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I nattesa che il Fascicolo del
Fabbricato diventi una real-

tà nazionale e che uno dei dieci
Disegni di Legge presentati da
tutte le forze politiche si tramuti in
Legge Nazionale, è opportuno ana-
lizzare la situazione territoriale ita-
liana. Nel nostro Paese esistono
infatti 13 milioni di edifici (dati
I S TAT del 2001) e le principali pro-
blematiche ad essi collegate sono
legate al territorio e alle attività
antropiche che possono ave r l o
m o d i f i c a t o. Oppure sono diretta-
mente connesse alle tecniche
c o s t r u t t i ve e manutentive degli
immobili stessi.
Abbiamo chiesto a due esperti del
settore di commentare il documen-
to per Costruzioni: Fabio Garbin,
g e o l o g o, Presidente SIGEA (So-
cietà Italiana Geologia Am-
bientale) e Preside della Facoltà di
Scienze della Terra presso la Libera
U n i versitas Lumuci di Orvieto e
Daniela Marzano, architetto, consu-
lente dell’Ordine degli Architetti di
Roma e provincia per il Fascicolo del
Fabbricato e delegato dal 2002
a l l ’ O s s e r va t o r i o Permanente del
Comune di Roma per il FF.

10

Una migliore conoscenza del territo-
rio per una città più vivibile. Già
legge in Lazio, in attesa che diventi
Legge nazionale, un commento sul
FF quale strumento per la corretta
gestione del patrimonio immobiliare
e del territorio

di Daniela Marzano e Fabio Garbin

L ’A S S E T T O D E L T E R R I T O R I O N E L L E A R E E

U R B A N E

Nell’analisi del territorio ci si imbatte in
fattori di rischio che si possono presen-
tare sotto varie forme, spesso in sim-
biosi tra di loro:

Rischio Idrogeologico. Il Gruppo
Nazionale per la Difesa dalle Catastrofi
Idrogeologiche del CNR ha censito in
Italia tra il 1918 ed il 1994 ben 9.000
siti in frana (il 47% dei Comuni) è inte-
ressato da movimenti franosi. In aree
urbane con morfologia collinare
( G e n ova, Firenze, Roma, Napoli, ecc.)
si sono verificati numerosi dissesti di
versante, talvolta innescati direttamen-
te dalle attività antropiche. Inoltre in
alcune aree urbane si è talvolta costrui-
to su terreni alluvionali molto compres-
sibili senza preve n t i ve indagini sui ter-
reni di fondazione: ciò ha portato al
c e d i m e n t o, spesso differenziale, delle
strutture impostate su fondazioni ina-
d e g u a t e .

Rischio Sismico. Con l’entrata in
vigore della nuova classificazione
sismica (O. P.C.M. n. 3274 del
20.03.2003) molti comuni si sono tro-
vati ad avere un più elevato grado di
sismicità, con quasi tutti gli edifici ad
uso abitativo antecedenti al 1980 rea-
lizzati secondo i vecchi criteri. Ta l e
rischio riguarda, anche se in modo
estremamente differente, tutta l’Italia
con l’eccezione di poche aree
( S a r d e g n a ) .

Rischio Idraulico. Per il rischio
i d raulico il GNDCI del CNR ha censito in
Italia tra il 1918 e il 1994 quasi 6.500
siti interessati da piene. Inoltre il 43%
dei Comuni italiani, sempre nello stes-
so periodo, è stato colpito da inonda-
zioni. Si pensi inoltre alla unicità di

Venezia con il fenomeno dell’acqua
alta: le fondazioni e parte dei suoi edi-
fici sono costantemente sotto falda.

Rischio Vulcanico. C i r c o s c r i t t o, ma
certo elevato in alcune aree come sulle
pendici del Vesuvio dove vivo n o
600.000 persone. Re c e n t e m e n t e ,
senza che questo crei allarmismi, alcu-
ni studi hanno postdatato le più recen-
ti eruzioni del vulcano dei Colli Albani,
a r r i vando a definire tale vulcano come
a rischio potenzialmente eleva t o, vista
l’intensa urbanizzazione delle sue pen-
dici e la prossimità della città di Ro m a .

LA S I T U A Z I O N E E D I L I Z I A E S I S T E N T E

Le più importanti città italiane hanno
avuto un’intensa espansione edilizia
negli anni ’50, ‘60 e ’70 che ha portato
a sostanziali modifiche della morfologia
esistente (rinterri, sbancamenti, col-
mamenti, riempimenti di depressioni)
con conseguenze spesso rilevanti che
o ra generano anche alti fattori di
rischio idrogeologico. Tale situazione è
a g g ravata dal pessimo stato di manu-
tenzione delle infrastrutture idra u l i c h e :
le perdite idriche da acquedotti e
fognature possono provocare il degra-
do dei materiali costruttivi e dei terreni
di fondazione, favorendo il possibile
innescarsi di nuovi dissesti.
A Roma e a Napoli i dissesti più fre-
quenti negli ultimi decenni sono ricon-
ducibili alla presenza di cavità sotterra-
nee, diretta conseguenza delle passate
attività estra t t i ve nel sottosuolo, e al
s ovente crollo della porzione sommita-
le con la conseguente apertura di vo ra-
gini in superficie. Recenti lavori di cata-
logazione operati da tecnici del
Dipartimento della Protezione Civile
nazionale hanno dimostrato come ciò
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IL QUADRO NORMATIVO 

determini una condizione di rischio per
la cittadinanza con problemi legati
all’interruzione di strade e sottoservizi,
nonché alla stabilità degli edifici sov ra-
stanti. Alla cause “naturali” già eviden-
ziate vanno ad aggiungersi le infiltra-
zioni d’acqua, le fughe di gas, le modi-
fiche strutturali, la cattiva manutenzio-
ne e la scarsità di controlli della situa-
zione immobiliare.

FI N A L I T À D E L FAS C I C O LO D E L FA B B R I C ATO

La finalità del Fascicolo del Fabbricato è
la conoscenza dello stato conserva t i vo
del patrimonio immobiliare del territo-
rio comunale, con individuazione delle
situazioni a rischio, per ogni costruzio-
ne esistente e di nuova realizzazione,
con la conseguente programmazione di
e ventuali interventi di risanamento.
Il Fascicolo del Fabbricato (FF) dive n t a

perciò uno strumento di conoscenza di
tutti i beni immobiliari che raccoglie le
informazioni necessarie alla loro identi-
ficazione e le indicazioni sullo stato
delle loro caratteristiche architettoni-
che, strutturali e impiantistiche. Il FF
d ovrà contenere dati identificativi del-
l’immobile inclusi quelli storici, urbani-
stici, e tecnici, informazioni geologiche
e agroforestali del sito, informazioni
sulle caratteristiche strutturali, impian-
tistiche, igienico-ambientali e distribu-
t i ve. Dalla sintesi degli accertamenti
d e r i ve ranno prov vedimenti atti alla
riduzione del rischio e alla corretta
gestione dell’immobile.

CH E C O S A P O R T E R À

Vista la crescente sensibilizzazione alla
sicurezza e alla conseguente riduzione
dei rischi, non si possono ignorare i

problemi legati all’ormai vetusto patri-
monio edilizio italiano. La situazione
richiede azioni concordate e progra m-
mate per una più agevole e corretta
p r o g rammazione degli interventi terri-
toriali. Il Fascicolo del Fabbricato forni-
sce ai proprietari e ai Comuni elementi
di conoscenza del patrimonio edilizio;
possibilità di programmazione degli
i n t e r venti; una banca dati informatiz-
zata per una più incisiva pianificazione
del territorio e un migliore impiego di
risorse destinate alla tutela della collet-
tività. Il Comune potrà avere una
banca dati interfacciata con quella
regionale, accessibile anche da altre
istituzioni, aggiornata e di facile consul-
tazione, che verrà a costituire l’anagra-
fe del patrimonio immobiliare. Con lo
stanziamento di un numero limitato di
fondi potranno essere attivati archivi
del patrimonio immobiliare completi e
costantemente aggiornati, supportati
da una banca dati geologici e geotecni-
ci del sottosuolo. 
(In collaborazione con Sigea)
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