




Fig.7 -  Roma Capitale, altezza media dell’edificato per zona urbanistica 
 

Fonte: Elaborazione su base dati CTRN Regione Lazio  

 
Uno degli aspetti che più colpisce nell’analizzare la struttura urbana di Roma è 

quello relativo alla differenziazione per uso del costruito. Appare evidente come tante 
zone, pianificate e non, abbiano assunto le caratteristiche, in primis urbanistiche, ma poi 
anche socioeconomiche di “quartieri dormitorio” dove il panorama urbano è costituito 
in massima parte da abitazioni e dove gli edifici a uso produttivo o terziario 
rappresentano oggettivamente una rarità. Secondo i dati contenuti nella Carta Tecnica 
Regionale Numerica della Regione Lazio, infatti, gli edifici a uso residenziale 
rappresentano l’84% del totale degli edifici esistenti nel primo anello (con dunque il 
16% destinato ad altro), l’80% nel secondo anello e l’82% nel terzo. Questi dati, tra 
l’altro, confermano il fatto che Roma è storicamente una città dal sistema produttivo 
debole, caratterizzato come si vedrà principalmente dai settori dell’edilizia, del terziario 
e del turismo. Diversa la sorte del quarto anello, dove anche per la maggior presenza di 
impianti produttivi si registra una percentuale di volume residenziale più bassa. 
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un’operazione di sostituzione edilizia tramite demolizione/ricostruzione e di 
riqualificazione dell’area. I proprietari delle 103 unità immobiliari destinatarie delle 
ordinanze di sgombero e demolizione si sono, a esito di un lungo e complesso processo 
di partecipazione coordinato dell’amministrazione comunale, costituiti in un consorzio e 
hanno sottoscritto uno specifico atto d’obbligo di adesione ai termini complessivi del 
programma di interventi. Un articolato dispositivo di sostegni economici messo in 
campo dall’amministrazione ha facilitato il trasferimento delle famiglie in abitazioni 
temporanee in attesa del nuovo ingresso negli edifici destinati a sostituire quelli 
demoliti mentre la fattibilità economica dell’intera operazione si è basata sull’aumento 
degli indici di edificabilità preesistenti. Nel 2011 l’iter si è concluso con il 
completamento dei nuovi edifici e la consegna degli appartamenti agli inquilini 
sgomberatisi.  

Nella figura che segue è rappresentato il dato articolato per zona urbanistica nel 
territorio di Roma Capitale: 

Fig.9 -  Roma Capitale, percentuale abitazioni di proprietà sul totale per zona urbanistica 

 
Fonte: Elaborazione su base dati ISTAT – Censimento 2011 

In un quadro generale dove la percentuale di residenti proprietari dell’abitazione 
è così elevato, appare da subito evidente come il crollo del valore immobiliare delle 
abitazioni sperimentato nella città sia un tema particolarmente sensibile. I dati pubblicati 
dall’Osservatorio del mercato immobiliare dell’Agenzia delle entrate ci dicono che nel 
2016 il mercato delle abitazioni, dopo la lunga fase di crisi osservata a partire dal 2007, 
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sembra finalmente tornato su dati positivi. Nella Città metropolitana di Roma si registra
rispetto al 2015 un aumento delle compravendite del 13,5% (10,6% solo Roma), mentre
appare in calo la quotazione media (-3,7% nella Città metropolitana, -4,9% nella
capitale). Nella figura che segue è possibile verificare la variazione del valore
immobiliare nel periodo compreso tra il 2007 e il 2015 per zone urbanistiche nel
territorio di Roma Capitale. 

Dal 2007 (anno di inizio della crisi economica) a oggi i valori immobiliari sono
in calo (nella quasi totalità delle zone urbanistiche) e pur essendo in aumento dal 2016 il
numero delle transizioni di immobili (dato che indica l’avvio di una ripresa del mercato)
i valori degli stessi ancora non riprendono a crescere. Tale evidenza indica che la
propensione delle famiglie all’investimento immobiliare è legato più al soddisfacimento
di un bisogno diretto (in fase di riavvio del ciclo economico positivo si rinnova l’auto o
l’abitazione, lo spazio destinato all’attività imprenditoriale), mentre quando la decisione
di investire si confronta con l’offerta del mercato immobiliare la sola localizzazione del
bene non basta a soddisfare la domanda di immobili efficienti e di qualità. 

 
Fig.10 -  Roma Capitale, variazione percentuale del valore immobiliare per zona urbanistica (2007-2015) 

 
Fonte: Elaborazione su dati ISTAT da “Analisi relativa alle aree sub-comunali dei comuni di Roma e Milano”
proposta in sede di audizione e dati Agenzia delle entrate 
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La modalità “spontanea” con cui nel secolo scorso larga parte del territorio 
nell’area romana si è sviluppata ha prodotto, come si è visto, una disordinata diffusione 
insediativa in aree a bassa densità il più delle volte distanti dalla città consolidata e mal 
collegate con questa. Una realtà dalla conformazione fisica ad arcipelago con confini 
indefiniti, se non dal punto di vista amministrativo, caratterizzata da un alto consumo di 
suolo, insostenibile dal punto di vista ambientale, e da un irrazionale allontanamento 
dal centro direzionale della città della popolazione in età lavorativa, principale 
protagonista della crescita disgregata a macchia d’olio (sprawl).  
 
Fig.11 -  Aree urbanizzate (2000-2012) 

Fonte: Elaborazione su dati Corine Land Cover (1990,2000, 2006, 2012) 

 
Oggi la situazione che si osserva nel territorio della Città metropolitana di Roma 

vede antropizzata, ovvero costituita da aree urbanizzate o artificiali, il 13,6% (circa 
72.700 ha) della superficie totale. Se articolato per anelli e rappresentato in mappa, il 
dato che si presenta è chiaro: risultano sparse erraticamente, senza alcuna logica di 
concentrazione funzionale, ampie porzioni di territorio. Il terzo e il quarto anello, in 
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Roma è una città con costi di gestione molto alti, perché nel tempo si è dilatata 
in modo irrazionale attraverso un dissennato consumo di suolo. Il descritto carattere 
pulviscolare dello sprawl romano e le evidenti carenze del trasporto pubblico hanno un 
alto impatto sulla mobilità della città. È favorito un ampio utilizzo del mezzo privato 
per gli spostamenti quotidiani dall’impatto sempre meno sostenibile in termini di 
inquinamento e di incidentalità. La durata media di un trasferimento casa-lavoro di un 
cittadino romano è superiore a quella di qualsiasi altro residente in un’area 
metropolitana: 30 minuti contro una media di 25 minuti. Tuttavia, la porzione di 
giornata dedicata alla mobilità è assai differente per un residente del centro rispetto a 
chi abita nella periferia anulare, o in un comune della cintura extraurbana.

2.3. Sistema economico e produttivo

Al 31 dicembre 2016, secondo i dati pubblicati da Infocamere – Movimpresa, 
nell’area metropolitana di Roma risultano più di 486 mila imprese registrate4 di cui 351 
mila attive5, in crescita rispetto ai dati del 2015 di oltre 8.000 imprese registrate (+1,7%) 
e di circa 5.000 imprese attive (+1,4%). La Città metropolitana di Roma si conferma 
quindi prima per numerosità di imprese registrate e attive, seguita da quella di Milano, 
Napoli e Torino. Se si osserva la serie storica proposta a partire dal 2002 nel graf.7, è 
possibile notare come le imprese registrate e quelle attive appaiono interessate da un 
trend di crescita positivo e pressoché costante.

Prendendo in considerazione i tassi di natalità e di mortalità annui, calcolati 
come rapporto tra nuove iscrizioni o cessazioni annuali sullo stock di imprese registrate 
nello stesso anno (graf.8), si potrà notare come nel corso del tempo la forbice tra i due si 
sia ridotta costantemente, fenomeno dovuto principalmente all’abbassamento del tasso 
di natalità.

Il tasso di sviluppo imprenditoriale (graf.9), inteso come differenza tra i tassi di
natalità e mortalità delle imprese attive, sintetizza questo dato e dimostra come nella 
Città metropolitana di Roma, nonostante il segno rimanga sempre positivo anche 
durante le recenti e dure fasi di recessione economica, a partire dal 2007 è in atto un 
generale e costante rallentamento della dinamica.

Graf. 9 - Imprese registrate e attive nell’area della Città metropolitana di Roma (2002-2017)

Fonte: Elaborazione su base dati Infocamere – Movimpresa

                                                           
4 Imprese registrate: definisce l’insieme delle imprese presenti in archivio e non cessate, indipendentemente dallo 
stato di attività assunto (attiva, inattiva, sospesa, in liquidazione, fallita).
5Imprese attive: definisce l’insieme delle imprese operative da un punto di vista economico (ad esempio hanno 
utilizzato forza lavoro o realizzato fatturato) durante il periodo di riferimento.



Graf. 10 - Tasso di natalità – mortalità imprenditoriale (2003-2017)

Fonte: Elaborazione su base dati Infocamere – Movimpresa

Graf. 11 - Tasso di sviluppo imprenditoriale (2002-2017)

Fonte: Elaborazione su base dati Infocamere – Movimpresa

Nel 2016 la forma giuridica prevalente nelle imprese registrate è quella della
ditta individuale (che rappresentano il 50% del totale). A seguire le società di capitali
(che rappresentano quasi il 37,2% del totale), le società di persone (9,9%) e le altre
forme, che rappresentano una quota residuale del totale (2,9%). Se si osserva la
composizione delle imprese registrate per forma giuridica dal 2002 al 2016 è possibile
notare come nel corso degli anni le ditte individuali si siano progressivamente ridotte
(dal 71,8% al 50%) in favore delle società di capitale, che nel periodo di riferimento
passano dal 14,6% al 37,2%. 

Graf. 12 - Imprese nell’area romana: articolazione per forma giuridica. Situazione al 2017 e
serie storica

Fonte: Elaborazione su base dati Infocamere – Movimpresa





  La fig.12 evidenzia la “densità” della distribuzione territoriale delle unità locali
delle imprese attive in provincia di Roma alla data del censimento, e consente di
formulare prime considerazioni sui reali punti "focali" dello sviluppo locale nella
provincia di Roma. 
  Le imprese e, inevitabilmente, il lavoro nell’area romana sono concentrati
all'interno del primo e del secondo anello (anello ferroviario e Grande Raccordo
Anulare) che insieme raggiungono oltre il 62% del totale e lasciano gli altri tre anelli a
dividersi all’incirca in parti uguali, il restante 38%. Rispetto alla posizione geografica
delle imprese, nell’elaborato è possibile riscontrare alcune concentrazioni “lineari”. Si
sviluppano essenzialmente lungo direttrici che seguono alcune tra le principali arterie
della mobilità (per esempio le vie Appia, Prenestina, Tiburtina, Nomentana e Cristoforo
Colombo). Uscendo dal territorio della Capitale, nel quarto e quinto anello, si può
notare come le concentrazioni di imprese abbiano una certa struttura policentrica legata,
ovviamente, alla rete dei comuni.  
 
Fig.12 -  Concentrazione di imprese attive nel territorio della Città Metropolitana di Roma (2011) 

 
Fonte: Elaborazione su base ISTAT (9° Censimento dell’industria e dei servizi e Censimento delle istituzioni non 
profit) 
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