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I Green Buildings: integrative PROCESS





THE BUSINESS BENEFITS



THE BUSINESS BENEFITS



Risk

Mitigation

Green Building Business Case: win-win



Green Building Council Italia 

Progetti registrati e certificati in Italia



LE RICHIESTE DEL CLIENTE OGGI

NORMATIVA

• REQUISITI LEGATI 
ALLA NORMATIVA 
IN VIGORE

ASPETTO E 
FUNZIONALITA’

• REQUISITI ESTETICI

• REQUISITI 
FUNZIONALI

• REQUISITI 
ECONOMICI

SOSTENIBILITA’

• CERTIFICAZIONI DI 
SOSTENIBILITA’ 
AMBIENTALE: 
LEED, BREEAM, 
Itaca

COMFORT E 
BENESSERE

• CERTIFICAZIONI 
LEGATE A 
COMFORT E 
BENESSERE: WELL

DRIVER BASELINE COSTI E RICAVI
DRIVER 

COSTI E RICAVI INCREMENTALI

1. 2. 3. 4.

Le richieste del mercato si basano sui 4 drivers sopra indicati: i clienti più innovativi stanno spostando 
l’attenzione dalla sostenibilità intesa in senso olistico all’introduzione dei tema del benessere e del comfort. 



TERMICO

IGROMETRICO

ACUSTICO

OTTICOBIOFISICO

“Se la natura fosse stata 
confortevole, l’umanità non 
avrebbe mai inventato 
l’architettura.”

Oscar Wilde



L’acronimo Green Building è ancora molto poco ‘sentito’ come parte integrante del tema ambientale, tendiamo a collegare altri
termini: riciclo, riduzione, contenimento etc. 

* Tratto da The Living Standard, 
Issue 001, USGBC 



Solo una bassa % di persone vede il vivere in un green building come un modo per vivere una vita più longeva e salutare. La 
maggioranza delle persone si dedica alla raccolta differenziata, alla riduzione dei rifiuti e al contenimento dei consumi di 

acqua ed energia

* Tratto da The Living Standard, 
Issue 001, USGBC 



PORTA NUOVA MILANO











From the Florence of Lorenzo the Magnificent, Leonardo da Vinci arrived in Milan, at the court of Ludovico 

Maria Sforza known as il Moro, in 1482. At the time, he and Ludovico were both 30 years old. In 1495 Ludovico 

gave him the task of painting a Last Supper in the refectory of Santa Maria delle Grazie. 

In 1498 Ludovico granted Leonardo the ownership of a vineyard of about 16 perches. It is legitimate to imagine

Leonardo, at the end of a day's work, as he leaves the Cenacle building site, crosses the Borgo delle Grazie 

and, passing through the Atellani house, goes to check the status of his vineyard







GREENWICH LEED PROJECTS   



Consulenza Fase costruzione
AREA PORTA NUOVA



Milano, TORRE ISOZAKI –
CITY LIFE
LEED 2009 Core&Shell -
GOLD 

Milano, TORRE HADID –
CITY LIFE 
LEED 2009 Core&Shell
- GOLD 

Fase costruzione

Milano, TORRE LIBESKIND 
– CITY LIFE 
LEED 2009 Core&Shell
- GOLD 







Milano via Brera, Gucci
LEED 2009 Commercial Interior - GOLD

Segrate, Nuovi uffici Lenovo
LEED 2009 Commercial Interior - GOLD

Fase di Progettazione e fase Costruzione



Progettazione e fase Costruzione

Assago, Edificio U27
LEED 2009 Core&Shell - GOLD

Corsico, Habitat Lab – Saint Gobain
LEED Italia - PLATINO



Fase Progettazione e fase Costruzione

Milano piazza Gae Aulenti, 
Unicredit Pavillion
LEED 2009 New Construction - GOLD

Scandicci (FI), Nuovo Polo Logistico Gucci
LEED 2009 New Construction - GOLD



Fase di Progettazione e Costruzione

Roma, Nuova sede BNL Roma Tiburtina
LEED 2009 Core&Shell - GOLD

Peschiera Borromeo, 
Headquarter Basilisco

LEED 2.2 New Construction - GOLD



LUXURY TOP PROJECTS

GUCCI HEADQUARTER – MECENATE 79 MILANO



Milano, Palazzo Ricordi
LEED 2009 Core&Shell - GOLD

Milano, 
Edificio Via Foscolo

LEED 2009 Core & 
Shell GOLD

Milano, via Cardano,
LEED 2009 Core&Shell -

PLATINUM

Fase costruzione



Case history di edifici certificati con elevata efficienza idrica

GIOIA 8

Hines Italia SGR S.p.A.

7.800 m2

• Verde pensile estensivo a bassa richiesta 
idrica

Sedum

risparmio interno: 56% solo scarichi WC e 48% 
complessivi
risparmio irrigazione: 51%



Case history di edifici certificati con elevata efficienza idrica

Cascina Triulza

Expo 2015 S.p.A.

1.900 m2

Irrigazione ad alta efficienza:

 Ala gocciolante

 Subirrigazione 





Hines Italia SGR S.p.A.

7.800 m2

In the last 10 years the city of Milan are applied the new Design and Construction strategies of 

Sustainabiity ratings, like LEED, BREEAM, WELL.  More than a hundreds buildings are certified or 

undergoing sustainable certification with the best known GBRS. Among them the area very 

important project of major renovation of important historical building (in Duomo Square, in 

Cordusio Square), completely renovated and fulfilled of sustainability design issues and 

sustainable materials. 

Several significative projects in Milano Downtown applies the integrative design green approach

for the specific features of GBRS requisites in old historical building and the several achitectural

and engineering solutions designed for historical inspired green buildings

The certifications results in significative meaning for investors, developers and tenants and the 

added value of the integrative design and sustainable goals.
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 Il palazzo era la sede delle Poste e telecomunicazioni (ex Borsa). E’ 
costituito da due corpi di fabbrica: il primo composto da 2 piani interrati 
e 7 piani fuori terra, il secondo da un solo interrato e sempre 7 livelli 
fuori terra. La corte interna dei fabbricati risulta accessibile da un 
Passaggio Centrale. La superficie totale dell’immobile è di circa 13.000 
mq. 

 L’intervento in progetto ha portato alla riqualificazione generale 
dell’immobile finalizzata alla ridefinizione della distribuzione interna 
degli spazi esistenti con lo scopo di renderli flessibili nella logica 
pluritenant. È stato migliorato l’aspetto estetico degli ambienti, sia 
attraverso opere di manutenzione e ripristino delle finiture e/o dei 
materiali esistenti originari, sia con opere di mitigazione visiva e parziale 
spostamento degli impianti e dei canali esistenti. Le facciate esterne, 
prospicienti le tre vie, sono state perciò ripristinate mediante un 
intervento di restauro conservativo (pulitura, consolidamento e 
protezione) in funzione dello stato dei rivestimenti.
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 Il Progetto di riqualificazione dell’immobile, composto da 6 piani fuori terra, un 
sottotetto ed un piano interrato, ha previsto la ristrutturazione complessiva del 
fabbricato finalizzata ad una nuova ridistribuzione funzionale del layout generale. 
L’intervento ha interessato una superficie complessiva di circa 14.000 mq. 

 Il progetto di ristrutturazione dell’immobile ha portato alla realizzazione dei seguenti 
interventi: adeguamento dell’asset immobiliare secondo Standard prestazionali 
contemporanei; creazione di Aree Retail ai Piani Terra e Primo; adeguamento 
prestazionale ed efficientamento della flessibilità interna delle Aree Uffici dai Piani 
Secondo al Quinto; recupero del Piano Sesto e formazione di un nuovo volume abitabile; 
efficientamento Impiantistico e Prestazionale; adeguamento dell’immobile alle attuali 
norme di Prevenzione Incendi; modifiche strutturali atte al miglioramento della 
flessibilità di Layout; efficientamento delle connessioni Verticali; ristrutturazione delle 
facciate esistenti volte al riefficientamento energetico ed al restauro complessivo 
dell’immobile







Palazzo Ex-Unicredit Pizza Cordusio
Il complesso immobiliare oggetto di riqualificazione urbana 
rappresenta uno dei più importanti edifici storici e di valore 
architettonico del capoluogo lombardo. È costituito da tre palazzi
collegati risalenti a periodi diversi.
Quello principale è l’ex palazzo del Credito Italiano (1901, 
progettato dagli architetti Luigi Broggi e Cesare Nava) che confina 
lungo la via Tommaso Grossi con l’edificio Magazzini Contratti
(1903, Luigi Broggi). Di più recente costruzione (1960, Giovanni 
Muzio) è l’ala del palazzo che completa la struttura di 55.000 metri 
quadrati compresa fra piazza Cordusio, via Grossi, via Santa 
Margherita, via San Protaso e via Porrone.
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PREREQUISITO/
CREDITO

ATTIVITA’

SSp1
 Monitoraggio misure Erosion & Sedimentation Control Plan (ESC Plan) consegnato in data 

20/09/2016 e successivi aggiornamenti.
 Report settimanale per CARRON per il monitoraggio delle misure del piano ESC.

MRc2

 Monitoraggio misure Waste Management Plan (WM Plan) consegnato in data 
20/09/2016 e successivi aggiornamenti.

 Dichiarazioni rifiuti mese di Ottobre 2018 Cormet
 Aggiornamento percentuale credito MRC2 

MRc4-5
 Redazione e condivisione completa delle specifiche LEED di subappalto con Carron
 Aggiornamento dichiarazioni: UNIKA, RIPA, CLIVMA

IEQc4.2
 Aggiornamento tabella prodotti credito IEQ4.1-Adhesives&Seleants

LEED ACTIVITY PROGRESS
Construction Activity Pollution Prevention
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SS PREREQUISITE 1, 
Layout di cantiere
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SS PREREQUISITE 1,
Misure descritte nel ESC Plan
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SS PREREQUISITO 1,
Barriere perimetrali - controllo fuoriuscita sedimenti



Responsabili LEED Cantiere
Rossini C.

Massaroni P.

C
an

tie
re

 P.zza C
o

rd
u

sio
2

 -
M

ilan
o

A
van

zam
e

n
to

 cre
d

iti LEED
 d

i can
tie

re
 -

2
7

/1
1

/2
0

1
8

SS PREREQUISITO 1,
Pulizia dei luoghi lavorazioni



Responsabili LEED Cantiere
Rossini C.

Massaroni P.

C
an

tie
re

 P.zza C
o

rd
u

sio
2

 -
M

ilan
o

A
van

zam
e

n
to

 cre
d

iti LEED
 d

i can
tie

re
 -

2
7

/1
1

/2
0

1
8

SS PREREQUISITO 1,
Pulizia ingresso di cantiere
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OBIETTIVO: 
Indirizzare i rifiuti generati dalle attività di demolizione e

costruzione (attività di cantiere) verso impianti di
recupero e riciclo piuttosto che in discarica o presso
inceneritori.

REQUISITI: 

- Inviare a riciclo / recupero il 50 % dei rifiuti di 
costruzione / demolizione prodotti (1 punto, Credito 
2.1);

- Inviare a riciclo / recupero il 75 % dei rifiuti di 
costruzione / demolizione prodotti (2 punto, Crediti 2.1 
e 2.2).

RIFIUTI DA CONSIDERARE:

• Plastica;

• Inerti;

• Ferro e metalli;

• Vetro;

• Legno; 

• Carta e cartone;

• Calcestruzzo e murature;

• Cartongesso;

• Isolanti, moquette.

Non concorrono all’ottenimento dei 
crediti le seguenti categorie:

• Materiali di risulta da scavi e bonifiche;

• Rifiuti pericolosi. 

MR Credit 2, 
Construction Waste Management
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SS PREREQUISITO 1,
Cestini raccolta indifferenziata                    Cassoni rifiuti differenziati
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MR Credit 2, 
Construction Waste Management

Cassoni per raccolta differenziata
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,000%

25,000%

50,000%

75,000%

100,000%

98,98

Percentuale di rifiuti inviata a riciclo

MR Credit 2, 
Construction Waste Management - Risultati a fine Ottobre 2018
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MR Credit 4 e MR Credit 5, 
Specifiche di appalto
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Total material cost

Previsione MRc4 e MRc5

MR Credit 4 e MR Credit 5, 
Valutazione Previsionale

Default materials cost

Total construction costs for the LEED project 6.490.677,00$    

AND

Furniture cost

Actual materials cost for furniture, excluding labor and equipment (Optional) -$                      

Total materials cost 2.920.804,65$    

MR Credit 4: Recycled Content

Recycled content sustainable criteria value 487.438,68$        

Recycled content value as a percentage of total materials cost 16,69%

MR Credit 5: Regional Materials

Regional materials sustainable criteria value 720.345,90$        

Regional materials value as a percentage of total materials cost 24,66%
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MR Credit 4 e MR Credit 5, 
Valutazione a consuntivo Ottobre 2018

Summary for Core and Shell 
Note: All information on this tab is READ-ONLY. To edit, see the previous tabs.

Total materials cost $    2.920.804,65 

MR Credit 3: Materials Reuse

Reused material sustainable criteria value $                         -

Reused material value as a percentage of total materials cost 0,00%

MR Credit 4: Recycled Content

Recycled content sustainable criteria value $       508.244,28 

Recycled content value as a percentage of total materials cost 17,40%

MR Credit 5: Regional Materials

Regional materials sustainable criteria value $    1.353.675,64 

Regional materials value as a percentage of total materials cost 46,35%
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IEQ Credit 3, 
Piano Gestione IAQ + Allegati
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OBIETTIVO: 
Ridurre i problemi di inquinamento interno per i futuri
occupanti degli edifici dovuti alle attività di cantiere.

REQUISITO: 
Sviluppare ed implementare un “Piano di gestione 
della qualità dell’aria interna” mirato a:

- soddisfare i requisiti dello standard SMACNA  
americano, IAQ Guidelines for Occupied Buildings under 
Construction, per la qualità dell’aria interna;

- proteggere i materiali assorbenti dai danni 
dell’umidità;

- garantire un adeguato ricambio d’aria ai piani durante 
le lavorazioni.

IEQ Credit 3, 
Piano Gestione IAQ
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IEQ Credit 3, 
Cartelli divieto di fumo
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IEQ Credit 3, 
Protezione degli impianti HVAC installati
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Nome prodotto Produttore Categoria Limite VOC per la 
categoria LEED 

VOC del 
prodotto

[-] [-] [-] [g/l] [g/l]

SCHIUMA POLIURETANICA EASY-PUR 750ML Assembly foam 1K 
Art. 0892 155 1

WURTH srl Architectural sealant 250 163

SIGILLANTE ACRILICO X PITTORI 310 ML Acrylic sealant external 
Art. 0892 161 1

WURTH srl Architectural sealant 250 14,8

SIGILLANTE ACRILICO X
PITTORI 310 ML Acrylic
sealant Art. 0892 165

WURTH srl Architectural sealant 250 14,8

SILICONE ACETICO TRASPARENTE 310ML Silicone sealant, acetate 
Art. 0892 570 01

WURTH srl Architectural sealant 250 57,6

SILIC.NEUTRO TRASPARENTE 280 ML Silicone sealant, neutral Art. 
0892 540 1

WURTH srl Architectural sealant 250 23,04

SILIC.NEUTRO BASSO MOD.GRIGIO 310 ML Silicone sealant, 
neutral Art. 0892 851 37

WURTH srl Architectural sealant 250 14

SCHIUMA ANTIFUOCO POLIURETANICA MONOCOMPONENTE PU 
EI 240 750ML Foam fire protection Art. 0893 303 305

WURTH srl
Architectural sealant

250 212

SCHIUMA ANTIFUOCO INTUMESCENTE KOMBI EI 120 Fire
protection Art. 0893 303 200

WURTH srl
Architectural sealant

250 0

SILICONE ANTIFUOCO SIL 240 EI 240 Fire protection Art. 0892 314 
1

WURTH srl Architectural sealant 250 30

SIGILLANTE ACRILICO ANTIFUOCO INTUMESCENTE ACR 240 EI 
Fire protection Art. 0893 311 000

WURTH srl Architectural sealant 250 4,7

WIT PE 500 WURTH srl Other Adhesives 320,5 0

IEQ Credit 4.1 – Adhesive and sealant, 
Tabella riassuntiva
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Nome prodotto Produttore Utilizzo Limite VOC per la 
categoria LEED 

VOC del prodotto

[-] [-] [-] [g/l] [g/l]

F62 S paint Elmo

Fire-proofing exterior coatings

350 23,53

F62  paint Elmo

Fire-proofing exterior coatings

350 11,68

Magiclight Lightstone Water based paint 50 0

IEQ Credit 4.2-Paints and coatings, 
Tabella riassuntiva
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Nome prodotto Produttore Utilizzo Limite VOC per la 
categoria LEED 

VOC del 
prodotto/Test 

method

[-] [-] [-] [g/l] [g/l]

C3TTL JVP Pavimento sopraelevato - Standard Method CDPH

IEQ Credit 4.3 –Flooring systems, 
Tabella riassuntiva



Responsabili LEED Cantiere
Rossini C.

Massaroni P.

C
an

tie
re

 P.zza C
o

rd
u

sio
2

 -
M

ilan
o

A
van

zam
e

n
to

 cre
d

iti LEED
 d

i can
tie

re
 -

2
7

/1
1

/2
0

1
8



Responsabili LEED Cantiere
Rossini C.

Massaroni P.

C
an

tie
re

 P.zza C
o

rd
u

sio
2

 -
M

ilan
o

A
van

zam
e

n
to

 cre
d

iti LEED
 d

i can
tie

re
 -

2
7

/1
1

/2
0

1
8



Responsabili LEED Cantiere
Rossini C.

Massaroni P.

C
an

tie
re

 P.zza C
o

rd
u

sio
2

 -
M

ilan
o

A
van

zam
e

n
to

 cre
d

iti LEED
 d

i can
tie

re
 -

2
7

/1
1

/2
0

1
8

SS PREREQUISITO 1,
Misure descritte nel ESC Plan

Protezione facciata
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SS PREREQUISITO 1,
Barriere perimetrali - controllo fuoriuscita sedimenti
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MR Credit 2, 
Construction Waste Management

Cassone per la raccolta rifiuti

Aree per raccolta differenziata
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CERTIFICAZIONE LEED®
MR Crediti 2: risultati a fine Novembre 2017
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MR Credit 4 e MR credit 5, 
Specifiche di appalto



Responsabili LEED Cantiere
Rossini C.

Massaroni P.

C
an

tie
re

 P.zza C
o

rd
u

sio
2

 -
M

ilan
o

A
van

zam
e

n
to

 cre
d

iti LEED
 d

i can
tie

re
 -

2
7

/1
1

/2
0

1
8

MR Credit 4 e MR credit 5, 
VALUTAZIONE A CONSUNTIVO
Ottobre 2017 
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IEQ Credito 3
Piano Gestione IAQ + Allegati
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IEQ CREDIT 3
Pulizia delle aree
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CERTIFICAZIONE LEED®

CONFERMA STRATEGIA LEED

Strategia Selezionata

Credito/Prerequisito Compl
eto

Risultato/Doc 
mancante

SSp1 - Construction Activity Pollution Prevention X

EAp1 - Fundamental Commissioning X

MRc2 - Construction Waste Management X 99,75%

MRc4 - Recycled Content X 14,7%

MRc5 - Regional Materials X 53,31%

MRc6 - Certified Wood Della Nave e 
Garofoli

IEQc3 - Construction Indoor Air Quality Management Plan—During Construction X

IEQc4.1 - Low-Emitting Materials—Adhesives and Sealants X

IEQc4.2 - Low-Emitting Materials—Paints and Coatings X

IEQc4.3 - Low-Emitting Materials—Flooring Systems X

PRESTAZIONE ESEMPLARE - MRc2 - Construction Waste Management X

PRESTAZIONE ESEMPLARE - MRc5 - Regional Materials X







• In base agli studi del CNR-ISAC, le temperature medie annuali in Italia sono cresciute negli ultimi due secoli di 1,7°C, ma il contributo più 
rilevante a questo aumento è avvenuto in questi ultimi 50 anni, per i quali l’aumento è stato di circa 1,4°C (pari a circa 2,8°C per secolo). 

• L’aumento della temperatura media registrato in Italia nelle ultime decadi è superiore a quello medio globale.

• I modelli climatici globali stimano una diminuzione delle precipitazioni annuali tra il 4 e il 27% nel Sud Europa e nelle regioni del 
Mediterraneo (IPCC, 2007), più accentuata durante la stagione estiva

Variazione della temperatura media in Europa dal 1980-1999 al 2080-2099

I modelli climatici prevedono un incremento importante delle temperature e una riduzione drastica delle piogge. Stiamo 
pensando al passaggio a modelli di calcolo aggiornati su queste previsioni e a progetti in grado di rispondere a questi cambi? 

Variazione percentuale della precipitazione cumulata in Europa dal 1980-1999 al 2080-2099



Normativa di riferimento per le performance energetiche degli edifici: 

• DDUO 2456/2017 nuovo testo unico sull’efficienza energetica degli edifici –
Regione Lombardia 

• Si basa su modelli di calcolo i cui dati climatici sono derivati dalle norme UNI 
(UNI 10349-1:2015; UNI EN ISO 15927-4 ) di riferimento

• I dati dell’ARPA relativi al 2018 danno temperature decisamente più alte (anno 
più caldo registrato negli ultimi due secoli)

Stiamo quindi solo rispondendo a requisiti energetici o ci stiamo anche 
preparando per il cambiamento climatico già in atto?

MILANO
DDUO 2456
(UNI 10349-

1:2015)

2018
(DATI ARPA)

ΔT °C

gennaio 4 6,9 2,9

febbraio 7,1 4,8 -2,3

marzo 10,6 8,2 -2,4

aprile 13,4 17,1 3,7

maggio 19,4 19,6 0,2

giugno 22,8 24,3 1,5

luglio 24,5 26,4 1,9

agosto 24,3 26,7 2,4

settembre 19,8 22,7 2,9

ottobre 14,1 17,2 3,1

novembre 7,5 11,0 3,5

dicembre 3,5 5,6 2,1

temperature medie mensili °C

La progettazione oggi si basa su calcoli e 
misurazioni che non guardano al futuro del 

nostro clima. Ma se progettiamo un edificio con 
un’aspettativa minima di 50 anni, non 

dovremmo cominciare ad integrare logiche di 
cambiamento climatico?



Regolamento regionale 23 novembre 2017 - n. 7. Regolamento recante criteri e 
metodi per il rispetto del principio dell’invarianza idraulica ed idrologica 

Obiettivi:

• separazione e gestione locale delle acque meteoriche a monte dei ricettori

• riduzione quantitativa dei deflussi

• progressivo riequilibrio del regime idrologico e idraulico e la conseguente 
attenuazione del rischio idraulico

• riduzione dell’impatto inquinante sui corpi idrici ricettori tramite la separazione e 
la gestione locale delle acque meteoriche non esposte ad emissioni e scarichi 
inquinanti

La riduzione di superficie drenante incide sul Run Off che aumenta in percentuali maggiori rispetto alla superficie 
impermeabilizzata: la vulnerabilità aumenta in modo non lineare. Negli ultimi 10 anni c’è stato un aumento del 10%.
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LEED in the World
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2008 ad oggi



2008 ad oggi



Breeam International Refurbishment & Fit out 2015

Consulente Breeam General Contractor



Breeam International Refurbishment & Fit out 2015

Consulente Breeam General Contractor



Breeam International New Construction

Consulente Breeam General Contractor





LEED IS FOR BUILDING





WELL CONCEPTS



• COIMA | torre Gioia 22|Uffici | Milano

• COIMA | via Bonnet | uffici | Milano

• ALLIANZ | corso Italia | uffici | Milano

• Milanofiori (Cabassi) | milanofiori nord | uffici | Milano

• Jacobs | uffici Jacobs| uffici| Cologno Monzese

• Jacobs | largo corsia dei Servi| uffici | Milano

• Landlease | santa Giulia | uffici | Milano

• CBRE | uffici CBRE | uffici | Milano

WELL BUILDINGS

At the end of October 2018, 11 projects registered in the WELL online portal for Italy 

stand out, for a total area undergoing certification equal to: 190,542 m2. The projects

are located for 73% in the Milan area and relate to projects for offices (91%) and 

residences (9%). The number of initiatives confirmed is decidedly greater and WELL is

now in the development proposal of all the main Real Estate and design companies. 

The list of the main interventions registered or being registered with promoters / 

developers:
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Consumo energetico domestico + terziario



Evoluzione della specie



In 140 anni



“We know that green buildings and communities are only part of the solution to lengthening and 
bettering the lives of every person on the planet. That’s why the heart of the sustainability 

community’s efforts must go beyond construction or efficiency. 
Instead, our focus must be on people.”

Mahesh Ramanujam, President and CEO, U.S. Green Building Council



| m.pinoli@greenwichsrl.it |  g.zaffino@greenwichsrl.it
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