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L’argomento di tesi è uno di quelli di scottante attualità nell’ambito delle recenti problematiche abitative e delle possibili politiche sia a livello regionale che locale. Pur esistendo degli ottimi studi sia su scala nazionale
 che per specifiche zone
, mancano ancora analisi dettagliate per molte regioni. La tesi si propone di colmare la lacuna relativa alla regione Lazio. Il periodo preso in considerazione è l’ultimo quindicennio che è anche quello in cui sono avvenute trasformazioni dirompenti nel settore abitativo, e non solo in Italia ma anche in Europa. La questione abitativa europea è oggi dettata da un problema comune: minor offerta del comparto sociale XE "comparto sociale" , in affitto, e pubblico, rispetto ad una maggior offerta e qualità del comparto in proprietà. Tutte le fonti confermano che l’incrocio dei processi di impoverimento della popolazione, da un lato, e lo sviluppo del mercato immobiliare dall’altro, mettono in crisi il comparto più debole del mercato edilizio. Salvo alcune eccezioni, quali ad esempio la Danimarca e l’Olanda, il problema è generalizzato e più o meno incidente – con dinamiche diverse – a seconda del Paese. 

L’Italia fa parte di quei Paesi dove il divario tra i due comparti abitativi è decisamente più accentuato, sia in termini di qualità che di offerta,  e che la porta ad essere, in questo ambito, il Paese con minor copertura sociale XE "copertura sociale"  in Europa. Le dinamiche interne, peraltro, risultano fortemente differenziate a seconda della regione o dell’ambito territoriale. Nel caso specifico del Lazio il problema è accentuato, per molti aspetti, dal carattere prevalentemente metropolitano dell’area e dalla scarsità degli investimenti pubblici.

Nel panorama europeo l’Italia ha forme d’intervento abitative non dissimili dalla Francia e dalla Gran Bretagna, pur se con modelli e tempi d’intervento diversi. Già dagli anni Ottanta la proprietà è andata crescendo, dapprima al 36%, sino a toccare il 72% nel 2000; allo stato attuale siamo a circa l’85-87% di abitazioni di proprietà in persona fisica.

Sarebbe un segnale di per sé positivo, visti anche gli aumenti di acquisti delle prime case, come registrato dal Censis XE "Censis"  ultimamente, se il declino del comparto in affitto non lasciasse scoperta una parte della domanda. In termini di offerta l’affitto è sceso oggi a circa il 20% sul totale nazionale e con canoni sempre più incidenti sui redditi. E si tratta principalmente di abitazioni di proprietà in persona fisica affittate a terzi.

Ne risulta una politica tesa a realizzare da sempre abitazioni di proprietà - i cui costi sono andati aumentando negli ultimi anni - e pochissime abitazioni in affitto e sociali. Non mancano interventi agevolativi, previsti ad esempio dalla legge 431 del dicembre 1998, che prevede contributi integrativi agli affittuari meno abbienti per il pagamento dei canoni di locazione dovuti ai proprietari di immobili, contributi ritenuti però ancora insufficienti.

Sembra mancare inoltre l’offerta per la domanda di diverse fasce d’utenza: da quella marginale, quali ad esempio anziani ed immigrati, a quelle fasce di reddito XE "reddito"  non necessariamente di emergenza o estreme, ma che non riescono ad avvicinarsi al mercato abitativo: famiglie monoreddito, famiglie con a carico uno o più anziani, famiglie monogenitoriali, studenti, ovvero tutta quella fascia “intermedia” non in grado di accedere al comparto in affitto perché di reddito eccedente a quello previsto dalla Regione o dal Comune, e non in grado di accedere al comparto privato perché troppo oneroso. Ed è su questo tipo di utenza che le politiche abitative devono anche muoversi.

C’è poi il problema del comparto pubblico, la cui scarsità di finanziamenti statali degli ultimi anni ha portato diverse parti politiche e sociali alla ricerca di nuove metodologie. Così prendono forza nuove ipotesi per ristabilire un ruolo forte e diretto dello Stato, o in alternativa, di coinvolgere anche privati no-profit sul modello di Paesi come l’Olanda o la Danimarca.
La dissertazione è strutturata in cinque capitoli. Ciascuno di essi inizia con una premessa che illustra la tematica da analizzare e si conclude con una sintesi contenente, quando è il caso, anche proposte di soluzione dei problemi discussi nel corpo centrale dei capitoli. Per sostanziare il discorso, per ogni capitolo, si riportano dati recenti di vari autori e organizzazioni come Eurostat, UK Central Statistical Office, Istat
, Sunia, Nomisma.
La parte originale dell’elaborazione dei dati consiste nella disaggregazione di essi e nella loro ricombinazione, in forme e contenuti diversi, allo scopo di evidenziare parametri rilevanti per il problema in esame. Su questa nuova base di dati si procede ad analizzare le varie problematiche e quindi si rappresentano i risultati nelle forme più opportune: tabelle ordinarie, tabelle excel, grafici e figure. Questi risultati vengono confrontati, in particolare, con le politiche abitative adottate dalla regione Lazio negli ultimi quindici anni e infine si indicano possibili scenari migliorativi, alcuni dei quali esportabili a tutto il paese.
Andando un po’ più nel dettaglio, nel primo capitolo si illustra lo sfondo dei problemi: brevemente per quanto riguarda l’Europa, più estesamente per la situazione generale italiana e laziale. A conclusione si osserva che una politica tesa a ridurre il disagio abitativo non può che prospettare, come primo obiettivo, l’allargamento dell’offerta di abitazioni in locazione. 

Praticarla significa aggiornare il tradizionale modello di sostegno pubblico a favore dei redditi più bassi, finora attuato attraverso l’edilizia a totale carico dello Stato, introducendo altri sistemi che meglio possano favorire una maggiore coerenza tra necessità di efficienza anche economica delle risorse investite ed una finalizzazione improntata al raggiungimento di un più elevato livello di coesione sociale.
E questo assume importanza, soprattutto in una fase di finanze ristrette nella quale l’edilizia pubblica sembra oggettivamente impossibilitata a svolgere un ruolo di garanzia abitativa per la domanda debole. 
Anche il contributo della recente legge di riforma delle locazioni – la 431 del 1998 - è stato modesto. Il canone concordato aveva bisogno di incentivi più sostanziosi per essere praticato su larga scala; così non è stato e si calcola che i contratti che fanno riferimento ai valori fissati dalle rappresentanze sindacali in sede locale abbiano un’incidenza di circa il 20% del totale. 
L’altro elemento innovativo della legge – l’introduzione del Fondo nazionale – per avere un effetto significativo, tale cioè da ridurre l’incidenza del canone sui redditi intorno al 10% per le famiglie con redditi fino a 10.000 euro, “avrebbe avuto bisogno di circa 1.550 milioni di euro l’anno e senza tener conto dell’innalzamento del livello dei canoni : sono infatti circa 1.000.000 i nuclei in tali condizioni, di cui circa il 33% assegnatari di un alloggio ERP ed il restante 67% (673.000 nuclei) in affitto in un’abitazione a canone di mercato. Al contrario le disponibilità del Fondo si sono nel tempo ridotte e le risorse per il 2004 hanno rappresentato il 63,2% di quelle stanziate nel 1999” (Giancarlo Storto, direttore generale aree urbane ed edilizia residenziale Regione Toscana, 2005). 

Una presenza di iniziativa pubblica nel comparto delle locazioni significa quindi attivare una politica di ampia prospettiva che abbia per presupposto gli incentivi offerti - non solo di tipo finanziario - commisurati alle finalità sociali degli interventi edilizi, e dunque crescenti in funzione della permanenza degli alloggi nel mercato delle locazioni e degli scostamenti in diminuzione dell’ammontare dei canoni rispetto a quelli di mercato. 
Le modalità da seguire sono da mettere in relazione con le dinamiche del mercato e con i potenziali utilizzatori che si intende favorire, non da ultimi i residenti di alloggi pubblici con redditi superiori ad una determinata soglia.
Nel secondo capitolo si analizza la condizione abitativa italiana correlata alla struttura territoriale. L’elemento che ha connotato storicamente la struttura insediativa italiana è principalmente quello della centralità dei nuclei urbani rispetto al territorio circostante.

Le città preesistenti alla fase di espansione demografica e di crescita economica hanno mantenuto a lungo valori e funzioni di centralità che hanno condizionato anche dal punto di vista quantitativo i successivi sviluppi – soprattutto negli anni Cinquanta e Sessanta del secolo scorso – indipendentemente dall’affermazione locale di uno sviluppo economico proporzionato alla crescita demografica ed edilizia, alla quale non ha fatto riscontro un adeguato sviluppo delle reti urbanizzative e delle attrezzature urbane creando divari assolutamente non facili da colmare.

Questo aspetto si manifesta con un forte squilibrio nella distribuzione degli alloggi – a livello sociale e territoriale - che rafforza in modo particolare gli spostamenti casa-lavoro e il titolo di godimento.
Le dinamiche demografiche laziali degli ultimi anni sono state connotate da fenomeni di decentramento, che riflettono anche tendenze nazionali: cali demografici nei grandi centri e spostamento negli ambiti di corona e sulle coste. 

Il caso di Roma è esemplare. Al 2001 si sono registrati fenomeni di pendolarismo, per motivi di studio e di lavoro, aventi soprattutto come origine la Capitale e destinazione comuni come ad esempio Fiumicino e Ciampino, quegli ambiti cioè di prima corona oggetto di un progressivo consolidamento e oggi al centro di uno sviluppo demografico-abitativo. Roma invece, nel suo complesso, ha perso residenti (-6,8%, tra il 1991 e il 2001 secondo l’Istat, e -1,4% secondo l’anagrafe!) se pur in un panorama di generale aumento abitativo, soprattutto al di fuori del raccordo anulare e verso la costa. In particolare, sono i comuni di seconda corona ad aver avuto gli incrementi più consistenti, a fronte di un già consolidato insediamento in quelli di prima corona. Si tratta di dinamiche che inevitabilmente hanno portato a differenziazioni all’interno del territorio; così si passa da ambiti decisamente meno abitati, come gran parte del Reatino o della provincia di Frosinone, dove persistono tipologie con meno unità abitative e meno persone residenti, ad ambiti di sviluppo quali i municipi più esterni di Roma, la sua corona, e i litorali. 

La tendenza diffusa di questi fenomeni è stata quella di un forte incremento abitativo a fronte di una pressoché stabilità demografica. E’ una tendenza anche nazionale che ha visto, tra il 1991 e il 2001, un aumento del 9,04% del patrimonio abitativo e una diminuzione del numero medio delle famiglie con un calo generalizzato di natalità. Seppur in una maggior diffusione di abitazioni laziali occupate da persone residenti, con una superficie media di 90,3 mq circa - contro la media nazionale di circa 92 mq – la crescita demografica non è avvenuta proporzionalmente a questa forte crescita abitativa. Non mancano inoltre situazioni di disagio o affollamento, ma ciò che è sorprendente è l’impossibilità di diverse fasce di reddito XE "reddito" , come già descritto nel capitolo precedente, ad avvicinarsi al mercato abitativo in un panorama di così apparente vasta offerta.
Riportiamo di seguito una sintesi dei dati più utili sin qui descritti, con un confronto diretto tra il Lazio e le altre regioni dell’Italia Centrale ed il totale Italia.
Tabella 2.25    Italia Centrale, Lazio e provincia, totale Italia, al 2001
	
	Abitazioni occupate
	Stanze
	Popolazione residente
	Famiglie

	Toscana
	1.374.971
	7.402.793
	3.497.806
	1.388.260

	Umbria
	310.586
	1.630.500
	825.826
	313.629

	Marche
	546.635
	3.019.076
	1.470.581
	549.474

	Lazio
	1.960.037
	9.644.005
	5.112.413
	1.990.836

	Viterbo
	114.435
	637.489
	288.783
	115.313

	Rieti
	59.145
	409.085
	147.410
	59.398

	Roma
	1.440.343
	6.664.394
	3.700.424
	1.466.558

	Latina
	173.437
	983.371
	491.230
	174.686

	Frosinone
	172.677
	949.666
	484.566
	174.881

	Tot. Centro
	4.192.229
	21.696.374
	10.906.626
	4.242.199

	Totale Italia
	21.653.288
	111.197.834
	56.995.744
	21.810.676


Fonte: elaborazione propria su dati Istat  2001. Valori assoluti

Tabella 2.26     Italia Centrale, Lazio e provincia, totale Italia, al 2001
	
	Abitanti per famiglia
	Stanze per abitazione

	Toscana
	2,50
	4,44

	Umbria
	2,61
	4,42

	Marche
	2,66
	4,49

	Lazio
	2,55
	3,96

	Viterbo
	2,48
	4,15

	Rieti
	2,46
	4,11

	Roma
	2,50
	3,88

	Latina
	2,81
	4,05

	Frosinone
	2,75
	4,32

	Tot. Centro
	2,55
	4,22

	Totale Italia
	2,59
	4,07


Fonte: elaborazione propria su dati Istat 2001. Valori di media 
Il capitolo terzo rappresenta il punto nodale dell’indagine in quanto in esso si approfondiscono gli scenari abitativi della regione Lazio. 

Per il design delle politiche abitative occorre necessariamente analizzare la struttura insediativa del territorio oggetto di studio, di cui la politica ne è espressione.

I mutamenti insediativi nascono da precise scelte abitative e del modo con cui si affronta il problema casa, e che conducono a specifiche morfologie.

Il primo problema è stato quello di definire una base territoriale sulla quale analizzare queste dinamiche, e servendosi di dati statistici ufficiali il più possibile aggiornati. Dopo una prima indicazione sulla distribuzione demografica, per località abitata e provincia, si è dovuto inevitabilmente compiere il passo successivo.

Il dover definire specifiche classi demografico-abitative, in un territorio fortemente differenziato nel suo interno, ha reso non sufficiente la pura ripartizione provinciale. Per questo si è fatto ricorso alla suddivisione territoriale Itaten proposta in Urbanistica 106 del 1996, nella quale il Lazio è stato suddiviso in 17 aree territoriali basandosi sui confini comunali.
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Ciò ha permesso di definire, dapprima per aree omogenee, poi a livello comunale, specifiche tendenze di crescita e le loro differenze all’interno della stessa area; lo stesso è stato ripetuto nel comune di Roma, per municipi e quartieri. La fascia temporale presa in esame è l’ultimo quindicennio, per cui ci si è serviti dei dati Istat degli ultimi censimenti – 1991 e 2001 – e, per quanto riguarda Roma, anche dei dati anagrafe fino al 2004.
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Il confronto tra i vari dati e ovviamente con il sistema insediativo definito da Itaten, ha portato a risultati non particolarmente sorprendenti, ma piuttosto ad una forte conferma dei fenomeni di decentramento già avviatisi negli anni precedenti, peraltro anche a livello nazionale. Appare confermato, e incrementatosi, un aumento del numero delle abitazioni, anche se con differenze all’interno dei vari ambiti territoriali. Ad un forte incremento abitativo non ha fatto però riscontro un corrispondente incremento demografico, che appare pressoché stabile. Sulla base quindi della definizione di questo sistema si è poi potuto passare, nei capitoli seguenti, all’analisi delle specifiche politiche. 

Sono state anche elaborate dettagliate tabelle comunali, relative a tutti i dati utilizzati nell’analisi, consultabili alla fine del cap.III della versione integrale della presente tesi di laurea. Esse indicano la popolazione e le abitazioni al 1991 e al 2001 di ogni comune - con relative variazioni - e la densità per kmq (popolazione/superficie territoriale), per provincia.
  Il panorama complessivo che risulta dall’analisi è quello di una sostanziale stabilità demografica, a fronte di un forte incremento abitativo; una dinamica, però, non omogenea su tutto il territorio ma decisamente differenziata. Risultano in uno sviluppo consolidato - e rafforzatosi dal 1991 – le coste e la corona romana, in particolare i comuni di seconda corona che hanno avuto incrementi maggiori rispetto a quelli di prima; decisamente più frammentario è l’interno laziale – in particolare il Reatino e il Frosinate - ed in declino i bordi ai confini regionali.
Tabella 3.4 Lazio. Tipologie dei cambiamenti edilizi e demografici tra il 1991 e il 2001, per aree Itaten. Classificazione relativa  alla media laziale
	Le aree 10, 13, 16 rilevate in questa tipologia presentano una stabilità demografica e lievi aumenti abitativi. Inoltre tendono alle medie laziali, per cui sono state classificate nel quadrante E
	A  Riuso   + -
Incremento demografico e calo/stabilità del patrimonio abitativo – stabilità demografica e calo del patrimonio abitativo                      
	B                     Sviluppo   ++
Incremento demografico e crescita del patrimonio abitativo  
	Aree territoriali:
2  Tuscia e Maremma; 4 Cimini e resto del Viterbese; 5 Flaminio Nord; 6 Metropolitano Nord;  8 Metropolitano Est; 11 Castelli; 12 Metropolitano Sud; 15  Pontino; 3  Litorale Nord     N° comuni      130                                                                                                                 
Abitazioni 1991          666.861       
Abitazioni 2001          777.556        
Variazione %              16,6             
Popolazione 1991       1.461.028
Popolazione 2001       1.602.632      
Variazione %              9,69  

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	E                   Media

Aree territoriali: 7 Sabina e Alto Reatino; 10  Alto Aniene; 13  Lepini; 14 Ciociaria e Valle Latina; 16  Cassino e la Trasversale Aurunca
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	C1) Area territoriale: 17 Fibreno e fascia meridionale a confine con l’Abruzzo                                     C2) Aree territoriali: 1  Bolsena e comuni della fascia Nord; 9 Roma e Fiumicino                                                                                                                                      C                C1                 C2
N° comuni 17                  15    
Abitazioni 1991

                19.874          1.172.306
Abitazioni 2001      

                19.021          1.192.758        
Variazione %               

 -                4,3                  1,7
Popolazione 1991        

                5.915            2.805.567
Popolazione 2001      

           34.816              2.626.707
Variazione %                

          -       3,1                  6,3                                                           
	
	Nessuna area territoriale rilevata in  questa tipologia

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	C  Declino    - -
C1) Calo demografico e calo del patrimonio abitativo
C2) Calo demografico e stabilità del patrimonio abitativo
	D              Sovraconsumo  - +
 Stabilità/calo demografico e crescita del patrimonio abitativo                      
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	


Fonte: elaborazione propria su dati Istat 1991 e 2001
Forti differenziazioni appaiono nella stessa Roma. Il suo declino demografico, peraltro più lieve secondo i dati anagrafe, è principalmente circoscritto al centro storico e ai municipi ad esso limitrofi; al di fuori del raccordo anulare la tendenza prevalente è quella dello sviluppo, in quanto il fenomeno del decentramento ha portato ad avere decisi incrementi demografici e abitativi soprattutto nel settore Sud ed Est, e spesso in modo omogeneo in queste aree.

Ne esce fuori un sistema insediativo fortemente differenziato, che alterna sistemi omogenei di sviluppo o di declino, con sistemi misti; una caratteristica di cui le politiche devono necessariamente tener conto e che tratteremo nel capitolo successivo.
 Il panorama romano è complesso, soprattutto se si tiene conto che dal 1961 non viene eseguito un confronto tra i dati del censimento e quelli dell’anagrafe, anche se a detta dell’Ufficio di Statistica e Censimento di Roma dovrebbe attuarsi una correzione nell’anno in corso (2006). I dati dell’anagrafe di fine 2004 hanno rilevato 2.823.201 residenti, con un incremento dello 0,4% rispetto al 2003. Il Municipio più popoloso è risultato l’VIII - area Est - con 208.582 residenti; i dati Istat 2001 invece rilevano come più popoloso il IV. Cresce soprattutto l’area Sud della città e in particolare il XII (+ 1.952 cittadini) e il XIII Municipio (+ 4.515). Aumentano inoltre gli stranieri iscritti all’anagrafe, passando a 230.000 nel 2004, oltre 28.000 in più rispetto al 2003 (un + 14%). Continua a contrarsi il numero delle famiglie con tre o più componenti: su 1.282.275 famiglie sono 453.224, e rappresentano il 35,3% del totale (nel 2003 erano il 35,8%). I nuclei composti invece da due persone sono oltre 300.00 unità (il 23,6 %). 
Confrontando i dati anagrafe con i dati del censimento Istat, pur in un panorama di differenze numeriche, le tendenze dei settori Sud ed Est non cambiano sostanzialmente. Il divario tra le due fonti, però, esiste. Basti pensare che Roma perde 6,8% di popolazione residente, secondo l’ultimo censimento, e ne perde l’1,4% secondo l’anagrafe. Inoltre sono state riscontrate, sempre nell’ultimo censimento, anomalie anche negli incrementi delle abitazioni edificate fino al 1991; e, ancora, non conteggiando le abitazioni edificate tra il 1991 e il 2001, Roma registrerebbe una perdita del 2,5%. Al momento, però, si ha la totalità delle abitazioni
 solo nel totale Roma - con un aumento dell’ 1,5% rispetto al 1991 - ma non municipio per municipio. Ciò è segno di una disorganizzazione generalizzata del censimento 2001 alla quale, a detta anche dell’Ufficio di Statistica, si sta cercando di porre mano faticosamente per correggere l’inesattezza dei dati abitativi e “recuperare” anche quella popolazione residente che compare all’anagrafe ma non nei dati Istat. 

Tabella 3.11 Roma. Variazioni della popolazione residente tra il 1991 e il 2001, per municipio
	Municipi
	Quartieri
	Popolazione residente censita al 21 ottobre 2001
	Popolazione residente censita al 20 ottobre 1991
	Variazione di popolazione tra il 1991 ed il 2001 (valori assoluti)
	Variazione di popolazione tra il 1991 ed il 2001 (percentuali)

	
	
	
	
	
	

	1
	1a, 1b, 1c, 1d, 1e, 1f, 1g, 1x
	96.472
	122.157
	-25.685
	-21,0

	2
	2a, 2b, 2c, 2d, 2e, 2x, 2y
	110.847
	135.063
	-24.216
	-17,9

	3
	3a, 3b, 3x, 3y
	50.126
	63.943
	-13.817
	-21,6

	4
	4a, 4b, 4c, 4d, 4e, 4f, 4g, 4h, 4i, 4l, 4m, 4n, 4o
	191.283
	205.208
	-13.925
	-6,8

	5
	5a, 5b, 5c, 5d, 5e, 5f, 5g, 5h, 5i, 5l
	178.739
	174.893
	3.846
	2,2

	6
	6a, 6b, 6c, 6d
	121.342
	145.902
	-24.560
	-16,8

	7
	7a, 7b, 7c, 7d, 7e, 7f, 7g, 7h
	117.283
	125.677
	-8.394
	-6,7

	8
	8a, 8b, 8c, 8d, 8e, 8f, 8g, 8h
	186.672
	178.671
	8.001
	4,5

	9
	9a, 9b, 9c, 9d, 9e
	122.122
	150.578
	-28.456
	-18,9

	10
	10a, 10b, 10c, 10d, 10e, 10f, 10g, 10h, 10i, 10l, 10x
	171.269
	176.678
	-5.409
	-3,1

	11
	11a, 11b, 11c, 11d, 11e, 11f, 11g, 11x, 11y
	129.207
	142.659
	-13.452
	-9,4

	12
	12a, 12b, 12c, 12d, 12e, 12f, 12g, 12h, 12i, 12l, 12m, 12n, 12x
	149.680
	133.722
	15.958
	11,9

	13
	13a, 13b, 13c, 13d, 13e, 13f, 13g, 13h, 13i, 13x
	173.417
	161.252
	12.165
	7,5

	15
	15a, 15b, 15c, 15d, 15e, 15f, 15g
	139.679
	160.791
	-21.112
	-13,1

	16
	16a, 16b, 16c, 16d, 16e, 16f, 16x
	134.376
	153.908
	-19.532
	-12,7

	17
	17a, 17b, 17c
	64.182
	79.462
	-15.280
	-19,2

	18
	18a, 18b, 18c, 18d, 18e, 18f
	119.751
	126.828
	-7.077
	-5,6

	19
	19a, 19b, 19c, 19d, 19e, 19f, 19g, 19h
	163.622
	172.394
	-8.772
	-5,1

	20
	20a, 20b, 20c, 20d, 20e, 20f, 20g, 20h, 20i, 20l, 20m, 20n, 20o, 20x
	126.735
	123.630
	3.105
	2,5

	Totale Roma
	2.546.804
	2.733.416
	-186.612
	-6,8


Fonte: elaborazione propria su dati Istat 1991 e 2001
Il capitolo quarto tocca il problema più spinoso delle abitazioni in affitto o di proprietà non in persona fisica che si tenterà di approfondire: l’edilizia sovvenzionata e le abitazioni del comparto sociale XE "comparto sociale" , che in Italia hanno una percentuale tra le più basse rispetto agli altri Paesi Europei. Il decreto legislativo 112 del 1998 ha portato innovazione sull’immediata operatività degli interventi di edilizia pubblica ma non sui finanziamenti. Gli ultimi finanziamenti per l’edilizia sociale sono stati attuati con la n. 21 del febbraio 2001 (misure per ridurre il disagio abitativo ed interventi per aumentare l’offerta di alloggi in locazione) e le successive finanziarie sembrano non aver previsto alcuna risorsa a favore dell’edilizia sociale con contributi fortemente ridotti rispetto ai primi anni da parte del Fondo nazionale introdotto con la riforma delle locazioni 431 del 1998. 

Bisogna ricordare inoltre che l’Italia ha avuto, soprattutto nell’ultimo ventennio, un aumento del numero di famiglie nell’ordine di 160.000 unità all’anno, pari ad un incremento medio dell’1%, fenomeno che possiamo considerare di stabilità demografica. E seppur sia diminuito il numero medio dei componenti delle famiglie, il fabbisogno abitativo è forte e spesso non trova riscontro nel tipo di offerta. Il Lazio non è rimasto immune da questi forti cambiamenti demografici, ovviamente più rilevanti a Roma e nella sua corona, ma diffusi in gran parte della regione e che necessariamente richiedono l’attuazione di specifiche politiche per le fasce deboli, la quantità abitativa da produrre, la tipologia, la sua collocazione.
Se l’offerta del nuovo comparto residenziale si è indirizzata al solo mercato di acquisto della prima casa in proprietà, parallelamente al declino del mercato in affitto, in questi anni le figure sociali che compongono la mappa del disagio abitativo romano sono proliferate in modalità esponenziale. Possiamo ben dire che mentre il mercato abitativo romano si è irrigidito nella sola offerta di case in proprietà, contemporaneamente la domanda abitativa si è “flessa” e  arricchita delle nuove domande sociali provenienti dalle Città – Grandi Aree Metropolitane, ossia delle nuove cittadinanze degli immigrati, del precariato, dei cittadini soggetti alle cartolarizzazioni del patrimonio residenziale degli Enti Previdenziali. 

Accanto a queste nuove figure, le domande sociali di sempre, e quelle figure date dalla attuale composizione demografica della città, vi sono sfrattati, famiglie conviventi, giovani famiglie appena formate, anziani, studenti fuori sede, persone/famiglie.

Va quindi affrontata l’emergenza abitativa allargando prioritariamente il perimetro sociale del diritto alla casa, “certificando” i diritti di queste nuove figure sociali in modo da “tagliare” su di esse l’offerta. In particolare si vuol porre l’accento su quelle figure sociali che contemporaneamente sono “troppo ricche” per i redditi minimi previsti dalle graduatorie ERP 167, ma “troppo povere” sia per il mercato in proprietà sia per il mercato dell’affitto ai prezzi attuali in forte crescita.

Nell’ultimo capitolo, il quinto, si esegue un’analisi dello scenario politico dell’ultimo quindicennio per quanto attiene la questione abitativa nella regione Lazio.

Tre sono i punti nodali :

· il problema del comparto abitativo in locazione e il suo rapporto con quello in proprietà
;
· il costo delle abitazioni in proprietà e i canoni di affitto;

· il fenomeno del decentramento e i cali demografici dei grandi centri urbani.

Si tratta di problemi che hanno radici profonde nel tipo di politiche abitative condotte e nei fenomeni migratori che stanno trasformando, ormai da molti anni, la struttura del nostro territorio. 

Un approccio semplicistico al fenomeno sarebbe quello di dire che è stato causato dalla progressiva mancanza di spazi e dalla diminuzione di vivibilità che sta accompagnando molti centri in questi anni e che ha portato la popolazione ad allontanarsi fuori dal suo originario comune alla ricerca di ambiti esterni più vivibili.

Ma il problema è più complesso.

Primo perché un discorso legato a disagi ambientali e di spazi mancanti può essere valido per Roma, ma non basta: come si spiega allora che nella Capitale, nonostante il vistoso calo demografico, continui ad incrementarsi il problema casa e che la popolazione preferisca andare ad abitare “fuori”? (e per “fuori” intendiamo il territorio oltre il raccordo anulare fino ai comuni di prima e seconda corona). Come si spiega che in un comune come Gaeta, con 21.179 abitanti residenti censiti al 2001 – e in perdita rispetto al 1991 - la popolazione soprattutto giovane sia costretta ad andare ad alloggiare a Formia se non in comuni ancora più distanti? Come si spiega il declino del Fibreno e della fascia meridionale a confine con l’Abruzzo? E potremmo citare molti altri esempi analoghi.

La causa principale di tutto ciò va ricercata nel problema occupazionale (del luogo di lavoro) e nell’aumento dei costi abitativi in proprietà parallelamente ad una scarsa offerta – e con canoni spesso pesantemente incidenti sul reddito XE "reddito"  – del comparto in affitto. Ma conviene andare per gradi e analizzare le singole dinamiche.

In un panorama di diffuso disagio non si possono non considerare prioritari interventi mirati all’accoglienza e all’agevolazione, e ciò può avvenire con una strategia diversificata affrontata a livello locale, cercando di costruire un mercato libero concordato:

· Nell’ambito del comparto dell’affitto – la priorità essenziale – può essere efficace attuare un’alternativa al tipo di canone attualmente presente, stabilendo canoni di locazione agevolati, in varie forme, mediante accordo con i costruttori delle abitazioni in affitto. Servono quindi abitazioni a canone calmierato.

· Incentivare l’utilizzo dei buoni casa e dell’assistenza domiciliare/provvisoria.

· Possibilità di acquistare - da parte di una Amministrazione Comunale - le case degli Enti Previdenziali.

E’ importante muoversi cercando di orientare il più possibile l’intervento pubblico a diverse fasce sociali, in particolare nell’ambito dell’edilizia sovvenzionata, per la creazione di nuova edilizia sociale popolare e ristrutturazione di quella esistente. 

A Roma si è tentato questo approccio: il PRG ha previsto 20.000 stanze per edilizia economica e popolare proponendo eventualmente l’attuazione mediante soggetti no-profit ai quali mettere a disposizione aree pubbliche. Gli esiti però sono stati negativi. L’attuazione è in difficoltà perché si tratta di aree localizzate in quartieri a disagio, nei quali le suddette aree vengono considerate come spazi verdi e parchi. Un’ulteriore cementificazione quindi viene vista dagli abitanti come un elemento negativo; si deve puntare quindi alla riqualificazione delle aree e integrarle con i quartieri.

Un modello utile potrebbe essere quello milanese che, in un contesto dove gli affitti salgono vertiginosamente anche nelle zone semi-centrali, ha proposto tre modalità di opportunità pubblica:

· modelli autorganizzati con lo scopo di realizzare appartamenti a canone concordato soprattutto per quelle tipologie di famiglie troppo “ricche” per accedere all’alloggio popolare - perché eccedenti i limiti reddituali imposti dalla Regione - ma troppo “povere” per poter accedere alla proprietà;

· iniziative complementari (come avviene negli Stati Uniti). A Milano, ad esempio, la Fondazione Cariplo ha maturato un Protocollo d’Intesa con la Fondazione Housing sociale a carattere privato, ottenendo i fondi da Banca Intesa e Pirelli con rendimenti minimi del 3% e rendimenti massimi del 5% alla remunerazione del capitale;
· politiche pubbliche di mano pubblica, cioè creazione di cooperative edilizie con operatori privati mediante programmazione della Regione.
Si tratta di modelli ritenuti efficaci, ancora però non attivabili causa la rigidità dei regolamenti edilizi che impedisce di fatto sperimentazioni a basso costo. In ogni caso c’è qualche segnale che fa ben sperare per il futuro.
Riteniamo importante evidenziare alcuni aspetti che possono risultare anomali o non risolti. Anzitutto la dinamica che si registra analizzando i dati degli ultimi anni, e che rappresenta il vero punto nodale dell’indagine: il forte incremento abitativo contro una pressoché stabilità demografica, se non addirittura un declino in alcuni centri come nel caso di Roma. E’ un dato di fatto quindi che siano state costruite molte più case di quanto la popolazione sia aumentata, e nonostante ciò molte fasce rimangono fuori dal mercato dell’affitto e della proprietà. La causa di ciò va ricercata anche in una recessione economica che sta ormai accompagnando l’Italia da diverso tempo, oltre al mancato controllo dei costi dopo l’avvento dell’euro, e che ha reso sempre più meno equa la politica di spinta verso la casa di proprietà aumentando il divario tra chi può permettersela e chi non può. Il risultato è un consistente aumento di case inutilizzate - di vecchia
 e nuova costruzione - i cui proprietari ritengono di non dover affittare o mettere in vendita se non a costi elevati e quindi accessibili solo a certe fasce di reddito XE "reddito" . L’andamento economico degli ultimi anni inoltre ha favorito l’indebitamento e indebolimento dei redditi medio e medio-bassi – e si è arricchita la fascia a reddito alto o medio-alto - che non possono permettersi i costi dell’acquisto o sostenere i canoni d’affitto, non certo aiutati dall’assenza di politiche forti di agevolazione. In questo senso può assumere importanza la proposta, di molti operatori del settore, di definire un canone concordato con i costruttori a costi più accessibili.

C’è poi il problema del comparto pubblico. Molte proposte sono state fatte in questo ambito - spesso rifacendosi a modelli tradizionali - alcuni puntando più alla riqualificazione dell’esistente, altri più alla nuova costruzione, altri mirando a interventi puramente assistenziali. In ogni caso sembra essere comune il parere sul processo di cartolarizzazione che tende a togliere patrimonio pubblico allo Stato, patrimonio che invece si potrebbe utilizzare per realizzare case per le fasce più deboli. In vista però di una effettiva scarsità di finanziamenti pubblici, può assumere importanza la proposta di un contributo non solo statale di tipo indiretto, ma anche di soggetti privati no-profit come è avvenuto in Olanda e in Francia.
L’indagine fin qui elaborata non perviene a soluzioni assolute per il problema casa. Le differenze territoriali riscontrate, che confermano peraltro tendenze ormai ventennali, si misurano con la necessità di agire in modo diverso a seconda del tipo di comune o dell’area territoriale in esame. Ciò lascia aperta la questione, e le possibili soluzioni non possono far altro che accompagnare i processi di sviluppo, con un loro assetto morfologico consolidato, e le loro possibili espansioni future.

I fattori in gioco sono:

· il divario tra affitto e proprietà, per il quale si registrano approcci decisamente diversi a seconda dell’area territoriale in esame;

· i costi e le tipologie possibili nell’ambito di sviluppi futuri;

· il decentramento romano

Il primo punto tocca forse il problema più spinoso. L’aver rilevato percentuali e costi di affitto e proprietà diversi, nel tessuto territoriale, ci porta a concludere che la linea delle politiche recenti deve necessariamente agire con approcci diversi. Politicamente risulta un quadro in cui il ruolo della Regione non è stato preponderante sotto questo aspetto, peraltro non favorita da sistemi tradizionali – il suo coinvolgimento diretto in nuova costruzione, il fabbisogno abitativo – rendendo decisamente non sufficiente il tipo di approccio degli ultimi anni. Ciò è fortemente legato al tipo di sistema insediativo ormai consolidatosi, e che porta inevitabilmente a differenziare il tipo di domanda a seconda che ci si trovi a Roma o nella sua corona, nei bordi regionali in declino o lungo la costa.

Il secondo punto è fortemente vincolato dalle tendenze attuali. Gli scenari abitativi elaborati mostrano una chiara tendenza di sviluppo nella corona di Roma, con segni di sviluppo futuri verso comuni ancora più esterni, in particolare l’asse Metropolitano Nord-Flaminio Nord con la linea ferroviaria di Otri, o il comune di Monterotondo nel Metropolitano Est, forse uno tra i più collegati alla Capitale. Si tratta di ambiti in cui è difficile pensare, al momento, ad una politica di affitto, data la linea di sviluppo di netta prevalenza della proprietà. Le tipologie possibili sembrano essere, al momento, abitazioni generalmente al disotto della superficie media nazionale e proporzionate alle nuove composizioni familiari – case a schiera, palazzine – mentre assume notevole importanza il potenziamento infrastrutturale, attorno al quale gravita sempre più lo sviluppo recente.

Il terzo punto è decisamente legato al precedente. L’assetto dell’area romana ha portato a cambiamenti nel suo intorno, che si sono tradotti appunto in forme di sviluppo demografico-abitativo tendenti ad aree territoriali sempre più esterne, e principalmente lungo assi infrastrutturali – in primis le ferrovie – principali e colleganti la Capitale.

Nasce però il problema di definire i “limiti” di questo sviluppo. Ritenendo decisamente probabili espansioni future di questi ambiti, ci si chiede per quanto tempo sarà possibile questo sviluppo e fino a dove. A tal proposito si ritiene utile indicare alcuni esempi tra quelle aree fortemente sviluppatesi in questi ultimi anni, le cui tendenze e caratteristiche fanno prospettare crescite future non sempre chiaramente definibili.

Lo sviluppo lungo la costa, atto a confermare tendenze già registrate nel 1991, è avvenuto in linea con la forte immigrazione che ha coinvolto anche i comuni di corona – compresi quelli dello stesso  hinterland romano – ridimensionando il carattere metropolitano della Capitale. Le statistiche ci informano di un’incidenza del 3,6% di stranieri sul totale della popolazione laziale, un’incidenza però non più prevalente nell’area romana, ma bensì nei comuni più piccoli e in tutti quegli ambiti di sviluppo sin qui citati
.

Ladispoli, nel Litorale Nord in provincia di Roma, è uno dei comuni che rientra perfettamente in questa dinamica. Esso ha avuto, tra il 1991 e il 2001, un aumento demografico del 55% e si prevedono incrementi futuri. La situazione attuale conferma i dati del 1991, relativi al tipo di abitazioni occupate, la composizione dei residenti, la presenza degli stranieri. Inoltre il divario, in termini dimensionali, tra affitto e proprietà, conferma la tendenza diffusa verso la proprietà in un panorama dove politiche di locazione o di edilizia agevolata in genere potrebbero invece far fronte alla domanda dei numerosi stranieri presenti. Si è stimato che Ladispoli è il comune laziale con la più alta percentuale di rapporto tra il numero di stranieri residenti e la popolazione residente totale, toccando l’11% se si considerano gli aggiornamenti di fine 2004
.

Tabella 5.1 Comune di Ladispoli. Sistema insediativo tra il 1991 e il 2001
	
	1991
	2001
	Variazioni %

	Popolazione residente
	19.319
	29.968
	55,1

	Abitazioni totali
	17.482
	19.963
	14,2

	Abitazioni occupate*
	7.063
	12.042
	70,5

	In proprietà
	_
	9.206
	_

	In affitto
	_
	1.966
	_

	Altro titolo
	_
	870
	_

	1 stanza
	46
	205
	345,6

	2 stanze
	533
	1.587
	197,7

	3 stanze
	2.179
	3.852
	76,7

	4 stanze
	2.872
	4.194
	46

	5 stanze
	970
	1.451
	49,6

	6 stanze e più
	463
	753
	62,6

	Abitazioni non occupate + abitazioni occupate da non residenti
	10.419
	7.921
	- 24


Fonte: elaborazione propria su dati Istat 1991 e 2001. Valori assoluti e percentuali                        * Occupate da persone residenti
Tabella 5.2 Comune di Ladispoli. Composizione degli stranieri al 1991
	
	1991
	2004
	Variazione %

	Numero totale di stranieri
	927
	
	

	Stranieri residenti totali
	313
	3.300
	954,3

	Stranieri residenti in abitazione
	312
	
	


Fonte: elaborazione propria su dati Istat 1991 e 31.12.2004. Valori assoluti
Il caso di Orte merita anch’esso attenzione. Il comune ha avuto una lieve diminuzione demografica (-0,5%), così lieve da poterla considerare stabilità. L’incremento abitativo, invece, è stato decisamente maggiore - peraltro simile a quello di Ladispoli - su una superficie territoriale molto maggiore di quest’ultimo. Uno degli elementi che ha connotato questo incremento è sicuramente la decisione regionale di riaprire la linea ferroviaria Civitavecchia – Capranica – Orte, oltre all’asse Roma Ostiense–Orte che collega di fatto la Capitale con l’Umbria. Il risultato è stato uno sviluppo di corona che attraversa il Metropolitano Nord, l’area dei monti Cimini, il Flaminio Nord, giungendo appunto ai confini umbri. Il panorama complessivo abitativo di Orte, però, appare in sovraconsumo: ad una pressoché stabilità demografica si è contrapposto un deciso aumento di case prevalentemente in proprietà. Uno scenario indubbiamente diverso da Ladispoli, prettamente in sviluppo, dove al notevole incremento demografico ha fatto riscontro un altrettanto aumento abitativo, anche se molto minore.

Tabella 5.3 Comune di Orte. Sistema insediativo tra il 1991 e il 2001
	
	1991
	2001
	Variazioni %

	Popolazione residente
	7.820
	7.781
	-0,5

	Abitazioni totali
	3.233
	3.670
	13,5

	Abitazioni occupate*
	2.838
	3.064
	7,9

	In proprietà
	_
	2.246
	_

	In affitto
	_
	575
	_

	Altro titolo
	_
	243
	_

	1 stanza
	11
	17
	54,5

	2 stanze
	130
	168
	29,2

	3 stanze
	501
	485
	-3,2

	4 stanze
	927
	1.017
	9,7

	5 stanze
	858
	880
	2,5

	6 stanze e più
	411
	497
	21

	Abitazioni non occupate + abitazioni occupate da non residenti
	395
	606
	53,4


Fonte: elaborazione propria su dati Istat 1991 e 2001. Valori assoluti e percentuali

Discorso a parte merita l’area metropolitana romana e i suoi comuni di prima e seconda corona
. Come già osservato, Roma ha avuto negli ultimi anni un processo di contrazione
demografica – in particolare nel centro storico e municipi limitrofi – che ha cambiato la sua struttura metropolitana. Il risultato è stato un massiccio sviluppo nei suoi municipi più esterni e nelle aree territoriali di corona.

È uno sviluppo che ha riguardato principalmente le zone gravitanti il raccordo anulare - per  le quali si prevede un ulteriore possibile sviluppo causa l’annunciata nuova corsia – e gran parte del settore Sud ed Est. Oltre i confini comunali, uno sviluppo pressoché omogeneo ha riguardato le aree del Metropolitano Nord, Metropolitano Est, i Castelli, il Metropolitano Sud.

In contesti di questo genere, dove la tendenza diffusa è lo sviluppo della prima e seconda casa, risulta difficile al momento pensare ad una politica per gli affitti. Se gli interventi recenti, diffusi nell’area romana, sono di ripristino e riqualificazione di quartieri pubblici esistenti
con l’intento di ripristinare un nuovo ruolo diretto statale senza coinvolgimento di soggetti privati, discorso a parte riguarda la corona.

Comuni come Guidonia, Fiumicino, la già descritta Ladispoli, Ardea, sono andati consolidandosi con l’acquisto della prima casa. Inoltre, la sempre più forte presenza di stranieri residenti, ha contribuito al deciso incremento demografico
. Tra il 1991 e il 2001 le quattro aree territoriali di corona, sopra citate, hanno avuto un aumento complessivo di 96.431 unità di popolazione residente; pari a circa due città di medie dimensioni. Di seguito riportiamo tutti i comuni di prima e seconda corona di Roma - costa inclusa - interessati allo sviluppo sin qui descritto, secondo le loro classi demografico-abitative (tabelle 5.4, 5.5, 5.6). Più sotto sono indicati i comuni che hanno le più alte incidenze di stranieri residenti rispetto alla popolazione totale (tabella 5.7), tutti della provincia di Roma. Anche questi dati confermano il riassetto metropolitano dell’area romana a favore dei comuni esterni, in particolare la corona e la costa.

Tabella 5.4 Lazio. Comuni di prima corona di Roma. Tipologie dei cambiamenti edilizi e demografici tra il 1991 e il 2001. Classificazione relativa alla media laziale
	Mentana (RM), area 8: Metropolitano Est, 

N° comuni                            1
Abitazioni 1991                 11.073                    
Abitazioni 2001                   6.422                              
Variazione %                          - 42             
Popolazione1991                11.413  
Popolazione2001                16.288         
Variazione %                          13,0          
	A  Riuso   + -
Incremento demografico e calo del patrimonio abitativo                    
	B                     Sviluppo   ++
Incremento demografico e crescita del patrimonio abitativo  
	Albano Laziale, Anguillara Sabazia, Ardea, Campagnano di Roma, Castel Gandolfo, Castel San Pietro Romano, Ciampino, Colonna, Fiumicino, Fonte Nuova, Formello, Gallicano nel Lazio, Grottaferrata, Guidonia Montecelio, Mentana, Monte Compatri, Monte Porzio Catone, Monterotondo, Palestrina, Poli, Pomezia, Riano, Sacrofano, Tivoli, Trevignano Romano, Zagarolo
N°  comuni                      26                                                                          
Abitazioni 1991               198.060               
Abitazioni 2001               233.728                      
Variazione %                         18,0              
Popolazione1991             444.568          
Popolazione2001             512.862         
Variazione %                         15,4                

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	E                   Media
                                                                                                                                                                                                                                                            Ciampino (RM), area 11: Castelli

N° comuni                             1
Abitazioni 1991                  12.762       
Abitazioni 2001                  13.835               
Variazione %                            8,4        
Popolazione1991                35.685      
Popolazione2001                36.074       
Variazione %                            1,1             
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	Nessun comune rilevato in questa tipologia
	
	San Gregorio da Sassola (RM), area 10: Alto Aniene

Frascati (RM), area 11: Castelli

Marino (RM), area11: Castelli

N° comuni                          3

Abitazioni1991                  19.614      
Abitazioni2001                  21.566      
Variazione %                           9,9   
Popolazione1991               54.525      
Popolazione2001               53.464            
Variazione %                         - 1,9   

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	C  Declino    - -
Calo demografico e calo del patrimonio abitativo
	D    Sovrac. - +
Stabilità/calo demografico e crescita del patrimonio abitativo 
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	


Fonte: elaborazione propria su dati Istat 1991 e 2001

Tabella 5.5 Lazio. Comuni di seconda corona di Roma. Tipologie dei cambiamenti edilizi e demografici tra il 1991 e il 2001. Classificazione relativa alla media laziale
	Sutri (VT), area 4: Cimini e resto del Viterbese

Castel Madama (RM), area 8: Metropolitano Est

Rocca di Cave (RM), area10: Subiaco e valle dell’Aniene

N° comuni                              3

Abitazioni 1991                   5.928       
Abitazioni 2001                   6.189                   
Variazione %                           4,4        
Popolazione1991                11.098     
Popolazione2001                11.828    
Variazione %                            6,6       
	A  Riuso   + -
Incremento demografico e calo/stabilità del patrimonio abitativo                    
	B                     Sviluppo   ++
Incremento demografico e crescita del patrimonio abitativo  
	Anzio, Aprilia (LT), Ariccia, Artena, Bracciano, Capena, Capranica Prenestina, Castelnuovo di Porto, Cave, Cerveteri, Ciciliano, Labico, Ladispoli, Magliano Romano, Marcellina, Mazzano Romano, Monterosi (VT), Nepi (VT), Palombara Sabina, Rocca di Papa, Rocca Priora, San Cesareo, San Polo dei Cavalieri, Sant'Angelo Romano, Valmontone
N°  comuni                         26                                                                          
Abitazioni 1991               131.490                
Abitazioni 2001               158.895                           
Variazione %                         20,8         
Popolazione1991             251.741            
Popolazione2001             300.923          
Variazione %                         19,5          

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	E                   Media
Nessun comune rilevato
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	Calo demografico e stabilità abitativa

Montelibretti (RM), area 8: Metropolitano Est

Calo demografico e abitativo

Vicovaro (RM), area 10: Subiaco e valle dell’Aniene

N° comuni                             2
Abitazioni1991                     3.769   
Abitazioni2001                     3.795   
Variazione %                            0,7 
Popolazione1991                  8.665
Popolazione2001                  8.537      
Variazione %                          - 1,4
	
	Casape (RM) area 10: Subiaco e valle dell’Aniene
N° comuni                               1
Abitazioni1991                      417                
Abitazioni2001                      635          
Variazione %                        52,3
Popolazione1991                   812       
Popolazione2001                   746      
Variazione %                        - 8,1 

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	C  Declino    - -
Calo demografico e calo/stabilità del patrimonio abitativo
	D    Sovrac. - +
Calo demografico e crescita del patrimonio abitativo 
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	


Fonte: elaborazione propria su dati Istat 1991 e 2001

Tabella 5.6 Lazio. Comuni di costa e asse di sviluppo Roma-Orte. Tipologie dei cambiamenti edilizi e demografici tra il 1991 e il 2001. Classificazione relativa alla media laziale
	Minturno (LT), area 16: Cassino e la Trasversale Aurunca

N° comuni                            1

Abitazioni 1991                 11.826     
Abitazioni 2001                 12.299                         
Variazione %                           4,0         
Popolazione1991               17.298          
Popolazione2001               17.814         
Variazione %                           3,0            
	A  Riuso   + -
Incremento demografico e stabilità del patrimonio abitativo                    
	B                     Sviluppo   ++
Incremento demografico e crescita del patrimonio abitativo  
	Costa: Montalto di Castro (VT), Tarquinia (VT), Santa Marinella, Cerveteri, Ladispoli, Fiumicino, Pomezia, Ardea, Anzio, Nettuno, Latina (LT), Sabaudia (LT), San Felice Circeo (LT), Itri (LT)

Asse Roma – Orte: Corchiano (VT), Fabrica di Roma (VT), Nepi (VT), Campagnano di Roma, Formello
N°  comuni 19 Costa   Roma-Orte                                                                           
Abitazioni 1991     230.227      11.866          
Abitazioni 2001     266.050      14.605                    
Variazione %              15,5         23,0                     
Popolazione1991   372.046      29.092            
Popolazione2001   429.656       35.797    
Variazione %             15,5         23,0                   

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	E                   Media
Civitavecchia (RM), Fondi (LT), Formia (LT)

N° comuni                                3

Abitazioni 1991                  47.295          
Abitazioni 2001                  51.537   
Variazione %                            8,9        
Popolazione1991              117.327       
Popolazione2001              115.986          
Variazione %                          - 1,1                   
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	Calo demografico e calo abitativo

Vallesica (LT), area 15: Pontino

Calo demografico e stabilità abitativa

Gaeta (LT), area 16: Cassino e la Trasversale Aurunca

N° comuni                             2
Abitazioni1991                   14.800       
Abitazioni2001                   14.513      
Variazione %                          - 1,9
Popolazione1991                25.734      
Popolazione2001                24.281           
Variazione %                          - 5,6
	
	Gallese (VT), area 5: Flaminio Nord

Orte (VT), area 5: Flaminio Nord

Terracina (LT), area15: Pontino
N° comuni                              3
Abitazioni1991                  24.679         
Abitazioni2001                  29.846          
Variazione %                         21,0    
Popolazione1991               47.704     
Popolazione2001               47.171           
Variazione %                         - 1,1    

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	C  Declino    - -
Calo demografico e calo/stabilità del patrimonio abitativo
	D    Sovrac. - +
Stabilità demografica e crescita del patrimonio abitativo 
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	


Fonte: elaborazione propria su dati Istat 1991 e 2001
Tabella 5.7 Provincia di Roma. Comuni per percentuale di stranieri residenti sulla popolazione residente totale, tra il 1991 e il 2004
	
	20 ottobre 1991
	1 gennaio 2001

	Comune
	Stranieri residenti
	% sulla popolazione
	Stranieri residenti
	% sulla popolazione

	Ladispoli
	313
	1,6
	2.591
	9,5

	Sacrofano
	121
	2,7
	556
	9,4

	Ponzano Romano
	_
	_
	1.056
	9,1

	Trevignano Romano
	36
	1
	4.571
	8,9

	Sant’Angelo Romano
	7
	0,3
	239
	7,5

	Civitella San Paolo
	5
	0,4
	105
	6,6

	Roma
	48.105
	1,7
	169.064
	6,4

	Nemi
	21
	1,3
	114
	6,2

	Caprinica Prenestina
	5
	1,6
	21
	6,2

	Rocca di Papa
	219
	1,9
	778
	5,9

	Comune
	20 ottobre 1991
	31 dicembre 2004

	Roma
	48.105
	1,7
	145.004
	5,7

	Guidonia M.
	316
	0,6
	3.793
	5,2

	Fiumicino
	_
	_
	3.783
	6,7

	Ladispoli
	313
	1,6
	3.300
	9,6

	Tivoli
	226
	0,4
	2.641
	5,2

	Anzio
	314
	0,9
	2.363
	5,1

	Fonte Nuova
	_
	_
	2.152
	8,7

	Pomezia
	317
	0,8
	2.121
	4,5

	Ardea
	165
	0,9
	1.915
	5,8

	Velletri
	196
	0,4
	1.762
	3,5

	Monterotondo
	107
	0,3
	1.450
	4,0

	Albano Laziale
	204
	0,6
	1.346
	3,7

	Grottaferrata
	436
	2,6
	1.263
	6,4

	Marino
	300
	0,9
	1.254
	3,4

	Cerveteri
	165
	0,8
	1.233
	3,8

	Bracciano
	132
	1,2
	1.163
	7,5

	Mentana
	311
	2,1
	1.135
	6,2

	Nettuno
	260
	0,8
	1.065
	2,6

	Civitavecchia
	125
	0,2
	1.048
	2,1

	Campagnano di Roma
	108
	1,6
	1.003
	10,4


Fonte: elaborazione propria su dati Istat 1991 e 2001, con aggiornamenti al 31.12.2004. Valori assoluti e percentuali


































�. Graziani Alessandra, Disagio abitativo e nuove povertà, Firenze 2005; Minelli Anna R., La politica della casa,            Urbino 2004; Storto Giancarlo, Le modifiche dello scenario istituzionale e le peculiarità del problema abitativo, Conferenza Regionale sulle politiche abitative, 2005.


   


�. Cremaschi Marco, Jesi scenari abitativi-contributo al nuovo prg di Jesi, Roma, gennaio 2005


�. Istat 2001, XIV Censimento della popolazione e delle abitazioni 2001, Roma


�.  Incluse anche le abitazioni edificate tra il 1991 e il 2001, e censite al 2001.


�.  Ricordiamo che per comparto in locazione intendiamo quello di proprietà di ogni figura giuridica - in persona fisica, imprese, cooperative, Stato, Regione, Provincia, Comune, Enti previdenziali, ex Iacp, altri titoli – affittato a terzi. Analogamente, per comparto in proprietà intendiamo le case di proprietà - in persona fisica, imprese, cooperative, Stato, Regione, Provincia, Comune, Enti previdenziali, ex Iacp, altri titoli – non affittate a terzi.





�.  In queste, consistente è il numero delle seconde case.


�.  La sola provincia di Roma, al 31 dicembre 2003, ha registrato 322.824 cittadini stranieri regolari. Si ha un 13,3% sul totale dei soggiornati stranieri in Italia, ma è un’incidenza che prevale nei comuni di corona e lungo la costa. Roma ha ridimensionato questa incidenza, e non è un caso che abbia la percentuale più bassa di stranieri residenti rispetto alle altre aree metropolitane italiane. 


�.  Già ai primi risultati di gennaio 2001, Ladispoli risultava con la percentuale più alta. Con un numero di residenti stranieri pari a 2.591, e 27.316 di popolazione residente, si calcolava una percentuale di rapporto di circa 9,5%.


�.  Per comuni di prima corona intendiamo quelli immediatamente confinanti con Roma.


�.  I cui esempi e modalità sono stati descritti nel paragrafo 5.2.4.


�.  Al 2001 il Lazio ha registrato 151.567 stranieri residenti, secondo i dati Istat. 
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