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Uno spazio
di lavoro
contemporaneo

TRA FASCINO E INNOVAZIONE

Ivory € la nuova destinazione ad uso
ufficio che sorge in Piazzale Fratelli Zavattari
12, a Milano. Un progetto di riqualificazione
architettonica ha trasformato I’edificio
preesistente in un building efficiente,
innovativo e tecnologico. Il progetto
porta la firma di Piuarch, riconoscibile
negli eleganti elementi architettonici che
conferiscono all’immobile una personalita
contemporanea, in linea con le piu rilevanti
esigenze lavorative, facendo dell’iconicita e
della riconoscibilita i suoi punti di forza.

INTRODUZIONE / OVERVIEW
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Il contesto
The context
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Una nuova
storia milanese

DAL PASSATO INDUSTRIALE
ALLA VOCAZIONE
CONTEMPORANEA

La zona in cui lvory sorge ¢ stata
protagonista di un processo di
riqualificazione che ne ha visto la
trasformazione e il recupero da lotto
industriale-produttivo, a distretto urbano
orientato ad accogliere imprese
e lavoratori. L’area, che ospitava lo
stabilimento della fabbrica automobilistica
Isotta Fraschini, oggi si presenta totalmente
rinnovata e ambisce a diventare uno dei
poli attrattivi della citta.
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Un’areain
costante
fermento

An area In
continuous
motion

TRA SAN SIRO E CITYLIFE

BETWEEN SAN SIRO AND
CITYLIFE

Ivory & un progetto visibile che si trova
in Piazzale Zavattari, posizione strategica
tra San Siro, Lotto e CityLife. L'immobile
si distingue inoltre per la sua accessibilita

grazie alla prossimita della tangenziale, delle
fermate della metropolitana e all’'ubicazione
esterna all’Area C. Un ulteriore punto

di forza € la vicinanza al MiCo Milano
Congressi, alla 240re Business School e
al CityLife Shopping District.

Ivory is a high-profile project in Piazzale

Destinazione Distanza Tempi di percorrenza Punti di interesse . . .

o ) ; Zavattari, a strategic location between
Destination Distance Journey times Landmarks San Siro, Lotto and CityLife in Milan.

= = | G LS sie S The building is also easily accessible as
CityLife 1.4 km & i 2 min 2 240re Business School it is near to the Milan ring road and metro
3 MiCo Milan Convention stations and outside the Area C congestion

Duomo 4.5 km 16 min 25 min 4 Fiera Milano City zone. A further advantage is its closeness
Stazione Centrale 5.9 km 24 min 20 min 5 Palazzo delle Scintille to the MiCo Milano Convention Centre,
T — 15.9 Km 55 min 32 min 6 Stadio San Siro 240re Business School and CityLife

Shopping District.

Malpensa Aeroporto 45.6 km 40 min 33 min
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Sostenibilita
Sustainability
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Benessere
sostenibile

INVESTIMENTO SOSTENIBILE
TAXONOMY ALIGNED

Ivory & un esempio virtuoso di edificio
sostenibile, progettato per raggiungere i
massimi livelli di benessere. E un building
ESG Compliant ideato per ottenere le
prestigiose certificazioni LEED Gold®,
WELL Gold®, WiredScore Gold® e integra
materiali e prodotti certificati Cradle to
Cradle® basati su strategie di economia
circolare.

WiredScore
GOLD



Efficienza
energetica

LE SCELTE PROGETTUALI

Ivory & stato progettato in ottica di efficienza energetica, di riduzione dell’impatto
ambientale e selezionando materiali provenienti da processi di riciclo. L'impianto
geotermico per la climatizzazione e I'impianto fotovoltaico in copertura con potenza
di picco pari a 88kWp, garantiscono di soddisfare oltre il 65% del fabbisogno energetico

dell’edificio con fonti rinnovabili. Inoltre, il progetto si focalizza su un sistema di
ventilazione volto a migliorare la qualita dell’aria negli spazi di lavoro, sul riutilizzo delle
acque per fini irrigui e su strategie di Indoor/Outdoor Water Efficiency finalizzate al
contenimento dei consumi idrici. L’edificio presenta un sistema di emissione ad alta
efficienza con travi fredde per uffici € spazi comuni, e lo sfruttamento del Free Cooling
estivo grazie allo scambio con acqua di falda.
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[l progetto
The design
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Architettura iconica

IL BIANCO, LE LINEE GEOMETRICHE E LE AMPIE VETRATE

\

T;_t

Il progetto firmato Piuarch, frutto di una riqualificazione integrale, presenta
un’architettura contemporanea caratterizzata da forme pulite, ampie vetrate incastonate
tra elementi metallici e linee bianche verticali che slanciano I'intera struttura. Le diverse
altezze della facciata, 'alternanza delle logge e il gioco di riflessi fra le vetrate, in base alle
diverse ore del giorno, conferiscono al progetto architettonico un’idea di movimento e
dinamicita. Le terrazze dell’8° e del 10° piano offrono una vista panoramica sulla citta con
affaccio su CityLife e creano una zona relax in cui il verde da vita a un contrasto cromatico
suggestivo con il bianco dell’architettura.

\
|

W Ere

B

3
-
&

-~
T

‘L




1C10

Una nuova concezione di uff

PROGETTO / DESIGN
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Gli spazi di lavoro

TRA ESTETICA E FUNZIONALITA

Ivory € una sintesi tra tecnologia e design. Gli interni sono eleganti e funzionali, grazie
alla scelta di finiture pregiate e cromie in perfetta armonia con gli spazi esterni. Il senso di
continuita fra i diversi livelli crea un ambiente dalla ricercata suggestione estetica, mentre i
corpi illuminanti dal design moderno diventano gli elementi di maggior arredo. La lobby &
scenografica, con spazi accoglienti e confortevoli, mentre i luoghi di lavoro open space
sono pensati in ottica di funzionalita, efficienza e wellness, grazie alla continuita e alla
vicinanza con le aree verdi, in cui ricaricarsi e rilassarsi.




LOBBY / LOBBY
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La flessibilita
degli spazi

IL COMFORT DELLE AMENITIES

In aggiunta agli spazi di lavoro, Ivory
dispone di ambienti polivalenti dedicati a
riunioni, conferenze, presentazioni e attivita
extralavorative per incontrare le diverse
necessita dei team. Le logge, grazie alla
loro versatilita, si prestano a diventare luogo
di lavoro ma anche spazio creativo, dove
organizzare riunioni o rilassarsi all’aria aperta
godendo della vista panoramica.






PROGETTO / DESIGN




Relax e socialita

UN’ESPERIENZA DISTENSIVA

Il piano terra, destinato all’area Retail
Food & Beverage, ¢ I’angolo perfetto
per una pausa rilassante, oltre che uno
spazio da dedicare al pranzo, dove poter
socializzare e confrontarsi con i propri
colleghi. Un luogo aperto e accessibile
in cui creare nuove connessioni e fare
networking.

39
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Layout e Dati
Layout and numbers
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I numeri di Ivory 14.100 MQ 760 PERSONE ggs'n oro

SUPERFICIE TOTALE CAPACITA MASSIMA UFFICI-
I f t nd fi I_ TOTAL AREA MAXIMUM OFFICE CAPACITY CAR SPACES

VOry IaCts 4 guIesS 1,400 MQ 76 2
TERRAZZE PANORAMICHE  POSTI BICICLETTE COLONNINE ELETTRICHE
PANORAMIC TERRACES BICYCLE SPACES ELECTRIC CHARGING STATIONS
250 MQ 65 MQ 4
AREA RETAIL SPAZIO POLIVALENTE ASCENSORI
RETAIL AREA MULTIPURPOSE SPACE LIFTS

Piani Area Balconi Parcheggi e
interna e terrazze aree esterne
Floors Internal Area Balconies Parking and
and terraces external areas
maqg/sgm maqg/sgm mag/sgm
Roof - 636 -
P11 466 - - —
P10 466 329 -
P9 610 - -
P8 610 446 -
P7 861 - -
P6 861 194 - FNEZ
P5 824 - - -
OFFIGE'AREA
i = ! : AREA UFFICI =
P3 861 - -
P2 861 194 . -
P1 343 - - —I t '_’
PO 604 - 1.295 '
P-1 1.682 - -
p-2 895 -
Tot
fuori terra 8.190 2.031 1.295
Above ground
Tot 2,578 - }
interrato
Totale 10.768 2.031 1.295 INGRESSO E —
Total AREA RETAIL

|:| Aree esterne /Exiernal Areas

LAYOUT E DATI/ LAYOUT AND NUMBERS
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- Piano Terra
Ground Floor

Area interna di piano: 604 mq
e
Area esterna: 517 mq

Internal floor area: 604 /sgm
External area: 517 sgm

|:| Core/Core
[ ] Retail/Retail

Piazzale Zavattari
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Piano Primo
First Floor

Area interna di piano: 343 mq
Internal floor area: 343 sgm

|:| Core/Core
[ ] Retail/Retail

Piano Secondo
Second Floor

Capienza Massima: 90 persone
Area interna di piano: 861 mq
Area esterna: 194 mq

Maximum capacity: 90 people
Internal floor area: 861 sgm
External area: 194 sgm

|:| Core /Core
|:| Terrazze /Terraces
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Piano Terzo
Third Floor

Capienza Massima: 90 persone
Area interna di piano: 861 mq

Maximum capacity: 90 people
Internal floor area: 861 sqgm

|:| Core /Core

Piano Quarto
Fourth Floor

Capienza Massima: 90 persone
Area interna di piano: 824 mq
Area esterna: 230 mq

Maximum capacity: 90 people
Internal floor area: 824 sqgm
External area: 230 sgm

|:| Core /Core

|:| Terrazze /Terraces
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Piano Quinto
Fifth Floor

Capienza Massima: 90 persone
Area interna di piano: 824 mq

Maximum capacity: 90 people
Internal floor area: 824 sqm

|:| Core /Core

Piano Sesto
Sixth Floor

Capienza Massima: 90 persone
Area interna di piano: 861 mq
Area esterna: 194 mq

Maximum capacity: 90 people
Internal floor area: 861 sqm
External area: 194 sgm

|:| Core /Core

|:| Terrazze/Terraces
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Piano Settimo
Seventh Floor

Capienza Massima: 90 persone
Area interna di piano: 861 mq

Maximum capacity: 90 people
Internal floor area: 861 sgm

|:| Core /Core

Piano Ottavo
Eighth Floor

Capienza Massima: 65 persone
Area interna di piano: 610 mq
Area esterna: 445mq

Maximum capacity: 65 people
Internal floor area: 610 sgm
External area: 445 sgm

|:| Core /Core

|:| Terrazze /Terraces




54

Piano Nono
Ninth Floor

I
| =

O\ﬁﬁ/OE Capienza Massima: 65 persone
o) Oooo | Dood

Area interna di piano: 610 mq
d|pgd | pg|pg|p 00 0| p - - |
aNala) aximum capacity: 65 people
do dp
O O db db 9 Pe1PeIFe P P9 9P 8 Internal floor area: 610 sqm —E %
p dod| P9 | pPg|pg|p 00 0| p

|:| Core /Core

Piano Decimo
Tenth Floor

Capienza Massima: 45 persone
Area interna di piano: 466 mq
Area esterna: 329 mq

Maximum capacity: 45 people
Internal floor area: 466 sqm
External area: 329 sqgm

|:| Core /Core

|:| Terrazze /Terraces = N

Piano Undicesimo
Eleventh Floor

Capienza Massima: 45 persone
Area interna di piano: 466 mq

Maximum capacity: 45 people % &— @

Internal floor area: 466 sgm

Q000000000 QO0AQ

0000000 0O

|:| Core /Core
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Specifiche tecniche

FACCIATA

LLa soluzione adottata per la facciata dell’edificio prevede
I'utilizzo di un sistema costruttivo a montanti e traversi in
alluminio colore grigio, con pannelli in vetro trasparente
e pannelli opachi per garantire la performance termica
articolato nel modo seguente:

e Tutte le vetrate a tutti i piani, incluso il piano terra, sono
formate da vetrocamera ad alte prestazioni con camera
singola;

e | a facciata sul lato nord ha finitura tinteggiata chiara

e lamiera stirata a nascondere solo le aperture per la
ventilazione dei locali tecnici;

e |’involucro dei ballatoi esterni, presenti ogni due piani €
composto da una maglia strutturale autoportante rivestita in
lamiera chiara e da un marcapiano che nasconde il sistema
di pluviali;

e Schermature interne con tende a rullo motorizzate ad alte
prestazioni.

Ai piani 8° e 10° sono presenti due terrazze panoramiche
che affacciano rispettivamente ad Est e Ovest.

IMPIANTI MECCANICI

Dati di progetto dell’impianto di riscaldamento, ventilazione
e condizionamento (HVAC)

Inverno interno: 20°C +1 °C; 50% +5% U.R.

Inverno esterno: - 5°C; 90% U.R.

Estate interno: 25°C 1 °C; 50% +5% U.R.

Estate esterno: 35°C; 50% U. 35°C; 50% U.R.

Carichi interni: illuminazione: 10 W/m2; forza motrice:

20 W/m2

Gli uffici sono dotati di un impianto di climatizzazione estiva
e invernale a travi fredde (con diffusione dell’aria primaria
integrata) installate a soffitto. Le travi fredde sono del tipo a
quattro tubi, alimentate con acqua refrigerata e calda (17°C
/35°C). E inoltre presente uno scambiatore di calore che
garantisce una elevata percentuale di free cooling da acqua
di falda.

La lobby e la sala polifunzionale al piano terra dell’edificio,
vista I'elevata altezza del piano, sono climatizzate attraverso
un impianto ad aria primaria, con unita di trattamento
dedicata, I'immissione in ambiente avviene attraverso
tubazioni induttive.

Una unita di trattamento aria dedicata garantisce I'aria
primaria spazio retail al piano terra, I'immissione awiene
mediante travi fredde nella zona soppalcata e mediante
tubazioni induttive nella zona a doppio volume, per

il controllo della temperatura sono inoltre distribuiti in
ambiente fancoil a parete.

| fluidi termofrigoriferi per tutto I'edificio sono generati

da una centrale attrezzata con due pompe di calore
polivalenti e un gruppo frigorifero condensati ad acqua di
falda. Le pompe di distribuzione dei circuiti secondari, a
velocita variabile, sono azionate da un inverter, in modo da
adattarsi ai profili di carico termico, minimizzando i consumi
energetici.

LLa produzione di acqua calda sanitaria € centralizzata

in centrale idrica, sono presenti due pompe di calore

alimentate dal circuito waterloop che attraverso scambiatori
di calore riscaldano I'acqua stoccata in serbatoi di
accumulo.

L’impianto interno di spegnimento & costituito da idranti UNI
45 dislocati in posizioni utili in modo da coprire tutte le aree
protette.

[edificio & dotato di un impianto di raccolta delle acque
meteoriche per I'irrigazione delle aree verdi.

IMPIANTI ELETTRICI

Glli spazi comuni dell’edificio sono alimentati da una
dedicata cabina di trasformazione della media tensione
(23.000V). E presente un impianto fotovoltaico a servizio
degli spazi comuni dell’edificio con potenza di picco pari a
88KWp.

Al primo piano interrato e previsto un locale predisposto per
I'alloggiamento dei i contatori di bassa tensione dedicati agli
eventuali allacciamenti dei tenant.

Per ciascun piano ¢ prevista la realizzazione di un quadro,
da fornitura BT, per alimentare le utenze ed un interruttore
predisposto, dimensionato per un carico di 30W/m2 per un
futuro quadro che il tenant dovra realizzare a propria cura
per le sue utenze.

Un gruppo elettrogeno da 132 kVA situato al piano primo
interrato, sara a servizio dei seguenti impianti utilizzatori:
sistema di pressurizzazione scale, pompe di rilancio,
impianto dei servizi antincendio, telecommunication room e
UPS continuita.

L edificio & inoltre dotato di:

e Gruppo di continuita UPS a supporto dei sistemi di
sicurezza (batteria di backup di 10 minuti sul sistema di
alimentazione d’emergenza);

e Impianto di rivelazione fumi fornito nell’intero edificio;

e Impianto di diffusione sonora e allarme vocale fornito
nell'intero edificio;

e Impianto antintrusione per le zone comuni;

¢ [mpianto di videosorveglianza (per le zone comuni);

e Sistema BMS (Building Management System) che
permette di controllare e gestire (con zonizzazione in
configurazione open space) i terminali meccanici, I'impianto
di ventilazione, gli impianti di aria primaria, gli impianti
elettrici, la contabilizzazione e gli impianti speciali (sicurezza);
e Sistema di protezione dalle scariche atmosferiche.

IMPIANTI ELEVATORI

Gli impianti per persone sono dimensionati in modo da
rispettare i parametri di funzionamento previsti dal BCO.

Si tratta di N° 4 ascensori per persone di dimensioni cabina
105 x 125 cm e N° 1 ascensore per persone (anche
disabili) e montacarichi di dimensioni cabina 140 x 156 cm;
tutti gli impianti avranno velocita circa 1.6 m/s e sono a
servizio dell’intero edificio dall’'ultimo piano fuori terra fino al
primo piano interrato.



Contatti

DESIGN:
PIUARCH

Piuarch propone un’architettura contemporanea fortemente radicata nel luogo spaziando dalla progettazione di edifici per
uffici, al retail, all’hospitality sino allo sviluppo di complessi residenziali e interventi di recupero e di rigenerazione su scala
urbana. Obiettivo primario, la progettazione di contesti urbani di qualita e spazi comuni che, attraverso nuovi concetti di uso
e di condivisione funzionale, si propongano come luoghi di rinascita civile. Ogni progetto di Piuarch si muove infatti nella
direzione della sfida pit entusiasmante dell’architettura: migliorare la citta, la vita dei suoi abitanti e le condizioni del vivere
insieme. Un approccio volto a contemplare alcuni aspetti fondamentali: comfort e costruttivita, benessere e sostenibilita.
"architettura diviene quindi un luogo significativo, un nuovo ambiente che va oltre lo spazio funzionale, un luogo di relazioni
tra persone e paesaggi.

DEVELOPMENT & ASSET MANAGEMENT:

COIMA

Real Estate, since 1974

Piazza Gae Aulenti 12
20154 Milano
WWW.COIMa.com

COIMA ¢ 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 societa operative fra cui COIMA SGR,
investment & asset manager che gestisce 33 fondi immobiliari con pit di 10 miliardi di euro di investimenti; COIMA REM,
development e property manager, in oltre 40 anni ha sviluppato e gestito immobili per pit di 5 milioni di metri quadrati;
COIMA HT opera in ambito tecnologico per supportare I'abilitazione digitale degli spazi fisici.

AGENTI IN ESCLUSIVA:

—| ‘. CUSHMAN &
[’ DILS ||I|| D WAKEFIELD

Piazza Armando Diaz, 7 V. Filippo Turati, 18,

20123 Milano 20121 Milano

+39 02 802921 +39 02 63799799
office@dils.com office.italy@cushwake.com
dils.com cushmanwakefield.com

Ogni informazione e ogni descrizione &€ meramente indicativa e suscettibile di variazione, totalmente priva di valore
negoziale, contrattuale, ricognitivo o di garanzia, senza alcuna forza vincolante o tale da poter ingenerare affidamento, non
implicando alcuna dichiarazione di volonta. Non puo, pertanto, conseguire alcuna responsabilita in capo a chi, direttamente
o indirettamente, abbia fornito detti dati. E compito di ogni potenziale contraente verificare ogni affermazione ricevuta,
senza poter contare sulle descrizioni che si rinvengono nei disegni, nonché verificare la sussistenza di ogni necessaria
autorizzazione legale 0 amministrativa o di ogni attestazione di conformita relativa al progetto o a parte di esso. Ogni diritto
resta riservato a COIMA SGR S.p.A.
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