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L’abstract

Il Casinò municipale di Sanremo è un edificio storico
che per storia, ubicazione, distribuzione e
destinazione d’uso, si è prestato ad un’applicazione
sperimentale della linea guida per la progettazione
di attività negli edifici tutelati aperti al pubblico. Le
criticità che ordinariamente sorgono con
l’adattamento delle prescrizioni deterministiche agli
edifici di antico impianto trovano così soluzioni
alternative a quelle individuabili con la Fire Safety
Engineering.
Nell’ottica di raggiungere la duplice salvaguardia,
degli occupanti del bene tutelato, le soluzioni
tecniche dedotte dalla Linea guida offrono una
compensazione del rischio attraverso requisiti
calibrati sulla specificità del caso progettuale,
associati a misure aggiuntive di natura gestionale
consentono di valorizzare manufatti altrimenti
inutilizzati destinandoli a diverse attività.

N ella riviera ligure di ponente, San-
remo, città dei fiori, mantiene an-
cora qualche scorcio del suo
passato, luogo di villeggiatura

dell’élite europea.
Tra i parchi e le ville degli inglesi, la passeg-
giata dell’imperatrice e la chiesa russa c’è il
Casinò municipale, uno degli esempi di ar-
chitettura d’inizio secolo più caratteristici
della cittadina. L’edificio destinato a luogo
per feste, ricevimenti, spettacoli e concerti,
venne realizzato per rispondere alla vocazio-
ne turistica del tempo, fu progettato dell’ar-
chitetto parigino Eugene Ferret e inaugurato
nel 1905 con il nome di Kursaal. Successiva-
mente nei saloni iniziò l’attività di casa da
gioco ma solo nel 1927, l'ingegnere Pietro
Agosti, podestà della città di Sanremo, ot-
tenne il Regio decreto con il quale venne le-
galizzato il gioco di azzardo. Nacque così uf-
ficialmente il Casinò municipale di Sanremo.
L’edificio in stile liberty, era caratterizzato da
un corpo centrale simmetricamente inqua-
drato da due torrette. Con alcune trasforma-
zioni in epoche successive sono stati ag-
giunti il roof garden e le cupole laterali.
Oggi l’edificio si sviluppa su quattro piani.
Comprende il teatro del Casinò, ristoranti e
bar e diverse sale da gioco che sono tra le
maggiori attrattive turistiche della cittadina.
Il piano interrato copre una superficie di cir-
ca 4.200 mq destinati alla grande sala per le
slot machines alla quale si aggiungono nu-
merosi locali e vani di servizio.
Il lungo soppalco del piano terra si affaccia
sul salone del piano interrato e insieme alle
altre sale del piano terra e alla sala per poker,
chemin de fer, roulettes del primo piano
completa l’area dedicata al gioco che, com-
plessivamente raggiunge 3.000 mq.
Al piano primo c’è la sala Biribissi che pren-
de il nome dall’omonimo gioco d’azzardo,
pure essendo stata successivamente desti-
nata a sala ristorante (600 mq); un secondo
ristorante è invece ubicato nel roof garden.
Presso il Casinò, nel piano ammezzato con
ingresso direttamente dall’esterno, c’è an-
che un piccolo teatro che ha accolto le pri-
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me edizioni del festival della canzone italiana
e oggi è utilizzato per numerose manifesta-
zioni culturali.

L’attività

L’edificio, come si è detto, risulta vincolato
nella sua completezza. Riferendosi alle atti-
vità soggette alle visite e ai controlli di pre-
venzione incendi indicate nell’allegato 1 al
D.P.R. 151/2011, si classifica al n. 72 “Edifici
sottoposti a tutela ai sensi del D.Lgs. 22 gen-
naio 2004, n. 42, aperti al pubblico, destina-
ti a contenere biblioteche ed archivi, musei,
gallerie, esposizioni e mostre, nonché qual-
siasi altra attività contenuta nel presente Al-
legato”.1

Inoltre, le attività che si svolgono separata-
mente o insieme, all’interno dell’edificio sono
tutte riconducibili a quelle classificate al pun-
to 65 dell’allegato citato “Locali di spettacolo
e di trattenimento in genere, (…) sia a caratte-
re pubblico che privato, con capienza supe-

riore a 100 persone, ovvero di superficie lorda
in pianta al chiuso superiore a 200 m2 (…).”
In particolare, tenendo conto che durante
l’apertura possono essere presenti poco più
di 1300 persone, l’attività si classifica ulte-
riormente nella categoria 65.C.
Quindi, l’intero complesso, è soggetto alla
valutazione del progetto e al rilascio del cer-
tificato di prevenzione incendi.
Le diverse attività di spettacolo, intratteni-
mento e gioco che si realizzano nel Casinò
devono essere conformi alle disposizioni di
prevenzione incendi contenute nel D.M. 19
agosto 1996 “Approvazione della regola tec-
nica di prevenzione incendi per la progetta-
zione, costruzione ed esercizio dei locali di
intrattenimento e di pubblico spettacolo”.2

Tuttavia, l’adeguamento antincendio di un
edificio di antico impianto comporta difficol-
tà nella realizzazione delle caratteristiche
geometriche, impiantistiche, distributive ecc.
imposte dalle regole tecniche verticali3.
Il recente studio in materia che ha portato al-
la definizione di una Linea guida per la pro-
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gettazione di soluzioni in deroga alle regole
tecniche verticali,  (d’ora in avanti definita Li-
nea guida) ha messo in evidenza le criticità
che più frequentemente si riscontrano nella
progettazione delle protezioni passive, delle
protezioni attive e del sistema di vie di eso-
do, in un edificio tutelato. 
Per quanto riguarda le protezioni passive, un
primo ordine di problemi è generato dalle
classi di reazione al fuoco richieste ai mate-
riali delle vie di esodo e degli altri locali. 
In molti casi, si pensi ai soffitti lignei, alle pa-
vimentazioni, agli arazzi ecc., è sconosciuto
il grado di partecipazione al fuoco dei mate-
riali presenti e quindi non è possibile classi-
ficarli.
Al contempo, la presenza del vincolo di tute-
la, rende improponibile rimuoverli o trattarli
per conferire la classe di reazione al fuoco
indicata dalla regola tecnica di riferimento
per l’attività alla quale si intende destinare
l’edificio storico. 
D’altro canto, oltre ad essere una fonte di ri-
schio per un eventuale incendio, le superfici

e gli arredi costituiti da materiali tutelati e
non classificati, devono essere adeguata-
mente protetti per non subire danneggia-
menti per l’aggressione delle superfici cau-
sata anche solo per l’esposizione ai fumi e a
gas caldi. 
La classificazione dei requisiti di resistenza
al fuoco delle strutture portanti e degli ele-
menti di partizione rappresenta un secondo
aspetto di difficile percorribilità nei manufatti
storici. 
Le regole tecniche verticali obbligano al ri-
spetto di valori minimi ma non è sempre
possibile, proprio per i vincoli di tutela, pre-
levare campioni da analizzare per stabilire
con certezza i requisiti di comportamento al
fuoco oppure, semplicemente i requisiti of-
ferti dalle strutture risultano inferiori a quelli
prescritti. Questi aspetti generano ulteriori
complessità legate alle funzioni di separazio-
ne e compartimentazione affidate alle strut-
ture resistenti al fuoco, perchè le superfici
dei compartimenti risultano troppo grandi ri-
spetto a quelle previste dalla regola tecnica
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o, altrettanto frequente è il caso nel quale, le
compartimentazioni non possono essere
realizzate per i vincoli posti sull’impianto pla-
nimetrico  interno.
La realizzazione delle protezioni attive, scon-
ta invece differenti criticità dovute nella mag-
gior parte dei casi all’impossibilità di realiz-
zare in tutto o in parte gli impianti. In parti-
colare, gli impianti di spegnimento manuali e
automatici, sovente, non possono essere in-
stallati per difficoltà di alloggiamento delle
tubazioni, per la carenza delle prestazioni
idrauliche fornite dall’alimentazione idrica,
per l’impossibilità di installare stazioni di
pompaggio ecc. 
In alcuni casi, invece, è proprio l’acqua come
agente estinguente che presenta controindi-
cazioni perché danneggia materiali e finiture
di pregio storico artistico.
Anche gli impianti di rivelazione ed allarme,
possono essere del tutto o in parte non rea-
lizzabili per l’impossibilità di alloggiare le ca-
nalizzazioni e gli stessi rivelatori. La colloca-
zione urbana degli edifci di antico impianto,

comporta inoltre problematiche di accessibi-
lità all’area che si riflettono sull’attività di
soccorso ma anche sull’esodo degli occu-
panti. 
Negli edifici esistenti, a maggior ragione se
vincolati e quini inalterabili nel loro impianto
distributivo interno, diventa assai complicato
organizzare un sistema di vie esodo idoneo a
quanto previsto dalle regole tecniche per
una frequente incompatibilità dimensionale
(lunghezza, larghezza, altezza) dei percorsi
di esodo per le caratteristiche di protezione,
isolamento e lunghezza dei corpi scala, per il
numero e le dimensioni delle vie di uscita
ecc.

Proposte progettuali

Le criticità di realizzazione del progetto delle
attività nel Casinò municipale di Sanremo,
(classificato nella categoria 65.C del d.P.R.
151/2011 citato), sono scaturite dall’adegua-
mento alle prescrizioni della regola tecnica
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contenuta nel D.M. 19 agosto 1996,”Regola
tecnica di prevenzione incendi per la proget-
tazione, costruzione ed esercizio dei locali di
intrattenimento e di pubblico spettacolo” e
hanno indotto per ognuno dei punti indicati
nella tabella 1 soluzioni in deroga progettate,
in alcuni casi, anche mediante la FSE. Nel
presente studio, invece, le soluzioni tecniche
in deroga sono state ricercate con il metodo
proposto dalla Linea guida per la progetta-
zione antincendio negli edifici tutelati. 
Il metodo prevede che, in caso di impossibi-
lità di realizzazione delle prescrizioni della re-
gola tecnica, la progettazione in deroga si
può indirizzare alla ricerca di soluzioni pro-
gettuali utilizzando la Fire Safety Engineering
(FSE) oppure seguendo la Linea guida stes-
sa che fornisce, per ogni misura antincendio,
criteri di progettazione e compensazione dei
rischi attraverso l’adozione di soluzioni tec-
niche composte dall’apporto complementa-
re e sinergico delle soluzioni conformi previ-
ste nel Codice di prevenzione incendi4 e del-
le misure aggiuntive che, tarate sulle caratte-
ristiche degli edifici di antico impianto, rile-
vano e compensano le criticità tipiche dei
manufatti storici. 

Lo studio qui descritto consiste quindi nel-
l’applicare al progetto delle attività del Casi-
nò di Sanremo il procedimento della Linea
guida che prevede di valutare il rischio di in-
cendio per individuare l’insieme di soluzioni
che dovranno assicurare un livello di sicurez-
za almeno equivalente a quello della regola
tecnica, a tutela sia delle persone che del
bene in base. Per svolgere queste fasi lo stu-
dio è stato volutamente distaccato dal pro-
getto approvato.
L’approccio della Linea Guida, mutuando i
criteri introdotti dal Codice5, prevede che la
valutazione del rischio sia basata sul tipo di
attività ma anche sul tipo di occupanti e sul-
la velocità di crescita dell’incendio. 
A questi parametri si associa anche la pre-
senza dei beni tutelati che caratterizza il pro-
cedimento di valutazione del rischio, in quan-
to, il bene stesso deve essere considerato sia
fonte di rischio sia bene da proteggere. 
Ripercorrendo, in questo modo, il procedi-
mento di valutazione del rischio incendio (Ta-
bella 2), sono stati stimati i livelli di rischio
Rvita p per diversi ambienti del Casinò clas-
sificati in B2 e B36. I livelli di rischio sono
scaturiti dalla valutazione della caratteristica
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degli occupanti, che, in prevalenza, non co-
noscono la struttura distributiva dell’edificio
e sicuramente sono in stato di veglia e dal-
l’attribuzione della velocità caratteristica
prevalente di crescita dell'incendio, asse-
gnata in misura variabile a seconda dei luo-
ghi interessati dalla valutazione (sala slot
machine, sale giochi, sala Biribissi, Roof
Garden ecc7 ). 
Ciò ha permesso di individuare i livelli minimi
di prestazione richiesti alle misure antincen-
dio (protezioni passive, attive, misure gestio-
nali ecc.) e raggiunti adottando le soluzioni
tecniche della Linea guida). 
La strategia antincendio è stata quindi svi-
luppata su un insieme di soluzioni tecniche
per tutte le misure antincendio (non solo
quelle non realizzabili) alcune delle quali ri-
spondenti alle prestazioni richieste dalla li-
nea guida. 
Negli altri casi alle prestazioni massime rag-
giunte dalla soluzione tecnica sono associa-
te misure aggiuntive che compensano il ri-
schio derivante dalla mancanza dei requisiti
richiesti. Per quanto riguarda nello specifico il
progetto per il Casinò di Sanremo, si è reso
necessario ricorrere anche alle misure ag-
giuntive definite nella Linea guida, per quan-
to attiene i requisiti di reazione al fuoco che,

in alcune vie di esodo, sono inferiori a quelli
richiesti; i requisiti di resistenza al fuoco della
copertura della sala giochi principale; i requi-
siti della compartimentazione e, infine, alcu-
ne parti del sistema di vie di esodo, meglio
descritti nei punti seguenti.
Le altre misure antincendio, passive e attive,
sono state invece ripensate secondo le solu-
zioni previste dalla Linea Guida per i livelli di
rischio B2 e B3 senza la necessità di inte-
grarle con misure aggiuntive.

Reazione al fuoco 

Come anticipato l’esame dello stato dei luo-
ghi ha messo in luce che, lungo le vie di eso-
do, sono presenti materiali di tipo vincolato
non classificati per la reazione al fuoco. So-
no presenti decorazioni parietali e nel soffit-
to, tendaggi e finiture inamovibili e allo stes-
so tempo di pregio architettonico.
Pertanto, ricorrendo al metodo della Linea
guida è stata determinata la condizione di
esposizione al rischio sulla base dell’indivi-
duazione del coefficiente che esprime il rap-
porto tra superficie totale, esposta del bene
tutelato non classificato ai fini della reazione
al fuoco, e superficie della via di esodo ove
è presente il bene tutelato. Il valore del coef-
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