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1 PREMESSA 

La presente relazione ha per oggetto la descrizione tecnica degli interventi di manutenzione straordinaria da eseguirsi 
sulla scuola Mantegna di via Ghislandi n°1 a Brescia. 
L’intervento riguarda la ristrutturazione generale del fabbricato esistente. I principali problemi riscontrati riguardano il 
degrado di alcune porzioni di fabbricato, in particolare legati a fenomeni di ammaloramento generati da infiltrazioni di 
acqua. Oltre ai suddetti problemi, è necessario intervenire anche per motivi funzionali di accesso al fabbricato nella zona 
retrostante l’ingresso principale. 
Con l’occasione, si provvede contestualmente anche al miglioramento sismico del fabbricato, operando con un 
irrigidimento del piano di sottotetto e all’inibizione dei meccanismi di ribaltamento nel fuori piano delle pareti in muratura 
portante. 
I principali interventi da effettuare possono essere così riassunti. 

• Tinteggiatura delle facciate 
• Restauro conservativo delle scale esterne ed eliminazione dei problemi di infiltrazione; 
• Sostituzione del manto di copertura; 
• Creazione di impalcato semirigido al piano sottotetto; 
• Rinforzo dei collegamenti delle capriate esistenti; 
• Risistemazione degli accessi posti sul retro della scuola; 
• Restauro di alcune porte in legno installate ai piani seminterrato e rialzato; 
• Sostituzione dei controsoffitti a quadrotti ammalorati. 

Di seguito si riportano alcune immagini di inquadramento dell’edificio oggetto di intervento. 
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Figura 1 – Immagini di inquadramento del fabbricato oggetto di intervento 

 
Si sono eseguiti più sopralluoghi finalizzati alla verifica della rispondenza geometrica dell’edificio con la documentazione 
fornita dalla stazione appaltante, alla verifica dello stato di conservazione delle strutture compresa la valutazione 
dell’eventuale stato fessurativo esistente. Sono stati inoltre eseguiti ulteriori rilievi al fine di ottenere tutte le informazioni 
necessarie alla progettazione. 
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2 DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE 

L’edificio, risalente ai primi del ‘900, ospita l’istituto turistico alberghiero denominato Mantegna. 
È composto da un piano seminterrato e da due livelli fuori terra con una superficie in pianta di circa 520 mq ed un’altezza 
di circa 16.5 m.  
Le strutture verticali sono composte da murature portanti realizzate in muratura in pietra a spacco di buona tessitura con 
ricorsi in mattoni ogni 2/3 corsi di pietra, tale assunzione è stata avvalorata dal rilievo effettuato con termocamera presente 
nella relazione di indagine fornita eseguita nel 2019. Gli spessori di tali murature variano a seconda del livello considerato: 
piano seminterrato spessori tra 60 a 70 cm, piano terra 60 cm, piano primo tra 50 cm. I primi due orizzontamenti sono 
stati sostituiti probabilmente negli anni 60/70 e sono realizzati con travi IPE 240 a passo 100 cm con voltini in laterizio, 
mentre l’ultimo impalcato ed il manto di copertura sono realizzati in legno. 
Si riportano nelle seguenti immagini le piante dei tre livelli. 
 

 
Figura 2 – Pianta piano interrato 
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Figura 3 – Pianta piano rialzato 

 

 
Figura 4 – Pianta piano primo 
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Figura 5 – Pianta di copertura 

Il piano seminterrato risulta adibito principalmente alle cucine, mentre ai piani superiori sono presenti le sale da pranzo e 
numerose aule didattiche. 
Le facciate della scuola sono realizzate mediante finitura intonaca con decorazioni differenti sia per il piano seminterrato 
che per i piani superiori. Le forometrie delle aperture sono evidenziate mediante ornamenti di spessore variabile. A livello 
dei marcapiani, sono presenti delle cornici architettoniche decorative che delimitano i vari piani del fabbricato. Nelle 
immagini seguenti si riportano alcune viste significative dell’esterno. 
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Figura 6 – Viste delle facciate del fabbricato 

L’immobile presente alcuni problemi di infiltrazione di acqua e di degrado diffuso dei materiali, in particolare riguardanti 
le scale esterne di accesso al piano rialzato. 
Si riportano alcune immagini esemplificative dei problemi riscontrati. 
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Figura 7 – Ammaloramento delle scale esterne 

Le problematiche sono principalmente imputabili agli agenti atmosferici che nel tempo hanno portato a un degrado diffuso 
sia delle balaustre che degli intonaci costituenti le strutture delle scale. 
Gli stessi problemi sono stati riscontrati anche internamente alle scale, cui è possibile accedervi dal piano seminterrato. 
Di seguito si mostra un’immagine esemplificativa dei locali interni. 
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Figura 8 – Degrado nella zona interne delle scale 

Le superfici risultano degradate, con problemi diffusi di muffe ed efflorescenze. 
Riguardo i serramenti in legno originari della scuola, si nota come sia necessario intervenire con un restauro conservativo 
degli stessi (Figura 9). 
 

  
Figura 9 – Stato di conservazione dei serramenti interni principali 
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Nella figura seguente si riporta infine una pianta della copertura, per comprenderne l’orditura e l’organizzazione 
strutturale. Si specifica come i travetti della copertura non siano per lo più continui da gronda a colmo, ma siano spezzati 
in corrispondenza della terzera. 
 

 
Figura 10 – Orditura della copertura 

 
A livello strutturale, durante i sopralluoghi effettuati si è potuto constatare che l’edificio è in buono stato di conservazione 
e manutenzione, non si evidenziano, per quanto è stato possibile visionare, quadri fessurativi tali da presagire deficit 
strutturali e/o problemi statici. Il piano di sottotetto presenta una struttura in buono stato di conservazione, nonostante 
l’assito di calpestio presenti alcune zone di degrado. 
Nelle immagini seguenti si riportano alcune immagini relative allo stato di conservazione della copertura. 
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Figura 11 – Stato di conservazione del piano di sottotetto 
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3 INQUADRAMENTO URBANISTICO E CATASTALE 

La scuola oggetto di intervento è situata in via Ghislandi 1 a Brescia. Nella figura seguente si mostra una fotografia aerea 
per l’individuazione dell’area di intervento all’interno del territorio. 
 

 
Figura 12 – Inquadramento territoriale della scuola oggetto di intervento 

Il lotto d’intervento è individuato catastalmente al foglio 228 mappale 23, come è possibile notare nella figura seguente. 
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Figura 13 – Estratto mappa – Foglio 228 mappale 23 

 
Si riporta quindi la tavola del PGT del piano delle regole (azioni di piano). 
 

 
Figura 14 – Estratto PGT – Azioni di piano 

La scuola risulta classificata come “Attrezzature e spazi ad uso e di interesse pubblico (NTA Art.55). 
 
L’immobile è inoltre soggetto a vincolo. Si riporta nell’immagine seguente l’estratto della tavola dei vincoli in cui si 
evidenzia la tipologia di vincolo associato. 
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Figura 15 – Estratto tavola V-PR10 

Il vincolo è di tipo diretto e fa riferimento all’art. 4, di cui si riporta l’estratto. 
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4 DESCRIZIONE DEGLI INTERVENTI 

Come già anticipato, gli interventi previsti possono essere così riassunti: 

• Tinteggiatura delle facciate 
• Restauro conservativo delle scale esterne ed eliminazione dei problemi di infiltrazione; 
• Sostituzione del manto di copertura; 
• Creazione di impalcato semirigido al piano sottotetto e rinforzo dei collegamenti delle capriate esistenti; 
• Risistemazione degli accessi posti sul retro della scuola; 
• Restauro di alcune porte in legno installate ai piani seminterrato e rialzato; 
• Sostituzione dei controsoffitti a quadrotti ammalorati. 

Nei paragrafi successivi si descrivono sinteticamente la metodologia di intervento adottata. Per informazioni più 
dettagliate si rimanda agli elaborati grafici di progetto. 

4.1 Tinteggiatura delle facciate 

Nelle immagini seguenti si riporta lo stato di conservazione delle facciate della scuola. 
 

 
 



                 PROVINCIA DI BRESCIA 

               SETTORE EDILIZIA SCOLASTICA  

               E DIREZIONALE 
 

 MTM ENGINEERING S.R.L. 

 SOCIETA’ DI INGEGNERIA 

 

18 
MANUTENZIONE STRAORDINARIA SCUOLA MANTEGNA 

  
Figura 16 – Stato di conservazione delle facciate 

 
L’intervento prevede essenzialmente la pulizia delle facciate, con sverniciatura delle superfici per rimuovere i tinteggi 
acrilici applicati nelle precedenti manutenzioni, rasatura di fondo, velatura delle superfici con tinteggiatura a pennello a 
base di silicati di potassio conformi alle norme VOB/C DIN 18363 2,4,1. 

4.2 Restauro conservativo delle scale esterne 

L’ingresso al fabbricato è garantito tramite 4 scale esterne, le quali consentono di raggiungere la quota del piano rialzato 
più alta di circa 2 m rispetto alla quota del terreno. Sono presenti due tipologie di scale: la scala 01 è costituita da due 
rampe in posizione specchiata rispetto alla porta di ingresso, la scala 02 presenta un’unica rampa di scale posizionata a 
lato rispetto all’ingresso. 
L’unica scala originale risulta essere quella posizionata sul lato est del fabbricato, riconoscibile per la presenza sul 
pianerottolo di una particolare pavimentazione a quadrotti rossi e bianchi tipo cementine. 
Le 4 scale esterne presentano problemi evidenti di infiltrazioni di acqua, cui corrisponde un avanzato degrado delle 
superfici, come è possibile notare nelle immagini seguenti. Il degrado è esteso oltre che alle parti esterne, anche alle parti 
interne. L’accesso al locale sottoscala è presente unicamente per le scale di tipologia 01, attraverso il piano seminterrato 
dell’edificio. 
Si sottolinea come da un’analisi visiva sia chiaro come le scale siano state rimaneggiate nel tempo. 
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Figura 17 – Degrado della scala esterna 01 

 

 
Figura 18 – Degrado della scala esterna 02 
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Figura 19 – Degrado generale delle scale esterne e visione della pavimentazione rimaneggiata (sopra a destra) e della 

pavimentazione originale (sotto a destra) 
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Figura 20 – Degrado interno alla scala esterna 02 
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Figura 21 – Degrado interno alla scala esterna 02 

 
L’intervento prevede essenzialmente il ripristino delle impermeabilizzazioni e il restauro di tutte le superfici. Nelle sezioni 
seguenti si mostrano gli interventi proposti. 
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Figura 22 – Restauro conservativo delle scale esterne 01 – Sezione A 

 
Figura 23 – Restauro conservativo scale esterne 01 – Sezione B 
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Figura 24 - Restauro conservativo delle scale esterne 02 – Sezione A 

 
Figura 25 - Restauro conservativo delle scale esterne 02 – Sezione B 
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Nelle schede seguenti si riporta più nel dettaglio la modalità di intervento proposta per il risanamento delle scale. 
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4.3 Sostituzione del manto di copertura 

Dati i problemi di infiltrazione di acqua che interessano in alcuni punti il soffitto del piano primo, messi in evidenza dalla 
presenza di quadrotti di controsoffitto degradati, risulta necessario un intervento di manutenzione del manto di copertura 
esistente. In Figura 26 si evidenziano tali problematiche riscontrate al piano primo. 
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Figura 26 – Infiltrazioni di acqua al piano primo 

 
L’intervento prevede unicamente la rimozione del manto di copertura in tegole esistente e successiva riposa con 
integrazione delle parti ammalorate/inutilizzabili, previa posa di nuova guaina impermeabilizzante traspirante specifica 
per tetti in legno. In corrispondenza delle infiltrazioni sarà rinforzata anche la struttura della copertura, mediante 
raddoppio dei travetti in legno originari. A livello strutturale, il problema risulta comunque molto localizzato. 
Nell’immagine seguente si riporta un dettaglio dell’intervento in oggetto. 
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Figura 27 – Ristrutturazione del manto di copertura 

4.4 Interventi di rinforzo sismico del sottotetto 

L'intervento prevede l'irrigidimento dell'impalcato di sottotetto esistente utilizzando pannelli multistrato fenolici di 
spessore totale pari a 30mm. Tali pannelli sono fissati alla struttura esistente tramite chiodatura/avvitatura a piatti e profili 
a L in acciaio, questi ultimi ancorati alla muratura esistente tramite spinotti in acciaio. I pannelli sono uniti fra loro 
attraverso bandelle metalliche chiodate, secondo lo schema proposto in figura. Si è deciso di intervenire al piano di 
sottotetto piuttosto che in copertura in quanto l’intervento risulta più efficace per la funzione che deve svolgere. La quota 
di imposta della copertura rispetto al piano di sottotetto differisce solamente infatti di circa 80cm. 
 

 
Figura 28 – Pianta del sottotetto con indicazione dell’intervento 
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Relativamente i travetti di copertura, probabilmente a causa di una infiltrazione di acqua, sono presenti alcuni travetti 
ammalorati. Se ne prevede il raddoppio mediante affiancamento a quelli esistenti. 
Oltre agli interventi sopra descritti, si prevedono anche una serie di rinforzi locali sulle capriate esistenti, al fine di 
assicurare un corretto trasferimento delle sollecitazioni nelle zone di connessione fra gli elementi strutturali primari. Nella 
figura seguente si riportano le immagini degli interventi previsti. 
 

 
 

 
Figura 29 – Indicazione degli interventi di rinforzo dei nodi delle capriate 

Data la grande variabilità della conformazione delle capriate allo stato di fatto, sarà necessario in fase esecutiva valutare 
puntualmente l’intervento in funzione della situazione riscontrata. 
 
Per maggiori dettagli si vedano le indicazioni presenti nelle tavole di progetto. 
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4.5 Risistemazione degli accessi posti sul retro della scuola 

Il retro della scuola presenta degli accessi al piano seminterrato, utilizzati sia come carico/scarico merci, che come vie di 
fuga in caso di emergenza. Gli accessi risultano necessari per l’adeguamento alle normative antincendio, con 
razionalizzazione del piano di accesso. In Figura 30 si mostra lo stato attuale della zona di interesse. 
 

  
Figura 30 – Stato di fatto degli accessi posti sul retro della scuola 

Si segnala che la creazione delle vie di uscita presenti allo stato di fatto risulta effettuata in tempi relativamente recenti. 
All’interno degli archivi non risulta presente alcuna documentazione attestante l’autorizzazione ad effettuare tali vie di 
fuga. Si chiede pertanto l’autorizzazione al mantenimento delle stesse, in quanto necessarie ad ottemperare alla normativa 
antincendio. 
L’intervento prevede l’eliminazione della scala centrale posta sul pendio del terreno e l’abbassamento della quota delle 
vie di uscita in modo da allinearle ai pavimenti del seminterrato e facilitarne il passaggio. Rispetto allo stato di fatto, il 
passaggio è inoltre caratterizzato da una larghezza maggiore, pari a 1.80 m, essendo quest’ultimo soggetto alle dimensioni 
minime necessarie per le vie di fuga. 
Si mantiene unicamente l’accesso posto in prossimità della rampa.  
In aggiunta alle uscite già presenti, si prevede anche la trasformazione di una ulteriore finestra in via di uscita.  
L’intervento è rappresentato nelle viste 3D riportate nelle pagine seguenti. 
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Figura 31 – Vista accessi sul retro allo stato di fatto 

 
Figura 32 – Vista degli accessi sul retro allo stato comparato 
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Figura 33 – Vista degli accessi sul retro allo stato di progetto 

Si noti come per consentire la creazione di un camminamento di larghezza minima 1.80 m sia necessario rimuovere la 
porzione finale della ringhiera della rampa di discesa. 
Nell’immagine seguente si riporta il dettaglio costruttivo di realizzazione del nuovo camminamento. 

 
Figura 34 – Dettaglio costruttivo nuovo marciapiede posto sul retro della scuola 

4.6 Restauro porte in legno e sostituzione controsoffitti 

Dato lo stato di conservazione di alcune porte in legno e controsoffitti, si rende necessario rispettivamente un intervento 
di restauro e di sostituzione completa con lastre in gesso pendinate alla struttura del solaio. Nella figura seguente si mostra 
lo stato di conservazione delle porte e dei controsoffitti oggetto di intervento. 
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Figura 35 – Stato di conservazione delle porte 
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Figura 36 – Stato di conservazione dei controsoffitti 

 
 
Nelle piante seguenti si evidenziano le porte che necessitano di restauro. 
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Figura 37 – Pianta piano seminterrato – Indicazione porte da restaurare 

  
Figura 38 – Pianta piano rialzato – Indicazione porte da restaurare 

Si ha un totale di 9 porte su cui intervenire mediante restauro conservativo, 4 al piano seminterrato e 5 al piano rialzato.  
 
Per quanto riguarda i controsoffitti, è necessario effettuarne la sostituzione per una porzione del piano rialzato e tutto il 
piano primo, come indicato nelle piante seguenti. 
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Figura 39 – Pianta piano rialzato – Indicazione controsoffitti da sostituire 

 
Figura 40 – Pianta piano primo – Indicazione controsoffitti da sostituire 

Gli elementi saranno sostituiti con nuovi controsoffitti a lastre in cartongesso con classe di reazione al fuoco almeno B-
s2,d0 secondo UNI EN 13501-1. 
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