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Pagina a fronte:1a torre
Alberni (2023), a Vancouver,
di Kengo Kuma. In questa
pagina. Sopra: interni
dell’'unita 2803, con illegno
di Listone Giordano.

A destra: uno dei servizi
comuni. L'intero edificio &
stato progettato da KKA,

in collaborazione con
T'architetto locale Merrick
Architecture, e Jay Arvind

e Reh Nazerali, capi del
progetto per lo sviluppatore
Westbank

* Opposite page: the
Alberni skyscraper

(2023) by Kengo Kuma in
Vancouver, Canada. Above:
interiors of unit 2803 with
‘wood flooring by Listone
Giordano. Right: a common
area. The entire building
was designed by KKA in
collaboration with the
local architect Merrick
Architecture, and with Jay
Arvind and Reh Nazerali,
project leaders for the
developer Westbank Corp

Produrre abitazioni
di qualita / Producing
up-market housing

Le nuove residenze puntano a
inserire forniture di pregio, sia nelle
riqualificazioni sia nelle nuove
realizzazioni. In tutte le grandi citta
del mondo industrializzato & un
fenomeno in crescita, che pensa al
design come strumento di marketing

Whether it is converted real estate
or newbuild, housing in all big cities
of the industrialised world is being
equipped with posh interiors, an
expanding phenomenon where
design is a marketing tool

Testo / Text
Cecilia Fabiani
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Sopra: la facciata esterna
dell’edificio Luigi
Mattioni (1954), in piazza
Sant’/Ambrogio a Milano,
dopo I'intervento dello
studio Arassociati.

Sotto e pagina a fronte:
viste della zona giorno.

Al progetto ha partecipato
Contract District Group.
Sono state realizzate

21 unita residenziali.
All'ultimo piano si trovano
due attici con terrazzo
lineare, caratterizzato
come giardino pensile

ST TR () .

Architetture nuove o rese tali da importanti
interventi di riqualificazione. In centro, come nelle
zone semicentrali o periferiche, cresce il desiderio
e il mercato delle residenze di qualita, che spesso
sconfinano nel lusso. Progetti firmati da studi di
architettura consolidati, che preferiscono pero
incaricare altri colleghi per lavorare al progetto
degli interni e che sono poi sviluppati in ogni
dettaglio da developer e contractor.

Tale fenomeno ¢ in atto nelle citta piu importanti
dei Paesi piu industrializzati del mondo. Il chiavi-
in-mano, ovvero la fornitura completa, investe
I'involucro architettonico, il progetto d’'interni con
parte degli arredi, per lo pit1 da incasso: cucine,
armadiature, illuminazione architetturale, bagni
e mobili per esterni.

Ivantaggi per I'acquirente non sono da poco e
coincidono conl'alta qualita proposta per l'estetica,
per le prestazioni e per le classi energetiche.

La scelta dei progettisti ricade inevitabilmente su
materiali e arredi di design dei migliori marchi
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esistenti, spesso italiani. Le forniture di pregio
diventano cosi un elemento promozionale per i
nuovi progetti residenziali e sono garanzia di un
risultato di sicuro effetto, poco importa se il prezzo
¢ alto: risulta giustificato, anche perché diventa
competitivo sui grandi numeri. Non stiamo certo
parlando di progetti accessibili ai pit1, ma segnano
comunque una tendenza, forse irreversibile.
Questi progetti residenziali stanno ridisegnando
le nostre citta e, nel tempo, spingeranno fuori

dai centri delle citta chi non potra permettersi
questi standard. Le nuove residenze di pregio
offrono anche una serie di servizi, quali portineria,
centri benessere, ristorazione e lavanderia. Si va a
delineare un modello di casa che sembra sempre
pittun albergo di design, regno di un’eleganza e di
uno stile internazionali.

Abbiamo cercato di capire cosa si cela dietro a
questo fenomeno e come funziona interpellando
referenti del mondo della produzione e della
progettazione: Artemide, Contract District Group,
Listone Giordano e lo studio TKDP di Dubai.

Valorizzare il progetto casa

1l fondatore e CEO di Contract District Group
Lorenzo Pascucci considera le proposte dei nuovi
edifici residenziali di design “una modalita per
veicolare il prodotto casa, diventato oggi uno
standard necessario”. Il gruppo, nato a Milano

nel 2016 come Milano Contract District, con

sede anche a Roma dal 2022, fornisce una serie

di servizi. “Il nostro cliente & lo sviluppatore del
progetto, il committente dell'edificio. Mettiamo a
sua disposizione una ventina di aziende di design,
da utilizzare per il progetto degli interni. Laspetto
pitt importante & che ne curiamo la messa a terra
offrendo una serie di servizi aggiuntivi”.

L'ambito d’azione & molto ampio: pavimenti,
rivestimenti, finiture, luci architetturali, porte,
domotica e bagno — con sanitari, rubinetteria,
cabine doccia — e anche arredi veri e propri, quali
cucine, cabine armadio e armadiature.

“Siparte da una base di capitolato che indica
delle specifiche. Lacquirente puo intervenire
personalizzando la scelta all'interno dell'offerta
dello stesso marchio a livello cromatico,
progettuale, di dimensioni o di prodotto”. Potra
dunque scegliere varianti dello stesso modello,
modificare il layout dell’appartamento, sostituire
gli elettrodomestici, il tutto riconoscendo la
differenza di prezzo allo sviluppatore. “Si tratta

di una forma d'impresa ‘B to B to C’ (business to
business to consumer), un modello vincente per cui
molte aziende non sono, pero, preparate”. Rispetto
alla fornitura d’appalto pura, gestita direttamente
dalle aziende con prodotti di serie e che non
prevede la possibilita di modificare alcunché, qui
la complessita € maggiore. In cosa consistono i
servizi offerti da Contract District Group ai grandi
sviluppatori immobiliari?

“Siva dal personal architect al coordinamento

del cantiere fino al servizio post-vendita. Un
percorso che dura dai due ai tre anni per ogni
edificio”, spiega Pascucci. “La valorizzazione
immobiliare, la riqualificazione, non passa solo
attraverso l'architettura, ma anche dal progetto
d’interni. La scelta di un marchio puo dare, anche
inun momento di contrazione di domanda
sull'immobiliare come quello a cui stiamo
andando incontro, un atout diverso.

Tra le tendenze in crescita figura il built-to-rent,
ovvero riqualificazioni di immobili di proprieta
di diramazioni real estate di gruppi bancari e
assicurativi. Allo scadere di contratti di locazione
di 20 o0 30 anni, gli appartamenti riqualificati
vengono posizionati sul mercato a un altro
livello, grazie a interni di design, portineria, per il
lavoro da remoto e aree comuni”. In futuro, cosa
ciaspetta? Lorenzo Pascucci non ha dubbi: “La
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difficolta di accesso al credito, 1a restrizione
economica, rendono la prospettiva di un servizio
completo un percorso irreversibile, sia per gli
sviluppatori sia per i progettisti. Lottimizzazione
degli spazi, un buon progetto distributivo e
contenitivo, oltre a una corretta illuminazione,
sono parte fondante del progetto su cui
intervenire in fase di costruzione”.

Interpretare la luce

Caterina Rossi, director global lighting projects
di Artemide, segue le realizzazioni contract

del marchio italiano d'illuminazione a 360°.
“Inostri interlocutori sul piano dei progetti
residenziali sono gli studi di architettura,

le societa di consulenza di progettazione e
quelle di sviluppo immobiliare”, spiega. “Se per
I'illuminazione dell'esterno —facciate, terrazzi

e giardini — e delle aree comuni — hall, corridoi

e aree lounge —'immagine & unificata, per gli
interni & necessario realizzare un appartamento
modello. Si tratta di uno spazio mockup con
I'ambientazione dei prodotti dei fornitori scelti.
Queste ambientazioni vengono proposte agli
acquirenti degli appartamenti, che possono
confermarle o meno”.

Questo tipo di contract, un residenziale di
qualita, € in crescita e in linea con il DNA
dell’'azienda. “Artemide é nata con il design”,
afferma Rossi. Tra le sue forniture in ambito
abitativo figura la collaborazione con Rubner
Haus, produttore italiano di case prefabbricate,
in varie scale di grandezza. Si tratta a tutti

gli effetti di una fornitura contract, ma del
tutto particolare e atipica, in quanto non sono
appartamenti situati in un preciso edificio: € un
sistema-catalogo di case tra cui scegliere, per
realizzarle in qualsiasi luogo. Nello showroom
Rubner Haus, illuminato da Artemide, vengono
presentate differenti ambientazioni. “Non ci
siamo occupati solo dei loro clienti, ma anche
della loro immagine luce”. Nel caso il cliente
scelga di acquistare Artemide, beneficera di un
servizio di progettazione personalizzato, seguito
dagli uffici di Milano per Italia ed estero. “Non &
prevista una soluzione standard; di volta in volta
valutiamo con il cliente o con il suo architetto
quali prodotti utilizzare e che immagine dare
alla casa”.

Nel contract residenziale, Artemide affronta pit
frequentemente nuove realizzazioni, rispetto
alle riqualificazioni. I nuovi edifici sono situati
spesso all'estero, prevalentemente in Francia,
Inghilterra, Spagna ed Emirati Arabi.

Poter entrare quasi con le valigie in una nuova
abitazione sembra essere considerato sempre
pill un vantaggio a livello internazionale.

Qual é la sfida per le aziende che vi partecipano?
“Il progetto luce nel residenziale non é facile
perché non ci sono vincoli normativi o
indicazioni da seguire, ma é totalmente legato
al gusto soggettivo di cliente e architetto. La
sfida consiste nel capire quali sono i desiderata
e nel soddisfare le aspettative il prima possibile.
1l catalogo di Artemide garantisce tantissime
possibilita di lavorare con la luce, con molti
apparecchi che chiamiamo ‘crossing’, perché
possono essere utilizzati in contesti diversi,
estremamente versatili e flessibili, sono dei veri
e propri passe-partout”. Un’ulteriore variabile

& data dalla temperatura colore della luce, che
cambia da Paese a Paese, cosi come i valori
d'illuminamento. Quanta luce & necessaria?
Grazie al bluetooth e a una semplice app oggi si
puo regolare dal cellulare.

Il desiderio di pavimenti in legno
1llegno, nel 98 per cento dei casi rovere, & il
pavimento piti richiesto. E vissuto giustamente

come prezioso, al pari del marmo e dei materiali
naturali. Marco Scalseggi, direttore generale e
commerciale di Listone Giordano, ci racconta il
percorso dell’azienda dal retail al contract.

“A partire da meta degli anni Novanta - il brevetto
del nostro pavimento e del 1984 - abbiamo
iniziato a sviluppare una rete di distribuzione che
oggi conta 500 punti vendita. Nel contract siamo
entrati 15 anni fa; oggi rappresenta un terzo del
fatturato contro i due terzi di retail tradizionale”.

L'ambito degli interventi & variegato: commerciale,

hotel e residenziale, come anche yacht, gallerie
d’arte e altro. Per quanto riguarda le residenze,
gli interventi pit1 importanti sono realizzati fuori
dall’Europa. I volumi maggiori, in particolare, si
registrano in Nordamerica, con USA e Canada, nei
Paesi Asiatici, in Medio Oriente, a Dubai e negli
Emirati Arabi in genere, e in Israele.

“Le porte d'ingresso per i progetti abitativi sono
due: gli studi di architettura e gli sviluppatori che
fanno I'investimento immobiliare”. Il rapporto
tra Listone Giordano e gli studi di architettura &
da tempo consolidato, come anche il passaparola,
legato alle referenze. “Le prestazioni e la bellezza
del prodotto, la capacita produttiva, la logistica e
la tempistica: sono questi i punti fondamentali”,
commenta il dirigente. Moltissimi i progetti
seguiti a New York, davanti a Central Park, come

* Opposite page. Top:

on Piazza Sant’Ambrogio

in Milan, the Luigi Mattioni
building from 1954 after
an overhaul by Arassociati.
Bottom and this page,
above: daytime areas.
Contract District Group
contributed to this

project consisting of 21
apartments. On the top
floor, the linear terrace

of the two penthouses is
landscaped as a roof garden
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* New architecture and large rehabilitation
projects in central, semi-central and even
peripheral areas are seeing a growing appetite
for high-quality housing that often ends up
being for the luxury market. The interiors are
designed by expert architects, and less often

by starchitects who prefer concentrating

their efforts on the exterior. Built by property
developers and contractors, the homes are
worked out right down to the last detail. This
phenomenon is found in all the most important
cities of the industrialised world. Turnkeys

with complete furnishings are inserted into
architectural shells with finished interiors

and built-in furniture - kitchens, cabinetry,
architectural lighting, bathrooms and outdoor
furniture.

The solid advantage for the buyer is quality.
Quality in aesthetics, technical performance
and energy savings. Designers inevitably opt for
materials and furniture made by the best brands.
Often these are Italian. High-end furnishings are
an element by which to promote new residential
projects. They guarantee results with a sure
effect. It doesn’t matter that the price is high; it
is justified because large quantities come with
less expense.

These are not developments that are affordable
to most people, but ones that herald an
irreversible trend. They are reshaping our

cities, and over time they will push citizens
who can not afford such high standards out

of the downtown areas. Luxury apartment
buildings offer services such as concierge,

spa, restaurant and laundry. This forms a
housing model resembling a boutique hotel,
where international elegance and style reign
supreme. We sought to understand what is
driving this phenomenon and how it works by
speaking with companies specialised in design
production: Artemide from Milan, Contract
District Group from Milan, Listone Giordano
from Perugia, and Tariq Khayyat Design Partners
from Dubai.

Enhanced home design

Lorenzo Pascucci, the founder and CEO of
Contract District Group, considers the design
proposals for the new residential buildings

“a way to transmit the importance of high-
standard home products. They have become
amust.” Founded in 2016 under the name
Milano Contract District, the group added an
office in Rome in 2022. “Our client is a property
developer, the one commissioning the building.
We place at their disposal about 20 design
companies to use for the interiors. The

most important aspect is that we take care

of implementation by offering additional
services.” The range of action is broad: flooring,
wallcoverings, finishings, architectural lights,
doors, home automation, bathrooms complete
with sanitary appliances, cladding, taps and
shower stalls, kitchens, walk-in closets

and cabinetry.

“We start with the specifications; they

indicate which fittings are needed. The buyer
can personalise by choosing items from

the same brand — different colours, designs,
sizes or products.” So owners can select from
variants of the same model; they can modify
the apartment’s layout, substitute electrical
appliances — all things that change the charges
paid to the developer. “It is a form of business-
to-business-to-consumer, a successful model
that unfortunately finds many companies
unprepared.” Compared to pure subcontracting,
which is managed directly by the manufacturers
of serial products that do not offer the possibility

of modification, here, there is increased
complexity. What services does Contract District
Group offer large property developers?

“They range from a personal architect to
construction-site coordination and after-sales
service. Overall, it's a two- or three-year effort for
each building,” says Pascucci. “The appreciation
of property value by means of rehabilitation

is given not only by the architecture, but also

by the interior design. Choosing for a certain
brand name can be a game changer in times

of less demand for real estate, such as the ones
we are experiencing now. Accelerating trends
include built-to-rent housing, where buildings
managed by the real estate branches of banks
and insurance groups are revamped.

When the old, 20 or 30-year rental contracts
expire, the apartments are renovated and placed
on the high-end market thanks to interiors with
quality design, a concierge, co-working areas
and amenities for common use.” What does

the future hold? Says Pascucci: “The difficult
access to credit, the credit squeeze, makes the
perspective of full-service rental an irreversible
trend for developers and designers.

The optimisation of space, a well-designed layout

and architectural shell, and good lighting are the
foundations of the project. It's what we work on
in the construction phase.”

In queste pagine: esterno
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* These pages: exterior

e interno di Houseboat, and interior of the

dall’ i boat prefabri
Lucio Micheletti per house designed by Lucio
Rubner Haus. Realizzata Micheletti for Rubner
prima a Milano per Haus. First presented in
la Design Week 2021, 2021 at the Milan Design
& stata poi ricostruita in Week, it was rebuilt in the
Val Pusteria, dove ha sede Puster Valley where the
l'azienda. Nell’edificio Rubner headquarters are.
sitrovano i di Furnished with prod
Artemide, Gessi, Roda by Artemide, Gessi, Roda
e Listone Giordano and Listone Giordano



