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1. IL PATRIMONIO ABITATIVO ED IL RELATIVO FABBISOGNO 
 

1.1. PREMESSA 

Questo tema va letto in uno con il capitolo sulla demografia, in quanto, per la stima del 
fabbisogno abitativo futuro all’anno di riferimento delle scelte di piano, è indispensabile una 
stima, allo stesso anno, della popolazione residente e del numero delle famiglie, e con quello 
relativo al sottosistema insediativo, in quanto la distribuzione territoriale del patrimonio 
abitativo e le sue dimensioni medie sono un elemento fondamentale per l’analisi della 
diffusione urbana e del consumo di suolo. 

In queste pagine si è proceduto, prima di tutto, ad analizzare l’incremento delle abitazioni e 
delle relative stanze fra il 1991 ed il 2001, poi a verificare l’esistenza, o meno, di un 
fabbisogno abitativo nel 2001, a livello sia provinciale che comunale, e, infine, a stimare il 
fabbisogno al 2020, anno di riferimento assunto per le previsioni del PTPG. 

Occorre precisare che il Censimento del 2001 ha comportato una differenza significativa con 
il Censimento del 1991 in quanto, per la prima volta, sono stati censiti anche gli edifici e, in 
particolare, il numero e le caratteristiche degli edifici ad uso abitativo e, limitatamente ai 
centri abitati, anche di quelli ad uso non abitativo. 

In relazione alla affidabilità dei dati disponibili occorre, in premessa, notare che in alcuni 
Comuni il numero totale di abitazioni nel 2001 risulta minore di quello registrato nel 1991, 
come nel caso eclatante di Sperlonga in cui, secondo l’Istat, si avrebbe una diminuzione del 
numero di abitazioni del 21,21%, cosa probabilmente dovuta alle modalità con cui viene 
effettuato il Censimento e, nel caso specifico, ad una contrazione della popolazione da 3400 a 
3102 residenti (-8,76%) il che, però, avrebbe dovuto comportare un aumento delle abitazioni 
non occupate da persone residenti e non una loro diminuzione. 

Lo stesso problema si registra, seppure in misura più contenuta, nei casi di Campodimele e 
Ponza, dove pure si ha una contrazione della popolazione residente, e di Roccagorga, a parità 
di popolazione residente nei due Censimenti. 

1.2. ANDAMENTO DEL NUMERO DI ABITAZIONI E DI STANZE FRA IL 1991 ED IL 
2001 

Al di là di valutazioni circa l’attendibilità dei dati disponibili, si registra, a livello provinciale, 
una crescita complessiva delle abitazioni, nel decennio 1991-2001, del 13,72%. 

A livello comunale il numero delle abitazioni cresce in modo sensibile a Sabaudia, +38,20% e 
ad Aprilia, +32,56%, che sono anche i comuni che fanno registrare la maggior crescita di 
popolazione, rispettivamente del 13,65% e del 19,11%, seguiti da Terracina, +22,58%, dove 
si registra, invece, una contrazione di popolazione dell’1,2% e dove la crescita si spiega 
soprattutto con la sua vocazione turistica. 

Presentano una crescita elevata anche Cori, Itri, Norma, Monte San Biagio e Sonnino, con un 
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incremento compreso fra il 17,41% di Sonnino ed il 19,24% di Norma, e Cisterna di Latina, 
Latina, Maenza, San Felice Circeo, Sermoneta e Spigno Saturnia, con un incremento 
compreso fra il 12,02% di Sermoneta ed il 15,13% di Cisterna. 

I comuni che presentano la crescita percentuale maggiore di abitazioni occupate sono 
Sabaudia, con il 37,26%, Aprilia, con il 34,99%, ed Itri, con il 27,96%, che presenta 
anch’esso una consistente crescita di popolazione fra i due Censimenti, +10,53%. 

La percentuale delle abitazioni non occupate varia di poco fra i due Censimenti con un 
incremento di appena lo 0,12% a livello provinciale.  

Abitazioni 1991 Abitazioni 2001 differenza % 
Comuni 

totali occupate non occ. totali occupate non occ. totali occupate non occ.
Aprilia  18040  14837  3203  23913  20028  3885  32.56  34.99  .21 
Bassiano  1078  617  461  1170  677  493  8.53  9.72  .07 
Campodimele  478  241  237  473  265  208 -1.05  9.96 -.12 
Castelforte1   2270  1635  635  
Cisterna di Latina  10395  9583  812  11968  10669  1299  15.13  11.33  .60 
Cori  3990  3506  484  4743  3863  880  18.87  10.18  .82 
Fondi  12983  9222  3761  14354  10100  4254  10.56  9.52  .13 
Formia  16163  11345  4818  17599  12129  5470  8.88  6.91  .14 
Gaeta  12485  7314  5171  12689  7950  4739  1.63  8.7 -.08 
Itri  3482  2475  1007  4137  3167  970  18.81  27.96 -.04 
Latina  40825  34438  6387  45778  38916  6862  12.13  13.00  .07 
Lenola  1667  1217  450  1754  1403  351  5.22  15.28 -.22 
Maenza  1667  1055  612  1887  1198  689  13.20  13.55  .13 
Minturno  11826  5752  6074  12299  6364  5935  4.00  10.64 -.02 
Monte San Biagio  2113  1815  298  2510  2063  447  18.79  13.66  .50 
Norma  1949  1293  656  2324  1531  793  19.24  18.41  .21 
Pontinia  4077  3682  395  4529  4318  211  11.09  17.27 -.47 
Ponza  2709  1156  1553  2500  1172  1328 -7.72  1.38 -.14 
Priverno  5183  4410  773  5681  4671  1010  9.61  5.92  .31 
Prossedi  894  491  403  939  558  381  5.03  13.65 -.05 
Roccagorga  2072  1692  380  2036  1719  317 -1.74  1.60 -.17 
Rocca Massima  698  413  285  773  463  310  10.74  12.11  .09 
Roccasecca dei V.  592  444  148  559  466  93 -5.57  4.95 -.37 
Sabaudia  7350  4436  2914  10158  6089  4069  38.20  37.26  .40 
San Felice Circeo  7793  2642  5151  8910  3173  5737  14.33  20.10  .11 
SS.Cosma e D.2   3200  2327  873  
Sermoneta  2163  1997  166  2423  2203  220  12.02  10.32  .33 
Sezze  8726  7059  1667  9418  7855  1563  7.93  11.28 -.06 
Sonnino  2855  2289  566  3352  2518  834  17.41  10.00  .47 
Sperlonga  2315  1178  1137  1824  1147  677 -21.21 -2.63 -.40 
Spigno Saturnia  981  792  189  1127  933  194  14.88  17.80  .03 
Terracina  20267  11782  8485  24843  13354  11489  22.58  13.34  .35 
Ventotene  572  259  313  629  273  356  9.97  5.41  .14 
Cast.+SS.C. e D.  5083  3876  1207  5470  3962  1508  7.61  2.22  24.94 
Totale  213471  153308  60163  242769  175197  67572  13.72  14.28  .12 
Tab. 1 - Abitazioni ai Censimenti del 1991 e del 2001 e differenze percentuali. 

Quanto sopra evidenzia, molto semplicemente, la variazione percentuale del numero totale di 

                         
1  I dati relativi a Castelforte e a Santi Cosma e Damiano sono riportati come somma nella riga indicata come 

Cast+SS.C.e D. a seguito della variazione del loro perimetro come da Delibera del Commissario ad Acta del 
27 agosto 1992 
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abitazioni, di quelle occupate e di quelle non occupate ma non chiarisce molto circa la 
destinazione del patrimonio insediativo e la sua dimensione rispetto alla popolazione 
residente. 

Un primo dato significativo, per approfondire l’analisi, potrebbe essere quello della 
percentuale di abitazioni occupate e non occupate, rispetto al totale delle abitazioni, 
verificando se ci sono stati cambiamenti significativi fra i due Censimenti. I dati relativi sono 
riportati nella tabella seguente. 

1991 percentuale di abitazioni 2001 percentuale di abitazioni 
Comuni 

occupate non occupate totali occupate non occupate totali 
Aprilia  82.25  17.75  100.00  83.75  16.25  100.00 
Bassiano  57.24  42.76  100.00  57.86  42.14  100.00 
Campodimele  50.42  49.58  100.00  56.03  43.97  100.00 
Cisterna di Latina  92.19  7.81  100.00  89.15  10.85  100.00 
Cori  87.87  12.13  100.00  81.45  18.55  100.00 
Fondi  71.03  28.97  100.00  70.36  29.64  100.00 
Formia  70.19  29.81  100.00  68.92  31.08  100.00 
Gaeta  58.58  41.42  100.00  62.65  37.35  100.00 
Itri  71.08  28.92  100.00  76.55  23.45  100.00 
Latina  84.36  15.64  100.00  85.01  14.99  100.00 
Lenola  73.01  26.99  100.00  79.99  20.01  100.00 
Maenza  63.29  36.71  100.00  63.49  36.51  100.00 
Minturno  48.64  51.36  100.00  51.74  48.26  100.00 
Monte San Biagio  85.90  14.10  100.00  82.19  17.81  100.00 
Norma  66.34  33.66  100.00  65.88  34.12  100.00 
Pontinia  90.31  9.69  100.00  95.34  4.66  100.00 
Ponza  42.67  57.33  100.00  46.88  53.12  100.00 
Priverno  85.09  14.91  100.00  82.22  17.78  100.00 
Prossedi  54.92  45.08  100.00  59.42  40.58  100.00 
Roccagorga  81.66  18.34  100.00  84.43  15.57  100.00 
Rocca Massima  59.17  40.83  100.00  59.90  40.10  100.00 
Roccasecca dei V.  75.00  25.00  100.00  83.36  16.64  100.00 
Sabaudia  60.35  39.65  100.00  59.94  40.06  100.00 
San Felice Circeo  33.90  66.10  100.00  35.61  64.39  100.00 
Sermoneta  92.33  7.67  100.00  90.92  9.08  100.00 
Sezze  80.90  19.10  100.00  83.40  16.60  100.00 
Sonnino  80.18  19.82  100.00  75.12  24.88  100.00 
Sperlonga  50.89  49.11  100.00  62.88  37.12  100.00 
Spigno Saturnia  80.73  19.27  100.00  82.79  17.21  100.00 
Terracina  58.13  41.87  100.00  53.75  46.25  100.00 
Ventotene  45.28  54.72  100.00  43.40  56.60  100.00 
Cast.+SS.C. e D.  76.25  23.75  100.00  72.43  27.57  100.00 
Totale  71.82  28.18  100.00  72.17  27.83  100.00 
Tab. 2 – Percentuali di abitazioni occupate e non  ai Censimenti del 1991 e del 2001 e differenze percentuali. 

C’è, prima di tutto, da notare, a livello provinciale, la presenza di una consistente percentuale 
di abitazioni non occupate, pari al 28,18% nel 1991 ed al 27,83% nel 2001. A livello 
comunale questa percentuale, nel 1991, è addirittura maggiore di quella delle abitazioni 
occupate a Minturno, il 51,36%, a Ponza, il 57,33%, a San Felice Circeo, il 66,10%, ed a 
Ventotene, il 54,72%, tutte località turistiche, percentuali che nel 2001 appaiono, per tutti i 
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comuni, eccettuato Ventotene dove questa percentuale raggiunge il 56,60%, leggermente più 
basse il 48,26% a Minturno, il 53,12% a Ponza2 ed il 64,39% a San Felice Circeo. 

Con percentuali oltre il 40% al 1991 vi sono poi Bassiano, con il 42,76%, Campodimele, con 
il 49,58%, Gaeta, con il 41,42%, Prossedi, con il 45,08%, Rocca Massima, con il 40,83%, 
Sperlonga, con il 49,11%, e Terracina, con il 41,87%, di questi Gaeta e Sperlonga presentano 
una percentuale di abitazioni non occupate leggermente più bassa del 40% al 2001, 
rispettivamente il 37,35% ed il 37,12%3, mentre gli altri comuni mantengono una percentuale 
oltre il 40%, Bassiano, il 42,14%, Campodimele, il 43,97%, Prossedi, il 40,58%, Rocca 
Massima, il 40,10%, e Terracina, il 46,25%, cui si aggiunge Sabaudia, con il 40,06%. 

Si tratta ancora una volta, nella maggior parte dei casi, di comuni a forte valenza turistica, 
come nel caso di Gaeta, Sperlonga e Terracina, ma anche di comuni interni, collinari e 
montani, che hanno subito una contrazione della popolazione residente fra il 1991 ed il 2001: 
Bassiano, -1,1%, Campodimele, -3,81%, Prossedi, -4,15%, e Rocca Massima, -2,73%. 

Valori alti, oltre il 30% e minori del 40%, si registrano al 2001, oltre che in alcuni comuni di 
cui si è già trattato, a Formia, con il 31,08%, a Maenza,con il 36,51% e a Norma, con il 
34,12%, mentre presentano valori compresi fra il 20% ed il 30% Fondi, con il 29,64%, Itri, 
con il 23,45%, e Castelforte e Santi Cosma e Damiano, nel loro complesso, con il 27,57%. 

Se, infine, si tiene conto che il mercato edilizio presenta mediamente una sottrazione dal 
mercato di circa il 5-10% del patrimonio edilizio, si trovano, entro questi valori, al 2001 solo i 
comuni di Pontinia e Sermoneta.  

In base a quanto sopra evidenziato sembrerebbe non esservi alcun fabbisogno edilizio 
aggiuntivo, date le dimensioni del patrimonio edilizio esistente ed il peso consistente di quello 
non occupato, sostanzialmente invariato fra i due Censimenti, ma, per affermarlo o meno, 
occorre approfondire l’analisi, calcolando alcuni indicatori specifici per verificare, o meno, 
l’esigenza di carenze dovute alle caratteristiche qualitative delle abitazioni e, soprattutto, ai 
prezzi di mercato che si presentano alti, specie in presenza di una domanda insediativa 
turistica, anche solo attesa, ed alla difficoltà dei residenti di sopportarne i costi. 

PERCENTUALI di ABITAZIONI:
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Fig. 1 Percentuale di abitazioni occupate e non occupate nei comuni della provincia di Latina. 

                         
2  Il dato potrebbe essere influenzato dalla contrazione anomala del numero di abitazioni totali fra il 1991 ed il 

2001, pari a ben il 7,72% (vedere tabella 6). 
3  Il dato, come nel caso di Ponza, è certamente influenzato dalla contrazione anomala del 21,21% delle 

abitazioni totali fra il 1991 ed il 2001. 
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1.3. ABITAZIONI E STANZE E RELATIVO FABBISOGNO AL 2001 

Come detto la novità principale del Censimento del 2001 è stata quella del censimento degli 
edifici ad uso abitativo e, nei centri abitati, anche di quelli con altro uso. 

Nella tabella seguente è riportato il numero complessivo degli edifici censiti, quelli ad uso 
abitativo e quelli con altro uso ed il relativo peso percentuale, il numero di abitazioni negli 
edifici ad uso abitativo e la loro dimensione media in termini di abitazioni che, a livello 
provinciale, appare piuttosto bassa e pari a poco più di due abitazioni per edificio. 

EDIFICI 
ad Uso Abitativo con Altro Uso COMUNI Totale Numero % Numero % 

Abitazioni 
in edifici 

uso abitat. 
abit. X edif. 

uso abit. 

Aprilia  11865  10894  91.82  971  8.18  23898  2.19 
Bassiano  619  583  94.18  36  5.82  1170  2.01 
Campodimele  444  419  94.37  25  5.63  473  1.13 
Castelforte  1379  1300  94.27  79  5.73  2270  1.75 
Cisterna di Latina  6577  6005  91.3  572  8.7  11966  1.99 
Cori  2953  2753  93.23  200  6.77  4742  1.72 
Fondi  8146  7736  94.97  410  5.03  14352  1.86 
Formia  6677  5884  88.12  793  11.88  17598  2.99 
Gaeta  3963  3585  90.46  378  9.54  12689  3.54 
Itri  2329  2168  93.09  161  6.91  4137  1.91 
Latina  15776  14432  91.48  1344  8.52  45760  3.17 
Lenola  1267  1127  88.95  140  11.05  1754  1.56 
Maenza  1260  1205  95.63  55  4.37  1887  1.57 
Minturno  6427  5827  90.66  600  9.34  12294  2.11 
Monte San Biagio  1944  1786  91.87  158  8.13  2505  1.40 
Norma  917  875  95.42  42  4.58  2323  2.65 
Pontinia  2370  2297  96.92  73  3.08  4529  1.97 
Ponza  1553  1408  90.66  145  9.34  2488  1.77 
Priverno  3988  3585  89.89  403  10.11  5681  1.58 
Prossedi  484  430  88.84  54  11.16  939  2.18 
Roccagorga  1380  1291  93.55  89  6.45  2036  1.58 
Rocca Massima  742  698  94.07  44  5.93  773  1.11 
Roccasecca dei Vol.  457  394  86.21  63  13.79  559  1.42 
Sabaudia  4268  4123  96.6  145  3.4  10148  2.46 
San Felice Circeo  5937  5601  94.34  336  5.66  8910  1.59 
Santi Cosma e Dam.  2538  2252  88.73  286  11.27  3198  1.42 
Sermoneta  1869  1817  97.22  52  2.78  2422  1.33 
Sezze  6246  5727  91.69  519  8.31  9417  1.64 
Sonnino  2481  2338  94.24  143  5.76  3350  1.43 
Sperlonga  1080  972  90  108  10  1824  1.88 
Spigno Saturnia  883  800  90.6  83  9.4  1127  1.41 
Terracina  9897  9111  92.06  786  7.94  24840  2.73 
Ventotene  380  349  91.84  31  8.16  626  1.79 
Totale  119096  109772  92.17  9324  7.83  242685  2.21 
Tab. 3 Edifici ad uso abitativo e non e dimensione media dei primi in termini di numero di abitazioni al 2001. 

Questo dato denota una forte presenza di edifici con una sola abitazione il che spiega 
ampiamente il fenomeno della sprawl town osservato a livello provinciale. I comuni che 
presentano la dimensione media degli edifici più bassa sono in genere quelli collinari e 
montani ed in particolare, in ordine crescente, Rocca Massima (1,10), Campodimele (1,13), 
Sermoneta (1,33), Monte San Biagio (1,40), Spigno Saturnia (1,41), Roccasecca dei Volsci 
(1,42), Santi Cosma e Damiano (1,42) e Sonnino (1,43). Quelli che hanno la dimensione 
media più alta sono Gaeta (3,54) e Latina (3,17) seguiti, con valori oltre la media provinciale, 
in ordine decrescente da Formia (2,99), Terracina (2,73), Norma (2,65) e Sabaudia (2,46),  
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tutti comuni, eccettuato Norma, con una popolazione residente sufficientemente alta. Appena 
sotto la media si collocano Aprilia (2,19) e Prossedi (2,18). Occorre notare che solo Norma e 
Prossedi, fra i comuni collinari e montani di piccole dimensioni demografiche, presentano una 
media maggiore di 2 abitazioni per edificio ad uso abitativo e che, fra quelli oltre 20000 
abitanti, solo Cisterna di Latina, Fondi e Sezze hanno una dimensione media al di sotto di 
quella media provinciale. 

Quanto sopra evidenzia la necessità di contrastare in qualche modo la tendenza alla casa 
monofamiliare che di fatto comporta un notevole consumo di suolo e, come decritto altrove, 
compromette l’ambiente ed altera profondamente i paesaggi agricoli e naturali. 
 

di cui in edifici ad uso abitativo di cui in edificio con altro uso COMUNI Numero di 
abitazioni numero % numero % 

Aprilia  23913  23898  99.94  15  .06 
Bassiano  1170  1170  100  0  0 
Campodimele  473  473  100  0  0 
Castelforte  2270  2270  100  0  0 
Cisterna di Latina  11968  11966  99.98  2  .02 
Cori  4743  4742  99.98  1  .02 
Fondi  14354  14352  99.99  2  .01 
Formia  17599  17598  99.99  1  .01 
Gaeta  12689  12689  100  0  0 
Itri  4137  4137  100  0  0 
Latina  45778  45760  99.96  18  .04 
Lenola  1754  1754  100  0  0 
Maenza  1887  1887  100  0  0 
Minturno  12299  12294  99.96  5  .04 
Monte San Biagio  2510  2505  99.8  5  .2 
Norma  2324  2323  99.96  1  .04 
Pontinia  4529  4529  100  0  0 
Ponza  2500  2488  99.52  12  .48 
Priverno  5681  5681  100  0  0 
Prossedi  939  939  100  0  0 
Roccagorga  2036  2036  100  0  0 
Rocca Massima  773  773  100  0  0 
Roccasecca dei Vol.  559  559  100  0  0 
Sabaudia  10158  10148  99.9  10  .1 
San Felice Circeo  8910  8910  100  0  0 
Santi Cosma e Dam.  3200  3198  99.94  2  .06 
Sermoneta  2423  2422  99.96  1  .04 
Sezze  9418  9417  99.99  1  .01 
Sonnino  3352  3350  99.94  2  .06 
Sperlonga  1824  1824  100  0  0 
Spigno Saturnia  1127  1127  100  0  0 
Terracina  24843  24840  99.99  3  .01 
Ventotene  629  626  99.52  3  .48 
Totale  242769  242685  99.97  84  .03 
Tab. 4 Abitazioni in edifici ad uso abitativo e non al 2001. 

Le abitazioni sono pressoché tutte in edifici ad uso abitativo, il 99,97% a livello provinciale, 
con uno 0,03% costituito essenzialmente da abitazioni in complessi commerciali, industriali 
ed alberghieri per la loro custodia. In nessun comune le abitazioni in edifici con altro uso 
superano lo 0,5%, le percentuali più alte si registrano a Ponza ed a Ventotene con lo 0,48%. 

La percentuale delle abitazioni occupate da residenti e quella delle abitazioni non occupate da 
residenti possono aiutare a comprendere meglio se c’è un fabbisogno di ulteriori abitazioni, o 
un eccesso di offerta potenziale, rispetto alla domanda, dovuto al fatto che una parte del 
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patrimonio abitativo è sottratta dal mercato, o non è utilizzata, per effetto o di una contrazione 
della popolazione residente o di una eccessiva produzione edilizia, con conseguente eccessivo 
consumo di suolo, o, infine, se vi è una parte del patrimonio abitativo che è utilizzata da non 
residenti, per motivi di studio, lavoro o vacanza, ed una che ha un uso diverso da quello 
residenziale.  

A livello dell’intera provincia la percentuale di abitazioni non occupate da persone residenti è 
pari al 28,56%, maggiore della media regionale, che è pari al 19,47% e che è, a sua volta, più 
alta, anche se di poco, di quella registrata in Italia centrale, il 18,49%. Rispetto alle altre 
province della regione Lazio, quella di Latina è seconda solo a quella di Rieti, dove la 
percentuale delle abitazioni non occupate da residenti è addirittura del 40,60% ed è dovuta ad 
una popolazione sostanzialmente stabile, in leggerissima crescita, all’abbandono dei centri più 
piccoli e ad una eccessiva attività edilizia rispetto alla reale domanda insediativa. Tutte le altre 
province presentano percentuali inferiori, Roma il 16,15%, Frosinone il 21,52% e Viterbo il 
25,59%.   

occupate da persone residenti non occupate da residenti COMUNI Abitazioni 
totali numero % numero % 

Aprilia  23913  19781  82.72  4132  17.28 
Bassiano  1170  677  57.86  493  42.14 
Campodimele  473  265  56.03  208  43.97 
Castelforte  2270  1634  71.98  636  28.02 
Cisterna di Latina  11968  10598  88.55  1370  11.45 
Cori  4743  3803  80.18  940  19.82 
Fondi  14354  10043  69.97  4311  30.03 
Formia  17599  11972  68.03  5627  31.97 
Gaeta  12689  7779  61.31  4910  38.69 
Itri  4137  3027  73.17  1110  26.83 
Latina  45778  38677  84.49  7101  15.51 
Lenola  1754  1393  79.42  361  20.58 
Maenza  1887  1198  63.49  689  36.51 
Minturno  12299  6311  51.31  5988  48.69 
Monte San Biagio  2510  2045  81.47  465  18.53 
Norma  2324  1501  64.59  823  35.41 
Pontinia  4529  4297  94.88  232  5.12 
Ponza  2500  1136  45.44  1364  54.56 
Priverno  5681  4661  82.05  1020  17.95 
Prossedi  939  508  54.1  431  45.90 
Roccagorga  2036  1717  84.33  319  15.67 
Rocca Massima  773  463  59.9  310  40.10 
Roccasecca dei Vol.  559  465  83.18  94  16.82 
Sabaudia  10158  6041  59.47  4117  40.53 
San Felice Circeo  8910  3148  35.33  5762  64.67 
Santi Cosma e Dam.  3200  2316  72.38  884  27.62 
Sermoneta  2423  2201  90.84  222  9.16 
Sezze  9418  7797  82.79  1621  17.21 
Sonnino  3352  2511  74.91  841  25.09 
Sperlonga  1824  1137  62.34  687  37.66 
Spigno Saturnia  1127  922  81.81  205  18.19 
Terracina  24843  13150  52.93  11693  47.07 
Ventotene  629  263  41.81  366  58.19 
Totale  242769  173437  71.44  69332  28.56
Tab. 5 Abitazioni occupate da residenti e non al 2001. 

A livello comunale le percentuali più alte di abitazioni non occupate da residenti si registrano, 
da un lato, nei comuni della fascia costiera, a vocazione turistica, dove riguardano, in gran 
parte, seconde e terze case, nella maggior parte del tempo vuote e con un uso sostanzialmente 
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stagionale, e, dall’altro, nei comuni interni, caratterizzati da una popolazione stabile, o in 
decremento, dove la maggior parte di questo patrimonio è di fatto inutilizzata. 

La percentuale delle abitazioni non occupate da residenti supera addirittura il 50% a: San 
Felice Circeo, con il 64,67%, Ponza, con il 54,56%, e Ventotene, con il 58,19%, tutte località 
turistiche. Percentuali oltre il 40% ed inferiori al 50% si registrano poi a Minturno, con il 
48,69%, a Terracina, con il 47,07%, a Sabaudia, con il 40,53%, anch’esse località turistiche, e 
a Prossedi, con il 45,90%, a Campodimele, con il 43,97%, a Bassiano, con il 42,14% ed a 
Rocca Massima, con il 40,10%, tutti comuni interni, collinari e montani, caratterizzati da una 
contrazione della popolazione residente. Valori maggiori della media provinciale e minori del 
40% si registrano a Gaeta, con il 38,69%, a Sperlonga, con il 37,66%, a Formia, con il 
31,97%, ed a Fondi, con il 30,03%, tutti comuni costieri a vocazione turistica, ed a Maenza, 
con il 36,51%, e Norma, con il 35,41%, anch’essi comuni interni, collinari e montani.  

Nella tabella seguente viene riportato il numero delle abitazioni occupate da persone non 
residenti e quello delle abitazioni trovate vuote all’atto del censimento e le relative percentuali 
sul totale delle abitazioni non occupate da residenti. 

di cui occupate da persone non 
residenti di cui vuote COMUNI 

Tot. abitazioni 
non occupate 
da residenti Numero % Numero % 

Aprilia  4132  247  5.98  3885  94.02 
Bassiano  493    493  100.00 
Campodimele  208    208  100.00 
Castelforte  636  1  .16  635  99.84 
Cisterna di Latina  1370  71  5.18  1299  94.82 
Cori  940  60  6.38  880  93.62 
Fondi  4311  57  1.32  4254  98.68 
Formia  5627  157  2.79  5470  97.21 
Gaeta  4910  171  3.48  4739  96.52 
Itri  1110  140  12.61  970  87.39 
Latina  7101  239  3.37  6862  96.63 
Lenola  361  10  2.77  351  97.23 
Maenza  689    689  100.00 
Minturno  5988  53  0.89  5935  99.11 
Monte San Biagio  465  18  3.87  447  96.13 
Norma  823  30  3.65  793  96.35 
Pontinia  232  21  9.05  211  90.95 
Ponza  1364  36  2.64  1328  97.36 
Priverno  1020  10  0.98  1010  99.02 
Prossedi  431  50  11.60  381  88.4. 
Roccagorga  319  2 0.63  317  99.37 
Rocca Massima  310    310  100.00 
Roccasecca dei Vol.  94  1  1.06  93  98.94 
Sabaudia  4117  48  1.17  4069  98.83 
San Felice Circeo  5762  25  0.43  5737  99.57 
Santi Cosma e Dam.  884  11  1.24  873  98.76 
Sermoneta  222  2  0.90  220  99.10 
Sezze  1621  58  3.58  1563  96.42 
Sonnino  841  7  0.83  834  99.17 
Sperlonga  687  10  1.46  677  98.54 
Spigno Saturnia  205  11  5.37  194  94.63 
Terracina  11693  204  1.74  11489  98.26 
Ventotene  366  10  2.73  356  97.27 
Totale  69332  1760  2.54  67572  97.46 
Tab. 6 Abitazioni occupate da residenti e non al 2001. 
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Dalla stessa si evince che, a livello provinciale, solo il 2,54% delle abitazioni non occupate da 
residenti è occupato da non residenti, mentre ben il 97,46% risulta costituito da abitazioni 
vuote. Il 100% delle abitazioni non occupate da residenti risulta vuoto nei comuni di 
Bassiano, Campodimele, Maenza e Rocca Massima, tutti comuni interni collinari e montani. 

Le percentuali più alte di quelle occupate da persone non residenti si registrano ad Itri, con il 
12,61%, a Prossedi, con l’11,60%, ed a Pontinia, con il 9,05%. 

I dati di cui sopra, anche se si tiene conto che una parte del patrimonio edilizio è, come già 
detto, normalmente inutilizzata e sottratta dal mercato edilizio, sembrerebbero, comunque, 
non denotare, salvo qualche caso, un reale fabbisogno abitativo.  

In particolare, per verificare se è soddisfatto il parametro di “una abitazione per famiglia”, si 
riporta la tabella seguente in cui è riportato il numero delle famiglie, il numero di quelle in 
abitazione, il numero di quelle in altri tipi di alloggio, le abitazioni occupate da residenti ed il 
numero delle famiglie che coabitano con altre, dato, ovviamente, dalla differenza fra il 
numero delle famiglie in abitazione ed il numero delle abitazioni occupate da residenti. 

di cui in abitazione di cui in altri tipi di 
alloggio COMUNI 

Numero 
di 

famiglie numero % numero % 

Abitazioni 
occupate 

da persone 
residenti 

In 
coabitazion
e con altre 

famiglie 

Alloggi 
occorrenti

Aprilia 19925 19896 99.85 28 0.14 19781 115 143
Bassiano 722 722 100.00   677 45 45
Campodimele 265 265 100.00   265 
Castelforte 1646 1644 99.88 2 0.12 1634 10 12
Cisterna di Latina 10599 10598 99.99 1 0.01 10598 1
Cori 3974 3974 100.00   3803 171 171
Fondi 10060 10060 100.00   10043 17 17
Formia 11997 11972 99.79 25 0.21 11972 25
Gaeta 7840 7840 100.00   7779 61 61
Itri 3115 3115 100.00   3027 88 88
Latina 38953 38886 99.83 66 0.17 38677 209 275
Lenola 1394 1393 99.93 1 0.07 1393 1
Maenza 1214 1214 100.00   1198 16 16
Minturno 6326 6314 99.81 12 0.19 6311 3 15
Monte San Biagio 2048 2046 99.90 2 0.10 2045 1 3
Norma 1519 1519 100.00   1501 18 18
Pontinia 4317 4309 99.81 8 0.19 4297 12 20
Ponza 1146 1141 99.56 5 0.44 1136 5 10
Priverno 4664 4662 99.96 2 0.04 4661 1 3
Prossedi 521 521 100.00   508 13 13
Roccagorga 1740 1740 100.00   1717 23 23
Rocca Massima 463 463 100.00   463 
Roccasecca dei Vol. 465 465 100.00   465 
Sabaudia 6068 6060 99.87 8 0.13 6041 19 27
San Felice Circeo 3150 3148 99.94 2 0.06 3148 2
Santi Cosma e Dam. 2478 2446 98.71 32 1.29 2316 130 162
Sermoneta 2203 2201 99.91 2 0.09 2201 2
Sezze 7810 7810 100.00   7797 13 13
Sonnino 2517 2511 99.76 6 0.24 2511 6
Sperlonga 1163 1163 100.00   1137 26 26
Spigno Saturnia 934 933 99.89 1 0.11 922 11 12
Terracina 13187 13177 99.92 10 0.08 13150 27 37
Ventotene 263 263 100.00   263 
Totale 174686 174471 99.88 213 0.12 173437 1034 1247
Tab. 7 Famiglie, abitazioni ed altri tipi di alloggio al 2001. 
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Se si tiene conto della definizione di “altro tipo di alloggio” data dall’Istat, ossia di un 
“Alloggio non classificabile come abitazione presso il quale, al momento del censimento, 
dimorano abitualmente o temporaneamente una o più persone. Ne sono esempi: le roulotte, le 
tende, i caravan, i camper, i container; le baracche, le capanne, le casupole, le grotte; le 
rimesse, i garage, le soffitte, le cantine; gli alloggi contenuti in costruzioni che non sono 
edifici (secondo la definizione di edificio)”, appare evidente che il loro numero, unitamente a 
quello delle famiglie in coabitazione, danno una misura del disagio abitativo. 

Pertanto, per ciascun comune, si è calcolato il numero degli alloggi occorrenti ad eliminare sia 
il problema della coabitazione, sia quello dell’abitare in “altri tipi di alloggio”, nell’ipotesi 
più restrittiva che in ciascuno di essi vi risieda una sola famiglia. Questo calcolo, a livello 
provinciale, porta ad un fabbisogno complessivo al 2001 di sole 1247 abitazioni, pari ad 
appena lo 0,51% delle abitazioni esistenti in edifici ad uso abitativo. Data l’offerta abitativa, 
potenzialmente molto alta in tutti i comuni della provincia, costituita da una consistente parte 
delle abitazioni censite come “vuote” dall’Istat, se ne deve dedurre che questo fabbisogno 
riguarda prima di tutto i ceti meno abbienti, che non sono in grado di sopportare i prezzi di 
vendita e di affitto delle abitazioni poste sul mercato, e che, pertanto, sarebbe opportuno fare 
ricorso a forme di  edilizia residenziale pubblica e sovvenzionata. 

Occorre, comunque, rilevare che, in base ai dati del Censimento del 2001, nei comuni di 
Campodimele, Rocca Massima e Roccasecca dei Volsci, tutti comuni interni collinari e 
montani di piccole dimensioni demografiche, e Ventotene, anch’esso di piccole dimensioni 
demografiche, non esiste né il problema della coabitazione di più famiglie nello stesso 
alloggio, né il problema di famiglie residenti in altri tipi di alloggio. Il problema è 
praticamente inesistente anche a Cisterna di Latina, Lenola, Monte San Biagio, Priverno, San 
Felice Circeo e Sermoneta, dove il fabbisogno non supera i tre alloggi. 

Il fabbisogno complessivo supererebbe, invece, i 100 alloggi solo nei comuni di Aprilia (143), 
Cori (171), Latina (275) e Santi Cosma e Damiano (162), mentre, oltre i 50 alloggi, si 
collocherebbero ancora solo Gaeta (61) ed Itri (88).  

Per approfondire meglio il tema si sono considerati i servizi e le stanze di cui sono dotate le 
abitazioni per verificare un eventuale ulteriore fabbisogno abitativo, fermo restando che l’Istat 
per i servizi fornisce informazioni dettagliate solo per le abitazioni occupate da residenti e, per 
alcuni di essi, solo aggregate a livello provinciale. Fra i servizi quelli che comportano 
consumo di superficie coperta e di volume edificato sono: le cucine, i cucinini e gli angoli 
cottura, i gabinetti e gli impianti doccia e vasca da bagno. 

CUCINE, CUCININI ED 
ANGOLI COTTURA 

sottocategoria 
Numero 

abitazioni 

% sul 
totale 

comples. 

Numero 
abitazioni 

% su 
totale 

categoria 
Non dispone di cucina  36977 21.32   

con cucinino   18255 49.37 
con angolo cottura   18048 48.81 di cui: 
senza nulla   674 1.82 

Dispone di una cucina  134110 77.33   
anche con cucinino   5141 3.83 

di cui: 
anche con angolo cottura   4912 3.66 

Dispone di due o più cucine  2350 1.35   
anche con cucinino   204 8.68 

di cui: 
anche con angolo cottura   264 11.23 

Totale  173437 100.00   
Tab. 8 Abitazioni occupate da residenti: disponibilità di cucine, cucinini ed angoli cottura. 
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Rispetto alla disponibilità di cucine il 78,68% dispone di una o più cucine, mentre il 21,32% 
non ne dispone. Di queste ultime il 49,37% dispone di un cucinino ed il 48,81% di un angolo 
cottura per cui le abitazioni che risultano del tutto prive di questo servizio sono solo 674, pari 
allo 0,39% del totale delle abitazioni. 

A livello comunale non sono disponibili informazioni circa le abitazioni occupate da persone 
residenti con una o più cucine, né circa quelle che sono prive sia di cucina, sia di angolo 
cottura e/o cucinino, ma solo di quelle che hanno solo un angolo cottura e/o un cucinino, dato 
che è disponibile anche per le abitazioni occupate da non residenti e per quelle vuote. Questo 
non consente, pertanto, di avere un quadro circa la distribuzione territoriale delle abitazioni 
del tutto prive di questo servizio.  

occupate da persone residenti occupate da non residenti vuote 
di cui: solo con ang. 
cottura e/o cucinino

di cui: solo con ang. 
cottura e/o cucinino 

di cui: solo con ang. 
cottura e/o cucininoCOMUNI 

Totale 
n. % 

Totale 
n. % 

Totale 
n. % 

Aprilia  19781  4948  25.01  247  79  31.98  3885  730  18.79 
Bassiano  677  135  19.94     493  55  11.16 
Campodimele  265  42  15.85     208  94  45.19 
Castelforte  1634  233  14.26  1  0  0  635  132  20.79 
Cisterna di Latina  10598  1834  17.31  71  16  22.54  1299  173  13.32 
Cori  3803  715  18.80  60  18  30.00  880  151  17.16 
Fondi  10043  1601  15.94  57  12  21.05  4254  1078  25.34 
Formia  11972  1839  15.36  157  33  21.02  5470  994  18.17 
Gaeta  7779  1497  19.24  171  40  23.39  4739  1026  21.65 
Itri  3027  673  22.23  140  65  46.43  970  224  23.09 
Latina  38677  7889  20.40  239  63  26.36  6862  1805  26.3 
Lenola  1393  285  20.46  10  4  40.00  351  62  17.66 
Maenza  1198  193  16.11     689  131  19.01 
Minturno  6311  1153  18.27  53  11  20.75  5935  976  16.44 
Monte San Biagio  2045  382  18.68  18  3  16.67  447  69  15.44 
Norma  1501  309  20.59  30  3  10.00  793  156  19.67 
Pontinia  4297  889  20.69  21  5  23.81  211  54  25.59 
Ponza  1136  362  31.87  36  14  38.89  1328  703  52.94 
Priverno  4661  922  19.78  10  3  30.00  1010  137  13.56 
Prossedi  508  43  8.46  50  1  2.00  381  5  1.31 
Roccagorga  1717  592  34.48  2  2  100.00  317  119  37.54 
Rocca Massima  463  73  15.77     310  9  2.90 
Roccasecca dei Vol.  465  114  24.52  1  0  0  93  17  18.28 
Sabaudia  6041  1743  28.85  48  22  45.83  4069  1677  41.21 
San Felice Circeo  3148  800  25.41  25  3  12.00  5737  1533  26.72 
Santi Cosma e Dam.  2316  245  10.58  11  2  18.18  873  130  14.89 
Sermoneta  2201  389  17.67  2  0  0  220  41  18.64 
Sezze  7797  1776  22.78  58  11  18.97  1563  271  17.34 
Sonnino  2511  405  16.13  7  2  28.57  834  63  7.55 
Sperlonga  1137  346  30.43  10  4  40.00  677  247  36.48 
Spigno Saturnia  922  149  16.16  11  5  45.45  194  28  14.43 
Terracina  13150  2823  21.47  204  105  51.47  11489  3306  28.78 
Ventotene  263  92  34.98  10  2  20.00  356  89  25.00 
Totale  173437  35491  20.46  1760  528  30.00  67572  16285  24.10 
Tab. 9 Abitazioni occupate, da persone residenti e non, ed abitazioni vuote solo con angolo cottura e/o 

cucinino a livello comunale. 

Rispetto alla disponibilità di gabinetti 436 abitazioni nell’intera provincia, pari allo 0,25% del 
totale, non ne dispongono, mentre il 55,80% dispone di un gabinetto ed il 43,95% di due, 
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mentre rispetto alla disponibilità di impianti doccia e vasche da bagno, altro servizio 
indispensabile in una abitazione, 1378 abitazioni, pari allo 0,80%, non ne dispongono, mentre 
il 64% dispone di un impianto ed il 35,20% di più di uno. 

Dotate di gabinetti Dotate di impianto doccia e vasca da bagno 
due o più uno nessuno due o più uno nessuno COMUNI 
n. % n. % n. % n. % n. % n. % 

Totale 

Aprilia  8794 44.46 10960 55.41  27  0.14  7571 38.27  12168 61.51  42  0.21  19781 
Bassiano  273 40.32  402 59.38  2  0.30  190 28.06  446 65.88  41  6.06  677 
Campodimele  82 30.94  173 65.28  10  3.77  65 24.53  186 70.19  14  5.28  265 
Castelforte  662 40.51  964 59.00  8  0.49  454 27.78  1150 70.38  30  1.84  1634 
Cisterna di L.  4078 38.48  6502 61.35  18  0.17  3371 31.81  7191 67.85  36  0.34  10598 
Cori  1617 42.52  2184 57.43  2  0.05  1211 31.84  2523 66.34  69  1.81  3803 
Fondi  4406 43.87  5628 56.04  9  0.09  3518 35.03  6448 64.20  77  0.77  10043 
Formia  5713 47.72  6253 52.23  6  0.05  3803 31.77  8091 67.58  78  0.65  11972 
Gaeta  4252 54.66  3525 45.31  2  0.03  2274 29.23  5431 69.82  74  0.95  7779 
Itri  1597 52.76  1425 47.08  5  0.17  1156 38.19  1843 60.89  28  0.93  3027 
Latina 20143 52.08 18501 47.83  33  0.09 16879 43.64  21720 56.16  78  0.20  38677 
Lenola  536 38.48  850 61.02  7  0.50  518 37.19  860 61.74  15  1.08  1393 
Maenza  297 24.79  901 75.21    256 21.37  919 76.71  23  1.92  1198 
Minturno  2408 38.16  3894 61.70  9  0.14  1833 29.04  4422 70.07  56  0.89  6311 
Monte S.Biagio  599 29.29  1423 69.58  23  1.12  534 26.11  1442 70.51  69  3.37  2045 
Norma  470 31.31  1029 68.55  2  0.13  382 25.45  1073 71.49  46  3.06  1501 
Pontinia  1686 39.24  2606 60.65  5  0.12  1539 35.82  2749 63.97  9  0.21  4297 
Ponza  471 41.46  661 58.19  4  0.35  457 40.23  664 58.45  15  1.32  1136 
Priverno  1810 38.83  2840 60.93  11  0.24  1381 29.63  3198 68.61  82  1.76  4661 
Prossedi  134 26.38  373 73.43  1 0.20  117 23.03  385 75.79  6  1.18  508 
Roccagorga  424 24.69  1289 75.07  4  0.23  354 20.62  1282 74.67  81  4.72  1717 
Rocca Massim.  150 32.40  308 66.52  5  1.08  127 27.43  322 69.55  14  3.02  463 
Roccasecca V.  144 30.97  320 68.82  1  0.22  128 27.53  331 71.18  6  1.29  465 
Sabaudia  2784 46.09  3247 53.75  10  0.17  2405 39.81  3609 59.74  27  0.45  6041 
S.Felice Circeo  1318 41.87  1825 57.97  5  0.16  1157 36.75  1975 62.74  16  0.51  3148 
SS.Cosma e D.  904 39.03  1409 60.84  3  0.13  672 29.02  1574 67.96  70  3.02  2316 
Sermoneta  908 41.25  1291 58.66  2  0.09  786 35.71  1405 63.83  10  0.45  2201 
Sezze  2640 33.86  5005 64.19  152  1.95  2210 28.34  5486 70.36  101  1.30  7797 
Sonnino  621 24.73  1840 73.28  50  1.99  610 24.29  1843 73.40  58  2.31  2511 
Sperlonga  362 31.84  773 67.99  2  0.18  307 27.00  821 72.21  9  0.79  1137 
Spigno Satur.  409 44.36  509 55.21  4  0.43  327 35.47  582 63.12  13  1.41  922 
Terracina  5426 41.26  7710 58.63  14  0.11  4371 33.24  8700 66.16  79  0.60  13150 
Ventotene  103 39.16  160 60.84    90 34.22  167 63.50  6  2.28  263 
Totale 76221 43.95 96780 55.80  436  0.25 61053 35.20 111006 64.00  1378  0.79 173437 
Tab. 10 Abitazioni occupate da residenti e relativa dotazione di gabinetti e impianti doccia e vasca da bagno a 

livello comunale. 

A livello comunale solo i comuni di Maenza e Ventotene non hanno, fra quelle occupate da 
persone residenti, abitazioni prive di gabinetto mentre quelli che ne hanno la percentuale 
maggiore sono Campodimele, con il 3,77%, Sonnino, con l’1,99%, Sezze, con l’1,95%, 
Monte San Biagio, con l’1,12%, e Rocca Massima, con l’1,08%. 

Le percentuali maggiori di abitazioni prive di impianto doccia e vasca da bagno si hanno, 
invece, in ordine decrescente, a Bassiano, con il 6,06%, Campodimele con il 5,28%, 
Roccagorga, con il 4,72%, Monte San Biagio, con il 3,37%, Norma, con il 3,06%, Rocca 
Massima e Santi Cosma e Damiano, entrambi con il 3,02%, Sonnino, con il 2,31%, e 
Ventotene, con il 2,28%. 
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Considerando le seguenti tre ripartizioni territoriali:  

− Latina e comuni limitrofi: Aprilia, Cisterna di Latina, Latina e Pontinia; 
− Località marine: Fondi, Formia, Gaeta, Minturno, Ponza, Sabaudia, San Felice Circeo, 

Sperlonga, Terracina e Ventotene; 
− Località collinari: Bassiano, Campodimele, Castelforte, Cori, Itri, Lenola, Maenza, Monte 

San Biagio, Norma, Priverno, Prossedi, Roccagorga, Rocca Massima, Roccasecca dei 
Volsci, Santi Cosma e Damiano, Sermoneta, Sezze, Sonnino e Spigno Saturnia; 

si vede subito come le “località collinari” siano quelle che percentualmente presentano 
maggiori esigenze di integrazione di servizi igienico-sanitari. Le abitazioni prive di gabinetto 
passano, infatti, dal circa 0,10% di “Latina e comuni limitrofi” e delle “località marine” allo 
0,66% delle “località collinari” e quelle prive di impianto doccia e vasca da bagno dallo 
0,22% di “Latina e comuni limitrofi” all’1,98% delle “località collinari”. 

Dotate di gabinetti Dotate di impianto doccia e vasca da bagno 
due o più uno nessuno due o più uno nessuno COMUNI 
n. % n. % n. % n. % n. % n. % 

Totale 

Latina e al.c. 34701 47.31 38569 52.58  83  0.11 29360 40.03  43828 59.75  165  0.22  73353 
Loc.marine 27243 44.68 33676 55.22  61  0.10 20215 33.15  40328 66.13  437  0.72  60980 
Loc.collinari 14277 36.54 24535 62.80  258  0.66 11478 29.35  26850 68.66  776  1.98  39104 
Totale 76221 43.95 96780 55.80  436  0.25 61053 35.20 111006 64.00  1378  0.79 173437 

Tab. 11 Abitazioni occupate da residenti e relativa dotazione di gabinetti e impianti doccia e vasca da bagno a 
livello di ripartizione territoriale. 

In base a quanto sopra il patrimonio edilizio occupato da residenti richiederebbe una 
integrazione volumetrica corrispondente quantomeno a 674 cucine, 436 gabinetti e 1378 
impianti doccia e vasca da bagno utilizzando, per questi servizi, una parte del loro spazio, e 
recuperando lo spazio perduto in termini di ulteriori abitazioni. 

Occorre, ancora, tenere conto della disponibilità all’interno delle abitazioni di acqua potabile, 
di un impianto di riscaldamento e di acqua calda, non rilevando l’Istat la disponibilità di altri 
servizi quali la disponibilità di corrente elettrica, di telefono, ecc.. 

Per quanto concerne la disponibilità di acqua potabile, a livello provinciale, 7078 abitazioni 
occupate da residenti, pari al 4,08% del totale, non ne dispongono e del 95,92% che ne 
dispone solo l’86,11% la riceve tramite acquedotto. 

A livello comunale le percentuali maggiori di abitazioni prive di acqua potabile al 2001 si 
registrano in ordine decrescente ad Aprilia (12,41%), Monte San Biagio (11,39%), Sonnino 
(10,16%), Pontinia (9,56%) e San Felice Circeo (7,47%). Percentuali più alte della media 
provinciale si hanno anche a Cisterna di Latina, Itri e Sermoneta. Fra quelle dotate di acqua 
potabile le percentuali più basse di quelle che la ricevono dall’acquedotto si registrano ad 
Aprilia (71,81%), Cisterna di Latina (64,50%), Pontinia (65,57%), Sabaudia (59,20%) e San 
Felice Circeo (66,36%). 

A livello di ripartizione territoriale quella che presenta la percentuale maggiore di abitazioni 
prive di acqua potabile è la ripartizione di “Latina ed altri comuni”, con il 6,14%, che è anche 
quella in cui è più bassa la percentuale di abitazioni, dotate di acqua potabile, che la ricevono 
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dall’acquedotto, l’80,97%, contro l’87,09% delle “Località marine” e il 93,87% delle 
“Località collinari”. 

con acqua 
potab. da acquedotto da pozzo da altra fonte senza acqua 

pot. COMUNI 
Abitaz. 
occup. 

da 
resid. n. % n. % n. % n. % n. % 

Aprilia  19781  17327  87.59  12442  71.81  4868  28.09  245  1.41  2454  12.41 
Bassiano  677  677 100.00  658  97.19  11  1.62  10  1.48  0  0 
Campodimele  265  265 100.00  254  95.85  11  4.15  3  1.13  0  0 
Castelforte  1634  1634 100.00  1633  99.94  10 0 .61  1 0.06  0  0 
Cisterna di Latina  10598  10034  94.68  6472  64.50  3740  37.27  128  1.28  564  5.32 
Cori  3803  3788  99.61  3622  95.62  170  4.49  19  0.50  15  0.39 
Fondi  10043  9648  96.07  7865  81.52  1791  18.56  185  1.92  395  3.93 
Formia  11972  11956  99.87  11855  99.16  115 0.96  57  0.48  16  0.13 
Gaeta  7779  7737  99.46  7669  99.12  57 0.74  27  0.35  42  0.54 
Itri  3027  2876  95.01  2632  91.52  149  5.18  120  4.17  151  4.99 
Latina  38677  37605  97.23  34286  91.17  3548  9.43  318  0.85  1072  2.77 
Lenola  1393  1376  98.78  1346  97.82  61  4.43  42  3.05  17  1.22 
Maenza  1198  1198 100.00  1175  98.08  42  3.51  4  0.33  0  0 
Minturno  6311  6292  99.70  6248  99.30  72  1.14  19 0.30  19 0.30 
Monte San Biagio  2045  1812  88.61  1234  68.10  483  26.66  180  9.93  233 11.39 
Norma  1501  1497  99.73  1486  99.27  1  0.07  13  0.87  4  0.27 
Pontinia  4297  3886  90.44  2548  65.57  1343  34.56  30  0.77  411  9.56 
Ponza  1136  1110  97.71  1037  93.42  353  31.80  196  17.66  26  2.29 
Priverno  4661  4600  98.69  4371  95.02  265  5.76  44  0.96  61  1.31 
Prossedi  508  507  99.80  473  93.29  49  9.66  1  0.20  1  0.20 
Roccagorga  1717  1711  99.65  1704  99.59  16  0.94  5 0 .29  6  0.35 
Rocca Massima  463  460  99.35  453  98.48  26  5.65  0  0  3  0.65 
Roccasecca dei V.  465  460  98.92  455  98.91  4  0.87  1 0 .22  5  1.08 
Sabaudia  6041  5606  92.80  3319  59.20  2381  42.47  72  1.28  435  7.20 
San Felice Circeo  3148  2913  92.53  1933  66.36  1105  37.93  39  1.34  235  7.47 
Santi Cosma e Dam.  2316  2315  99.96  2296  99.18  50  2.16  0  0  1  0.04 
Sermoneta  2201  2100  95.41  1764  84.00  359  17.10  36  1.71  101  4.59 
Sezze  7797  7642  98.01  7312  95.68  368  4.82  22 0.29  155  1.99 
Sonnino  2511  2256  89.84  1971  87.37  282  12.50  14 0.62  255 10.16 
Sperlonga  1137  1123  98.77  1043  92.88  100  8.90  3  0.27  14  1.23 
Spigno Saturnia  922  921  99.89  919  99.78  13  1.41  1  0.11  1  0.11 
Terracina  13150  12766  97.08  10523  82.43  2248  17.61  140  1.10  384  2.92 
Ventotene  263  261  99.24  247  94.64  10  3.83  19  7.28  2  0.76 
Totale 173437 166359  95.92 143245  86.11 24101  14.49  1994  1.20  7078  4.08 
Tab. 12 Abitazioni occupate da residenti: disponibilità di  acqua potabile a livello comunale4.  
 

con acqua 
potab. da acquedotto da pozzo da altra fonte senza acqua 

pot. COMUNI 
Abitaz. 
occup. 

da 
resid. n. % n. % n. % n. % n. % 

Latina ed al. comuni 73353 68852 93.86 55748 80.97 13499 19.61 721 1.05 4501 6.14 
Località marine 60980 59412 97.43 51739 87.09 8232 13.86 757 1.27 1568 2.57 
Località collinari 39104 38095 97.42 35758 93.87 2370 6.22 516 1.35 1009 2.58 
Totale 173437 166359  95.92 143245  86.11 24101  14.49  1994  1.20  7078  4.08 
Tab. 13 Abitazioni occupate da residenti: disponibilità di acqua potabile a livello di ripartizione territoriale.  

Per quanto concerne la disponibilità di una qualche forma di impianto di riscaldamento il 
3,87% delle abitazioni occupate da residenti ne è privo, mentre di quelle che ne usufruiscono 
il 74,83% dispone di un impianto autonomo ad uso esclusivo.  

                         
4  In questa tabella, come nelle successive, le percentuali riportate su fondo grigio sono calcolate sul totale delle 

abitazioni che posseggono quel servizio, in questo caso sul totale delle abitazioni “con acqua potabile” di 
ciascun comune. 
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Le percentuali maggiori di abitazioni non dotate di riscaldamento si riscontrano nelle isole, 
con valori oltre il 30%, e a Sperlonga, con circa il 16%. 

Le “località marine” presentano, ovviamente, la percentuale più alta di abitazioni prive di 
impianto di riscaldamento pari a circa il 7%, mentre quelle “collinari” presentano le 
percentuali più basse di impianti centralizzati ed autonomi, rispettivamente il 4,45% ed il 
60,13% delle abitazioni che dispongono di un impianto di riscaldamento, con ben il 52,06% 
che fa affidamento ad apparecchi singoli fissi. 

Con impianto di 
riscaldamento 

di cui: impianto 
centralizzato ad 

uso di più 
abitazioni 

di cui: impianto 
fisso autonomo 

ad uso 
esclusivo 

dell'abitazione 

di cui: appar. 
singoli fissi che 
riscaldano tutta 

o  parte 
dell’abitaz. 

Senza impianto 
di 

riscaldamento COMUNI 

Abitaz. 
occup. 

da 
resid. 

n. % n. % n. % n. % n. % 
Aprilia  19781  19403  98.09  1389  7.16  16088  82.92  3681  18.97  378  1.91 
Bassiano  677  659  97.34  29  4.40  337  51.14  511  77.54  18  2.66 
Campodimele  265  252  95.09  2  0.79  134  53.17  150  59.52  13  4.91 
Castelforte  1634  1574  96.33  110  6.99  897  56.99  806  51.21  60  3.67 
Cisterna di Latina  10598  10358  97.74  589  5.69  8302  80.15  2457  23.72  240  2.26 
Cori  3803  3630  95.45  206  5.67  2680  73.83  1294  35.65  173  4.55 
Fondi  10043  9300  92.60  551  5.92  5640  60.65  3942  42.39  743  7.40 
Formia  11972  11392  95.16  523  4.59  9255  81.24  2368  20.79  580  4.84 
Gaeta  7779  7190  92.43  191  2.66  6024  83.78  1183  16.45  589  7.57 
Itri  3027  2948  97.39  213  7.23  2416  81.95  879  29.82  79  2.61 
Latina  38677  38175  98.70  1758  4.61  33329  87.31  6040  15.82  502  1.30 
Lenola  1393  1364  97.92  84  6.16  767  56.23  866  63.49  29  2.08 
Maenza  1198  1185  98.91  4  0.34  720  60.76  902  76.12  13  1.09 
Minturno  6311  5913  93.69  357  6.04  3765  63.67  2327  39.35  398  6.31 
Monte San Biagio  2045  1887  92.27  23  1.22  631  33.44  1426  75.57  158  7.73 
Norma  1501  1457  97.07  67  4.60  907  62.25  643  44.13  44  2.93 
Pontinia  4297  4220  98.21  214  5.07  3023  71.64  1538  36.45  77  1.79 
Ponza  1136  764  67.25  17  2.23  203  26.57  563  73.69  372  32.75 
Priverno  4661  4514  96.85  268  5.94  2927  64.84  2112  46.79  147  3.15 
Prossedi  508  503  99.02  8  1.59  247  49.11  352  69.98  5  0.98 
Roccagorga  1717  1667  97.09  59  3.54  650  38.99  1216  72.95  50  2.91 
Rocca Massima  463  434  93.74  15  3.46  253  58.29  233  53.69  29  6.26 
Roccasecca dei V.  465  460  98.92  11  2.39  135  29.35  407  88.48  5  1.08 
Sabaudia  6041  5861  97.02  319  5.44  4466  76.20  1834  31.29  180  2.98 
San Felice Circeo  3148  2951  93.74  221  7.49  1765  59.81  1385  46.93  197  6.26 
Santi Cosma e D.  2316  2283  98.58  58  2.54  1283  56.20  1374  60.18  33  1.42 
Sermoneta  2201  2167  98.46  92  4.25  1532  70.70  907  41.86  34  1.54 
Sezze  7797  7521  96.46  274  3.64  4898  65.12  3270  43.48  276  3.54 
Sonnino  2511  2413  96.10  126  5.22  811  33.61  1851  76.71  98  3.90 
Sperlonga  1137  957  84.17  35  3.66  626  65.41  346  36.15  180  15.83 
Spigno Saturnia  922  887  96.20  32  3.61  509  57.38  483  54.45  35  3.80 
Terracina  13150  12267  93.29  548  4.47  9459  77.11  3045  24.82  883  6.71 
Ventotene  263  164  62.36  21  12.80  79  48.17  79  48.17  99  37.64 
Totale 173437 166720  96.13  8414  5.05 124758  74.83  50470  30.27  6717  3.87 
Tab. 14  Abitazioni occupate da residenti: disponibilità di impianto di riscaldamento a livello comunale. 
 

Con impianto di 
riscaldamento 

di cui: impianto 
centralizzato ad 

uso di più 
abitazioni 

di cui: impianto 
fisso autonomo 

ad uso 
esclusivo 

dell'abitazione 

di cui: appar. 
singoli fissi che 
riscaldano tutta 

o  parte 
dell’abitaz. 

Senza impianto 
di 

riscaldamento COMUNI 

Abitaz. 
occup. 

da 
resid. 

n. % n. % n. % n. % n. % 
Latina ed al. com. 73353 72156 98.37 3950 5.47 60742 84.18 13716 19.01 1197 1.63 
Località marine 60980 56759 93.08 2783 4.90 41282 72.73 17072 30.08 4221 6.92 
Località collinari 39104 37805 96.68 1681 4.45 22734 60.13 19682 52.06 1299 3.32 
Totale 173437 166720  96.13  8414  5.05 124758  74.83  50470  30.27  6717  3.87 
Tab. 15 Abitazioni occupate da residenti: disponibilità di impianto di riscaldamento a livello di ripartizione 

territoriale. 
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Infine una piccola aliquota di abitazioni a livello provinciale non dispone di acqua calda, 
l’1,61%, percentuale che supera però il 5% nel caso dei comuni di Campodimele (7,92%), 
Prossedi (7,68%), Rocca Massima (6,05%), Maenza (5,93%), Monte San Biagio (5,72%) e 
Sezze (5,46%). 

Dispone di acqua calda 
di cui: con impianto 

comune con quello del 
riscaldamento 

Non dispone di acqua 
calda COMUNI 

Abitazioni 
occupate 

da residenti n. % n. % n. % 
Aprilia  19781  19600  99.08  13641  69.60  181  0.92 
Bassiano  677  654  96.60  339  51.83  23  3.40 
Campodimele  265  244  92.08  117  47.95  21  7.92 
Castelforte  1634  1611  98.59  872  54.13  23  1.41 
Cisterna di Latina  10598  10461  98.71  7660  73.22  137  1.29 
Cori  3803  3676  96.66  2344  63.76  127  3.34 
Fondi  10043  9879  98.37  5220  52.84  164  1.63 
Formia  11972  11867  99.12  8592  72.40  105  0.88 
Gaeta  7779  7633  98.12  5817  76.21  146  1.88 
Itri  3027  2974  98.25  2289  76.97  53  1.75 
Latina  38677  38406  99.30  30021  78.17  271 0.70 
Lenola  1393  1364  97.92  720  52.79  29  2.08 
Maenza  1198  1127  94.07  579  51.38  71  5.93 
Minturno  6311  6213  98.45  3197  51.46  98  1.55 
Monte San Biagio  2045  1928  94.28  566  29.36  117  5.72 
Norma  1501  1464  97.53  818  55.87  37  2.47 
Pontinia  4297  4261  99.16  2587  60.71  36  0.84 
Ponza  1136  1117  98.33  65  5.82  19  1.67 
Priverno  4661  4541  97.43  2425  53.40  120  2.57 
Prossedi  508  469  92.32  217  46.27  39  7.68 
Roccagorga  1717  1660  96.68  454  27.35  57  3.32 
Rocca Massima  463  435  93.95  132  30.34  28  6.05 
Roccasecca dei V.  465  457  98.28  92  20.13  8  1.72 
Sabaudia  6041  5987  99.11  3633  60.68  54  0.89 
San Felice Circeo  3148  3108  98.73  895  28.80  40  1.27 
Santi Cosma e D.  2316  2288  98.79  1083  47.33  28  1.21 
Sermoneta  2201  2158  98.05  1267  58.71  43  1.95 
Sezze  7797  7371  94.54  4637  62.91  426  5.46 
Sonnino  2511  2455  97.77  570  23.22  56  2.23 
Sperlonga  1137  1127  99.12  599  53.15  10  0.88 
Spigno Saturnia  922  901  97.72  449  49.83  21  2.28 
Terracina  13150  12953  98.50  8436  65.13  197  1.50 
Ventotene  263  258  98.10  22  8.53  5  1.90 
Totale  173437  170647  98.39  110355  64.67  2790  1.61
Tab. 16 Abitazioni occupate da residenti: disponibilità di acqua calda. 

In sintesi, in base a quanto sopra, il patrimonio edilizio occupato da residenti richiede, per 
quanto concerne i servizi, da un lato, una integrazione volumetrica corrispondente 
quantomeno a 674 cucine, 436 gabinetti e 1378 impianti doccia e vasca da bagno utilizzando, 
per questi servizi, una parte del loro spazio, e recuperando lo spazio perduto in termini di 
ulteriori abitazioni e, dall’altro, una integrazione degli altri servizi che non richiedono spazi 
aggiuntivi. 

Altri elementi utili per l’analisi del fabbisogno abitativo sono: il numero dei vani utili per 
residente, la superficie abitativa per residente e la dimensione media delle abitazioni, sia in 
termini di vani utili, sia in termini di superficie media, rispetto alle dimensioni medie delle 
famiglie per numero di componenti.  
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Prima di proseguire oltre è utile chiarire che i termini “vano utile” e “stanza” si equivalgono, 
infatti con quest’ultimo termine si intende il vano, compreso nell'abitazione, che abbia luce ed 
aria dirette ed un'ampiezza sufficiente a contenere almeno un letto (camere da letto, sale da 
pranzo, studi, salotti, ecc.), nonché la cucina ed i vani ricavati dalle soffitte, quando abbiano i 
requisiti di abitabilità. La stanza, così definita viene anche denominata “vano utile”. Si 
intende, invece, per “vano accessorio”, interno all’abitazione, lo spazio coperto, delimitato da 
ogni lato da pareti, anche se qualcuna non raggiunge il soffitto (bagni, corridoi ingressi, 
cucine quando non hanno il requisito di stanza, ecc.). Sia le stanze che i vani accessori interni 
alle abitazioni, costituiscono i vani. 

Nella tabella seguente vengono riportate le stanze, ossia i vani utili, per uso dell’edificio e per 
tipo di occupazione, e le relative percentuali sul totale delle abitazioni a livello comunale. 

in edifici ad uso 
abitativo 

in edifici con altro 
uso 

occupate da 
residenti 

non occupate da 
residenti COMUNI Stanze 

Totali n. % n. % n. % n. % 
Aprilia  96419  96368  99.95  51  .05  80427  83.41  15992  16.59 
Bassiano  4472  4472  100    2724  60.91  1748  39.09 
Campodimele  1756  1756  100    1022  58.2  734  41.8 
Castelforte  9461  9461  100    7215  76.26  2246  23.74 
Cisterna di Latina  50249  50242  99.99  7  .01  45071  89.7  5178  10.3 
Cori  18902  18898  99.98  4  .02  15723  83.18  3179  16.82 
Fondi  59680  59673  99.99  7  .01  43474  72.85  16206  27.15 
Formia  73185  73180  99.99  5  .01  51221  69.99  21964  30.01 
Gaeta  49201  49201  100    31386  63.79  17815  36.21 
Itri  16578  16578  100    12542  75.65  4036  24.35 
Latina 192867  192780  99.95  87  .05  167375  86.78  25492  13.22 
Lenola  7458  7458  100    6040  80.99  1418  19.01 
Maenza  6899  6899  100    4517  65.47  2382  34.53 
Minturno  47462  47443  99.96  19  .04  26268  55.35  21194  44.65 
Monte San Biagio  10305  10289  99.84  16  .16  8637  83.81  1668  16.19 
Norma  8136  8135  99.99  1  .01  5640  69.32  2496  30.68 
Pontinia  19691  19691  100    18740  95.17  951  4.83 
Ponza  8077  8051  99.68  26  .32  4094  50.69  3983  49.31 
Priverno  24041  24041  100    19824  82.46  4217  17.54 
Prossedi  3594  3594  100    2028  56.43  1566  43.57 
Roccagorga  6769  6769  100    5957  88  812  12 
Rocca Massima  2889  2889  100    1867  64.62  1022  35.38 
Roccasecca dei V.  2158  2158  100    1797  83.27  361  16.73 
Sabaudia  40936  40909  99.93  27  .07  25191  61.54  15745  38.46 
San Felice Circeo  35282  35282  100    13025  36.92  22257  63.08 
Santi Cosma e D.  13817  13807  99.93  10  .07  10328  74.75  3489  25.25 
Sermoneta  10578  10574  99.96  4  .04  9718  91.87  860  8.13 
Sezze  39073  39069  99.99  4  .01  32792  83.92  6281  16.08 
Sonnino  13338  13325  99.9  13  .1  10199  76.47  3139  23.53 
Sperlonga  6683  6683  100    4214  63.06  2469  36.94 
Spigno Saturnia  5059  5059  100    4177  82.57  882  17.43 
Terracina  96472  96465  99.99  7  .01  53501  55.46  42971  44.54 
Ventotene  1884  1875  99.52  9  .48  865  45.91  1019  54.09 
Totale 983371  983074  99.97  297  .03  727599  73.99  255772  26.01 
Tab. 17 Stanze totali,  per uso dell’edificio e per tipo di occupazione e relative percentuali. 

Se si considerasse come parametro di riferimento “un vano utile per abitante” oltre ai 255772 
vani utili non occupati da residenti ve ne sarebbero altri 236369 disponibili, dati dalla 
differenza fra i vani utili (stanze) in abitazioni occupate da residenti ed il numero di residenti 
al 2001, il che evidenzia come non abbia più senso fare riferimento a questo parametro. 
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Quanto sopra richiede allora un ragionamento più approfondito. Prima di tutto si sono 
calcolate le dimensioni medie, in termini di vani utili, delle abitazioni e le si sono confrontate 
con le dimensioni medie, in termini di componenti, delle famiglie, stimando il rapporto reale 
fra stanze occupate da residenti e residenti che le occupano. 

Poiché per le abitazioni occupate da residenti l’Istat non fornisce, a livello comunale, il dato 
relativo agli occupanti, ma solo alle famiglie occupanti, e, inoltre, la superficie media delle 
abitazioni e quella per occupante, si sarebbe potuto utilizzare come numero medio di 
occupanti o il numero medio di componenti per famiglia o il rapporto fra la superficie media 
per occupante e quella media per abitazione. I due dati sono leggermente diversi in quanto, 
nel primo caso, il dato è influenzato anche dalle famiglie e dai relativi componenti che non 
occupano una abitazione, per cui si è preferito utilizzare il secondo dato.  

Pertanto, nella tabella seguente, sono riportate le dimensioni medie, in termini di stanze, delle 
abitazioni totali, di quelle in edifici ad uso abitativo, di quelle in edifici con altro uso, di 
quelle occupate da residenti e di quelle non occupate da residenti. 

Numero medio di stanze per abitazione 

COMUNI 
Totali 

in edificio 
ad uso 

abitativo 

in edificio 
con altro 

uso 

occupata 
da 

residenti 

non 
occupata 

da 
residenti 

Componenti 
medi delle 
famiglie 

occupanti le 
abitazioni 

Numero 
medio di 

stanze per 
componente

Aprilia  4.03  4.03  3.40  4.07  3.87 2.83 1.44 
Bassiano  3.82  3.82   4.02  3.55 2.39 1.69 
Campodimele  3.71  3.71   3.86  3.53 2.77 1.40 
Castelforte  4.17  4.17   4.42  3.53 2.75 1.61 
Cisterna di Latina  4.20  4.20  3.50  4.25  3.78 3.07 1.38 
Cori  3.99  3.99  4.00  4.13  3.38 2.76 1.50 
Fondi  4.16  4.16  3.50  4.33  3.76 3.09 1.40 
Formia  4.16  4.16  5.00  4.28  3.90 2.90 1.48 
Gaeta  3.88  3.88   4.03  3.63 2.71 1.49 
Itri  4.01  4.01   4.14  3.64 2.88 1.44 
Latina  4.21  4.21  4.83  4.33  3.59 2.78 1.56 
Lenola  4.25  4.25   4.34  3.93 2.96 1.47 
Maenza  3.66  3.66   3.77  3.46 2.52 1.50 
Minturno  3.86  3.86  3.80  4.16  3.54 2.81 1.48 
Monte San Biagio  4.11  4.11  3.20  4.22  3.59 2.93 1.44 
Norma  3.50  3.50  1.00  3.76  3.03 2.52 1.49 
Pontinia  4.35  4.35   4.36  4.10 3.02 1.44 
Ponza  3.23  3.24  2.17  3.60  2.92 2.71 1.33 
Priverno  4.23  4.23   4.25  4.13 2.82 1.51 
Prossedi  3.83  3.83   3.99  3.63 2.44 1.64 
Roccagorga  3.32  3.32   3.47  2.55 2.55 1.36 
Rocca Massima  3.74  3.74   4.03  3.30 2.38 1.69 
Roccasecca dei V.  3.86  3.86   3.86  3.84 2.58 1.49 
Sabaudia  4.03  4.03   4.17  3.82 2.65 1.57 
San Felice Circeo  3.96  3.96   4.14  3.86 2.55 1.63 
Santi Cosma e D.  4.32  4.32  5.00  4.46  3.95 2.80 1.59 
Sermoneta  4.37  4.37  4.00  4.42  3.87 2.99 1.48 
Sezze  4.15  4.15  4.00  4.21  3.87 2.81 1.50 
Sonnino  3.98  3.98  6.50  4.06  3.73 2.80 1.45 
Sperlonga  3.66  3.66   3.71  3.59 2.73 1.36 
Spigno Saturnia  4.49  4.49   4.53  4.30 2.95 1.54 
Terracina  3.88  3.88  2.33  4.07  3.67 2.78 1.46 
Ventotene  3.00  3.00  3.00  3.29  2.78 2.33 1.41 
Totale  4.05  4.05  3.54  4.20  3.69 2.82 1.49 
Tab. 18 Dimensioni medie delle abitazioni per uso dell’edificio e per tipo di occupazione, numero medio di 

componenti per famiglia residente in abitazione e numero medio di stanze per componente. 



 19

Occorre prima di tutto notare come la dimensione media delle abitazioni totali e di quelle in 
edifici ad uso abitativo, che comunque ne rappresentano la gran parte, siano praticamente 
identiche e pari, a livello provinciale, a 4,05 stanze per abitazione. Le abitazioni di 
dimensione minore si registrano nelle isole, con 3 stanze per abitazione a Ventotene e 3,23 a 
Ponza. Le dimensioni medie maggiori si registrano a Spigno Saturnia, con 4,49 stanze per 
abitazione, a Sermoneta, con 4,37, a Pontinia, con 4,35, e a Santi Cosma e Damiano, con 4,32. 
I comuni con oltre 20000 abitanti si attestano tutti con una dimensione media delle abitazioni 
maggiore di 4 stanze, eccettuate Gaeta e Terracina, entrambe con una dimensione media pari 
a 3,88 stanze per abitazione. 

Le abitazioni occupate da residenti sono mediamente più ampie di quelle non occupate da 
residenti, 4,20 stanze per abitazione contro 3,69 a livello provinciale, ossia di circa mezzo 
vano, il che, in qualche misura, era da prevedersi, essendo le seconde soprattutto abitazioni 
occupate temporaneamente per motivi di studio, lavoro e vacanza. 

Il numero medio di stanze per persona residente in abitazione sfiora, a livello provinciale, il 
vano e mezzo, con una oscillazione, a livello comunale, che va dal minimo registrato a 
Sperlonga, di 1,36 vani utili per residente, al massimo di Bassiano e Rocca Massima, pari ad 
1,69 vani utili per residente. Nella maggior parte dei comuni questo rapporto si attesta intorno 
alla media di circa 1,5 vani per residente registrato a livello provinciale, ben 24 comuni si 
attestano, infatti, nell’intervallo 1,40-1,60. 

Per quanto concerne la superficie delle abitazioni, l’Istat fornisce, per ciascun comune, la 
superficie media delle abitazioni, SMA, la superficie complessiva delle abitazioni occupate da 
persone residenti SR e, come già visto, il numero delle abitazioni NA, il numero di quelle 
occupate da persone residenti NR ed il numero di quelle non occupate da residenti NN. 

Se si indica con SA la superficie di tutte le abitazioni, con SN quella delle abitazioni non 
occupate da residenti, con SMR quella media delle abitazioni occupate da persone residenti e 
con SMN quella delle abitazioni non occupate da residenti, ovviamente dovrà essere: 

SMR=SR/NR 
SA=SMA×NA 
SN=SA-SR 
SMN=SN/NN 

Eseguendo questi calcoli si perviene al quadro riportato nella pagina seguente (vedere tabella 
19), perfettamente coerente con quello relativo al numero medio di stanze sia delle abitazioni 
occupate da residenti, sia di quelle non occupate. La superficie media di queste ultime risulta, 
infatti, anch’essa minore di quella delle prime.  

A livello provinciale la superficie media delle abitazioni occupate da residenti è pari a 96,09 
mq, mentre quella delle abitazioni non occupate da residenti è pari a circa 78 mq. 

A livello comunale la superficie media delle abitazioni occupate da residenti supera i 100 mq 
nel caso di Cisterna di Latina, Fondi, Latina, Monte San Biagio, Pontinia, Santi Cosma e 
Damiano, Sermoneta e Spigno Saturnia, mentre si mantiene bassa, al di sotto degli 80 mq, a 
Capodimele, Ponza e Ventotene. 
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Abitazioni Abitazioni occupate da 
residenti 

Abitazioni non occupate da 
residenti 

COMUNI 
Numero Superficie

mq 

Superficie
Media 

Abitazioni
mq 

Numero Superficie
mq 

Superficie
Media 

Abitazioni
mq 

Numero Superficie
mq 

Superficie
Media 

Abitazioni
mq 

Aprilia 23913 2293496 95.91 19781 1916474 96.88 4132 377021.8 91.24
Bassiano 1170 88592.4 75.72 677 55748 82.35 493 32844.4 66.62
Campodimele 473 32622.81 68.97 265 19485 73.53 208 13137.81 63.16
Castelforte 2270 196014.5 86.35 1634 160068 97.96 636 35946.5 56.52
Cisterna di Latina 11968 1202305 100.46 10598 1087751 102.64 1370 114554.3 83.62
Cori 4743 426490.6 89.92 3803 359581 94.55 940 66909.56 71.18
Fondi 14354 1350711 94.1 10043 1014170 100.98 4311 336541.4 78.07
Formia 17599 1553288 88.26 11972 1106672 92.44 5627 446615.7 79.37
Gaeta 12689 1011440 79.71 7779 647189 83.20 4910 364251.2 74.19
Itri 4137 372909.2 90.14 3027 283933 93.80 1110 88976.18 80.16
Latina 45778 4448248 97.17 38677 3887507 100.51 7101 560741.3 78.97
Lenola 1754 172804.1 98.52 1393 139176 99.91 361 33628.08 93.15
Maenza 1887 147544.5 78.19 1198 99106 82.73 689 48438.53 70.30
Minturno 12299 977893.5 79.51 6311 559309 88.62 5988 418584.5 69.90
Monte San Biagio 2510 250623.5 99.85 2045 211167 103.26 465 39456.5 84.85
Norma 2324 168025.2 72.3 1501 120808 80.49 823 47217.2 57.37
Pontinia 4529 466441.7 102.99 4297 444670 103.48 232 21771.71 93.84
Ponza 2500 167675 67.07 1136 85647 75.39 1364 82028 60.14
Priverno 5681 533048.2 93.83 4661 447434 96.00 1020 85614.23 83.94
Prossedi 939 76105.95 81.05 508 46067 90.68 431 30038.95 69.70
Roccagorga 2036 159398.4 78.29 1717 141415 82.36 319 17983.44 56.37
Rocca Massima 773 60355.84 78.08 463 42130 90.99 310 18225.84 58.79
Roccasecca dei Volsci 559 51802.53 92.67 465 43748 94.08 94 8054.53 85.69
Sabaudia 10158 906398.3 89.23 6041 577123 95.53 4117 329275.3 79.98
San Felice Circeo 8910 780426.9 87.59 3148 292178 92.81 5762 488248.9 84.74
Santi Cosma e Damiano 3200 307616 96.13 2316 232440 100.36 884 75176 85.04
Sermoneta 2423 253615.4 104.67 2201 233075 105.90 222 20540.41 92.52
Sezze 9418 901867.7 95.76 7797 769127 98.64 1621 132740.7 81.89
Sonnino 3352 296316.8 88.4 2511 231143 92.05 841 65173.8 77.50
Sperlonga 1824 145883.5 79.98 1137 91683 80.64 687 54200.52 78.89
Spigno Saturnia 1127 111584.3 99.01 922 93463 101.37 205 18121.27 88.40
Terracina 24843 2114388 85.11 13150 1207393 91.82 11693 906994.7 77.57
Ventotene 629 40960.48 65.12 263 19442 73.92 366 21518.48 58.79
Totale 242769 22067702 90.9 173437 16666322 96.09 69332 5401380 77.91
Tab. 19 Numero di abitazioni per comune, totali, occupate da residenti e non,  e relative superfici totali e medie 

per abitazione. 

Anche in questo caso si è rapportata la superficie media delle abitazioni occupate da persone 
residenti al numero medio dei componenti delle famiglie che le occupano in modo da stimare 
la superficie media per componente, dato confrontato con i mq per occupante in abitazioni 
occupate da persone residenti fornito dall’Istat. I due dati, come è possibile riscontrare dalla 
tabella 20 sono praticamente identici. 

Dall’esame dei dati riportati si evidenzia che la superficie media per componente o per 
occupante è praticamente pari, a livello medio provinciale, a 34 mq. I valori più bassi si 
registrano, anche in questo caso, a Campodimele, con 26,5 mq, e a Ponza, con 27,8 mq, 
seguiti da Sperlonga con 29,5 mq. Le superfici medie maggiori si hanno, invece, a Rocca 
Massima, con 38,23 mq, a Prossedi, con 37,16 mq, a San Felice Circeo, con 36,40 mq, a 
Sabaudia, con 36,05 mq, e a Latina, con 36,15 mq.  

Quanto sopra evidenzia come nella stima del fabbisogno abitativo si debba fare riferimento al 
numero delle famiglie, piuttosto che al numero di residenti, considerando, poi, uno standard 
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credibile di vani utili e/o di superficie per residente e/o per componente, in modo da stimare il 
volume complessivo occorrente. 

Abitazioni occupate da persone residenti 
COMUNI mq per occupante 

(dato Istat) 
Componenti medi 

delle famiglie 
occupanti 

Superficie media 
Mq 

mq per componente 
delle famiglie in 

abitazioni occupate 
Aprilia 34.27 2.83 96.88 34.23
Bassiano 34.52 2.39 82.35 34.46
Campodimele 26.58 2.77 73.53 26.55
Castelforte 35.65 2.75 97.96 35.62
Cisterna di Latina 33.40 3.07 102.64 33.43
Cori 34.23 2.76 94.55 34.26
Fondi 32.72 3.09 100.98 32.68
Formia 31.87 2.90 92.44 31.88
Gaeta 30.68 2.71 83.20 30.70
Itri 32.60 2.88 93.80 32.57
Latina 36.16 2.78 100.51 36.15
Lenola 33.76 2.96 99.91 33.75
Maenza 32.88 2.52 82.73 32.83
Minturno 31.56 2.81 88.62 31.54
Monte San Biagio 35.29 2.93 103.26 35.24
Norma 31.89 2.52 80.49 31.94
Pontinia 34.27 3.02 103.48 34.26
Ponza 27.78 2.71 75.39 27.82
Priverno 34.10 2.82 96.00 34.04
Prossedi 37.24 2.44 90.68 37.16
Roccagorga 32.27 2.55 82.36 32.30
Rocca Massima 38.16 2.38 90.99 38.23
Roccasecca dei Volsci 36.43 2.58 94.08 36.47
Sabaudia 36.02 2.65 95.53 36.05
San Felice Circeo 36.45 2.55 92.81 36.40
Santi Cosma e Damiano 35.86 2.80 100.36 35.84
Sermoneta 35.36 2.99 105.90 35.42
Sezze 35.12 2.81 98.64 35.10
Sonnino 32.92 2.80 92.05 32.88
Sperlonga 29.59 2.73 80.64 29.54
Spigno Saturnia 34.39 2.95 101.37 34.36
Terracina 33.02 2.78 91.82 33.03
Ventotene 31.66 2.33 73.92 31.73
Totale 34.04 2.82 96.09 34.07
Tab. 20 Metri quadrati per occupante o componente di famiglia residente in abitazione occupata da residenti. 

In base a quanto sopra non sembra esservi, al 2001, l’esigenza di un offerta aggiuntiva se non 
di quella necessaria ad integrare la dotazione di servizi di parte del patrimonio abitativo 
occupato da residenti. 

Nel contempo l’analisi dei dati disponibili ed i ragionamenti fin qui svolti portano ad 
assumere come parametri di riferimento i seguenti: 

• un alloggio per famiglia, 
• 1,5 vani per residente, 
• 34 mq per residente. 

L’Istat non chiarisce, rispetto alla superficie delle abitazioni, se si tratta di superficie utile o 
lorda. Se si assume che sia lorda si avrebbero, con una altezza media lorda di 3,2 m, 108,8 mc 
per residente, mentre nel caso sia utile si avrebbero quantomeno 34×1,2×3,2=130.56 mc, 



 22

misure in ogni caso maggiori degli 80 mc, vuoto per pieno, corrispondenti a “25 mq di 
superficie lorda abitabile”, previsti dall’art. 3 del D.M. 1444/68. 

Queste quantità rendono evidente che dal 1968 ad oggi sono notevolmente cambiati sia i 
comportamenti, sia le esigenze abitative e che di questo occorre tener conto nella stima del 
fabbisogno abitativo residenziale. 

1.4. L’EVOLUZIONE DEI NUCLEI FAMILIARI E DEL LAVORO IN RELAZIONE AL 
FABBISOGNO ABITATIVO 

L’evoluzione dei nuclei familiari è da tempo caratterizzata, in maniera più o meno accentuata 
nelle diverse parti del paese, da una tendenza a: 

• la riduzione sia dei nuclei familiari numerosi, sia della dimensione media dei nuclei 
familiari; 

• l’aumento dei nuclei minimi (singoli, singoli provenienti da famiglie disgregate, figli 
adulti che costituiscono nucleo proprio); 

• l’aumento dei nuclei familiari con anziani e di anziani; 

il che comporta, a parità di residenti, una crescita del numero di nuclei familiari e, quindi, del 
fabbisogno di abitazioni, solo in parte compensata da: 

• l’aumento delle convivenze (coppia giovane con coppia anziana - anziani con minori); 
• il prolungarsi della permanenza in casa dei figli maggiori anche completamente autonomi. 

Parallelamente si osserva una evoluzione delle abitudini e delle caratteristiche del lavoro: 

• un aumento del lavoro in casa, 
• un aumento delle attività di tempo libero anche all’interno della stessa abitazione 

(incontro con amici, hobby, cura del corpo, ecc.), 
• un aumento della mobilità e del pendolarismo. 

Tutto ciò si sostanzia nella forbice che si osserva fra dettami legislativi e normativi e reale 
situazione del mercato abitativo in termini di domanda quantitativa e qualitativa, di tipologia 
di offerta e di prezzi, il che porta, necessariamente, a dover ripensare gli standard di minimo 
di cui tener conto nei piani e, nel contempo, di rivedere le caratteristiche medie delle 
abitazioni. 

Occorre pensare ad abitazioni mediamente più grandi rispetto al numero medio di componenti 
in relazione alle diverse e nuove funzioni cui le abitazioni sono chiamate a rispondere, come 
luogo di svago e di lavoro, come luogo di incontro ma anche come luogo in cui ciascun 
componente deve poter usufruire di una propria privacy, all’interno del nucleo familiare, il 
che richiede una diversa flessibilità ed organizzazione distributiva dell’alloggio. Quanto sopra 
porta a considerare, ad esempio, la cucina come luogo abitabile, che si aggiunge alla vecchia 
zona pranzo, a reinterpretare lo spazio letto, non più come stanza, ma come ambiente 
polivalente, eventualmente dotato di caratteristiche di autonomia, a prevedere sempre uno 
spazio studio e, ove occorra, uno spazio lavoro. 

L’evoluzione dei nuclei familiari e delle abitudini lavorative ha comportato, in definitiva, la 
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crescita di un tipo di domanda qualitativa, intesa sopratutto come miglioramento della 
capacità dell’alloggio di adeguarsi alle varie situazioni, superando schemi tipologici rigidi ed 
emarginanti. E’ ora opportuno che questo cambiamento si sostanzi anche in un cambiamento 
dei parametri di piano e di progetto. 

Basti al proposito pensare che le leggi regionali, nel definire la nozione di alloggio adeguato, 
lo fanno definendo una superficie utile netta, per dimensione del nucleo familiare, ben al di 
sotto di quanto oggi mediamente si osserva nel paese. Nella tabella seguente vengono 
riportate queste superfici per un insieme molto vario di regioni, il che mostra come sia 
prevalso un orientamento simile e come pressocché nessuna si sia interrogata circa le attuali e 
reali esigenze abitative. 

Nucleo 
Familiare 

Lazio 
L.R.n. 33/1987 

Valle d’Aosta 
L.R.n. 39/1995 

Toscana 
L.R.n. 96/1996 

Marche 
L.R.n. 44/1997 

Molise 
L.R.n. 4/2000 

Campania 
L.R.n. 21/2003 

1 persona 45 28 30 
2 persone  40 45 

45 45 45 

3 persone  60 55 55 55 
4 persone 75 70 65 

60 
70 65 

5 persone   75 75 85 75 
6 persone 95 95 85 
più di 6 persone  

95 
 

95 95 
95 

Tab. 21 Dimensione in mq degli alloggi ritenuti “adeguati” dalla legislazione regionale. 

Queste quantità sono senz’altro un riferimento per l’edilizia pubblica ma non possono esserlo 
per la redazione dei piani per i quali si ritiene opportuno fare invece riferimento a quanto 
detto nel paragrafo precedente. 

Nelle pagine che seguono viene operata una stima di massima del fabbisogno abitativo al 
2020, anno di riferimento adottato per le scelte del PTPG. Le stime effettuate hanno valore 
indicativo e vanno utilizzate come elemento di confronto e, quindi, di valutazione delle 
previsioni dei piani urbanistici comunali. 

1.5. STIMA DEL FABBISOGNO ABITATIVO AL 2020 

La stima della popolazione residente al 2020 è riportata nel capitolo “demografia”, in base ad 
essa viene qui di seguito effettuata una stima del numero delle famiglie e, quindi, degli alloggi 
occorrenti e, sulla base del numero medio di residenti per famiglia, una del numero di vani 
utili e del volume residenziale occorrente. 

ANNI DI 
CENSIMENTO 

Popolazione 
residente 

Numero di 
famiglie 

Residenti per 
famiglia 

Differenza % nel 
decennio 

1971 54136551 15981177 3.387520 -
1981 56556911 18632337 3.035417 -10.39
1991 56778031 19909003 2.851877 -6.05
2001 56995744 21810676 2.613204 -8.37
Tab. 22  Andamento della popolazione residente, del numero delle famiglie e del numero di residenti per 

famiglia in Italia dal 1971 al 2001. 

Occorre, però, premettere alcune considerazioni. A livello nazionale la popolazione residente 
tende a stabilizzarsi mentre cresce il numero delle famiglie e, di conseguenza, decresce il 
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numero di residenti per famiglia. Si è, infatti, passato dai 3,39 residenti per famiglia del 1971 
ai 2,61 del 2001, con un decremento percentuale complessivo del 22,86%.  

Oltre alla contrazione del numero medio di componenti per famiglia si registra anche una 
diversa ripartizione delle famiglie per numero di componenti, con un netto predominio delle 
famiglie con 1 o 2 componenti che complessivamente insieme rappresentano circa il 52% di 
tutte le famiglie. 

FAMIGLIE NUMERO DI 
COMPONENTI n. % 
1 persona  5427621  24.89
2 persone  5905411  27.08
3 persone  4706206  21.58
4 persone  4136206  18.96
5 persone  1265826  5.80
6 o più persone  369406  1.69
Totale  21810676  100.00 0
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Tab. 23  Famiglie per numero di componenti in Italia al 2001. 

Per analizzare l’andamento della dimensione media delle famiglie si è fatto ricorso all’analisi 
della regressione parabolica in corrispondenza della quale si ha un indice di correlazione 
molto alto, pari a 0,99604, e si ottiene una stima al 2020 di circa 2,42 residenti per famiglia. 

ITALIA -  ANALISI DELLA REGRESSIONE PARABOLICA DEL NUMERO MEDIO DI RESIDENTI 
PER FAMIGLIA SUL TEMPO  

 
 Resid per famiglia=1.161453E+03-1.141827E+00xAnno+2.812113E-04xAnno^2 
 Indice di correlazione curvilinea = .99604 
 media Anno= 1986 
 media Resid per famiglia= 2.972 
 varianza Anno= 125 
 varianza Resid per famiglia= .07996 
 varianza dalla stima= .00063 
 errore medio dalla stima rettificato a seconda dei gradi di libertà= 5.02398717069487E-02 
 vertice parabola per x= 2030.1944459137794234329543014 
 per Anno= 2020 -> Resid per famiglia= 2.41681 
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Provincia Variabile 1971 1981 1991 2001 
Popolazione  257075  268448  278521  288783 
Famiglie  79553  93771  101609  115313 Viterbo 
Residenti per Famiglia  3.23  2.86  2.74  2.50 
Popolazione  143162  142794  144942  147410 
Famiglie  42206  48857  53047  59398 Rieti 
Residenti per Famiglia  3.39  2.92  2.73  2.48 
Popolazione  3490377  3695961  3761067  3700424 
Famiglie  1026880  1206577  1363178  1466558 Roma 
Residenti per Famiglia  3.40  3.06  2.76  2.52 
Popolazione  376238  434086  476282  491230 
Famiglie  101629  132289  154240  174686 Latina 
Residenti per Famiglia  3.70  3.28  3.09  2.81 
Popolazione  422630  460395  479559  484566 
Famiglie  119700  148721  160203  174881 Frosinone 
Residenti per Famiglia  3.53  3.10  2.99  2.77 
Popolazione  4689482  5001684  5140371  5112413 
Famiglie  1369968  1630215  1832277  1990836 Lazio 
Residenti per Famiglia  3.42  3.07  2.81  2.57 

Tab. 24  Andamento della popolazione residente, del numero delle famiglie e del numero di residenti per 
famiglia nelle province del Lazio dal 1971 al 2001. 

Nella regione Lazio si osserva un andamento simile anche se la dimensione media delle 
famiglie appare leggermente maggiore di quella registrata a livello nazionale nel 1971 e nel 
1981 e leggermente minore nel 1991 e nel 2001. Facendo ricorso, anche in questo caso, 
all’analisi della regressione parabolica, si ottiene una stima della dimensione media delle 
famiglie al 2020 ancora più bassa di quella stimata a livello nazionale (2,27 contro 2,42), 
proprio per effetto delle differenze sopra riscontrate. 

LAZIO -  ANALISI DELLA REGRESSIONE PARABOLICA DEL NUMERO MEDIO DI RESIDENTI 
PER FAMIGLIA SUL TEMPO  

 
 Lazio=1.133888E+03-1.111066E+00xAnno+2.727016E-04xAnno^2 
 Indice di correlazione curvilinea = .99401 
 media Anno= 1986 
 media Lazio= 2.9675 
 varianza Anno= 125 
 varianza Lazio= .09951 
 varianza dalla stima= .00118 
 errore medio dalla stima rettificato a seconda dei gradi di libertà= 6.89467910783381E-02 
 vertice parabola per x= 2037.14513275548 
 per Anno= 2020 -> Lazio= 2.26672 
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Prima di concentrare l’analisi sulla provincia di Latina è utile soffermare l’attenzione per un 
momento sul grafico seguente. 
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Da esso risulta evidente che il decremento del numero di componenti medio per famiglia 
riguarda tutte le province del Lazio ma con andamenti leggermente diversi. Roma e Rieti 
presentano un valore iniziale al 1971 molto simile, mentre Viterbo parte con un valore più 
basso e Frosinone e Latina con uno più alto. Rieti presenta al 1981 un decremento maggiore 
di Roma, mentre dal 1991 i valori di Rieti, Roma e Viterbo praticamente si allineano. Latina, 
pur presentando anch’essa un andamento decrescente del numero medio di componenti per 
famiglia, registra sempre valori maggiori delle altre province, seguita per seconda da 
Frosinone, anche se quest’ultima presenta un decremento percentuale decennale mediamente 
minore della prima per cui la dimensione media familiare di entrambe le province sembra 
convergere verso lo stesso valore. 

Ciò posto si è fatto ricorso, anche in questo caso, all’analisi della regressione scegliendo, 
ancora una volta, la funzione parabolica, in corrispondenza della quale si ha l’indice di 
correlazione più alto, pari a circa 0,994. 

La stima che si ottiene al 2020 è pari a 2,61 residenti per famiglia, che è, in pratica, pari alla 
dimensione media registrata nel 2001 in Italia e maggiore di quella registrata a livello 
regionale nello stesso anno (2,57). Questo sempre che il decremento della dimensione media 
delle famiglie, in provincia di Latina, non subisca una accelerazione, allineandosi ai valori 
medi nazionali o regionali. 

Per la stima del fabbisogno abitativo residenziale al 2020 a livello comunale sarebbe stato 
opportuno fare ricorso all’analisi di regressione della serie storica della dimensione media 
delle famiglie per ciascun comune. Essendo scopo di questo capitolo avere una proiezione 
complessiva del fabbisogno abitativo a livello provinciale si è assunto, per ogni comune nel 
quale la dimensione media familiare era maggiore di quella stimata a livello provinciale, 
quest’ultimo valore e, per ogni comune nel quale era minore di quella stimata a livello 
provinciale, il valore già registrato nel 2001. Questa assunzione, nel mentre è logica nella 
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misura in cui la dimensione media familiare tende ad allinearsi verso il medesimo valore 
pressoché dovunque, potrebbe, nel contempo, comportare una approssimazione per difetto del 
numero complessivo di famiglie quantomeno a livello locale. 

LATINA-  ANALISI DELLA REGRESSIONE PARABOLICA DEL NUMERO MEDIO DI RESIDENTI 
PER FAMIGLIA SUL TEMPO  

 
 Latina=1.428464E+03-1.406976E+00xAnno+3.470827E-04xAnno^2 
 Indice di correlazione curvilinea = .99375 
 media Anno= 1986 
 media Latina= 3.22 
 varianza Anno= 125 
 varianza Latina= .10475 
 varianza dalla stima= .0013 
 errore medio dalla stima rettificato a seconda dei gradi di libertà= 7.22073403470866E-02 
 vertice parabola per x= 2026.85958717734 
 per Anno= 2020 -> Latina= 2.60964 

Nella tabella seguente è riportata la stima della popolazione residente al 2020 in tutti i comuni 
della provincia (A), la popolazione residente al 2001 (B) e la loro differenza (C), positiva o 
negativa a seconda dell’andamento della popolazione nell’intervallo di tempo considerato. E’ 
poi riportata la stima di 2,61 componenti per famiglia al 2020, effettuata a livello dell’intera 
provincia, per i comuni che presentavano al 2001 una dimensione maggiore di questa e la 
dimensione media al 2001 per gli altri (D). Il rapporto fra la popolazione residente stimata al 
2020 (A) e la dimensione media familiare stimata (D) fornisce il numero delle famiglie 
stimato al 2020, ossia il numero di abitazioni complessivo occorrente ai residenti nel 2020 (E) 
secondo il parametro “una famiglia una abitazione”. Nella colonna successiva (F) è riportato 
il numero delle abitazioni occupate da residenti nel 2001 mentre la differenza fra le abitazioni 
occorrenti al 2020 e quelle esistenti al 2001, che rappresenta il numero delle nuove abitazioni 
occorrenti rispetto al 2001, è riportato nella colonna (G). 

Nelle colonne successive è riportata la stima del numero di vani occorrenti (H1 e H2) e la 
superficie complessiva delle nuove abitazioni occorrenti (I1 e I2) partendo, nel calcolo, sia 
dalla differenza di popolazione fra il 2020 ed il 2001, sia dal numero delle nuove abitazioni 
occorrenti, ed assumendo, in entrambi i casi, come parametri di riferimento quelli osservati al 
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2001, ossia “1,5 vani per abitante” e “34 mq per abitante”. Nel secondo caso il calcolo dei 
vani e della superficie si ottengono moltiplicando prima il numero delle nuove abitazioni per 
il numero di residenti medi per famiglia, in modo da ottenere il numero dei residenti nelle 
nuove abitazioni, e poi moltiplicando il risultato per ciascuno dei parametri di riferimento di 
cui sopra. 

Nel primo caso il numero dei vani e della superficie risulta mediamente inferiore perché non 
tiene conto del fatto che la dimensione media delle famiglie riguarda l’intero complesso delle 
famiglie, sia quelle nelle abitazioni già occupate da residenti, sia quelle nuove, occorrenti a 
seguito della crescita del numero di famiglie. Si è ritenuto, comunque, opportuno mantenere 
entrambe le proiezioni intendendole come limiti minimi e massimi entro cui dovrebbe 
ricadere il fabbisogno al 2020. Nei casi in cui, per effetto della contrazione della popolazione 
residente prevista al 2020, si avrebbero previsioni in decremento delle abitazioni, dei vani e 
delle superfici i relativi valori sono stati posti uguali a zero, non essendo pensabile la loro 
riduzione.  

COMUNE 
A 

Pop.R. 
2020 

B 
Pop.R. 
2001 

C 
Diff. 

Pop.R. 

D 
Res. x 
Fam. 

E 
Totale 

abit.occ.

F 
abit. 
2001 

G 
nuove 

abit occ.

H1 
n. min 
vani 

I1 
superficie

min 

H2 
n. min 
vani 

I2 
superficie

min 
Aprilia 77499 56028 21471 2.61 29693 19781 9912 32207 730014 38806 879600
Bassiano 1666 1617 49 2.39 697 677 20 74 1666 72 1631
Campodimele 709 733 -24 2.61 272 265 7 0 0 26 590
Castelforte 3962 4518 -556 2.61 1518 1634 0 0 0 0 0
Cisterna di Latina 34472 32584 1888 2.61 13208 10598 2610 2832 64192 10217 231581
Cori 11103 10529 574 2.61 4254 3803 451 861 19516 1766 40024
Fondi 36893 31023 5870 2.61 14135 10043 4092 8805 199580 16021 363146
Formia 37476 34931 2545 2.61 14359 11972 2387 3818 86530 9344 211789
Gaeta 19629 21179 -1550 2.61 7521 7779 0 0 0 0 0
Itri 10364 8749 1615 2.61 3971 3027 944 2423 54910 3695 83760
Latina 115333 107898 7435 2.61 44189 38677 5512 11153 252790 21579 489125
Lenola 4215 4131 84 2.61 1615 1393 222 126 2856 869 19695
Maenza 3023 3017 6 2.52 1200 1198 2 9 204 6 137
Minturno 18770 17814 956 2.61 7192 6311 881 1434 32504 3447 78142
Monte San Biagio 6191 5996 195 2.61 2372 2045 327 293 6630 1280 29021
Norma 3911 3792 119 2.52 1552 1501 51 179 4046 193 4368
Pontinia 14647 13027 1620 2.61 5612 4297 1315 2430 55080 5148 116682
Ponza 3141 3110 31 2.61 1203 1136 67 47 1054 264 5985
Priverno 13727 13133 594 2.61 5259 4661 598 891 20196 2343 53101
Prossedi 1227 1248 -21 2.44 503 508 0 0 0 0 0
Roccagorga 4477 4386 91 2.55 1756 1717 39 137 3094 148 3354
Rocca massima 1062 1104 -42 2.38 446 463 0 0 0 0 0
Roccasecca dei V. 1182 1201 -19 2.58 458 465 0 0 0 0 0
Sabaudia 20758 16229 4529 2.61 7953 6041 1912 6794 153986 7486 169694
San felice circeo 8770 8036 734 2.55 3439 3148 291 1101 24956 1114 25248
Santi Cosma e D. 7422 6532 890 2.61 2844 2316 528 1335 30260 2066 46826
Sermoneta 7314 6620 694 2.61 2802 2201 601 1041 23596 2354 53359
Sezze 23725 21935 1790 2.61 9090 7797 1293 2685 60860 5062 114744
Sonnino 7213 7043 170 2.61 2764 2511 253 255 5780 989 22416
Sperlonga 3056 3102 -46 2.61 1171 1137 34 0 0 133 3007
Spigno Saturnia 3165 2719 446 2.61 1213 922 291 669 15164 1138 25792
Terracina 44788 36633 8155 2.61 17160 13150 4010 12233 277270 15700 355861
Ventotene 655 633 22 2.33 281 263 18 33 748 63 1435
Totale 551545 491230 60315 - 211702 173437 19189 93865 2127482 151329 3430113
Tab. 25  Stima del fabbisogno di nuove abitazioni, di vani e di superficie abitativa nei  comuni della provincia 

di Latina nel 2020. 

In termini volumetrici il calcolo viene fatto ancora una volta partendo sia dalla differenza di 
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popolazione fra il 2020 ed il 2001, sia dal numero delle nuove abitazioni occorrenti, ed 
adottando come parametro di riferimento “110 mc a residente”. I risultati sono riportati nella 
tabella seguente. 

COMUNE Volume min 
mc 

Volume max 
mc 

Aprilia 2361810 2845735 
Bassiano 5390 5258 
Campodimele 0 2010 
Castelforte 0 0 
Cisterna di Latina 207680 749331 
Cori 63140 129482 
Fondi 645700 1174813 
Formia 279950 685308 
Gaeta 0 0 
Itri 177650 271022 
Latina 817850 1582495 
Lenola 9240 63736 
Maenza 660 554 
Minturno 105160 252935 
Monte San Biagio 21450 93882 
Norma 13090 14137 
Pontinia 178200 377537 
Ponza 3410 19236 
Priverno 65340 171686 
Prossedi 0 0 
Roccagorga 10010 10940 
Rocca massima 0 0 
Roccasecca dei Volsci 0 0 
Sabaudia 498190 548935 
San felice circeo 80740 81626 
Santi Cosma e Damiano 97900 151589 
Sermoneta 76340 172547 
Sezze 196900 371220 
Sonnino 18700 72636 
Sperlonga 0 9761 
Spigno Saturnia 49060 83546 
Terracina 897050 1151271 
Ventotene 2420 4613 
Totale 6883030 11097841 
Tab. 26  Stima del fabbisogno di nuovi volumi edificati al 2020. 

Ovviamente alle quantità minime e massime, riportate nelle tabelle precedenti, andrebbero 
aggiunte le relative quantità occorrenti a colmare le carenze dei servizi riscontrate al 2001 ed 
andrebbero sottratte le quantità già realizzate dopo il 2001. Esse hanno, comunque, un valore 
indicativo e sono assunte dal PTPG come elementi indicativi di confronto per la valutazione 
delle previsioni dei piani urbanistici comunali. In merito a questi ultimi si rimanda, in 
particolare, al successivo paragrafo 2.7. 

In conclusione occorrerebbe, comunque, fare alcune considerazioni di merito anche in 
relazione al patrimonio abitativo censito dall’Istat come non occupato da residenti e trovato, 
al momento del censimento, in parte occupato da non residenti, per motivi di studio, di lavoro 
o di vacanza, ed in gran parte vuoto.  

La gran parte di questo patrimonio abitativo ricade, come già visto, nei comuni costieri a 
valenza turistica, snaturandone, in buona parte, le caratteristiche originarie e contribuendo, per 
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le caratteristiche con cui è cresciuto, all’effetto sprawl town, creando un paesaggio urbano e 
periurbano deserto ed abbandonato per la maggior parte dell’anno.  

Questo richiederebbe un diverso approccio per lo sviluppo turistico evitando di creare solo 
una offerta di seconde e terze case, ma puntando, invece, a creare un’offerta turistica con 
caratteristiche imprenditoriali, incentrata su un sistema di alberghi, agriturismo, villaggi e 
campeggi, in grado di offrirsi sul mercato internazionale e nazionale del turismo, evitando di 
compromettere ulteriori porzioni del territorio agricolo. 

Questo patrimonio, se non utilizzato, potrebbe quantomeno essere in parte utilizzato per 
colmare il nuovo fabbisogno previsto. 

Per questo motivo il PTPG fissa alcuni punti fermi, rimandando ai piani urbanistici comunali 
il compito di un più approfondito rilevamento ed esame del patrimonio esistente e della stima 
complessiva del fabbisogno, sulla scorta di dati e metodologie di previsione adeguate. 

I punti fermi sono i seguenti: 

• la quota parte di abitazioni non immesse sul mercato rappresenta mediamente una 
percentuale oscillante fra il 5 ed il 10% e vanno adottate politiche atte a contenerla entro 
questi limiti; 

• una percentuale di seconde e terze case maggiore del 30%, legata ad un uso 
sostanzialmente stagionale, snatura di fatto la natura stessa dei centri urbani, 
caratterizzandoli come luoghi in gran parte semideserti ed inutilizzati nella maggior parte 
del’anno per cui sarebbe auspicabile contenerla entro questi limiti; 

• il non utilizzo di parte del patrimonio abitativo ne accresce l’abbandono, la non 
manutenzione ed il depauperamento che non solo si riflette sulle condizioni del singolo 
edificio, ma anche dei nuclei urbani e, soprattutto, dei centri storici per cui vanno adottate 
politiche tese a scoraggiare nuovi interventi edilizi in presenza di una quota parte di 
patrimonio da recuperare e riutilizzare superiore al 10%. 

Queste precisazioni si impongono soprattutto perché, in una buona parte dei comuni della 
provincia, non sembra esservi un reale fabbisogno abitativo, per cui la previsione di ulteriori 
incrementi di edilizia residenziale, all’interno dei piani urbanistici comunali, dovrebbe essere 
ampiamente documentata e giustificata prima di tutto dall’andamento previsto della 
popolazione residente e del relativo numero di famiglie, subordinando nuovi interventi edilizi 
prima di tutto al recupero del patrimonio edilizio esistente ed in particolare di quello presente 
nei centri e nei nuclei storici. Inoltre, andrebbe in ogni caso limitata la creazione di seconde e 
terze case entro limiti sostenibili, favorendo, nel contempo, lo sviluppo di altre forme di 
turismo (alberghi, bed and breakfast, agriturismo, villaggi turistici, camping, ecc.), scegliendo 
quelle più idonee nei diversi contesti, e tendendo, contemporaneamente, al recupero del 
patrimonio edilizio storico inutilizzato, specie nei comuni interni, collinari e montani, 
favorendo forme come l’albergo diffuso, il bed and breakfast, o similari, al fine di manutenere 
soprattutto i nuclei ed i centri storici che costituiscono un valore e potrebbero essere una 
risorsa fondamentale per lo sviluppo, anche economico, della provincia di Latina. 

Del resto, come già sottolineato in altre parti della relazione di piano, gli interventi edilizi 
della ricostruzione post bellica e quelli estensivi e diffusi più recenti hanno in gran parte 
compromesso la riconoscibilità stessa di molti nuclei e centri storici, ormai inglobati e 
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marginalizzati all’interno di un edificato continuo. 

1.6. ABITAZIONI IN EDIFICI AD USO ABITATIVO PER EPOCA DI COSTRUZIONE 

I comuni in cui l’edificato storico rappresenta ancora una quota significativa dell’edificato 
totale ed in cui la perdita di identità è in qualche misura minore sono costituiti dalle isole e dai 
comuni interni, collinari e montani. In particolare i comuni in cui l’edificato fino al 1945 è 
ancora maggiore di quello successivo sono Ventotene, con il 70,61%, Ponza, con il 66,56%, 
Campodimele, con il 64,06%, e Prossedi, con il 60,49%. Subito dopo, con una incidenza 
dell’edificato anteriore al 1945 maggiore del 40%, si collocano Bassiano, con il 49,65%, 
Rocca Massima, con il 47,35%, e Norma, con il 40,38%. Un peso consistente, oltre il 30% del 
totale, lo si registra anche a Roccagorga, con il 38,41%, a Sonnino, con il 33,08%, a Maenza, 
con il 32,22%, ed a Cori, con il 31,04%, un peso di poco al di sotto del 30% lo si registra, 
infine, a Sperlonga, con il 29,83%, a Gaeta, con il 28,39%, e a Roccasecca dei Volsci, con il 
27,02%.  

COMUNI prima 
del 1919 

dal 1919 
al 1945 

dal 1946 
al 1961 

dal 1962 
al 1971 

dal 1972 
al 1981 

dal 1982 
al 1991 

dopo il 
1991 Totale

Aprilia 26 317 2438 4676 7358 5578 3505 23898
Bassiano 529 52 78 111 184 158 58 1170
Campodimele 17 286 42 27 33 40 28 473
Castelforte 281 247 581 408 448 251 54 2270
Cisterna di Latina 85 616 2064 3241 3667 1577 716 11966
Cori 1214 258 532 685 1162 640 251 4742
Fondi 794 1004 2286 3098 4204 1898 1068 14352
Formia 887 1223 2035 3625 5622 3165 1041 17598
Gaeta 2785 817 1889 3118 2657 1200 223 12689
Itri 495 270 422 454 856 1105 535 4137
Latina 30 3019 5564 11449 11124 8253 6321 45760
Lenola 182 93 303 446 433 207 90 1754
Maenza 554 54 256 333 367 207 116 1887
Minturno 646 1043 2877 4170 1868 1130 560 12294
Monte San Biagio 388 232 599 540 431 192 123 2505
Norma 761 177 147 268 531 264 175 2323
Pontinia 17 757 485 896 1286 662 426 4529
Ponza 1173 483 149 135 173 264 111 2488
Priverno 995 500 885 1184 1159 564 394 5681
Prossedi 434 134 54 87 139 55 36 939
Roccagorga 673 109 217 355 433 189 60 2036
Rocca Massima 207 159 130 98 86 86 7 773
Roccasecca dei Vol. 120 31 134 114 87 44 29 559
Sabaudia 0 694 790 1686 2683 3191 1104 10148
San Felice Circeo 544 501 1157 3384 2710 409 205 8910
Santi Cosma e Dam. 35 184 938 655 743 494 149 3198
Sermoneta 452 159 269 476 741 186 139 2422
Sezze 1276 617 1405 2495 2353 890 381 9417
Sonnino 610 498 583 473 553 481 152 3350
Sperlonga 431 113 289 438 348 105 100 1824
Spigno Saturnia 73 147 216 151 319 149 72 1127
Terracina 898 1755 3071 10179 3683 3347 1907 24840
Ventotene 389 53 2 9 142 30 1 626
Totale 18001 16602 32887 59464 58583 37011 20137 242685
Tab. 27 Abitazioni in edifici ad uso abitativo per epoca di costruzione. 

In tutti gli altri casi si hanno percentuali inferiori, fino al limite di Aprilia dove l’edificato 
storico è appena pari all’1,44% del totale. 
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C’è, comunque, da registrare che, in qualche caso, la collocazione dell’edificato storico, come 
ad esempio nel caso di Minturno, Itri e Sperlonga, ne ha conservato l’identità storica, pur se, 
nei casi citati, l’edificato recente al contorno, ai piedi del rilievo su cui sorgono e sulle sue 
pendici, comincia a comprometterne l’identità, per cui andrebbero previste migliori modalità 
di conservazione e di tutela. 

Se si relativizza l’analisi all’edificato realizzato prima del 1919, che è poi quello che presenta 
i connotati storici più significativi, i comuni che ne hanno le percentuali più alte, rispetto al 
totale dell’edificato, sono ancora quelli collinari e montani e le isole ed in particolare 
Bassiano (45,21%), Ponza (47,15%), Prossedi (46,22%) e Ventotene (62,14%). Valori 
maggiori del 20% si registrano ancora, oltre che nei comuni interni di Cori, Maenza, Norma, 
Roccagorga, Rocca Massima e Roccasecca dei Volsci, anche nei comuni costieri di Gaeta e 
Sperlonga, il cui tessuto storico andrebbe tutelato e valorizzato maggiormente.  

COMUNI prima del 
1919 

dal 1919 
al 1945 

dal 1946 
al 1961 

dal 1962 
al 1971 

dal 1972 
al 1981 

dal 1982 
al 1991 

dopo il 
1991 % totali 

Aprilia  0.11  1.33  10.20  19.57  30.79  23.34  14.67  100 
Bassiano  45.21  4.44  6.67  9.49  15.73  13.50  4.96  100 
Campodimele  3.59  60.47  8.88  5.71  6.98  8.46  5.92  100 
Castelforte  12.38  10.88  25.59  17.97  19.74  11.06  2.38  100 
Cisterna di Latina  0.71  5.15  17.25  27.09  30.65  13.18  5.98  100 
Cori  25.6  5.44  11.22  14.45  24.50  13.50  5.29  100 
Fondi  5.53  7.00  15.93  21.59  29.29  13.22  7.44  100 
Formia  5.04  6.95  11.56  20.60  31.95  17.98  5.92  100 
Gaeta  21.95  6.44  14.89  24.57  20.94  9.46  1.76  100 
Itri  11.97  6.53  10.20  10.97  20.69  26.71  12.93  100 
Latina  0.07  6.60  12.16  25.02  24.31  18.04  13.81  100 
Lenola  10.38  5.30  17.27  25.43  24.69  11.80  5.13  100 
Maenza  29.36  2.86  13.57  17.65  19.45  10.97  6.15  100 
Minturno  5.25  8.48  23.40  33.92  15.19  9.19  4.56  100 
Monte San Biagio  15.49  9.26  23.91  21.56  17.21  7.66  4.91  100 
Norma  32.76  7.62  6.33  11.54  22.86  11.36  7.53  100 
Pontinia  0.38  16.71  10.71  19.78  28.39  14.62  9.41  100 
Ponza  47.15  19.41  5.99  5.43  6.95  10.61  4.46  100 
Priverno  17.51  8.80  15.58  20.84  20.40  9.93  6.94  100 
Prossedi  46.22  14.27  5.75  9.27  14.80  5.86  3.83  100 
Roccagorga  33.06  5.35  10.66  17.44  21.27  9.28  2.95  100 
Rocca Massima  26.78  20.57  16.82  12.68  11.13  11.13  0.91  100 
Roccasecca dei V.  21.47  5.55  23.97  20.39  15.56  7.87  5.19  100 
Sabaudia  0  6.84  7.78  16.61  26.44  31.44  10.88  100 
San Felice Circeo  6.11  5.62  12.99  37.98  30.42  4.59  2.30  100 
Santi Cosma e Dam.  1.09  5.75  29.33  20.48  23.23  15.45  4.66  100 
Sermoneta  18.66  6.56  11.11  19.65  30.59  7.68  5.74  100 
Sezze  13.55  6.55  14.92  26.49  24.99  9.45  4.05  100 
Sonnino  18.21  14.87  17.4  14.12  16.51  14.36  4.54  100 
Sperlonga  23.63  6.20  15.84  24.01  19.08  5.76  5.48  100 
Spigno Saturnia  6.48  13.04  19.17  13.4  28.31  13.22  6.39  100 
Terracina  3.62  7.07  12.36  40.98  14.83  13.47  7.68  100 
Ventotene  62.14  8.47  0.32  1.44  22.68  4.79  0.16  100 
Totale  7.42  6.84  13.55  24.50  24.14  15.25  8.30  100 
Tab. 28 Percentuale per comune di abitazioni in edifici ad uso abitativo per epoca di costruzione. 

1.7. LA STIMA DEL FABBISOGNO ABITATIVO NEI PIANI URBANISTICI 
COMUNALI 

Al fine di garantire un livello minimo di qualità nel dimensionamento dei piani urbanistici 
comunali e di favorirne l’esame, i Comuni, singolarmente o aggregati nel caso di piano 
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intercomunale, contestualmente al dimensionamento del piano urbanistico comunale, sono 
tenuti a compilare la scheda allegata. 

La scheda è strutturata in nove quadri: 

• il quadro A riguarda il patrimonio edilizio esistente e gli eventuali interventi che richiede; 
• il quadro B riguarda la quota parte della domanda potenziale, espressa in termini di 

famiglie e residenti, che può essere soddisfatta dalla quota parte del patrimonio edilizio 
esistente non utilizzato recuperabile o rendibile disponibile nel decennio; 

• il quadro C riguarda l’evoluzione demografica, distinta nelle componenti endogena ed 
esogena, e le stime della popolazione residente e del numero delle famiglie all’anno di 
riferimento del piano;  

• il quadro D riguarda la stima del numero di alloggi e di vani da realizzare e della relativa 
cubatura;  

• il quadro E riporta, per ciascuna zona territoriale omogenea di tipo A, B, C ed E, il 
numero complessivo delle abitazioni e dei vani previsti dal piano, il numero degli abitanti 
insediabili, la superficie territoriale, l’indice di fabbricabilità territoriale, il volume 
esistente, quello complessivo previsto dal piano e quello ancora da realizzare;  

• il quadro F contiene le superfici a standard già esistenti;  
• il quadro G quelle complessive occorrenti, data la popolazione residente prevista;  
• il quadro H le superfici a standard da reperire;  
• il quadro I contiene l’elenco delle zone e sottozone omogenee con le relative superfici 

territoriali, edificabili e a standard. 

QUADRO A - PATRIMONIO EDILIZIO ESISTENTE 

In questo quadro vanno riportati i dati relativi alla consistenza ed ai caratteri del patrimonio 
edilizio esistente al fine di calcolare la quantità di abitazioni occupate e non occupate 
disponibili per soddisfare eventuali fabbisogni edilizi. 

PATRIMONIO EDILIZIO NON OCCUPATO DA PERSONE RESIDENTI  

Nella sezione (A.1) va riportata la consistenza complessiva del patrimonio edilizio non 
occupato da persone residenti, da suddividere in cinque categorie: 

a) occupato da persone non residenti (A.1.1); 
b) con uso saltuario e/o stagionale per motivi di studio, lavoro o vacanza (A.1.2); 
c) difficilmente riqualificabile per carenze di tipo edilizio e/o urbanistico (A.1.3); 
d) che può essere reso disponibile attraverso interventi di recupero edilizio (A.1.4); 
e) che è potenzialmente disponibile senza necessità di interventi di recupero edilizio in 

quanto già in idonee condizioni di abitabilità (A.1.5). 

Questa suddivisione andrà effettuata sulla base di una adeguata anagrafe edilizia, eseguita 
mediante rilevamento diretto, da porre alla base del piano urbanistico comunale, confrontando 
i dati rilevati con quelli censiti dall’Istat nell’ultimo Censimento della Popolazione e delle 
Abitazioni relativi, in particolare alle voci A.1, “abitazioni non occupate da persone 
residenti”, A.1.1, “abitazioni occupate da non residenti”, ed alla somma di 
A.1.2+A.1.3+A.1.4+A.1.5, censita dall’Istat come “abitazioni vuote”. 
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Per quanto concerne il patrimonio edilizio con uso saltuario e/o stagionale, per motivi di 
studio, lavoro o vacanza, occorre giustificare adeguatamente, nella relazione di piano, i dati 
riportati nella scheda,  censendo e riportando l’eventuale numero di contratti di locazione per 
uso studio, ai sensi degli Accordi Territoriali sottoscritti, il numero delle abitazioni adibite a 
foresteria ed il numero delle seconde e terze case, in base alle dichiarazioni ICI. Nella 
relazione, inoltre, vanno adeguatamente chiarite le ragioni per le quali si ritiene di poter 
recuperare una parte del patrimonio edilizio riportato nella sezione A.1.2 (fermo restando 
l’obiettivo di contenere il numero delle abitazioni ad uso stagionale turistico entro limiti 
sostenibili), di non poter recuperare quello riportato nella sezione A.1.3 e di poter recuperare 
solo in parte quello riportato nelle sezioni A.1.4 e A.1.5 per soddisfare la domanda 
proveniente dalla popolazione residente. 

PATRIMONIO EDILIZIO OCCUPATO DA PERSONE RESIDENTI  

Nella seconda parte del quadro A va riportata la consistenza del patrimonio edilizio occupato 
da persone residenti, suddividendola, in base all’anagrafe predisposta, in quattro parti: 

a) quella che necessita di interventi di adeguamento e/o ristrutturazione a causa di condizioni 
di insufficiente qualità edilizio-funzionale, dovuta soprattutto alla mancanza di 
attrezzature igienico-sanitarie o di servizio che richiedono più spazio di quello disponibile, 
A.2.1; 

b) quella che richiede interventi di recupero senza necessità di integrazione di superfici e di 
volumi, A.2.2,  

c) quella che è sovrautilizzata, data da un rapporto abitazioni/famiglie minore di 1, e che, 
pertanto, richiede la realizzazione di nuovi volumi residenziali, A.2.3; 

d) quella che è ritenuta idonea, fatta salva la loro normale manutenzione. 

QUADRO B -  DOMANDA POTENZIALE DI ABITAZIONI CHE PUÒ ESSERE 
SODDISFATTA DAL PATRIMONIO EDILIZIO RECUPERABILE O 
RENDIBILE DISPONIBILE NEL DECENNIO 

In questo quadro si riportano i dati relativi al numero di famiglie e di residenti la cui domanda 
insediativa si ritiene possa essere soddisfatta dall’offerta potenziale costituita dal patrimonio 
edilizio, attualmente non occupato da persone residenti e classificato come “vuoto” dall’Istat, 
che si ritiene possa essere recuperato o reso disponibile nel corso di un decennio. Per questa 
stima va assunto come parametro di riferimento lo standard di 1 abitazione per famiglia, 
stimando e giustificando l’eventuale assunzione di un parametro maggiore di 1 vano per 
residente. 

QUADRO C – STIMA DELLA POPOLAZIONE RESIDENTE ALLA DATA DI 
RIFERIMENTO DEL PUC 

La stima della popolazione residente va effettuata come minimo ricorrendo all’analisi della 
regressione della popolazione sul tempo sulla base di una serie storica quantomeno 
quindicennale e scegliendo la funzione più opportuna sulla base dell’andamento del 
diagramma a dispersione e del valore dell’indice di correlazione. L’eventuale uso della 
parabola di regressione deve tener corto della posizione del vertice della funzione rispetto alla 
nuvola dei punti osservati non potendosi, in ogni caso, ricorrere a questa funzione se non si è 
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osservata la variazione di andamento delle misure della popolazione nel tempo che si avrebbe 
oltre il vertice. E’, comunque, preferibile il ricorso a modelli più sofisticati che tengano, ad 
esempio, conto dell’andamento del saldo naturale endogeno e dell’andamento nel tempo del 
saldo sociale esogeno. 

La proiezione della popolazione residente alla data di riferimento del piano va, comunque, 
confrontata con la stima di essa ottenibile con la funzione stimata nella relazione del PTPG. 

Metodologie analoghe possono essere utilizzate per la stima della dimensione media delle 
famiglie, la cui tendenza osservata tende, pressocché dovunque, ad attestarsi intorno a 2,5 
componenti, al fine di stimare il numero delle famiglie a partire dalla stima della popolazione 
residente. 

QUADRO D – STIMA DEL NUMERO DI ALLOGGI E DI VANI E DELLA NUOVA 
CUBATURA DA REALIZZARE 

In questo quadro va riportata, per la parte della popolazione stimata alla data di proiezione del 
piano, la cui domanda non può essere soddisfatta dall’offerta edilizia già oggi esistente, la 
stima del fabbisogno di alloggi (assumendo il parametro di una abitazione per famiglia), 
quella del fabbisogno di vani (tenendo conto di quanto riportato nel quadro B) e quella della 
cubatura occorrente. Quest’ultima può essere stimata utilizzando sia il parametro mc per 
abitante, sia quello mc per famiglia (ossia mc per alloggio) che devono, comunque, risultare 
coerenti fra loro.  

Nella scheda va, inoltre, riportata una breve nota circa la metodologia adottata per la stima del 
fabbisogno di cubatura. 

QUADRO E – ZONE TERRITORIALI OMOGENEE DI TIPO A, B, C ED E CON 
INDICAZIONE DEI VOLUMI RESIDENZIALI 

In questo quadro, per ciascuna zona o sottozona omogenea di tipo A, B, C ed E, secondo le 
definizioni di cui al D.M. 1444/1968, va riportata la superficie territoriale al netto di quella 
necessaria a soddisfare la dotazione minima, inderogabile, di spazi pubblici o riservati alle 
attività collettive, a verde pubblico o a parcheggio (vedere quadro L), l’indice di fabbricabilità 
territoriale, il volume edificato esistente, la cubatura complessiva (data dal prodotto della 
superficie di cui sopra per l’indice di fabbricabilità territoriale), la cubatura da realizzare (data 
dalla differenza fra la cubatura complessiva prevista e quella già esistente), il numero di 
abitanti (dato dal rapporto fra la cubatura calcolata ed il parametro mc per abitante assunto per 
il piano), il numero di abitazioni (dato dal numero delle famiglie ottenuto come rapporto fra il 
numero degli abitanti e la dimensione media delle famiglie, in termini di componenti, 
stimata). 

Ovviamente la somma delle singole caratteristiche relative a tutte le zone deve corrispondere 
al relativo totale riportato nel rigo E.1 e, inoltre, quanto riportato nella casella (E.1,c) deve 
risultare uguale alla popolazione prevista, riportata nel rigo C.2 (PR=_________), e quanto 
riportato nella casella (E.1,h) deve risultare uguale al fabbisogno di cubatura stimato, riportato 
nel rigo D.5 (VR=_________). 
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QUADRI F, G ED H – STANDARD RESIDENZIALI 

Nel quadro F vanno riportate le superfici a standard esistenti alla data di redazione del piano, 
in quello G va riportato il fabbisogno complessivo di standard per la popolazione residente 
stimata alla data di riferimento delle scelte di piano, mentre in quello H vanno riportate le 
superfici a standard da reperire oltre quelle esistenti. La superfici vanno disaggregate per tipi. 

I parametri da utilizzare per la stima del fabbisogno complessivo devono tenere conto dei 
minimi fissati dal D.M. 1444/1968 e devono essere commisurati ai bisogni qualitativi e 
quantitativi reali della popolazione. 

QUADRO I –  SUPERFICI DESTINATE E DA DESTINARE AD ATTREZZATURE ED 
IMPIANTI DI INTERESSE GENERALE 

Le attrezzature e gli impianti di interesse generale eventualmente già esistenti vanno 
individuati, perimetrati ed indicati come zona F. 

Qualora, la dimensione della popolazione residente attuale e prevista ponga l'esigenza di 
prevederne di nuovi questi vanno previsti in misura non inferiore a quella indicata dall’art. 4 
punto 5 del D.M. 1444/1968.  

QUADRO L – ZONIZZAZIONE E VERIFICA DELLE PREVISIONI DI PIANO 

Questo quadro è destinato alla verifica della capacità insediativa delle zone omogenee A, B, C 
ed E e della coerenza dell’individuazione delle zone B e C. 

Ciò premesso, poiché lo standard è, di fatto, una limitazione alla densità edilizia, per ogni 
zona territoriale omogenea va calcolata, a partire dalla superficie complessiva della zona, Sz, 
la superficie territoriale di riferimento, St, per l’applicazione dell’indice di fabbricabilità 
territoriale, Ift, e la superficie territoriale a standard, Ss, da cedere gratuitamente al comune. 

1. SzSt =  

2. mq/ab 
mc/ab 

y
x

StIftSs ××=  

3. SsSzSt −=  

dove le equazioni 2 e 3 vanno applicate ricorsivamente fino a convergere alla soluzione del 
sistema di equazioni, altrimenti, sostituendo la 3 nella 2, si ha: 

Ifyx
SzyIftSs
×+

××
=

mq/abmc/ab 
mq/ab 

 

dopo di che si calcola la superficie territoriale edificabile St con la 3. 

Nella tabella riassuntiva del quadro L, oltre agli indici ed alle superfici di cui sopra vanno 
riportate le superfici coperte ed i volumi edificati nelle diverse zone alla data di redazione del 
piano e calcolati il rapporto di copertura e la densità territoriale. 
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PROVINCIA DI LATINA 

 
COMUNE DI __________________________________________ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

SCHEDA SINTETICA DIMENSIONAMENTO DEL 
PIANO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Incaricato della redazione del PUC: 
 
nome  cognome  qualifica  
telefono  cellulare  e-mail  
 

data compilazione:       
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Quadro A – Patrimonio edilizio esistente 
 
 
 
 
 
 
  a  b  c  d  e  f  Note: 
 Patrimonio non 

occupato da persone 
residenti: 

abitaz.  vani  %      mc   

A.1 totale 
             

A.1.1 occupato da persone 
non residenti 

            
c=(A.1.1, a)x100/(A.1, a) 

A.1.2 
con uso saltuario e/o 
stagionale (per motivi di 
studio, lavoro o vacanza) 

            
c= (A.1.2, a)x100/(A.1, a) 

A.1.2.1 riutilizzabile per persone 
residenti  

            
c=(A.1.2.1,a)x100/((A.1.2,a)

A.1.3 
difficilmente riqualificabi-
le per  carenze di tipo 
edilizio e/o urbanistico 

            
c= (A.1.3, a)x100/(A.1, a) 

A.1.4 di possibile recupero 
            

c= (A.1.4, a)x100/(A.1, a) 

A.1.4.1 recuperabile nel decen-
nio 

            
c=(A.1.4.1,a)x100/((A.1.4,a)

A.1.5 potenzialmente disponi-
bile 

            
c= (A.1.5, a)x100/(A.1, a) 

A.1.5.1 disponibile nel decennio 
            

c=(A.1.5.1,a)x100/((A.1.5,a)

 
Patrimonio edilizio 
occupato da persone 
residenti: 

            
 

A.2 totale 
            

 

A.2.1 
bisognoso di integrazio-
ne di attrezzature igieni-
co-sanitare e/o di servizi 

            c= (A.2.1, a)x100/(A.2, a) 
f=integrazione stimata= 

=(A.2.1,a)*mc/abitazione5 

A.2.2 
bisognoso di interventi di 
recupero senza  integra-
zioni volumetriche 

            
c= (A.2.2, a)x100/(A.2, a) 

A.2.3 sovrautilizzato 
            c= (A.2.3, a)x100/(A.2, a) 

f=integrazione stimata= 
=(A.2.3,b)*80 mc 

A.2.4 normalmente idoneo 
            

c= (A.2.4, a)x100/(A.2, a) 

 
data di riferimento dei dati:       

                         
5  Va stimato il volume in mc mediamente occorrente per abitazione per integrazione di attrezzature igienico-sanitarie e 

servizi, la cubatura non può eccedere i 30 mc per abitazione. 
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Quadro B – Domanda potenziale di abitazioni che può essere soddisfatta dal 
patrimonio edilizio recuperabile o rendibile disponibile nel decennio 

 
B.1 Domanda, espressa in termini di numero di famiglie, che può essere soddisfatta (1 abitazione per famiglia) =  

= (A.1.2.1,a) + (A.1.4.1,a) + (A.1.5.1,a) + (A.2,a)      =_____________ 
 

B.2  Domanda, espressa in termini di numero di residenti, che può essere soddisfatta ( x=_____vani per 
abitante)6= 
= ((A.1.2.1,b) + (A.1.4.1,b) + (A.1.5.1,b) + (A.2,b)) / x =_____________ 
 

 
 
Quadro C – Stima della popolazione residente alla data di riferimento del PUC 

____________ 
 
C.1  Serie storica della popolazione residente e dei saldi naturale (componente endogena), nati meno morti, e 

sociale (componete esogena), immigrati meno emigrati, e metodologia utilizzata per la stima della 
popolazione residente alla data di riferimento del PUC: 

 
 Anno Pop. 

Res. 
Saldo 

naturale 
Saldo 
sociale 

  

1   
  Proiezione della popolazione residente al  ______ utilizzando la 

funzione indicata nella relazione del PTPG:  
__________________________________ 

2       

3     Descrizione metodologia utilizzata per la stima della popolazione 
residente: 

4       
5       
6       
7       
8       
9       
10       
11       
12       
13       
14       
15       
16       
17       
18       
19       
20       
 
C.2 Stima della popolazione:  PR= __________________________________________________________ 
 
C.3 Stima del numero di famiglie: NF= ________________________________________________________ 
 

Descrizione metodologia utilizzata per la stima del numero di famiglie: 
 
 
 
 
 
 
 

                         
6  Normalmente si assume 1 vano per abitante anche se questo valore oggi appare sottostimato sia per i diversi 

comportamenti abitativi, sia perché diverse attività lavorative vengono ormai svolte all’interno della stessa abitazione per 
cui, qualora si assumi  un diverso parametro, questo va adeguatamente giustificato in relazione. 
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Quadro D – Stima del numero di alloggi e di vani e della nuova cubatura da realizzare 
 
D.1 Stima del fabbisogno di alloggi: 

FA = (C.3-B.1) 7  = __________________________________ 
 

D.2 Stima del fabbisogno di vani: 
FV = (C.2-B.2) x numero di vani per residente8  = __________________________________ 

 
D.3 Stima della cubatura occorrente sulla base del parametro mc/ab9:  

VS = (C.2-B.2) x mc/ab  = _________________________________ 
 
D.4 Stima della cubatura occorrente secondo il parametro una abitazione per famiglia: 

VF = (C.3-B.1) x mc/alloggio10 = __________________________________ 
 
D.5 Fabbisogno di cubatura stimato dal piano urbanistico comunale: 

VR = __________________________________ 
 
   Descrizione metodologia utilizzata per la stima del fabbisogno di nuova cubatura: 
     
     
     
     
     

 
 
Quadro E – Zone territoriali omogenee di tipo A, B, C ed E con indicazione dei volumi 

residenziali 
 
  a  b  c  d  e  f  g  h  nota: 
  abitaz.  vani  abitanti  Sup. 

Terr.11 
mq 

 Vol. 
esist.

mc 

 if  Vol.  
prev. 
mc 

 Incr. 
vol. 
mc 

  

E.1 totale                 (E.1,c) = C.2 
(E.1,h) = D.5 

E.1.1 Z.T.O.  
A.1 

                

… …                  
E.1.n Z.T.O. A.n                 
E.1.1 Z.T.O. B.1                 
… …                  
E.1.n Z.T.O. B.n                 
E.1.1 Z.T.O. B.1                 
… …                  
E.1.n Z.T.O. B.n                 

E.1.1 Z.T.O. 
C.1 

                

… …                  

E.1.n Z.T.O. 
C.n 

                

E.1.1 Z.T.O. E.1                 
… …                  
E.1.n Z.T.O. E.n                 

                         
7  Prevedendo lo standard di un alloggio per famiglia. 
8  In genere si prevede un numero minimo di vani per abitante pari a 1, vedi anche Quadro B, punto B.2. 
9  Il D.M. n. 1444/68 prevede che “ad ogni abitante insediato o da insediare corrispondano mediamente 25 mq di superficie 

lorda abitabile (pari a circa 80 mc vuoto per pieno), eventualmente maggiorati di una quota non superiore a 5 mq (pari a 
circa 20 mc vuoto per pieno) per le destinazioni non specificamente residenziali ma strettamente connesse con le residenze 
(negozi di prima necessità, servizi collettivi per le abitazioni, studi professionali, ecc.)”.  

10  Va stabilita, in relazione alla normativa vigente (D.M. 5/7/1954, D.M. 9/6/1999), la dimensione media in mc delle 
abitazioni,commisurata alla dimensione media in termini di componenti delle famiglie approssimata all’intero per eccesso. 

11  La superficie territoriale da riportare non è quella totale della zona ma quella al netto delle superfici a standard calcolate 
come riportato nel successivo quadro L. 
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Quadro F – Superfici a standard esistenti (da rilievo dello stato di fatto) 
  Sup. a standard mq 
F.1 Aree per l’istruzione:  

F.1.1 asili nido e scuole materne  
F.1.2 scuole dell’obbligo  

F.2 Aree per attrezzature di interesse comune:  
F.2.1 religiose  
F.2.2 culturali  
F.2.3 sociali  
F.2.4 assistenziali sanitarie  
F.2.5 amministrative  
F.2.6 per pubblici servizi  

F.3 Spazi pubblici attrezzati:  
F.3.1 a parco  
F.3.2 per il gioco  
F.3.3 per lo sport  

F.4 Aree per parcheggi pubblici:  
 
Quadro G – Fabbisogno complessivo di superfici a standard (parametro x (E.1,c)) 
  parametro  Sup. a standard mq 
G Aree a standard:    
G.1 Aree per l’istruzione:12    

G.1.1 asili nido e scuole materne    
G.1.2 scuole dell’obbligo    

G.2 Aree per attrezzature di interesse comune:13    
G.2.1 religiose    
G.2.2 culturali    
G.2.3 sociali    
G.2.4 assistenziali sanitarie    
G.2.5 amministrative    
G.2.6 per pubblici servizi    

G.3 Spazi pubblici attrezzati:14    
G.3.1 a parco    
G.3.2 per il gioco    
G.3.3 per lo sport    

G.4 Aree per parcheggi pubblici:15    
 
Quadro H – Superficie a standard da reperire (G-F) 
  G-F16  Sup. a standard mq 
H.1 Aree per l’istruzione: G.1-F.1=   

H.1.1 asili nido e scuole materne G.1.1-F.1.1=   
H.1.2 scuole dell’obbligo G.1.2-F.1.2=   

H.2 Aree per attrezzature di interesse comune: G.2-F.2=   
H.2.1 religiose G.2.1-F.2.1=   
H.2.2 culturali G.2.2-F.2.2=   
H.2.3 sociali G.2.3-F.2.3=   
H.2.4 assistenziali sanitarie G.2.4-F.2.4=   
H.2.5 amministrative G.2.5-F.2.5=   
H.2.6 per pubblici servizi G.2.6-F.2.6=   

H.3 Spazi pubblici attrezzati: G.3-F.3=   
H.3.1 a parco G.3.1-F.3.1=   
H.3.2 per il gioco G.3.2-F.3.2=   
H.3.3 per lo sport G.3.3-F.3.3=   

H.4 Aree per parcheggi pubblici: G.4-F.4=   

                         
12  Il D.M. n. 1444/68 fissa la dotazione minima in 4,5 mq/ab. 
13  Il D.M. n. 1444/68 fissa la dotazione minima in 2,0 mq/ab. 
14  Il D.M. n. 1444/68 fissa la dotazione minima in 9,5 mq/ab. 
15  Il D.M. n. 1444/68 fissa la dotazione minima in 2,5 mq/ab. 
16  Qualora la differenza risulti negativa va posta uguale a 0. 
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Quadro I – Superfici destinate e da destinare ad attrezzature ed impianti di interesse 
generale 

Qualora vi sia l'esigenza di prevedere attrezzature ed impianti di interesse generale questi vanno previsti in 
misura non inferiore a quella indicata dall’art. 4 punto 5 del D.M. 1444/1968. In ogni caso vanno individuate, come 
zona F, le attrezzature e gli impianti eventualmente già esistenti. 

   Superficie 
esistente 

mq 

Parametro 
 

mq/abitante 

Superficie 
occorrente17 

mq 

Superficie 
da localizzare 

mq 

I.1 Zona F      

I.1.1 Sottozona 
F1 

attrezzature per 
l'istruzione superiore 
all'obbligo (istituti 
universitari esclusi)18 

    

I.1.2 Sottozona 
F2 

attrezzature sanitarie ed 
ospedaliere19     

I.1.3 Sottozona 
F3 

parchi pubblici urbani e 
territoriali20     

 
 
 
 
 
 
Quadro L – Zonizzazione e verifica delle previsioni di piano 

Poiché lo standard è, di fatto, una limitazione alla densità edilizia, per ogni zona territoriale omogene va calcolata, 
a partire dalla superficie complessiva della zona, Sz, la superficie territoriale di riferimento, St, per l’applicazione 
dell’indice di fabbricabilità territoriale, Ift, e la superficie territoriale a standard, Ss, da cedere gratuitamente al 
comune. 

4. SzSt =  

5. mq/ab 
mc/ab 

y
x

StIftSs ××=  

6. SsSzSt −=  

dove le equazioni 2 e 3 vanno applicate ricorsivamente fino a convergere alla soluzione del sistema di equazioni, 
altrimenti, sostituendo la 3 nella 2 si ha: 

Ifyx
SzyIftSs
×+

××
=

mq/abmc/ab 
mq/ab 

 

dopo di che si calcola la superficie territoriale edificabile St con la 3. 

I risultati ottenuti vanno riportati nella tabella di cui alla pagina seguente. 

                         
17  La superficie occorrente va calcolata moltiplicando la popolazione residente, prevista alla data di riferimento del piano e 

riportata nel rigo C.2, per il parametro adottato dal piano. 
18  Il D.M. 1444/1968 fissa il parametro minimo in 1,5 mq/abitante. 
19  Il D.M. 1444/1968 fissa il parametro minimo in 1,0 mq/abitante. 
20  Il D.M. 1444/1968 fissa il parametro minimo in 15,0 mq/abitante. 
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Dove: 

Sz  è la superficie della zona o della sottozona, 
Ift  è l’indice di fabbricabilità territoriale  
St  è la superficie territoriale di riferimento per l’applicazione di Ift 
Ss  è la superficie territoriale da destinare a standard residenziale 
Sc  è la superficie coperta esistente alla data di redazione del piano 
Rc  è il rapporto di copertura alla data di redazione del piano 
Ve è il volume edificato esistente alla data di redazione del piano 
Dt  è la densità territoriale alla data di redazione del piano 
 
 Sz Ift St Ss Sc Rc Ve Dt 
Z.T.O. A          
Sottozona A.1         

…         
Sottozona A.n         

Z.T.O. B21         
Sottozona B.1         

…         
Sottozona B.n         

Z.T.O. C22         
Sottozona C.1         

…         
Sottozona C.n         

Z.T.O. E23         
Sottozona E.1         

…         
Sottozona E.n         

TOTALI24         
 
 

                         
21  Per la zona B la Ss per le nuove costruzioni va preferibilmente reperita a margine della viabilità di accesso alle stesse, 

ceduta gratuitamente al comune e destinata a parcheggio pubblico o a verde o, se di dimensioni idonee, al soddisfacimento 
di altre forme di standard concordandone l’ubicazione più idonea con l’amministrazione comunale. Le zone e le relative 
sottozone sono definibili e normabili come zone B se Rc≥12,5 e Dt≥1,5 mc/mq. 

22  Le zone e le relative sottozone sono definibili e normabili come zone C se Rc<12,5 e Dt<1,5 mc/mq. 
23  Per la zona E il calcolo di Ss può sostanziarsi, nel caso di nuova edificazione, in un contributo integrativo per l’acquisizione 

delle aree occorrenti per la realizzazione degli standard previsti dal punto 4 dell’art. 4 del D.M. 1444/1968. 
24  La Ss totale deve risultare pari all’area a standard totale di cui al precedente quadro G. 
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2. L’ANALISI DELLA DISPERSIONE DEGLI INSEDIAMENTI 
 

2.1. LA CRESCITA DEI TERRITORI ANTROPIZZATI 

Questo capitolo va letto in uno con i capitoli “Analisi delle Trasformazioni Territoriali 
Storiche e dei Segni Persistenti a valenza storica, archeologica e paesistica del territorio 
della Provincia di Latina” e “Il Patrimonio Abitativo ed il Relativo Fabbisogno” in quanto, 
nel primo, viene delineato il processo formativo del tessuto insediativo della provincia di 
Latina, a partire dagli albori della storia fino ad oggi, e, nel secondo, viene analizzato lo 
sviluppo edilizio recente, avvenuto in provincia di Latina nell’intervallo fra i due ultimi 
Censimenti della Popolazione e delle Abitazioni del 1991 e del 2001, ed effettuata una stima 
delle linee di tendenza della domanda e dell’offerta abitativa, introducendo alcuni limiti allo 
sviluppo futuro del patrimonio abitativo sia residenziale, sia ad uso stagionale per motivi di 
studio, lavoro o vacanza. 

In queste pagine viene svolta un’analisi dello sviluppo recente dei territori urbanizzati e di 
quelli interessati dall’edificazione e da usi antropici non agricoli della Provincia di Latina, di 
qui in poi denotati semplicemente come territori o superfici antropizzate, basata, non solo su 
dati di fonte storica o quali-quantitativi come quelli forniti dall’Istat, ma partendo da una 
lettura della copertura e dell’uso del suolo attraverso le fonti cartografico-tematiche 
disponibili. A tal proposito vedere anche il capitolo “Carta della Copertura del Suolo”. 

L’analisi parte dall’immediato dopoguerra e si basa sui seguenti elaborati: 

• la cartografia IGM alla scala 1:25000, levate 1936 e 1946; 

• la carta della copertura del suolo predisposta dalla Provincia e dalla Camera di 
Commercio di Latina, a partire dalle riprese aereofotogrammetriche effettuate nell’anno 
1978; 

• la carta della copertura del suolo desunta dall’ortofotocarta alla scala 1:10000, “it2000”, 
levata dicembre 1999, e successivi riscontri di campagna; 

• la carta della copertura del suolo di cui al punto precedente modificata ed integrata sulla 
base dell’ortofotocarta alla scala 1:10000, “it 2000 NR”, levata giugno-luglio 2005. 

Le superfici antropizzate al 1946 sono state stimate digitalizzando l’ingombro delle zone 
edificate, comprensive della viabilità e delle altre aree artificiali scoperte.  

Quelle al 1978  derivano dalla digitalizzazione delle superfici antropizzate della carta dell’uso 
del suolo predisposta dalla Provincia e dalla Camera di Commercio di Latina. Queste ultime 
superfici appaiono, in molti casi, sovrastimate perché, nella formazione della carta, gli 
insediamenti radi sparsi sono stati accorpati, piuttosto che essere trattati come singoli areali 
distinguendoli dal territorio agricolo circostante, partendo da un ingrandimento delle tavolette 
IGM alla scala 1:25000. Per questo motivo si ha, per alcuni Comuni, una superficie 
antropizzata al 1978 maggiore di quella stimata al 1999. 

 I dati maggiormente confrontabili fra loro sono, invece, quelli relativi al 1999 ed al 2005 
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avendo utilizzato nella formazione della carta dell’uso del suolo, in entrambi i casi, i 
medesimi criteri. 

In particolare si sono considerati i codici della carta del CORINE Land Cover, riportati in 
tabella 1, selezionandone i relativi areali dalla carta della copertura e procedendo alla loro 
unione e denotandola come “territori antropizzati”. Occorre qui precisare che gli areali con i 
primi tre livelli di codice uguali 1.2.2. sono al netto delle reti in area extraurbana e riguardano 
solo gli spazi accessori o associati, quali le stazioni ferroviarie, le stazioni di servizio, le aree 
di parcheggio, ecc.. 

CODICE Descrizione 
1.1.1 Insediamento Continuo - Centri Abitati 
1.1.2 Insediamento Discontinuo 
1.1.2.1 Case sparse 
1.1.2.3 Edifici Rurali e annessi agricoli 
1.2.1.1 Area industriale e commerciale, depositi 
1.2.1.2 Insediamento commerciale 
1.2.1.3 Insediamento dei grandi impianti di servizi pubblici e privati 
1.2.1.4 Insediamenti ospedalieri 
1.2.1.5 Insediamenti degli impianti tecnologici 
1.2.1.5.1 Depuratori 
1.2.2 Rete viaria e ferroviaria con spazi associati 
1.2.2.1 Reti stradali e spazi accessori (svincoli, stazioni di servizio, aree di parcheggio, ecc) 
1.2.2.2 Reti ferroviarie comprese le superfici annesse 
1.2.2.5 Reti ed aree per la distribuzione la produzione e il trasporto dell'energia 
1.2.2.6 Reti ed aree per la produzione idrica compresi gli impianti di captazione, serbatoi e stazioni di pompaggio 
1.2.3 Aree portuali 
1.2.3.1 Cantieri navali 
1.2.4 Aeroporti 
1.2.5 Eliporti 
1.3.2.1 Discariche rifiuti solidi urbani 
1.3.2.2 Depositi di rottami a cielo aperto, cimiteri di autoveicoli 
1.3.3.1 Cantieri, scavi e spazi in costruzione 
1.4.3 Aree cimiteriali 
Tab. 1 - Codici relativi ai territori artificiali. 

Ciò posto si è, prima di tutto, predisposta la tabella 2, in cui sono riportate, per ciascun 
comune della provincia di Latina, la superficie territoriale e quelle antropizzate al 1946, al 
1978, al 1999 ed al 2005 in ettari, poi, partendo da questa, si è espressa la superficie 
antropizzata di ciascun Comune, in ogni anno considerato, come percentuale della superficie 
territoriale, riportandola nella successiva tabella 3, al fine, soprattutto, di evidenziare quei 
comuni in cui il consumo del suolo per usi insediativi ed antropici è maggiore. 

Dalla tabella 3 si osserva che al 2005 quattro Comuni presentavano una superficie 
antropizzata pari ad oltre il 15% della relativa superficie territoriale e precisamente Latina, 
Gaeta, Minturno e San Felice Circeo. Significativo è il dato relativo a quest’ultimo che è il più 
alto, pari a ben il 17,74%, lasciando chiaramente intendere cosa significhi, in termini di 
consumo del suolo, uno sviluppo turistico teso, non tanto alla qualità dell’offerta e, quindi, 
della domanda, quanto, piuttosto, ad un turismo medio di massa basato sulla logica della 
seconda casa. Del resto di questo si ci era già resi conto dai dati Istat al 2001 in cui le 
abitazioni non occupate da residenti rappresentavano a San Felice Circeo ben il 64,67% del 
totale delle abitazioni, di cui il 99,57 risultava, all’atto del Censimento, “vuoto”. 

Percentuali alte, “maggiori o uguali al 10% e minori del 15%” si registrano anche ad Aprilia, 
Formia e Terracina. Quanto sopra costituisce una ulteriore conferma circa la presenza di due 



46 
 

poli urbani principali, costituiti da Latina e dalla cosiddetta città del golfo (Minturno, Formia, 
Gaeta), ed il ruolo svolto nel sistema urbano provinciale da Aprilia e Terracina.  

Valori “maggiori o uguali al 5% e minori del 10%” presentano i Comuni di Cisterna di 
Latina, Fondi, Pontinia, Ponza, Priverno, Sabaudia, SS. Cosma e Damiano, Sermoneta, Sezze, 
Sperlonga e Ventotene. Tutti gli altri Comuni presentano percentuali inferiori al 5%. 

Superficie antropizzata ha Comune Superficie 
Comunale ha 1946 1978 1999 2005 

Aprilia 17779.93 26.29 1920.37 1992.35 2181.20 
Bassiano 3112.00 7.14 65.60 33.51 40.58 
Campodimele 3826.70 2.16 26.78 18.89 19.51 
Castelforte 2994.33 21.48 101.35 115.45 119.10 
Cisterna di Latina 14342.42 48.86 991.06 1366.08 1405.56 
Cori 8487.42 35.78 206.48 246.67 260.73 
Fondi 14220.55 40.70 798.72 930.65 1027.13 
Formia 7382.04 165.05 570.76 673.66 760.46 
Gaeta 2909.50 178.66 415.61 451.66 495.25 
Itri 10096.58 27.81 153.24 193.18 230.49 
Latina 27724.32 181.94 3393.92 4266.94 4298.96 
Lesola 4572.22 7.43 127.01 109.07 110.86 
Maenza 4271.82 7.92 85.61 83.77 88.83 
Minturno 4207.95 102.76 511.97 531.33 655.08 
Monte San Biagio 6629.61 8.94 180.30 169.79 177.44 
Norma 3154.72 14.72 74.10 77.74 80.38 
Pontinia 11199.03 30.57 670.57 691.73 740.03 
Ponza 1000.05 39.49 112.48 57.28 57.31 
Priverno 5638.25 35.44 398.29 339.66 352.5 
Prossedi 3639.45 10.56 49.08 48.06 50.99 
Rocca Massima 1826.04 3.87 35.13 37.97 40.30 
Roccagorga 2452.72 9.72 79.13 71.77 77.09 
Roccasecca dei Volsci 2371.93 5.26 37.82 38.94 40.55 
Sabaudia 14424.56 67.68 992.74 886.64 980.74 
San Felice Circeo 3229.05 17.20 633.36 557.09 572.68 
SS.Cosma e Damiano 3155.74 29.17 229.60 243.23 264.58 
Sermoneta 4548.17 18.64 400.17 333.76 360.13 
Sezze 10106.08 39.82 571.76 570.52 604.92 
Sonnino 6311.84 17.34 164.91 169.16 185.21 
Sperlonga 1806.90 11.10 126.23 106.8 123.81 
Spigno Saturnia 3866.55 7.46 128.71 122.82 143.17 
Terracina 13664.85 121.17 1444.82 1402.08 1454.69 
Ventotene 171.04 8.68 39.07 15.29 15.48 
Totale 225124.40 1350.81 15736.75 16953.54 18015.74 

Tab. 2 - Superfici antropizzate per comune. 

Passando ad esaminare i cambiamenti di classe dei comuni nel tempo, occorre, prima di tutto, 
rilevare, come già accennato in precedenza, che i territori antropizzati relativi all’anno 1978 
risultano sovradimensionati, specie per i Comuni più piccoli o caratterizzati da una edilizia 
diffusa, come risulta evidente nei casi di Ponza e Ventotene.  

Per questo motivo nella tabella 3 si è preferito evidenziare con uno fondo celeste i Comuni 
che presentavano una superficie antropizzata al 1978 maggiore di quella registrata al 1999, 
evitando di confrontarne i dati con quelli relativi alle altre sezioni temporali. Comunque, 
anche dando solo uno sguardo superficiale alla tabella 3, risulta evidente la forte crescita dei 
territori antropizzati dopo il 1946, per effetto, soprattutto, dello sviluppo urbano degli anni 
’60 e ’70 del secolo scorso. 
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Percentuale superficie antropizzata su superficie territoriale 
Comune 1946 1978 1999 2005 

Aprilia  .15  10.8  11.21  12.27 
Bassiano  .23  2.11  1.08  1.30 
Campodimele  .06  .70  .49  .51 
Castelforte  .72  3.38  3.86  3.98 
Cisterna di Latina  .34  6.91  9.52  9.80 
Cori  .42  2.43  2.91  3.07 
Fondi  .29  5.62  6.54  7.22 
Formia  2.24  7.73  9.13  10.30 
Gaeta  6.14  14.28  15.52  17.02 
Itri  .28  1.52  1.91  2.28 
Latina  .66  12.24  15.39  15.51 
Lenola  .16  2.78  2.39  2.42 
Maenza  .19  2.00  1.96  2.08 
Minturno  2.44  12.17  12.63  15.57 
Monte San Biagio  .13  2.72  2.56  2.68 
Norma  .47  2.35  2.46  2.55 
Pontinia  .27  5.99  6.18  6.61 
Ponza  3.95  11.25  5.73  5.73 
Priverno  .63  7.06  6.02  6.25 
Prossedi  .29  1.35  1.32  1.40 
Rocca Massima  .21  1.92  2.08  2.21 
Roccagorga  .40  3.23  2.93  3.14 
Roccasecca dei Volsci  .22  1.59  1.64  1.71 
Sabaudia  .47  6.88  6.15  6.80 
San Felice Circeo  .53  19.61  17.25  17.74 
Santi Cosma e Damiano  .92  7.28  7.71  8.38 
Sermoneta  .41  8.8  7.34  7.92 
Sezze  .39  5.66  5.65  5.99 
Sonnino  .27  2.61  2.68  2.93 
Sperlonga  .61  6.99  5.91  6.85 
Spigno Saturnia  .19  3.33  3.18  3.70 
Terracina  .89  10.57  10.26  10.65 
Ventotene  5.07  22.84  8.94  9.05 
Totale  .60  6.99  7.53  8.00 

Tab. 3 – Percentuale di superficie antropizzata per comune. 

Nella tabella, al fine di favorire la lettura del livello di antropizzazione dei territori dei comuni 
della provincia, si sono, inoltre, evidenziate in rosso le percentuali dei territori antropizzati, 
rispetto all’intero territorio comunale, quando risultavano “maggiori o uguali al 15%”, in 
arancione quelle “maggiori o uguali al 10% e minori del 15%” ed in giallo quelle “maggiori o 
uguali al 5% e minori del 10%”, lasciando su fondo bianco quelle “minori del 5%”. 

Dal 1978 al 1999 si osserva, in particolare, il passaggio di Gaeta e Latina dalla classe 
“maggiore o uguale al 10% e minore del 15%”, a quella “maggiore o uguale al 15%”, mentre 
dal 1999 al 2005 si registra il passaggio di Formia dalla classe “maggiore o uguale al 5% e 
minore del 10%” a quella “maggiore o uguale al 10% e minore del 15%” ed il passaggio di 
Minturno da quest’ultima classe a quella “maggiore o uguale al 15%”. 

Questi dati, da un lato, evidenziano che il passaggio di classe dei comuni dei due principali 
poli urbani della provincia: Latina e la cosiddetta Città del Golfo, costituita dal continuo 
urbano di Minturno, Formia e Gaeta, e, dall’altro, evidenziano il notevole consumo di suolo a 
livello comunale, specie se si tiene conto che l’edificato sparso è stato, come detto, distinto 
dal territorio agricolo e seminaturale circostante.  

Per approfondire l’andamento nel tempo dei territori antropizzati si sono calcolati, per ciascun 
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comune, gli incrementi assoluti e percentuali, per ciascun periodo considerato, riportati nella 
tabella 4, e gli incrementi medi annuali, assoluti e percentuali, relativi a ciascun periodo, 
riportati nella tabella 5. Come in precedenza si sono evidenziati su fondo celeste gli 
incrementi negativi dovuti alle diverse modalità di redazione della carta della copertura del 
suolo al 1978 ed al 1999, di cui non tener conto. 

Incrementi assoluti Incrementi percentuali COMUNI 
1946-1978 1978-1999 1999-2005 1946-1978 1978-1999 1999-2005 

Aprilia  1894.08  71.98  188.85  7204.56  3.75  9.48 
Bassiano  58.46 -32.09  7.07  818.77 -48.92  21.10 
Campodimele  24.62 -7.89  .62  1139.81 -29.46  3.28 
Castelforte  79.87  14.10  3.65  371.83  13.91  3.16 
Cisterna di Latina  942.20  375.02  39.48  1928.37  37.84  2.89 
Cori  170.70  40.19  14.06  477.08  19.46  5.70 
Fondi  758.02  131.93  96.48  1862.46  16.52  10.37 
Formia  405.71  102.90  86.80  245.81  18.03  12.88 
Gaeta  236.95  36.05  43.59  132.63  8.67  9.65 
Itri  125.43  39.94  37.31  451.02  26.06  19.31 
Latina  3211.98  873.02  32.02  1765.41  25.72  .75 
Lenola  119.58 -17.94  1.79  1609.42 -14.12  1.64 
Maenza  77.69 -1.84  5.06  980.93 -2.15  6.04 
Minturno  409.21  19.36  123.75  398.22  3.78  23.29 
Monte San Biagio  171.36 -10.51  7.65  1916.78 -5.83  4.51 
Norma  59.38  3.64  2.64  403.40  4.91  3.40 
Pontinia  640  21.16  48.30  2093.56  3.16  6.98 
Ponza  72.99 -55.2  .03  184.83 -49.08  .05 
Priverno  362.85 -58.63  12.84  1023.84 -14.72  3.78 
Prossedi  38.52 -1.02  2.93  364.77 -2.08  6.10 
Rocca Massima  31.26  2.84  2.33  807.75  8.08  6.14 
Roccagorga  69.41 -7.36  5.32  714.09 -9.30  7.41 
Roccasecca dei Volsci  32.56  1.12  1.61  619.01  2.96  4.13 
Sabaudia  925.06 -106.10  94.10  1366.81 -10.69  10.61 
San Felice Circeo  616.16 -76.27  15.59  3582.33 -12.04  2.80 
Santi Cosma e Damiano  200.43  13.63  21.35  687.11  5.94  8.78 
Sermoneta  381.53 -66.41  26.37  2046.83 -16.60  7.90 
Sezze  531.94 -1.24  34.40  1335.86 -.22  6.03 
Sonnino  147.57  4.25  16.05  851.04  2.58  9.49 
Sperlonga  115.13 -19.43  17.01  1037.21 -15.39  15.93 
Spigno Saturnia  121.25 -5.89  20.35  1625.34 -4.58  16.57 
Terracina  1323.65 -42.74  52.61  1092.39 -2.96  3.75 
Ventotene  30.39 -23.78  .19  350.12 -60.87  1.24 
Totale  14385.94  1216.79  1062.20  1064.99  7.73  6.27 

Tab. 4 - Incrementi assoluti e percentuali di superficie antropizzata per comune. 

Evitando di considerare, per mancanza di dati, il periodo della ricostruzione e del boom 
edilizio degli anni ’60 e ’70 del secolo scorso, c’è da osservare che, quantunque il dato del 
1978 sia ovunque sovrastimato, dai dati disponibili risulterebbe, per il periodo 1978-1999, 
una crescita media annua della superficie antropizzata dell’1,8% per il Comune di Cisterna di 
Latina, una intorno all’1,23% per Itri e Latina ed una “maggiore o uguale allo 0,5% e minore 
dell’1%” per i Comuni di Castelforte, Cori, Fondi e Formia. In termini assoluti l’incremento 
annuo più forte osservato sarebbe, comunque, quello di Latina con 41,57 ha all’anno, seguita 
da Cisterna di Latina con 17,86 ha, da Fondi con 6,28 ha e da Formia con 4,90 ha. 

Più significativi sono i dati relativi al periodo 1999-2005. Comuni come Bassiano, Itri e 
Minturno, ampiamente interessati da un fenomeno insediativo turistico diffuso in zona 
agricola, presentano un incremento medio annuo della superficie urbanizzata di “oltre il 3%”, 
seguono Formia, Sperlonga e Spigno Saturnia, interessate dal medesimo fenomeno, con 
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incrementi “maggiori o uguali al 2% e minori del 3%”, incrementi consistenti “maggiori o 
uguali al 1.5% e minori del 2%”, presentano pure i Comuni di Aprilia, Fondi, Gaeta, 
Sabaudia e Sonnino e valori “maggiori o uguali all’1% e minori dell’1,5%” quelli di Maenza, 
Pontinia, Prossedi, Rocca Massima, Roccagorga, Santi Cosma e Damiano, Sermoneta e 
Sezze. Tutti gli altri presentano incrementi “minori dell’1%”. 

 Incremento medio annuo assoluto Incremento medio annuo percentuale 
 1946-1978 1978-1999 1999-2005 1946-1978 1978-1999 1999-2005 

Aprilia  59.19  3.43  31.48  225.14  .18  1.58 
Bassiano  1.83 -1.53  1.18  25.59 -2.33  3.52 
Campodimele  .77 -.38  .10  35.62 -1.4  .55 
Castelforte  2.5  .67  .61  11.62  .66  .53 
Cisterna di Latina  29.44  17.86  6.58  60.26  1.8  .48 
Cori  5.33  1.91  2.34  14.91  .93  .95 
Fondi  23.69  6.28  16.08  58.2  .79  1.73 
Formia  12.68  4.90  14.47  7.68  .86  2.15 
Gaeta  7.4  1.72  7.26  4.14  .41  1.61 
Itri  3.92  1.90  6.22  14.09  1.24  3.22 
Latina  100.37  41.57  5.34  55.17  1.22  .13 
Lenola  3.74 -.85  .30  50.29 -.67  .27 
Maenza  2.43 -.09  .84  30.65 -.1  1.01 
Minturno  12.79  .92  20.62  12.44  .18  3.88 
Monte San Biagio  5.36 -.50  1.28  59.9 -.28  .75 
Norma  1.86  .17  .44  12.61  .23  .57 
Pontinia  20  1.01  8.05  65.42  .15  1.16 
Ponza  2.28 -2.63  0  5.78 -2.34  .01 
Priverno  11.34 -2.79  2.14  32 -.7  .63 
Prossedi  1.2 -.05  .49  11.4 -.1  1.02 
Rocca Massima  .98  .14  .39  25.24  .38  1.02 
Roccagorga  2.17 -.35  .89  22.32 -.44  1.24 
Roccasecca dei Volsci  1.02  .05  .27  19.34  .14  .69 
Sabaudia  28.91 -5.05  15.68  42.71 -.51  1.77 
San Felice Circeo  19.26 -3.63  2.60  111.95 -.57  .47 
Santi Cosma e Damiano  6.26  .65  3.56  21.47  .28  1.46 
Sermoneta  11.92 -3.16  4.40  63.96 -.79  1.32 
Sezze  16.62 -.06  5.73  41.75 -.01  1.00 
Sonnino  4.61  .20  2.68  26.59  .12  1.58 
Sperlonga  3.6 -.93  2.84  32.41 -.73  2.65 
Spigno Saturnia  3.79 -.28  3.39  50.79 -.22  2.76 
Terracina  41.36 -2.04  8.77  34.14 -.14  .63 
Ventotene  .95 -1.13  .03  10.94 -2.9  .21 
Totale  449.56  57.94  177.03  33.28  .37  1.04 

Tab. 5 - Incrementi annuali, assoluti e percentuali, di superficie antropizzata per comune. 

In termini assoluti l’incremento medio annuo nello stesso periodo più alto si registra ad 
Aprilia con 31,48 ha all’anno, seguita da Minturno con 20,62 ha, da Fondi con 16,08 ha, da 
Sabaudia con 15,68 ha e da Formia con 14,47 ha.  

Incrementi minori, compresi nell’intervallo “da 5 a 10 ha all’anno”, si registrano, in ordine 
crescente, nei Comuni di Latina, Sezze, Itri, Cisterna di Latina, Gaeta, Pontinia e Terracina. 

In generale occorre rilevare che l’intera provincia è interessata da un incremento medio annuo 
dell’1,04% ed assoluto di 177,03 ha che, qualora rimanesse costante nei prossimi 10 anni, 
porterebbe all’antropizzazione di ulteriori 1770,3 ha, portando l’incidenza dei territori 
antropizzati  all’8,79% dell’intero territorio provinciale.  

L’incidenza percentuale dei territori antropizzati potrebbe sembrare sufficientemente 
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ammissibile se non si approfondisse meglio il problema guardando, piuttosto che alle quantità 
aggregate per comune, alla loro distribuzione e diffusione nel territorio provinciale. 

2.2. LA SPRAWL TOWN 

C’è prima di tutto da osservare che, ormai, la crescita urbana avviene, quasi dappertutto nel 
territorio provinciale, senza progetto e senza forma, con una crescita degli insediamenti lungo 
gli assi viari ed una diffusione dell’edificato nei territori agricoli di pianura e sulle pendici dei 
versanti che si affacciano su di essi. Il fenomeno si inquadra in quello più generale che 
interessa il mondo occidentale, ossia il passaggio dalla città, come entità distinta dal resto del 
territorio agricolo, alla sprawl town, letteralmente città sdraiata. 

Con questo termine si suole indicare la diffusione della città e della sua periferia su una 
quantità sempre maggiore di territori agricoli che si trasformano in aree urbanizzate a bassa 
densità. 

All’inurbamento sta succedendo la diffusione urbana che è, nel contempo, un fatto sia 
geografico, sia morfologico, che ha fisicamente cambiato e sta cambiando il paesaggio, con 
una generale perdita di valore, specie nel nostro paese.  

E’ questo, in parte, il prodotto della scomparsa delle grandi concentrazioni del lavoro, per cui 
viene a mancare il riferimento principale della localizzazione residenziale e, in parte, del 
diffondersi dell’auto, come mezzo principale e privilegiato per spostarsi da un luogo all’altro. 

La diffusione dello sprawl non dipende, però, solo da come si occupa lo spazio e da come ci si 
sposta al suo interno, ma anche e soprattutto da come lo si vive. La maggior parte delle 
attività umane (lavoro, commercio, cultura, salute, educazione, ecc.) sono ormai mediate dai 
mezzi telematici, lo spazio, che fin’ora era il mezzo attraverso cui si trasmetteva 
l’informazione ed avvenivano le interazioni umane, va perdendo questa funzione, la città si 
disperde nel territorio e categorie come l’urbano ed il rurale perdono di significato. Tutto ciò 
fa predire a Paul Virilio “una città sempre meno topica e profondamente extraterritoriale, in 
cui le nozioni di centro e di periferia perderanno a poco a poco il loro significato”1. 

Al binomio urbano-rurale si contrappone oggi la città dispersa che talvolta conserva ancora un 
suo centro, una periferia ed un territorio periurbano, caratterizzato da un insediamento 
residenziale individuale diffuso, dove il centro tende a perdere via via i suoi valori e la sua 
identità ed a confondersi con una periferia degradata che sfuma in un territorio perturbano in 
cui i singoli insediamenti individuali, da un lato, alterano e modificano il paesaggio e, 
dall’altro, si contrappongono, l’uno all’altro, quasi a voler rappresentare i caratteri e la cultura 
di chi vi abita.  

Inoltre, laddove questo fenomeno è più diffuso, i diversi vecchi centri vengono inghiottiti, con 
le loro periferie, in un unico tessuto residenziale diffuso che fa perdere loro di specificità, 
annullando le differenze e sfumando i caratteri originari, in una parola facendo perdere valore 
alle cose perché non più distinguibili. 

In un territorio privo di valori questo è un esito più che possibile, in un territorio storicamente 

                                                
1 Paul Virilio, La freccia del tempo, in Domus Dossier, n. 4-giugno, 1996 
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determinato e stratificato, ricco di valori riconosciuti come il nostro, questo è un fenomeno da 
guidare e contenere, mettendo al primo posto il riconoscimento e la conservazione dei valori 
esistenti. 

E’ convinzione di molti che lo sprawl sia economicamente inefficiente, socialmente iniquo, 
ambientalmente dannoso ed insostenibile nella misura in cui consuma troppe risorse naturali, 
in primo luogo il suolo, creando uno spazio privo di identità ed obbligando ad un uso sempre 
più massiccio dell’auto, costringendo gli abitanti a passare gran parte del loro tempo in auto e 
contribuendo, in larga misura, all’inquinamento ambientale. 

Viceversa conservare e mantenere in qualche misura la distinzione città-rurale, anche 
attraverso la costruzione di parchi intorno ai centri urbani, promuovere, prima di tutto, il riuso 
delle aree dimesse, che in paesi più sviluppati cominciano a riguardare non solo l’industria ma 
anche i centri commerciali, ed un uso più efficiente dei terreni di urbanizzazione recente, 
dell’energia e dei trasporti viene visto, da altri, come una forma di sviluppo più sostenibile. 

Per analizzare questo fenomeno nell’intervallo 1999-2005 si è fatto ricorso ancora una volta 
alla carta della copertura del suolo desunta dall’ortofotocarta alla scala 1:10000, “it2000”, 
levata dicembre 1999, ed a quella desunta dall’ortofotocarta alla scala 1:10000, “it 2000 NR”, 
levata giugno-luglio 2005. 

Le classi di copertura del suolo considerate sono, ancora una volta, quelle riportate nella 
tabella 1. 

Ciò posto, si è suddiviso l’intero territorio provinciale in celle quadrate di 125 m di lato (per 
un totale di 146580 celle), procedendo alla loro intersezione con i territori artificiali desunti 
dalle due carte della copertura del suolo e calcolando, per ciascuna di esse, il rapporto k tra la 
loro superficie e quella della cella. 

Utilizzando, poi, la seguente classificazione: 

   territorio consolidato k>= 0.5 
   territorio in via di consolidamento  0.30≤k<0.50 

   territorio di potenziale espansione 0.15≤k<0.30 
   territorio di frizione insediativa 0.05≤k<0.15 

   territorio agricolo con altri usi 0.025≤k<0.05 
   territorio agricolo k<0.025 

si sono predisposte le carte tematiche relative agli anni 1999 e 2005 riportate nelle pagine 
seguenti. 

In entrambi i casi, a prescindere dalle differenze riscontrabili fra le due carte, risulta subito 
evidente la diffusione dei territori artificiali che, a partire dai centri urbani, caratterizzati da 
densità più alte, si estende alle periferie e, poi, lungo la viabilità e nei territori agricoli, con 
densità via via minori. E’ sufficiente, comunque, un semplice colpo d’occhio per rendersi 
conto che il fenomeno interessa tutta la provincia e che i paesaggi di oggi non possono non 
essere profondamente diversi da quelli di ieri, spesso con notevole perdita di valore. 
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Se si guardano le tavole al 1999 ed al 2005 si vede come si passa da un centro all’altro 
attraversando sempre e solo territori urbanizzati e come la fascia costiera da Minturno a 
Formia e a Gaeta e quella fra Terracina e San Felice Circeo siano ormai un urbanizzato 
continuo. 

Resta, comunque, evidente, a differenza di altri territori del nostro paese, la presenza di 
porzioni di territorio con caratteristiche ancora agricole o naturali, specie nella fascia collinare 
e montana, anche se occorre rilevare, con preoccupazione, l’incremento dei territori di 
potenziale espansione, di frizione insediativa ed agricoli con altri usi nelle aree naturali 
protette, come nel caso del Parco Regionale dei Monti Aurunci, in particolar modo nella 
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porzione ricadente nei comuni di Formia ed Itri, il che testimonia lo scarso controllo del 
territorio operato tanto dal Parco, quanto dagli stessi comuni interessati. 

2.3. LE ABITAZIONI E LA DISPERSIONE URBANA 

Un altro dato utilizzabile per l’analisi della diffusione urbana è quello del numero delle 
abitazioni e delle stanze in relazione ai territori artificiali costituiti dal solo tessuto urbano, 
ossia in relazione ai soli territori denotati con i primi due codici della codifica CORINE 
uguali a 1.1.. 

In questo modo, rapportando il numero delle abitazioni o delle stanze alla superficie del 
tessuto urbano, si ha che a valori minori corrisponde, di conseguenza, una diffusione 
maggiore e, viceversa, a valori maggiori una maggiore concentrazione dell’abitato. 

I dati più confrontabili sono quelli desunti dal Censimento Istat del 2001 e i territori con 
codifica CORINE 1.1 desunti dall’ortofoto “it2000”, differendo gli stessi fra loro di solo un 
anno. 

COMUNI Abitazioni Stanze 
Totali 

Sup Urb 
(MQ) 

Sup Urb 
(Ha) 

N.abitazioni 
per ha 

N.stanze su 
per ha 

Aprilia 23913 96419 15216136.51 1521.61 15.72 63.37
Bassiano 1170 4472 326291.54 32.63 35.86 137.05
Campodimele 473 1756 180135.77 18.01 26.26 97.50
Castelforte 2270 9461 1067079.18 106.71 21.27 88.66
Cisterna di Latina 11968 50249 9800603.69 980.06 12.21 51.27
Cori 4743 18902 2280797.87 228.08 20.80 82.87
Fondi 14354 59680 7247580.94 724.76 19.81 82.34
Formia 17599 73185 5780472.22 578.05 30.45 126.61
Gaeta 12689 49201 2891471.94 289.15 43.88 170.16
Itri 4137 16578 1692886.28 169.29 24.44 97.93
Latina 45778 192867 29001295.94 2900.13 15.78 66.50
Lenola 1754 7458 1008376.58 100.84 17.39 73.96
Maenza 1887 6899 618906.41 61.89 30.49 111.47
Minturno 12299 47462 5069424.09 506.94 24.26 93.62
Monte San Biagio 2510 10305 1529661.03 152.97 16.41 67.37
Norma 2324 8136 752257.38 75.23 30.89 108.15
Pontinia 4529 19691 3444659.53 344.47 13.15 57.16
Ponza 2500 8077 548977.67 54.90 45.54 147.12
Priverno 5681 24041 2452153.19 245.22 23.17 98.04
Prossedi 939 3594 340347 34.03 27.59 105.61
Rocca Massima 2036 6769 345126.33 34.51 59.00 196.15
Roccagorga 773 2889 634315.25 63.43 12.19 45.55
Roccasecca dei Volsci 559 2158 245620.98 24.56 22.76 87.87
Sabaudia 10158 40936 5979677.25 597.97 16.99 68.46
San Felice Circeo 8910 35282 4554676.06 455.47 19.56 77.46
Santi Cosma e Dam. 3200 13817 2267691.2 226.77 14.11 60.93
Sermoneta 2423 10578 2309695.09 230.97 10.49 45.80
Sezze 9418 39073 4257031.47 425.7 22.12 91.79
Sonnino 3352 13338 1394810.82 139.48 24.03 95.63
Sperlonga 1824 6683 904246.53 90.42 20.17 73.91
Spigno Saturnia 1127 5059 1031693.83 103.17 10.92 49.04
Terracina 24843 96472 10852911.06 1085.29 22.89 88.89
Ventotene 629 1884 140131.95 14.01 44.90 134.48
Totale 242769 983371 126167142.60 12616.7 19.24 77.94
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Dall’esame della tabella precedente si evince che a livello provinciale si hanno, mediamente, 
19 abitazioni e 78 stanze per ettaro di superficie costituita da insediamenti continui, 
discontinui e case sparse. 

I comuni nei quali si ha la concentrazione maggiore di abitazioni per ettaro sono, con oltre 30, 
Bassiano, Formia, Gaeta, Maenza, Norma, Ponza, Rocca Massima e Ventotene che hanno 
pure la maggiore concentrazione di stanze, oltre 100, ed ai quali si aggiunge, in questo caso, 
anche Priverno. 

I comuni che presentano, invece, la maggiore dispersione in termini di abitazioni e di stanze, 
con valori al di sotto delle rispettive medie provinciali, sono, prima di tutto e nell’ordine, 
Sermoneta, con circa 10 abitazioni e 46 stanze per ettaro, Spigno Saturnia, con circa 11 
abitazioni e 49 stanze, Roccagorga, con circa 12 abitazioni e 46 stanze, Cisterna di Latina, con 
circa 12 abitazioni e 51, stanze, Pontinia, con circa 13 abitazioni e 57 stanze, e Santi Cosma e 
Damiano, con circa 14 abitazioni e 61 stanze. 

Vengono, poi, con un numero di abitazioni maggiori di 15 ad ettaro ed un numero di stanze 
maggiori di 60, ma minori delle rispettive medie provinciali, Aprilia, Latina, Lenola, Monte 
San Biagio e Sabaudia, mentre si mantengono intorno alle due medie Fondi e San Felice 
Circeo.   

Quanto sopra evidenzia come le isole, alcuni comuni interni e le città storiche di Formia, 
Gaeta e Priverno abbiano densità di abitazioni e stanze per ettaro di superficie costituita da 
insediamenti continui, discontinui e case sparse tali da ridurre il consumo di spazio rispetto 
agli altri comuni dove sarebbe preferibile una maggiore intensità d’uso dei suoli al fine di un 
più ridotto consumo di suolo. 

2.4. GLI OBIETTIVI DI SVILUPPO LOCALE SOSTENIBILE 

Alla luce di quanto detto il PTPG tende a sviluppare un progetto di assetto del territorio che 
risponda ai seguenti obiettivi:  

• Tutela e valorizzazione del patrimonio territoriale, nelle sue molteplici dimensioni 
identitarie, paesistiche, ambientali, socio-economiche e culturali, come base essenziale per 
un nuovo sviluppo locale autosostenibile. 

• Blocco dell’ulteriore espansione della città diffusa ed avvio di una sua riqualificazione in 
forma di sistema policentrico organizzato per nodi, ciascuno dei quali dotato di adeguati 
spazi, funzioni di eccellenza in rete e servizi di interesse collettivo.  

• Qualificazione dei progetti infrastrutturali in funzione del progetto complessivo di 
territorio e delle sue qualità.  

• Razionalizzazione delle aree per insediamenti produttivi, anche attraverso la 
rilocalizzazione delle attività ubicate in aree improprie o non idonee.  

• Valorizzazione del ruolo multifunzionale dell’agricoltura in campo culturale, ambientale, 
paesistico, economico e turistico.  

• Difesa e riqualificazione del piccolo commercio e delle reti di commercializzazione dei 
prodotti locali disincentivando le grandi superfici di vendita e promuovendo i centri 
commerciali naturali e le piazze commerciali. 

• Riequilibrio ecologico e difesa della biodiversità mediante la messa in rete delle aree a più 
elevata naturalità e delle matrici ambientali potenziali attraverso corridoi ecologici e la 
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previsione di azioni di mitigazione delle aree a maggiore criticità.  
• Qualificazione del ruolo del territorio pontino nel sistema regionale attraverso il 

potenziamento delle attività e delle produzioni radicate nel territorio e fondate sul 
patrimonio culturale locale.  

In questo quadro sarebbe auspicabile, acconto agli indirizzi ed alle politiche indicate nelle 
altre parti della relazione di piano, contenere l’utilizzo di ulteriori suoli prevedendo, per 
eventuali ulteriori necessità edificatorie, una crescita in verticale, piuttosto che in orizzontale, 
specie nei tessuti insediativi recenti, con forme di piano perequative, nel rispetto, comunque, 
dei contesti paesaggistici in cui si va ad intervenire. 

 
 


