
 

 

 
 

&ŝůŝĞƌĞ�ŝŵƉƌĞŶĚŝƚŽƌŝĂůŝ�Ğ�ƐŽĐŝĂůŝ�ĚĞůůĂ�ƌŝŐĞŶĞƌĂǌŝŽŶĞ�ƵƌďĂŶĂ 
�ŽŶƚƌŝďƵƚŽ�Ěŝ��ŽŶĨĐŽŽƉĞƌĂƟǀĞ�,ĂďŝƚĂƚ�ƉĞƌ�ŝů�ƚĂǀŽůŽ�Ěŝ�ĐŽŶƐƵůƚĂǌŝŽŶĞ�ĚĞů�

�ŽŵƵŶĞ�Ěŝ�EĂƉŽůŝ 
 
�ŽŶ�ŐƌĂŶĚĞ�ƉŝĂĐĞƌĞ�ĂďďŝĂŵŽ�ĂĐĐŽůƚŽ�ů͛ŝŶǀŝƚŽ�ĚĞů�sŝĐĞƐŝŶĚĂĐŽ�Ğ��ƐƐĞƐƐŽƌĞ�Ăůů͛hƌďĂŶŝƐƟĐĂ�ĚĞů��ŽŵƵŶĞ�
Ěŝ�EĂƉŽůŝ�ƉƌŽĨ͘ ƐƐĂ�>ĂƵƌĂ�>ŝĞƚŽ�Ăů�dĂǀŽůŽ�Ěŝ�ĐŽŶƐƵůƚĂǌŝŽŶĞ�ƉƵďďůŝĐĂ͘��ŽŶ�ůĂ�ƉƌĞƐĞŶƚĞ�ŶŽƚĂ�ŝŶƚĞŶĚŝĂŵŽ�
ĚĂƌĞ�ƵŶĂ�ƉƌŝŵĂ�ƐĞƌŝĞ�Ěŝ�ŝŶĚŝĐĂǌŝŽŶŝ�ƉĞƌ�ůŽ�ƐǀŝůƵƉƉŽ�ĚĞůůĂ�ĚŝƐĐƵƐƐŝŽŶĞ�Ğ�Őůŝ�ŝŶƚĞƌǀĞŶƟ�Ěŝ�ƌŝŐĞŶĞƌĂǌŝŽŶĞ�
ƵƌďĂŶĂ͘ 
Confcooperative Habitat esprime il punto di vista delle cooperative di abitazione e delle cooperative 
di comunità che operano, in maniera diffusa e capillare su tutto il territorio nazionale, declinando 
così la costruzione Ěŝ�͞ŚĂďŝƚĂƚ͟�Ă�ŵŝƐƵƌĂ�Ě͛ƵŽŵŽ͕�ƐŽƐƚĞŶŝďŝůŝ�Ğ�ŝŶĐůƵƐŝǀŝ͕�ƐŝĂ�ŝŶ�ĂƌĞĞ�ƵƌďĂŶĞ�ƐŝĂ�ŝŶ�ǌŽŶĞ�
rurali e montane. 
 
Lo sottolineiamo perché, con la rigenerazione urbana è possibile rispondere alla crescente esigenza 
abitativa nelle sue componenti di prossimità, verso un concetto di abitare integrato in grado di 
ŵĞƚƚĞƌĞ�Ă�ĚŝƐƉŽƐŝǌŝŽŶĞ�ƵŶ͛ŽĨĨĞƌƚĂ�ĂďŝƚĂƚŝǀĂ�ƋƵĂůŝĨŝĐĂƚĂ�Ğ�ĂĐĐĞƐƐŝďŝůĞ͘ 
 
 

Considerazioni introduttive 
>͛ĂďŝƚĂƌĞ�͞ƐŽĐŝĂůĞ͟�costituisce il fattore fondamentale delle città come Napoli, sia dal punto di vista 
ambientale, sia per le ricadute in termini sociali e redistributivi. Stipendi bassi, costo della vita in 
crescita, mutui alle stelle e aumento e canoni di locazione insostenibili, stanno drammaticamente 
ĂŐŐƌĂǀĂŶĚŽ�ŝů�ƉƌŽďůĞŵĂ�ĚĞůů͛ĂĐĐĞƐƐŽ�ĂůůĂ�ĐĂƐĂ�ĚĂ�ƉĂƌƚĞ�ĚĞůůĞ�ĨĂŵŝŐůŝĞ�Ğ͕�ƐŽƉƌĂƚƚƵƚƚŽ͕�Ěŝ�ƋƵĞůůĞ�ĞƐƉŽƐƚĞ�
a maggiore vulnerabilità; e cioè le famiglie impegnate nella cura dei figli piccoli, dei conviventi 
disabili e degli anziani nonché delle famiglie numerose. 
 
�ŚĞ�ůĂ�ĐĂƐĂ�ƐƚŝĂ�ĂĨĨƌŽŶƚĂŶĚŽ�ƵŶ�ŵŽŵĞŶƚŽ�Ěŝ�ĐƌŝƚŝĐŝƚă�ğ�ĞǀŝĚĞŶƚĞ�Ğ�ŶŽŶ�ƌŝŐƵĂƌĚĂ�ƐŽůĂŵĞŶƚĞ�ů͛/ƚĂůŝĂ͘�
Come organizzazione di rappresentanza abbiamo contribuito a portare questo tema nel dibattito 
europeo attraverso il lancio ad inizio 2024 di un vero e propriŽ�DĂŶŝĨĞƐƚŽ�ƉĞƌ�ů͛,ŽƵƐŝŶŐ1, in vista 
ĚĞůů͛ĞůĞǌŝŽŶŝ�ĞƵƌŽƉĞĞ�Ğ�ĚĞůů͛ŝŶƐĞĚŝĂŵĞŶƚŽ�ĚĞůůĂ�ŶƵŽǀĂ��ŽŵŵŝƐƐŝŽŶĞ��ƵƌŽƉĞĂ͘ 
 
Un lavoro che sta già dando i primi segnali incoraggianti, se Ursula Von Der Leyen, confermata alla 
WƌĞƐŝĚĞŶǌĂ� ĚĞůů͛hŶŝŽŶĞ� �ƵƌŽƉĞĂ͕� ŚĂ� ĂĐĐŽůƚŽ� ĂůĐƵŶĞ� Ěŝ� ƋƵĞƐƚĞ� ƌŝĐŚŝĞƐƚĞ͗� Đŝ� ƐĂƌă� ƵŶ� �ŽŵŵŝƐƐĂƌŝŽ�
�ƵƌŽƉĞŽ�ƉĞƌ�ů͛,ŽƵƐŝŶŐ�Ğ�ǀĞƌƌă�ǀĂƌĂƚŽ�ƵŶ�ǀĞƌŽ�Ğ�proprio Piano Europeo di Investimento sulla casa2. 
 
Perché tutto ciò è importante? >Ă�͞ĨĂŵĞ͟�Ěŝ�ĂůůŽŐŐŝ�Ă�ƉƌĞǌǌŝͬĐĂŶŽŶŝ�ĐĂůŵŝĞƌĂƚŝ è un problema molto 
esteso, ma incide gravemente sui ceti meno abbienti, sui giovani ʹ in particolare, le giovani coppie 
ʹ che sempre più spesso si vedono costrette ad acquistare immobili vetusti o a lasciare i capoluoghi 
per andare a vivere nei piccoli centri di provincia, dove ancora riescono a trovare residenze 

 
1�ŚƩƉƐ͗ͬͬǁǁǁ͘ŚŽƵƐŝŶŐĞƵƌŽƉĞ͘ĞƵͬƌĞƐŽƵƌĐĞͲϭϴϳϰͬĞƵƌŽƉĞĂŶͲŵĂŶŝĨĞƐƚŽͲƚŽͲůĞĂĚͲƚŚĞͲǁĂǇͲŽƵƚͲŽĨͲƚŚĞͲŚŽƵƐŝŶŐͲĐƌŝƐŝƐ 
2�ŚƩƉƐ͗ͬͬǁǁǁ͘ƉŽůŝƟĐŽ͘ĞƵͬĂƌƟĐůĞͬǀŽŶͲĚĞƌͲůĞǇĞŶͲďĞƚƐͲďŝŐͲŽŶͲŚŽƵƐŝŶŐͲĞƵƌŽƉĞĂŶͲĐŽŵŵŝƐƐŝŽŶͬ 

https://www.housingeurope.eu/resource-1874/european-manifesto-to-lead-the-way-out-of-the-housing-crisis
https://www.politico.eu/article/von-der-leyen-bets-big-on-housing-european-commission/


 

 

ĞĐŽŶŽŵŝĐĂŵĞŶƚĞ�Ɖŝƶ�ĂůůĂ�ƉŽƌƚĂƚĂ�͞Ěŝ�ƉŽƌƚĂĨŽŐůŝŽ͕͟�ŝŶŶĞƐĐĂŶĚŽ�ƵŶ�ƉƌŽĐĞƐƐŽ�Ěŝ�ƉĞŶĚŽůĂƌŝƐŵŽ�ĨŽƌǌĂƚŽ�
che si ripercuote negativamente sulla mobilità e la sostenibilità ambientale. 
 
Questo ha effetti multipli su persone e città, ne citiamo alcuni ma potremmo allargare la riflessione. 
 
In primo luogo, espone un crescente numero di famiglie a condizioni di sempre maggiore fragilità, 
allontanandoli forzatamente dalle comunità e dai territori di origine, e li costringe ad esempio, a 
sacrificare la conciliazione vita-lavoro con ripercussioni sui progetti familiari che impattano sempre 
Ěŝ�Ɖŝƶ�ƐƵůů͛ŝŶǀĞƌŶŽ�ĚĞŵŽŐƌĂĨŝĐŽ�ŝƚĂůŝĂŶŽ. 
 
Allo stesso tempo, impoverisce i contesti urbani privandoli persone, di lavoratori fondamentali per 
il mantenimento delle funzioni vitali delle città stesse: una città senza operatori della cura alla 
persona, addetti al trasporto pubblico, ĨŽƌǌĞ�ĚĞůů͛ŽƌĚŝŶĞ͕�ƐŽůŽ�ƉĞƌ�ĐŝƚĂƌĞ�ŝ�Ɖƌŝŵŝ�ĐŚĞ�ƐƚĂŶŶŽ�ƐŽĨĨƌĞŶĚŽ�
questa dislocazione forzata. 
 
Inoltre, va sicuramente fatta una riflessione che riguarda la popolazione anziana. Spesso, infatti, si 
ƚƌŽǀĂ�Ă�ǀŝǀĞƌĞ�ŶĞůůĞ�ŐƌĂŶĚŝ�ĂƌĞĞ�ƵƌďĂŶĞ�Ěŝ�ĞƐƉĂŶƐŝŽŶĞ�ĚĞŐůŝ�ĂŶŶŝ� ͚ϲϬͬ͛ϳϬ͕� ŝŶ�ĂůůŽŐŐŝ� ŝŶĂĚĞŐƵĂƚŝ�ĚĂů�
punto di vista dimensionale (in quanto diventati troppo grandi a causa della fuoriuscita dei figli dal 
nucleo familiare) e della obsolescenza energetica e tecnologica in generale. 
 
Soprattutto nei grandi centri urbani come Napoli, ad aggravare la pressione abitativa, determinata 
da una grave carenza (quando non assenza) di alloggi disponibili per la locazione a favore di famiglie, 
giovani e anziani, contribuisce in maniera ĚĞƚĞƌŵŝŶĂŶƚĞ�ůĂ�ĨŽƌƚĞ�ƐŽƚƚƌĂǌŝŽŶĞ�Ěŝ�ĂůůŽŐŐŝ�ǀĞƌƐŽ�ů͛ĂĨĨŝƚƚŽ, 
a favore delle varie forme di locazione temporanea a breve o brevissimo termine (da parte di 
utilizzatori non residenti, attratti dalle eccellenze culturali, formative e produttive delle città); 
inoltre, Ɛŝ� ƐŽŵŵĂŶŽ� ĂŶĐŚĞ� ůĞ� ƌŝĐŚŝĞƐƚĞ� ͞ĨŽƌǌĂƚĞ͟� Ěŝ� ĂůůŽŐŐŝ� ŝŶ� ĂĨĨŝƚƚŽ� ĚĂ�ƉĂƌƚĞ�ĚĞŝ� ŶƵĐůĞŝ� ĨĂŵŝůŝĂƌŝ�
ŽƌŝĞŶƚĂƚŝ� Ăůů͛ĂĐƋƵŝƐƚŽ� ĐŚĞ� ŶŽŶ� ƌŝĞƐĐŽŶŽ� Ă� ƚƌŽǀĂƌĞ� ƐƵů�ŵĞƌĐĂƚŽ� ůŝďĞƌŽ� ĂůůŽŐŐŝ� Ă� ƉƌĞǌǌŝ� ƐŽƐƚĞŶŝďŝůŝ� Ğ�
qualitativamente adeguati. 
 
Agire per tempo, governare i processi con lungimiranza, politiche integrate di lungo termine è 
cruciale. Non crediamo che si debba arrivare ad un illogico conflitto tra vocazione turistica di una 
Đŝƚƚă�Ğ� ůĂ�ƐƵĂ�ƉŽƉŽůĂǌŝŽŶĞ͕�ĐŚĞ�Ă�ŶŽƐƚƌŽ�ĂǀǀŝƐŽ�ğ�ƉĂƌƚĞ�ƐƚĞƐƐĂ�ĚĞů�ƉĂƚƌŝŵŽŶŝŽ�ĐŚĞ�ĨĂ�ĚĞůů͛/ƚĂůŝĂ�ƵŶ�
luogo unico al mondo. 
 

Alcune proposte 
Si propone di valorizzare il patto pubblico-privato per affrontare i nodi e le rigidità che, da troppo 
tempo, impediscono interventi di rigenerazione urbana di ampia scala.  
 
Rinascita di aree dismesse e patrimonio pubblico 
Una di queste criticità riguarda, in particolare, i grandi edifici e le vaste aree dismesse, di proprietà 
pubblica e privata, spesso in stato di grave abbandono, che meriterebbero di essere rigenerati verso 
una destinazione abitativa e a servizi, anche ad uso temporaneo, attraverso progetti in grado di 
recuperare il valore sociale dei luoghi e le potenzialità delle comunità. In particolare, molti di questi 
immobili sono di proprietà dello Stato, attraverso le articolazioni operative delle sue Agenzie 
(Invimit, Ferrovie dello Stato, Cassa Depositi e Prestiti, Demanio ecc..), così come degli enti locali, 
con valori di carico irrealistici che impediscono ai privati di effettuare investimenti profittevoli, con 
uno stato di cose che si sta trascinando anche da decenni su vari territori del paese. a prezzi 
convenzionati o a canoni calmierati, ecc.). 



 

 

 
Da questo punto di vista, è fondamentale che si prevedano misure (urbanistiche, edilizie e fiscali) 
ƉĞƌ� ƐĞŵƉůŝĨŝĐĂƌĞ� ĞĚ� ĂŐĞǀŽůĂƌĞ� ů͛ĂƚƚƵĂǌŝŽŶĞ� ĚĞŐůŝ� ŝŶƚĞƌǀĞŶƚŝ� Ěŝ� ƌŝŐĞŶĞƌĂǌŝŽŶĞ� ƵƌďĂŶĂ͕� ĐŽŶ� ƵŶŽ�
specifico focus su quelle che consentano uno snellimento delle procedure di acquisizione e 
utilizzazione, da parte del Comune, degli immobili demaniali dismessi (ad esempio, rispetto alle 
tante caserme, scuole dismesse presenti nelle città), da destinare a programmi di edilizia 
residenziale sociale e pubblica, ovvero ad altre funzione di interesse pubblico, anche attraverso 
forme di concessione gratuita, o a prezzi agevolati, a favore di soggetti privati, cooperative di 
abitanti, imprese sociali e del terzo settore, attraverso procedure concorsuali di evidenza pubblica. 
Un altro nodo gordiano che occorre affrontare riguarda il rischio urbanistico e ambientale legato 
alle bonifiche delle aree e dei contenitori dismessi, i cui elevati costi sono di ostacolo alla 
realizzazione di programmi di edilizia residenziale sociale economicamente sostenibili. 
 
Complementarità tra edilizia residenziale sociale e sistema pubblico 
Risulta indispensabile il coinvolgimento di una pluralità di attori, creando una complementarità tra 
il sistema pubblico e il ƐŝƐƚĞŵĂ�ĚĞůů͛ĞĚŝůŝǌŝĂ�ƌĞƐŝĚĞŶǌŝĂůĞ�ƐŽĐŝĂůĞ͘ Le cooperative di abitanti possono 
essere a pieno titolo uno degli operatori in campo anche per la gestione del patrimonio immobiliare 
pubblico, interfacciandosi rispetto al lavoro prezioso svolto sui territori comunali dalle Agenzie per 
la Casa. In particolare, le cooperative di abitanti a proprietà indivisa e quelle a proprietà divisa che 
detengono alloggi in locazione/godimento a termini, ĐŽŶŽƐĐŽŶŽ�ďĞŶĞ�ů͛ŝŵƉŽƌƚĂŶǌĂ�Ěŝ�ƉƌĞƐĞƌǀĂƌĞ�ŝů�
patrimonio abitativo messo a disposizione in godimento ai propri soci o in locazione a soggetti terzi, 
nonché di gestire oculatamente il flusso finanziario dei canoni; lo dimostra un tasso di morosità 
medio attualmente inferiore al 2%. Esistono anche alcune esperienze di successo in alcuni territori 
che meriterebbero di essere replicate e prese in considerazione. 
 
hŶ͛ĂůůĞĂŶǌĂ�ƉĞƌ�ĂůůŽŐŐŝ�Ă�ĐĂŶŽŶĞ�ĐĂůŵŝĞƌĂƚŽ 
ZŝƐƵůƚĂ�ĂůƚƌĞƐŞ�ŝŵƉŽƌƚĂŶƚĞ�ƉƌŽŵƵŽǀĞƌĞ�ƵŶ͛ŽĨĨĞƌƚĂ�Ěŝ�ĂůůŽŐŐŝ�Ă�ĐĂŶŽŶŝ�Ğ�ƉƌĞǌǌŝ�ĐĂůŵŝĞƌĂƚŝ͕�ĂƌƚŝĐŽůĂƚĂ�ƐƵ�
diverse tipologie e con titolo di godimento differenziato: unità abitative con vincolo di destinazione 
alla locazione/godimento a termine di almeno 8 anni, permanente o di lungo periodo (minimo 20 
anni), locazione/assegnazione con patto di futura vendita, vendita convenzionata, ecc., ma con una 
significativa prevalenza della locazione/godimento, in grado di favorire anche una confacente mixitè 
sociale. Tale mixitè, anche a seconda del grado di libertà/flessibilità consentito dalla normativa 
tecnico-urbanistica, dovrebbe declinarsi nella compresenza di edilizia libera e convenzionata nelle 
sue varie forme, sia a livello di inserimento urbanistico e planimetrico nel ĐŽŵƉĂƌƚŽ�Ě͛ŝŶƚĞƌǀĞŶƚŽ͕�
ƐŝĂ�;ůĂĚĚŽǀĞ�ƉŽƐƐŝďŝůĞͿ�ŶĞůů͛ĂŵďŝƚŽ�ĚĞŝ�ƐŝŶŐŽůŝ�ĞĚŝĨŝĐŝͬĐŽŶĚŽŵŝŶŝ͕�Ăů�ĨŝŶĞ�Ěŝ�ĞǀŝƚĂƌĞ�ĂŶƚŝƐƚŽƌŝĐŝ�ĞĨĨĞƚƚŝ�
͞ŐŚĞƚƚŽ͘͟ 
 
AAAarchitetticercasi ʹ rigenerazione e giovani generazioni 
ZŝƐƵůƚĂ� ĨŽŶĚĂŵĞŶƚĂůĞ� ĂŶĐŚĞ� ŝů� ƐŽƐƚĞŐŶŽ� Ă� ƉƌŽŐĞƫ� ŝŶŶŽǀĂƟǀŝ͕� ƌŝǀŽůƟ� Ăŝ� ďŝƐŽŐŶŝ� Ěŝ� ĚŝǀĞƌƐŝ� ƚĂƌŐĞƚ�
;ŐŝŽǀĂŶŝ͕�ĂŶǌŝĂŶŝ͕�ƐƚƵĚĞŶƟͿ͕� ŝŶ�ƵŶĂ�ůŽŐŝĐĂ� ŝŶƚĞƌŐĞŶĞƌĂǌŝŽŶĂůĞ�Ğ�Ěŝ�ĂĐĐŽŵƉĂŐŶĂŵĞŶƚŽ�Ěŝ�ƉĞƌĐŽƌƐŝ�Ěŝ�
ĂƵƚŽŶŽŵŝĂ�ĚĞůůĂ�ƉĞƌƐŽŶĂ�Ğ�Ěŝ�ĞŵĂŶĐŝƉĂǌŝŽŶĞ�ĚĞůůĞ�ŶƵŽǀĞ�ŐĞŶĞƌĂǌŝŽŶŝ͕�ĐƌĞĂŶĚŽ�ůĞ�ĐŽŶĚŝǌŝŽŶŝ�ƉĞƌ�ƵŶĂ�
ĨƵŽƌŝƵƐĐŝƚĂ�ĚĞŝ�ŐŝŽǀĂŶŝ�ĚĂŝ�ŶƵĐůĞŝ�ĨĂŵŝůŝĂƌŝ�Ěŝ�ŽƌŝŐŝŶĞ�Ğ�ƉĞƌ�ůĂ�ĨŽƌŵĂǌŝŽŶĞ�Ěŝ�ĐŽŶǀŝǀĞŶǌĞ�ƐƚĂďŝůŝ�Ğ�ŶƵŽǀĞ�
ĨĂŵŝŐůŝĞ͕� ŝŶ�ŐƌĂĚŽ�Ěŝ�ĨĂǀŽƌŝƌĞ�ƉƌŽŐĞƫ�ĐŚĞ�ĐŽŶƚĞŵƉůŝŶŽ�ůĂ�ŵĞƐƐĂ�Ăů�ŵŽŶĚŽ�Ěŝ�ƵŶŽ�Ž�Ɖŝƶ�ĮŐůŝ͘�EĞůůĂ�
ĨĂƫƐƉĞĐŝĞ͕� Ɛŝ� ƐƵŐŐĞƌŝƐĐĞ� ůĂ� ƉƌŽŵŽǌŝŽŶĞ� Ěŝ� ƉƌŽŐĞƫ� ƉĞƌ� ŝ� ŐŝŽǀĂŶŝ� ĐŽŵĞ� ƋƵĞůůŽ� ƉƌŽŵŽƐƐŽ� ĚĂ�
�ŽŶĨĐŽŽƉĞƌĂƟǀĞ�,ĂďŝƚĂƚ� �͞��ĂƌĐŚŝƚĞƫĐĞƌĐĂƐŝ͟3͕�ĂƩƌĂǀĞƌƐŽ�ĐƵŝ�rilanciare una sfida progettuale con 
una particolare attenzione a ipotesi strategiche sulle aree oggetto di intervento, per stimolare una 
riflessione progettuale sulla casa abbordabile ʹ una casa di qualità, a prezzi accessibili ʹ e su forme 
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contemporanee di abitare in grado di incentivare la permanenza di giovani e popolazioni 
studentesche anche dopo il completamento dei cicli di studio universitari.  
 
Abitare e invecchiamento attivo 
KĐĐŽƌƌĞ͕�ŝŶŽůƚƌĞ͕�ƌŝƐƉŽŶĚĞƌĞ�ĂůůĂ�͞ĚŽŵĂŶĚĂ�Ěŝ�Đŝƚƚă͟�ĞƐƉƌĞƐƐĂ�ĚĂŝ�ƐŽŐŐĞƚƚŝ�ĂŶǌŝĂŶŝ͕�ĐĂƌĂƚƚĞƌŝǌǌĂƚĂ�ĚĂ�
una complessa articolazione dei bisogni e che incorpora ambiti inediti, alla quale occorre dare 
risposta non più e non solo con una maggiore efficienza delle strutture sanitarie o con un 
potenziamento delle strutture residenziali (R.S.A.), ma anche attraverso il superamento di modelli 
tradizionali ormai obsoleti. Le esigenze prioritarie a cui dare risposta passano attraverso la 
valorizzazione e il mantenimeŶƚŽ�Ěŝ�ƵŶ͛ĂƵƚŽŶŽŵŝĂ�Ěŝ�ǀŝƚĂ�ĚĞůůĂ�ƉŽƉŽůĂǌŝŽŶĞ�ĂŶǌŝĂŶĂ�ĂƵƚŽƐƵĨĨŝĐŝĞŶƚĞ͕�
inserita in reti di protezione, la condivisione degli interessi e delle fragilità e anche attraverso la 
͞ƐĞŵƉůŝĨŝĐĂǌŝŽŶĞ�ĚĞůůĂ�ǀŝƚĂ͟�ŝŶ�ƌĂƉƉŽƌƚŽ�ĂůůĂ�ƐĞŵƉůŝĐĞ�ŐĞƐƚŝŽŶĞ�ĚĞůůĂ�ƋƵŽƚŝĚŝĂŶŝƚà che, in tarda età, 
può essere percepita come una difficoltà insormontabile. Diversi progetti di successo sono già stati 
realizzati in alcuni contesti territoriali che potranno essere applicati, con i necessari adeguamenti 
alla città di Napoli. 
 
La ricchezza delle prospettive di genere 
La nostra organizzazione ha ƵŶ͛ĂƌƚŝĐŽůĂǌŝŽŶĞ�ƚƌĂƐǀĞƌƐĂůĞ�ƚƌĂ�ƐĞƚƚŽƌŝ�ĞĚ�ğ�ŝŵƉĞŐŶĂƚĂ�ƐƚƌƵƚƚƵƌĂůŵĞŶƚĞ�
nella valorizzazione delle politiche di genere e di ricambio generazionale. 
Lo sottolineiamo perché la domanda da cui bisogna partire a nostro avviso è: quale casa e servizi e 
per quale famiglia? Solo così si può produrre benessere attraverso la costruzione di case e 
contribuire al miglioramento della vita nella città e nel territorio. 
Donne e uomini hanno modalità completamente diverse di abitare la casa e la città, ma la stessa 
riflessione possiamo estenderla ad altre categorie di persone. Avere un approccio di genere aiuta 
ad allargare la capacità di analisi e costruire interventi sempre più adeguati, con un maggiore tasso 
di successo. 
 
 
Siamo in grado di rappresentare, attraverso la nostra attività su tutto il territorio nazionale, esempi 
Ğ� ĐĂƐŝ� Ěŝ� ƐƚƵĚŝŽ� ƉĞƌ� ƐƚŝŵŽůĂƌĞ� ŝŶƚĞƌǀĞŶƚŝ� ĐŽŶĐƌĞƚŝ� ĐŚĞ� Ɛŝ� ǀŽƌƌă� ŵĞƚƚĞƌĞ� ŝŶ� ĐĂŵƉŽ� ŶĞůů͛ĂŵďŝǌŝŽƐŽ�
ƉĞƌĐŽƌƐŽ� ĚĞůů͛�ƐƐĞƐƐŽƌĂƚŽ͕� ǀĂůƵƚĂŶĚŽůŝ� ƐƵůůĂ� ďĂƐĞ� ĚĞůůĞ� ƉƌŝŽƌŝƚă� ĚĞůů͛ĂŵŵŝŶŝƐƚƌĂǌŝŽŶĞ� Ğ� ĐŽŶ� ŝů�
necessario raccordo con il territorio. 
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2Due premesse

1. Le nuove forme di welfare urbano, maturate in questi anni nelle esperienze nazionali e 
internazionali delle città e delle loro comunità, introducono nuove tipologie di domanda 
e offerta. Queste sollecitano l’azione pubblica ad adeguare i propri strumenti normativi 
e progettuali e a introdurre servizi multifunzionali e multiscalari: dai servizi socio-
sanitari a quelli di prima accoglienza, dai servizi culturali e formativi di prossimità a 
quelli energetici connessi alla riurbanizzazione di quartieri critici, dal co-housing e 
dall’housing sociale agli studentati attrezzati con offerte sportive, del verde, del tempo 
libero, dello studio e della somministrazione di pasti, aperti anche ad altre categorie 
sociali.

2. La realizzazione di questa offerta sociale di servizi deve far leva non solo sull’azione 
singola di Enti pubblici, Istituti ecclesiastici e Fondazioni con finalità sociali, ma anche 
e soprattutto su coalizioni che comprendano la partecipazione proattiva del Terzo 
Settore e delle diverse forme di impegno civile relative ai beni comuni e di attori del 
territorio interessati allo sviluppo dell’area in cui ricadono gli stessi. Per garantire esiti 
strutturati o temporanei nel riutilizzo e nella gestione del patrimonio pubblico e privato, 
la prospettiva sembra essere quella di mettere a punto forme collaborative sia negli 
interventi diretti che indiretti, attraverso regole in grado di contemperare in modo 
equilibrato l’interesse della proprietà e quello sociale delle comunità locali. Queste 
coalizioni partenariali pubblico-private dovrebbero essere capaci di garantire un’offerta 
assortita di servizi di natura sociale, culturale e abitativa, anche per le fasce di 



3Alcune questione preliminari
La questione demografica

Popolazion
e Saldo Tasso di

1º gennaio naturale fecondità

Nati Tasso (‰) Morti Tasso (‰) totale [15][30]

1954 48.121.059 870.689 18 441.897 9,1 428.792 2,35

1955 48.476.568 869.333 17,9 446.689 9,2 422.644 2,33

1956 48.788.971 873.608 17,9 497.550 10,2 376.058 2,34

1957 49.051.924 878.906 17,9 484.190 9,8 394.716 2,33

1958 49.310.541 870.468 17,6 457.690 9,3 412.778 2,31

1959 49.639.684 901.017 18,1 454.740 9,1 446.277 2,38

1960 50.025.501 910.192 18,1 480.932 9,6 429.260 2,41

1961 50.373.901 929.657 18,4 468.455 9,3 461.202 2,41

1962 50.698.800 937.257 18,4 509.174 10 428.083 2,46

1963 51.060.100 960.336 18,8 516.377 10,1 443.959 2,56

1964 51.443.900 1.016.120 19,7 490.050 9,5 526.070 2,7

10.017.583

Anno
Natalità Mortalità

Popolazion
e Saldo Tasso di

1º gennaio naturale fecondità

Nati Tasso (‰) Morti Tasso (‰) totale [15][30]

1965 51.906.800 990.458 19,1 518.008 10 472.450 2,66

1966 52.317.900 979.940 18,7 496.281 9,5 483.659 2,63

1967 52.720.100 948.772 18 510.122 9,7 438.650 2,54

1968 53.080.900 930.172 17,6 532.571 10,1 397.601 2,49

1969 53.390.601 932.466 17,5 539.129 10,1 393.337 2,51

1970 53.685.301 901.472 16,8 521.096 9,7 380.376 2,43

1971 53.958.400 906.182 16,8 522.654 9,7 383.528 2,41

1972 54.188.580 888.203 16,3 523.828 9,6 364.375 2,36

1973 54.574.113 874.546 16 547.487 10 327.059 2,34

1974 54.928.701 868.882 15,8 532.052 9,7 336.830 2,33

1975 55.293.037 827.852 14,9 554.346 10 273.506 2,21

1976 55.588.966 781.638 14 550.565 9,9 231.073 2,11

1977 55.847.553 741.103 13,2 546.694 9,8 194.409 1,97

1978 56.063.271 709.043 12,6 540.671 9,6 168.372 1,87

1979 56.247.019 670.221 11,9 538.352 9,6 131.869 1,76

1980 56.388.481 640.401 11,3 554.510 9,8 85.891 1,68

1981 56.479.287 623.103 11 545.291 9,7 77.812 1,6

1982 56.524.064 619.097 10,9 522.332 9,2 96.765 1,6

1983 56.563.031 601.928 10,6 553.568 9,8 48.360 1,54

1984 56.565.118 587.871 10,4 534.676 9,5 53.195 1,48

1985 56.588.319 577.345 10,2 547.436 9,7 29.909 1,45

16.600.695

1986 56.597.823 555.445 9,8 537.453 9,5 17.992 1,37

1987 56.594.488 551.539 9,8 524.999 9,3 26.540 1,35

1988 56.609.376 569.698 10,1 539.426 9,5 30.272 1,38

1989 56.649.201 560.688 9,8 525.960 9,3 34.728 1,35

1990 56.694.360 569.255 9,9 543.708 9,5 25.547 1,36

1991 56.744.119 562.787 9,9 553.833 9,8 8.954 1,33

1992 56.757.236 567.841 10,1 545.038 9,5 22.803 1,31

1993 56.960.300 549.484 9,6 555.043 9,7 -5.559 1,26

4.486.737

21.087.432

Anno
Natalità Mortalità

Popolazion
e Saldo Tasso di

1º gennaio naturale fecondità

Nati Tasso (‰) Morti Tasso (‰) totale [15][30]

1994 57.138.489 533.050 9,3 557.513 9,7 -24.463 1,22

1995 57.268.578 525.609 9,1 555.203 9,6 -29.594 1,19

1996 57.332.996 528.103 9,3 557.756 9,7 -29.653 1,22

1997 57.460.977 534.462 9,3 564.679 9,8 -30.217 1,23

1998 57.563.354 531.548 9,2 576.911 10 -45.363 1,21

1999 57.612.615 537.242 9,3 571.356 9,9 -34.114 1,23

2000 57.679.895 543.039 9,4 560.241 9,6 -17.202 1,26

2001 56.915.744 535.282 9,3 548.254 9,6 -12.963 1,25

2002 56.993.270 538.198 9,4 557.393 9,8 -19.195 1,27

2003 57.186.378 544.063 9,5 586.468 10,2 -42.405 1,29

2004 57.611.990 562.599 9,8 546.658 9,5 15.941 1,31

2005 58.044.368 554.022 9,6 567.304 9,8 -13.282 1,33

6.467.217

Anno
Natalità Mortalità

10.017.583

21.087.432

6.467.217



4Alcune questione preliminari
La questione demografica



5Alcune questione preliminari
La questione demografica: un focus su 

Napoli

• Quali assetti urbani prospettici e quali servizi pubblici/collettivi?

• Quale impatto sulla sostenibilità (in primis finanziaria) prospettica degli interventi in corso e prospettati e della loro gestione?

• Come ritornare ad essere una città attrattiva?

• Come diventare una città bilanciata e che proietta prospettive per il futuro?



6Alcune questione preliminari
Il tema dei bilanciamenti territoriali e le  "corona di 

spine" 

• Già nei primi del '900 Napoli soffriva di un problema di 
bilanciamento territoriale (=> Nitti e la "corona di spine") a 
cui si risposte con l'accorpamento dei comuni limitrofi (Barra, 
San Giovanni a Teduccio, Ponticelli, Secondigliano, Pianura)

• Oggi Napoli è una città da poco più di 900.000 abitanti in una 
città metropolitana da 3 milioni e in un'area urbana (comuni 
di CE e SA che gravitano su Napoli) da quasi 4 milioni

• Napoli è tradizionalmente una città "stretta" in cui molti 
quartieri, privi di servizi, gravitano su altri 

• Per aumentare la qualità della vita e l'attrattività urbana è 
necessario "allargare la città" rendendola policentrica 
investendo fortemente su servizi diffusi => ritorna il tema 
della sostenibilità (finanziaria e gestionale), e dell’attrarre 
flussi nelle periferie per la decompressione dei decumani nel 
segno dell’idea di città dei 15 minuti di Carlos Moreno 



7Alcune questioni preliminari
L'aggravamento dello sbilanciamento da overtourism/gentrificazione

 

16 Maggio 2024



8Alcune questione preliminari
Competitività prospettica, servizi e qualità della vita

Piazza 
Medaglie 
d'oro 1976

50 anni di 
investimenti sulle 

metropolitane

Per scoprire che 
ci sono problemi 
di sostenibilità 
gestionale 

Il tema degli 
standard 
gestionali si 
conferma 
centrale



9Alcune questione preliminari
Innovazioni di metodo indispensabili

• Bisogna superare un retaggio culturale negativo connesso alla 
collaborazione pubblico – privata particolarmente forte a Napoli

• Bisogna comprendere che gli investimenti in infrastrutture, 
materiali ed immateriali, sono una condizione necessaria ma 
non sufficiente per lo sviluppo

• Sono le performance elevate e costanti nel tempo dei servizi 
connesse alle infrastrutture che generano le condizioni di 
attrattività territoriale, competitività e, quindi, sviluppo

• L'approccio "public first", alla luce dei numerosi "fallimenti di 
stato", spesso superiori a quelli di mercato, soprattutto al Sud, 
deve essere opportunamente "edulcorato"

• Il tema della sostenibilità finanziaria nel tempo diventerà 
centrale e le risorse pubbliche (scarse) si devono mixare e non 
sostituire al mercato

• Oggi non possiamo più permetterci di ritrovarci nuovamente in 
un caso come quello della linea 6 in cui a distanza di 40 anni 
(1985-2024) e di molti miliardi investiti scopriamo che non 
abbiamo le risorse adeguate per gestirla



Quindi?
1. Proposte più significative in termini di ricadute concrete sulla coesione sociale: 

Sviluppo, innovazione e impatto sociale

La cultura, i servizi (sociali), la rigenerazione urbana sono un potente motore di 
attrattività ma non sono a costo zero: esiste il problema su come alimentare nel tempo 
questi processi che non si possono basare sulla buona volontà

Lo sviluppo resta la questione centrale e si lega al tema della competitività 
prospettica che richiede servizi e un ripensamento della città amplificando anche 
esperienze di successo (San Giovanni)

In un’epoca di risorse pubbliche sempre più scarse, dopo la sbornia PNRR, 
bisogna superare i modelli pure public e aprirsi al PPP anche sociale (PPPS) 
questo può amplificare gli impatti e migliorare la sostenibilità degli interventi

In tal senso, l'innovazione, non solo tecnologica ma anche di metodo, approccio, 
normativa, culturale e di visione, è il game changer fondamentale per rendere 
prospetticamente sostenibile l'evoluzione della città e evitarne l'involuzione

10



11Partenariato pubblico-privato
People-first PPPs

Per considerare ancor di più le 
caratteristiche di un territorio, serve una 

nuova idea di PPP…

Serve un modello capace di coinvolgere 
direttamente i cittadini, identificando i bisogni di 

un territorio, aumentando la trasparenza e 
l’ascolto dal basso, costruendo fiducia tra il 
pubblico e le istituzioni, facendo valutazioni 
continue e adattamenti tempestivi per un 

approccio allineato con gli Obiettivi di Sviluppo 
Sostenibile (SDGs).

PE   PLE-first
PPPs



12Quindi?
2. le condizioni di fattibilità procedurale e gestionale che possono rendere concreta questa 

prospettiva: alcune innovazioni indispensabili

• Alcune innovazione di metodo 
ü Partenariato Pubblico Privato anche 

sociale
§ Hybrid PPP Approach (remunerazione 

connessa all'impatto)
ü  Generare le condizioni di contesto => 

supportare con Investment Readiness 
Facility (IRF) le condizioni per una 
collaborazione a valore con i privati

ü  Uscire dalla logica del "fondo 
perduto": utilizzare strumenti finanziari 
innovativi come il Revolving circular 
impact fund



Alcuni spunti ulteriori
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14Rigenerazione urbana sostenibile: 
un processo multi dimensionale complesso

Ambientale
(Assetto idrogoeologico, Consumo di suolo, Idrico, Verde, Economia 

Circolare, Energia, Benessere, …) 

Urbanistico – 
paesistico

(Design e qualità urbana, Fruibilità, 
Riuso, Infrastrutture, …) 

By Ing. Carlo Crespellani

Mobilità
(TPL, Mobilità dolce/verde, Mobilità 
privata, Ciclo pedonali, Mobilità a 

lungo raggio, …) 

Sociale
(Spazi pubblici, spazi sociali, social 
housing, hub culturali, infrastrutture 

sportive, …) 

Eco – fin.
(Fondi pubblici, Fondi privati, Pay for 
results, entrate, uscite, gestione,…) 

Istituzionale
(Processi partecipati, Procedure e 

progettualità, Stakeholder, 
Comunicazione, Continuità…) 



15Due prospettive da integrare per una rigenerazione sostenibile  

Innovation Procurement

La PA può diventare un motore di 
innovazione -> "Lo stato innovatore", 
generando migliori condizioni di sviluppo 
del territorio. 
Le PA devono essere supportate 
nell’individuazione delle migliori 
opportunità nel campo dell’innovazione e 
nello sviluppo delle procedure per 
alimentare con i propri acquisti un mercato 
per l'innovazione su scala locale

Partenariato Pubblico-Privato e 
Innovazione finanziaria

Il PPP si può legare agli strumenti finanziari per 
per due switch fondamentali per il territorio:
1. Dalla realizzazione -> Alla Gestione
2. Dal fondo perduto -> Alla rotatività delle fonti 

di finanziamento pubbliche



16Altri strumenti per affrontare le sfide odierne
Strumenti finanziari

Soprattutto nel Mezzogiorno dove più rarefatti sono i capitali 
e le opportunità di finanziamento delle operazioni bisogna 
creare le pre-condizioni per attrarre capitali.
In tal senso, l'integrazione di strumenti finanziari stabili per 
la rigenerazione urbane che coinvestono con i privati in uno 
con la disponibilità di strumenti agevolati dovrebbero 
diventare leve più disponibili sul territorio 



17Un ultimo spunto
Un riposizionamento verso l'alto della città

• La città può uscire dalla spirale del babà scomposto, della limonata a cosce aperte, della frittura, 
del multiforme corno e dei souvenir made in China, della visita al murale Maradona ... e dalla 
variegata nuova fenomenologia della città teatro che la sta condannando ad un dysneyzzazione, al 
modello "friggi e fuggi" e al ribasso competitivo che peraltro alimenta nuova marginalizzazione e 
nuovi squilibri sociali

• La città può riposizionarsi verso l'alto con le estetiche artistiche delle avanguardie, con l'artigianato 
autentico e di qualità, con l’innovazione sociale e la creatività urbana … serve poter alimentare 
un'alternativa che deve nascere dalla collaborazione virtuosa tra pubblico e privato e che deve 
guardare con grande attenzione alla sostenibilità nel tempo delle scelte

• Così si può evitare di trasformare l'ambizione di un "nuovo rinascimento napoletano" nell'ennesima 
stagione velleitaria di un sogno potenziale che non diventa reale


