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O.R.A.
fil rouge

Observe Reflect Act 

" D'una citta' non godi le sette o le 
settantasette meraviglie, ma la risposta 
che da alla tua domanda " Italo Calvi-

no, Le citta' invisibili, 1972..

Fil rouge del progetto O.R.A. e' 
quello di approcciare la sostenibili-
ta' da ogni punto di vista, centrale  
e' non solo trattare delle soluzioni 
progettuali, architettoniche e tec-
nologiche, ma anche indagare e 
mostrare come essere intragisca-
no con gli specifici fattori ambien-
tali e di contesto. La sostenibilita' 
progettuale e' analizzata a due di-
verse scale, a macrosacala, quel-
la di quartiere, e microscala,quella 
dell'edificio, caso studio. Da ques-
ta visione della sostenibilita' nasce 
O.R.A., acronomio di " observe, re-
flect, act", il processo mentale di 
analisi e di metodologia progettuale



O
observe

Strategia 1+1=1

La mixite' di funzioni e la scelta di utiliz-
zare oggetti polifunzionali, rompendo lo 
schema tradizionale che vede ad ogni 
spazio legata una sola attivita', crea 
interconnessioni funzionali e sensoriali 

che, divengono motori di cambiamento.



Echoes of Voices, 2011, Stattbad Wedding, Berlin..
Robert Montgomery



O
observe

Informazione

La sostenibilita' non si configura piu' 
quale atteggiamento opzionabile, ma 
piuttosto come una necessita'.  Pen-
sare all' informazione e all' educazione, 
diffondere tra i cittadini una maggiore 
sensibilita' potra' essere di stimolo alla 
messa in atto di concrete azioni di tu-
tela ambientale nella vita di tutti giorni.



Photo, cyclists standing on their bicycles peer over the perimeter 
fence to watch the nineteen eleven

Hendon aviation meeting, 1911. 



O
observe

Ciclicita'

Il sovrapporsi e l'alternarsi delle fun-
zioni durante l'arco dell'anno spinge 
in primo luogo i fruitori a recuperare 
il rapporto con la natura e, al tempo 
stesso, ne garantisce l'uso continuo e 
la manutenzione costante rendendo il 
progetto realmente sostenibile nelle sue 
diverse accezioni, economica, sociale 
ed ambientale.



Der Ring, 1996. Monaco di Baviera.
Mauro Staccioli



O
observe

Consapevolezza globale

E' fondamentale infondere la consape-
volezza circa la precarieta' del nostro 
ecosistema e promuovere una serie di 
buone pratiche in grado di generare 
un impatto positivo, esponenziale sul 
pianeta.  



La Venere degli stracci, 1967-1974. Tate Modern, Londra
Michelangelo Pistoletto



O
observe

Change your point of view

Per produrre un cambiamento con-
creto e' necessario mutare il proprio 
punto di vista, partendo da una auto         
analisi delle proprie abitudini, ed aprirsi 
al confronto.



Huit carre's, 2006. Exposition "Versailles off", Orangerie du Chateau 
de Versailles, Versailles.

Felice Varini



A
act

Sostenibilita' ambientale

Riappropriarsi degli spazi naturali pro-
ponendo delle strategie che riportino 
ad un rapporto equilibrato tra uomo e 
ambiente.



Wrapped Coast, One Million Square Feet, Little Bay, Sydney, Australia 
1968-69 

Christo and Jeanne-Claude 



A
act

Sostenibilita' sociale

Riappropriarsi del senso di appartenen-
za ad una comunita'. Innestare logiche 
di partecipazione e cittadinanza attiva. 
Condivisione quindi come risorsa, come 
energia.



Luz nas vielas, 2012. Art project, Sao Paulo, Brasil.
Boa Mistura



A
act

Sostenibilita' economica

Riappropriarsi di un uso sapiente delle 
risorse limitate, gestire in modo sapi-
ente i consumi ed i costi.



200 One Dollar Bills, 1962. Provenance: Green Gallery, New York.
Andy Warhol





O
MACROSCALA

localizzazione

borgata

analisi 

evoluzione storica

analisi delle piogge

analisi dei venti

analisi percettiva



localizzazione 

La frazione di Massimina sorge nella 
periferia ovest di Roma sul lato sud 
della Via Aurelia, su un territorio alter-
nato da fondovalle e crinali. La bor-
gata, appartenente al XII Municipio, si 
estende su una superficie di 1,4 km2 e 
dista 16 km da Roma centro.
Lo studio dell'area si inserisce all'intero 
di un'analisi piu' ampia riguardante le 
borgate romane. 

MASSIMINA

BORGATE 



0 5 km2.5 km



borgata

Massimina nasce come una borgata 
spontanea in seguito ad un processo 
di delocalizzazione ed allontanamento 
dalla citta' storica nell'immediato do-
poguerra. Il nucleo piu' antico del quar-
tiere si ritrova lungo l'asse posto sul 
crinale dell'area, Via della Massimilla.  
Ad oggi la volonta' dell'amministrazi-
one capitolina e' quella di attribuire a 
questa parte di citta' una nuova con-
notazione e si pone l'obbiettivo di an-
dare a ridefinire una struttura urbana 
policentrica e sostenibile che vada a 
colmare le carenze dei servizi attuali. 
Verra' costitito un nuovo asse salda-
mente ancorato al sistema infrastrut-
turale della zona che oltre all'arteria 
di traffico dell'aurelia, del GRA e della 
nuova bretella prevista nel progetto 
della nuova centralita' di Massimina, 
prevede anche la realizzazione di una 
nuova fermata ferroviaria.





analisi

Lo sviluppo della borgata si e' esteso 
fino ai limiti della vallata, dando vita 
ad un tessuto edilizio disomogeneo con 
carattere prevalentemente residenziale. 
Si documenta tutt'oggi una carenza di 
servizi e i limiti derivati da una manca-
ta pianificazione urbanistica.

RESIDENZIALE

TERZIARIO

EDIFICIO CASO STUDIO

VIA DELLA MASSIMILLA

AREE VERDI
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EVOLUZIONE STORICA
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ANALISI VENTO
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PERCENTUALE DI SODDISFAZIONE
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impronta ecologica



GLOBAL FOOTPRINT
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MASSIMINA

STRATEGIE  DI PROGETTO

FOOTPRINT
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A
MACROSCALA

co-governance 

virtual ner

experential park



co-governance

" Un quartiere che collabora e' un 
quartiere che funziona ". Co-Bologna

Punto centrale del progetto e', attra-
verso lo studio dei dati percettivi e del-
le esigenze manifestate dalla comunita' 
di Massimina, quello di pensare ad un 
modello sociale che non si limitasse a 
risolvere i problemi a microsacala, ma 
a macroscala, attraverso la co-gover-
nance. Un metodo che come sovras-
truttura aiuta il cittadino nel rapporto 
con l'amministrazione affiancandolo a 
diverse figure professionali, con com-
petenze differenti per soddisfare le di-
verse esigenze del singolo. 



AMMINISTRAZIONE

CITTADINO

AMMINISTRAZIONE

CITTADINO

FACILITATORI

COMUNITA’
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LOCALIZZAZIONE ATTIVITA’  MASSIMINA SMART        



lavoratori 
DIPENDENTI

lavoratori
VOLONTARI24

totale 
lavoratori 
COMUNITA’46 22
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AMMINISTRATIVO
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COOPERATIVA DI COMUNITA’

MOBILITA’

DIPENDENTE

DIPENDENTE

VOLONTARIO

1    RESPONSABILE GESTIONE EVENT

1    RESPONSABILE GESTIONE DATI

1    RESPONSABILE SEDE CO-GOVERNANCE

1      GESTIONALE

15    AUTISTA

2     ADDETTI RIPARAZIONE BICI

EDUCAZIONE

DIPENDENTE

DIPENDENTE

VOLONTARIO

VOLONTARIO

VOLONTARIO

1      ADDETTO MANUTENZIONE

1      ADDETTO LABORATORI

1      RESPONSABILE SICUREZZA BIOPISCINA

VOLONTARIO

SMART HOME

DIPENDENTE

DIPENDENTE

1      ADDETTO AL MARKETING

1     PROGETTISTA

1      INSTALLATORE

VOLONTARI

RIFIUTI

4      OPERATORE ECOLOGICO COMPOSTIERA

6     OPERATORE ECOLOGICO - AUTISTA

VOLONTARIO

VOLONTARIO

BENESSERE

5      VOLONTARI

CULTURA

1      BARISTA

1      LAVORATORE STAGIONALE

2      GESTIONALE

1      COORDINATORE INFO POINT

DIPENDENTE

DIPENDENTE

DIPENDENTE

DIPENDENTE
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TOTALE € 1.926.647
 

€ 297.465

COSTI MATERIALI E ATTREZZATURE
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GUADAGNI € 760.888

GUADAGNI - RITORNI - COSTI EVITATI

BILANCIO ANNUALE 2016 € - 36.834



virtual net

Ad una rete fisica creata dalle azioni 
concrete dei cittadini e dagli hub, ges-
titi dalla cooperativa Massimina Smart, 
corrisponde una rete virtuale in grado 
di essere allo stesso tempo un luogo 
d'incontro, di confronto e di parteci-
pazione. Un mezzo per coinvolgere i 
cittadini ed informare, residenti e non, 
sulle potenzialita' di un quartiere Smart. 
Allo stesso modo l'app consente di in-
teragire ovunque proponendo una se-
rie di funzioni in grado di semplificare 
la gestione dei servizi e condividere i 
comportamenti virtuosi.
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experential park

L'area verde, situata in prossimita' 
dell'edificio oggetto di studio, ha una 
superficie pari a 3.710 mq. Il parco e' 
delimitato sui lati di dimensioni mag-
giori da due isolati e su quelli inferiori 
da due strade in pendenza. Lo spazio 
verde collabora con un sistema di rac-
colta delle acque piovane previsto a 
scala di quartiere, dimensionato per far 
fronte agli eventi critici.
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365 days

L'experencial park e' uno degli snodi 
fisici di Massimina O.R.A., un punto in 
cui rete virtuale e rete fisica si incon-
trano. Le strategie progettuali observe, 
riflect, act divengono all' nterno del 
parco un percorso educativo esperien-
ziale. La soluzione meramente tecnica 
si potenzia con un valore didattico e 
ludico, garantendo una ciclicita' di fun-
zioni ed attivita' che garantiscono l'uti-
lizzo del parco durante l'intero anno. 
Cosi' la vasca di laminazione diviene 
uno skate park ed il bacino umido una 
bio piscina.
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caso studio

L'edifico caso studio e' situato nel trat-
to piu' servito di via di Massimilla, in 
posizione angolare tra la stessa e Via 
Carabellese. La fermata dell' autobus, 
antistante al fronte est dell' edificio, 
rende la posizione dello stabile stra-
tegica soprattutto se confrontata con 
atre aree della borgata non servite dai 
mezzi pubblici.
L'edificio, di tipologia mista, residenziale 
e commerciale, costituito da tre piani 
fuori terra ed un piano seminterrato.
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servizi

In un area limitata sono presenti piu' 
di 10 servizi primari, rispondendo in 
questo modo, ad alcuni dei requisiti del 
LEED gia' allo stato di fatto.
Pur essendoci varie attivita' commer-
ciali, non e' presente una grande vari-
eta' di servizi al cittadino.
Il pian terreno dell'edificio e' occupato 
da cinque diverse attivita' commerciali
ed altri servizi nelle immediate vici-
nanze.
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confini

L'impronta a terra dell'edifico occu-
pa circa il 93% del lotto, rendendolo 
completamente impermeabile. L'unica 
area permeabile e' costituita da una 
superficie recintata di 40 mq occu-
pata dal traliccio. L'area considerata 
come Boundary per le analisi relative 
al protocollo LEED e' quindi compos-
ta dall'edificio e una piccola fascia di 
pertinenza che funge da accesso alle 
residenze.
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stato dell'arte

La zona antistante l'edifico presenta 
superfetazioni abusive dovute ad una 
mancanza di controllo e regolamenta-
zione. Le attivita' commerciali superano 
i limiti di proprieta' invadendo parte 
della carreggiata. L'essenza di marci-
apiedi costringe i passanti ad utilizzare 
l'asse viario per raggiungere le attivita' 
commerciali creando disagi alla cir-
colazione dei mezzi. Gli spazi di aggre-
gazione adiacenti all'edificio risultano 
carenti e non adeguati all'uso per cui 
sono stati immaginati, non sono di sup-
porto alle attivita' commerciali in quan-
to ostacolate visivamente e fisicamente 
dalle addizioni imposte dalle stesse. La 
presenza di un traliccio dell'alta tensi-
one, non rispettando i limiti imposti da 
normativa rappresenta una presenza 
nociva per gli abitanti del quartiere. La 
delimitazione del lotto, marcata dalla 
presenza di strutture fisiche, crea una 
netta separazione tra pubblico e pri-
vato creando degli spazi inutilizzati e 
quindi degradati.
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analisi

Per una corretta riqualificazione ener-
getica sono state condotte delle anal-
isi sullo stato di fatto per verificare le 
condizioni al contorno, il confort interno 
e il rispetto dei requisiti di legge. A se-
guito dell'anamnesi dello stato dell'arte, 
seguiranno altri tre step di analisi e 
verifica che porteranno alla definizione 
del progetto.
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confort

A seguito dell'anamnesi svolta sullo sta-
to dell'arte dell'edificio, emerge che le 
condizioni per assicurare il confort in-
terno non vengono rispettate, in quan-
to non conformi alle normative vigenti.
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analisi interventi

L'analisi progettuale parte da uno stu-
dio dei possibili interventi volti alla ri-
qualificazione e all'efficentamento ener-
getico dell'edificio. 
Valutando una panoramica di diverse 
strategie sia attive che passive, si e' 
posta l'attenzione sui sistemi necessari 
al miglioramento energetico dell'edificio, 
valutando conseguentemente il conten-
imento degli interventi e dei costi ad 
essi relativi. 
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messa a norma

Le analisi sull'edificio sono state divise 
in tre fasi per studiarne in modo com-
pleto la fattibilita' economica e i risulati 
ottenuti grazie all'efficientamento ener-
getico.
Una prima fase prevede la messa a 
norma in base ai requisiti minimi pre-
scritti da normativa D.M. 26 Giugno 
2015.
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piano casa

Il "Piano Casa", legge 11 Agosto 2009, 
n 21, prevede che per edifici a des-
tinazione mista, residenziale, piu' non 
residenziali, si puo'avere un aumento di 
cubatura del 20 %, fino ad un massimo 
di 70 m2 per il residenziale e del 25 %, 
fino ad un massimo di 200 m2, per il 
non residenziale.
Vengono utilizzati per l'efficientamento 
dell'edificio gli stessi materiali previsti 
nella messa a norma, aggiungendo a 
questi quelli resi necessari per gli au-
menti di cubatura resi possibili grazie 
al piano casa.  
L'efficientamento oltre all'involucro, pre-
vede l'istallazione del fotovoltaico e del 
solare termico ad uso eslusivo degli au-
menti di cubatura.
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progetto

" La periferia e' una fabbrica di idee, e' 
la citta' del futuro." Renzo Piano.

Le periferie sono da sempre i luoghi 
della sperimentazione, dove convivono 
stili di vita, culture diverse, ricche di 
umanita' e di possibilita'.
Puntando sulla grande potenzialita' del-
le periferie, il processo di riqualificazi-
one energetica, diventa l'immagine di 
una sperimentazione. 
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analisi solare

A seguito delle analisi sullo stato dell'ar-
te, e emerso che l'edificio risulta molto 
irraggiato durante le ore piu' calde del 
periodo estivo. L'esigenza di schermare 
le aperture sui fronti piu' esposti, ha 
portato ad uno studio piu' approfondito 
sull' ncidenza dei raggi solari in faccia-
ta. Da qui' l' dea di fare del sole un 
elemento caratterizzante del progetto. 
Gli elementi apposti in facciata in lam-
iera microforata riflettente, hanno una 
duplice funzione. Durante il periodo in-
vernale captano i raggi incidenti e li 
riflettono, grazie all'angolazione studi-
ata, all'interno degli ambienti. Il fun-
zionamento estivo, invece, contribuisce 
all'ombreggiamento delle aperture. 
I pannelli da un inclinazione variabile 
possono ruotare fino a divenire paral-
leli alla facciata grazie a dei binari in-
cassati, assumendo quindi due diverse 
configurazioni. Questa caratteristica 
permette di vivere gli spazi aperti an-
che d'estate e di ricreare della privacy 
sul fronte est che ha l'affaccio su un'ar-
ea pedonale.
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green living lab

Il Green Living lab, e' uno spazio poli-
funzionale, un luogo in cui conoscere e 
sperimentare le logiche di un quartiere 
sostenibile. Immaginando che un pro-
getto della rispondere alle esigenze del 
luogo ma anche tendere a ricollegarsi 
alle tematiche di piu' ampia scala e 
respiro, si inserisce all'interno del pro-
getto una duplice funzione, uno spazio 
di co-working e una guest house, in 
cui studiare il territorio sul campo. Il 
GLL diviene occasione di formazione e 
condivisione tra i residenti e gli ospiti, 
attirati a Massimina dalla possibilita' di 
vivere una citta' smart. L'unita' ricava-
ta dalla divisione di un appartamento 
e di un locale commerciale permette 
di aumentare il valore dell'edifico e 
di avere una rendita mensile.Il tema 
dell'educazione proposto a macro scala 
all'interno del parco e' cos' riproposto 
all'interno dell'edificio.
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