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1 Identificazione  dell’immobile 
 

Edificio: Teatro Comunale Giuseppe Verdi , Corso Vecchio n.23   Terni 

 
2 Introduzione 
 
Il presente Piano di Manutenzione, attiene alle opere progettate da realizzarsi in occasione dei lavori di Restauro, Adeguamento 
funzionale ed Impiantistico del Teatro Comunale Giuseppe Verdi. 

3 Manuale d’uso 
 

3.1 Strutture in sottosuolo 
 

Insieme degli elementi tecnici orizzontali del sistema edilizio avente funzione di separare gli spazi interni dal terreno sottostante 
e trasmetterne ad esso il peso della struttura e delle altre forze esterne. 

3.1.1 Strutture di fondazione 

Insieme degli elementi tecnici orizzontali del sistema edilizio avente funzione di trasmettere al terreno il peso della struttura e 
delle altre forze esterne. 

Modalità di uso corretto: 

L'utente dovrà soltanto accertarsi della comparsa di eventuali anomalie che possano anticipare l'insorgenza di fenomeni di 
dissesto e/o cedimenti strutturali. 

Anomalie riscontrabili 

– Cedimenti: dissesti dovuti a cedimenti di natura e causa diverse, talvolta con manifestazioni dell'abbassamento del 
piano di imposta della fondazione. 

– Distacchi murari 
– Fessurazioni: degradazione che si manifesta con la formazione di soluzioni di continuità del materiale e che può 

implicare lo spostamento reciproco delle parti. 
– Lesioni. si manifestano con l'interruzione del tessuto murario. Le caratteristiche e l'andamento ne caratterizzano 

l'importanza e il tipo. 
– Non perpendicolarità del fabbricato: non perpendicolarità dell'edificio a causa di dissesti o eventi di natura diversa. 
– Umidità: presenza di umidità dovuta spesso per risalita capillare. 

 

3.2 Strutture di elevazione 
 

Si definiscono strutture di elevazione gli insiemi degli elementi tecnici del sistema edilizio aventi la funzione di resistere alle 
azioni di varia natura agenti sulla parte di costruzione fuori terra, trasmettendole alle strutture di fondazione e quindi al terreno. 

3.2.1 Strutture orizzontali o inclinate 

Le strutture orizzontali o inclinate sono costituite dagli elementi tecnici con funzione di sostenere orizzontalmente i carichi agenti, 
trasmettendoli ad altre parti strutturali ad esse collegate. Le strutture di elevazione orizzontali o inclinate a loro volta possono 
essere suddivise in: strutture per impalcati piani; strutture per coperture inclinate. 

Modalità di uso corretto: 

Non compromettere l'integrità delle strutture. Controllo periodico del grado di usura delle parti in vista. Riscontro di eventuali 
anomalie. 

Anomalie riscontrabili 
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– Alveolizzazione: degradazione che si manifesta con la formazione di cavità di forme e dimensioni variabili. Gli alveoli 
sono spesso interconnessi e hanno distribuzione non uniforme. Nel caso particolare in cui il fenomeno si sviluppa 
essenzialmente in profondità con andamento a diverticoli si può usare il termine alveolizzazione a cariatura. 

– Bolle d'aria: alterazione della superficie del calcestruzzo caratterizzata dalla presenza di fori di grandezza e distribuzione 
irregolare, generati dalla formazione di bolle d'aria al momento del getto. 

– Cavillature superficiali: sottile trama di fessure sulla superficie del calcestruzzo. 
– Crosta: deposito superficiale di spessore variabile, duro e fragile, generalmente di colore nero. 
– Decolorazione: alterazione cromatica della superficie. 
– Deposito superficiale: accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco 

coerente e poco aderente alla superficie del rivestimento. 
– Disgregazione: decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 
– Distacco: disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di 

elementi prefabbricati dalla loro sede. 
– Efflorescenze: formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o polverulento o 

filamentoso, sulla superficie del manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può talvolta avvenire 
all'interno del materiale provocando spesso il distacco delle parti più superficiali: il fenomeno prende allora il nome di 
criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

– Erosione superficiale: asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note 
le cause di degrado, possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione 
(cause meccaniche), erosione per corrosione (cause chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

– Esfoliazione: degradazione che si manifesta con distacco, spesso seguito da caduta, di uno o più strati superficiali 
subparalleli fra loro, generalmente causata dagli effetti del gelo. 

– Esposizione dei ferri di armatura: distacchi di parte di calcestruzzo (copriferro) e relativa esposizione dei ferri di 
armatura a fenomeni di corrosione per l'azione degli agenti atmosferici. 

– Fessurazioni: presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono interessare l'intero 
spessore del manufatto. 

– Macchie e graffiti: imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 
– Mancanza: caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 
– Patina biologica: strato sottile, morbido e omogeneo, aderente alla superficie e di evidente natura biologica, di colore 

variabile, per lo più verde. La patina biologica è costituita prevalentemente da microrganismi cui possono aderire 
polvere, terriccio. 

– Penetrazione di umidità: comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 
– Polverizzazione: decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o granuli. 
– Presenza di vegetazione: presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante lungo le 

superficie. 
– Rigonfiamento: variazione della sagoma che interessa l’intero spessore del materiale e che si manifesta soprattutto in 

elementi lastriformi. Ben riconoscibile essendo dato dal tipico andamento “a bolla” combinato all’azione della gravità. 
– Scheggiature: distacco di piccole parti di materiale lungo i bordi e gli spigoli degli elementi in calcestruzzo. 

3.2.2 Strutture verticali 

Le strutture verticali sono costituite dagli elementi tecnici con funzione di sostenere i carichi agenti, trasmettendoli verticalmente 
ad altre parti aventi funzione strutturale e ad esse collegate. Le strutture di elevazione verticali a loro volta possono essere 
suddivise in: strutture a telaio; strutture ad arco; strutture a pareti portanti. 

Modalità di uso corretto: 

Non compromettere l'integrità delle strutture. Controllo periodico del grado di usura delle parti in vista. Riscontro di eventuali 
anomalie. 

Anomalie riscontrabili 

– Alveolizzazione: degradazione che si manifesta con la formazione di cavità di forme e dimensioni variabili. Gli alveoli 
sono spesso interconnessi e hanno distribuzione non uniforme. Nel caso particolare in cui il fenomeno si sviluppa 
essenzialmente in profondità con andamento a diverticoli si può usare il termine alveolizzazione a cariatura. 

– Bolle d'aria: alterazione della superficie del calcestruzzo caratterizzata dalla presenza di fori di grandezza e distribuzione 
irregolare, generati dalla formazione di bolle d'aria al momento del getto. 

– Cavillature superficiali: sottile trama di fessure sulla superficie del calcestruzzo. 
– Crosta: deposito superficiale di spessore variabile, duro e fragile, generalmente di colore nero. 
– Decolorazione: alterazione cromatica della superficie. 
– Deposito superficiale: accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco 

coerente e poco aderente alla superficie del rivestimento. 
– Disgregazione: decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 
– Distacco: disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di 

elementi prefabbricati dalla loro sede. 
– Efflorescenze: formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o polverulento o 

filamentoso, sulla superficie del manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può talvolta avvenire 
all'interno del materiale provocando spesso il distacco delle parti più superficiali: il fenomeno prende allora il nome di 
criptoefflorescenza o subefflorescenza. 
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– Erosione superficiale: asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note 
le cause di degrado, possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione 
(cause meccaniche), erosione per corrosione (cause chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

– Esfoliazione: degradazione che si manifesta con distacco, spesso seguito da caduta, di uno o più strati superficiali 
subparalleli fra loro, generalmente causata dagli effetti del gelo. 

– Esposizione dei ferri di armatura: distacchi di parte di calcestruzzo (copriferro) e relativa esposizione dei ferri di 
armatura a fenomeni di corrosione per l'azione degli agenti atmosferici. 

– Fessurazioni: presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono interessare l'intero 
spessore del manufatto. 

– Macchie e graffiti: imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 
– Mancanza: caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 
– Patina biologica: strato sottile, morbido e omogeneo, aderente alla superficie e di evidente natura biologica, di colore 

variabile, per lo più verde. La patina biologica è costituita prevalentemente da microrganismi cui possono aderire 
polvere, terriccio. 

– Penetrazione di umidità: comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 
– Polverizzazione: decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o granuli. 
– Presenza di vegetazione: presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante lungo le 

superficie. 
– Rigonfiamento: variazione della sagoma che interessa l’intero spessore del materiale e che si manifesta soprattutto in 

elementi lastriformi. Ben riconoscibile essendo dato dal tipico andamento “a bolla” combinato all’azione della gravità. 
– Scheggiature: distacco di piccole parti di materiale lungo i bordi e gli spigoli degli elementi in calcestruzzo. 

 

3.3 Solai e Coperture 
 

I solai rappresentano il limite di separazione tra gli elementi spaziali di un piano e quelli del piano successivo le coperture 
rappresentano il limite di separazione tra tra gli spazi interni del fabbricato e l’esterno. Dal punto di vista strutturale i solai 
devono assolvere alle funzioni di: sostegno del peso proprio e dei carichi accidentali; di collegamento delle pareti perimetrali le 
coperture sostengono oltre al peso proprio le azioni indotte dalla neve e dalle eventuali macchine. Inoltre debbono assicurare 
una coibenza acustica soddisfacente; assicurare una buona coibenza termica; avere una adeguata resistenza. Una classificazione 
dei numerosi solai può essere fatta in base al loro funzionamento statico o in base ai materiali che li costituiscono. 

 

3.3.1 Solai in c.a. o di tipo misto acciaio/calcestruzzo 

 

Si tratta di solai in calcestruzzo gettati in opera. 

Modalità di uso corretto: 

Controllo periodico delle parti in vista finalizzato alla ricerca di anomalie che possano anticipare l'insorgenza di fenomeni di 
dissesto e/o cedimenti strutturali (fessurazioni, lesioni, ecc.). 

Anomalie riscontrabili 

– Avvallamenti o pendenze anomale dei pavimenti: le pavimentazioni presentano zone con avvallamenti e pendenze 
anomale che ne pregiudicano la planarità. Nei casi più gravi sono indicatori di dissesti statici e di probabile collasso 
strutturale. 

– Disgregazione: decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 
– Esposizione dei ferri di armatura: distacchi di parte di calcestruzzo (copriferro) e relativa esposizione dei ferri di 

armatura a fenomeni di corrosione per l'azione degli agenti atmosferici. 
– Fessurazioni: presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono interessare l'intero 

spessore del manufatto. 
– Penetrazione di umidità: comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 
– Corrosione: corrosione degli elementi metallici per perdita del requisito di resistenza agli agenti aggressivi chimici e/o 

per difetti del materiale. 
– Deformazione: variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi strutturali (travi principali, travetti, 

gradini di lamiera ed eventuali irrigidimenti e nervature) o comunque non più affidabili sul piano statico. 

3.3.2 Coperture in carpenteria metallica 

 

Si tratta di Coperture realizzate con struttura portante realizzata con travi in acciaio. 

Modalità di uso corretto: 
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Controllo periodico delle parti in vista finalizzato alla ricerca di anomalie (fenomeni di corrosione, disgregazioni, ecc.). Interventi 
mirati al mantenimento dell'efficienza degli elementi costituenti quali: rivestimenti di pedate e alzate, frontalini, balaustre, 
corrimano, sigillature, vernici protettive, saldature, connessioni, bullonature ecc. e/o eventualmente alla loro sostituzione. 

Anomalie riscontrabili 

– Corrosione: corrosione degli elementi metallici per perdita del requisito di resistenza agli agenti aggressivi chimici e/o 
per difetti del materiale. 

– Deformazione: variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi strutturali (travi principali, travetti, 
gradini di lamiera ed eventuali irrigidimenti e nervature) o comunque non più affidabili sul piano statico. 

 
 

3.4 Scale e rampe 
 

Si tratta di strutture di collegamento inclinate costituite da strutture a piano inclinato e da strutture gradonate o a gradini la cui 
funzione è quella di raggiungere piani posti a quote diverse. Le strutture inclinate si possono dividere in: rampe a piano inclinato 
(con una pendenza fino all'8%); rampe gradonate, costituite da elementi a gradoni (con una pendenza fino a 20°); scale, 
formate da gradini con pendenze varie in rapporto alla loro funzione (scale esterne, scale di servizio, scale di sicurezza, ecc.). Le 
scale possono assumere morfologie diverse: ad una o più rampe; scale curve; scale ellittiche a pozzo; scale circolari a pozzo; 
scale a chiocciola. Le scale e rampe possono essere realizzate secondo molteplici conformazioni strutturali e in materiali diversi. 
Si possono avere strutture in acciaio; strutture in legno; strutture in murature; strutture in c.a.; strutture prefabbricate, ecc. 

3.4.1 Strutture in acciaio 

Le scale in acciaio possono essere realizzate con molteplici conformazioni strutturali impiegando profilati, sezioni scatolari, 
tubolari o profili piatti assemblati mediante saldature e/o collegamenti tramite chiodatura, bullonatura, ecc.. I gradini vengono 
generalmente realizzati con lamiere metalliche traforate o con lamiere ad elementi in rilievo oppure con elementi grigliati. 

Modalità di uso corretto: 

Controllo periodico delle parti in vista finalizzato alla ricerca di anomalie (fenomeni di corrosione, disgregazioni, ecc.). Interventi 
mirati al mantenimento dell'efficienza degli elementi costituenti quali: rivestimenti di pedate e alzate, frontalini, balaustre, 
corrimano, sigillature, vernici protettive, saldature, connessioni, bullonature ecc. e/o eventualmente alla loro sostituzione. 

Anomalie riscontrabili 

– Corrosione: corrosione degli elementi metallici per perdita del requisito di resistenza agli agenti aggressivi chimici e/o 
per difetti del materiale. 

– Deformazione: variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi strutturali (travi principali, travetti, 
gradini di lamiera ed eventuali irrigidimenti e nervature) o comunque non più affidabili sul piano statico. 

3.4.2 Strutture in c.a. 

Si tratta di scale o rampe con strutture costruite con getto in opera. La loro realizzazione fa riferimento a soluzioni tecniche quali 
solette rampanti, travi rampanti e travi a ginocchio. 

Modalità di uso corretto: 

Controllo periodico delle parti in vista finalizzato alla ricerca di anomalie (fenomeni di disgregazione, fessurazioni, distacchi, 
esposizione delle armature, fenomeni di carbonatazione, ecc.). Interventi mirati al mantenimento dell'efficienza degli elementi 
costituenti quali: rivestimenti di pedate e alzate, frontalini, balaustre, corrimano, sigillature, vernici protettive, saldature, ecc. 
e/o eventualmente alla loro sostituzione. 

Anomalie riscontrabili 

– Alveolizzazione: degradazione che si manifesta con la formazione di cavità di forme e dimensioni variabili. Gli alveoli 
sono spesso interconnessi e hanno distribuzione non uniforme. Nel caso particolare in cui il fenomeno si sviluppa 
essenzialmente in profondità con andamento a diverticoli si può usare il termine alveolizzazione a cariatura. 

– Cavillature superficiali: sottile trama di fessure sulla superficie del calcestruzzo. 
– Decolorazione: alterazione cromatica della superficie 
– Deposito superficiale: accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco 

coerente e poco aderente alla superficie del rivestimento. 
– Disgregazione: decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 
– Distacco: disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di 

elementi prefabbricati dalla loro sede. 
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– Efflorescenze: formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o polverulento o 
filamentoso, sulla superficie del manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può talvolta avvenire 
all'interno del materiale provocando spesso il distacco delle parti più superficiali: il fenomeno prende allora il nome di 
criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

– Erosione superficiale: asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note 
le cause di degrado, possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione 
(cause meccaniche), erosione per corrosione (cause chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

– Esfoliazione: degradazione che si manifesta con distacco, spesso seguito da caduta, di uno o più strati superficiali 
subparalleli fra loro, generalmente causata dagli effetti del gelo. 

– Esposizione dei ferri di armatura: distacchi di parte di calcestruzzo (copriferro) e relativa esposizione dei ferri di 
armatura a fenomeni di corrosione per l'azione degli agenti atmosferici. 

– Fessurazioni: presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono interessare l'intero 
spessore del manufatto. 

– Macchie e graffiti: imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 
– Mancanza: caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 
– Patina biologica: strato sottile, morbido e omogeneo, aderente alla superficie e di evidente natura biologica, di colore 

variabile, per lo più verde. La patina biologica è costituita prevalentemente da microrganismi cui possono aderire 
polvere, terriccio. 

– Penetrazione di umidità: comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 
– Polverizzazione: decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o granuli. 
– Presenza di vegetazione: presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante lungo le 

superficie. 
– Rigonfiamento: variazione della sagoma che interessa l’intero spessore del materiale e che si manifesta soprattutto in 

elementi lastriformi. Ben riconoscibile essendo dato dal tipico andamento “a bolla” combinato all’azione della gravità. 
– Scheggiature: distacco di piccole parti di materiale lungo i bordi e gli spigoli degli elementi in calcestruzzo. 

 

4 Manuale di manutenzione 
 
4.1 Strutture in sottosuolo 
 

4.1.1 Strutture di fondazione 

 

Controlli eseguibili dall’utente 

– Controllo struttura 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

Controllare l'integrità delle pareti e dei pilastri verificando l'assenza di eventuali lesioni e/o fessurazioni. Controllare eventuali 
smottamenti del terreno circostante alla struttura che possano essere indicatori di cedimenti strutturali. Effettuare verifiche e 
controlli approfonditi particolarmente in corrispondenza di manifestazioni a calamità naturali (sisma, nubifragi, ecc.). 

Requisiti da verificare: 1) Resistenza meccanica. 

Anomalie riscontrabili: 1) Cedimenti; 2) Distacchi murari; 3) Fessurazioni; 4) Lesioni; 5) Non perpendicolarità del fabbricato; 6) 
Umidità 

Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

Manutenzioni eseguibili da personale specializzato 

– Interventi sulle strutture 

Cadenza: quando occorre 

In seguito alla comparsa di segni di cedimenti strutturali (lesioni, fessurazioni, rotture), effettuare accurati accertamenti per la 
diagnosi e la verifica delle strutture , da parte di tecnici qualificati, che possano individuare la causa/effetto del dissesto ed 
evidenziare eventuali modificazioni strutturali tali da compromettere la stabilità delle strutture, in particolare verificare la 
perpendicolarità del fabbricato. Procedere quindi al consolidamento delle stesse a secondo del tipo di dissesti riscontrati. 

Ditte specializzate: Specializzati vari. 



Raggruppamento Temporaneo di Professionisti: 
ing. Gabriele Salvatoni - arch. Luigia (Luisella) Pennati - ing. Luigi Berti - arch. Roberta Boncio - ing. Alice Rubiu  

 

7 di 12 
Comune di Terni - “Restauro, adeguamento funzionale e impiantistico del Teatro Comunale Giuseppe Verdi - 1^ Stralcio 
componente strutturale” . Piano di Manutenzione delle Opere Strutturali 
 

 

4.2 Strutture di elevazione 
 

4.2.1 Strutture orizzontali o inclinate 

Controlli eseguibili da personale specializzato 

– Controllo struttura 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

Controllare l'integrità delle strutture individuando la presenza di eventuali anomalie come fessurazioni, disgregazioni, distacchi, 
riduzione del copriferro e relativa esposizione a processi di corrosione dei ferri d'armatura. Verifica dello stato del calcestruzzo e 
controllo del degrado e/o eventuali processi di carbonatazione. 

Requisiti da verificare: 1) Resistenza meccanica. 

Anomalie riscontrabili: 1) Alveolizzazione; 2) Bolle d'aria; 3) Cavillature superficiali; 4) Crosta; 5) Decolorazione; 6) Deposito 
superficiale; 7) Disgregazione; 8) Distacco; 9) Efflorescenze; 10) Erosione superficiale; 11) Esfoliazione; 12) Esposizione dei ferri 
di armatura; 13) Fessurazioni; 14) Macchie e graffiti; 15) Mancanza; 16) Patina biologica; 17) Penetrazione di umidità; 18) 
Polverizzazione; 19) Presenza di vegetazione; 20) Rigonfiamento; 21) Scheggiature. 

Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

Manutenzioni eseguibili da personale specializzato 

– Interventi sulle strutture 

Cadenza: quando occorre 

Gli interventi riparativi dovranno effettuarsi a secondo del tipo di anomalia riscontrata e previa diagnosi delle cause del difetto 
accertato. 

Ditte specializzate: Specializzati vari. 

4.2.2 Strutture verticali 

Controlli eseguibili da personale specializzato 

– Controllo struttura 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

Controllare l'integrità delle strutture individuando la presenza di eventuali anomalie come fessurazioni, disgregazioni, distacchi, 
riduzione del copriferro e relativa esposizione a processi di corrosione dei ferri d'armatura. Verifica dello stato del calcestruzzo e 
controllo del degrado e/o eventuali processi di carbonatazione. 

Requisiti da verificare: 1) Resistenza meccanica. 

Anomalie riscontrabili: 1) Alveolizzazione; 2) Bolle d'aria; 3) Cavillature superficiali; 4) Crosta; 5) Decolorazione; 6) Deposito 
superficiale; 7) Disgregazione; 8) Distacco; 9) Efflorescenze; 10) Erosione superficiale; 11) Esfoliazione; 12) Esposizione dei ferri 
di armatura; 13) Fessurazioni; 14) Macchie e graffiti; 15) Mancanza; 16) Patina biologica; 17) Penetrazione di umidità; 18) 
Polverizzazione; 19) Presenza di vegetazione; 20) Rigonfiamento; 21) Scheggiature. 

Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

Manutenzioni eseguibili da personale specializzato 

– Interventi sulle strutture 

Cadenza: quando occorre 

Gli interventi riparativi dovranno effettuarsi a seconda del tipo di anomalia riscontrata e previa diagnosi delle cause del difetto 
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accertato. 

Ditte specializzate: Specializzati vari. 

 

4.3 Solai e coperture 
 

4.3.1 Solai in c.a. o di tipo misto acciaio/calcestruzzo 

Controlli eseguibili da personale specializzato 

– Controllo strutture 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo delle parti in vista finalizzato alla ricerca di anomalie che possano anticipare l'insorgenza di fenomeni di dissesto e/o 
cedimenti strutturali (fessurazioni, lesioni, ecc.). 

Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della freccia massima; 2) Regolarità delle finiture; 3) Resistenza meccanica. 

Anomalie riscontrabili: 1) Avvallamenti o pendenze anomale dei pavimenti; 2) Disgregazione; 3) Distacco; 4) Esposizione dei 
ferri di armatura; 5) Fessurazioni; 6) Lesioni; 7) Mancanza; 8) Penetrazione di umidità; 9) Corrosione; 10) Deformazione; 11) 
Lesioni. 

 

Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

Manutenzioni eseguibili da personale specializzato 

– Consolidamento solaio 

Cadenza: quando occorre 

Consolidamento del solaio in seguito ad eventi straordinari (dissesti, cedimenti) o a cambiamenti architettonici di destinazione o 
dei sovraccarichi. 

Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore, Specializzati vari. 

– Ripresa puntuale fessurazioni 

Cadenza: quando occorre 

Ripresa puntuale delle fessurazioni e rigonfiamenti localizzati nei rivestimenti. 

Ditte specializzate: Muratore, Pavimentista, Intonacatore. 

– Ritinteggiatura del soffitto 

Cadenza: quando occorre 

Ritinteggiature delle superfici del soffitto con nuove pitture previa carteggiatura e sverniciatura, stuccatura di eventuali 
microfessurazione e/o imperfezioni e preparazione del fondo mediante applicazione, se necessario, di prevernici fissanti. Le 
modalità di ritinteggiatura, i prodotti, le attrezzature variano comunque in funzione delle superfici e dei materiali costituenti. 

Ditte specializzate: Pittore. 

– Sostituzione della barriera al vapore 

Cadenza: quando occorre 

Sostituzione della barriera al vapore. 

Ditte specializzate: Specializzati vari. 
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– Sostituzione della coibentazione 

Cadenza: quando occorre 

Sostituzione della coibentazione. 

Ditte specializzate: Muratore. 

 

4.3.2 Coperture in carpenteria metallica 

– Controllo travi principali e secondarie 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo periodico delle condizioni estetiche delle superfici delle travi . Verifica della loro stabilità e del corretto serraggio. 

Requisiti da verificare: 1) Resistenza all'usura; 2) Resistenza meccanica. 

Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Deformazione; 3) Lesioni. 

Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

– Controllo strutture 

Manutenzioni eseguibili da personale specializzato 

– Ripristino stabilità strutturale 

Cadenza: quando occorre 

Ripristino e/o sostituzione degli elementi di connessione delle strutture e verifica del corretto serraggio degli stessi e sostituzioni 
di eventuali parti mancanti. Riparazione della protezione antiruggine degli elementi metallici mediante rimozione della ruggine ed 
applicazione di vernici protettive. Riparazione di eventuali corrosioni o fessurazioni mediante saldature in loco con elementi di 
raccordo. 

Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore, Specializzati vari. 

– Sostituzione degli elementi degradati 

Cadenza: quando occorre 

Sostituzione degli elementi usurati o rotti con altri analoghi. Sostituzione e verifica dei relativi ancoraggi. 

Ditte specializzate: Specializzati vari. 

– Ripristino serraggi bulloni e connessioni metalliche 

Cadenza: ogni 2 anni 

Ripristino e/o sostituzione degli elementi di connessione e verifica del corretto serraggio degli stessi e sostituzioni di quelli 
mancanti. Riparazione della protezione antiruggine degli elementi metallici mediante rimozione della ruggine ed applicazione di 
vernici protettive. Riparazione di eventuali corrosioni o fessurazioni mediante saldature in loco con elementi di raccordo. 

Ditte specializzate: Specializzati vari. 

 
 

4.4 Scale e rampe 
 

4.4.1 Strutture in acciaio 

Controlli eseguibili dall’utente 
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– Controllo balaustre e corrimano 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo periodico delle condizioni estetiche delle superfici delle balaustre e dei corrimano (macchie, sporco, abrasioni, ecc.). 
Verifica della loro stabilità e del corretto serraggio. 

Requisiti da verificare: 1) Resistenza all'usura; 2) Resistenza meccanica. 

Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Deformazione; 3) Lesioni. 

Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

– Controllo rivestimenti pedate e alzate 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo periodico delle condizioni estetiche delle superfici dei rivestimenti costituenti pedate ed alzate. Verifica di eventuale 
presenza di macchie, sporco, efflorescenze, abrasioni, ecc.. 

Requisiti da verificare: 1) Resistenza all'usura; 2) Resistenza meccanica. 

Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Deformazione; 3) Lesioni. 

Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

Controlli eseguibili da personale specializzato 

– Controllo strutture 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo periodico delle parti in vista finalizzato alla ricerca di anomalie (fenomeni di disgregazioni, scaglionature, fessurazioni, 
distacchi, esposizione dei ferri d'armatura, processi di carbonatazione del cls, ecc.). 

Requisiti da verificare: 1) Resistenza meccanica. 

Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Deformazione; 3) Lesioni. 

Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore.  

Manutenzioni eseguibili da personale specializzato 

– Ripresa coloritura 

Cadenza: quando occorre 

Ritinteggiature delle parti previa rimozione delle parti deteriorate mediante preparazione del fondo. Le modalità di 
ritinteggiatura, i prodotti, le attrezzature variano comunque in funzione delle superfici e dei materiali costituenti. 

Ditte specializzate: Pittore. 

– Ripristino puntuale pedate e alzate 

Cadenza: quando occorre 

Ripristino e/o sostituzione degli elementi rotti delle pedate e delle alzate con elementi analoghi. 

Ditte specializzate: Pavimentista, Muratore. 

– Ripristino stabilità corrimano e balaustre 
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Cadenza: quando occorre 

Ripristino e/o sostituzione degli elementi di connessione dei corrimano e delle balaustre e verifica del corretto serraggio degli 
stessi e sostituzioni di eventuali parti mancanti. Riparazione della protezione antiruggine degli elementi metallici mediante 
rimozione della ruggine ed applicazione di vernici protettive. Riparazione di eventuali corrosioni o fessurazioni mediante saldature 
in loco con elementi di raccordo. 

Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore, Specializzati vari. 

– Sostituzione degli elementi degradati 

Cadenza: quando occorre 

Sostituzione degli elementi usurati o rotti con altri analoghi. Sostituzione e verifica dei relativi ancoraggi. 

Ditte specializzate: Specializzati vari. 

– Ripristino serraggi bulloni e connessioni metalliche 

Cadenza: ogni 2 anni 

Ripristino e/o sostituzione degli elementi di connessione e verifica del corretto serraggio degli stessi e sostituzioni di quelli 
mancanti. Riparazione della protezione antiruggine degli elementi metallici mediante rimozione della ruggine ed applicazione di 
vernici protettive. Riparazione di eventuali corrosioni o fessurazioni mediante saldature in loco con elementi di raccordo. 

Ditte specializzate: Specializzati vari. 

4.4.2 Strutture in c.a. 

Controlli eseguibili dall’utente 

– Controllo balaustre e corrimano 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo periodico delle condizioni estetiche delle superfici delle balaustre e dei corrimano (macchie, sporco, abrasioni, ecc.). 
Verifica della loro stabilità e del corretto serraggio. 

Requisiti da verificare: 1) Resistenza all'usura; 2) Resistenza meccanica. 

Anomalie riscontrabili: 1) Alveolizzazione; 2) Cavillature superficiali; 3) Decolorazione; 4) Deposito superficiale; 5) 
Disgregazione; 6) Distacco; 7) Efflorescenze; 8) Erosione superficiale; 9) Esfoliazione; 10) Esposizione dei ferri di armatura; 11) 
Fessurazioni; 12) Penetrazione di umidità; 13) Macchie e graffiti; 14) Mancanza; 15) Patina biologica; 16) Polverizzazione; 17) 
Presenza di vegetazione; 18) Rigonfiamento; 19) Scheggiature. 

Ditte specializzate: Muratore. 

– Controllo rivestimenti pedate e alzate 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo periodico delle condizioni estetiche delle superfici dei rivestimenti costituenti pedate ed alzate. Verifica di eventuale 
presenza di macchie, sporco, efflorescenze, abrasioni, ecc.. 

Requisiti da verificare: 1) Resistenza all'usura; 2) Resistenza meccanica. 

Anomalie riscontrabili: 1) Alveolizzazione; 2) Cavillature superficiali; 3) Decolorazione; 4) Deposito superficiale; 5) 
Disgregazione; 6) Distacco; 7) Efflorescenze; 8) Erosione superficiale; 9) Esfoliazione; 10) Esposizione dei ferri di armatura; 11) 
Fessurazioni; 12) Penetrazione di umidità; 13) Macchie e graffiti; 14) Mancanza; 15) Patina biologica; 16) Polverizzazione; 17) 
Presenza di vegetazione; 18) Rigonfiamento; 19) Scheggiature. 

Ditte specializzate: Muratore. 

Controlli eseguibili da personale specializzato 
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– Controllo strutture 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo periodico delle parti in vista finalizzato alla ricerca di anomalie (fenomeni di disgregazioni, scaglionature, fessurazioni, 
distacchi, esposizione dei ferri d'armatura, processi di carbonatazione del cls, ecc.). 

Requisiti da verificare: 1) Resistenza agli agenti aggressivi; 2) Resistenza meccanica. 

Anomalie riscontrabili: 1) Alveolizzazione; 2) Cavillature superficiali; 3) Decolorazione; 4) Deposito superficiale; 5) 
Disgregazione; 6) Distacco; 7) Efflorescenze; 8) Erosione superficiale; 9) Esfoliazione; 10) Esposizione dei ferri di armatura; 11) 
Fessurazioni; 12) Penetrazione di umidità; 13) Macchie e graffiti; 14) Mancanza; 15) Patina biologica; 16) Polverizzazione; 17) 
Presenza di vegetazione; 18) Rigonfiamento; 19) Scheggiature. 

Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

Manutenzioni eseguibili da personale specializzato 

– Ripresa coloritura 

Cadenza: quando occorre 

Ritinteggiature delle parti previa rimozione delle parti deteriorate mediante preparazione del fondo. Le modalità di 
ritinteggiatura, i prodotti, le attrezzature variano comunque in funzione delle superfici e dei materiali costituenti. 

Ditte specializzate: Pittore. 

– Ripristino puntuale pedate e alzate 

Cadenza: quando occorre 

Ripristino e/o sostituzione degli elementi rotti delle pedate e delle alzate con elementi analoghi. 

Ditte specializzate: Pavimentista, Muratore. 

– Ripristino stabilità corrimano e balaustre 

Cadenza: quando occorre 

Ripristino e/o sostituzione degli elementi di connessione dei corrimano e delle balaustre e verifica del corretto serraggio degli 
stessi e sostituzioni di eventuali parti mancanti. Riparazione della protezione antiruggine degli elementi metallici mediante 
rimozione della ruggine ed applicazione di vernici protettive. Riparazione di eventuali corrosioni o fessurazioni mediante saldature 
in loco con elementi di raccordo. 

Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore, Specializzati vari. 

– Sostituzione degli elementi degradati 

Cadenza: quando occorre 

Sostituzione degli elementi usurati o rotti con altri analoghi. Sostituzione e verifica dei relativi ancoraggi. 

Ditte specializzate: Specializzati vari. 

– Ripristino serraggi bulloni e connessioni metalliche 

Cadenza: ogni 2 anni 

Ripristino e/o sostituzione degli elementi di connessione e verifica del corretto serraggio degli stessi e sostituzioni di quelli 
mancanti. 

Riparazione della protezione antiruggine degli elementi metallici mediante rimozione della ruggine ed applicazione di vernici 
protettive. Riparazione di eventuali corrosioni o fessurazioni mediante saldature in loco con elementi di raccordo. Ditte 
specializzate: Specializzati vari. 


