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introduzione

Il fenomeno dell’abusivismo è un fenomeno
ben noto e ben riconoscibile in gran parte
del centro-sud Italia. A Roma, in particolare,
ha avuto un ruolo determinante nello svi-
luppo insediativo della città. Sviluppatosi
originariamente già tra le due guerre, ha
avuto una forte accelerazione – se non
un’esplosione – a partire dal secondo dopo-
guerra; ma non si è mai arrestato e tuttora
contribuisce significativamente alla crescita
della città. Il presente contributo1 intende
valutarne la portata e il suo contributo al
consumo di suolo, nonché alla dispersione e
alla diffusione urbana, così fortemente
caratterizzanti la situazione romana2, evi-
denziandone l’insostenibilità, e permetten-
do qualche ragionamento sulla sua gestione
e sulle politiche da mettere in campo. Non
esistono studi recenti e sistematici che
abbiano sviluppato tali valutazioni, sebbene
il tema sia tuttora scottante e veda l’ammi-
nistrazione capitolina particolarmente
impegnata3.

evoluzione dei processi di abusivismo

Per valutare il fenomeno e i suoi effetti sul
consumo di suolo si è fatto strettamente rife-
rimento all’abusivismo per quanto registrato
dai piani regolatori, ovvero come processo
insediativo complessivo e come forma di
urbanizzazione. Non si prendono in conside-
razione gli abusi edilizi sull’edificato già esi-
stente e tante altre forme di abuso edilizio,
poi per lo più condonate dalle tre leggi sul
“condono edilizio” (Berdini, 2010).
In ragione delle vicende storiche e dei pro-
cessi insediativi, delle successive forme di pia-
nificazione e di gestione che le hanno tratta-
te, dei condoni e delle più recenti politiche, le
aree abusive hanno origini e caratteri diversi
e hanno subito successivi processi di recupe-
ro, riqualificazione, inglobamento nella città
strutturata e consolidata. Sono state soggette
a profonde trasformazioni e molte di queste
sono oggi inserite anche nei PRINT (program-
mi integrati), programmi di riqualificazione
urbana previsti dal PRG del 2008. Si tratta
quindi di brani di città che si possono anche

Abusivismo edilizio a roma. 
una valutazione dei processi insediativi
per una politica di rigenerazione urbana
Gli insediamenti abusivi di Roma hanno importanti effetti
sociali e ambientali, sulla diffusione urbana, sui costi urbani
della gestione della città. Una politica di rigenerazione urbana
non può prescindere da una valutazione complessiva del peso
e del condizionamento che essi hanno sulla qualità e
sull’organizzazione della città. 
processi insediativi – abusivismo – consumo di suolo – qualità urbana
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1. i caratteri insediativi in un
“toponimo”: Valle Borghesiana
(foto Antonella Perin).

2. i caratteri insediativi in una
“zona F1”: Borgata Finocchio
(foto Carlo Cellamare).

essere profondamente trasformati nel tempo, risultando inseriti
oggi in parti di città di diversa natura. Nelle zone F1 e O, ad
esempio, dal momento in cui sono state “regolarizzate”, si è edi-
ficato in maniera “regolare”. Si tratta però di aree evidentemen-
te comunque condizionate nell’assetto dalla loro origine e che
quindi ne subiscono le conseguenze anche negli sviluppi che vi
sono avvenuti successivamente. Lo studio si è quindi dovuto
limitare a individuare quelle
parti di città che sono nate ori-
ginariamente come aree abu-
sive e che hanno condizionato
(e condizionano tuttora) lo svi-
luppo successivo della città.
Per questo si preferisce parlare
di “aree di origine abusiva”4.
Si sono prese in considerazio-
ne, quindi, ai fini della ricerca:

Le zone F1 come perimetra-•
te dal PRG del 1962-65
(“ristrutturazione urbanistica
– aree parzialmente edifica-
te”). All’interno dello stesso
piano regolatore venivano
indicate anche le zone F2,
“ristrutturazione urbanistica
– aree di completamento”,
ma queste non sono mai
state veramente utilizzate a
questo scopo (di esse è stata calcolata l’estensione totale, ma
non sono state cumulate nel conteggio delle “aree di origine
abusiva”). Le zone F1 sono quelle che hanno subito più pro-
fonde trasformazioni e ora fanno parte per lo più della città
consolidata. I perimetri delle zone F1 e F2 sono stati ripresi
dalle tavole del PRG del 1962-65;
Le zone O (“recupero urbanistico”) come perimetrate dalla•
Variante al PRG adottata nel 1978 e approvata nel 1983 (ulti-
mi atti deliberativi approvati nel 1988) e che hanno dato ori-
gine a una successiva fase estremamente complicata e non
ancora definitivamente conclusa di piani e interventi di recu-
pero (i perimetri delle zone O sono stati forniti dal Comune di
Roma in formato digitale);
I “toponimi”. Come noto si tratta di aree il cui perimetro è•

indicato in prima istanza nel piano regolatore del 2008,
rimandando all’approvazione del piano recupero l’individua-
zione esatta della perimetrazione definitiva (in ragione del
fatto che aree ulteriori potrebbero essere ricomprese all’inter-
no del perimetro per realizzare servizi, attrezzature e standard
urbanistici altrimenti difficili da realizzare). La manovra dei
“toponimi” è una vicenda molto complessa5. Attualmente

non è stato approvato alcun piano, ma ne sono in fase di ela-
borazione e adozione un numero molto significativo. I peri-
metri dei “toponimi” ex PRG 2008 sono stati ripresi diretta-
mente dalle tavole del piano regolatore, mentre i perimetri
dei “toponimi” così come attualmente in fase di elaborazione
sono stati forniti dal Comune di Roma in formato digitale. È
chiaro che finché non saranno approvati non saranno perime-
tri “ufficiali”. Le nuove perimetrazioni sono comunque più
ampie di quelle indicate nel PRG. Ai fini del calcolo dell’esten-
sione delle aree sono state presi in considerazione i nuovi
perimetri in discussione. 

Lo sviluppo insediativo abusivo ha contribuito in maniera signi-
ficativa al più complessivo sviluppo insediativo romano, con le
sue componenti di consumo di suolo, di impermeabilizzazione,
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di diffusione insediativa e di sprawl urbano, su cui la fotografia
di ISPRA ci mostra dati veramente preoccupanti (Norero,
Munafò, 2009; Munafò et al., 2011, 2013); sviluppo insediativo
che ha avuto un imponente incremento proprio negli ultimi
venti anni (Berdini, 2008, 2009). 

Metodologia e percorso di lavoro

Le elaborazioni sono state effettuate attraverso la costruzione di
uno specifico progetto GIS6, con lo scopo di raccogliere, editare,
sovrapporre, intersecare e poter infine effettuare le opportune
valutazioni relativamente alle diverse cartografie (disponibili o
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3. Perimetrazione delle “aree di origine abusiva” nel Comune di roma (zone F1, zone o e “toponimi”).

elaborate). Successivamente è stato utilizzato Excel per le ela-
borazioni numeriche.
Il primo passaggio è stato quello di uniformare le cartografie
raccolte e utilizzate, molto diverse tra loro, riferite ad anni diffe-
renti e che utilizzano scale e formati di file diversi.
Le cartografie utilizzate sono state:

PRG di Roma 2008 – Sistemi e Regole in formato raster (che•
costituisce anche la base cartografica del progetto): è stata
elaborata un’unica immagine, assemblando tutti i fogli del-
l’intero territorio comunale.
Corine Land Cover (CLC) – 2006, relativa all’uso del suolo, in•
formato vettoriale shapefile, scala 1:100.000 (ne è stata rita-



gliata la parte relativa al solo Comune di Roma).
Urban Atlas – 2006 in formato vettoriale shapefile, scala•
1:10.000, relativa all’uso del suolo, elaborata dall’Agenzia
Europea dell’Ambiente (ne è stata ritagliata la parte relativa al
solo Comune di Roma).
Sezioni di Censimento ISTAT 2001, in formato vettoriale sha-•
pefile (ne è stata ritagliata la parte relativa al solo Comune di
Roma).
Per l’individuazione delle aree F1 e F2, sono state digitalizzate•
le corrispondenti aree indicate nel PRG del 1965 disponibili in
formato raster.
Per le Zone O è stato importato lo specifico file dwg e conver-•
tito in shapefile.

Anche per i Toponimi sono state digitalizzate le corrispondenti
aree indicate nel PRG 2008 – Sistemi e Regole, e successivamen-
te per verifica e confronto è stato importato lo specifico file
dwg e convertito in shapefile.
Tutta la cartografia è stata georeferenziata utilizzando il sistema
di riferimento WGS 1984 UTM Zone 32N rendendo sovrapponi-
bili e uniformate le diverse cartografie. È stata prestata una
notevole attenzione a minimizzare l’errore di georeferenziazio-
ne fra i diversi layer in modo da permettere successivamente
una corretta sovrapposizione.

Sono state poi aggregate le voci della cartografia del Consumo
di Suolo – Urban Atlas (che presenta un dettaglio maggiore
rispetto a Corine Land Cover ed è stato quindi privilegiato), in
due macro categorie (“Artificializzato”, con le due sottocatego-
rie “Tessuto Urbano” e “Non Tessuto Urbano”, e “Agricolo e
naturale”).
In seguito alla differenziazione delle voci del consumo di suolo

è stato possibile intersecare tali categorie con le diverse tipolo-
gie di zone abusive F1, Zone O e Toponimi, per poter ottenere
dei risultati maggiormente aggregati e confrontabili.
Per quanto riguarda le sezioni di censimento contenenti le infor-
mazioni numeriche sulla popolazione residente, sono state effet-
tuate valutazioni in base alla densità e all’estensione per verifica-
re quali sezioni fosse pertinente considerare, contenendo la
maggior parte dell’informazione. Si è preferito non ritagliare le
sezioni di censimento sui perimetri delle aree abusive (per poi
riproporzionare l’informazione della popolazione residente), poi-
chè nelle aree più densamente popolate le sezioni d censimento
perimetravano in maniera abbastanza corretta tali aree.
Una volta giunti all’elaborazione desiderata, i dati numerici d’in-
teresse, sono stati esportati in Excel7, per poter così sviluppare
tutti i calcoli e le valutazioni necessarie, fino a giungere ai risul-
tati finali presentati nei successivi capitoli del presente lavoro. 
Si ricorda che l’area del Comune di Roma è pari a 1284,693418
kmq. L’area “artificializzata”, cioè interessata da interventi antro-
pici insediativi o infrastrutturali, è pari al 39% (497,10 kmq),
mentre le superfici a carattere prevalentemente agricolo o natu-
rale sono il 61% (787,59 kmq). Nell’ambito delle aree “artificializ-
zate” il 17% del totale del Comune di Roma è interessato da
“tessuti urbani” (220,86 kmq), vale a dire il 43,6% delle aree arti-
ficializzate8.

Le dimensioni e alcuni caratteri degli insediamenti
abusivi a roma

Le “dimensioni” dell’abusivismo romano non sono definite uni-
vocamente; la loro valutazione dipende dagli aspetti che ven-
gono presi in considerazione e dalle fonti informative utilizzate

4. Confronto tra le carte di uso del suolo da urban Atlas e da Corine Land Cover (stralci). Si può notare la differenza di dettaglio e di definizione. 
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(Urban Atlas e CLC) che – come abbiamo visto – possono deter-
minare differenze significative (v. nota 8).
Per quanto riguarda l’estensione degli insediamenti abusivi, sia
in assoluto sia in rapporto all’estensione del Comune di Roma e
alle superfici urbanizzate, bisogna distinguere tra ciò che consi-
deriamo interessato da tessuti urbani prevalentemente residen-
ziali e ciò che consideriamo “artificializzato” a causa di diversi
interventi antropici (comprendente quindi anche le infrastruttu-
re, grandi strutture commerciali e di servizio, aree industriali,
aree estrattive, aeroporti, ecc.), distinzione rilevante perché le
aree di origine abusiva sono prevalentemente residenziali, seb-
bene a bassa densità.
Un prospetto sintetico della valutazione quantitativa di tutte
queste aree è nella tabella 2.
A valle di queste premesse, le elaborazione sviluppate permet-
tono di affermare che:

le “aree di origine abusiva” totali costituiscono il 10% dell’in-1. 
tero Comune di Roma;
le “aree di origine abusiva” totali costituiscono il 31% delle2. 
aree “artificializzate” totali secondo il CLC e il 25% secondo
Urban Atlas (la differenza è ovviamente dovuta al fatto che le
aree “artificializzate” sono maggiori secondo Urban Atlas
rispetto a CLC);
le “aree di origine abusiva” totali costituiscono il 41% delle3. 
aree interessate da tessuti urbani secondo CLC e il 56% se si
prende in considerazione Urban Atlas (tali differenze sono
legate ai motivi di cui alle note precedenti).

Dal punto di vista della correttezza delle valutazioni è preferibi-
le prendere in considerazione le quantità definite al punto 2 in
quanto stiamo considerando le “aree di origine abusiva” tout
court, e quindi comprendendo tutte le superfici a diverso titolo
artificializzate, anche se – come si è già detto – le aree ex-abusi-
ve sono prevalentemente caratterizzate da tessuti urbani resi-
denziali.

Si tratta comunque di valori estremamente elevati che colloca-
no l’urbanizzazione di origine abusiva tra 1/4 e 1/3 dell’urbaniz-
zazione dell’intero Comune di Roma.
Il fatto, però, che le “aree di origine abusiva” sono prevalente-
mente costituite da tessuti urbani residenziali, e che per svilup-
pare le percentuali precedentemente indicate (che ci forniscono
un valore sintetico “macro” particolarmente significativo) abbia-
mo preso in considerazione da una parte le aree ex-abusive
tout court (senza distinzioni interne), mentre dall’altra abbiamo
fatto alcune distinzioni rispetto agli usi dei suoli considerati, ci
spingono a raffinare le nostre valutazioni, e in particolare a svi-
luppare alcune distinzioni sulla base degli usi dei suoli all’inter-
no delle diverse “aree di origine abusiva”. Per sviluppare queste
valutazioni prenderemo in considerazione la sola base informa-
tiva di Urban Atlas, dato il suo grado di maggiore definizione.
Le valutazioni che ne deriveranno non saranno meno preoccu-
panti di quelle appena riportate, anzi daranno qualche motivo
di preoccupazione in più.
Rimandiamo per una disamina dell’articolazione degli usi dei
suoli all’interno delle “aree di origine abusiva” al paragrafo suc-
cessivo, mentre qui anticipiamo le valutazioni che se ne posso-
no trarre.

urban Atlas 
Voci della legenda

Agricultural + Semi-natural areas + Wetlands
Airports
Construction sites
Continuous Urban Fabric (S.L.  80%)
Discontinuous Dense Urban Fabric (S.L.: 50% – 80%)
Discontinuous Medium Density Urban Fabric (S.L.: 30% – 50%)
Discontinuous Low Density Urban Fabric (S.L.: 10% – 30%)
Discontinuous Very Low Density Urban Fabric (S.L.  10%)
Fast transit roads and associated land
Forests
Green urban areas
Industrial, commercial, public, military and private units
Isolated Structures
Land without current use
Mineral extraction and dump sites
Other roads and associated land
Railways and associated land
Sports and leisure facilities
Water bodies

“Artificializzato” 

X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X

di cui 
“tessuto urbano”

X
X
X
X
X

di cui “Artificializzato
non tessuto urbano”

X
X

X

X
X
X
X
X
X
X
X

“Agricolo
e naturale”

X

X

X

tabella 1. dettaglio voci legenda urban Atlas e aggregazioni.
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tipologia “aree di origine abusiva”

Area Zone F1
Area Zone F2 (non tenute in considerazione 
nel totale delle “aree di origine abusiva” 
e nei successivi calcoli)
Area Zone O
Area Toponimi

TOTALE “AREE DI ORIGINE ABUSIVA”

estensione (km2)

48,33412
10,44319
57,07554
18,37736

123,79

tabella 2. estensione delle “aree di origine abusiva”.



5. urban Atlas – raggruppamenti degli usi dei suoli nelle tre categorie: “tessuti urbani”, “Artificializzato non tessuti urbani”, “Agricolo e naturale”.

6. Perimetri delle “aree di origine abusiva” e raggruppamenti degli usi dei suoli da urban Atlas (mappa complessiva relativa al Comune di roma).
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I dati riportati in tabella chiariscono che, se prendiamo in consi-
derazione le sole aree corrispondenti a tessuti urbani (prevalen-
temente residenziali), il rapporto tra le “aree di origine abusiva”
(o, meglio, le aree di tessuti urbani ricadenti in “aree di origine
abusiva”) e le aree urbanizzate totali del Comune di Roma (o,
meglio, le aree totali di tessuti urbani del Comune di Roma) sale
significativamente al 37%; un valore veramente notevole in
assoluto, quasi clamoroso, che testimonia la particolare rilevan-
za del fenomeno: ben più di un 1/3 dei tessuti urbani residen-
ziali di Roma è “di origine abusiva”.

Viceversa le aree “artificializzate” non corrispondenti a tessuti
urbani e ricadenti all’interno di “aree di origine abusiva” rappre-
sentano solo il 6% del totale. Mancano evidentemente (o sono
estremamente carenti) all’interno di queste aree tutti gli ele-
menti tipici dell’urbanizzazione primaria e secondaria, nonché
le infrastrutture, le attrezzature e i servizi di livello superiore
(tutto quello che tradizionalmente costituisce una città consoli-
data attrezzata e avanzata). Un livello quindi di “urbanizzazione”
che può essere definito “inferiore”, a conferma (ma il valore rap-
presenta una conferma particolarmente pesante) di quanto
ovviamente già noto, dalla semplice osservazione sul campo. Se
ci è permessa la semplificazione, a fronte di un 37% di aree
destinate a urbanizzazione residenziale c’è solo un 6% delle
strutture che fanno tradizionalmente “città attrezzata”: una
“città incompleta” o “sottodotata”.
Prendendo in considerazione il valore complessivo delle aree
“artificializzate”, la percentuale rispetto alle aree “artificializzate”
dell’intero Comune di Roma scende al 20%, inferiore al valore
del 25% indicato precedentemente come rapporto tra le “aree
di origine abusiva” totali e il totale dell’”artificializzato” a Roma.

La tabella 4 indica il dettaglio di tali percentuali con riferimento
alle diverse tipologie di aree ex-abusive.

Un altro aspetto particolarmente rilevante da prendere in consi-
derazione è relativo alla popolazione residente all’interno delle
“aree di origine abusiva” (e le relative percentuali rispetto al
totale dei residenti nel Comune di Roma). Si è preso a riferimen-
to i dati del Censimento ISTAT del 2001, in quanto quelli del
Censimento 2011 non sono ancora disponibili. Probabilmente la
popolazione complessiva è diminuita, ma c’è da ritenere che
non sia diminuita quella residente all’interno delle aree ex-abu-
sive. Si tratta infatti di aree dove prevale la proprietà privata e la
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totale “aree di origine abusiva” (toponimi + Zone o + F1)

Percentuale “Artificializzato non tessuto urbano” del Totale “Aree di origine abusiva” su “Artificializzato non tessuto urbano” totale
da Urban Atlas
Percentuale “Tessuto urbano” del Totale “Aree di origine abusiva” su “Tessuto urbano” totale nel Comune di Roma secondo 
Urban Atlas 
Percentuale “Artificializzato” complessivo del Totale “Aree di origine abusiva” su “Artificializzato” complessivo totale nel Comune 
di Roma secondo Urban Atlas
Percentuale “Agricolo e naturale” del Totale “Aree di origine abusiva” su “Agricolo e naturale” totale nel Comune di Roma secondo
Urban Atlas

Percentuali

6%

37%

20%

3%

tabella 3. Percentuali delle aree “artificializzate”, di tessuto urbano e di agricolo e naturale nelle “aree di origine abusiva” rispetto alle aree
corrispondenti dell’intero territorio del Comune di roma.

toponimi

Percentuale Totale Area Toponimi su Totale Area 
da Urban Atlas
Percentuale Artificializzato non tessuto urbano 
dei Toponimi su Artificializzato non tessuto urbano Totale
da Urban Atlas
Percentuale Tessuto urbano dei Toponimi su Tessuto
urbano totale da Urban Atlas 
Percentuale agricolo e naturale dei Toponimi su agricolo
e naturale totale da Urban Atlas

Zone o
Percentuale Totale Area Zona O su Totale Area da Urban
Atlas
Percentuale Artificializzato non tessuto urbano delle
Zone O su Artificializzato non tessuto urbano Totale 
da Urban Atlas
Percentuale Tessuto urbano delle Zone O su Tessuto
urbano totale da Urban Atlas 
Percentuale agricolo e naturale delle Zone O su agricolo 
e naturale totale da Urban Atlas

F1
Percentuale Totale Area F1 su Totale Area da Urban Atlas
Percentuale Artificializzato non tessuto urbano delle F1 su
Artificializzato non tessuto urbano Totale da Urban Atlas
Percentuale Tessuto urbano delle F1 su Tessuto urbano
totale da Urban Atlas 
Percentuale agricolo e naturale delle F1 su agricolo 
e naturale totale da Urban Atlas

Percentuali

1,43%

0,99%

5,45%

0,46%

Percentuali
4,4%

0,2%

16,5%

2,5%

Percentuali
3,8%
4,5%

14,8%

0,4%

tabella 4. Percentuali delle aree “artificializzate”, di tessuto urbano e
di agricolo e naturale con riferimento alle diverse tipologie di “aree di
origine abusiva”.

conduzione familiare. Inoltre, è aumentata – anche se più lenta-
mente – l’edificazione abusiva (o all’interno delle aree ex-abusi-
ve) in quanto appunto il fenomeno non si è ancora fermato.
L’esito atteso è quindi che il rapporto tra la popolazione resi-
dente in aree di origine abusiva e la popolazione totale del
Comune di Roma possa essere aumentata.

In questo caso non è necessario sviluppare subarticolazioni
delle aree ex-abusive in quanto il riferimento per il dato relativo
alla popolazione sono le sezioni di censimento e, quindi, si è
considerato l’insieme delle sezioni di censimento ricadente
all’interno delle aree ex-abusive prese nel complesso.



7. Perimetri delle “aree di origine abusiva” e raggruppamenti degli usi dei suoli da urban Atlas (stralcio relativo all’area est del Comune di roma).

8. Perimetri delle “aree di origine abusiva” e raggruppamenti degli usi dei suoli da urban Atlas (stralcio relativo all’area sud-ovest del Comune di roma).
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Nel 2001 la popolazione residente totale nel Comune di Roma
era di 2.546.804 abitanti e il totale della popolazione residente
in “aree di origine abusiva” era ben di 946.195 abitanti, con un
rapporto quindi del 41%. La tabella successiva specifica poi il
numero di abitanti residenti nelle diverse tipologie di aree ex-
abusive, con le rispettive percentuali rispetto al totale della
popolazione residente nel Comune di Roma.
Si tratta anche in questo caso – come per l’estensione delle aree
interessate dal fenomeno – di quantità veramente molto rile-
vanti e preoccupanti.

Inaspettatamente la percentuale di popolazione residente in
aree di origine abusiva sembra essere superiore al corrispon-
dente rapporto relativo all’estensione delle aree ex-abusive
prese nel complesso. La percentuale sulla popolazione, però, è
paragonabile alla percentuale relativa all’estensione delle aree
se si prende in considerazione il dato riferito ai tessuti urbani
(prevalentemente residenziali) fornito da Urban Atlas. 
La tabella 5 riporta anche le densità abitative, ovviamente più
alte nelle zone F1 che oggi vanno a costituire parti di città con-
solidata e densamente abitata, mentre scende notevolmente
nelle zone O e, ancor più, nei toponimi.

Si tenga conto che la densità abitativa media dei “tessuti urba-
ni” in tutto il Comune di Roma è di 11.445 ab/kmq, un valore
quindi complessivamente non particolarmente alto.
Paradossalmente, ma anche molto significativamente è presso-
ché coincidente col valore medio delle “aree di origine abusiva”,
a segnalare il loro ruolo costitutivo nello sviluppo complessivo
della città. D’altronde le aree corrispondenti alle zone F1, che
ormai costituiscono città consolidata, hanno densità maggiori,
mentre le zone O e i “toponimi” hanno densità medie significa-
tivamente più basse, sottolineando il contributo determinante
dei più recenti sviluppi insediativi abusivi alla diffusione urbana
e al consumo di suolo.

Caratteri dell’uso del suolo nelle aree ex-abusive

Alcune brevi considerazioni possono essere qui sviluppate,
riprendendo quanto lasciato precedentemente in sospeso per
quanto riguarda gli usi dei suoli che caratterizzano le aree di ori-
gine abusiva.

La tabella 6 mostra come si distribuiscono i tre principali rag-
gruppamenti di usi del suolo (“tessuto urbano” corrisponde ai
tessuti urbani prevalentemente residenziali, “artificializzato non
urbano” corrisponde alle altre aree artificializzate, “agricolo e
naturale” corrisponde a caratteri prevalentemente agricoli e
naturali) rispetto alle diverse tipologie di aree di origine abusiva
e ai loro totali complessivi.

Si può notare che, come d’altronde ci si poteva aspettare e l’os-
servazione sul campo ci ha sempre illustrato, prevalgono deci-
samente i “tessuti urbani prevalentemente residenziali” che
costituiscono, in media, il 66% delle aree ex-abusive. I toponimi
sono in linea con questa media, le zone O hanno una media un
po’ inferiore, mentre per le zone F1 è un po’ superiore.
Maggiore variabilità l’abbiamo per le altre categorie. Possiamo
farne una lettura complessiva. 

Le zone F1 si caratterizzano per un carattere insediativo ormai
fortemente consolidato, con una forte riduzione delle aree libe-
re (agricole o naturali; quasi un quarto rispetto alla media) e una
presenza significativa di altre aree artificializzate (quasi il doppio
della media), segno della presenza di una serie di dotazioni
urbane (strade, attrezzature, servizi, ecc.) che le avvicinano ai
caratteri insediativi prevalenti nella città consolidata.

Per i toponimi e le zone O invece la presenza di aree a prevalen-
te carattere agricolo o naturale è ancora molto significativa,
mentre veramente scarse sono le altre aree artificializzate,
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tipologia “Aree di origine
abusiva” – tessuti urbani

Zone F1
Zone O
Toponimi

Totale “Aree di origine abusiva”

Area 
(km2)

32,74
36,34
12,04

81.13

Abitanti
(ab)

642.325
247.895
55.975

946.195

densità
(ab/Km2)

19.616
6.821
4.648

11.663

% abitanti residenti in “aree di origine abusiva”
rispetto al totale abitanti intero comune di roma

25%
10%
2%

41%

tabella 5. Popolazione residente in “aree di origine abusiva” (2001).



9. Perimetri delle “aree di origine abusiva”, perimetri delle sezioni di censimento e densità della popolazione nel Comune di roma (fonte istat, 2001).
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toponimi

Totale
Artificializzato non tessuto urbano
Tessuto urbano 
Agricolo e naturale

Zone o
Totale
Artificializzato non tessuto urbano
Tessuto urbano 
Agricolo e naturale

F1
Totale
Artificializzato non tessuto urbano
Tessuto urbano 
Agricolo e naturale

totale zone abusive toponimi + Zone o + F1
Totale
Artificializzato non tessuto urbano
Tessuto urbano 
Agricolo e naturale

estensione (km2)

18,38
2,73

12,04
3,60

estensione (km2)
57,08
0,68

36,34
20,05

estensione (km2)
48,33
12,55
32,74
3,04

estensione (km2)
123.79
15.97 
81.13 
26.69 

Percentuale di ripartizione

100%
15%
66%
20%

Percentuale di ripartizione
100%

1%
64%
35%

Percentuale di ripartizione
100%
26%
68%
6%

Percentuale di ripartizione
100%
13%
66%
22%

tabella 6. ripartizione delle aggregazioni di usi del suolo nelle diverse “aree di origine abusiva”.



segno di un contesto ancora allo stato “nascente”, non comple-
tato e non consolidato, e con i caratteri dell’insediamento
disperso a prevalente carattere residenziale con intercluse aree
libere e territori agricoli o naturali.

Tra i toponimi e le zone O si registrano significative differenze,
inverse a quelle che potrebbero essere le aspettative (ovvero
le zone O maggiormente con caratteri di città consolidata
rispetto ai toponimi) in quanto le zone O sono temporalmente
nate prima dei toponimi. Invece risulta che nelle zone O la
presenza di aree a caratteri agricoli e naturali è maggiore che
non nei toponimi (35% contro il 20%), mentre questa situazio-
ne si inverte significativamente con riferimento alle altre aree
artificializzate (1% contro il 15%). Questa differenza è proba-
bilmente dovuta al tipo di perimetrazioni che hanno interessa-
to le diverse categorie di aree: più estese per le zone O e che
vanno a ricomprendere anche aree non urbanizzate.
L’estensione delle zone O è addirittura maggiore di quella
delle zone F1.
Questi valori mettono un po’ in discussione la tradizionale con-
siderazione che le aree abusive comprendano forti componenti
di ruralità (anche come tipo di modello insediativo). Se questo
era molto probabile all’origine del fenomeno (anche per un
bisogno di sussistenza e non solo di cultura di provenienza),
oggi non è più completamente vero. Alcune aree (come le zone
F1) sono state progressivamente ricomprese nel consolidamen-
to e nella strutturazione della città, altre hanno forti caratteri di
edilizia intensiva e non solo di bassa densità, altre (ad esempio
quelle più recenti, come quelle ricadenti nei toponimi) hanno
caratteri di bassa densità ma anche sono prevalentemente (se
non esclusivamente) residenziali e rispondono a una domanda
abitativa di chi già vive in città. Per esempio, alcuni abitanti pro-
vengono da altri quartieri (dove vivevano in affitto, o dove la
situazione era di alta densità edilizia e abitativa) e hanno realiz-
zato qui la proprio casa privata in proprietà con una serie di esi-
genze legate alla qualità edilizia e architettonica privata (piscine
comprese).
È chiaro che considerazioni più complete potrebbero essere svi-
luppate solo in connessione con un maggior grado di approfon-
dimento dell’indagine, ad esempio considerando anche le altez-
ze degli edifici e quindi le volumetrie. Tra l’altro, questo mostre-
rebbe un elevato grado di differenziazione tra le diverse aree
prese in considerazione.

Conclusioni

L’abusivismo si configura come uno dei processi fondamentali
di costruzione della città e, di conseguenza, anche come uno

dei principali sistemi socio-economici che caratterizzano la
Capitale. Se si tiene conto del ruolo che hanno assunto i
Consorzi di Autorecupero nella gestione di queste aree
(Cellamare, 2010; Coppola, 2013), in questi contesti si gioca una
delle partite fondamentali per le politiche urbane e per il gover-
no della città.

Le aree abusive costituiscono una parte significativa della peri-
feria e ormai non più soltanto della cosiddetta “periferia”, met-
tendo in discussione il concetto stesso di “periferia”, in una città
peraltro così dispersa come Roma: sono – per molti versi – “la
città” di Roma oggi.

Le aree abusive fanno pensare a cosa viene considerato “città”
oggi a Roma, accettando da una parte la soluzione del proble-
ma abitativo nelle sue componenti essenziali e per lo più “parti-
colari” e privatistiche (la casa singola e privata) e rinunciando
dall’altra a tutto ciò che fa dell’abitare e della città una realtà più
ricca e complessa (spazi pubblici e vita in comune, servizi e
attrezzature, aree verdi, ecc.; ma anche il problema delle distan-
ze dalla città consolidata, il problema dei trasporti, il problema
della periferizzazione, ecc.). Lo studio presentato ha mostrato
quindi non solo il contributo determinante delle “aree di origine
abusiva” al consumo di suolo e alla dispersione urbana a Roma,
ma anche un rapporto estremamente problematico tra forme
dell’urbanizzazione e qualità dell’abitare, evidenziando una
(peraltro ben nota) insostenibilità non solo dal punto di vista
ambientale, ma anche dal punto di vista dell’organizzazione
complessiva della città e della sua vivibilità (organizzazione e
costi dei trasporti e delle infrastrutture, organizzazione e costi
dei servizi, delle attrezzature e delle aree verdi, condizioni della
socialità, organizzazione e tempi della vita quotidiana degli abi-
tanti, ecc.), problemi che rimangono ancora una volta ineludibili
per il governo della città.

Note
1 - La ricerca, di cui si presentano alcuni risultati, è stata finanziata dalla
Sapienza Università di Roma, responsabile scientifico prof. Carlo Cellamare.
Le elaborazioni grafiche e numeriche sono dell’ing. Dario Colozza. Del pre-
sente contributo Carlo Cellamare ha redatto il primo, secondo, quarto e
sesto paragrafo, Dario Colozza il terzo paragrafo.
2 - Non si svilupperà quindi una trattazione complessiva della questione
dell’abusivismo a Roma. Si rimanda a Cellamare C. (2010), anche per l’ampia
bibliografia sull’argomento.
3 - Si ringrazia, in particolare, l’arch. Mauro Zanini del Comune di Roma per
il grande sostegno e per il supporto informativo fornito e per le diverse
occasioni di scambio e confronto.
4 - Per una illustrazione articolata dell’evoluzione dei processi di abusivi-
smo, delle politiche e degli strumenti di pianificazione si rimanda a Rossi
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(2000) e a Cellamare (2010).
5 - Si rimanda a Cellamare (2010) e a Cellamare, Perin (2010) per un ampio
approfondimento sulla vicenda dei “toponimi”.
6 - Software ArcMap 10 di ESRI.
7 - Utilizzando l’estensione del file .dbf presente all’interno dello shapefile.
8 - Si noti che Urban Atlas e Corine Land Cover esprimono valori diversi.
Urban Atlas, da un lato, risulta di maggiore definizione e dettaglio, ma,
dall’altra, prende in considerazione un maggior numero di classi e di forme
di artificializzazione del suolo. La conseguenza è che le aree “artificializzate”
secondo Urban Atlas (39%) sono maggiori di quelle registrate da Corine
Land Cover (31%), mentre – di queste – le aree corrispondenti a “tessuti
urbani” secondo Urban Atlas (17% dell’area totale del Comune di Roma)
sono minori di quelle individuate da Corine Land Cover (23% dell’area tota-
le del Comune di Roma).
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llegal buildings in Rome. An assessment of the settlement processes for an urban regeneration policy

The paper’s main aim is to show and to evaluate the dimensions and characters of the development of “illegal” settlements in
Roma, underlining both its contribution to land consumption (so relevant in the Capital) and its fundamental role in the urban
growth of the city. A specific GIS project has been developed to work out several maps and quantitative evaluations that give us,
for the first time, an original and systematic frame of the phenomenon. Here are specified extensions, people involved, land uses,
settlement characteristics, following the different typologies of areas, at the beginning born as “illegal” zones and then
transformed through time in stabilized parts of the city. The research results sound very impressive, indeed. The paper shows the
relevant weight of such “illegal” urban development on the whole process of city building and on its organization, so that it can be
considered one of the main processes of Roman urban development and a fundamental socio-economic system, as well. Such
urban development have had important and huge negative effects, from the point of view both of the environmental
sustainability and of the urban quality (and the quality of city life, as well). It remains one of the big problems to solve for the public
administration and its policies.

ilProgettoSostenibile  29




