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Francesco Oliva*

IL RUOLO DEL BANCO DI NAPOLI 
NEL FINANZIAMENTO DELL’EDILIZIA 
TRA RICOSTRUZIONE E DOPOGUERRA 

(1945-1965).

PRIMI RISULTATI DELLA RICERCA 

Abstract
In questo contributo vengono presentati i primi risultati della ricerca, finanzia-
ta dalla Borsa di Studio “Luigi De Rosa”, erogata dalla Fondazione Banco di 
Napoli, che si pone come obiettivo di approfondire il ruolo che ebbe il Banco 
di Napoli nel finanziamento all’edilizia pubblica e privata attraverso l’analisi 
dei bilanci della sua Sezione di Credito Fondiario, nel tentativo di quantificare 
l’impatto che gli investimenti di tale Sezione ebbero a Napoli e nel Sud Italia, 
nel delicato periodo storico del Secondo dopoguerra, tra ricostruzione e boom 
economico.

The article presents the first results of the research granted by the Fondazione 
Banco di Napoli (“Luigi De Rosa” Scholarship). The aim of the research is to ex-
amine the role that the Banco di Napoli played in financing public and private con-
struction through. The analysis of the financial reports of its Land Credit Section, 
intends to quantify the impact that the Section’s investments had in Naples and 
Southern Italy during the delicate historical period after the Second World War, 
between reconstruction and economic boom.

Keywords: Land Credit, Economic Boom, Banco di Napoli, Urban Develop-
ment, Urban History

* Università degli Studi di Napoli Federico II, fra.oliva1@gmail.com
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Il progetto di ricerca finanziato dalla borsa di studio “Luigi 
De Rosa” per l’anno 2022-2023 si poneva come obiettivo di ap-
profondire lo sviluppo urbano di Napoli e del Mezzogiorno nel 
periodo immediatamente successivo alla Seconda guerra mondia-
le, quando la città e il resto della regione si trovarono a dover af-
frontare la delicata fase della ricostruzione a seguito delle distru-
zioni avvenute durante il conflitto. Dal punto di vista cronologico, 
la ricerca effettuata ha dato modo di poter ampliare gli anni presi 
in esame fino al 1965, per avere una visione d’insieme su un perio-
do di 20 anni. A questo proposito, per approfondire le dinamiche 
urbanistiche di Napoli e del Mezzogiorno, si è deciso di leggerle 
analizzando l’attività edilizia del Banco di Napoli e più specifica-
tamente attraverso la sua Sezione di Credito Fondiario, riattivata 
a partire dal 1929. In tal senso, la documentazione più importante 
presente nell’Archivio è quella relativa ai bilanci, che oltre a per-
mettere di ricostruire la storia dell’attività del Banco di Napoli, 
consente anche di avere una fotografia completa sulle dinamiche 
finanziare delle congiunture economiche che caratterizzarono il 
periodo preso in esame.

All’indomani dell’armistizio e del consolidamento del fronte 
lungo la linea Gustav, il Banco di Napoli riprese la propria attivi-
tà concentrandosi nel sostegno alla ricostruzione dell’attrezzatura 
industriale del Mezzogiorno, seppur con grandi difficoltà per la 
carenza di materie prime e per la mancanza di una rete di trasporti 
efficiente1. La Sezione di Credito Fondiario, nel 1944, si trovava 
ancora in una fase di stasi, dovuta alla sospensione dei mutui in 
cartelle, che perdurava già dal 1940. Ad aggravare la situazione, 

1  Archivio Storico Banco di Napoli (d’ora in poi ASBN), Relazione del 
Commissario Straordinario e del Direttore Generale sul Bilancio dell’Esercizio 
1944, 7. Sull’attività del Banco di Napoli negli anni del conflitto e nell’immedia-
to dopoguerra cfr. De Rosa, 2005; De Rosa – Dandolo – Giannola 2011.
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perdurava anche il divieto di accensione delle ipoteche, una con-
seguenza dell’armistizio dell’8 settembre e del rallentamento delle 
operazioni determinato dal rapido collasso delle istituzioni gover-
native che ne conseguì. Al contrario, nello stesso anno aumenta-
rono sensibilmente le restituzioni dei mutui in ammortamento, 
grazie alla svalutazione monetaria.

Come si evince dal bilancio, tra mutui in contanti e in car-
telle, i rimborsi anticipati parziali o totali ammontarono a lire 
18.805.3252. Per quanto riguarda i mutui, nel 1944 vennero defi-
nite solamente 27 domande, per un totale di 23.040.000 lire, delle 
quali 15 messe in istruttoria. Tra queste, 6 domande (per un totale 
di 2.065.000 lire) erano riguardanti mutui per riparazione di ca-
seggiati danneggiati dalla guerra e 9 per mutui ordinari (1.850.000 
lire). Sempre nel 1944, su 23 operazioni (per 2.822.500 lire), 22 
si registrarono nel territorio della Campania. In totale, dall’anno 
della sua ricostituzione, la Sezione al 1944 aveva stipulato 3.739 
mutui per un totale di 392.636.274 lire, così ripartiti:

REGIONE CARTELLE IMPORTO IN LIRE

Campania 3.044 268.627.604

Abruzzi e Molise 74 12.873.000

Lucania 49 10.622.789

Puglie 453 67.317.881

Calabria 113 32.206.000

Lazio 5 389.000

Dalmazia 1 600.000

Tabella 1 – Attività della Sezione di Credito Fondiario al 19443.

2  De Rosa – Dandolo – Giannola 2011, 17.
3  De Rosa – Dandolo – Giannola 2011, 18.
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Come si evince dalla tabella, la maggior parte dell’attività del-
la Sezione dall’anno del suo ripristino si concentrò prevalentemen-
te nelle regioni meridionali, e soprattutto in Campania, in partico-
lare a Napoli e provincia, dove si registrarono 2.723 operazioni su 
3.044, per un totale di 245.464.141 lire. 

Sul finire dell’anno, il Ministero del Tesoro aveva acconsenti-
to alla stipula di nuove operazioni, poiché i danni e le distruzioni 
dovuti ai bombardamenti e alla guerra erano particolarmente in-
genti. Su 33,6 milioni di vani esistenti alla fine del 1941, ne risul-
tavano distrutti circa 1.800.00, parzialmente distrutti 950.000 e 
danneggiati 3.300.000. Con ciò, i vani disponibili si ridussero da 
1 per 1,32 persone nel 1938 a 1 per 1,53 persone alla fine della 
guerra4. Come ricorda Luigi De Rosa, i danni di guerra avevano 
pesato più gravemente sulle classi sociali più povere, causando 
perdite rilevanti anche ai vari Istituti di case popolari5. Di parti-
colare rilevanza, in tal senso, l’emanazione del decreto 7 maggio 
1944 n. 4.202, che garantiva un contributo statale per il pagamen-
to degli interessi sui mutui accesi. Queste due ragioni spinsero 
la Sezione di Credito Fondiario a concedere i primi mutui nei 
confronti degli Istituti di case popolari, nello specifico a favo-
re di quelli di Foggia e dell’Aquila, e successivamente di Chieti, 
Napoli e anche Milano6. L’abolizione dei divieti semplificò anche 
la concessione dei mutui alle società private (come nel caso del-
la Compagna Italiana Grandi Alberghi di Venezia). In aggiunta, 
venivano concessi cospicui finanziamenti anche ai sinistrati, nei 
confronti dei quali il governo, nel 1945, aveva elargito alcune im-
portanti agevolazioni finanziarie7.

4  De Rosa – Dandolo – Giannola 2011, 149.
5  De Rosa – Dandolo – Giannola 2011, 149.
6  De Rosa – Dandolo – Giannola 2011, 150.
7  D.L.L. 9 giugno 1945, n. 305.
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Nella fase immediatamente successiva all’armistizio del 1943, 
dunque, il Banco di Napoli, attraverso la Sezione di Credito Fon-
diario, si impegnò in una misura notevole nella ricostruzione dei 
danni di guerra, sia finanziando gli Istituti di case popolari, sia 
concedendo mutui alle società private. Tuttavia, nonostante la ri-
presa dell’attività, il bilancio della Sezione non migliorava. Come 
ricorda De Rosa:

Molti mutuari risultavano morosi, anche per le distruzioni subite dalle 
loro proprietà. E inoltre l’inflazione aveva pressoché azzerato il valore 
dei mutui concessi. L’esercizio si chiuse, infatti, con un’eccedenza delle 
spese sulle rendite per circa 3,2 milioni di lire, tanto che il Banco dovette 
trasferire dal conto economico dell’azienda bancaria alla Sezione di Cre-
dito Fondiario un contributo di pari valore per consentirle di chiudere 
con un utile di 9.525 lire8.

Successivamente alla conclusione del secondo conflitto mon-
diale, la Sezione di Credito Fondiario registrò un «considerevole 
aumento del numero delle domande di mutuo»9, causato dalla ri-
presa delle operazioni ordinarie consentite dal Ministero del Teso-
ro e da quelle relative ai mutui speciali per l’assistenza ai senza-tet-
to, come disposto dal D.L.L. 9 giugno 1945. Nel dettaglio, al 1945 
risultavano pervenute 206 domande, di cui 125 venivano accolte. 
Di queste, ben 86 erano motivate dalla necessità di riparare fabbri-
cati danneggiati dal conflitto10. La guerra investì principalmente le 
città, non è un caso infatti che delle 125 domande di mutuo messe 
in istruttoria 120 sono classificate su “beni urbani”. In totale dun-

8  De Rosa – Dandolo – Giannola 2011, 152.
9  ASBN, Relazione del Commissario Straordinario e del Direttore Generale 

sul Bilancio dell’Esercizio 1945, 31.
10  ASBN, Relazione del Commissario Straordinario e del Direttore Generale 

sul Bilancio dell’Esercizio 1945, 31.
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que, dalla ricostituzione della Sezione al 31 dicembre 1945, le ope-
razioni del Credito Fondiario del Banco di Napoli ammontavano 
a 3.762, pari a lire 416.088.574.

REGIONE CARTELLE IMPORTO IN LIRE

Campania 3.058 278.757.904

Abruzzi e Molise 75 15.873.000

Lucania 49 10.622.789

Puglie 457 75.324.881

Calabria 117 34.521.000

Lazio 5 389.000

Dalmazia 1 600.000

Tabella 2 – Attività della Sezione di Credito Fondiario al 194511.

Nonostante l’impegno dichiarato e l’emanazione del decreto 
del 9 giugno, al 1945 le operazioni della Sezione per scopi di rico-
struzione per i sinistrati ammontavano solamente a 1312. 

Nell’anno successivo la situazione economica mondiale anco-
ra risentiva delle conseguenze del conflitto13, e il Banco continuava 
la sua attività nel ripristino degli immobili danneggiati dagli even-
ti bellici. Il numero di domande si incrementò fino ad arrivare a 

11  ASBN, Relazione del Commissario Straordinario e del Direttore Generale 
sul Bilancio dell’Esercizio 1945, 33.

12  ASBN, Relazione del Commissario Straordinario e del Direttore Generale 
sul Bilancio dell’Esercizio 1945, 33.

13  De Rosa 1997.
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268. Di queste ne vennero approvate 205, delle quali 67 (pari a 
lire 112.965.045) riguardavano proprio mutui richiesti attraverso 
l’applicazione del D.L.L. 9 giugno 1945, nell’ottica di una rapida 
ricostruzione del patrimonio immobiliare del Mezzogiorno14. Sem-
pre grazie al decreto sopracitato, nei bilanci si legge che: 

[…] sempre agli effetti dell’applicazione del D.D.L. 9 giugno 1945 ed 
allo scopo di completare l’intervento del Banco a favore dei sinistrati, 
concedendo ad essi lo sconto del contributo statale rateale […] il Consi-
glio di Amministrazione del Banco ha autorizzato lo sconto di tali contri-
buti, assegnando all’uopo un fondo di lire 10.000.00015.

Come nell’anno precedente, le domande messe in istruttoria 
erano principalmente richieste su beni urbani (183 su 205), a con-
ferma dell’intensa attività che il Banco, attraverso la sua Sezione di 
Credito Fondiario, si proponeva di esercitare sulle città. Non è ca-
suale infatti che la maggior parte delle richieste e delle operazioni 
effettuate furono localizzate principalmente a Napoli e provincia16.

REGIONE CARTELLE IMPORTO IN LIRE

Campania 3.123 412.701.261

Abruzzi e Molise 75 15.873.000

Lucania 50 10.966.014

14  ASBN, Relazione del Commissario Straordinario e del Direttore Generale 
sul Bilancio dell’Esercizio 1946, 29.

15  ASBN, Relazione del Commissario Straordinario e del Direttore Generale 
sul Bilancio dell’Esercizio 1946, 30.

16  ASBN, Relazione del Commissario Straordinario e del Direttore Generale 
sul Bilancio dell’Esercizio 1946, 31.
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Puglie 459 75.324.881

Calabria 117 34.521.000

Lazio 7 2.218.203

Dalmazia 1 600.000

Tabella 3 – Attività della Sezione di Credito Fondiario al 194617

Nel 1947 l’Amministrazione straordinaria, ribadendo il suo 
impegno a intervenire a favore dei proprietari di case sinistrate, sol-
lecitava lo Stato a «facilitare il collocamento delle cartelle, conce-
dendo ad esse benefici e agevolazioni», con lo scopo di «svolgere 
un’azione più vasta, quale è richiesta dalla situazione del merca-
to edilizio specialmente nel Mezzogiorno»18. Nello stesso anno la 
Sezione ammetteva una leggerissima flessione delle domande per-
venute rispetto all’anno precedente (265 contro 268), ponendo in 
istruttoria 177 richieste, che divennero 140 successivamente alle 
perizie tecniche19. 

Il biennio 1948-1949 fu cruciale per la congiuntura econo-
mica del Paese, soprattutto a causa della transizione dall’econo-
mia di guerra all’economia di pace, fatto evidenziato anche nel 
bilancio relativo al 1948. Tuttavia, nel 1948, la Sezione di Credito 
Fondiario registrò un’ulteriore flessione delle domande approva-
te che, nell’anno in questione, ammontavano solo a 104 per un 

17  ASBN, Relazione del Commissario Straordinario e del Direttore Generale 
sul Bilancio dell’Esercizio 1946, 31.

18  ASBN, Relazione del Commissario Straordinario e del Direttore Generale 
sul Bilancio dell’Esercizio 1947, 40.

19  ASBN, Relazione del Commissario Straordinario e del Direttore Generale 
sul Bilancio dell’Esercizio 1947, 64.
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totale di 203.459.500 lire20. Tra le operazioni consentite la mag-
gior parte furono approvate in Campania e nel Lazio (rispettiva-
mente 81 e 15 sulle 104 di cui sopra). Questa flessione continuò 
anche nell’anno successivo e non soltanto relativamente al Ban-
co di Napoli ma, più in generale, in tutto il territorio nazionale, 
tanto che nel bilancio veniva specificato che, seppur l’iniziativa 
edilizia pubblica e privata avrebbe vissuto una fase di crescente 
attività, alcuni rami delle industrie ad essa collegate stavano già 
registrando un ritorno alla normalità della domanda causata da 
due fattori: la graduale fine del processo di ricostruzione e la ri-
presa della concorrenza straniera21. Tuttavia, nonostante questa 
premessa, nel 1949 la Sezione di Credito Fondiario approvò ben 
292 domande di mutuo per 698.701.500 lire, 188 in più rispetto 
all’anno precedente; la crescita è impressionante soprattutto dal 
punto di vista dei beni urbani, che ammontano a 285 sul totale22.

Anche nel 1949, la maggior parte delle operazioni veniva re-
gistrata tra Campania (261) e Lazio (18). Nello stesso anno av-
vennero due eventi importanti. In primo luogo, per effetto della 
legge 20 maggio 1949 n. 327 venne reso operativo il fondo di 
dotazione della Sezione da 50 a 100 milioni di lire, portato poi da 
100 a 200 milioni23. In secondo luogo, con la legge 29 luglio 1949 
n. 481, fu disposto uno stanziamento di fondi «per l’attuazione di 
iniziative d’interesse alberghiero e turistico»24, consentendo alla 
Sezione del Banco di Napoli di effettuare, nel suo ambito territo-
riale, operazioni di mutuo per la realizzazione di iniziative legate 
alle strutture ricettive.

20  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1948, 37.
21  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1949, 17.
22  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1949, 40.
23  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1949, 43.
24  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1949, 43.
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Nel 1950 i timori di una crisi sembravano dunque scongiurati, 
e il Banco di Napoli, durante questa fase, dichiarava il suo impe-
gno nell’affiancamento a

[…] tutte le iniziative economiche che, o per spontanea opera dei privati 
o per lo stimolo delle provvidenze statali, tendevano a inserire sempre 
più fortemente l’economia meridionale in quella del resto del Paese e 
nell’economia mondiale25. 

In quell’anno infatti venne creata la Cassa per il Mezzogiorno. 
In questo contesto, la Sezione di Credito Fondiario aumentò con-
siderevolmente la sua attività (anche grazie a sovvenzioni statali e 
agevolazioni fiscali), arrivando a deliberare 646 richieste di mutuo 
per un totale di 1.440.578.500 lire26. Il considerevole aumento si 
registrò, oltre che in Campania (515) e nel Lazio (52), anche in 
Puglia, con 67 richieste approvate27. L’incremento di lavoro della 
Sezione continuava dunque a crescere.

Come nell’anno precedente, anche nel 1951 la tendenza eco-
nomica mondiale, secondo la Relazione del Consiglio d’Ammini-
strazione del Banco di Napoli, si poteva suddividere in due fasi, 
tuttavia opposte a quelle del 1950. Se il 1950 fu caratterizzato da 
un primo semestre tendente alla normalità e da un secondo dove 
si manifestarono i sintomi di un processo inflazionista, nell’anno 
successivo le due fasi si invertirono, e fino alla primavera del 1951 
i prezzi continuavano a salire28. Dal punto di vista edilizio, la Se-

25  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1950, 16.
26  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1950, 42.
27  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1950, 43.
28  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1951, 13. Le cause 

di questa inversione di tendenza, come si legge nella Relazione, erano il «[…] 
risultato di diversi fattori concomitanti che, intervenendo separatamente o con-
giuntamente, provocavano uno spostamento dei termini della congiuntura, ro-
vesciando le posizioni speculative del mercato». Tra le ragioni non va certamen-
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zione del Credito Fondiario continuava la sua intensa attività e il 
fondo di dotazione della Sezione venne elevato a 300 milioni di 
lire, manovra che consentì l’emissione di cartelle per un limite di 6 
miliardi di lire29. Nello stesso anno dunque vengono approvati 515 
nuovi mutui per un totale di 1.779.337.500 lire, prevalentemente 
in Campania e nel Lazio (430 e 60) e su beni urbani (497 su 515).

L’attività edilizia della Sezione continua a crescere anche nel 
1952, sempre grazie ai mutui fondiari destinati alla ripresa edilizia 
e alla ricostruzione. È interessante sottolineare, in proposito, come 
per la prima volta viene utilizzata la dicitura “crisi degli alloggi”30. 
Nello stesso anno vennero deliberati 636 nuovi mutui di cui 627 su 
beni urbani. La maggior parte di essi furono richieste provenienti 
dalla Campania (526) e dal Lazio (62), ma in numero crescente an-
che dalla Puglia (35)31. Il 1952 segnò anche un’importante cesura 
dal punto di vista amministrativo per l’ex capitale borbonica, con 
l’elezione di Achille Lauro a sindaco di Napoli, che arrivò dopo una 
campagna elettorale in grande stile32. L’amministrazione Lauro, che 
durò dal 1952 al 1957 e successivamente per una breve parentesi 
dal febbraio al novembre del 1961, fu caratterizzata da un forte in-
terventismo sulla struttura urbana della città la quale, come ricorda 
Venditti, era «già compromessa dalle ricostruzioni dell’immediato 
dopoguerra, con una edilizia caotica ed ultraconcentrata»33.

te dimenticata la guerra di Corea e l’inflazione crescente, alla base di un attrito 
fra l’area del dollaro e l’area della sterlina. Cfr. ASBN, Relazione al Consiglio 
Generale e Bilanci 1951, 14; e De Rosa, 1997, 29 sgg.

29  Legge 18 dicembre 1951 n. 1600, art. 1.
30  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1951, 43.
31  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1951, 43.
32  Il Banco di Napoli ebbe anche un rapporto diretto con Achille Lauro, 

in quanto l’armatore ottenne dal Banco di Napoli la proprietà del quotidiano 
“Roma”. In proposito si veda Ghirelli 1973, 532.

33  Venditti 1961, 224.
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Con la fine della guerra di Corea l’andamento della vita eco-
nomica mondiale, letto attraverso gli occhi del Banco di Napoli, 
venne definito «del tutto normale»34. Nel 1953 cominciavano a es-
sere visibili i prodromi della fase di enorme crescita urbana – che 
in realtà già proseguiva dall’immediato dopoguerra – tanto che il 
Consiglio di Amministrazione affermava che:

Sempre attivo ed intenso è il ritmo di lavoro dell’industria delle costru-
zioni, non solo per il gruppo di opere eseguite direttamente dallo Stato, 
ma anche e più particolarmente nel ramo delle abitazioni civili. L’espan-
sione registrata in questo campo nel 1953 è veramente notevole, ma men-
tre si accentua il ritmo delle costruzioni del tipo economico e più ancora 
di quelle popolari, per le quali siamo ancora ben lontani dal minimo in-
dispensabile, l’attività edilizia tende a prendere proporzioni più modeste 
nel settore delle abitazioni non economiche e più specialmente in quelle 
di lusso. Rispetto a quest’ultimo gruppo è ormai evidente che si sono su-
perati i limiti corrispondenti alla capacità di assorbimento del mercato. 
La crisi che si è già manifestata in alcuni grandi centri è molto significati-
va e dovrebbe essere studiata nei suoi aspetti particolari quando si dovrà 
rinnovare la legislazione diretta a stimolare le nuove costruzioni35.

Dal punto di vista quantitativo, nel 1953 la Sezione di Credito 
Fondiario deliberò 580 nuovi mutui, nella quasi totalità su beni urba-
ni e localizzati nelle zone della Campania, del Lazio e della Puglia36.

La fase definita di “normalità economica” proseguì anche nel 
1954. L’attività dell’industria edilizia invece continuava «con ritmo 
forse troppo celere»37, tanto da registrare un incremento superiore 
al 20% rispetto all’anno precedente; tuttavia, il fabbisogno di allog-

34  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1953, 15.
35  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1953, 21.
36  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1953, 49.
37  ASBN, Relazione del Commissario Straordinario e del Direttore Generale 

sul Bilancio dell’Esercizio 1954, 17.
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gi popolari ed economici non accennava ad essere soddisfatto. Con-
testualmente, si manifestava una stasi nella domanda di abitazioni 
di lusso o di non lusso a molti vani: veniva segnalato infatti che nei 
grandi centri urbani (Torino, Milano, Roma e Napoli) sussistevano 
molte abitazioni rimaste invendute o non utilizzate, indice della sa-
turazione del mercato per alloggi di questa tipologia38. Di particola-
re interesse annotare che, nel 1954, venne emanata una circolare del 
Ministero dei Lavori Pubblici che costrinse il Consiglio comunale 
a provvedere alla nomina di una nuova Commissione per il Piano 
regolatore, che avvenne poi l’anno successivo39. La travagliata storia 
del Piano regolatore di Napoli affondava le sue radici nel lontano 
1939 e continuava a trascinarsi nel tempo senza trovare una solu-
zione al disordinato sviluppo che la città stava affrontando. Ad ogni 
modo, con la nuova nomina i problemi rimasero sostanzialmente gli 
stessi, poiché si affermava di tenere in considerazione tutte le prece-
denti elaborazioni tecniche e le realizzazioni già effettuate40. Sempre 
Venditti, in tal senso, si esprimeva così:

L’amministrazione Lauro indicava la necessità di considerare “acquisite” 
dalla città ed ormai intoccabili tutte le più disastrose edificazioni com-
piute durante il suo mandato, nella maggior parte difformi dalle norme 
di regolamento edilizio e perciò illegali, e contrarie ad ogni sano concetto 
di convivenza umana41.

Contestualmente ai lavori per un nuovo Piano regolatore, nel 
1954 l’attività della Sezione di Credito Fondiario continuava a cresce-
re, sia con mutui ordinari, sia con quelli speciali grazie alle assegna-

38  ASBN, Relazione del Commissario Straordinario e del Direttore Generale 
sul Bilancio dell’Esercizio 1954, 17, citata in De Rosa, 1997, 271-279.

39  Cfr. Venditti 1961, 225.
40  Venditti 1961, 225.
41  Venditti 1961, 225.
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zioni sul Fondo per l’Incremento Edilizio della cosiddetta ‘legge Aldi-
sio’42. Nel bilancio del Consiglio di Amministrazione si legge che alla 
Sezione pervennero 538 domande di cui ne vennero accettate 26543. 

L’annata 1955 fu invece caratterizzata da un leggero indebo-
limento del ritmo di crescita del settore delle costruzioni, causato 
in parte dall’arresto quasi completo nel mese di febbraio per via 
dell’intenso maltempo e, in parte, l’incertezza circa la proroga del-
le agevolazioni fiscali per le nuove costruzioni44. Tuttavia, l’attività 
della Sezione di Credito Fondiario registrò comunque un ritmo 
più intenso dell’anno precedente: arrivarono alla Sezione 625 do-
mande, ne vennero accolte 259 e deliberate 23345. Dal bilancio del 
1955 è possibile notare come l’attività del Banco nei confronti dei 
sinistrati non si limitò solamente alla ricostruzione post-bellica, ma 
intervenne anche in favore degli alluvionati del Salernitano46.

Anche nel 1956 la Sezione, per le incessanti esigenze della 
ricostruzione e della crisi degli alloggi che colpiva i grandi centri 
urbani del Mezzogiorno, continuò a lavorare con un ritmo mol-
to intenso. In questo periodo le condizioni alloggiative della città 
di Napoli erano infatti disastrate: 7.000 famiglie in alloggi precari, 

42  Cfr. Legge 10 agosto 1950 n. 715.
43  Si nota che per il 1954 non è disponibile la suddivisione in beni urbani 

e beni rustici, né la suddivisione dei mutui per regioni.
44  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1955, 26.
45  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1955, 49. Viene inoltre 

specificato che la Sezione «[…] anziché limitare i suoi interventi alle grosse 
operazioni, ha accolto in larghissima misura le richieste modeste, e, attraverso 
la ripartizione in lotti dei mutui concessi ai costruttori, ha offerto ai singoli ac-
quirenti la possibilità di dilazionare parte del prezzo mediante l’assunzione del 
mutuo». Cfr. ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1955, 49.

46  Cfr. Legge 9 aprile 1955 n. 279. Venne sottoscritta una convenzione 
tra il Banco, la Bancoper e il Tesoro per la concessione di mutui speciali per 
un complessivo di 1 miliardo di lire. Tuttavia, al 1955, non risultavano ancora 
domande pervenute. Cfr. ASBN, Relazione del Commissario 1955, 51.
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1.200 case pericolanti e oltre 30.000 bassi e un numero elevatissimo 
di case inagibili con ordinanze di sfratto47 Si registrarono 505 do-
mande pervenute delle quali 242 vennero accolte48. La Sezione con-
tinuava, parallelamente, il suo lavoro in ottica di un miglioramento 
infrastrutturale del Mezzogiorno, anche dal punto di vista edilizio:

Durante l’esercizio 1956 gli impegni assunti per iniziative edilizie 
[…] hanno del tutto assorbito ogni margine di disponibilità delle 
nostre cartelle, determinando, anzi, una larga eccedenza che potrà 
essere ripianata con un ulteriore aumento del fondo di dotazione 
ed in misura tale da consentire che la Sezione continui ad assolve-
re i suoi compiti […] anche in rapporto alla località ove esse sor-
gono. Solo con tale provvedimento sarà possibile favorire il ritmo 
dell’incremento delle costruzioni specie nei centri più importanti 
dell’Italia Meridionale e contribuire, anche da questo lato, alla po-
litica di potenziamento e valorizzazione del Mezzogiorno49.

Ritmo incessante anche durante tutto l’anno successivo per 
l’attività dell’industria edilizia, anche se, come specificato nel bi-
lancio, nel 1957 alcuni sintomi di pesantezza del mercato di alcuni 
particolari tipi di case – come già accaduto nel triennio 1954-1956 
– si andavano notevolmente accentuando. Si affermava infatti che 

[…] in alcune grandi città, e rispetto a taluni tipi di alloggi, sembra già 
superato il punto di equilibrio, con un eccesso di offerta che si riflette 
anche sulla disponibilità delle vecchie case, molte delle quali stentano a 
trovare collocamento ai prezzi finora richiesti50.

47  Cfr. Grippo U. 2012, 562.
48  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1956, 48. Non vi sono 

riferimenti alla suddivisione geografica dei nuovi mutui per l’annata 1956.
49  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1956, 50.
50  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1957, 21.
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Rimaneva invece ancora alta la richiesta di alloggi a carattere 
popolare o economico, per i quali si aggiungeva l’iniziativa pri-
vata oltre che quella statale e para-statale. Non è un caso che il 
Consiglio d’Amministrazione del Banco specifichi questo fatto: già 
dall’anno precedente, nel bilancio della Sezione di Credito Fon-
diario, iniziarono ad apparire le voci relative agli Istituti di Case 
Popolari, che evidentemente poterono accedere ai finanziamenti 
privati per completare le loro opere. Nell’anno 1957 arrivarono 
alla Sezione 589 domande, per una cifra pari a 12.432.417.000 lire, 
di cui accolte 233 per 3.217.438.000 lire51.

Nel 1958 cominciano ad essere evidenti i primi sintomi di un 
rallentamento, con una conseguente contrazione della produzio-
ne industriale generale nazionale. Come riportato nel bilancio: «a 
contrastare l’andamento negativo di taluni aspetti della vita eco-
nomica è valsa una espansione della politica delle opere pubbli-
che, delle giornate-operaio impiegate, che nel 1958 registrano un 
aumento di circa il 15% rispetto all’anno precedente»52, con lo 
scopo di neutralizzare la frenata dell’attività edilizia, che nel 1958 
risultava essere ridotta del 4% per le abitazioni e del 3% per i vani 
costruiti53. Lo sviluppo dell’attività della Sezione viene comunque 
definito soddisfacente, nonostante la lieve flessione nella doman-
da, con 501 richieste giunte alla Sezione e 206 accettate, contro le 
233 dell’anno precedente. Continuava anche l’attività nei confron-
ti degli alluvionati del Salernitano, con 17 pratiche in fase di avan-
zata istruttoria per un ammontare di 122.629.500 lire54. A questo 
proposito vale la pena accennare che, già a partire dal 1955, la 
Sezione di Credito Fondiario specificava apertamente nei bilanci 

51  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1957, 51.
52  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1958, 21.
53  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1958, 21.
54  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1958, 55.
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la propria preferenza a concedere mutui alla piccola e media pro-
prietà, con lo scopo di favorire l’acquisto di abitazioni da parte dei 
nuclei familiari appartenenti al ceto medio.

Ammontare del mutuo	               Numero di mutui           Totale importo mutui
fino a L. 3.000.000	 89	 L. 186.270.000

da L. 3.000.0001 a 5.000.000	 39	 L. 157.920.000

da L. 5.000.0001 a 10.000.000	 30	 L. 212.131.000

da L. 10.000.0001 a 15.000.000	 12	 L. 162.000.000

oltre L. 15.000.000	 25	 L.1.074.900.000

Istituti di Case Popolari	 1	 L. 250.000.000

Mutui ripartiti in lotti	 1.160	 L. 2.439.625.000

TOTALE	 11.356	 L. 4.482.846.000

Tabella 4 – Importo dei mutui definitivi in suddivisione 
del loro ammontare al 195855

Il 1958 fu un anno importante anche per la città di Napoli. La 
prima amministrazione Lauro si era conclusa il 19 dicembre 1957 
e il 30 novembre 1958 venne varato il nuovo piano regolatore, ac-
compagnato da una relazione di cinque volumi56. La Commissio-
ne incaricata di redigere il Piano non ritenne necessario studiare 

55  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1958, 52.
56  La relazione fu redatta dall’avvocato Nicola Galdo, presidente della 

Commissione di studio, fino al 1956. Dopo questa data fu sostituito dall’inge-
gnere Amedeo D’Albora. Del lavoro della Commissione, però, durante la reda-
zione delle tavole del Piano, si tenne conto solo in minima parte, in quanto nella 
fase conclusiva, non avendo nominato i progettisti del Piano, esso fu improv-
visato da un ufficio tecnico del Comune e in numerosi casi si verificò una dif-
formità pressoché totale tra i concetti espressi dalla Commissione e le soluzioni 
adottate. Per approfondimenti cfr. Venditti 1961, 226 sgg.
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un nuovo regolamento edilizio, paventando il rischio di trovarsi 
di fronte a situazioni di incompatibilità tra le norme contenute 
nel Piano e quelle dell’ultimo regolamento risalente al 1935. Sul 
piano si espresse anche la sezione napoletana dell’Istituto Nazio-
nale di Urbanistica:

In sintesi, in tutto il territorio comunale le norme del piano con-
sentirebbero 1.727.787 vani di cui, cosa significativa, 951.844 
nelle sezioni urbane e di questi 152.963 nelle sole sezioni di S. 
Giuseppe, S. Lorenzo, Pendino e Porto le cui attuali condizioni di 
igiene, affollamento e traffico verrebbero aggravate ulteriormente 
qualora si verificasse il pericolo della edilizia di sostituzione che le 
norme del piano favoriscono57.

Il Piano del 1958 fu bocciato dal Consiglio Superiore dei La-
vori Pubblici nel 1962, pur mantenendone alcune varianti. No-
nostante ciò, la fase che seguì fu comunque intensa e controversa 
per la storia urbanistica della città, tanto da essere ricordata come  
quella del sacco edilizio di Napoli. Il Piano prevedeva un’espan-
sione immobiliare abnorme giacché, come ricordava Venditti non 
era giustificata, in quanto Napoli non era destinazione di grandi 
migrazioni e i flussi di popolazione da sud superavano la città per 
dirigersi nelle aree industriali del nord58.

L’anno successivo la Sezione di Credito Fondiario, in un 
contesto di grande impulso edificatorio, continuava a registrare 
numeri in linea con gli anni precedenti: al 1959 erano infatti 503 
le domande di mutuo pervenute e 205 quelle accolte59. Numeri 
importanti anche riguardo alla concessione di mutui previsti dalle 

57  INU 1959, 25.
58  Cfr. Venditti 1961, 227-228. Approfondimenti sulle vicende edilizie na-

poletane anche in Cocchia 1958.
59  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1960, 47.
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Leggi Speciali, come ad esempio i 16 mutui concessi ai sensi della 
Legge Aldisio, per un importo di 145.993.000 lire o i 14 mutui de-
liberati ai senti della Legge 9 aprile 1955 n. 279 per gli alluvionati 
del Salernitano, per un totale di 26.842.000 lire. Coerentemente 
con il contesto politico, che in quegli anni sponsorizzava grande-
mente la casa di proprietà – e in linea con la dichiarata politica 
degli anni precedenti della Sezione – l’importo medio dei 1390 
mutui definiti al 1959 era di 3.231.500 lire, denotando ancora una 
volta l’attenzione del Banco nei confronti della formazione della 
piccola proprietà edilizia60.

Nel 1960 le domande di mutuo giunte alla Sezione salivano 
a 584, di cui 296 accolte. Grande crescita anche nel campo del-
la concessione di mutui assistiti da Leggi Speciali: 29 operazioni 
ai sensi della Legge Aldisio, 15 operazioni in conformità con la 
Legge 10 agosto 1950 n. 646 (Cassa del Mezzogiorno) e 3 mutui a 
favore degli alluvionati del Salernitano.

Nel bilancio dell’anno successivo veniva evidenziato che, gra-
zie a un ritmo sempre più nettamente positivo del settore edilizio, 
veniva dato un grande contributo al miglioramento delle condi-
zioni generali di abitazione, soprattutto dal punto di vista dell’af-
follamento medio, sostenendo che: «la produzione del bene-casa 
sia intimamente connessa con l’andamento economico del Paese e 
con le variazioni del reddito nazionale»61. Aumentavano anche in 
maniera considerevole i progetti per nuove abitazioni, lasciando 
intendere che la crescita del settore sarebbe continuata anche negli 
anni successivi. Dal punto di vista quantitativo, nel 1961 giungono 
in Sezione ben 795 domande di mutuo, di cui 513 accolte62. Una 
crescita importante si registrava anche nella concessione dei mutui 

60  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1960, 48-50.
61  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1961, 41.
62  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1961, 42.
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assistiti da Leggi Speciali, con 124 operazioni ai sensi della Legge 
Aldisio e 21 grazie alla legge 10 agosto 1950 n. 64663.

Anche nel 1962 il lavoro della Sezione era in costante espan-
sione. Pervennero 1443 domande di mutui ordinari per 61 miliardi 
di lire, di cui 835 ammesse ad istruttoria. In questo contesto, ven-
ne data preferenza alle nuove costruzioni aventi le caratteristiche 
dell’edilizia popolare ed economica64. In aumento anche i numeri 
relativi alla Legge Aldisio (152), alla Cassa del Mezzogiorno (20) e 
per gli alluvionati del Salernitano (4)65.

Nel 1963, agli inizi della fine del decennio del boom, nel bilan-
cio veniva affermato:

L’attività del settore edilizio, più che da un fervore di realizzazio-
ni è apparsa contrassegnata, nei centri urbani importanti, da una 
massa di progetti e richieste di licenze edilizie concernenti aree 
fabbricabili; con intenso ritmo, invece, è proseguita l’attività co-
struttiva nelle località vicine ai grandi centri66

Nell’ottica di un consolidamento della propria attività, la Se-
zione continuava il suo lavoro soprattutto nel Meridione, ma anche 
in altre parti del territorio nazionale. Nel 1963 sono infatti con-
siderevoli gli interventi nelle province di Latina e Frosinone. Le 
domande presentate furono 1.597 e, continuando a dare la prece-
denza all’edilizia economica e popolare, ne vennero accolte 92667.

Il 1964 fu invece caratterizzato da una lieve flessione delle 
richieste di mutui, che furono 1.096, di cui accolte appena 389, 
sempre tenendo conto dei criteri di preferenza per l’edilizia eco-

63  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1961, 44.
64  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1962, 42.
65  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1962, 45.
66  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1963, 39.
67  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1963, 39.
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nomica e popolare. Le cause di questa flessione, stando al bilancio, 
sono da imputare alla

[…] sfavorevole congiuntura cui hanno fatto corona l’aumento dei costi 
di produzione e le difficoltà di reperimento del credito. A questi fattori 
si aggiungono provvedimenti legislativi […] che hanno creato una atmo-
sfera di pesantezza che incide su quasi tutte le attività industriali afferenti 
all’edilizia68.

Per quanto riguarda i mutui assistiti da Leggi Speciali, la Se-
zione accordò 78 mutui con la Legge Aldisio, 56 relativi alla Cassa 
del Mezzogiorno e uno solo per gli alluvionati del Salernitano69.

Il 1965 segnò un notevole potenziamento dell’attività del-
la Sezione di Credito Fondiario del Banco di Napoli. Nel corso 
dell’anno infatti vennero emanati provvedimenti di legge e dispo-
sizioni interne in grado di aumentarne sensibilmente la capacità 
d’intervento. La richiesta di un potenziamento non era improv-
visa, ma richiesta esplicitamente già nei bilanci dei due anni pre-
cedenti. Innanzitutto, è meritevole di menzione l’ottenimento 
dell’aumento del fondo di dotazione della Sezione, passato da 2 
a 5 miliardi di lire70; in secondo luogo, bisogna considerare l’au-
mento della possibilità di emettere cartelle sino a 30 volte l’am-
montare complessivo dei fondi patrimoniali e delle riserve71. Alla 
fine dell’anno il Consiglio d’Amministrazione del Banco approvò 
un ulteriore aumento del fondo di dotazione da 5 a 10 miliardi. In 
generale, il 1965 fu un anno di grande rinnovamento della Sezione, 
avvenuto in un momento in cui il settore dell’edilizia si dimostrava 

68  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1964, 45.
69  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1964, 48.
70  Legge 13 maggio 1965, n. 501.
71  Decreto del Ministero del Tesoro 29 luglio 1965. Cfr. ASBN, Relazione 

al Consiglio Generale e Bilanci 1965, 55.
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bisognevole di massicci interventi creditizi72. Soprattutto con il de-
creto legge 6 ottobre 1965 n. 1022 la Sezione di Credito Fondiario 
poté ampliare l’accettazione di più domande di mutuo con parti-
colare riguardo alle costruzioni edilizie73. Il decreto, trasformato 
nella legge 1° novembre 1965, n. 1179, stando al bilancio, portò 
notevoli innovazioni, in quanto introdusse «nel settore fondiario il 
“credito agevolato diretto” a favore dei singoli, con la concessione 
di una parziale garanzia e di un contributo statale inteso ad alle-
viare il costo dell’operazione»74. Quantitativamente parlando, nel 
1965 giunsero in Sezione 1.423 domande di mutuo di cui accolte 
641, mentre 18 furono quelli perfezionati con la Legge Aldisio, e 
36 quelli con la Cassa del Mezzogiorno.

Conclusioni
Il lavoro di ricerca ha permesso lo spoglio di parte della documen-
tazione relativa al Banco di Napoli e più specificatamente all’atti-
vità della sua Sezione di Credito Fondiario. Successivamente agli 
eventi bellici della Seconda guerra mondiale, la Sezione, dopo una 
fase di riassestamento, partecipò in maniera attiva e decisa alla ri-
costruzione del Meridione, interagendo con tutti i principali attori 
del tempo: istituzioni governative, enti pubblici e privati, istituti di 
case popolari e Cassa del Mezzogiorno. La crescita della Sezione 
seguì di pari passo le grandi questioni urbanistiche del proprio 
tempo e, analizzata su un arco temporale di 20 anni, ha posto in 
evidenza aspetti cruciali come la ricostruzione del Mezzogiorno 
devastato dal conflitto, i flussi migratori, la generale crisi degli al-
loggi, ma anche le sfortunate dinamiche relative al Piano regola-
tore di Napoli, tra le città più danneggiate, prima dai bombarda-

72  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1965, 56.
73  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1965, 56.
74  ASBN, Relazione al Consiglio Generale e Bilanci 1965, 57.
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menti e poi dalla speculazione edilizia, che ne ha alterato i tessuti 
urbano e sociale. Due aspetti risultano di particolare interesse: 
in primo luogo, Il Banco di Napoli attraverso la sua Sezione di 
Credito Fondiario sembra voler appoggiare, soprattutto tra la fine 
degli anni ’50 e l’inizio degli anni ’60, lo slogan della Democrazia 
Cristiana «non tutti proletari ma tutti proprietari». Questo fatto 
emerge in maniera abbastanza chiara dall’analisi dei valori medi 
dei mutui elargiti, che favorivano principalmente la formazione 
di un ceto medio proprietario della casa di abitazione. In questo 
contesto giova inoltre ricordare che, tra il 1962 e il 1964, falliva 
il tentativo di riforma urbanistica nazionale nel quale emerse la 
figura di Fiorentino Sullo, accusato dalle opposizioni e da parte 
dei colleghi della Democrazia Cristiana di voler nazionalizzare i 
suoli75. Non appare dunque casuale il fatto che, all’interno dei bi-
lanci della Sezione, vengano evidenziati determinati valori medi 
per mostrare l’impegno del Banco nei confronti della formazione 
di una classe media proprietaria. Tuttavia, il secondo aspetto mo-
stra invece un’attenzione particolare della Sezione nei confronti 
dell’edilizia economica e popolare, avendo soprattutto nella fase 
della ricostruzione dedicato molte energie ad intrattenere rapporti 
con gli Istituti di Case Popolari, arrivando anche ad impegnarsi in 
questioni quasi “assistenzialiste”, nei confronti, ad esempio, degli 
alluvionati del Salernitano.

In conclusione, sembra plausibile poter affermare che la Se-
zione di Credito Fondiario, tra il 1945 e il 1965, abbia mantenuto 
un comportamento coerente con quelle che erano le questioni di 
maggiore rilevanza dal punto di vista economico-urbanistico, in-
tervenendo puntualmente dove lo riteneva più necessario, parte-
cipando in maniera considerevole allo sviluppo urbano di Napoli 
e del Meridione in una delicata fase di ricostruzione e, successiva-

75  Sulla vicenda di Fiorentino Sullo cfr. Becchi, 1997, 107-134; Sullo 1964.
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mente, in una congiuntura particolare che causò una crescita delle 
metropoli, che si andavano espandendo per motivi legati sia alle 
reali necessità dovute alla crisi degli alloggi, sia per le forti pressio-
ni di natura speculativa.
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