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L’articolazione funzionale
Nella descrizione degli aspetti funzionali del complesso procederemo per livelli dal basso verso l’alto.
L’articolazione verticale dell’edificio prevede due piani interrati e sei livelli in elevazione, più il piano coperture.

Piano interrato -2 (-5,90 m) 
Il secondo piano interrato è accessibile da tutti i piani in elevazione, dalla lobby posta al piano terreno e dal primo 
piano interrato.
L’accessoL’accesso alle diverse porzioni del piano è regolato in modo da permettere la separazione dei flussi in relazione alla 
soluzione di utilizzo funzionale che si deciderà di adottare per i piani in elevazione.
Mediante l’ascensore e una delle due scale protette, utilizzabile anche come uscita di sicurezza, che collegano alla 
lobby ai due piani con destinazione residenziale, si accede all’autorimessa di pertinenza degli appartamenti.
Stesso vincolo è previsto per il corridoio di disimpegno delle cantine a servizio degli alloggi (previste nel numero di 
sette) e dei locali contatori idrici ed elettrici delle residenze. A questi si aggiunge un piccolo magazzino 
condominiale.
LLe automobili possono accedere dal livello stradale tramite il montauto che collega i due piani interrati all’ingresso 
carrabile posto, al piano terra, su Via delle Orsole in contiguità con l’edificio contermine.
Dal montauto si accede direttamente allo spazio distributivo dell’autorimessa residenziale che serve sette box (di 
cui due doppi), due posti auto e dieci posti moto.
II due ascensori e la scala che servono i piani direzionali hanno invece accesso diretto ad una serie di spazi 
tecnologici: i locali contatori idrici ed elettrici degli uffici, la centrale termofrigorifera, la cabina elettrica e il locale 
quadro generale, il locale per l’ente fornitore di energia elettrica e, disimpegnato attraverso uno spazio a cielo 
aperto ricavato nell’intercapedine di areazione secondo le indicazione dei VV.F., il locale pompe antincendio e la 
vasca di riserva idrica.
Dallo spazio distributivo si accede anche, tramite filtro, al locale del generatore elettrico del montauto.
AA questo piano sono anche presenti un vano chiuso che racchiude la fossa tecnica del montacarichi, destinato alle 
unità commerciali, il cui sbarco è previsto al piano superiore, l’intercapedine di areazione che corre lungo tutto il 
fronte di Vicolo Santa Maria alla Porta, e un pozzo di areazione contiguo al vano corsa del montauto.
La separazione di flussi appena descritta, prevista nella configurazione con destinazione funzionale mista 
uffici-residenze, è molto facilmente eliminabile tramite la demolizione del divisorio tra gli sbarchi ascensori dei due 
blocchi, realizzando un unico sistema di percorsi verticali.

NellaNella configurazione funzionale che prevede esclusivamente un uso direzionale dell’immobile vengono eliminate 
le cantine e i locali contatori idrici ed elettrici a servizio delle residenze, per trasformarli in depositi ed archivi.
Così come vengono eliminati i divisori dei box nell’autorimessa per ricavare undici posti auto e dieci posti moto per 
gli uffici.
L’altezza interpiano di questo livello è di 2.90 m con luce netta di 2,50 m.
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PERCORSI VERTICALI

Piano interrato -1 (-3,00 m) 
Il primo piano interrato è accessibile da tutti i piani in elevazione, dalla lobby posta al piano terreno, dagli spazi 
retail previsti al piano terra e dal secondo piano interrato.
L’accessoL’accesso alle diverse porzioni del piano è regolato in modo da permettere la separazione dei flussi in funzione 
della soluzione di utilizzo funzionale che si deciderà di adottare per i piani in elevazione. Mediante i due ascensori 
e una delle due scale protette, utilizzabile anche come uscita di sicurezza, che collegano alla lobby ed ai piani 
direzionali si accede all’autorimessa ed ai depositi per gli uffici che possono essere uniti o suddivisi in funzione 
della politica di conduzione che verrà adottata per l’edificio.
L’ascensore e la scala che collegano alla lobby ai due piani superiori destinati a residenze, in questa 
configurazione, sono passanti senza accessi al piano. 
QueQuesta condizione è molto facilmente eliminabile tramite la demolizione del divisorio tra gli sbarchi ascensori dei 
due blocchi, realizzando un unico sistema di percorsi verticali.
Una zona confinata è invece accessibile esclusivamente dalle superfici retail previste al piano terra, tramite un 
montacarichi ed una scala dedicati.
Da questi si accede ad un disimpegno che serve una area depositi dedicati ai negozi, anche essi unibili o 
suddivisibili in funzione del numero di esercizi commerciali presenti, ed ai locali contatori idrici ed elettrici del 
commerciale.
LLe automobili possono accedere dal livello stradale tramite il montauto che collega i due piani interrati all’ingresso 
carrabile posto, al piano terra, su Via delle Orsole in contiguità con l’edificio contermine.
Dal montauto si accede direttamente allo spazio distributivo carrabile che serve dodici posti auto e nove posti 
moto. 
DiDi questi quattro sono riservati ai negozi in ottemperanza alla norma che impone di dotare la struttura di un posto 
auto ogni 100 mq di commerciale (superficie commerciale prevista 437 mq), mentre otto sono destinati agli uffici 
sempre per rispondere al requisito obbligatorio di un posto auto ogni 200 mq di direzionale (superficie direzionale 
prevista (1.590 mq).
Anche a questo piano è presente un’intercapedine di areazione che corre lungo tutto il fronte di Vicolo Santa Maria 
alla Porta e un riscontro sul fronte di confine con la chiesa.
L’altezza interpiano di questo livello è di 3.00 m con luce netta di 2,50 m

Piano Terra (+0,00 m) 
Il piano terra rappresenta il fulcro del complesso, veicola i collegamenti di relazione con la città e include gli spazi 
attraverso cui l’edificio si presenta al visitatore.
Racchiude in sé cinque diverse realtà che andiamo ad analizzare.
Nella Nella zone attigua all’edificio contermine su Via delle Orsole si apre l’ingresso carrabile. Una saracinesca verticale 
dà accesso allo spazio di sosta antistante il montauto che lo collega con le autorimesse poste ai due piani 
sottostanti. 
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E’ pensato per evitare di creare intralci al traffico con attese sulla via stessa e per facilitare una immissione sicura 
in uscita.
Da questo spazio di sosta si accede al montauto ed al locale rifiuti.
A seguire, su Via delle Orsole e, girando l’angolo, su Vicolo Santa Maria alla Porta, si aprono le ampie vetrine degli 
spazi commerciali previsti al piano terra.
Questi godono di un’altezza netta di 4,13 m a fronte di un interpiano di 5,05 m. 
Possono essere concepiti come un unico spazio di circa 437 mq o frazionati in più unità.
Nella noNella nostra simulazione abbiamo ipotizzato una suddivisione in tre spazi commerciali. 
Spazi che sono organizzati in modo tale da prevedere nella fascia a ridosso del nucleo centrale le dotazioni di 
servizio e gli accessi ad un disimpegno che conduce al montacarichi ed alla scala di collegamento con il primo livello 
interrato in modo tale da rendere agevole lo stoccaggio e l’approvvigionamento delle merci dai depositi 
sottostanti.
Proseguendo su Vicolo Santa Maria alla Porta si apre un varco che dà accesso a uno spazio pertinenziale intercluso.
Il luogo si configura come una vera e propria piazzetta nascosta, arricchita da alberature e fondali verdi. 
LaLa pavimentazione, prevista in pietra, si articola volumetricamente a disegnare sedute, contenitori di terra per le 
essenze e vasche d’acqua.
Questo spazio semi pubblico adatto alla sosta, rappresenta anche la promenade di ingresso alle lobby dell’edificio.
Le lobby costituiscono il nucleo centrale del sistema, inglobando i sistemi verticali di ascensori e scale.
Lo spazio è pensato per essere facilmente adattabile alle diverse soluzioni funzionali che si intenderà adottare per 
l’immobile.
E’E’ sufficiente l’eliminazione di un divisorio ad elle per passare dalla soluzione con due lobby distinte per 
residenziale e uffici a un unico spazio di servizio al direzionale.
La sezione delle lobby sfrutta parzialmente la doppia altezza, sviluppandosi con una luce netta di 8,17 m a fronte 
di un interpiano di 8,39 m. 
Questo slancio dimensionale permette di realizzare degli spazi di accoglienza di grande qualità e importanza 
architettonica, adatti a svolgere i compiti di rappresentanza a cui sono destinati.
L’ultima realtà che analizziamo è anche quella che chiude, dal punto di vista urbano, il sistema.
Si tSi tratta dell’edificio preesistente addossato al complesso della chiesa di Santa Maria alla Porta.
Si è deciso di conservarlo per la qualità architettonica del manufatto, per la configurazione urbana come quinta di 
sfondo della piazzetta interclusa che si realizza alle sue spalle e come memoria storica di una città di cui questa 
operazione si prefigge di conservarne le qualità.
E’ prevista la riqualificazione e messa a norma del manufatto con la realizzazione di ampie aperture vetrate che 
permettano una fruizione più razionale e una maggiore comunicazione con l’esterno degli ambienti. 
LaLa destinazione ipotizzata è quella di un locale aperto al pubblico (bistrot, lounge, etc.), sviluppato su due livelli, 
che possa favorire la commerciabilità della zona, giovandosi delle sinergie con le attività presenti nel complesso.
Complessivamente i due piani sviluppano una superficie di circa 76 mq.
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Piano Primo (+5.05m)

Il primo piano ha, in entrambi gli scenari funzionali previsti, destinazione a uffici.

Presenta un’anomalia rispetto ai piani superiori con la medesima destinazione, costituita da una apertura sulla hall 

di ingresso sottostante.

QueQuesta apertura realizzata sul ballatoio di fronte allo sbarco ascensori ha una grande valenza scenografica, 

permettendo di leggere la spazialità a doppia altezza della hall avvalendosi dell’ampia superficie vetrata che la 

fronteggia, affacciata sullo spazio della piazza interna.

Lo spazio operativo è configurato ad anello con al centro il sistema dei percorsi verticali. 

Nella ipotesi funzionale a destinazione mista (direzionale - residenziale) il piano è servito da due ascensori e una 

scala mentre il sistema verticale delle residenze non ha sbarchi a questo livello.

Nel caso di destinazione unicamente ad uffici ci si potrà avvalere di tre ascensori e due scale.

InIn entrambi i casi sono previsti due cavedi per il passaggio delle reti tecnologiche, disposti alle spalle dei vani 

ascensore, rispettivamente di 8,70 mq e 2,60 mq.

Intorno al nucleo centrale sono disposti due distinti blocchi di servizi igienici, le print areas e il luogo calmo di 

sicurezza.

L’impianto planimetrico è organizzato in modo tale da permettere sia l’utilizzo mono tenant del piano, sia la 

suddivisione in due differenti uffici, senza che vi siano commistioni di flussi.

SaSarà solo necessario prevedere una porta di sicurezza nel setto divisorio tra i due conduttori, per permettere 

l’evacuazione da due differenti uscite in caso di necessità.

Il planning consente altresì la possibilità di organizzare lo spazio di lavoro sia nella configurazione open-space che 

nell’articolazione a stanze chiuse, prevedendo uffici direzionali e sale riunioni di grande rappresentanza con viste 

importanti sulla città.

L’altezzaL’altezza interpiano di questo livello è di 3,34 m con una luce netta di 3,04 m che permette, prevedendo di 

mantenere l’altezza utile a 2,70 m, di dotare gli spazi di controsoffitti e pavimenti galleggianti con uno spessore 

rispettivamente di 22cm e di 12 cm.

Piani Secondo e Terzo (+8,39 m e +11,73 m)

I piani secondo e terzo hanno, in entrambi gli scenari funzionali previsti, destinazione ad uffici.

Presentano una configurazione identica in entrambi i piani.

Lo spazio operativo è organizzato ad anello con al centro il sistema dei percorsi verticali.

Nell’ipotesi funzionale a destinazione mista (direzionale - residenziale) i piani sono serviti da due ascensori ed una 

scala mentre il sistema verticale delle residenze non ha sbarchi a questi livelli.

Nel caso di deNel caso di destinazione unicamente ad uffici ci si potrà avvalere di tre ascensori e due scale.

In entrambi i casi sono previsti due cavedi per il passaggio delle reti tecnologiche, disposti alle spalle dei vani 

ascensore, rispettivamente di 8,70mq e 2,60mq.

Intorno al nucleo centrale sono disposti due distinti blocchi di servizi igienici, le print areas ed il luogo calmo di 

sicurezza.

L’impiaL’impianto planimetrico è organizzato in modo tale da permettere sia l’utilizzo mono tenant dei piani, che la 

suddivisione in due o quattro differenti uffici, senza che ci siano commistioni di flussi. Sarà solo necessario 

prevedere una porta di sicurezza nei setti divisori tra i conduttori, per permettere l’evacuazione da due differenti 

uscite in caso di necessità.
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Il planning consente altresì la possibilità di organizzare lo spazio di lavoro sia nella configurazione open-space che 
nell’articolazione a stanze chiuse, prevedendo uffici direzionali e sale riunioni di grande rappresentanza con viste 
importanti sulla città.
L’altezza interpiano di questo livello è di 3,34 m con una luce netta di 3,04 m che permette, prevedendo di 
mantenere l’altezza utile a 2,70 m, di dotare gli spazi di controsoffitti e pavimenti galleggianti con uno spessore 
risettivamente di 22 cm e di 12 cm.

Piano Quarto (+15,07 m) 
I piani quarto e quinto consentono la possibilità di prevedere due diversi scenari funzionali.
Quello residenziale e una possibile alternativa ad uffici.
Analizziamo prima l’ipotesi residenziale.
A questo livello la sagoma dell’edificio si modifica e il volume architettonico viene scavato per dare luogo a degli 
spazi aperti.
MeMentre il fronte prospicente Via delle Orsole rimane compatto, dati l’orientamento e la vicinanza dei frontisti, il 
prospetto su Vicolo Santa Maria alla Porta, sfruttando la migliore esposizione, propone due arretramenti che danno 
luogo a dei terrazzi a servizio degli appartamenti.
Il fronte sulla piazzetta interna si apre per una quota importante della sua estensione, generando una loggia a 
doppia altezza aperta sulla vista della chiesa di Santa Maria alla Porta.
QueQuesta ospita un giardino pensile privato, uno spazio aperto fruibile dai residenti attrezzato con essenze, pareti 
verdi verticali, giochi d’acqua e sedute, che si presenta, quasi a sorpresa, sbarcando al piano andando ad 
impreziosire l’ambito residenziale del complesso.
Il piano è servito da un sistema di percorsi verticali riservato composto da ascensore e scala che collegano 
direttamente alla lobby dedicata al residenziale ed al secondo piano interrato, dove si trovano l’autorimessa 
pertinenziale e le cantine.
Lo sbarco si apre direttamente sul giardino privato e dà accesso allo spazio di disimpegno che porta agli alloggi.
SonoSono previsti cinque appartamenti di cui due simplex, prospicenti Via delle Orsole, e tre duplex di cui due affacciati 
su Vicolo Santa Maria alla Porta e uno sulla piazzetta interna.
I due simplex sono esposti a est ed hanno dimensioni più contenute.
Il primo ha una camera da letto, un bagno e il soggiorno/pranzo con cucina apribile alla vista e sviluppa 67,30 mq.
Il secondo due camere da letto, due bagni ed il soggiorno/pranzo con cucina apribile alla vista e sviluppa 97,40 mq.
IlIl duplex affacciato sulla piazzetta interna ha un’esposizione verso sud ovest e a questo piano presenta l’ingresso 
e la zona giorno, composta da soggiorno/pranzo, cucina abitabile, zona studio e un bagno ospiti. E’ dotato di un 
terrazzo con vista diretta della chiesa di Santa Maria alla Porta.
Da qui parte la scala che collega al piano superiore dove troviamo tre camere da letto e due bagni per complessivi 
154,60 mq.
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I duplex che fronteggiano Vicolo Santa Maria alla Porta presentano una configurazione simile a questo livello.
Entrambi sono composti da soggiorno/pranzo, cucina abitabile, zona studio e un bagno ospiti e sono dotati di 
terrazzi con esposizione sud e vista sulla città.
Mentre il più piccolo prevede, al piano superiore, due camere da letto e due bagni per complessivi 133,90 mq, il più 
grande, avvalendosi della doppia esposizione data dalla posizione nell’angolo dell’edificio, presenta tre camere da 
letto e due bagni sviluppando una superficie di 156,40 mq.
TTutti i duplex sono articolati in modo da prevedere uno spazio a doppia altezza in corrispondenza del 
soggiorno/pranzo, affacciato sul terrazzo, anch’esso a doppia altezza.
Questo accorgimento rende estremamente spettacolari le spazialità interne e permette di usufruire al massimo 
delle viste che i piani elevati garantiscono.
Nella configurazione funzionale che prevede la sola destinazione direzionale dell’edificio, questo piano, data la 
dimensione ridotta rispetto ai livelli sottostanti, è ipotizzato per un utilizzo mono tenant.
E’E’ servito dal sistema scala/ascensore che lo mette in contatto sia con i piani direzionali sottostanti che con la 
lobby unica e i due livelli interrati dove si trovano le autorimesse ed i depositi pertinenziali.
Il blocco dei percorsi verticali sbarca di fronte al giardino pensile ad uso esclusivo, e intorno ad esso si articolano i 
due blocchi di servizi igienici e il luogo calmo di sicurezza.
Il planning consente la possibilità di organizzare lo spazio di lavoro sia nella configurazione open-space che 
nell’articolazione a stanze chiuse, prevedendo uffici direzionali e sale riunioni di grande rappresentanza con viste 
importanti sulla città.
L’altezzaL’altezza interpiano di questo livello è di 3,34 m con una luce netta di 3,04 m che permette, prevedendo di 
mantenere l’altezza utile a 2,70 m, di dotare gli spazi di controsoffitti e pavimenti galleggianti con uno spessore 
rispettivamente di 22cm e di 12 cm.

Piano Quinto (+18,41m)
Anche a questo livello analizziamo prima l’ipotesi residenziale.
Anche qui la sagoma dell’edificio si modifica e il volume architettonico ribadisce gli scavi presenti al piano inferiore 
dando luogo ad ambiti a doppia altezza.
IlIl piano è servito da un sistema dal percorsi verticali riservato al residenziale composto da ascensore e scala che 
collegano direttamente alla lobby dedicata e al secondo piano interrato, dove si trovano l’autorimessa 
pertinenziale e le cantine.
Lo sbarco si apre sulla doppia altezza affacciata sul giardino privato e dà accesso allo spazio di disimpegno che 
porta agli alloggi.
SonoSono previsti gli accessi a due appartamenti simplex, prospicenti Via delle Orsole, mentre la restante superfice è 
impegnata dai piani superiori dei tre duplex, di cui due affacciati su Vicolo Santa Maria alla Porta ed uno sulla 
piazzetta interna.
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I due simplex sono  esposti ad est e hanno dimensioni, dotazioni e distribuzione analoghe a quelli presenti al piano 
inferiore.
E’ ipotizzabile, sia a questo piano che a quello inferiore la possibilità di unire i due simplex per dare corpo ad un 
unico appartamento composto da soggiorno/pranzo, cucina abitabile, zona studio, tre camere da letto e tre bagni 
per una superficie complessiva pari a 167,50mq.
L’articolazione a doppia altezza dei soggiorni dei duplex comporta l’eliminazione di una porzione di solaio a questo 
piano nelle zone prospicenti gli spazi vuoti sui terrazzi.
NellaNella configurazione funzionale a sola destinazione direzionale dell’edificio, anche questo piano, data la 
dimensione ridotta rispetto ai livelli sottostanti, è ipotizzato per un utilizzo monotenant.
E’ servito dal sistema scala/ascensore che lo mette in contatto sia con i piani direzionali sottostanti che con la 
lobby unica e i due livelli interrati dove si trovano le autorimesse ed i depositi pertinenziali.
Il blocco dei percorsi verticali sbarca di fronte al giardino pensile a uso esclusivo e intorno ad esso si articolano i 
due blocchi di servizi igienici e il luogo calmo di sicurezza.
IlIl planning consente la possibilità di organizzare lo spazio di lavoro sia nella configurazione open-space che 
nell’articolazione a stanze chiuse, prevedendo uffici direzionali e sale riunioni di grande rappresentanza con viste 
importanti sulla città.
L’altezza interpiano di questo livello è di 3,34m con una luce netta di 3,04m che permette, prevedendo di 
mantenere l’altezza utile a 2,70m, di dotare gli spazi di controsoffitti e pavimenti galleggianti con uno spessore 
rispettivamente di 22cm e di 12cm.
InIn questa configurazione si rende necessario il ripristino della continuità dei solai, eliminando i vuoti presenti negli 
appartamenti duplex finalizzati a generare le doppie altezze.
Dal punto di vista tecnico sono previste le predisposizioni di accorgimenti strutturali tali da rendere facilmente 
eseguibile la chiusura dei varchi e l’eliminazione delle scale prefabbricate di collegamento tra i livelli dei duplex. 
DalDal puto di vista urbanistico/amministrativo questa configurazione prevede la necessità di incrementare la SLP per 
la chiusura dei vuoti, a questo proposito la fattibilità di tale operazione è stata ipotizzata avvalendosi di quanto 
riportato nell’Istruttoria Preliminare in merito all’ “Area corrispondente alla SLP da ottenere con monetizzazione dal 
Comune trattandosi di completamento di fronte costruito dal PDR (Art. 13.3.a)”. In tale documento vengono 
identificate delle aree operabili in questo senso per una superficie complessiva di 55,80mq
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Pre-assessment Leed
Il progetto dell’edificio, inserito nel contesto del centro storico del capoluogo lombardo, è stato oggetto di una 
valutazione preliminare secondo lo standard LEED® v4 for Building Design and Construction.
Il confine di certificazione coincide con quello del mappale dell’immobile quindi con l’area di progetto.
L’obiettivo è quello di valutare in via preliminare quali siano le strategie di sostenibilità da implementare al fine di 
ottenere la qualifica almeno di silver LEED.
Il pIl progetto dell’edificio, preliminarmente, può ottenere 63 punti, raggiungendo il livello di certificazione GOLD.
LEED v4 prevede quattro progressivi livelli di certificazione: 
1. Certified  40-49 punti
2. Silver   50-59 punti
3. Gold  60-79 punti
4. Platinum   80-110 punti

IlIl sistema di certificazione LEED permette di stimare il livello di qualità ambientale di un edificio in fase di progetto, 
misurandone la prestazione rispetto a diversi criteri suddivisi in sette aree di valutazione:

-- Location and Transportation (13/16 punti complessivi): l’edificio si colloca in un contesto fortemente 
urbanizzato e interessato da servizi diversificati, che vanno dai quelli per la comunità (chiese, musei, …) a variegati 
esercizi commerciali (market, banche,…). L’area è servita da un’efficiente rete di trasporto pubblico che favorisce gli 
spostamenti collettivi e l’attività fisica grazie anche ad aree esclusivamente pedonali; tra questi si ricordano le 
vicine linee metropolitane (M1 ed M2), la stazione ferroviaria Cadorna, le linee di tram e autobus urbani, stazioni 
di bike e car sharing. Il parcheggio a servizio del lotto sarà di tipo interrato e meccanizzato al fine di non occupare 
ulterioulteriore suolo oltre all’impronta dell’edificio e ci saranno stalli dedicati per i veicoli a basse emissioni/elettrici.
 
- Sustainable Site (1 prerequisito, 5/10 punti complessivi): l’area di progetto, densamente edificata, non 
consente di realizzare estese superfici a verde. D’altra parte saranno massimizzate le strategie volte alla 
mitigazione degli effetti negativi che gli edifici hanno sull’ambiente locale: uso di superfici riflettenti in copertura 
e materiali chiari per la pavimentazione esterne, utili a contrastare l’effetto isola di calore (requisito inserito anche 
dalla normativa energetica vigente, Art.133-Prestazioni energetiche degli edifici nella stagione estiva); nei limiti 
del possibile e vista l’esiguità degli spazi di risulta, si prevede il riuso delle acque meteoriche; infine saranno messe 
inin campo una serie di strategie volte a ridurre l’inquinamento luminoso (lampade led, luci direzionate verso il basso, 
crepuscolare, …). Si valuterà la situazione ambientale dell’area di intervento attraverso la raccolta di informazioni 
sulla topografia del sito, idrologia, terreno, clima, vegetazione, utilizzo, effetti sulla salute.

 Water Efficiency (3 prerequisiti, 9/11 punti complessivi): i consumi di acqua saranno monitorati grazie 
all’installazione di sistemi avanzati di contabilizzazione (obbligo normativo previsto dal Regolamento Edilizio 
vigente Art 137-Riduzione consumi individuali acqua potabile) per ciascuna destinazione d’uso e per 
indoor/outdoor, in vista dell’obiettivo di ridurne gli sprechi attraverso la responsabilizzazione dell’utente. Si 
valuterà in termini di costi/benefici la fattibilità del credito relativo al riuso dell’acqua proveniente dai processi di 
raffrescamento. Si sottolinea la correlazione con il criterio CAM Base 2.3.4 Risparmio idrico.
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- Energy and Atmosphere (4 prerequisiti, 13/33 punti complessivi): saranno massimizzate le prestazioni 

energetiche attraverso un sistema di progettazione integrata. La valutazione delle prestazioni energetiche 

dell’edificio avviene durante la fase di progettazione sia attraverso il commitioning dei sistemi impiantistici sia 

durante la fase di monitoraggio post occupazione. Tale famiglia di crediti LEED trova rispondenza in molti dei criteri 

CAM inseriti nel gruppo Specifiche tecniche dell’edificio; risultano invece più stringenti gli obblighi di prestazione 

energetica e approvigionamento energetico contenute nei CAM/LEED rispetto al minimo di legge definito nel RE 

vigevigente al paragrafo I, Livello minimo di ecosostenibilità degli edifici. Si prevedono attività di monitoraggio dei 

consumi energetici secondo linee guida contenute in manuali redatti ad hoc dai progettisti, fatto che nei CAM 

diventa premiante mentre per il Comune di Milano è un obbligo sottoscritto dal proprietario che si impegna a 

comunicarli all’ente annualmente. Si promuove l’uso di energie rinnovabili fondamentali per coprire una quota 

parte dei fabbisogni elettrici (almeno il 5% per il LEED), mentre per la restante quota si preferirà l’acquisto di 

energia verde (contratti RECS).

- Material and Resources (2 prerequisiti, 11/13 punti complessivi): la famiglia di crediti MR è quella che vede, 

più delle altre, una piena correlazione tra LEED e CAM. Entrambe si basano sulla valutazione LCA del fabbricato al 

fine di minimizzare l’impatto nell’intero ciclo di vita, dal cantiere e per tutta la vita utile, fino alla dismissione. 

Pertanto i materiali impiegati dovranno contenere un quantitativo minimo di prodotto riciclato e dichiarare la 

provenienza   al momento della sostituzione e/o dismissione. Anche il cantiere è una fase da monitorare per 

favorire il recupero dei materiali di scavo e per garantire il controllo delle polveri di cantiere soprattutto in un’area  

cosìcosì densamente frequentata. Si prevede l’implementazione di un piano di gestione dei rifiuti di costruzione che 

dimostri un riciclo dei materiali pari ad almeno il 75% dei rifiuti prodotti.

- Indoor Environmental Quality (2 prerequisiti, 10/16 punti): la qualità ambientale interna viene considerata 

nella sua totalità tenendo conto del controllo dei parametri di temperatura, umidità, acustica, illuminazione, 

salubrità dei materiali, inquinamento e percezione visiva. Questi elementi contribuiscono al benessere e alla salute 

degli occupanti ma sono valutati secondo differenti riferimenti normativi nel LEED e nei CAM Base, pertanto alcuni 

crediti sono cautelativamente segnati in forse mentre quelli di sicura attuazione saranno rispettati in ogni caso. 

Tra questi ultimi si cita l’uso di materiali che non generino emissione di particelle volatili nei locali, il controllo della 

luceluce interna, intesa come contributo di quella naturale (massimizzare la quantità di luce e fornire elementi 

schermanti) e studio accurato per l’installazione di apparecchiature dimmerabili e ad alta efficienza. Il tutto verrà 

regolarmente monitorato secondo linee guida contenute in un piano di controllo della qualità dell’aria interna (IAQ).
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Rivestimento esterno in pannelli in GFRC (Glass Fiber Reinforced Concrete)
GFGFRC (Glass Fiber Reinforced Concrete) o GRC è un prodotto a base di cemento e silice rinforzato con fibre di vetro 

AR sotto forma di fibre corte distribuite o di rete, senza armatura in ferro, particolarmente adatto per la 

realizzazione di facciate architettoniche leggere. Dati gli spessori molto ridotti (12/15mm) la leggerezza è una 

delle sue caratteristiche più importanti, tant’è che è in grado di assumere le forme architettoniche più ardite grazie 

a non comuni caratteristiche di plasmabilità e duttilità. Gli elementi GRC possono essere quindi prodotti in forme 

personalizzate con vantaggi estetici per forma, dimensioni, aspetto e colore a cui si sommano la capacità di 

resiresistere agli attacchi alcalini dell’ambiente basico cementizio garantendo massima durabilità anche in ambienti 

aggressivi come l’atmosfera e le piogge acide delle grandi città. Il tutto si traduce in un’elevata resistenza all’usura 

che ne allunga la vita e ne riduce la manutenzione. 

La finitura esterna del pannello è costituita da uno strato di circa 2 mm privo di rinforzi, in fibra di vetro e 

addittivato con resina acrilica. Tale strato superficiale può essere colorato con ossidi al fine di ottenere colorazioni 

in pasta stabili nel tempo, fermo restando la non omogeneità cromatica della superficie, caratteristica estetica 

principale di questo prodotto. 
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Nel caso specifico 5 elementi prefabbricati trapezioidali alti 3000 mm, a cui si aggiunge un ulteriore elemento in 

GRC a “C” utilizzato in orizzontale come marcapiano e in verticale come colonna, consentono -con soli 7 elementi- 

di “comporre” le facciate. Delimitato dagli elementi trapezoidali sui lati verticali e dai marcapiano sui lati orizzontali, 

si crea un vano chiuso da un serramento vetrato che risulta il sottofondo di una rete in GFRC che copre l’intera 

facciata dell’edificio.

La parete interna invece è composta da una lastra di Aquapanel con un materassino isolante di lana minerale e due 

lastre di cartongesso fissate con apposita struttura.

II vantaggi di questo sistema costruttivo si riassumono nella durabilità dell’alluminio e nella facilità di pulizia del 

tamponamento vetrato migliorando il valore di economicità di gestione del progetto rispetto alle caratteristiche 

del calcestruzzo a vista tradizionale:

- semplificazione del procedimento costruttivo per la realizzazione della facciata e la riduzione al contempo di costi 

e tempi di costruzione.

- garanzia di massimi valori di isolamento termico e autopulizia a seguito della contaminazione atmosferica che  

abbattono i costi futuri di gestione della manutenzione delle opere.

Indirizzi per la Indirizzi per la redazione del progetto definitivo 
Il progetto definitivo sarà sviluppato nel rispetto di esigenze, criteri, finalità e indirizzi stabiliti dalla stazione 

appaltante, dando prova della fattibilità tecnica e amministrativa dell’intervento. Sarà elaborato in conformità alle 

scelte previste nel progetto di concorso approvato dalla stazione appaltante, fatte salve eventuali modifiche 

dovute a esigenze particolari della stazione appaltante o necessarie per recepire le prescrizioni degli enti, e 

comprenderà elaborati con livello di approfondimento tale che nella successiva fase di progettazione esecutiva 

non si abbiano significative differenze tecniche, di costo e di tempi. 

Il dossier pIl dossier progettuale definitivo comprenderà tra l’altro:

- elaborati grafici e descrittivi che diano conto delle indagini effettuate per conoscere lo stato dei luoghi e ogni 

vincolo al contorno e che illustrino le misure in tal senso sviluppate per gestire tali aspetti a livello progettuale;

- ogni documento per comporre i dossier documentali necessari a ottenere autorizzazioni, nulla-osta e pareri 

preventivi che saranno rilasciati dagli enti che per legge si esprimeranno sulla conformità del progetto.

IlIl dossier definitivo, in ogni caso, comprenderà almeno i documenti e i contenuti di cui all’art. 23, c.7 del Codice 

degli Appalti (DLgs50/2016 ) e dell’art.24 del Regolamento attuativo DPR207/2010 ovvero dei decreti ministeriali 

che, ai sensi dell’art. 23, c.7 del Codice degli Appalti, dovessero essere pubblicati in sostituzione del succitato 

regolamento.

Strumenti per la gestione del processo di progettazione

InIn relazione alle finalità e attese sopra descritte, il processo progettuale definitivo, così come il processo 

progettuale esecutivo, sarà gestito mediante specifico sistema informativo (il c.d. BIM) che, con la creazione di 

modelli multidimensionali “intelligenti”, permetterà di governare il processo con più efficacia rispetto a sistemi 

tradizionali e che fornirà ad ogni attore interessato (progettisti, stakeholder, Committente etc.) gli elementi per 

sviluppare con efficienza le attività di propria competenza nonché di pianificare e monitorare l’iter realizzativo 

dell’opera con prospettive ampie, condivise e immediatamente disponibili. 
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