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integrati nella città della trasformazione. Progetti urbani per le nuove Centralità 
urbane/metropolitane) 

 
Standard Urbanistici: si introduce il metodo della perequazione e della cessione 
compensativa per garantire l’effettiva disponibilità delle aree e la realizzazione degli 
standard urbanistici senza ricorrere agli espropri  

 
Nel maggio 2001 si tengono le elezioni comunali. La nuova Giunta (Sindaco Veltroni) conferma le 
linee di fondo del Piano, ne aggiorna e integra alcune parti, e il 18 giugno 2002 approva la nuova 
proposta. Questa passa al vaglio dei Municipi e delle Commissioni consiliari, e il 20 marzo 2003 è 
adottata dal Consiglio comunale.  
Il 3 novembre 2003 è scaduto il termine per presentare le osservazioni al Piano: ne sono presentate 
oltre 7.000. Il 22 marzo 2006 il Consiglio comunale approva le controdeduzioni alle osservazioni. 
Il 12 febbraio 2008 (a esito della Conferenza di co pianificazione con Regione Lazio e Provincia di 
Roma) il Piano è formalmente approvato. Pubblicato il 14 marzo 2008 sul BURL, diviene 
pienamente vigente.  
 
 
IL PIANO VIGENTE 
 
Storia e Natura sono i valori identitari fondamentali assunti dalla nuova urbanistica. Essi 
definiscono le invarianti del Piano; sono riferimento e fonte di ispirazione per l’attuazione del Piano 
e la progettazione urbanistica ed edilizia (v. Guide alla progettazione inserite tra gli elaborati  
gestionali del nuovo PRG) 
 
La forma del Piano: (vedi NTA, artt. 11 e 2) 

i tre sistemi:   Insediativo Città storica; Città consolidata; Città da ristrutturare; Città 
della trasformazione; progetti strutturanti 
Ambientale e Agricolo Aree naturali protette (parchi) e agro romano; 
rete ecologica e ambiti di paesaggio 
Servizi, infrastrutture e impianti  Reti mobilità; servizi e verde 
pubblico; reti idriche e depurazione; reti energetiche e comunicazione 
 

i cinque tipi di elaborati (NTA, art.2) 
Prescrittivi : Sistemi e regole: tavole in scala 1:5.000 per città storica e 
1:10.000 per intero Comune;  
Norme Tecniche di Attuazione (NTA);  
Rete ecologica  
Gestionali: Qualità; Sistemi mobilità e ambientale; Geomorfologia; Guide 
alla progettazione ecc. 
Descrittivi : Relazione; Struttura e inquadramento; centralità; Scenari 
mobilità ecc 
Indicativi : Schemi di riferimento (città da ristrutturare, centralità locali) 
Ambiti di programmazione strategica 
Comunicativi: Scenari Circoscrizionali 
 

La differenza fra gli elaborati Prescrittivi e tutt i gli altri  risiede nel fatto che per modificare 
i prescrittivi è necessaria una procedura completa di Variante urbanistica (redazione, adozione 
da parte del Consiglio comunale, pubblicazione, osservazioni, controdeduzioni (CC), 
approvazione (CC)); gli altri elaborati vengono invece aggiornati e/o modificati con procedure 



4 
 

semplificate e di competenza del Consiglio Comunale (ma una sola delibera) solo per alcuni 
elaborati Gestionali.  
 

 
I principali contenuti strutturali  del nuovo Piano Regolatore che confermano e approfondiscono 
quelli già indicati nel “poster plan”, e in parte definiti nel Piano delle Certezze, sono i seguenti: 

 
o il quadro metropolitano, contesto entro il quale si colloca il nuovo PRG della 

città. Esso è definito dai documenti elaborati dalla Regione (in particolare la 
legge sulle aree protette) e dalla Provincia (il Piano Territoriale di 
Coordinamento, in corso di approvazione). 

o Il Sistema ambientale e la strategia del Piano sostenibile erano già stati definiti, 
nella loro dimensione territoriale e in termini normativi e gestionali, con il Piano 
delle certezze. Il Piano vigente sviluppa e approfondisce quella strategia come 
fattore strutturante primario dell’intero territorio; ne dettaglia e rafforza le 
componenti; con una normativa molto accurata prepara le basi per un grande 
progetto di miglioramento ambientale per le open areas; l’intero sistema “dei 
vuoti” è analizzato in modo rigoroso e la rete ecologica che ne costituisce 
l’ossatura è definita da elaborati prescrittivi in scala 1:10.000, che collimano con 
quelli di “sistemi e regole”.  

o La strategia della accessibilità con la quale si conferma la priorità al trasporto 
pubblico su ferro. Il Piano contiene il “modello 4 x 3” (4 linee metropolitane in 
profondità due delle quali esistenti (A e B), una già definita (C) e in corso di 
realizzazione, e la quarta (D) individuata e definita per la prima volta dal nuovo 
PRG negli elaborati prescrittivi 1:10.000. La “cura del ferro” è l’azione 
strutturale principale per superare quello che è stato definito il “difetto genetico” 
delle città italiane e cioè la storica debolezza dei sistemi di trasporto urbani e 
metropolitani in sede propria. Il nuovo PRG subordina la realizzazione delle 
nuove centralità e delle altre nuove edificazioni rilevanti alla realizzazione del 
trasporto su ferro (artt.13, 16 e 99 delle NTA). 

o La scelta del modello policentrico come modello insediativo alternativo a quello 
attuale, che dovrà necessariamente assumere una scala metropolitana e garantire, 
attraverso la progressiva realizzazione delle “nuove centralità”, un assetto 
multipolare, incardinato sulla rete del ferro, circondato e percorso dal sistema 
storico-ambientale dell’agro romano e della rete ecologica. Con questa 
impostazione si supera l’idea, tipica del novecento, di un’alternativa unica al 
centro storico (prima l’EUR, poi lo SDO) e si stabilisce il principio di una 
periferia metropolitana non più indifferenziata, bensì strutturata dai nuovi centri 
di funzioni e di attività. Sono le “centralità” urbane/metropolitane, collegate tra 
loro dal trasporto su ferro: luoghi ove si concentrino attività e funzioni di varia 
natura (servizi alla produzione, direzionalità, attività culturali e per il tempo 
libero, servizi privati ecc.) entro spazi e attrezzature la cui qualità caratterizzi 
l’intero ambito urbano di riferimento e dotate di spazi pubblici ampi e ben gestiti. 
Si supera anche l’idea, affermatasi nel secondo dopoguerra e caratterizzante il 
PRG del ’62, di un distretto urbano specializzato in attività direzionali (i Central 
Business Districts tipici dell’esperienza USA) e si stabilisce il principio in base al 
quale è l’intera metropoli a funzionare come distretto direzionale di sistemi 
economici sovra-nazionali 

o da centro storico a “città storica”. Il superamento dell’idea di “centro storico” 
come zona centrale perimetrata e relativa ad un periodo definito della storia della 
città, per sostituirla con quella di un “sistema di valori storici” che arrivano fino 
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alla città contemporanea e percorrono l’intero sistema metropolitano, 
qualificandolo e conferendogli identità (i quartieri dell’architettura moderna 
ecc.). L’evoluzione concettuale dal “tipo,edilizio” al “tessuto urbano”. La 
definizione degli “ambiti strategici” come grandi segni/significati definiti nel 
corpo urbano dalla storia e dalla natura. 

 
I principali contenuti operativi  del nuovo Piano Regolatore, sono i seguenti: 
 

1. Superamento della zonizzazione tradizionale. Il nuovo PRG, pur restando nell’ambito 
della legislazione vigente sostituisce alla disciplina tradizionale, fondata sulla 
zonizzazione (mono)funzionale di tradizione razionalista, una nuova disciplina fondata 
sulle caratteristiche storiche e tipo-morfologiche dei tessuti urbani esistenti e sulla 
definizione di ambiti. Di norma all’interno dei tessuti il Piano si attua attraverso 
interventi diretti; all’interno degli ambiti attraverso interventi indiretti1 . 
I tessuti sono definiti all’interno della città storica, della città consolidata, della città da 
ristrutturare 2 ; gli ambiti comprendono l’intera città della trasformazione  e parti delle 
altre città (Ambiti strategici e di valorizzazione nella città storica. Ambiti di recupero o 
per programmi integrati nella “città consolidata” e in quella “da ristrutturare”) 

 
2. Articolazione delle 4 città. Il Piano parte non dalla previsione delle crescita urbana, 

bensì dalla necessità della riqualificazione della città esistente. Non più le “zone” 
tradizionali ma i “tessuti” della città come si è venuta configurando nel corso della 
storia.  

 
2.1 Città storica: (4.987 ha = 3,9 % ; 629.725 abitanti = 22,9 %; dens = 126 ab/ha)  

Definizione, obiettivi, componenti e tessuti (NTA art. 24 e art. 25: interno mura, 
espansioni otto-novecentesche consolidate) include tra l’altro Garbatella, 
Montesacro, Eur, Ostia. Le componenti sono: i tessuti, gli edifici e complessi 
speciali; gli spazi aperti; gli ambiti di valorizzazione.  
Modalità attuativa generale: intervento diretto 
Ambiti di valorizzazione (39 in 3 tipi, più Ostia Art. 43). Modalità attuativa: 
intervento indiretto 
 

2.2 Città consolidata (10.821 ha = 8,39 %; 1.294.634 abitanti = 47,2%; dens = 120 
ab/ha) 
Definizione, obiettivi, componenti e tessuti (NTA art. 44 e art. 45, stabilmente 
configurata, morfologia definita, prevalentemente generata dall’attuazione PRG 1931 
e 1962). Le componenti sono: i tessuti e il verde privato  
Modalità attuativa generale: intervento diretto  
Ambiti per i programmi integrati. Modalità attuativa: intervento indiretto 
 

2.3 Città da ristrutturare  (9.220 ha = 7,15%; 485.156 abitanti = 17,7%; dens = 53 
ab/ha. A completamento circa 58 ab/ha “virtuali”) 
Definizione, obiettivi, componenti e tessuti (NTA art. 51 solo in parte configurata, 
richiede azioni di riordino, di definizione morfologica e funzionale. Obiettivi: 

                                                           
1[7] Sono “diretti” gli interventi che si possono realizzare, con o senza titolo abilitativo previsto dalle norme nazionali, 
senza bisogno della approvazione di un Piano attuativo. “Indiretti” sono gli interventi per realizzare i quali occorre 
l’approvazione di un Piano esecutivo. 
2[8] Le definizioni testuali di queste “città” sono contenute nelle NTA, ed in particolare: art. 24 per la città storica; art. 44 
per la città consolidata; art. 51 per la città da ristrutturare; art 56 per la città della trasformazione. La definizione 
cartografica è contenuta negli elaborati “sistemi e regole” 
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aumento verde e servizi; miglioramento accessibilità; caratterizzazione spazi 
pubblici; qualificazione edilizia) Trattandosi soprattutto delle vecchie zone F1, G4 ed 
L sono articolati in “prevalentemente per attività” o “prevalentemente per residenza”. 
Le componenti sono: i tessuti, compresi negli Ambiti per i Programmi Integrati; gli 
ambiti per i programmi di recupero urbano; i nuclei di edilizia ex abusiva da 
recuperare 
Modalità attuativa generale : intervento diretto (normato a seconda che siano 
prevalentemente per attività o per residenza) 
Ambiti per i programmi di recupero urbano (ex art. 11, L. 493/93), modalità 
attuativa indiretta, già pianificata. 
Ambiti per i programmi integrati   (ex art. 16 L. 197/92, poi LR 20/97), che 
includono parti di tessuti, di verde e servizi di livello locale o urbano; per numerosi 
ambiti sono stati redatti schemi preliminari di riferimento, modalità attuativa 
indiretta. 
Nuclei ex abusivi (toponimi), Piani di Recupero elaborati dai Consorzi di residenti e 
approvati dall’Amministrazione 
 

2.4 Città della trasformazione. (8.738 ha = 6,8%; 207.869 abitanti =7,6 %; dens = 23,8 
ab/ha; a completamento circa 50 ab/ha “virtuali”)  

 Definizione, obiettivi, componenti (NTA art. 56, la parte di città di nuovo impianto 
la cui edificazione deve soddisfare esigenze abitative di servizi ed attrezzature di 
livello locale, urbano e metropolitano). Le componenti sono: gli ambiti di 
trasformazione ordinaria ATO; gli ambiti a pianificazione particolareggiata definita; 
gli ambiti per i programmi integrati 
Ambiti con pianificazione attuativa già definita (soprattutto ex zone “O”, con 
Piani di Recupero già adottati e/o approvati));  
Ambiti di trasformazione ordinaria  (ATO), suddivisi in ambiti prevalentemente 
residenziali e ambiti integrati (ATO residenziali n.36; ATO integrati per residenza e 
attività n.25; pdz ex L. N.167/62 n.18);  

 
3.  Il metodo della cessione compensativa per garantire gli standard urbanistici. Il Piano 

prevede l’attribuzione di un indice di edificabilità territoriale assai contenuto (0,04 
mq/mq) alle aree destinate a verde e servizi pubblici locali in cambio della cessione del 
90% delle aree stesse. L’edificabilità, concentrata sul restante 10% dell’area, è destinata 
alla realizzazione di servizi privati coerenti con la destinazione e l’uso pubblico 
dell’90% dell’area. La localizzazione dell’edificazione (10% dell’area) è demandata ad 
un progetto preliminare di iniziativa pubblica. Questo metodo, inizialmente previsto per 
la generalità degli standard urbanistici è limitato, nel Piano vigente, alle aree ricadenti 
nei Programmi Integrati, nelle centralità locali e nella fascia pomeriale delle Mura 
Aureliane.  

 
4. Il metodo del Progetto urbano. Il nuovo PRG introduce, per la prima volta in Italia, 

l’idea e le regole per i Progetti urbani. 
“Il Progetto urbano è una procedura finalizzata alla definizione progettuale delle 
previsioni di PRG, in relazione alle parti di città interessate direttamente o 
indirettamente da interventi di rilievo urbano; tale procedura consente, anche 
confrontando soluzioni alternative, un’accurata verifica della sostenibilità urbanistica, 
ambientale, economica e sociale delle iniziative proposte, che devono assicurare altresì 
elevati livelli di qualità urbana ed ambientale.” (art.15 NTA). La procedura è 
obbligatoria per le Centralità urbane/metropolitane, ma può essere utilizzata in tutti i casi 
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nei quali si debbano coordinare ed integrare interventi diversi e si intendano raggiungere 
risultati qualitativi elevati. 
L’idea di Progetto Urbano contenuta nel nuovo PRG corrisponde, in parte, a quella 
descritta ed approfondita nel Corso (III Parte). Il significato positivo dell’inserimento nel 
Piano risiede piuttosto nel fatto che, in tal modo, nei prossimi anni questo metodo sarà 
sperimentato in diversi luoghi della periferia metropolitana (centralità). Ciò permetterà, 
attraverso la pratica, ulteriori avanzamenti della teoria. 
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