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RELAZIONE PAESAGGISTICA 

CENNI STORICI: 

 

Nel 1865 fu fondato, dal conte Carlo Arnaboldi Gazzaniga, il “Pio Istituto Sordomuti di Pavia” e la 

commissione, presieduta dall’Arcidiacono Monsignor Gandini, ne ha quindi approvato la 

realizzazione. 

 Si deve al benemerito Conte Carlo Arnaboldi Gazzaniga il dono della casa per la sede della sezione 

maschile, in Corso Garibaldi, 62.  Per incrementare i soggetti bisognosi dell’istruzione speciale fu 

acquistata l’area nella stessa Via Garibaldi, dal n. 69 al n. 71 ed iniziarono i lavori di adattamento 

funzionale dell’Istituto, inaugurato solennemente nel 1911. L’attività didattica, all’Istituto di Pavia, è 

cessata negli anni settanta e gli ultimi alunni furono dirottati agli Istituti limitrofi. 

 

 

 

 

 

UBICAZIONE DELL’OPERA  

 

 

Pio Istituto Sordomuti 

Indirizzo: Corso Garibaldi, 69 – Pavia 

Tipologia generale: Architettura per la residenza, il terziario e i servizi 

Epoca di costruzione: 1910 – 1912 

Uso attuale: Uffici 

Condizione giuridica: Proprietà Ente Pubblico 
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TIPOLOGIA DELL’OPERA E/O DELL’INTERVENTO:  

 

Il progetto in esame recepisce quanto prescritto dalla normativa vigente oltre alle norme del PGT del 

Comune di Pavia.  

Obiettivo generale del progetto è la rigenerazione urbana, alla base dei criteri della missione del 

PNRR, e il soddisfacimento di tutti gli obiettivi indicati nel Documento di Fattibilità delle Alternative 

progettuali. 

 

Sono previsti inoltre interventi di efficientamento energetico, di messa in sicurezza dei soffitti in 

incannicciato, la creazione di un nuovo ascensore nel corpo nord (verso Corso Garibaldi) e una 

generale rifunzionalizzazione degli spazi interni ed esterni.  

 

L’edificio è composto per la prevalenza da due piani fuori terra (tre piani fuori terra solo nella zona 

centrale a sud) e da un piano interrato (nord e sud – non collegati) e risulta costituito da muratura 

portante, e strutture orizzontali di interpiano composti di travi primarie in acciaio e volterrane in laterizio 

(pieno e forato) con soprastante riempimento in sabbia e carbone e massetto.  

Per quanto riguarda i solai del sottotetto, sono realizzati in legno appoggiate e si appoggiano sulle 

murature esistenti. 

 

Il restauro interesserà più elementi: 

 

- Dal punto di vista prospettico: restyling della facciata (pulizia dei cementi decorativi, Ripristino 

intonaco storico, restauro dei serramenti e delle persiane epocali, sostituzione dei serramenti 

recenti e di quelli non più recuperabili con profili in legno, come gli epocali, tipo Cocif Slim che 

ben si adattano all’obiettivo, prefissato in accordo con Soprintendenza, di uniformare i 

serramenti nel rispetto del disegno originario che, negli anni, è stato letteralmente snaturato); 

- Adeguamento impiantistico mediante potenzialmente e/o sostituzione integrale o parziale 

dell’esistente; 

- dal punto di vista strutturale: consolidamento dei solai dove sono presenti controsoffitti 

affrescati oggetti di restauro, creazione di un nuovo vano ascensore e creazione di cerchiature 

in acciaio nelle murature esistenti; 

- dal punto di vista del superamento delle barriere architettoniche: realizzazione di nuovo 

ascensore in modo da poter servire entrambe le ‘ali’ dell’immobile (attualmente ve n’è uno solo 

collocato nell’ala a sud); 

 

Gli interventi saranno realizzati nel rispetto dei budget prefissati e delle tempistiche a disposizione 

indicati nello studio di fattibilità. 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA: 

 

Le fotografie aeree allegate hanno lo scopo di offrire una maggiore comprensione dello stato attuale 

dell’immobile che ha mantenuto, nel complesso, l’involucro originario al netto di alcune chiusure che 

hanno snaturato i prospetti originari e della copertura che nel 2018 è stata sottoposta a rifacimento 

completo (Rif. determinazione n. 07_00048_19-03-2018 – cre e stato finale dei lavori ) 
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FOTO AEREA  
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FOTO PROSPETTO FACCIATA NORD 
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FOTO PROSPETTO OVEST 
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FOTO PROSPETTO EST 
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FOTO PROSPETTO SUD 
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PROSPETTO OVEST 

 

FOTO PROSPETTO SUD INTERNO 

 

ANALISI DELLO STATO ATTUALE - VINCOLI SUL TERRITORIO 

 

L’immobile risulta vincolati alla tutela dei beni paesaggistici ai sensi degli artt. 136 e 

142 del D.Lgs 42/2004, così come sotto riportato nello stralcio  
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L’immobile oggetto di intervento risulta ad oggi parzialmente in disuso (ad esempio ai piani interrati e 

al secondo piano) in relazione a diverse problematiche che sono facilmente riscontrabili analizzando 

le foto dello stato di fatto e per le quali l’intervento complessivo e radicale qui rappresentato porterà 

ad un concreto riutilizzo, ad una reale riconnessione con il contesto urbano e soprattutto ne farebbe 

diventare un polo di interazione sociale che il Comune di Pavia potrà offrire a cittadini pavesi e 

visitatori .  

 

La peculiarità di tale scelta non sarebbe legata alla mera presenza di spazi di aggregazione sociale, 

che ovviamente sono già disponibili in città, ma si concretizzerebbe nella presenza contemporanea e 

nella stessa struttura di diverse possibilità aggregative, co-working, interazioni culturali e servizi sociali 

alla cittadinanza tutti in un unico contenitore, facilmente fruibile in relazione alla sua dislocazione sul 

territorio e tecnologicamente all’avanguardia come un vero e proprio moderno Civic Center. 

 

I problemi più diffusamente riscontrabili all’interno dell’edificio riguardano le caratteristiche 

prestazionali dell’involucro in termini di tenuta all’aria e permeabilità all’acqua che in corrispondenza 

delle superfici vetrate risulta scadente, nonché di capacità termica che sempre in relazione ai 

serramenti risulta molto limitata.  

 

Prevalentemente sono presenti serramenti in legno con un basso stato manutentivo con vetri singoli, 

e problematiche di decoro e sicurezza in quanto molti elementi murari presentano superfici intonacate 

fortemente deteriorate e in alcuni punti completamente distaccate dal supporto. 

 

Sempre in merito alle murature vi sono evidenti fenomeni di risalita capillare al piano interrato e terreno 

(ove non presente il piano seminterrato) che hanno determinato fenomeni di infiltrazione anche 

all’interno degli ambienti con conseguente insalubrità degli stessi.  

 

La facciata dell’edificio ricca da un punto di vista architettonico, solo a nord, presenta rilievi in stucco 

e manufatti lapidei in pessimo stato manutentivo con evidenti fenomeni di formazione di patine 

biologiche nonché di sali che ne determinano una disgregazione lenta ma costante. 

  

Gli interni si presentano con evidenti carenze manutentive e con dotazioni impiantistiche minimali, si 

consideri infatti che la totalità del secondo piano e oltre la metà del primo piano non presentano rete 

dati e l’unica dotazione impiantistica risulta essere l’illuminazione artificiale oltre che al riscaldamento 

che risulta essere centralizzato, manca pertanto, come già detto sopra, la necessaria connessione 

dati e un impianto di climatizzazione al fine di consentirne la fruizione anche durante la stagione estiva. 

Va inoltre segnalato che sia per il piano terra che per il piano primo, ciascuno di circa 1.300 mq risulta 

essere presente un solo blocco bagni per piano di cui quello al secondo piano non fruibile da persone 

diversamente abili; gli altri blocchi bagno presenti risultano in condizioni non idonee rispetto alle 

ambizioni che si pone il presente progetto. 

  

Gli ambienti interni del secondo piano (e in parte al primo) si presentano in uno stato manutentivo 

precario anche in virtù di vecchie infiltrazioni provenienti dal tetto, ormai risolte, che hanno determinato 

http://www.gpproject.eu/


 

Pagina 17 di 34 

___________________________________________________________________________ 

 

GP PROJECT SRL  

Sede Amministrativa : Via P. Tamburini, 6 – 20123 – MILANO (MI) 

Sede Operativa : Centro Direzionale Milanofiori, Strada 6 Pal. N3 – 20089 – ROZZANO (MI) 

P.I. 05835490961 - REA n° MI-1852211  

Tel: + 39 02 89208164 - www.gpproject.eu - E mail: info@gpproject.eu 

 

fenomeni di deterioramento degli intonaci non sanati e soprattutto hanno interagito con la 

controsoffittatura in cannucce di quasi tutto il primo livello determinando fenomeni di degrado 

consistenti, che unitamente alla tipologia di controsoffitto identificabile come pesante, determina 

rischio per l’utenza. Interventi di sostituzione di tali elementi risulta in alcuni casi alquanto complicata 

in quanto sulle medesime controsoffittature sono presenti superfici affrescate di cui si necessita la 

conservazione.  

Il piano seminterrato risulta essere attualmente inutilizzabile sia in relazione alle infiltrazioni di umidità, 

già analizzate prima sia per la presenza di cumuli di carta di proprietà di altri enti che la avevano 

utilizzato come magazzino e poi dimenticato.  

 

DESCRIZIONE DELLE OPERE IN PROGETTO 

 

Il progetto, nel rispetto della memoria storica, vuole raggiungere i principali macro-obiettivi: 

 

• conservare una forte memoria storica conservando il prospetto originario su Corso Garibaldi 

e rivitalizzando i prospetti originari a est e ovest che sono stati, negli anni, snaturati;   

• ridisegnare un layout efficace rispetto alle nuove esigenze del Committente; 

• configurazione di un luogo simbolico urbano (la nuova piazza nell’area cortilizia di est – un 

nuovo luogo di confronto e aggregazione non solo per i lavoratori del settore Servizi Sociali 

ma per tutti gli utenti che vivranno il nuovo Civic Center;  

• connessione urbana con un nuovo collegamento pedonale e ciclabile tra Corso Garibaldi e 

Via Galilei Vercesi, in modo da proseguire idealmente il cardo presente negli Horti 

recentemente riqualificati c/o l’Almo Collegio Borromeo, accessibile da Lungo Ticino e 

dall’ingresso di Via Cardinale Tosi; 

• impiantistica moderna coerente con un sistema involucro / impianti per un edificio 

maggiormente prestante dal punto di vista energetico; 

• raggiungimento di migliori performance dal punto di vista impiantistico mediante 

parzializzazione degli impianti che saranno resi funzionali per zone differenti; 

• flessibilità degli spazi con utilizzo di sistemi a secco (divisori in gessofibra); 

• sostenibilità ambientale grazie all’utilizzo di materiali dotati di Dichiarazione Ambientale di 

Prodotto EPD (Environmental Product Declaration); 

 

In particolar modo, l’intervento mira a riqualificare il layout distributivo interno per creare una più 

efficace occupazione degli spazi tuttavia restaurando l’involucro esistente, riqualificando i prospetti 

eliminando impianti a vista, tamponamenti di finestre fatte nel tempo e riportandoli al disegno 

storico/originario.  

 

Il progetto ha, tra i diversi ambiziosi obiettivi, anche quello di preservare lo stato conservativo dei 

manufatti e dei materiali ove possibile. Il prospetto su Corso Garibaldi si preserva bene con elementi 

decorativi e serramenti omogenei epocali che necessitano di una generale attività di restauro. 

I prospetti secondari (est – sud – ovest) si presentano in modo piuttosto disomogeneo. 
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In alcuni casi sono state tamponate alcune finestre, in altri sono stati inseriti serramenti in alluminio, 

in altri ancora serramenti in legno ma con profili non armonici con quelli dei serramenti storici. 

 

Saranno eliminati gli infissi non epocali dei due portici lato est e ovest per valorizzare i portici originari 

sia ad est che ad ovest del corpo centrale. È volontà della Committente quella di sostituire i serramenti 

dei prospetti est ovest e sud con nuovi serramenti con telai e disegni geometricamente aderenti a 

quelli esistenti ma rispettosi della norma in termini di prestazioni di sicurezza (antieffrazione) e di 

termo-acustica.  

 

L’obiettivo dei progettisti è quello di uniformare i serramenti, in accordo con Soprintendenza, affinché 

si possa ridare ordine ai prospetti con scansioni omogenee e profili regolari molto simili a quelli 

originari presenti su Corso Garibaldi.  

 

 

I serramenti in ferrofinestra saranno restaurati, rimessi in funzione e potenziati mediante sostituzione 

dei vetri e potenziamento delle cerniere. 

 

Gli intonaci di facciata saranno restaurati e, nella parte inferiore ove presentano fenomeni di umidità 

per risalita capillare, saranno sostituiti con intonaci traspiranti macroporosi anti-risalita capillare. Per i 

dettagli si rimanda agli elaborati specifici. 

 

Si riporta di seguito un elenco degli interventi che dovranno essere eseguiti e che necessitano di nulla 

osta preventivo da parte della Commissione del Paesaggio del Comune di Pavia. Non si entrerà nel 

merito di questioni di carattere strutturale, impiantistico e architettonico per quanto non strettamente 

necessario per l’esame progetto della Commissione Paesaggistica. 

     

• Ripristino intonaco storico - colore da confezionare in cantiere sulla scorta delle stratigrafie 

da effettuarsi e da effettuate in accordo con Dl e Soprintendenza Intonaco mazzetta colore 

lechler – NCS S 1510 Y 20R; 

• Ripristino cementi decorativi; 

• Restauro serramenti in legno del prospetto nord – successivo inserimento di vetro camera 

stratificato - colore da confezionare in cantiere sulla scorta delle stratigrafie da effettuarsi 

e da effettuate in accordo con Dl e Soprintendenza; 

• Restauro delle persiane scorrevoli interno muro, mediante smontaggio, manutenzione 

della ferramenta e di tutti i vari componenti, i quali vengono revisionati e/o sostituiti, fra cui: 

o Carrelli – Pattini 

o Guide Superiori 

o Chiusure Centrali 

o Binario inferiore e superiore in Ferro 

o Fermi di Fine Corsa 
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• Successiva tinteggiatura secondo colore da confezionare in cantiere sulla scorta delle 

stratigrafie da effettuarsi e da effettuate in accordo con Dl e Soprintendenza e 

rimontaggio nella sede ristrutturata; 

• Restauro serramenti in ferro - inserimento vetro camera; 

• Messa in sicurezza e successivo restauro dei soffitti incannicciati affrescati al piano terra 

(sala conferenze nord-est) e piano primo (nord-ovest); 

• Manutenzione Pluviali esistenti;  

• Sistemazione di tutte le opere in ferro (griglie antintrusione, recinzioni, cancelli, ecc.); 

• Innalzamento ringhiera ballatoio al primo piano ovest – messa a norma altezza minima di 

sicurezza pari a cm 110; 

• Nuova Collocazione elementi decorativi esistenti al piano terra c/o l’ingresso principale 

non potendolo più collocare sulla parte alta della facciata per ragioni di sicurezza; 

• Restauro lesene/ cornici/marca davanzali/balaustrina con inserimento di nuovo 

cornicione sulle facciate minori per uniformare i prospetti secondari al prospetto 

principale e, contestualmente, offrire la possibilità di collocare le dorsali degli impianti 

elettrici presenti a vista, in facciata, che saranno posate dentro le nuove fasce 

marcapiano dando pulizia ai prospetti; 

 

Nell’area cortilizia a nord, fronte Corso Garibaldi e ben visibili dal marciapiede, sono presenti due 

elementi decorativi originariamente posizionati sul fregio frontale della facciata. 

Questi verranno ricollocati nel giardino, a destra e sinistra rispetto all’ingresso principale, in modo tale 

da mantenere traccia storica degli stessi. 
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Il progetto prevede inoltre la riqualificazione delle aree esterne che paiono piuttosto trascurate e 

gestite unicamente come parcheggi dei dipendenti dei servizi sociali. 
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Si prevede una riqualificazione dell’area ad Est con la formazione di una vera e propria piazza – 

accessibile solo dai pedoni. 

 
Figura 1 Foto aerea dell'area oggetto di intervento. In evidenza l'area cortilizia ad Est 

 

 
Figura 2 Planimetria di progetto 
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Figura 3 Dettaglio progetto esecutivo piazza Est 

 

 
Figura 4 Area cortilizia Est - Stato di fatto 
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Figura 5 Nuova piazza nell'area cortilizia Est 

 
Figura 6 nuove sedute 
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Figura 7 Nuova piazza ad Est 
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Figura 8 Riqualificazione area ad Ovest e nuovo camminamento 

 

Ad Ovest, ove resterà anche l’ingresso carraio destinato ad un parcheggio limitato per pochi mezzi 

(area inquadrata nel rettangolo rosso), si prevede la creazione di un’area 06 per accogliere eventi e 

feste destinate ai più piccoli, che avranno anche un ampio giardino dedicato (area inquadrata nel 

rettangolo blu) riqualificando un’area verde ove saranno piantati alberi autoctoni da frutto. Il bilancio 

tra alberi rimossi e quelli di nuova piantumazione è notevolmente a favore di questi ultimi.   

 

Si prevede inoltre la creazione di un nuovo collegamento tra Corso Garibaldi e la Via Galileo Vercesi 

(tratto giallo) che metterà in connessione il progetto in esame con gli Horti dell’Almo Collegio 

Borromeo, nel pieno rispetto dei principi dominanti di rigenerazione urbana e della missione prevista 

nel bando del PNRR. 
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Figura 9 area ad ovest - stato di fatto 
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Figura 10 area ad ovest - stato di progetto 

 

 
Figura 11 Sistemazione area ad Ovest 
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Come sopra accennato, il collegamento diretto con una zona pavese di recente rigenerazione urbana, 

gli horti borromaici, mira a connettere e rigenerare urbanisticamente il progetto in esame, allacciando 

l’edificio riqualificato ad uno spazio aperto al pubblico in cui si intrecciano habitat naturali, arte 

contemporanea, etica, equità e inclusione sociale. 
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Figura 12 il cardo degli Horti 
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Si riportano di seguito alcuni confronti tra lo stato di fatto attuale ed i render di progetto che mostrano 

quanto sopra descritto: 
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Figura 13 Muro fuori piombo da demolire e ricostruire con gli stessi mattoni esistenti. In giallo il varco 

che ospiterà il nuovo cancello (veri render sottostante)  

 

 
Figura 14 Nuovo varco di collegamento con Corso Garibaldi 
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Figura 15 Accesso Piazzetta con Bike Service - Stop&Go e sedute in muratura 

  

  

 
Figura 16 Camminamento su nuovo viale alberato _ prolungamento del cardo degli Horti 

http://www.gpproject.eu/


 

Pagina 33 di 34 

___________________________________________________________________________ 

 

GP PROJECT SRL  

Sede Amministrativa : Via P. Tamburini, 6 – 20123 – MILANO (MI) 

Sede Operativa : Centro Direzionale Milanofiori, Strada 6 Pal. N3 – 20089 – ROZZANO (MI) 

P.I. 05835490961 - REA n° MI-1852211  

Tel: + 39 02 89208164 - www.gpproject.eu - E mail: info@gpproject.eu 

 

 
Figura 17 Giardino interno ove sarà creato il nuovo varco verso Via G. Vercesi 
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Figura 18 Render del nuovo varco su Via G. Vercesi 

 

Il progetto si propone come strumento di promozione del rispetto dell’ambiente e di ecosostenibilità, 

mettendo al centro dei suoi obiettivi il benessere in ogni suo aspetto, di chi ospiterà tali spazi, 

considerando gli aspetti fisici e psicologici dei lavoratori che offrono servizio per il Comune di Pavia 

e, contestualmente, offrendo spazi polifunzionali di un vero e proprio Civic Center, sia internamente 

che all’esterno, agli utenti che potranno godere di nuovi spazi verdi ricreativi. 

 

La facciata principale verrà ripulita e resa al Corso Garibaldi nel suo splendore originario. Saranno 

infatti sradicati due grossi abeti rossi non censiti che per ubicazione, orientamento e dimensione, nel 

tempo, rischiano di essere vulnerabili sia per gli utenti dell’edificio che per i pedoni di Corso Garibaldi.  

 

Si è favorito l’uso di materiali naturali anche per le finiture esterne che, infatti, saranno in pietra (beola, 

porfido, ciottolato). Le sedute della nuova piazza saranno realizzate anch’esse con lastre di beola, 

così come i gradini delle scale e le rampe.  

 

A maggior identificazione ed integrazione, si rimanda alle tavole grafiche allegate. 

 
I progettisti architettonici 
 
GP PROJECT        Arch. Maria Teresa Pascale 
Ing. Chiara Gambini  
 
Ing. Giampaolo Pilloni 
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