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Regenerate history.

Pirelli 35
Rigenerare la storia. 
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Pirelli 35: un nuovo spazio per la città.
Pirelli 35: a new space for the city.

Un edificio dalle ampie proporzioni rinasce grazie al 
progetto di Park Associati e Snøhetta, che punta sul 
recupero delle strutture esistenti, ingrandite e otti-
mizzate, traendo ispirazione dalle particolari tipologie 
architettoniche milanesi. Il risultato è un edificio che 
dialoga con il contesto e con il parco adiacente. Per-
meabile e accessibile al pubblico, ricuce e connette 
le architetture con il paesaggio urbano, creando un 
nuovo importante tassello nella crescita del business 
district di Porta Nuova.

A generously proportioned building is reborn thanks 
to a project by Park Associati and Snøhetta, which 
focuses on the refurbishment of the existing struc-
tures, enlarged and optimised, drawing inspiration 
from Milan's particular architectural typologies. The 
result is a building that dialogues with its context and 
the nearby park. Permeable and accessible to the 
public, it connects the architectures with the urban 
landscape, creating an important new milestone in 
the growth of the Porta Nuova business district.

Un progetto di rigenerazione 
urbana che fonde architettura 
e paesaggio.

A urban regeneration project 
merging architecture and 
landscape.
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WELL GoldLEED Platinum WiredScoreCradle to CradleNZEB

L’edificio a forma di C è stato rivestito mantenendo 
la struttura esistente, a cui si sono aggiunte genero-
se aperture in vetro a tutta altezza che rendono gli 
ambienti completamente illuminati da luce naturale. 
Il ritmo delle doppie colonne esistenti è stato mante-
nuto per fornire una facciata auto-ombreggiante più 
efficiente. Lo stesso disegno delle facciate è basato 
su un attento studio dell’irraggiamento solare ai fini 
di ottimizzarne l’impatto. 

In tutto l’edificio vengono utilizzati materiali a bassa 
emissione energetica o materiali riciclati mentre un 
grande impianto fotovoltaico alimenta una pompa di 
calore acqua-acqua per la generazione termica. 

The C-shaped building has been clad while maintain-
ing the existing structure, and was added with gen-
erous full-height glass openings that make rooms 
fully lit by natural light. The rhythm of the existing 
double columns has been maintained to provide a 
more efficient self-shading facade. The facades’ de-
sign is based on a careful study of solar radiation to 
optimise its impact.

Low energy-emitting or recycled materials are used 
throughout the building, while a large photovolta-
ic system powers a water-to-water heat pump for 
thermal generation.
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1. Architetture aperte e accessibili.
Open and accessible architecture.

La riqualificazione 
dell’esistente apre a nuove 
connessioni sociali.  

Refurbishment of the 
existent structures opens up 
new social connections.  

L’edificio è costituito da due strutture archi-
tettoniche che si intrecciano e danno forma a 
una piazza interna. Il progetto dialoga con le al-
tre prestigiose realizzazioni del distretto Porta 
Nuova, mantenendo la continuità con l’edificio 
adiacente The Corner e generando nuove con-
nessioni con il contesto urbano.

The building consists of two architectural 
structures that intertwine and give shape to 
an internal square. The project dialogues with 
the other prestigious constructions in the Porta 
Nuova district, maintaining continuity with the 
adjacent building The Corner and generating 
new connections with the urban context.



Stazione 
Centrale

M3M2 FS

Pirelli 35 si caratterizza per una molteplicità di 
passaggi e luoghi di collegamento, fusi insieme 
in un unico sistema di percorsi. Gli spazi esterni 
sono ricuciti da una pavimentazione omoge-
nea, quasi fosse un grande “tappeto” ondula-
to in pietra. Il corpo centrale originario è stato 
sostituito da una porzione di edificio a ponte 
che rende attraversabile l'intero complesso. Si 
è così arrivati alla creazione di una corte interna 
animata da negozi e servizi e un camminamen-
to piacevole per chi, dalla Stazione Centrale, si 
dirige verso Porta Nuova.

Pirelli 35 is characterised by a multiplicity of 
passages and connecting places, fused to-
gether into a single system of paths. The out-
door spaces are stitched together by a homo-
geneous paving, almost like a large undulating 
stone "carpet". The original central body has 
been replaced by a portion of a bridge building 
that makes the entire complex traversable. This 
has led to the creation of an internal courtyard 
enlivened by shops and services, and a pleas-
ant walkway for those heading from the Central 
Station towards Porta Nuova.

3.900 m2

Piazza e suolo pubblico GBA 
Public square GBA

80%
Superficie riqualificata 
dell'edificio preesistente  
Existing building 
redeveloped space

56.000 m2

Superficie complessiva GBA 
Total area GBA
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2. Connessioni urbane.
Urban connections. 

Situato in una posizione strategica nel tes-
suto urbano milanese, Pirelli 35 si trova tra 
Piazza Luigi Einaudi, Via Melchiorre Gioia, Via 
Giovanni Battista Pirelli e Via Antonio Bordoni, 
in prossimità dei principali snodi ferroviari e di 
svariati servizi di trasporto pubblico. 

Porta Nuova accoglie già oggi numerose azien-
de provenienti da settori diversi, dalla finanza 
e IT al settore fashion e industriale. Sono oltre 
35.000 le persone che lavorano in quest’area. 
Accanto alle sedi direzionali, sono presenti cir-
ca 50 brand con i loro spazi retail distribuiti in 
20.000 mq. I numeri sono in costante aumen-
to, con una previsione di crescita del 20% da 
qui al 2025.

Strategically located in Milan’s urban fabric, 
Pirelli 35 is located between Piazza Luigi Ein-
audi, Via Melchiorre Gioia, Via Giovanni Battis-
ta Pirelli and Via Antonio Bordoni, close to the 
main railway junctions and public transport 
services.

Porta Nuova is already home to companies 
including those from the financial, IT, fashion 
and industrial sectors. More than 35,000 peo-
ple work in the area. In addition to the head-
quarters, there are approximately 50 brands 
with retail spaces over 20,000 sqm. The num-
bers are constantly increasing, with 20 per 
cent growth forecasted by 2025.

Posizione strategica, alto 
livello di servizi e ottimi 
collegamenti.

Strategic location,
high level of services and 
excellent connections.
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Banking

Consulting

Digital&Tech

Food&Beverage

Health&Beauty

Hospitality

Insurance

Pharmaceutical

Electrical goods

Fashion&Clothing

Financial Services

Office & retail breakdown

18%

11%

3,5%

3,5%
3,5%

14%

11%

11%

3,5%

14%

7%
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M2

M3

M5

Gioia → 150m 
2 min

Repubblica → 600m 
7 min 

Isola → 700m 
9 min

Linate airport → 8,5 km Malpensa airport → 50 km

Stazione Centrale → 600m 
8 min

Stazione Garibaldi → 850m 
11 min

Distanze a piedi dalle 
stazioni metropolitane  
e ferroviarie più vicine

Within walking distance  
to the nearest subways  
and train stations

M3 FSM2

FSM2 M5

30min 50min

40min 50min

Tempo di percorrenza 
agli aereoporti vicini

Travel time to nearby 
airports
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Pirelli 35 is part of a wider 
development of the Gioia area,
a further extension of Porta
Nuova, the first district in 
the world candidate for the 
“LEED & WELL for Community” 
certification.

Pirelli 35 si inserisce nel più 
ampio sviluppo dell'area Gioia, 
ulteriore estensione di Porta 
Nuova, primo quartiere al mondo 
candidato per le certificazioni 
LEED & WELL for Community.



Il parco Biblioteca degli Alberi, progettato dallo 
studio olandese Inside Outside|Petra Blaisse, 
costituisce il perno green intorno al quale si 
dispone l’intero quartiere Porta Nuova. I suoi 
dieci ettari di estensione sono caratterizzati 
da sentieri che disegnano stanze verdi, campi 
irregolari, foreste circolari, prati fioriti, piccole 
piazze e aree attrezzate.  

The Biblioteca degli Alberi park, designed by 
the Dutch studio Inside Outside|Petra Blaisse, 
is the green pivot around which the Porta Nuo-
va district is developed. Its ten hectares include 
paths that draw green rooms, irregular fields, 
circular forests, flowering meadows, small 
squares and picnic areas.

Un parco da vivere per 
un’esperienza di benessere. 
Ogni giorno. 

A park to experience  
well-being. Daily.
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3. Un affaccio sul verde: 
la Biblioteca degli Alberi.
A green view: the Biblioteca  
degli Alberi.



Nato da una partnership pubblico-privata fra 
il Comune di Milano, COIMA e la Fondazione 
Riccardo Catella, il parco è un vero e proprio 
giardino botanico contemporaneo e un luogo 
inclusivo dove si tengono quotidianamente a 
cura di BAM iniziative culturali di levatura in-
ternazionale e occasioni di socialità che creano 
valore per tutta la comunità. 

Created from a public-private partnership be-
tween the Municipality of Milan, COIMA and 
the Riccardo Catella Foundation, the park is 
a modern botanical garden and an inclusive 
place where BAM hosts daily international cul-
tural initiatives and social occasions that cre-
ate value for the community.

Pirelli 35

22 
foreste circolari
circular forests

10 

ettari
hectares

500 

alberi
trees

135.000 

piante
plants

34.000 mq 
prato
meadow

200 
eventi all'anno dedicati  
alla cittadinanza
events per year 
dedicated to citizenry

Oltre / over
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4. Due grandi studi internazionali 
firmano il progetto.
Two major international practices 
sign the project.

Ripensare l’architettura 
con un’ambizione sociale e 
ambientale.

Rethinking architecture
with a social and
environmental ambition.

Il collettivo norvegese Snøhetta e lo studio ita-
liano Park Associati hanno lavorato congiunta-
mente ad una proposta progettuale per Pirelli 35 
fortemente focalizzata sui temi della sostenibili-
tà ambientale e sociale.

The Norwegian collective Snøhetta and the Ital-
ian firm Park Associati have worked together on 
a project for Pirelli 35strongly focused on envi-
ronmental and social sustainability issues.

Fondato a Milano nel 2000 da Filippo 
Pagliani e Michele Rossi, lo studio Park 
Associati si distingue per progetti capaci 
di sintetizzare ascolto, intuizione e 
ricerca grazie a una riflessione continua 
su temi come la rigenerazione urbana 
e l'adeguamento di edifici storici e 
modernisti.

Founded in Milan in 2000 by Filippo 
Pagliani and Michele Rossi, Park 
Associati stands out for its projects 
which combines listening, intuition and 
research due to a continuous analysis 
of themes such as urban regeneration 
and adapting historical and modernist 
buildings.

“Il progetto fonde abilmente 
architettura, paesaggio e 
progettazione urbana per creare 
un edificio generoso e accessibile al 
pubblico con un impatto ambientale 
significativamente ridotto.”

“The project skilfully blends 
architecture, landscape and urban 
design to create a generous and 
publicly accessible building with a 
significantly reduced environmental 
impact.”

Michele Rossi, Filippo Pagliari
FOUNDER ARCHITECTS/PARTNERS
PARK ASSOCIATI



17

In trent’anni di attività, Snøhetta ha 
progettato alcune delle opere pubbliche 
e culturali più importanti al mondo - 
dalla nuova Biblioteca d’Alessandria in 
Egitto al National September 11 Memorial 
Museum Pavilion a New York - fino 
a diventare oggi uno studio di fama 
internazionale con una presenza globale.

In its 30 years of activity, Snøhetta 
has designed some of the world’s most 
important public and cultural works. This 
includes the new Library of Alexandria 
in Egypt and the National September 11 
Memorial Museum Pavilion in New York. 
It became an internationally renowned 
studio with a worldwide presence. 

“L'edificio Pirelli 35 è stato 
consapevolmente riprogettato con 
un’attenzione particolare alle ambizioni 
sociali  e ambientali del progetto. 
Elementi e soluzioni previsti dal 
progetto si supportano per raggiungere 
questo obiettivo".

“The Pirelli 35 building is carefully and 
consciously redesigned to fulfill the 
social and environmental ambition of 
the project. Each element or solution 
within the project supports the other to 
achieve this”

Kjetil Trædal Thorsen
FOUNDING PARTNER
SNØHETTA
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Smartbuilding

T EMPER AT URE

L IGH T ING C ON T ROL

HUMIDI T Y

C O2

INDOOR P O SI T IONING

L IGH T ING SYST EM 

24°

55%

60%

0,1%

GO

ON

5. Sostenibilità ed efficienza 
energetica.
Sustainability and energy 
efficiency.

Una serie di interventi mirati 
puntano a massimizzare 
l'efficienza energetica 
dell'edificio.

A series of targeted 
interventions aim to maximise 
energy efficiency of the 
building.

Il progetto prevede l'introduzione delle più ef-
ficaci pratiche in materia di edilizia sostenibile. 
In tutto l'edificio vengono utilizzati materiali a 
bassa emissione energetica o materiali ricicla-
ti. Un grande impianto fotovoltaico alimenta 
una pompa di calore acqua-acqua per la ge-
nerazione termica. Grazie a questi interventi e 
all'attenzione costante al risparmio energeti-
co, l'edificio soddisfa gli standard "Nearly Zero 
Energy Building".

The project involves the introduction of the 
most effective sustainable building practic-
es. Low-energy or recycled materials are used 
throughout the building. A large photovoltaic 
system powers a water-to-water heat pump 
for thermal generation. Thanks to these in-
terventions and the constant focus on energy 
saving, the building meets the Nearly Zero En-
ergy Building standard.

Tecnologie Internet of Things (IoT) permettono 
l'implementazione di sistemi di smart building 
incorporando i più avanzati protocolli di comuni-
cazione per permettere da remoto l’accesso e il 
monitoraggio dei servizi. 

Internet of Things (IoT) technologies enable the 
implementation of smart building systems by 
incorporating the most advanced communica-
tion protocols to allow remote access and mon-
itoring of services. 
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Pirelli 35 utilizza, come vettore 
energetico principale, l'acqua 
di falda per il riscaldamento e il 
raffreddamento dell'edificio. 
I consumi energetici per i servizi di 
climatizzazione sono estremamente 
contenuti grazie allo sfruttamento 
del free cooling.

Pirelli 35 uses groundwater as 
the building’s main energy carrier 
for heating and cooling. Energy 
consumption for air conditioning 
services is extremely low due to the 
use of free cooling.

Geotermia 
Geothermal Energy 

Fotovoltaico
Photovoltaic 

Vista sud-est
Southeast view

Superficie
Surface area

Numero di pannelli
Number of panels

Numero di celle fotovoltaiche
Number of photovoltaic cells

Potenza di picco
Peak power

1.518 mq

859

89.336

343.6 kWp

ACQUA DI FALDA
GROUNDWATER

+65%

Fabbisogno energetico coperto 
da fonti rinnovabili
Energy requirements covered 
by renewable sources

RISCALDAMENTO
HEATING

RAFFREDDAMENTO
COOLING

La riduzione annua di emissioni di anidride carbonica realizzata 
in Pirelli 35 equivale all’assorbimento di CO2 attribuibile a circa 
6.000 alberi, circa 12 ettari di bosco. (2,765 tCO2/y)

L’energia prodotta dal sistema fotovoltaico di Pirelli 35 è in grado di 
soddisfare il fabbisogno energetico di 126 abitazioni 
(309.867 kWh/y).

Alberi
Trees

Abitazioni
Residences

The annual reduction in carbon dioxide emissions achieved in 
Pirelli 35 is equivalent to the CO2 absorption of 6,000 trees, 
approximately 12 hectares of forest (2,765 tCO2/y).

The energy produced by Pirelli 35’s photovoltaic system can
supply the energy needs of 126 homes (309,867 kWh/y).

6.000 126



Le facciate sono realizzate secondo i più avanzati 
criteri di prefabbricazione, in modo da assicurare 
elevati standard di performance a livello energe-
tico, acustico e termico. L’involucro contribuisce 
così in maniera sostanziale alla riduzione dei con-
sumi energetici complessivi dell’edificio.

The facades are built according to the most ad-
vanced prefabrication criteria to ensure high 
standards of energy, acoustic and thermal per-
formance. The cladding contributes substantially 
to the reduction of the building’s overall energy 
consumption. 

Massima efficienza 
per minimi consumi.

Maximum efficiency
for minimum consumption.
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Facciata Edificio C / Building C Facade 
Piazza Einaudi - Via Pirelli

Elementi in alluminio pre-verniciato a tutta altezza e 
larghezza del modulo di facciata. 
Pre-painted aluminium elements at the full height 
andthe facade module width.

Vetrocamera extrachiaro.  
Extra-clear double glazing. 

Facciata strutturale con giunto in silicone, montanti e 
traversi interni in alluminio. 
Structural facade with silicone joint, internal aluminium 
mullions and transoms.

Alluminio pre-verniciato. 
Pre-painted aluminium.

Rivestimento interno in cartongesso bianco. 
Interior cladding in white plasterboard.

Pannelli in alluminio pre-verniciato. 
Pre-painted aluminium panels.

Vetrocamera extrachiaro. Moduli di facciata nascosti dal 
rivestimento in alluminio. Montanti e traversi interni di 
colore nero. 
Extra-clear double glazing. Facade modules concealed 
by aluminium cladding. Black internal mullions and 
transoms.

Rivestimento interno in cartongesso bianco.  
Interior cladding in white plasterboard.

Facciata Edificio L / Building L Facade
Via Bordoni - Connection bridge

S
U

S
T

A
IN

A
B

IL
IT

Y

05

05

04

04

03

03

03

03

02

02

02

02

01

01

01

01



21



22

M
A

IN
 L

O
B

B
Y





24

B
U

IL
D

IN
G

Il piano terra e il nono piano sono delimitati da 
vetrate trasparenti, in modo da minimizza-
re la barriera tra interno ed esterno. Nei piani 
dal primo all’ottavo trovano spazio ambienti di 
lavoro eleganti e sobri, in linea con il linguaggio 
degli edifici circostanti. Gli uffici sono pensati 
per facilitare il benessere delle persone che qui 
lavorano, offrendo contesti distensivi e rilassan-
ti, caratterizzati da ridotto impatto acustico, in 
grado di favorire focus e concentrazione. Il deci-
mo piano aggiunge un nuovo volume all'edificio 
grazie alla creazione di un attico con una splen-
dida vista sulla città.

The ground floor and ninth floor are delimited by 
transparent glazing to minimise the barrier be-
tween inside and outside. On floors first to eighth 
are elegant and sober working environments in 
line with the language of the surrounding build-
ings. The offices are designed to facilitate the 
users’ well-being, offering a relaxing and sooth-
ing environment, with low acoustic impact, pro-
moting focus and concentration. The tenth floor 
adds a new volume to the building by creating a 
penthouse with a splendid view of the city.

6. Luce naturale come fonte  
di ispirazione.
Natural light as a source 
of inspiration.

Tre livelli per funzioni 
interconnesse.

Three levels for 
interconnected functions.
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7. Interno ed esterno si incontrano.
Interior and exterior meet.

Il piano seminterrato è uno spazio fluido che si 
apre verso l’esterno, illuminato da luce naturale 
grazie all’affaccio sulle corti interne. Le vetrate 
continue elevano la qualità degli spazi mettendo 
in diretta relazione i luoghi del lavoro con le aree 
verdi dei due patii, offrendo ambienti di lavoro 
piacevoli e positivi. Gli uffici sono pensati per 
uno stile di arredo contemporaneo, da allestire 
con soluzioni completamente personalizzabili.

The basement is a fluid space that opens to-
wards the outside, illuminated by natural light, 
from the courtyards. Continuous glazing en-
hances the quality of the spaces, directly link-
ing the workplaces with the green areas of the 
two patios, offering pleasant and positive work-
ing environments. The offices are designed for 
a contemporary furnishing style equipped with 
fully customisable solutions.

Il basement offre uno 
spazio contemporaneo in 
comunicazione diretta con 
l’esterno.

The basement offers a
contemporary space in direct
communication with the
outdoors. 



Livello -1
First basement

Uffici
Offices

Spazi commerciali
Retail areas 

Deposito bici, spogliatoi, docce
Bike storage, changing room,  
shower

Hall Tenant 3
Hall Tenant 3

Sala Multifunzionale
Multipurpose room 
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Ritrovarsi all'aperto.
Meeting in the open air.

8.

Ad animare la vita di Pirelli 35, spazi per una vi-
vace area shopping e luoghi d’incontro costi-
tuiscono un prolungamento naturale dell’hub 
commerciale di Porta Nuova: negozi e servizi 
pensati per l’intero quartiere.

Le corti di Pirelli 35 offrono aree all’aperto e 
spazi che invitano alla sosta, per godersi un 
momento di incontro o di relax.

A lively shopping area and meeting places en-
liven Pirelli 35. These areas are a natural ex-
tension of the Porta Nuova commercial hub: 
shops and services designed for the neigh-
bourhood.

The Pirelli 35 courtyards offer open-air areas 
and spaces that invite you to take a break and 
enjoy a moment of meeting or relaxation. 

Al piano terra negozi e servizi 
offrono uno shopping di qualità.

On the ground floor, shops and 
services offer quality shopping.
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Piano Terra
Ground Floor

Spazi commerciali
Retail areas 

Area multifunzionale
Multipurpose room 

Area meeting
Meeting area

Hall Principale
Main hall

Hall Tenant 1
Hall Tenant 1

Hall Tenant 2
Hall Tenant 2

Hall Tenant 3
Hall Tenant 3

Hall Visitatori
Visitors hall
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Cena con vista.
Dinner with a view.9.

Un ristorante panoramico  
si affaccia su Porta Nuova.

A panoramic restaurant 
overlooks Porta Nuova. 

Grazie all’affaccio sul parco e alla collocazione 
strategica nel distretto Porta Nuova, le vetrate 
al nono piano offrono prospettive spettacolari 
sulla città che cambia. Qui potrebbe collocarsi 
idealmente un ristorante panoramico che bene-
ficia delle estensioni sulle terrazze presenti allo 
stesso livello per offrire la possibilità ai propri 
clienti di godere di una pausa all’aperto.

With its view of the park and strategic location 
in the Porta Nuova district, the ninth-floor win-
dows offer spectacular perspectives of a chang-
ing city. This is the ideal location for a panoramic 
restaurant that benefits from the terrace exten-
sions on the same level to offer its customers 
the ability to enjoy a break in the open air. 



Superficie dedicata
Dedicated area

Terrazza  
piano 9 

Terrazza  
piano 9

Ascensori visitatori,  
accesso indipendente
Visitor lifts,
independent access.

Accesso indipendente da 
piano terra con ascensore 
dedicato.

Independent access 
from ground floor with 
dedicated lift.

1.300 mq
Superficie complessiva GBA 
Total area GBA



32

R
O

O
F

T
O

P





Soluzioni architettoniche 
inedite per un volume 
composito.

New architectural 
solutions for a 
composite volume.

Aperto e permeabile, l'edificio a C si affaccia sul 
Parco Biblioteca degli Alberi. Diversamente, il vo-
lume di sei piani a L che si sviluppa su via Antonio 
Bordoni si offre allo sguardo come un esercizio di 
intimità grazie ad una facciata a scala più piccola, 
in armonia con le strutture circostanti. 

Le dimensioni delle aperture variano a seconda 
del loro orientamento e dell'esposizione al sole, 
fornendo comunque luce naturale durante tutto il 
giorno.

Open and permeable, the C-shaped building over-
looks the Parco Biblioteca degli Alberi Park. In 
contrast, the six-storey L-shaped building on Via 
Antonio Bordoni makes the eye used to a more in-
timate view with its smaller-scale facade, in har-
mony with the surrounding structures.

The size of the openings varies according to their 
orientation and exposure to the sun, providing 
natural light throughout the day. 

34

T
E

C
H

N
IC

A
L

S

10. Un edificio organico.
An organic building.

Tenant 1

11.487GBA (sqm)

Tenant 2

16.476

Tenant 3

6.345

Total

48.284

Common - Basement

13.975

Tenant 2

Tenant 3

Tenant 1
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Occupancy e Affollamenti  
Occupancy e crowdings 

Scenario Multitenant  
Scenario Multitenant

1 94 156 90 340

2 120 171 111 402

3 120 171 111 402

4 120 171 111 402

5 94 173 / 267

6 94 173 / 267

7 94 173 / 267

8 94 173 / 267

9 42 158 / 200

10 48 176 / 224

Tot 920 1.695 423 3.038

Piano / Floor Tenant 1 Tenant 2 Tenant 3 Tot

Accessi Indipendenti 
Independent Accesses

Low Rise

Ground floor

Hall Principale
Main Hall

Hall Tenant 1
Hall Tenant 1

Hall Tenant 2
Hall Tenant 2

Hall Tenant 3
Hall Tenant 3

Hall Visitatori
Visitors Hall
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11. Stacking plan

Blocco C
C Building

10

9

8

7

6

5

4 4

3 3

2 2

1 1

GF GF

B01

B02

1.523

1.442

2.000

2.015 

1.143

715

578

308

262

945

515

370

3.677

224

200

267

250 

152

90

81

192

149

189

102

47

10

Offices

Offices / Terrace

Offices

Offices

Offices

Offices

Lobbies + Meeting rooms

Retail area

Spazi condominiali

Offices / coworking areas opt. 1

Offices / coworking areas opt. 2

Bike parking 

Technical

10

9

8, 7, 6, 5

C 4, 3, 2, 1

L  4, 3, 2

L  1

GF

B01

B02

Piani
Floors

Superfici lorde (mq)
Gross areas (sqm)

Affollamento massimo
Maximum crowding

Uso
Function
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Offices / coworking areas opt. 2
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Gross areas (sqm)

Affollamento massimo
Maximum crowding
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8, 7, 6, 5

C 4, 3, 2, 1

L  4, 3, 2

L  1

GF
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Piano B01  
First basement

Superficie GBA
GBA 5.300 sqm 338Numero occupanti

Occupancy
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Fit-out.

T
E

C
H

N
IC

A
L

S

Piano terra  
Ground floor

Superficie GBA
GBA 2.600 sqm 422Numero occupanti

Occupancy



Le Corti — 0339

Superficie GBA
GBA 2.700 sqm 267Numero occupanti

Occupancy
Planimetria tipo  
di un piano alto  
High-rise typical 
floorplan

Superficie GBA
GBA 4.000 sqm 402Numero occupanti

Occupancy
Planimetria tipo  
di un piano basso  
Low-rise typical 
floorplan

Spazi commerciali
Retail areas 

Area multifunzionale
Multipurpose area 

Area meeting
Meeting area

Hall Principale
Main Hall

Hall Tenant 1
Hall Tenant 1

Hall Tenant 2
Hall Tenant 2

Hall Tenant 3
Hall Tenant 3

Hall Visitatori
Visitors Hall
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PREMESSA
Nel progetto si individuano per le categorie d’opera seguenti, differenti 
aree funzionali con tre diversi livelli di finitura, ovvero:
• Shell & Core
• Cat. A
• Fit-out 

Shell & Core
• Retails al piano terra e piano B1 (lato Via Bordoni)

Cat. A
• Tutte le aree con destinazione Uffici, amenities e locale palestra al pri-

mo interrato

Fit-out
• Locali tecnici HVAC, idrici e antincendio del Landlord
• Zone condominiali (Lobby, Bike parking)

Gli impianti e le altre discipline sono finalizzati al raggiungimento di un 
elevato standard qualitativo con l’acquisizione di certificazioni interna-
zionali (LEED, WELL, WIRED, C2C) e l’ottenimento dei bonus energetici 
finalizzati allo scomputo delle murature sul calcolo della SL e il bonus 
volumetrico del 5% sulle rinnovabili come da d.lgs n°28/2011.
 

FACCIATE
Il sistema di facciata continua vetrata riveste l'edificio esistente, mentre 
gli involucri opachi a forma di omega racchiudono i vani tecnici verticali.
Aree di visione planari si alternano ad oggetti materici opachi, che spor-
gono verso l'esterno creando una geometria complessa.
I moduli tipici dell'edificio esistente verso la via principale via Pirelli, sono 
larghi 2200 mm * 3350 mm di altezza, mentre le unità verso il cortile 
sono larghe 1100 mm * 3350 mm di altezza.
La facciata del nuovo edificio è un sistema unitario in cui le unità vetrate 
si alternano a quelle opache. Questi ultimi sono caratterizzati da una geo-
metria sporgente e forme variabili. Anche le dimensioni dei moduli variano.
I punti vendita e la lobby al piano terra sono facciate a forma di bolla 
con sistema a bastoncini altamente vetrate, con telai in alluminio e unità 
a triplo e doppio vetro (a seconda del tipo di vendita al dettaglio), così 
come la facciata del 9° piano e del seminterrato. Quest'ultimo è carat-
terizzato da vetrature non planari, infatti gli angoli di facciata variano in 
tutto l'involucro.
Vetrate-performance di facciata: telai in alluminio a taglio termico e ri-
vestimenti in vetro altamente selettivi. Trasmittanza termica media Ucw: 
1,2 W/mqK; valore g: 23%

IMPIANTI MECCANICI
L’impianto di climatizzazione è alimentato da una centrale termofrigori-
fera comune a tutte le aree in cui è prevista la suddivisione del building. 
La centrale è del tipo acqua-acqua con pompe di calore polivalenti per la 
produzione contemporanea di fluidi caldi e freddi per la climatizzazione e 
un gruppo frigorifero acqua-acqua ad integrazione del carico frigorifero 
richiesto. Tutte le unità termofrigorifere sono alimentate, lato sorgente, 
da un anello di condensazione/evaporazione a temperatura controllata 
a portata variabile. L’anello a temperatura controllata è mantenuto nel 
range di temperatura richiesto, utilizzando acqua di falda. Per lo sfrutta-
mento dell’acqua proveniente dal sottosuolo, si prevede la realizzazione 
di un campo pozzi di presa dotati di pompa sommersa mentre la resa 
sarà prevalentemente convogliata nel canale “Martesana” in vicinanza 
dell’edificio o in alternativa nei pozzi di resa previsti.
Le distribuzioni idroniche saranno a quattro tubi per garantire la possi-
bilità, nelle mezze stagioni, di raffrescare e riscaldare contemporanea-
mente aree diverse dell’edificio nelle quali la diversità dei carichi interni 
ed esterni porti a questa necessità. L’impianto è dotato di un sistema di 
free cooling diretto dall’acqua di falda per il controllo della temperatura 
di mandata del circuito refrigerato alle travi fredde.
Il dimensionamento dell’impianto di climatizzazione è stato effettuato 
tramite modellazione dinamica utilizzando il software Virtual Environ-
ment della IES.  

Condizioni termoigrometriche esterne
 Inverno: 4,9°C col 90% U.R.
 Estate: 35,6°C col 44,8% U.R.

Condizioni termoigrometriche interne uffici
 Riscaldamento:    20°C col 45% U.R.
 Raffrescamento:  25°C col 50% U.R.

Carichi elettrici endogeni per uffici:    22,5W/m2

L’impianto di climatizzazione comprende unità di trattamento aria per 
il rinnovo dell’aria primaria e unità idroniche interne. Le unità idroniche 
impiegate per la climatizzazione dei vari ambienti sono sostanzialmente 
di due tipologie:
• Travi fredde attive alimentate a quattro tubi
• Unità fan coil alimentati con quattro tubi di varia tipologia (incasso, 

quattro vie, incasso in pavimento, ecc).

Le unità di trattamento dell’aria primaria sono provviste di recuperatore 
di calore statico, batterie di trattamento e umidificatore.
Le travi fredde sono alimentate, da un circuito raffreddato direttamen-
te dalla falda (“free cooling”) ed in backup dai gruppi frigoriferi di centrale 
mentre lato freddo dalle pompe di calore. Le temperature sono le seguenti:
 Raffrescamento    Tin/Tout: 17/20°C
 Riscaldamento      Tin/Tout: 40/35°C

L’impianto idrico sanitario prevede un allaccio idrico con contatore di 
nuova attivazione derivato dall’attuale fornitura dell’edificio su Via Pirelli. 
La produzione dei fluidi termovettori per acqua calda sanitaria è affida-
ta a delle pompe di calore in grado di produrre acqua tecnica ad una 
temperatura superiore a 65°C. La produzione di acqua calda sanitaria è 
quindi affidata a dei bollitori e scambiatori di calore alimentati con acqua 
ad alta temperatura dalle pompe di calore.
L’edificio è dotato delle seguenti tipologie d’impianto antincendio:
• Impianto di spegnimento automatico ad acqua (sprinkler) a servizio 

dell’edificio esistente “C” Building e delle aree comuni ai due edifici al 
livello B1 e B2;

• Impianto di protezione ad idranti UNI 45 a servizio dell’intero building 
(“L” + “C” Buildings)

• Impianto rete idranti esterna
• Impianto di estrazione fumi meccanico al livello B1 e nei locali tecnici 

e depositi al livello B2
• Evacuazione naturale dei fumi per le restanti aree direzionali.
• Impianto di pressurizzazione filtri fumo

IMPIANTI ELETTRICI 
Il Progetto degli impianti elettrici dell’edificio di via Pirelli 35 prevede una 
Cabina di Trasformazione di Pertinenza Condominiale asservita ai carichi 
delle zone comuni e degli impianti di climatizzazione e idrico sanitario 
dell’edificio.

In assenza di alimentazione in ingresso alla cabina di trasformazione il 
sistema garantisce il funzionamento di una quotaparte degli impianti at-
traverso le seguenti sorgenti primarie e secondarie:
• Sistema di Continuità assoluta per utenze di gestione dell’edificio 

costituito da UPS di continuità 50kVA
• Gruppo soccorritore per utenze di sicurezza CPSS costituito da 

UPS di sicurezza 40kVA
• Gruppo Elettrogeno per utenze privilegiate ordinarie e di sicurezza 

(incluso sistemi di continuità) 1.250kVA

L’edificio è dotato di impianto fotovoltaico si potenza nominale pari a 
343,6 kWp costituito da moduli FV installati sulle coperture. 
Le aree destinate ai Tenant sono provviste di quadro di alimentazione 
per le apparecchiature installate in ogni zona di pertinenza Tenant (CAT 
A) e alimentazione di continuità per la quotaparte di impianti condomi-
niali all’interno delle aree stesse. È delegata al Tenant l’integrazione del 
quadro di pertinenza per alimentazione delle postazioni di lavoro e spe-
cifiche apparecchiature e l’installazione di eventuali sistemi di continuità 
dedicati alle aree di pertinenza, che potranno essere alloggiati all’interno 
delle aree di pertinenza stesse. È previsto inoltre la realizzazione di locali 
tecnici predisposti per le eventuali e successive richieste di installazione 
di Gruppo Elettrogeno da parte del Tenant.
All’interno dell’edificio al piano B1 è presente un locale Telecomunication 
Room dedicato all’installazione delle apparecchiature di fornitura per 
gli impianti fonia/dati condominiali e dei Tenant. Il locale TR è collegato 
ai cavedi principali per mezzo di distribuzione in passerella dedicata al 
transito delle distribuzioni cavi di segnali ai cavedi dell’edificio per rag-
giungere le aree dei Tenant.
L’edificio è coperto da impianto rivelazione incendi per le porzioni in am-
biente, dentro i controsoffitti di progetto e sotto i pavimenti flottanti.
L’edificio è dotato in tutte le zone di impianto EVAC per la diffusione dei 
messaggi di allarme e le indicazioni di esodo.
È prevista la realizzazione di un impianto TVcc a copertura delle zone 
esterne e di circolazione interne condominiali.
È prevista l’installazione di un impianto di antintrusione e controllo ac-
cessi tra le zone condominiali e le aree di pertinenza dei Tenant.

13. Specifiche tecniche.
Technical Specifications.
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INTRODUCTION
The project identifies different functional areas with three different lev-
els of finish, for the following categories of works, namely:
• Shell & Core
• Cat. A
• Fit-out
 
Shell & Core
• Retails on ground floor and B1 floor (Via Bordoni side)
 
Cat. A
• All areas for offices, amenities and gymnasium in the first basement 
level

Fit-out
• Landlord’s HVAC, water and fire-fighting technical rooms
• Condominium areas (Lobby, Bike parking)

The facilities and other services are aimed at achieving a high standard 
of quality with international certifications (LEED, WELL, WIRED, C2C) and 
obtaining energy bonuses for deducting masonry from the gross area 
calculation and the five per cent volumetric bonus on renewables under 
Legislative Decree no. 28/2011.

 
FAÇADE
Glazed curtain wall façade system clads the existing building, while 
opaque omega-shaped envelopes enclose the vertical technical shafts.
Planar vision areas alternate with opaque material objects, which pro-
trude outwards, creating a complex geometry.
Existing building typical modules towards the main street via Pirelli, are 
2200 mm wide * 3350 mm high, while units towards the courtyard are 
1100 mm wide * 3350 mm high. 
The new building façade is a unitised system where glazed units al-
ternate with opaque ones. The latter are characterised by a protruding 
geometry and variable shapes. Modules dimensions varies as well.
Retails and lobby at ground level are highly glazed stick-system bub-
ble-shaped façades, with aluminium frames and both triple-glazed and 
double-glazed units (depending on retail type), as well as 9th floor and 
basement façade. The latter is characterised by non-planar glazing, in 
fact façade corners vary throughout the whole envelope.
Glazing frames-facade performance: aluminium thermally broken 
frames and high-selective glass coatings.
Average thermal transmittance Ucw: 1,2 W/mqK; g-value: 23%.

MECHANICAL SYSTEMS
The air conditioning system is powered by a central heating and cool-
ing system common to the areas into which the building is to be di-
vided. The water-water central unit has multi-purpose heat pumps for 
the simultaneous production of hot and cold fluids for air conditioning 
and a water-water refrigeration unit to integrate the required cooling 
load. All heating and cooling units are supplied, on the source side, by 
a temperature-controlled condensation/evaporation loop with variable 
flow rate. The temperature-controlled loop is maintained in the required 
temperature range, using groundwater. For the exploitation of water 
from the subsoil, an intake well field equipped with a submersible pump 
will be built, while the output will be mainly conveyed into the “Martesa-
na” canal near the building or alternatively in the planned ejector wells.
The hydronic distributions involve four pipes to guarantee simultane-
ous cooling and heating of various building areas where the different 
internal and external loads lead to this need during mid seasons. The 
installation uses direct free cooling from groundwater for controlling the 
delivery temperature of the chilled circuit to the chilled beams. The size 
of the air conditioning system was carried out by dynamic modelling 
using the IES Virtual Environment software.

External thermo-hygrometric conditions
 Winter 4.9°C with 90% RH
 Summer: 35.6°C at 44.8% RH

Thermo-hygrometric conditions inside the offices
 Heating: 20°C at 45% RH.
 Cooling: 25°C at 50% RH

Internal electrical loads for offices: 22.5W/sqm

The air-conditioning system includes air handling units for fresh primary 
air and indoor hydronic units. The hydronic units used for the air condi-
tioning of the various rooms are of two types:
• Active chilled beams supplied with four pipes
• Fan coil units supplied with four pipes of various types (built-in,-

four-way, in-floor, etc.).
 
The primary air handling units are equipped with a static heat recovery 
unit, treatment coils and a humidifier.
The chilled beams are powered by a directly cooled circuit from the 
groundwater ("free cooling") and backed up by the central refrigeration 
units while the cold side from the heat pumps. The temperatures are as 
follows:
 Cooling Tin / Tout: 17/20° C
 Heating Tin / Tout: 40/35° C

The sanitary water system provides for a water connection with a meter
new activation resulting from the current supply of the building on Via 
Pirelli. The production of heat transfer fluids for domestic hot water is 
entrusted to heat pumps capable of producing technical water in one 
temperature above 65 ° C. The production of domestic hot water is then 
entrusted to kettles and heat exchangers fed with water high tempera-
ture from heat pumps.
The building is equipped with the following types of fire-fighting systems:
• Automatic water extinguishing system (sprinkler) in service of the 

existing building "C" Building and of the areas common to the two 
buildings at level B1 and B2;

• UNI 45 hydrant protection system serving the entire building ("L" + 
"C" Buildings)

• External hydrant network system
• Mechanical fume extraction system at level B1 and in the technical 

rooms and deposits at level B2
• Natural smoke evacuation for the remaining management areas.
• Smoke filter pressurization system.
 

ELECTRICAL SYSTEMS
The Project of the electrical systems of the building in via Pirelli 35 
includes a Transformation substation of condominium relevance en-
slaved to the loads common areas and air conditioning and sanitary 
water systems of the building.
In the absence of power supply to the transformer substation, the sys-
tem guarantees the operation of a portion of the plants through the 
following primary and secondary sources:
• Absolute Continuity System for building management users consist-

ing of a 50kVA UPS
• CPSS rescuer group for safety users consisting of 40kVA safety UPS
• Generating set for ordinary and safety privileged users (including UPS 

systems) 1.250kVA

The building is equipped with a photovoltaic system with a nominal 
power of 343.6 kWp consisting of PV modules installed on the roofs. 
The areas intended for Tenants are equipped with a power supply panel
for equipment installed in each area pertaining to Tenant (CAT A) and 
uninterruptible power supply for the portion of condominium systems 
within the areas themselves. The integration of the relevant panel for 
powering the workstations and specifications equipment and the instal-
lation of any continuity systems dedicated to the areas of relevance, 
which can be housed inside of the relevant areas themselves. The con-
struction of premises is also planned technicians prepared for any sub-
sequent installation requests of the Generating Set by the Tenant.
Inside the building on floor B1 there is a telecommunication room Room 
dedicated to the installation of supply equipment for the condominium 
and tenant voice / data systems. The TR room is connected to the main 
shafts by means of distribution on the catwalk dedicated to transit of 
signal cable distributions to the building shafts to reach the Tenant ar-
eas. The building is covered by a fire detection system for the portions in 
the room, inside the project ceilings and under the floating floors.
The building is equipped in all areas with an EVAC system for the diffu-
sion of alarm messages and exodus indications. The construction of a 
CCTV system is planned to cover the areas external and internal con-
dominium circulation. The installation of an anti-intrusion and access 
control system is envisaged between the condominium areas and the 
areas pertaining to the Tenants.
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www.coima.com

COIMA è specializzata nell’investimento, sviluppo e gestione di patrimoni immobiliari italiani per conto di investitori istituzionali, con un approccio 
integrato di impatto ESG. COIMA Holding controlla le società operative fra cui COIMA SGR, investment & asset manager che gestisce 30 fondi 
immobiliari con oltre 9 miliardi di euro di investimenti; COIMA REM, development e property manager che in oltre 40 anni ha sviluppato e gestito 
immobili per oltre 5 milioni di metri quadrati; COIMA HT, che opera in ambito tecnologico per supportare l’abilitazione digitale degli spazi fisici.
 
COIMA is a specialist in the investment, development and management of Italian real estate assets, and focused on delivering an ESG impact. COIMA 
Holding controls a range of operating companies including COIMA SGR, an investment & asset management firm which manages 30 real estate 
investment funds with more than €9 billion in investments; COIMA REM, a development and property management company which has dedicated 
over 40 years developing and managing properties which now spans a total of over 5 million square metres; and COIMA HT which aims to enable the 
digitalization of physical spaces.
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