riferite  al  quartiere
Secondigliano.  L’obiettivo  è  quello  di  garantire  un’efficace  accessibilità,  di  creare  edifici  di  qualità
funzionale ed estetica per l’edilizia privata dotati di attrezzature dimensionalmente maggiori del numero
dei  nuovi  abitanti  insediati,  cercando,  di  concerto  con  l’amministrazione  comunale,  soluzioni  che
includano e mettano in relazione le aree limitrofe, che siano esse private o comunali.
Lo  studio  si  articola,  quindi,  su  due  piani  diversi  ma  in  stretta  relazione  tra  loro:  da  un  lato  la
progettazione di un quartiere residenziale nel rispetto dell’identità e dei caratteri del luogo e dall’altro la
riqualificazione dell’ambiente circostante che dovrà fungere da contenitore delle nuove residenze e da
nuovo contenuto di uno spazio urbano consolidato.
A tal fine si provvede a dotare la zona di attrezzature pubbliche, con un intervento mirato a coinvolgere
quella parte di quartiere che si estende da via del Cassano a via Monte Faito, e che comprende gran
parte del  lato nord del  rione Berlingieri,  in modo da consentire agli  abitanti  di  ritrovarsi  in nuovi  e
attrezzati poli di aggregazione e di riscoprire la potenzialità del quartiere. Si potranno così attivare quelle
connessioni che consentono al  nuovo tessuto urbano di interagire con il  sistema infrastrutturale e di
urbanizzazione esistente.
Da un’attenta lettura  delle  relazioni  funzionali  che esistono tra  l’area da insediare  e le  attrezzature
esistenti e previste, così come riportate sulla Tav.8 di zonizzazione della Variante, è possibile stilare un
primo elenco, in ordine di priorità, di attrezzature destinate a soddisfare l’attuale deficit pregresso.
Al primo posto troviamo gli spazi pubblici, seguiti dall’istruzione e infine i parcheggi, mentre per quanto
riguarda le attrezzature di interesse comune il saldo risulta positivo.
Da una verifica delle dotazioni della parte di territorio in cui ricade l’ambito del Piano risulta che sono
presenti numerose strutture destinate all’istruzione primaria nelle immediate vicinanze, mentre si nota
una notevole carenza di spazi pubblici e parcheggi.
Nel perseguire gli obiettivi prefissi in un intervento di progettazione integrata, si determina che vengano
realizzate oltre alle aree di parcheggio per i nuovi insediati (nella misura prevista dalla Legge 122/89)
nuove aree dove questo sia possibile e spazi pubblici attrezzati a servizio sia dei nuovi insediati che della
collettività, per cercare di compensare, quanto possibile, quel deficit individuato in fase di studio.
La scelta che riguarda la loro distribuzione avviene quindi secondo criteri che tendono a coniugare gli
spazi esistenti con quelli  di progetto, integrando il progetto con l’inclusione di quelle aree individuate
dalla variante per far fronte al deficit pregresso, generando un mutuo scambio di valori dimensionali e
qualitativi.
Le dotazioni di quartiere e la localizzazione dell’area di intervento suggeriscono la realizzazione di aree a
verde,  raggiungibili  prevalentemente a piedi  vista  la scala  della loro dimensione.  La realizzazione di
grandi aree da destinate a parcheggio sarebbe controproducente in quanto sottrarrebbe una cospicua
quantità di  spazi al  verde attrezzato per realizzare pochi posti  auto per di  più, in una zona dove le
dotazioni esistenti risultano sufficienti.
Al contrario un'unica grande area verde riqualifica lo spazio edificato e contribuisce in maniera concreta
alla fornitura di attrezzature di cui la città e in particolare il quartiere risultano deficitarie.
La realizzazione di un’asse di viabilità in parte carrabile ed in parte pedonale da realizzare su un percorso
già esistente di proprietà del Comune di Napoli, consente un facile accesso al verde sia da via Cassano
che dal Rione Berlingieri.”
La  individuazione  della  tipologia  di  attrezzature,  presentata  dal  proponente,  origina  dalle  indicazioni
fornite dal Servizio procedente e dai pareri espressi dalla Municipalità e dal Servizio Infrastrutture, sopra
citati.
L’area destinata a verde pubblico attrezzato, che occupa una superficie di mq 4.165, sarà dotata di spazi
a verde per il tempo libero e la sosta, attrezzature per bambini e aree di aggregazione, e avrà accesso
carrabile  da via  del  Cassano attraverso  la  strada di  progetto  da realizzare  sull’area di  proprietà  del
Comune e il percorso pedonale da via Monte Faito. L’accesso carrabile è consentito solo ai veicoli adibiti
alla manutenzione e agli interventi di sicurezza.
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L’arredo urbano e la piantumazione saranno scelti sulla base di valutazioni finalizzate a garantire la buona
qualità e la durata dell’intervento nel tempo. Alcune essenze e piante esistenti saranno reimpiantate e le
aree residue saranno seminate a prato. Il campo di bocce ed la pista di pattinaggio saranno contornati da
lecci. La pavimentazione dei viali sarà permeabile, costituita da masselli di calcestruzzo su sottofondo
drenante,mentre l’illuminazione del parco sarà realizzata con n. 33 lampade a LED su pali. 
All’interno dell’area attrezzata è previsto un modulo wc prefabbricato, composto da due bagni (maschi e
femmine)  ed  un  bagno  per  disabili  poggiato  su  platea  cementizia,  con  punti  di  ancoraggio  e
predisposizione dei sottoservizi.
L’attrezzatura prevista, come già anticipato, non copre completamente il fabbisogno di spazi pubblici che
scaturisce dall’applicazione del DM 1444/68 e della Lrc 14/82 e determinato in mq 4.720 mq; per la
quota rimanente di fabbisogno residuo, pari a mq 555, si è accettata la proposta del Proponente di far
fronte a tali obblighi mediante la monetizzazione, intesa comprensiva sia del valore di acquisizione delle
aree dovute - valutate a prezzo di esproprio, come determinato dalla competente Agenzia delle Entrate -
sia della realizzazione delle relative opere.
Alle attrezzature da standard richiamate si aggiungono le seguenti opere di urbanizzazione primaria che
garantiscono l’accessibilità, la funzionalità e la fruibilità delle nuove opere previste dal PUA. Il tratto, tra
via del Cassano e l'area di trasformazione, insistente su aree pubbliche e, in parte, private (da cedere),
costituisce la strada di  accesso all’attrezzatura e all’insediamento residenziale,  attraversando l’attuale
confine recintato (con muretto da demolire parzialmente), limite del Rione Berlingeri, e riqualificando un
tratto  di  viabilità  pertinenziale  del  Rione,  attualmente  in  stato  di  abbandono  e  ricettacolo  di  rifiuti,
intervallata da aiuole sagomate e confluente, in maniera non diretta, sulla pubblica via.
La  strada  di  progetto  rettifica  l’andamento  della  carreggiata  esistente,  prolungandone  il  tracciato,
linearmente, fino a via del Cassano e riconfigurando gli spazi scoperti oggi esistenti costituiti da aiuole,
viabilità  e slarghi  asfaltati.  Detta  strada avrà carreggiata  di  m.7 e garantirà,  tramite  marciapiedi  su
entrambi i lati di m. 2, il percorso pedonale costeggiato da un “corridoio verde” nel quale si inserisce un
piccolo  parcheggio  costituito  da  n.  10  stalli  auto.  Tale  viabilità,  rientrante,  per  caratteristiche,  nella
definizione e classificazione delle strade, secondo l’art. 2 del LGS 30.04.92 n. 285 - punto F, come “strada
locale”, verrà realizzata a scomputo degli oneri di urbanizzazione dovuti e sarà parzialmente oggetto di
cessione al Comune, per mq 451.
E’ prevista inoltre, sulla continuazione del succitato tratto di viabilità pertinenziale, comunicante con via
Monte Faito, la realizzazione di un nuovo tratto fognario con conseguente riqualificazione del soprasuolo.

Ulteriori contenuti del piano
La documentazione di piano comprende, in ottemperanza all’art. 5 della Lrc 19/2001, le seguenti tavole
delle infrastrutture esistenti e di progetto con la verifica della compatibilità e collegabilità delle opere di
urbanizzazione primaria con quelle comunali esistenti:
ELABORATI DI PROGETTO PRELIMINARE DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE
U1     - Planimetria delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria 
U2     - Impianto di scarico acque nere e meteoriche
U3     - Profili con tracciato 
U4     - Schema rete elettrica 
U5     - Rete idrica/telefonica/gas 
U6     - Computo metrico (area attrezzata a verde) 
U7     - Computo metrico (strada)
In ottemperanza al Regolamento di esecuzione ed attuazione del decreto legislativo 12 aprile 2006 n. 163
in materia di lavori pubblici (oggi Dlgs n. 50/2016), il Proponente ha presentato i progetti preliminari
delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria previste, con relative caratteristiche qualitative e
quantitative di massima e il computo metrico delle relative opere che prevede un importo complessivo
pari a € 892.008,42.
Inoltre, ai sensi dell’art. 10 della Normativa di attuazione del Piano di Zonizzazione Acustica approvato
con delibera consiliare  n.  204 del  21.12.2001,  la documentazione del  piano comprende la  Relazione
acustica (elaborato RA) al fine della verifica della compatibilità dell’intervento con la zona acustica in cui il
piano ricade.
Per  quanto  previsto  dall’art.  14  della  LRC 9/83 e  dall’art.  89  del  DPR 380/01,  il  piano  presenta  la
Relazione geologica  -  tecnica:  carte  tematiche,  tabelle  e  schede stratigrafiche,  planimetria  generale,
calcoli  geotecnici  e  modellazione  sismica  (elaborato  RG)  finalizzata  alla  verifica  delle  condizioni  di
compatibilità dell’intervento con le caratteristiche del suolo.
Riguardo agli aspetti relativi al risparmio e all’efficientamento degli edifici dal punto di vista energetico è
stata prodotta la relazione sulla Sostenibilità Energetica (elaborato RSE), mentre  in merito all’obbligo di
integrazione  da  fonti  rinnovabili  è  stata  presentata  la  Relazione  tecnica  di  un  impianto  fotovoltaico
connesso alla rete elettrica di distribuzione (elaborato RTF).
Infine, in adempimento a quanto previsto dall’art. 28 della L. 1150/42 e dal regolamento di attuazione
della LRC 16/04, il Proponente ha presentato una bozza di convenzione riguardante sia le modalità di
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cessione  delle  aree  destinate  ad  opere  di  urbanizzazione,  di  cui  all’art.  3  del  Dm.  1444/68,  e  di
realizzazione delle relative opere, che la proposta di “monetizzazione” della quota residua degli standard
dovuti.

5. Valutazione della proposta di piano
In  questa  sezione  vengono  riportate  le  risultanze  dell’istruttoria  relative  al  Piano  precedentemente
descritto in ordine ai seguenti aspetti:
- completezza e conformità degli elaborati di piano a quanto richiesto dalla normativa regionale in materia
di redazione di piani urbanistici esecutivi (LRC 16/04 e relativo Regolamento di attuazione in materia di
governo del territorio n. 5 del 4 agosto 2011) e dal “Disciplinare per il procedimento di valutazione dei
piani urbanistici attuativi di iniziativa privata” di cui alla disposizione dirigenziale n.18 del 14.03.2008 del
Dipartimento Urbanistica e, relativamente al  progetto preliminare delle opere di  urbanizzazione, dagli
artt. 23 e seguenti del decreto legislativo n. 50/2016 recante il riordino della disciplina vigente in materia
di contratti pubblici relativi a lavori, servizi e forniture;
- conformità della proposta alla disciplina urbanistica vigente (variante generale al PRG, approvata con
DPGRC n. 323 del 11.06.2004);
- conformità alle norme di settore;
- schema di convenzione proposto;
- congruità del calcolo sommario della spesa delle opere di urbanizzazione e del valore complessivo degli
oneri dovuti.

Completezza degli elaborati presentati
Gli elaborati presentati rispondono sostanzialmente a quanto richiesto dalle normative su richiamate per
quanto concerne la tipologia di elaborati richiesti, la scala di elaborazione dei grafici ed i loro contenuti.

Conformità alla disciplina urbanistica vigente
Il piano proposto rientra tra i piani urbanistici attuativi previsti dagli artt. 26 e 27 della Lr 16/04, in
particolare tra i piani particolareggiati (comma 2 lettera a), di cui alla legge 1150/42, artt. 13 e 28.
Inoltre il piano risulta rispondente a quanto previsto dal comma 1 lettera c) dell’art. 27 della Lr 16/04 in
quanto i proponenti proprietari delle aree su cui sono previsti gli interventi (fatta salva la quota di area
pubblica,  oggetto  di  riqualificazione)  detengono  il  100% del  complessivo  valore  imponibile  dell’area
interessata dagli interventi e a tale scopo hanno fornito, a corredo della proposta, copia degli atti di
provenienza di tale immobile (elaborato AP-Atti di provenienza e successioni).

Con riferimento alla variante al Prg, approvata con Dpgrc n.323/2004, l’area oggetto d’intervento del
piano risulta assoggettata alla disciplina della sottozona Bb - Espansione recente - di cui all’art. 33 delle
norme di attuazione.
La sottozona Bb, come precisato nella circolare esplicativa approvata con disposizione dirigenziale n. 73
del 3.10.2006, rappresenta uno dei settori urbani in cui la variante individua la maggiore potenzialità ai
fini della riqualificazione delle aree di espansione recente, a ridosso delle aree centrali ed in periferia,
mediante interventi di trasformazione sia alla scala edilizia sia alla scala urbanistica.
Per riqualificazione la variante intende innanzitutto un consistente aumento della dotazione e della qualità
delle attrezzature e degli spazi pubblici; intende inoltre il riordino degli spazi privati, anche mediante il
completamento delle aree a minore densità.
Nella suddetta sottozona Bb la variante assegna all’iniziativa privata un ruolo rilevante nella promozione
di questo processo di riqualificazione, sia alla scala edilizia che alla scala urbanistica, anche all’esterno
degli  ambiti  individuati  dalla  variante  stessa.  A  questo  fine  essa  individua,  tra  le  altre  modalità,  la
ristrutturazione urbanistica, di iniziativa anche privata, attraverso l’elaborazione di un piano urbanistico
attuativo  (PUA),  finalizzato  alla  sostituzione  di  impianti  urbani  esistenti  o  al  loro  completamento
urbanistico mediante nuove costruzioni; in entrambi i casi per aree con estensione di almeno 5.000 mq e
con  indice  di  fabbricabilità  territoriale  non  superiore  a  2mc/mq,  inclusivo  dei  volumi  eventualmente
esistenti, o a 2,5 mc/mq se la volumetria esistente risulta maggiore di 2mc/mq  (commi 5 e 6 dell’art. 33
delle Nta).
L’area di proprietà del Proponente di superficie pari a mq 9.410 ricade interamente in zona B, sottozona
Bb e risulta, di conseguenza, superiore al limite fissato di 5.000 mq per la presentazione di un piano
urbanistico attuativo.
Riguardo  alle  destinazioni  d’uso  proposte,  il  comma 4  dell’art.  33  stabilisce  che  sono  compatibili  le
utilizzazioni definite alle lettere a), c) e d) dell’art.  21 tra cui,  in particolare, rientra la destinazione
residenziale prevista.
La proposta di Piano urbanistico attuativo presentata risulta rispondente ai criteri e agli obiettivi generali
sopra citati in quanto, oltre a realizzare un nuovo insediamento residenziale, prevede anche nuove opere
di urbanizzazione primaria e la riqualificazione delle urbanizzazioni primarie esistenti.  Inoltre il  Piano
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opera un miglioramento della dotazione delle attrezzature di quartiere, mediante la realizzazione di una
attrezzatura a verde attrezzato con campi ludo-sportivi su una superficie di mq 4.165 .
Completando la lettura urbanistica, le aree comprese nel piano non rientrano nel perimetro delle zone
vincolate dal decreto legislativo 22.01.2004 n. 42 “Codice dei beni culturali e del paesaggio” parte terza,
né nei perimetri dei piani territoriali paesistici “Agnano-Camaldoli” e “Posillipo”, né nella perimetrazione
del parco regionale dei “Campi Flegrei”, né nella perimetrazione del “Parco metropolitano delle colline di
Napoli”; rientrano nel perimetro del centro edificato, individuato con delibera consiliare del 04.07.1972 ai
sensi dell’art.18 della legge 865/71.
Infine,  dalla lettura della Tav. 12 - Vincoli  geomorfologici  del  Prg le aree interessate dal piano sono
classificate come area stabile.
Per tutto quanto sopra detto la destinazione dell’area prevista dalla proposta di piano è conforme alla
disciplina urbanistica vigente.

Dimensionamento del piano
In merito agli aspetti relativi al dimensionamento, il piano prevede una volumetria pari a ca mc 18.805
destinata all’insediamento residenziale, che risulta inferiore al volume massimo consentito di mc  18.820
(9.410 mq x 2 mc/mq). Quest’ultimo scaturisce dall’applicazione dell’indice di fabbricabilità territoriale
pari a 2 mc/mq, (ai sensi dei commi 5 e 6 dell’art. 33 delle Nta), sulla superficie delle aree private e
ricadenti in sottozona Bb, pari appunto a mq 9.410. Le restanti aree incluse nel perimetro del PUA, quasi
interamente di proprietà comunale a meno della porzione, pari a mq. 66, di suolo acquedottistico della
Regione Campania, pur ricadendo in sottozona Bb, non possono essere computate ai fini della nuova
edificazione  in  quanto  parte  del  Rione  Berlingeri  (ERP),  e  quindi  non  vengono  attribuiti  diritti  sulla
volumetrie al Comune e alla Regione. 
A tal proposito si ritiene utile precisare che il Piano in esame non ha valore di permesso di costruire e che
l’oggetto della presente adozione e della successiva approvazione è lo sviluppo plano-volumetrico degli
interventi previsti, con l’approvazione della massima volumetria consentita nell’area, pari a 18.820 mc,
come riportato nelle norme tecniche di attuazione del piano. La successiva fase procedimentale, la cui
istruttoria,  accertando il  calcolo  delle  volumetrie  di  progetto,  determinerà il  rilascio  del  permesso di
costruire, non potrà in ogni caso consentire una volumetria complessiva maggiore di quella massima
ammissibile,  oggetto  della  presente  adozione.  Si  precisa,  tuttavia,  che  lo  scarto  di  15  mc,  tra  la
volumetria di progetto (pari a mc 18.805) e la volumetria massima assentibile (pari a mq 18.820), non
implicherebbe  incremento  di  carico  urbanistico  e  di  fabbisogno  di  standard,  in  quanto  inferiore  alla
cubatura prevista per abitante (80mc/ab).

Standard urbanistici
Per ciò che riguarda gli standard urbanistici, la superficie minima da destinare ad attrezzature pubbliche e
da cedere all’Amministrazione deve corrispondere a quella prevista dall’art. 3 del Dm 1444/68 - come
modificato dall’art. 1.4 dell’allegato n. 1 della Lr 14/82, nella misura di 20 mq per abitante insediato.
Per la destinazione residenziale, considerando, nel rispetto del medesimo articolo 3 del Dm 1444, un
rapporto di 80 mc/ab per gli edifici ad esclusiva destinazione residenziale, la nuova popolazione prevista è
pari a n. 236 abitanti, cui corrisponde una superficie per attrezzature pubbliche pari a mq 4.720.
Il calcolo delle quote corrispondenti viene riportato nella seguente tabella:

tab.a)

abitanti
n

istruzione
5mq/ab

int. Comune
2,5mq/ab

Verde
10mq/ab

Parcheggi
2,5mq/ab

 Totale
20mq/ab

Art. 3 – DM/1444 236 1.180 590 2.360 590 4.720

A fronte di tale fabbisogno di attrezzature pubbliche, pari complessivamente a mq 4.720, il piano prevede
la realizzazione, e la relativa cessione delle aree, di una attrezzatura a “verde attrezzato” di mq 4.165.
Relativamente alla quota residua del fabbisogno di attrezzature pubbliche, pari a 555 mq (4.720–4.165),
il  Proponente dichiara la impossibilità di reperire, all’interno del perimetro del PUA, ulteriori aree con
idonei requisiti di qualità per la realizzazione di attrezzature, in quanto le specifiche esigenze funzionali
delle  attività  previste  dal  Pua  non  consentono  la  disponibilità  di  aree  da  destinare  ad  attrezzature
pubbliche. Pertanto propone di assolvere agli obblighi di cui al DM 1444/68, per la parte rimanente di mq
555, mediante la “monetizzazione” sia del valore di acquisizione delle aree dovute (valutate a prezzo di
esproprio,  che sarà determinato dalla  competente Agenzia  del  territorio)  sia  della  realizzazione delle
relative opere.
Si ritiene di poter accogliere quanto proposto dal Proponente in merito alla suddetta monetizzazione in
quanto tale modalità è espressamente ammessa dalla Lrc 14/82 al Titolo III Strumentazione esecutiva,
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Capo III Piani di lottizzazione convenzionata e 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  prevede
“….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 prezzo di
esproprio, come determinato dalla competente Agenzia del territorio, sia della realizzazione delle relative
opere….”. Lo schema di convenzione presentato dal Proponente ne disciplina le modalità di calcolo e gli
impegni assunti per la corresponsione al Comune di Napoli.

Conformità alle norme sui parcheggi pertinenziali.
Per le residenze il dimensionamento dei parcheggi pertinenziali  va effettuato nel rispetto dell’art.  41-
sexies della L. 1150/42, così come modificato dall’art. 2 della L. n. 122 del 1989, per il quale “….nelle
nuove costruzioni debbono essere riservati appositi spazi per parcheggi in misura non inferiore ad un
metro quadrato per ogni dieci metri cubi di costruzione….”.
L’insediamento residenziale con una volumetria complessiva di  mc 18.804,67,  richiede una dotazione
minima di parcheggi pertinenziali pari a mq 1.880,46 (18.804,67/10). Il Pua prevede, al livello interrato
dell'edificio, parcheggi pertinenziali, per una superficie pari a mq 2.614,28, oltre a una quota di parcheggi
pertinenziali a raso per una superficie di mq 150. La dotazione complessiva di parcheggi pertinenziali alle
residenze a mq 2.764,28 soddisfa, pertanto, ampiamente la dotazione minima richiesta.
Le verifiche svolte sono riassunte nella seguente tabella d).

tab. b)

Superfici previste dal piano

Indice volume dotazione minima interrate a raso totale

mc mq mq mq mq

1 mq/10 mc 18.804,67 1.880,46 2.614,28 150 2.764,28

In merito ai parcheggi pubblici a servizio dell'area a “verde attrezzato”, sono previsti dieci posti auto
collocati  sulla  strada  pubblica  di  progetto,  su  una  superficie  di  ca  mq 125.  In  considerazione  della
vicinanza dell'attrezzatura al bacino di utenza che la rende facilmente raggiungibile attraverso i percorsi
pedonali, tale dotazione di parcheggi può ritenersi sufficiente, anche rispetto alle richiamate esigenze di
manutenzione della stessa attrezzatura.
Pertanto, in merito agli aspetti funzionali e dimensionali, al soddisfacimento degli standard urbanistici e al
corretto dimensionamento delle aree da destinare a parcheggio pertinenziale, il piano presentato risulta
conforme alla disciplina urbanistica vigente.

Verifica degli aspetti progettuali con riferimento alle normative di settore.
Sui  temi  dell’accessibilità,  il  Servizio  Infrastrutture,  ha  esaminato  il  Pua  nelle  susseguenti  versioni
progettuali, oggetto delle diverse sedute di Conferenza dei Servizi svolte, fornendo, di volta in volta,
indicazioni  progettuali  e  formulando  osservazioni  e  prescrizioni  che  hanno  contribuito  alla  definitiva
stesura del progetto di  piano. In sintesi,  le osservazioni contenute nel parere del 2011 riguardavano
l'inopportunità di una nuova strada di collegamento tra via del Cassano e via Monte Faito e, pertanto, si
prescrisse, in un primo tempo, che venisse proposto un accesso alternativo all’area, che non insistesse
sul sedime del percorso pedonale esistente del Rione Berlingeri di  ERP, in quanto compromettente la
“unitarietà formale e spaziale” e l’identità stessa del Rione. Nel successivo parere del 2012, confermando
quanto già espresso e ribadendo la necessità di preservare tale spazio pertinenziale utilizzato anche per
attività ricreative, ludiche e di svago, veniva sottolineata l’inopportunità di tale nuovo collegamento tra
via del Cassano e via Monte Faito, in quanto non necessario per riqualificare il tessuto urbano e veniva
indicato, come accesso alternativo, il percorso privato, est-ovest, posto a ridosso del muro di recinzione,
su aree private. Con successivo parere del dicembre 2013, si evidenziava la necessità che l’accesso alle
attrezzature  pubbliche  avvenisse  solo  ed  esclusivamente  dalla  viabilità  pubblica,  al  fine  di  evitare
eventuali limitazioni fisiche e/o di orario alla loro fruizione, e che pertanto l’unica soluzione che avrebbe
reso possibile  il  percorso “a nord del  muro” sarebbe stata perseguibile solo se lo  stesso fosse stato
inserito nel PUA e ceduto all’amministrazione. Tuttavia, essendo stata riconosciuta, a seguito di verifiche
effettuate dagli uffici comunali sul regime proprietario del rione Berlingeri, la proprietà del Comune di
Napoli  sulle  aree  pertinenziali  del  Rione,  il  Servizio  esprimeva parere  favorevole  sulla  proposta  che
prevedeva  un  nuovo  collegamento  stradale  in  prosecuzione  del  viale  delle  Galassie.  Nel  successivo
parere, del 2015 (PG/382456), venivano riportate solo alcune prescrizioni sulla configurazione del tratto
carrabile  proveniente da via  del  Cassano e sull’opportunità di  eliminare,  a monte  di  quest’ultimo, la
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controstrada  con  n.  6  posti  auto  che  costituisce  un  “cul  de  sac”  con  conseguenti  problematiche  di
manovra. Il Servizio, in ultimo,  prendendo atto che la proposta alternativa, presentata dal progettista,
risolve le problematiche evidenziate, rilascia parere favorevole con nota PG/1018062 del 28/12/17(all. 6).
Per  quanto  riguarda  gli  aspetti  connessi  alla  circolazione  veicolare  e  pedonale,  il  Servizio  Mobilità
sostenibile, che aveva sospeso nel 2015 il parere in attesa di un’idonea analisi trasportistica dalla quale si
evincesse il  carico su via del Cassano e sul rione Berlingeri del nuovo insediamento residenziale e di
adeguati provvedimenti di attenuazione della velocità e dell’individuazione di aree di sosta per gli utenti
dell’area attrezzata, si dichiara, nel parere definitivo del 2017 (PG/1000678 del 20/12/17 -  all. 7), non
competente in quanto la proposta non prevede un collegamento tra le due viabilità pubbliche esistenti ma
solo un tratto di strada “locale” di accesso al nuovo insediamento. Inoltre, non riscontrando elementi di
valutazione  sulla  viabilità  principale,  si  dichiarava  non  competente,  rinviando  l’esame al  S.A.T.  della
Municipalità.
Il  S.A.T. della Municipalità 7 confermando, con nota PG/92972 del 29/01/18, quanto già espresso nel
precedente  parere  circa  le  misure  di  sicurezza  relativi  ai  campi  di  gioco  interni  all’area  attrezzata,
rilasciava parere favorevole, segnalando che non risultano programmati interventi nelle strade limitrofe
alle  aree  del  PUA,  né  risultano  concessioni  per  scavi  per  impianti  di  erogazione  di  servizi.  Inoltre,
evidenziando la completa mancanza di fondi e personale per la manutenzione stradale e del verde di
quartiere, suggeriva di porre la stessa a carico del proponente (all. 15). 
Il Servizio Illuminazione pubblica, con parere di cui alla nota PG/391009 del 15/05/15, riportava alcune
prescrizioni sulla tipologia di  impianto, in particolare sulla necessità di  dotazione di alimentazione “in
serie” per il tratto stradale e “in derivazione da quadro dedicato” con apposita fornitura per l’area verde
attrezzata. Successivamente alla trasmissione del 2017 dei nuovi elaborati, dopo aver richiesto ulteriori
integrazioni con le note PG/964398 del 12/12/17 e PG/166655 del 19/02/18, trasmesse dal Servizio
procedente con nota PG/239450 del 9/03/18, ha espresso, con nota PG/249516 del 13/3/18,  parere
favorevole con alcune prescrizioni per il progetto definitivo (all. 11).
Anche il Servizio Ciclo integrato delle acque, con nota PG/387502 del 14/05/15, richiedeva la produzione
di alcuni elaborati integrativi, relativi alla valutazione delle portate massime da immettere nel manufatto
fognario, comprese quelle dovute alle acque meteoriche cadenti sulle superfici impermeabilizzate nelle
ipotesi  di  massima  probabilità  pluviometrica  (ultimi  20  anni),  con  rispettiva  indicazione  nel  grafico
specifico della rete di smaltimento delle acque superficiali. Inoltre veniva richiesta la realizzazione di un
nuovo  manufatto  di  adduzione  dimensionato  sulle  desunte  portate  future  e  comunque  di  sezione
maggiore di quella esistente (DN300). A seguito delle integrazioni del proponente, con la nota PG/8018
del 03/01/18, il Servizio esprime parere favorevole con prescrizioni  sulla redazione del progetto definitivo
(all. 12).
Il  Servizio  PRM  Strade rilasciava  parere  favorevole  (PG/367822  del  8/05/15),  indicando  alcune
prescrizioni in merito alle caratteristiche tecnico-dimensionali e ai materiali del tratto stradale di progetto
(all. 4).
Il Servizio Qualità dello spazio urbano, con nota PG/388669 del 14/05/15, richiedeva la produzione di uno
specifico elaborato di comparazione stato di fatto/progetto dal quale si evincessero, previa descrizione
delle  stesse,  le  alberature  da  rimuovere  e  i  nuovi  elementi  di  arredo.  Successivamente,  con   nota
PG/89733 del 29/01/18, esprimeva parere favorevole fornendo solo alcune indicazioni sulla scelta dei
materiali di arredo (all. 9).   
Il Servizio Verde della città  (nota PG/947076 del 05/12/17 – all. 8), dichiarandosi non competente per il
rilascio di nulla osta circa l’abbattimento di alberi (trattandosi di intervento di “nuova costruzione”) e
prendendo atto che non si rileva la presenza di alberi monumentali, rilascia parere favorevole con alcune
prescrizioni in merito all’accessibilità dell’area a verde attrezzato dalla pubblica viabilità, da parte sia dei
veicoli per la manutenzione che degli utenti. Nel medesimo parere viene inoltre indicata la necessità di
dotare tale area di servizi igienici e di una struttura per la custodia e ufficio del personale adibito alla
manutenzione (in caso di gestione a carico del Comune) e venivano elencate alcune indicazioni per la
corretta installazione dell’impianto di irrigazione. In ottemperanza di tale prescrizione è stato previsto, nel
progetto preliminare dell'attrezzatura, un modulo prefabbricato per i servizi igienici destinati agli utenti e,
relativamente alla manutenzione, si è previsto, in convenzione, che il proponente assuma la gestione
dell'attrezzatura per un periodo di 10 anni.
Il  Servizio Difesa idrogeologica, con nota PG/406318 del 21/05/15, confermava il parere favorevole già
espresso, riportante alcune prescrizioni sulle successive fasi realizzative (all. 5).
Il  Servizio  Controlli  ambientali (PG/644654  del  11/08/15)  richiedeva  l’aggiornamento  della  relazione
acustica in merito alla data delle misurazioni e alla taratura degli strumenti, nonché la relazione sulla
sostenibilità  energetica  dell’intervento.  Nel  parere  del  2018  (PG/121608  del  06/02/18  –  all.  10),
prendendo atto della  generale conformità  ai  limiti  fissati  dal  PZA nella documentazione previsionale,
rilasciava parere favorevole, chiedendo nelle successive fasi  propedeutiche al  rilascio del permesso di
costruire  e  del  parere  di  merito,  che  venisse  prodotta  specifica  relazione  sulle  prestazioni  di
fonoisolamento della struttura. In merito agli aspetti relativi al risparmio energetico e all’efficientamento
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degli  edifici,  venivano  richiamate  le  prescrizioni  normative  alle  quali  il  progetto  definitivo  deve  fare
riferimento.
Il SUEP esprimeva, con nota PG/1004706 del 19/11/18 e sulla base degli elaborati integrativi inoltrati con
le note PG/923391 del 28/11/17 e PG/551285 del 15/06/18, parere favorevole con prescrizioni per le
successive fasi progettuali (all. 13). Il medesimo Servizio rilasciava, con nota PG/1031162 del 27/11/18,
parere  favorevole  allo  schema  di  convenzione,  indicando  alcune  modifiche  da  apportare  alla  stessa
prescrivendo l’aggiornamento della certificazione notarile ipocatastale (all. 14).
In merito agli aspetti sanitari, l’ ASL NA1 –  Servizio Igiene, non ha riscontrato la richiesta di valutare la
proposta  modificata  e  integrata.  Pertanto  il  Servizio  procedente,  in  considerazione  che  la  modifica
riguardava la sola strada e non anche l’insediamento residenziale, ha ritenuto di confermare il parere
favorevole già acquisito nel 2012, riportante solo alcune prescrizioni di rito (all. 16).
Sugli aspetti riguardanti l’assetto idrogeologico, essendo l’area di intervento in oggetto non ricadente tra
le aree a rischio riportate sulla cartografia della pericolosità e del rischio del PSAI (“zona bianca”) e con
distanza  minima di  ca  1  Km dalle  aree  a  rischio  più  prossime,  il  Servizio  Pianificazione  urbanistica
esecutiva ha ritenuto non necessario chiedere il parere di competenza alla Autorità di Bacino Distrettuale
dell’Appennino meridionale detta Autorità, in quanto non obbligatorio per le succitate motivazioni, ai sensi
dell’art. 7 comma 2 lettera c delle NTA del PSAI-Autorità di Bacino Regionale della Campania Centrale,
adottato dal Comitato Istituzionale con Delibera n.1 del 23/02/2015 (B.U.R.C. n.20 del 23/03/2015).
Tuttavia si è proceduti al rispetto degli indirizzi presenti nel Piano Stralcio per la tutela del suolo e delle
risorse idriche dell’Autorità di Bacino nord occidentale della Campania (pubblicato sul BURC n. 35/2012),
quali il rispetto, per le aree soggette a trasformazione, dell’indice di permeabilità di almeno il 50%, ai
sensi dell’art. 5 c.7 delle NTA del citato PSTSRI.
Infine, in merito agli aspetti relativi alla compatibilità sismica, il Genio Civile, con nota PG/614391 del
04/07/18  ha  rilasciato  parere  favorevole  sulle  previsioni  del  PUA,  rimandando  alle  fasi  attuative  la
specifica valutazione delle caratteristiche geologiche, geofisiche e geotecniche (all. 17).

Convenzione.
Come già detto, in adempimento a quanto previsto dall’art. 28 della L. 1150/42 e dal regolamento di
attuazione della Lrc 16/04, il Proponente ha presentato uno schema di convenzione sul quale è stato
acquisito  il  parere  di  competenza  del  Servizio  Sportello  unico  Edilizia  privata  espresso  con  nota
PG/1031162 del 27/11/18 (all.  14).
Nello schema il Proponente si obbliga alla realizzazione, a scomputo degli oneri di urbanizzazione, delle
opere di urbanizzazione primaria e secondaria previste, alla cessione in favore del Comune di Napoli delle
aree relative e a monetizzare il fabbisogno residuo.
In  sintesi  il  Proponente  si  impegna a  realizzare  opere  di  urbanizzazione  primaria  su  una  superficie
complessiva di mq 4.446 di cui mq 451 sono oggetto di cessione al Comune mentre mq 3995 risultano
già pubblici (di cui mq 66 di proprietà dell’Acquedotto Campania) e sono oggetto di riqualificazione.
Il Proponente inoltre si impegna a realizzare attrezzature da standard per complessivi 4.165 mq, tutte
oggetto di cessione al Comune. Riguardo al fabbisogno residuo di attrezzature pubbliche che si viene a
determinare, pari a mq 555, il Proponente propone di soddisfare tale fabbisogno con la monetizzazione.
La monetizzazione è intesa come controvalore sia del valore di acquisizione delle aree dovute, valutate a
prezzo di esproprio, come determinato dalla competente Agenzia delle entrate, sia della realizzazione
delle relative opere. L’importo complessivo relativo alla monetizzazione del fabbisogno residuo in termini
di aree e di opere, risulta pari a € 692.895,15 (104.045,85 per le aree + 588.849,30 per le opere).
L’importo delle aree, nelle more della valutazione operata dalla competente agenzia delle Entrate, è stato
determinato in € 104.045,85, sulla base della stima del costo di  esproprio delle  aree riportato nella
Perizia giurata sulla valutazione del suolo (elaborato PG), in misura di 187,47 €/mq (187,47 x 555).

Congruità del calcolo della spesa delle opere di urbanizzazione e del valore complessivo degli oneri
dovuti.
Il costo delle opere di urbanizzazione da standard e delle opere di urbanizzazione primaria stimato dal
Proponente con computo metrico delle opere previste – elaborati U3 Computo metrico dell’area attrezzata
e U7 – Computo metrico della strada redatti  sulla base del Tariffario OO.PP. della Regione Campania
2013, aggiornati a gennaio 2018, è individuato come di seguito:

tab. c)

Verifica della congruenza dei costi stimati per

le opere di urbanizzazione da standard DM 

1444/68

superficie
Costo stimato dal

proponente 

costo  unitario parametrico

aggiornato ad aprile 2018

costo parametrico

indicizzato

mq € €/mq €

verde di quartiere 4.165 490.338,78 98,26 409.252,90
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tab. d)

Verifica della congruenza dei costi stimati per

le opere di urbanizzazione primaria
superficie

Costo stimato dal

proponente
costo  unitario parametrico

aggiornato ad aprile 2018

costo parametrico

indicizzato

mq € €/mq €

Riqualificazione viabilità esistente e percorso 

pedonale da via Monte Faito (verde stradale 

comprensivo di piantumazioni, percorsi pe-

donali  e piste)

3.995,00 321.669,64 70,18 280.369,1

Nuova viabilità pubblica (sede stradale con 

marciapiedi, sottoservizi e illuminazione)
451,00 80.000,00 175,46 79.132,46

TOTALE 4.446 401.669,64 359.501,56

riepilogo urbanizzazioni superficie
Costo stimato

dal
proponente

costo parametrico indicizzato

 mq €  €

totale urbanizzazioni primarie 4.446 401.669,64 359.501,56

totale urbanizzazioni secondarie 4.165 490.338,78 409.252,90

totale urbanizzazioni 8.611 892.008,42 768.754,46

Pertanto il costo complessivo delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria da realizzare, stimato
dal Proponente, in € 892.008,42 risulta maggiore rispetto a quello derivante dai costi parametrici riportati
nella Relazione della variante (aggiornati secondo gli indici ISTAT della variazione dei costi di costruzione,
riferiti al periodo gennaio 1999 – aprile 2018), pari a € 768.754,46.
Relativamente agli oneri di urbanizzazione ex art. 16 del DPR 380/2001, si rileva che il costo complessivo
delle  aree  oggetto  di  cessione,  delle  opere  di  urbanizzazione  primaria  e  secondaria  da realizzarsi  e
dell’importo della monetizzazione a scomputo degli oneri di urbanizzazione dovuti, risulta maggiore degli
oneri  dovuti  il  cui  importo  stimato  è  pari  a  €  324.848,74  (calcolati,  salvo  diversa  valutazione  del
competente Servizio Edilizia privata, ai sensi della disposizione dirigenziale della  Direzione Centrale VI-
Riqualificazione Urbana Edilizia Periferie-Servizio Edilizia Privata e sportello unico per l’edilizia  n. 48 del
28/01/04 e successivi aggiornamenti). 
Pertanto si  ritiene che lo schema di convenzione proposto risulti  rispondente a quanto previsto dalle
norme urbanistiche vigenti in merito all’assolvimento, da parte del proponente, degli obblighi relativi alla
cessione di aree e alla realizzazione delle opere di urbanizzazione, di cui all’art. 3 del DM 1444/68.

6. Conclusioni
In conclusione si  ritiene,  per i  motivi  sopra esposti  e in considerazione dei pareri  acquisiti,  che non
sussistono  elementi  ostativi  all’adozione  del  PUA  presentato,  con  le  osservazioni  e  prescrizioni  su
riportate.

           il Dirigente il RdP
     arch. Massimo Santoro                                                              arch. Alessandro Barletta
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7. Allegati alla Relazione istruttoria

All. 1 Nota 04/M - presentazione del PUA del 12/01/2010

All. 2 Verbale di Conferenza dei Servizi (prima seduta) con pareri allegati del 09/05/2012

All. 3 Nota PG/2015/389953 – parere del Servizio PRM Impianti sportivi del 15/05/2015

All. 4 Nota PG/2015/367822 – parere del Servizio PRM Strade del 08/05/2015

All. 5 Nota PG/2015/406318 – parere del Servizio Difesa idrogeologica del 21/05/2015

All. 6 Nota PG/2017/1018062 – parere del Servizio Infrastrutture del 28/12/2017

All. 7 Nota PG/2017/1000678 – parere del Servizio Mobilità sostenibile del 20/12/2017

All. 8 Nota PG/2017/947076 – parere del Servizio Verde della città del 05/12/2017

All. 9 Nota PG/2018/89733 – parere del Servizio Igiene e decoro del 29/01/2018

All. 10 Nota PG/2018/121608 – parere del Servizio Controlli ambientali del 06/02/2018

All. 11 Nota PG/2018/249516 – parere del Servizio Illuminazione pubblica del 13/03/2018

All. 12 Nota PG/2018/8018 – parere del Servizio Ciclo integrato delle acque del 03/01/2018

All. 13 Nota PG/2018/1004706 – parere del SUEP tecnico del 19/11/2018

All. 14 Nota PG/2018/1031162 – parere del SUEP convenzione del 27/11/2018

All. 15 Nota PG/2018/92972 – parere del SAT Municipalità 7 del 29/01/2018

All. 16 Nota PG/2018/676097 – parere della ASL Na1 Servizio Igiene del 05/09/2012

All. 17 Nota PG/2018/614391 – parere del Genio Civile del 04/07/2018

All. 18 Elenco elaborati del PUA di via Cassano - PG/2018/1017833 
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PG/2017/1018062 del 28 dicembre 2017 
 
 
Al servizio Pianificazione urbanistica esecutiva 
 
e p.c. 
All’assessore al Diritto alla città, ai Beni comuni e all’Urbanistica  
 
 
Oggetto: proposta di piano urbanistico attuativo in area ubicata in via del Cassano – parere.  
 
 
Il servizio Pianificazione urbanistica esecutiva, con nota n. 923391 del 28 novembre 2017, ha 
comunicato – con riferimento al piano urbanistico attuativo in oggetto – l’avvenuta 
pubblicazione sul sito istituzionale del Comune di Napoli delle controsservazioni del 
proponente alle prescrizioni e osservazioni formulate in occasione della conferenza di servizi 
del 15 maggio 2015 e dei relativi elaborati integrativi e sostitutivi, al fine dell’esame degli 
stessi e dell’espressione del parere di competenza. 

Esaminata la suddetta documentazione alla luce di quanto già espresso da questo servizio nei 
diversi pareri rilasciati sulla proposta in oggetto e, in particolare, nell’ultimo, di cui alla nota n. 
382456 del 13 maggio 2015, si prende atto dell’avvenuto recepimento della prescrizione ivi 
indicata con la quale si chiedeva di prevedere, lungo il tratto carrabile del nuovo asse di 
collegamento tra via del Cassano e via del Monte Faito, marciapiedi di ampiezza non inferiore a 
2,00 metri. 

Con il sopra citato parere n. 382456/2015 si era, altresì, chiesto di rivedere la configurazione 
dell’area posta a nord del nuovo collegamento stradale, al termine del tratto carrabile, in cui la 
proposta di piano prevedeva la realizzazione di una sorta di controstrada di accesso a proprietà 
private, attrezzata con 6 posti auto, in considerazione del fatto che tale controstrada costituiva 
una sorta di cul-de-sac con conseguenti difficoltà di manovra per l’utilizzo degli stalli di sosta 
ivi previsti. A tale proposito, si prende atto dell’impossibilità di rivedere la suddetta 
configurazione e di realizzare uno slargo unitario, senza soluzione di continuità con la nuova 
strada, e dell’alternativa proposta di delocalizzare i posti auto, previsti in numero di 10, lungo la 
strada, in modo da garantirne un’agevole fruizione da parte degli utenti del verde attrezzato di 
progetto.  

In considerazione di quanto sopra, sulla proposta di piano in oggetto, si esprime parere 
favorevole. 
 
Il dirigente 
Ignazio Leone 
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16) P1 - Zonizzazione  

17) P2 - Vincoli e pericolosità del suolo 

18) P3 - Sistema dei trasporti  

19) P4 - Stato dei luoghi  

20) P5 - Documentazione fotografica  

21) P6 - Quadro particellare  

22) P7 - Planovolumetrico di progetto  

23) P8 - Sovrapposizione mappa catastale-perimetro del PUA su aerofotogrammetria 

24) P9 - Verifica indice di permeabilità 

25) U1 - Planimetria delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria  

26) U2 - Impianto di scarico acque nere e meteoriche  

27) U3 - Profili con tracciato  

28) U4 - Schema rete elettrica  

29) U5 - Rete idrica/telefonica/gas  

30) U6 - Computo metrico (area attrezzata a verde)  

31) U7 - Computo metrico (strada)  

32) E1 - Planimetria generale con distanze dai confini-Area massima di collocazione 

33) E2 - Progetto degli edifici  

33) E3 - Viste prospettiche  

35) E4 - Calcolo dei volumi e delle superfici  
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