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1 INTRODUZIONE 

Il PGT definisce strategie e regole di tutela e valorizzazione del territorio comunale, al fine di preservare e valorizzare 
le peculiarità e di governare le trasformazioni secondo obiettivi di qualità paesaggistica. Ai sensi dell’art. 30 delle NTA 
del PGT vigente, tutti i progetti di Piano Attuativo saranno corredati da un’analisi di dettaglio della sostenibilità 
paesistica redatta secondo le caratteristiche del Piano Paesistico di Contesto. All’art. 69, è inoltre descritto come tutti gli 
interventi di trasformazione che eccedano la manutenzione ordinaria, debbano essere debitamente valutati in relazione 
al grado di alterazione che comportano e accompagnati da specifica relazione (supportata anche da immagini 
fotografiche) che descriva, anche in sede storica, lo stato di fatto e tutte le componenti interessate. 
A tal proposito, il presente documento ha per oggetto la relazione paesistica del progetto degli interventi di 
manutenzione straordinaria da eseguirsi sull’edificio scolastico “Istituto Alberghiero Caterina de Medici” Mantegna di 
via Ghislandi n°1 a Brescia redatto ai sensi del D.P.C.M. del 12 Dicembre 2005 “Individuazione della documentazione 
necessaria alla verifica della compatibilità paesaggistica degli interventi proposti, ai sensi dell'art.146, c.3, del Codice 
dei beni culturali del paesaggio di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004, n.42” e della D.G.R. Lombardia 2727 del 22/12/2011 
“Criteri e procedure per l’esercizio delle funzioni amministrative in materia di beni paesaggistici in attuazione della 
legge regionale 11 marzo 2005, n. 12 - Contestuale revoca della d.g.r. 2121/2006”. 
All’interno della relazione, si prendono in considerazione gli aspetti paesaggistici e, sulla base di un’analisi del contesto 
territoriale interessato dall’intervento, si individuano gli elementi di valore e di degrado, attraverso una descrizione delle 
caratteristiche dell’intervento, dell’impatto sul paesaggio, nonché dei possibili elementi di mitigazione e di 
compensazione, al fine di verificarne la conformità. 
Nel caso in oggetto, come meglio descritto nei successivi capitoli, gli interventi di manutenzione straordinaria 
riguardano l’immobile soggetto al vincolo “Opa Legis”, per il combinato disposto art 10 e 12 (ex art.4) per immobili la 
cui esecuzione risale ad oltre 70 anni, che presentano interesse artistico e storico. Attraverso la presente relazione 
paesistica e con riferimento agli elaborati progettuali, si chiarisce il percorso di valutazione seguito. 
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2 INQUADRAMENTO TERRITORIALE 

L’intervento proposto riguarda l’edificio di scuola alberghiera denominato “Istituto Alberghiero Caterina de Medici”-
Mantegna, sito in via Ghislandi n.1 a Brescia. Nella figura seguente si mostra una fotografia aerea per l’individuazione 
dell’immobile oggetto di intervento all’interno del territorio. 
 

 
Figura 1 – Ortofoto per l’individuazione dell’area di intervento nel territorio 

Il fabbricato in oggetto si colloca in una zona di periferia a Sud rispetto al centro della città, L’intorno della scuola è 
caratterizzato da edifici per di più a destinazione artigianale industriale, ed in parte con edifici residenziali facenti parte 
del borgo “La Noce”.  
Il lotto d’intervento è individuato catastalmente al foglio 228 mappale 23, come è possibile notare in Figura 2. 
 

SCUOLA 
MANTEGNA 

Centro di Brescia 
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Figura 2 – Estratto mappa catastale. Foglio228 particella 23 

Il lotto confina con via Ghislandi e via Noce rispettivamente in lato Nord e Est, mentre per quanto riguarda i lati Sud e 
Ovest  confina con campi coltivati e zone a verde 
 
. 
 

      
 

Figura 3 – Estratto PGT di Brescia. Infrastrutture esistenti e di progetto 

L’immobile ricopre una superficie coperta di mq.792 su un lotto di circa mq.4.132 e complessivamente ha una 
superficie lorda di pavimento di circa mq.1874. Nello specifico, il progetto propone la realizzazione di opere in 
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manutenzione straordinaria che non incidono sull’aspetto architettonico esterno dell’edificio. In Figura 4è possibile 
visualizzare in dettaglio la posizione dell’immobile di intervento. 
 

 
Figura 4 – Dettaglio di individuazione dell’immobile 
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3 ANALISI DEGLI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE PAESAGGISTICA, 

URBANISTICA E TERRITORIALE SOVRALOCALE 

La valutazione dello stato di fatto dell’area di intervento ove è situato l’immobile è stata effettuata attraverso l’analisi 
degli strumenti di pianificazione sovracomunale individuati nel Piano Territoriale Paesaggistico Regionale (P.T.P.R.) e 
nel Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (P.T.C.P.). 

3.1 P.T.P.R. – Regione Lombardia 

Il Piano Territoriale Regionale (PTR), in applicazione dell’art. 19 della L.r. 12/2005, ha natura ed effetti di piano 
territoriale paesaggistico ai sensi della legislazione nazionale (Dlgs.n.42/2004). Il PTR in tal senso recepisce consolida e 
aggiorna il Piano Territoriale Paesistico Regionale (PTPR) vigente in Lombardia dal 2001, integrandone e adeguandone 
contenuti descrittivi e normativi e confermandone impianto generale e finalità di tutela. Il Piano Paesaggistico 
Regionale diviene così sezione specifica del PTR, disciplina paesaggistica dello stesso, mantenendo comunque una 
compiuta unitarietà ed identità. Le indicazioni regionali di tutela dei paesaggi di Lombardia, nel quadro del PTR, 
consolidano e rafforzano le scelte già operate dal PTPR pre-vigente in merito all’attenzione paesaggistica estesa a tutto 
il territorio e all’integrazione delle politiche per il paesaggio negli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale, 
ricercando nuove correlazioni anche con altre pianificazioni di settore, in particolare con quelle di difesa del suolo, 
ambientali e infrastrutturali. 
Nel seguito si analizzano i principali contenuti del P.T.P.R. in riferimento all’area oggetto di intervento. 
In Figura 5 è rappresentata la Tavola A del P.T.P.R., denominata “ambiti geografici ed unità tipologiche di paesaggio”. 
 

Figura 5 – Estratto Tavola A del P.T.P.R. – ambiti geografici ed unità tipologiche di paesaggio 
Il cerchio rosso individua la zona di intervento 

L’area di intervento appartiene alla fascia alta pianura – paesaggi delle valli fluviali escavate. 
In Figura 6è rappresentata la Tavola B del P.T.P.R., denominata “Elementi identificativi e percorsi di interesse 
paesaggistico”. 
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Figura 6 – Estratto Tavola B del P.T.P.R. – Elementi identificativi e percorsi di interesse paesaggistico 
Il cerchio rosso individua la zona di intervento 

Come è possibile notare dalla figura, nell’intorno dell’area in oggetto è presente un tracciato di guida paesistica, Si 
rimanda alla tavola E per l’individuazione dettagliata dei tracciati guida paesaggistici. 
In Figura 7 è rappresentata la Tavola C del P.T.P.R., denominata “Istituzione per la tutela della natura”. 
 



PROVINCIA DI BRESCIA 

AREA TECNICA 

SETTORE EDILIZIA SCOLASTICA 

 

MTM ENGINEERING S.R.L. 

 SOCIETA’ DI INGEGNERIA 

 

9 
RELAZIONE PAESAGGISTICA ISTITUTO ALBERGHIERO CATERINA DE MEDICI 

MANTEGNA” 

 
 

Figura 7 – Estratto Tavola C del P.T.P.R. – Istituzione per la tutela della natura 
Il cerchio rosso individua la zona di intervento 

La tavola C del P.T.P.R. evidenzia la presenza in lato Sud il parco Regionale del Monte Netto., mentre nel territorio, 
limitrofo alla zona di intervento, non si riscontrano parchi regionali, riserve naturali, monumenti naturali, siti di 
importanza comunitaria (SIC) e zone di protezione speciale (ZPS).  
In Figura 8 è rappresentata la Tavola D del P.T.P.R., denominata “Quadro di riferimento della disciplina paesaggistica 
regionale”. 
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Figura 8 – Estratto Tavola D del P.T.P.R. – Quadro di riferimento della disciplina paesaggistica regionale 
Il cerchio rosso individua la zona di intervento 

Come mostrato dalla tavola D del P.T.P.R., il sito non ricade all’interno di nessuna area di particolare interesse 
ambientale-paesistico  
In Figura 9 è rappresentata la Tavola E del P.T.P.R., denominata “Viabilità di rilevanza paesaggistica”. 
 

  

 

 

Figura 9 – Estratto Tavola E del P.T.P.R. – Viabilità di rilevanza paesaggistica 
Il cerchio rosso individua la zona di intervento 
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L’immobile è in prossimità del tracciato guida paesaggistico n°47, come da art. 26 comma 10 
 
In Figura 10 è rappresentata la Tavola F del P.T.P.R., denominata “Riqualificazione paesaggistica – Ambiti ed aree di 
interesse regionale”. 

 
 

Figura 10 – Estratto Tavola F del P.T.P.R. – Riqualificazione paesaggistica – Ambiti ed aree di interesse regionale 
Il cerchio rosso individua la zona di intervento 

Secondo la tavola F del P.T.P.R., il sito ricade negli ambiti del “sistema metropolitano lombardo” con forte presenza di 
aree di frangia destrutturate. 
In Figura 11 è rappresentata la Tavola G del P.T.P.R., denominata “Contenimento dei processi di degrado e 
qualificazione paesaggistica: ambiti ed aree di attenzione regionale”. 
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Figura 11 – Estratto Tavola G del P.T.P.R. – Contenimento dei processi di degrado e qualificazione paesaggistica: ambiti ed aree di 
attenzione regionale. Il cerchio rosso individua la zona di intervento 

Non sono presenti informazioni aggiuntive di interesse per il sito oggetto della presente. 
Per quanto riguarda la Tavola H del P.T.P.R., denominata “Contenimento dei processi di degrado e qualificazione 
paesaggistica: tematiche rilevanti”, non si evidenziano tematiche di particolare rilevanza. Si può notare nello schema 
riassuntivo di Figura 12 come l’area in esame sia classificata in un ambito dove i maggiori rischi di degrado sono 
provocati da processi di urbanizzazione/infrastrutturazione e criticità ambientale. 
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Figura 12 – Estratto Tavola H del P.T.P.R. – Contenimento dei processi di degrado e qualificazione paesaggistica: tematiche rilevanti 
Il cerchio rosso individua la zona di intervento 

3.2 P.T.C.P. – Provincia di Brescia 

Il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (P.T.C.P.), come dispone la Legge Regionale n° 12 del 2005 "Legge 
per il governo del territorio", definisce gli obiettivi generali relativi all'assetto ed alla tutela del territorio provinciale 
connessi agli interessi di rango provinciale o sovracomunale o costituenti attuazione della pianificazione regionale. Il 
P.T.C.P. è atto di indirizzo della programmazione socio-economica della provincia ed ha efficacia paesaggistico-
ambientale. 
Il P.T.C.P. definisce il quadro conoscitivo del proprio territorio come risultante delle trasformazioni avvenute, in 
particolare definisce regole e comportamenti atti ad orientare la tutela paesaggistica conformemente agli obiettivi 
definiti nel piano territoriale regionale. 
L’analisi paesistica di dettaglio contenuta all’interno del P.T.C.P. verifica e meglio specifica gli ambiti di elevata 
naturalità di cui al P.T.P.R., specificandone le valenze in funzione della definizione da parte dei Piani paesistici 
comunali. 
Nel seguito si analizzano gli aspetti contenuti all’interno del P.T.C.P. 
La tavola di “struttura” (Figura 13) evidenzia la posizione periferica del lotto rispetto alle aree più urbanizzate del 
comune di Brescia a est (verso il centro città). Come è possibile notare, la zona oggetto di intervento è classificata come 
“Ambiti a prevalente destinazione residenziale”, mentre la scuola è classificata come aree per attrezzature di livello 
sovracomunale. Gran parte dell’intorno della palestra è caratterizzato da rete verde, comprensiva delle colline della 
Badia e di Sant’Anna. E’ possibile notare la presenza della già citata pista ciclabile comunale, che passa nei pressi del 
complesso scolastico sia a nord che a est. Per quanto riguarda i trasporti, è presente nei pressi della scuola una linea del 
trasporto pubblico locale (TPL), con due fermate poco distanti dal complesso scolastico. 
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Figura 13 – Estratto Tavola di struttura del P.T.C.P. – Tavola di struttura 

La tavola 2.2, denominata “ambiti, sistemi ed elementi del paesaggio”, non presenta aspetti di rilevanza per l’intervento 
in oggetto.  
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Figura 14 – Estratto Tavola 2.2 del P.T.C.P. – Ambiti, sistemi ed elementi del paesaggio 

 

Nella tavola 2.6 del P.T.C.P. (Figura 15), denominata “Rete verde paesaggistica”, si identifica il lotto come impianto 
insediativo di servizi pubblici e privati, facente parte di ambiti rurali di frangia urbana  
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Figura 15 – Estratto Tavola 2.6 del P.T.C.P. – Rete verde paesaggistica 

 

In Figura 16 si riporta un estratto della tavola 2.7 del P.T.C.P., denominata “Ricognizione delle tutele e dei beni 
paesaggistici”. 
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Figura 16 – Estratto Tavola 2.7 del P.T.C.P. – Ricognizione delle tutele e dei beni paesaggistici 
 

E’ possibile notare come il sito non abbia nessun vincolo paesaggistico 
Analizzando ora la tavola 3.3 del P.T.C.P. (Figura 17), denominata “Pressioni e sensibilità ambientali”, si evidenzia 
l’appartenenza del lotto a fasce pluviali di tipo C (PAI). 
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Figura 17 – Estratto Tavola 3.3 del P.T.C.P. – Pressioni e sensibilità ambientali 
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4 ANALISI DEGLI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE PAESAGGISTICA LOCALE 

4.1 P.G.T. – Comune di Brescia 

Il Piano di Governo del Territorio (P.G.T.) definisce e disciplina l'assetto e l'uso del suolo del territorio comunale, in 
conformità con gli strumenti preordinati di livello regionale e provinciale e della strumentazione urbanistica comunale 
vigente (dai Piani attuativi, ai Piani di Settore, agli atti di programmazione negoziata con valenza territoriale). 
La Variante generale al PGT (seconda variante) ha avuto avvio con deliberazione della Giunta Comunale del 
08/10/2013 n. 442/104853 P.G. La stessa è stata adottata con deliberazione di Consiglio Comunale n. 128 Pg 106789 
del 28/07/2015 ai sensi dell'art 13 della LR 12/05 e s.m.i., e approvata, con controdeduzioni alle osservazioni, con 
deliberazione di Consiglio Comunale n. 17 del 09.02.2016. Con determinazione dirigenziale n. 1350 del 30.05.2016, si 
è dato atto degli atti modificati a seguito dell'approvazione in Consiglio Comunale. L'avviso di definitiva approvazione 
è stato pubblicato sul BURL n. 24 del 15/6/2016. Da tale data cessa il periodo di salvaguardia ai sensi dell'art 13, c 12, 
della LR 12/05 e la variante ha definita efficacia 
La terza variante al PGT è stata adottata con deliberazione C.C. n. 2 del 15/01/2018 ed approvata con controdeduzioni 
alle osservazioni presentate, con deliberazione di C.C. n. 35 del 16/04/2018.Con tale variante l’Amministrazione 
Comunale ha effettuato una revisione degli atti del PGT relativi al Piano delle Regole e delle Norme di Attuazione. 
L’avviso di definitiva approvazione è stato pubblicato sul BURL serie avvisi e concorsi n. 24 del 13/06/2018. 
L’area di intervento rientra nell’ambito “attrezzature e spazi aperti ad uso e di interesse pubblico. 
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Figura 18 – Estratto P.G.T. vigente – Tavola PR01 – Azioni di piano 
 

 
 
 
 

 

4.2 Sensibilità paesistica 

Tramite la tavola PR03 denominata “sensibilità paesistica tavola nord” si individua il livello di sensibilità per il sito 
oggetto di intervento, come mostrato in Figura 19. 
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Figura 19 – Estratto della tavola PR03 - Sensibilità paesistica tavola sud 

Il cerchio rosso individua il lotto in esame 

La classe di sensibilità paesistica individuata corrisponde a un livello 4 elevata. 

4.3 Vincoli beni paesaggistici 

La tavola PR11 denominata “Vincoli di tutela e salvaguardia beni paesaggistici nord” permette di valutare la presenza o 
meno di vincoli paesaggistici per il sito in esame. L’estratto della tavola per la zona della palestra è mostrato in Figura 
20. 
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Figura 20 – Estratto della tavola PR11 - Vincoli di tutela e salvaguardia beni paesaggistici sud 
Il cerchio rosso individua la zona di intervento 

L’area di intervento non risulta tutelata dal vincolo ambientale Vincoli amministrativi 
Si presenta nella figura seguente la tavola dei vincoli amministrativi (V-PR12). Per il sito in esame non sono presenti 
vincoli amministrativi. 
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Figura 21 – Estratto della tavola V-PR12 – Vincoli amministrativi 
Il cerchio in rosso individua l’area di intervento 
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5 CARATTERISTICHE DEL PROGETTO 

5.1 Stato di fatto  

L’edificio, risalente ai primi del ‘900, ospita l’istituto turistico alberghiero denominato “Caterina de Medici”-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 224 – Pianta piano interrato 
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Figura 25 – Pianta piano rialzato 

 

 
Figura 26 – Pianta piano primo 
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Figura 27 – 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 28 – 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 29 – 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 30 – 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). 
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Figura 31 – Stato di conservazione dei serramenti interni principali 

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 32 – Orditura della copertura 
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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 33 – Stato di conservazione del piano di sottotetto 
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5.2 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. 

5.3 Tinteggiatura delle facciate 

Nelle immagini seguenti si riporta lo stato di conservazione delle facciate della scuola. 
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Figura 34 – 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. 

5.4 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 35 – Degrado della scala esterna 01 

 

 
Figura36 – Degrado della scala esterna 02 
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Figura 37 – 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 38 – Degrado interno alla scala esterna 02 

 

  

  
Figura 39 – 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 40 – Restauro conservativo delle scale esterne 01 – Sezione A 

 
Figura 41 – Restauro conservativo scale esterne 01 – Sezione B 
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Figura 42 - Restauro conservativo delle scale esterne 02 – Sezione A 

 
Figura 43 - 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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5.5 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  si evidenziano tali problematiche riscontrate al piano primo. 
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Figura 44 – 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. 



PROVINCIA DI BRESCIA 

AREA TECNICA 

SETTORE EDILIZIA SCOLASTICA 

 

MTM ENGINEERING S.R.L. 

 SOCIETA’ DI INGEGNERIA 

 

47 
RELAZIONE PAESAGGISTICA ISTITUTO ALBERGHIERO CATERINA DE MEDICI 

MANTEGNA” 

 
Figura 45 – Ristrutturazione del manto di copertura 

5.6 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. 
 

 
Figura46 – 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 47 – 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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5.7 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  si mostra lo stato attuale della zona di interesse. 
 

  
Figura 48 – 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 49 – Vista accessi sul retro allo stato di fatto 

 
Figura 50 – Vista degli accessi sul retro allo stato comparato 
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Figura 51 – 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 52 – Dettaglio costruttivo nuovo marciapiede posto sul retro della scuola 

5.8 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 53 – Stato di conservazione delle porte 
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Figura 54 – Stato di conservazione dei controsoffitti 

 
 
Nelle piante seguenti si evidenziano le porte che necessitano di restauro. 
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Figura 55 – Pianta piano seminterrato – Indicazione porte da restaurare 

  
Figura 56 – 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 57 – Pianta piano rialzato – Indicazione controsoffitti da sostituire 

 
Figura 58 – 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 
 

6 VALUTAZIONE DI SENSIBILITA’ PAESISTICA 

Il grado di incidenza paesistica del progetto è riferito alle modifiche che saranno prodotte nell’ambiente delle opere in 
progetto. La sua determinazione non può tuttavia prescindere dalle caratteristiche e dal grado di sensibilità del sito. 
Vi dovrà infatti essere rispondenza tra gli aspetti che hanno maggiormente concorso alla valutazione della sensibilità del 
sito (elementi caratterizzanti e di maggiore vulnerabilità) e le considerazioni da sviluppare nel progetto relativamente al 
controllo dei diversi parametri e criteri di incidenza. 
Determinare quindi l’incidenza del progetto significa considerare se l’intervento proposto modifica i caratteri 
morfologici di quel luogo, se si sviluppa in una scala proporzionale al contesto e rispetto a importanti punti di vista 
(coni ottici). 
Anche questa analisi prevede che venga effettuato un confronto con il linguaggio architettonico e culturale esistente, 
con il contesto ampio, con quello più immediato e, evidentemente, con particolare attenzione (per gli interventi 
sull’esistente) all’edificio oggetto di intervento. Si determinerà l’incidenza del progetto rispetto al contesto utilizzando 
criteri e parametri di valutazione relativi a: 

• incidenza morfologica e tipologica; 
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• incidenza linguistica: stile, materiali, colori; 
• incidenza visiva; 
• incidenza simbolica. 

Ai fini della presente analisi, si seguono le indicazioni fornite nel modulo E255 proposto dal comune di Brescia, che 
guida alla determinazione dell’incidenza del progetto mediante la compilazione delle schede 2A e 2B, contenenti i 
criteri e i parametri per la determinazione degli aspetti principali di valutazione sopra descritti. 
Nelle pagine successive sono riportate le schede compilate per il progetto in esame. 
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7 IMPATTO PAESISTICO DEL PROGETTO 

Il valore dell’impatto paesistico del progetto viene determinato secondo la tabella seguente, contenuta all’interno del 
D.G.R. 8 novembre 2002 n.7/11045. 
 

 
 

La tabella va compilata sulla base dei “giudizi complessivi” relativi alla classe di sensibilità paesistica del sito e al grdo 
di incidenza paesistica del progetto valutata nel paragrafo precedente. Il livello di impatto paesistico deriva dal prodotto 
dei due valori numerici. Quando il risultato è inferiore a 5 il progetto è considerato a impatto paesistico inferiore alla 
soglia di rilevanza ed è automaticamente giudicato accettabile sotto il profilo paesistico. Qualora il risultato sia 
compreso tra 5 e 15 il progetto è considerato ad impatto rilevante ma tollerabile e deve essere esaminato al fine di 
determinarne il giudizio di impatto paesistico, nel qual caso sarà necessario fornire specifica relazione paesistica. Nel 
caso in cui il risultato sia oltre 15 l’impatto paesistico risulta oltre la soglia di tolleranza, pertanto il progetto è soggetto 
a valutazione di merito. 
La classe di sensibilità del sito, individuata dalla tavola PR03 Nord del PGT di Brescia, è pari a 3 – Media. Il grado di 
incidenza del progetto, valutato nel paragrafo precedente, risulta essere pari a 3 – Incidenza paesistica media. 
Sulla base dei risultati delle valutazioni effettuate il livello di impatto paesistico risulta essere pari a 4; pertanto il 
progetto è da considerarsi al di sotto della soglia di rilevanza .
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8 MISURE DI MITIGAZIONE AMBIENTALE. 

Le caratteristiche dimensionali e geometriche dell’intervento non comportano comunque una elevata incidenza sul 
contesto ambientale circostante, integrandosi al complesso preesistente senza aggiungere particolari problematiche di 
tipo paesaggistico. 

 
. 

 
Brescia, 30/03/2021 
         Settore Edilizia Scolastica e Direzionale 

                     Arch. Margherita Colombini 
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