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Summary

The tertiary sector of Italy’s building heritage is outdated, energetically in-
efficient, and not suitable to address the challenges of the climate crisis or 
the changes in post-pandemic society.
Its redevelopment is one of the main strategies of the Italian government’s 
policies, in accordance with the European Union’s guidelines, aimed at re-
ducing land consumption and promoting economic recovery and energy 
transition.
The recovery of this building stock is essential from a perspective that con-
siders waste not as rubbish, but as a resource to reduce inequalities, social 
exclusion, and respond to the new needs of living and working spaces.
This article aims to investigate how recladding as well as energy and seis-
mic retrofitting of buildings, applied through a multidisciplinary and inte-
grated design approach, can constitute a valid strategy for the recovery of 
this building stock. This strategy will increase energy efficiency and struc-
tural stability, and functional flexibility, while at the same time giving these 
buildings a new architectural identity.
This paper presents a pilot project carried out by a multi-disciplinary team 
of Sapienza University on an office building in Rome. The experiment is de-
scribed in detail, highlighting the critical aspects and the potential of the 
integrated design approach.

Recladding, Facade engineering, Integrated design,
Energy and seismic requalification, Construction site management
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Il patrimonio edilizio esistente: da scarto a risorsa
Scarto e risorsa, recupero e riqualificazione, sono ormai entrati nel lessico 
comune non solo a livello architettonico ma anche della pianificazione stra-
tegica a livello istituzionale. Per evitare di rientrare nella moda del periodo, 
si tratta come afferma Armiero [2021], di proporre una narrazione che vada 
oltre la mera nozione di scarto come rifiuto, ma piuttosto come insieme di 
relazioni socio-ecologiche tese a (ri)produrre esclusione e disuguaglianze. 
L’Antropocene, o “età degli uomini” [Malm e Hornborg, 2014], non riesce a 
rendere la complessità delle sfide che attendono la società contempora-
nea. Tra le visioni alternative, dal dibattito scientifico emerge la definizione 
di Wasteocene, che presuppone che gli scarti possano essere considerati la 
caratteristica planetaria della nuova epoca in cui viviamo [Armiero, 2021], 
fondata sulle wasting relationship che producono luoghi e persone di scar-
to. Un paradigma in cui il progetto della sostenibilità deve porre con forza 
al centro di ogni ragionamento società ed economia, piuttosto che numeri 
e statistiche derivate dai numerosi metodi di valutazione dell’impatto am-
bientale delle attività umane sul pianeta [Cangelli, 2015].
Il patrimonio edilizio esistente assume un ruolo significativo per le wasting 
relationship di cui è responsabile, che è in grado di generare e sulle stra-
tegie che è possibile introdurre per ridurre l’impatto ambientale derivan-
te dalla trasformazione da scarto a risorsa. Il recupero dell’esistente rap-
presenta, pertanto, una delle principali strategie promosse nelle politiche 
governative, nell’ottica della progressiva riduzione del consumo di suolo 
e della transizione energetica. Tra queste, ad esempio, il Piano Naziona-
le Integrato Energia e Clima (PNIEC) con cui l’Italia ha recepito l’European 
Green Deal, uno degli strumenti più avanzati introdotti dalla Commissio-
ne Europea per raggiungere nel 2050 il traguardo della neutralità climatica 
[Amato, et al., 2020, p. 87]. Il contesto italiano è caratterizzato da uno stock 
immobiliare datato ed energeticamente inadeguato: più del 90%, infatti, è 
stato realizzato prima dell’entrata in vigore delle limitazioni normative sul 
consumo energetico (1991) [ENEA, 2019, p. 6], e il settore terziario, con uno 
stock di 74.358 edifici privati per uffici, prevalentemente concentrati nelle 
aree metropolitane di Roma e Milano, incide per un consumo annuo totale 
di 197 kWh/m2 [MISE, MATTM e MIT, 2020, pp. 8, 9 e 19].
L’incertezza dovuta dalla crisi pandemica, poi, ha rivelato alla società uma-
na una comunità di destino strettamente connessa con il destino bioecolo-
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gico del pianeta [Morin, 2020], e questa consapevolezza stimola ricerche e 
progetti per ripensare l’abitare in generale e la concezione, l’uso e il riuso 
degli spazi per il terziario, anche in ragione delle modalità di lavoro agile e 
della rinnovata attenzione alla salubrità e alla qualità dell’aria.
Questi fattori, uniti alla presa di coscienza globale riguardo l’urgenza della 
crisi climatica e ambientale, impongono una riflessione sui metodi appli-
cabili al progetto di recupero degli edifici per il terziario [BPIE, 2020, p. 4], 
con l’assunzione di modelli complessi, integrati e multidisciplinari, in grado 
di governarne le diverse fasi, dall’ideazione fino alla realizzazione. In par-
ticolare, il sistema delle tecnologie sottese al progetto dell’esistente, as-
sume un ruolo fondamentale nell’ambito dei processi di conoscenza degli 
organismi edilizi, di decisione circa gli scenari progettuali perseguibili, di 
monitoraggio e valutazione degli esiti raggiunti, di gestione nel tempo dei 
processi di obsolescenza e degrado, e di governo del ciclo di vita. Il patri-
monio esistente si pone, quindi, come campo di intervento per la sperimen-
tazione di nuovi componenti e sistemi edilizi in grado di ridurre il ricorso a 
fonti di energia non rinnovabili, combinando i temi della qualità funzionale, 
ambientale e architettonica [Cangelli, 2020, p. 57]. È possibile, dunque, at-
traverso metodologie rigorose, tener conto di molteplici esigenze (tecnolo-
giche, ambientali, energetiche, funzionali e di sicurezza), ottimizzare costi 
e tempi di realizzazione, incrementare il valore immobiliare e, al contempo, 
restituire agli edifici un’identità positiva.

Il recladding del centro direzionale Hibiscus a Roma: un caso ap-
plicato 
Il recupero del patrimonio edilizio esistente richiede l’adozione di modelli 
organizzativo-decisionali, processi e metodi progettuali orientati all’inte-
grazione e all’ibridazione dei saperi [Giancotti e Conteduca, 2021, p. 293].
In tale ottica, la sperimentazione progettuale conto terzi finalizzata al recu-
pero del centro direzionale Hibiscus a Roma, condotta fino al livello esecuti-
vo dal team della Sapienza Università di Roma, ha rappresentato l’occasio-
ne per l’applicazione di una metodologia integrata al recupero degli edifici 
per uffici esistenti, in grado di aumentarne efficienza energetica, stabilità 
strutturale, flessibilità funzionale e comfort interno, donando al contempo 
una nuova identità architettonica. Il gruppo di ricerca ha fornito un contri-
buto metodologico per il coordinamento delle diverse competenze scien-
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Figura 1. Vista del complesso direzionale Hibiscus a Roma. (sopra: stato at-
tuale, sotto: progetto) [elaborazione degli autori].
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tifiche coinvolte, raggiungendo gli obiettivi prefissati di efficientamento 
energetico e adeguamento sismico e mantenendo la piena funzionalità del 
complesso durante tutte le fasi di intervento, attraverso l’individuazione di 
soluzioni tecnologiche ed architettoniche appositamente studiate.
La strategia principale messa in campo consiste nel recladding, un’azione 
consolidata nei progetti di recupero che consente di innescare quei mecca-
nismi che rendono economicamente sostenibile, attraverso un significativo 
miglioramento dell’efficienza energetica, gli interventi di rinnovo con la so-
stituzione della pelle degli edifici [Paris e Bianchi, 2018, p. 13]. 
Il complesso per uffici Hibiscus, realizzato negli anni Ottanta, si compone 
di tre edifici in linea con struttura in cemento armato ordinario, che forma-
no un continuum di circa 207 metri con altezza variabile tra gli 8 e 11 piani 
fuori terra (Figura 1 e 2). L’involucro degli edifici, costituito da un curtain 
wall che assomma a complessivi 10.150 m2 di superficie vetrata, costituisce 
l’elemento su cui si sono concentrati gli interventi di recupero, in ragione 
dell’elevata obsolescenza tecnologica, e delle prestazioni energetiche e 

Figura 2. Planivolumetria generale di progetto (sopra), pianta piano tipo 
(sotto) [elaborazione degli autori].
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Figura 3. Il sistema di involucro attuale (sopra: vista dall’interno, sotto: por-
zione del prospetto sud) [elaborazione degli autori].
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funzionali non più adeguate agli attuali standard (classe energetica E). Si 
tratta di un sistema di facciata continua a montanti e traversi di alluminio 
che presenta problematiche di infiltrazione e deterioramento delle pellico-
le delle vetrature, dovuti all’esposizione ai fattori atmosferici e all’elevato 
irraggiamento solare, specie sul fronte sud.
Sulla base dei dati raccolti, l’attuale valore della trasmittanza termica della 
facciata è pari a 4,36 W/m2K [1], con conseguente elevato sovraccarico de-
gli impianti di climatizzazione (Figura 3). La soluzione proposta, in ragione 
della presenza di un vincolo paesaggistico e della necessità di limitare al 

Figura 4. Stralcio del progetto esecutivo (sezione e dettagli dell’involucro) 
[elaborazione degli autori].
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minimo le interferenze di cantiere con l’operatività e la permanenza degli 
utenti durante le successive fasi di cantiere, consiste nella sostituzione 
dell’attuale involucro, con un sistema che garantisca elevate prestazioni 
termiche, materiali con elevato contenuto di riciclato e un’immagine archi-
tettonica che non si snaturi quella attuale. Tale condizione ha comportato 
una significativa operazione di facade engineering che ha coinvolto diversi 
attori del settore produttivo [2], al fine di giungere ad una soluzione perso-
nalizzata, in coerenza con l’attuale tendenza dell’architettura on demand 
[Cangelli e Conteduca, 2018] (Figura 4). Il sistema elaborato consente di 
raggiungere il valore di trasmittanza termica di 1.65 W/m2K e prevede che 
sia l’alluminio utilizzato per il telaio, sia i vetri, siano composti per il 40% 
da contenuto di riciclato (20% pre-consumo e 20% post consumo, reperito 
a una distanza massima dal cantiere di 800 km). L’efficientamento dell’in-
volucro trasparente, combinato al sistema di isolamento previsto per le 
componenti opache, all’efficientamento degli impianti e all’installazione di 
un campo fotovoltaico sul nuovo coronamento degli edifici [3], consente di 
raggiungere la classe energetica A3 (Figura 5). Inoltre, nella sperimenta-
zione sono stati previsti importanti interventi di adeguamento sismico che 
hanno comportato la prefigurazione di soluzioni innovative per la gestione 
del cantiere. Tra i più significativi, l’intervento che prevede l’inserimento, 

Figura 5. Vista della soluzione di involucro e del nuovo coronamento degli 
edifici [elaborazione degli autori].
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all’intradosso del primo impalcato, di dispositivi di isolamento tipo Friction 
Pendulum a doppia superficie di scorrimento e basso attrito. Si tratta di una 
soluzione che, pur comportando la completa demolizione e ricostruzione 
delle partizioni presenti nei piani interrati, consente di mantenere inalte-
rata la funzionalità dei piani superiori durante il cantiere. Anche l’uso degli 
spazi comuni (interni ed esterni) è stato ripensato a seguito dell’esperienza 
pandemica, proponendo nuove funzioni legate a modalità evolute di frui-
zione degli spazi di lavoro secondo ottiche di socializzazione tese a ottimiz-
zare la collaborazione e i tempi del quotidiano (Figura 6).

Conclusioni
La sperimentazione progettuale ha consentito di validare gli assunti della 
ricerca e il metodo iterativo definito relativo alle modalità di integrazione 
dei diversi specialismi e al confronto costante con la committenza e con il 
gestore del complesso immobiliare. L’approccio integrato proposto, unito 
alla gestione del progetto in ambiente BIM, consente non solo di individua-
re ex ante le criticità progettuali, riducendo interferenze tra lavorazioni e 
imprevisti di cantiere, ma anche di trovare soluzioni tecnologiche e proce-
durali che riducano tempi e costi di realizzazione. La redazione del proget-
to su piattaforma BIM ha permesso, inoltre, di graduare temporalmente la 

Figura 6. Vista del nuovo ingresso del complesso [elaborazione degli au-
tori].
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realizzazione delle proposte, in coerenza con una situazione di costante 
rinnovo e ristrutturazione parziale degli spazi interni dovuta all’avvicen-
damento dei locatari nell’edificio, e di verificare l’efficacia delle soluzioni, 
mantenendo l’operatività dell’intero complesso immobiliare. La notevole 
dimensione dell’intervento (ca. 60.000 m3) e la contemporaneità di lavo-
razioni da svolgersi mantenendo la piena operatività degli edifici, infine, 
anche a fronte della complessità della progettazione esecutiva derivante 
dell’organizzazione del cantiere, conferma i vantaggi, in termini di salva-
guardia delle risorse, di operazioni di recupero piuttosto che di demolizione 
e ricostruzione su questa tipologia di edifici, in ragione dell’elevato grado di 
replicabilità sull’ingente patrimonio italiano.
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Note
[1] Ai sensi del D.M. 26.06.2015 Il valore limite della trasmittanza termica 

per la zona climatica D per l’involucro trasparente è pari a 1,80 W/m2K.
[2] Il sistema di facciata continua a montanti e traversi proposto è stato 

elaborato in sinergia con Schueco Italia (profilo SFC 85 HI) e con AGC 
Italia per gli elementi vetrati.

[3] Dal punto di vista impiantistico, l’intervento ha previsto la sostituzio-
ne delle unità di trattamento dell’aria, l’adozione di sistemi a pompa di 
calore reversibili per la produzione di acqua calda e acqua refrigerata e 
l’installazione di un impianto fotovoltaico suddiviso in 7 campi, per un 
totale di 800 m2 in copertura, capace di produrre 181,89 kW. 
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