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L’evoluzione di Roma

Da nuova Capitale d’Italia (1871) all’epoca fascista al secondo 
dopoguerra. Le grandi ondate di inurbamento.

Il problema abitativo ha segnato l’evoluzione della città, 
anche in termini negativi. La difficoltà a rispondere 
adeguatamente al problema abitativo ha indotto tre principali 
fenomeni: 1. un mercato immobiliare poco governato e uno 
sviluppo edilizio spesso incontrollato, a carattere 
speculativo; 2. una debole risposta di edilizia pubblica (salvo 
alcuni casi), prevalentemente emergenziale e di scarsa 
qualità; 3. una risposta autogestita e informale (abusivismo)

Una città malgovernata nel tempo.





Un piano regolatore 

molto tradizionale

I nuovi quartieri sul 

modello sabaudo 

(Torino)

La prima pianificazione 

degli sventramenti in 

centro storico (poi 

sviluppati in epoca 

fascista)

La previsione della 

prima area industriale 

di Roma



Progettista: Sanjust

Sindaco: Nathan (radicale)

Piano regolatore secondo 

un modello tradizionale (la 

sistemazione fisica e la 

pianificazione dei nuovi 

quartieri)

Ma grande qualità del piano 

(qualità dei nuovi quartieri 

pianificati: la presenza del 

verde e dei parchi, 

l’integrazione con le 

infrastrutture, il sistema 

delle piazze radiali, 

l’organizzazione della 

circolazione)



La nascita della periferia
Con il fascismo nascono a Roma le «periferie», per come le intendiamo 
oggi (luoghi lontani dal centro città e degradati).

Per la prima volta, con la costruzione delle borgate fasciste, vengono 
realizzati quartieri non in continuità con la città esistente (le borgate sono 
anche alcuni chilometri lontano dalla città consolidata, in mezzo alla 
campagna) e dal carattere (intenzionale) di bassa qualità, urbana ed 
edilizia.

Nella Roma fascista si attuano due politiche concomitanti e 
complementari: 1. gli sventramenti: lo svuotamento e la 
monumentalizzazione del centro storico per rispondere al ruolo e 
all’immagine di una capitale moderna (all’altezza della Berlino del suo 
alleato), che doveva richiamare la continuità e la corrispondenza con la 
Roma imperiale (la Roma capitale dell’Impero romano); 2. la costruzione 
delle periferie (e l’allontanamento della popolazione non gradita).

La modernizzazione della capitale (l’apertura delle grandi arterie, piazza 
Venezia come nodo della mobilità veicolare, la via Cristoforo Colombo 
come prima autostrada di Roma, le grandi attrezzature urbane: il Foro 
Italico, Cinecittà, la Città Universitaria, le caserme, ecc.)











Il Governatorato fascista (1922 – 1944)

Interventi:

• demolizioni al Foro di Cesare, al 
Foro di Augusto, al Foro di Nerva, 
al Teatro di Marcello;

• spostamento di residenti dai 
quartieri centrali nelle borgate;

• sbancamento della Velia e 
creazione di via dell’Impero;

• sbancamento delle pendici del 
Campidoglio per l’apertura di via 
del Mare;

• P.R.G. del 1931 li prevedeva 
solo in parte.
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Interpretazioni: “liberazione” dei Fori, garantendo un effetto scenografico di apertura tra piazza Venezia 

e il Colosseo. 

Isolamento dei monumenti dal 

contesto e ripresa della romanità 

fondamentali per 

l’amministrazione fascista.



Demolizioni per epoca
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Epoca
Superficie demolita sul 

totale (%)

Epoca napoleonica 3,7%

Epoca post – unitaria 39%

Epoca fascista 57,3%

TOTALE 351229 (mq)



Le borgate di Roma

La prima periferia di Roma

Furono realizzate 12 borgate ufficiali, in senso orario:
Primavalle tra le vie Trionfale e Boccea

Val Melaina oltre Montesacro
Tufello oltre Montesacro
San Basilio tra le vie Tiburtina e Nomentana
Pietralata lungo la via Tiburtina
Tiburtino III lungo la via Tiburtina
Prenestina tra le vie di Portonaccio e Prenestina (non più esistente)
Quarticciolo tra le vie Lucera (attuale viale Togliatti) e Prenestina
Gordiani in via dei Gordiani e via Teano
Tor Marancia lungo l'odierna via Cristoforo Colombo
Trullo tra le vie della Magliana e Portuense
Acilia lungo la via del Mare verso Ostia

















IL SECONDO DOPOGUERRA

La situazione nel secondo dopoguerra (grande afflusso di popolazione a Roma, 

soprattutto dall’Italia centro-meridionale)

La formazione dei baraccati (spesso a ridosso degli acquedotti e delle sostruzioni 

romane): i borghetti

La periferia di Pasolini

Le tre B: borghi (rurali, di origine fascista), borghetti (gli insediamenti informali dei 

baraccati: Acquedotto Felice, Borghetto Latino, Borghetto Flaminio), borgate

(abusive, sebbene di edilizia più consistente)



























Gli esiti della pianificazione in epoca 
fascista e la nascita delle borgate abusive



La nascita delle 

borgate abusive

(La situazione nei primi 

anni ‘60, prima del 

PRG del 1962)





Il PRG del 1931

Un disegno non 

ben definito.

Una 

pianificazione 

che non copre 

l’intero territorio 

comunale











L’abusivismo non si 

ferma.

Le nuove zone abusive, 

realizzate dopo il PRG 

del 1962-65 e 

perimetrate negli anni 

‘70.



LE ZONE «O». La nuova perimetrazione delle aree abusive e la variante al PRG.

La previsione dei piani di recupero per le zone «sorte illegalmente» (abusive)



PP n°33 “LUCREZIA ROMANA”
(zona Anagnina; adottato nel 1997, approvato nel 2002)



PP n°34 “GREGNA-OSTERIA DEL CURATO”
(zona Anagnina; adottato nel 1995, approvato nel 2004)







Le «quattro città» negli anni ‘70 e ‘80
L’andamento della popolazione e della superficie urbanizzata









La superficie del Comune di Roma (1997) secondo l’utilizzazione



La superficie edificata del Comune di Roma (1981)



La superficie edificata del Comune di Roma (dal 1951 al 1981)



La popolazione residente nel Comune di Roma (1981)



La popolazione residente nel Comune di Roma (dal 1951 al 1981)



La situazione attuale dell’abusivismo



L’abusivismo non si è fermato

Le nuove perimetrazioni nel PRG del 2008. I «toponimi» (dopo le «zone O»)



Le aree abusive di Roma



Le aree abusive di Roma (in rapporto agli usi dei suoli)



Le aree abusive di Roma (in rapporto alle densità abitative)















Borghesiana – Borgata Finocchio





Zona est di Roma (18° km della Casilina).

Una città di circa 40.000 ab (20.000 ab a nord della Casilina e 20.000 ab a sud)









L’evoluzione insediativa a Borghesiana – Borgata Finocchio



Le responsabilità dei «lottizzatori abusivi» – proprietari terrieri (oltre quelle dei 

«costruttori abusivi»)

Un sistema socio-economico complessivo caratterizzante la città

Un meccanismo strutturale di costruzione del sistema insediativo







L’abusivismo iniziale («di 

necessità») vissuto come 

epopea

La costruzione di una 

comunità (spirito 

collaborativo)

La costruzione dei piani 

successivi in funzione 

dell’espansione della famiglia 

(il non-finito)

La casa come sistema 

progressivo: una continua 

evoluzione

IL PROCESSO 

DELL’ABUSIVISMO



























La situazione attuale

La situazione attuale molto diversa da quella iniziale

Quattro generazioni di abusivismo:
• prima generazione: l’abusivo semplice;
• seconda generazione: l’abusivo speculatore;
• terza generazione: l’abusivo scientifico;
• quarta generazione: l’abusivo arrogante

Dall’abusivismo “per necessità”, all’abusivismo “per 
convenienza”, all’abusivismo “speculativo”

Il sub-affitto e la presenza di immigrati









Il «bar»





Borgata Finocchio (via Casilina) come «luogo centrale e sede delle attività 

commerciali. Quartieri non «poveri»

























Abitare la periferia ex-abusiva

• I problemi intorno alla qualità dell’abitare e alla dimensione 
pubblica dei contesti urbani

• La qualità di alcuni interventi (la “casa a 1 lt”)

• Lo stigma territoriale all’interno del modello sociale

• Il “ceto medio”

• I centri commerciali e le opportunità per i giovani

• I giovani vogliono andare via

• Gli abitanti delle aree ex-abusive non andrebbero ad abitare 
nei nuovi quartieri sorti intorno alle centralità



Autopromozione e zone ex abusive (zone O)

Autopromozione: la pianificazione e la realizzazione di servizi, 
attrezzature ed infrastrutture da parte dell'Amministrazione 
Comunale, con il coinvolgimento diretto dei cittadini che si 
fanno promotori dell'attuazione delle opere pubbliche nelle 
zone ex-abusive 

Diverse forme di autopromozione del territorio: 
- l'attuazione dei comparti nell'ambito dei piani 
particolareggiati per le Zone ex-abusive (zone"O"); 
- la progettazione e l'attuazione urbanistica delle nuove zone 
di espansione spontanea denominate Toponimi; 
- la realizzazione, tramite le Opere a scomputo, delle 
infrastrutture inerenti l'urbanizzazione primaria e secondaria; 
- la realizzazione di alloggi da adibire ad edilizia residenziale 
pubblica definita Autorecupero a fini residenziali. 



Piani particolareggiati ex zone O



Autopianificazione e attuazione delle 
ex zone “O”

All'interno delle zone O sono stati delimitati alcuni ambiti chiamati 
"comparti" o "comprensori", ossia aree fondiarie dove il privato può 
procedere a nuove edificazioni, previa cessione gratuita al Comune di 
rimanenti aree libere da destinare alla realizzazione dei servizi pubblici. 

Tali servizi possono essere eseguiti dall'Amministrazione o, in alternativa, 
possono essere realizzati direttamente dai privati a scomputo degli oneri 
concessori (le "opere a scomputo"). Questa alternativa viene favorita ed 
incoraggiata dal Comune in quanto la realizzazione delle opere pubbliche 
da parte dei privati convenzionati garantisce tempi di attuazione 
sensibilmente ridotti e coinvolge i cittadini nella gestione della cosa 
pubblica. 

I piani particolareggiati di zona O sono 70 (62 + 8) e comprendono al loro 
interno 566 comparti. 



Prato Fiorito



Autoinfrastrutturazione e opere a 
scomputo (2004)

Partecipazione
- 140 consorzi di autorecupero; 
- 40.000 iscritti 
- 120.000 cittadini interessati. 

Dati relativi all'illuminazione pubblica
I progetti riguardanti l'illuminazione pubblica prevedono l'installazione di 
circa 5.000 lampioni e interessano 160 km di strade, di cui: 
- lavori completati: 16 km (Stagni di Ostia e Corcolle est) 
- lavori in corso: 50 km (Case Rosse, Ponte di Nona Prato Fiorito, 
Borghesiana, Colle del Sole, via Boccea km. 10-11-12) 
- lavori in fase di progettazione: 64 km

Dati relativi alle fognature 
Sono stati progettati interventi per la realizazione di 170 km di fognature, 
di cui: 
- lavori completati: 50 km
- lavori in corso: 70 km
- lavori in fase di progettazione: 50 km



Opere a scomputo: Infernetto



Toponimi

La seconda generazione di piani per zone ex abusive (sorte negli anni '80). 
Questi ambiti rappresentano in gran parte la crescita dell'edilizia abusiva 
che si è sviluppata fino al 1994, anno della seconda sanatoria.

La redazione dei piani particolareggiati, che nelle zone O era di iniziativa 
pubblica, nei toponimi diventa di iniziativa privata. In questi ambiti 
l'Amministrazione Capitolina ha affidato la progettazione delle opere di 
urbanizzazione primaria e secondaria direttamente ai privati cittadini 
riuniti ed organizzati in consorzi. Si tratta di un procedimento innovativo 
di autopianificazione del territorio che coinvolge gli abitanti e richiede ai 
privati interessati (proprietari delle aree oggetto di toponimo) di 
presentare un piano particolareggiato, concepito secondo i criteri e i 
requisiti qualitativi e quantitativi definiti dall’Amministrazione.

Verifica dell’ammissibilità e fattibilità dei piani e processo di perimetrazione 
e definizione. 





Criteri ed esiti della progettazione



Considerazioni

- Partecipazione?  amministrazione partecipata

- Comunità?  “assemblee di condominio”

- Scarsa qualità della rigenerazione urbana e tempi molto lunghi. Difficoltà
di gestione

- La necessità di più “pubblico” (e di più politica), stando sul
territorio



Considerazioni sull’urbanistica e 
l’amministrazione della città

• Nuova convenzione urbanistica - tipo: “[…] Che una volta scelta l’opzione 
esecutiva a cura del soggetto titolare del permesso di costruire, deve 
essere data la più ampia attuazione possibile al principio di 
privatizzazione, con attribuzione al privato della completa responsabilità 
progettuale e realizzativa, e con riserva in capo alla Amministrazione 
delle sole funzioni di controllo e di vigilanza, il tutto in un quadro di 
rigoroso riparto dei ruoli e delle competenze”.

• Urbanistica ridotta a pura amministrazione della città. Riduzione alla 
definizione di criteri minimi, di standard, di fornitura di servizi 

• Smantellamento dell’amministrazione pubblica e “pura 
governamentalità”

• “Esternalizzazione” dell’urbanistica

• Riduzione della parte “pubblica” della città alle opere di urbanizzazione 



Considerazioni

- L’ambiguità del coinvolgimento del privato nelle (piccole e 
grandi) operazioni di riqualificazione delle periferie

- L’ambiguità della costruzione dell’interesse pubblico 

- Le possibilità concrete: un grande impegno organizzativo (v. i 
progetti su Tor Fiscale)

- Una politica complessiva: eliminare le condizioni perché 
continui il fenomeno

- Bisogna distinguere da situazione a situazione (bisogna stare 
sul territorio)

- Come cambia il conflitto 

- Il rapporto tra consorzi di autorecupero e comitati locali

- Il protagonismo sociale



Parco della Pace







Considerazioni

- La dignità delle periferie (ed i processi identitari e di 
riscatto)

- Protagonismo sociale: far lavorare le energie 
positive e i tessuti sociali (ricostituendoli); 
ricostruire urbanità (contro le forme di 
marginalizzazione, ma anche la visione riformista)

- La rigenerazione urbana dall’interno

- La produzione culturale delle periferie (i writer, le 
culture giovanili, la pista di skate a San Basilio)


