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La pianificazione strategica 
degli spazi

Supporto ai processi decisionali, metodologia, fattibilità, 
progetto



Razionalizzazione Spazi – Obiettivi e risultati perseguibili
• Ottimizzazione degli spazi.

– Recupero del 15-20 % di spazi sottoutilizzati;
– Adempimento normative;
– Migliorare le affinità dipartimentali;

• Riduzione dei costi di gestione del building 
– Risparmio sui mq gestiti
– Risparmio sui costi di moving in seguito alle riconfigurazioni degli spazi
– Risparmio energetico

• Re-layout: impiantistica, cablaggi, arredi …uffici Classe A
– Riduzione emissioni inquinanti;
– Qualità degli ambienti qualità della vita lavorativa (miglioramento dei processi lavorativi, della 

efficienza produttiva, degli stimoli);
– Qualità degli ambienti valore dell’immobile (miglioramento dell’immagine);



• Analizzare lo stato di fatto con indicatori uniformi e comparabili
– Ricognizione Fitti passivi
– Ricognizione Costi manutenzione e gestione
– Ricognizione Standard di fatto di occupazione (mq per funzione)

• Parametrizzare i valori ottenuti e confrontarli con il mercato di riferimento 
– Determinazione e comparazione con gli standard spazio-funzione
– Determinazione degli Standard di efficienza dell’edificio 
– Valori del mercato delle locazione (Integrazione Borsini e Osservatorio Valori Immobiliari)

• Elaborazione dei piani di razionalizzazione
– Razionalizzare ed uniformare gli spazi (secondo gli standard funzionali)
– Razionalizzare i processi operativi secondo le nuove tecnologie e secondo la legislazione relativa al 

decentramento delle funzioni (30-7-1999, n.300 e 31-3-1998, n.112)
– Ridefinizione dei contratti di locazione (secondo gli standard di mercato immobiliare)

• Progettazione e monitoraggio dell’esecuzione dei piani razionalizzazione
– Attivazione di una centrale di controllo per monitorare l’avanzamento e la congruità dei risultati attesi

Razionalizzazione Spazi – Modalità di attuazione



Popolamento dati SI di Gestione spazi e occup.

Elaborazione scenari per Nuova Occupazione

Approvazione progetto Nuova Occupazione 

Progettazione piano di Moving

Progettazione e realizzazione riallestimenti spazi

Completamento Moving

Gennaio 09

Verifica e censimento stato occupazione attuale

ATTIVITA’ Feb. Mar. Apr. Mag. Giu.

Dir. Gen. comunica strategie move in/out 

Date cardine

Durata progetto – 6 mesi

Programmazione Piano Real Estate



1. Analisi e rappresentazione 
dello stato di fatto





arrivo navettapartenza navetta TIR mensa

Totale CAMPUS Milano
GIA = 
NUA = 
Allocata =
Disponibile=

47.407 mq
27.436 mq
19.561 mq
7.875 mq

occupazione attuale

GIA = 
NUA = 
Allocata =

Edificio 44

21.915 mq
13.061 mq
12.898 mq

GIA = 
NUA = 
Allocata =

12.420 mq
7.620 mq

0.0 mq

Edificio 46

GIA = 
NUA = 
Allocata =

9.705 mq
4.936 mq
4.845 mq

Edificio 48

GIA = 
NUA = 
Allocata =

3.369 
mq

1.818 
mq

1.818 
mq

Edificio 33

GIA = Gross Internal Area
NUA = Net Usable Area



Descrizione Sommario costiValori

Consistenze

Consistenze di dettaglio

Dettaglio dei costi d’esercizio

CAP e  Benchmark



L’Area Netta Utilizzabile di Edificio T è pari a 9500 mq.
Al netto degli spazi di supporto risultano 7780 mq (Area PdL) a disposizione per l’allocazione 

degli occupanti.



Stack Plan

Affari legali

Facility Management

Commerciale

Comunicazione marketing

Presidenza

Produzione



Amministrazione-Finanza-Rapporti con gli Investitori-Con Gestione

Affari Istituzionali-Legali-Analisi Strategiche

Comunicazione e Informazione

Direzione Generale Contenuti

Direzione Generale Operazioni

Presidenza

VP RTI – Personale e FM

Vacante

Servizi ai dipendenti

Spazio comune

Collegamenti verticali

Servizi

EUROPA 48 LUMIERE EUROPA 46 EUROPA 44

occupazione attuale



1302.2
MI_TE-PTE

142.6
Vertical  

640.6
Service  

519
Usable  

97.5
AAA_SUPPORT

1411
MI_TE-P01

120.5
Vertical  

459.5
Service  

831
Usable  

186.8
AAA_SUPPORT

1415.1
MI_TE-P02

102.4
Vertical  

381.3
Service  

931.4
Usable  

130.1
AAA_SUPPORT

1415.1
MI_TE-P03

102.4
Vertical  

365.8
Service  

947
Usable  

82.3
AAA_SUPPORT

1264.3
MI_TE-P04

102.3
Vertical  

327.6
Service  

834.4
Usable  

110.8
AAA_SUPPORT

1415.1
MI_TE-P05

102.3
Vertical  

377.3
Service  

935.5
Usable  

131.6
AAA_SUPPORT

1432.8
MI_TE-P06

101.3
Vertical  

369.6
Service  

961.9
Usable  

131.4
AAA_SUPPORT

1293.5
MI_TE-P07

101.3
Vertical  

380.3
Service  

811.9
Usable  

121.1

1433.1
MI_TE-P08

101.3
Vertical  

418.4
Service  

913.4
Usable  

100

1433.3
MI_TE-P09

101.3
Vertical  

346.8
Service  

985.1
Usable  

168.5
AAA_SUPPORT

1433.4
MI_TE-P10

101.3
Vertical  

389.8
Service  

942.3
Usable  

119.2
AAA_SUPPORT

1433.1
MI_TE-P11

100.5
Vertical  

393.2
Service  

939.4
Usable  

160.6
AAA_SUPPORT

1099.3
MI_VA-S01

37.9
Vertical  

607.8
Service  

453.6
Usable  

1347.9
MI_VA-R01

85.9
Vertical  

470.7
Service  

791.3
Usable  

1020.8
MI_VA-P01

92.1
Vertical  

192.8
Service  

735.9
Usable  

1023.8
MI_VA-P02

89.7
Vertical  

188.4
Service  

745.8
Usable  

1001.5
MI_VA-P03

59.7
Vertical  

460.7
Service  

481
Usable  

4718.6
MI_CA-PTE

222
Vertical  

1493
Service  

3003.5
Usable

1738.2
AAA_SUPPORT

4329.6
MI_CA-P01

195.5
Vertical  

1181.9
Service  

84.3
AAA_SUPPORT

3565.3
MI_CA-P02

217.3
Vertical  

832.9
Service  

2515.1
Usable  

72
AAA_SUPPORT

3064.5
MI_CA-P03

180.1
Vertical  

703.2
Service  

2181.2
Usable  

175
AAA_SUPPORT

1138.2
MI_CA-P04

62.1
Vertical  

315.3
Service  

760.7
Usable  

56.8
AAA_SUPPORT

1302.2
MI_TE-PTE

142.6
Vertical  

640.6
Service  

519
Usable  

97.5
AAA_SUPPORT

227.8
OCCUPABILE

25.7

CFO

43
SECURITY

1411
MI_TE-P01

120.5
Vertical  

459.5
Service  

831
Usable  

186.8
AAA_SUPPORT

565.9
NETWORK_SYSTEM

1415.1
MI_TE-P02

102.4
Vertical  

381.3
Service  

931.4
Usable  

130.1
AAA_SUPPORT

717.5
NETWORK_SYSTEM

1415.1
MI_TE-P03

102.4
Vertical  

365.8
Service  

947
Usable  

82.3
AAA_SUPPORT

762.6
NETWORK_SYSTEM

1264.3
MI_TE-P04

102.3
Vertical  

327.6
Service  

834.4
Usable  

110.8
AAA_SUPPORT

589.5
NETWORK_SYSTEM

1415.1
MI_TE-P05

102.3
Vertical  

377.3
Service  

935.5
Usable  

131.6
AAA_SUPPORT

690.9
NETWORK_SYSTEM

1432.8
MI_TE-P06

101.3
Vertical  

369.6
Service  

961.9
Usable  

131.4
AAA_SUPPORT

709
NETWORK_SYSTEM

1293.5
MI_TE-P07

101.3
Vertical  

380.3
Service  

811.9
Usable  

121.1
AAA_SUPPORT

65
CONSUMER

113.7
EXECUTIVE

382
SME

1433.1
MI_TE-P08

101.3
Vertical  

418.4
Service  

913.4
Usable  

100
AAA_SUPPORT

119.3
CONSUMER

565.9
SME

22.7

TBD

1433.3
MI_TE-P09

101.3
Vertical  

346.8
Service  

985.1
Usable  

168.5
AAA_SUPPORT

106.5
CONSUMER

177
EXECUTIVE

175.6
NETWORK_SYSTEM

232
SME

1433.4
MI_TE-P10

101.3
Vertical  

389.8
Service  

942.3
Usable  

119.2
AAA_SUPPORT

374.2
CONSUMER

138.4
EXECUTIVE

69.3
NETWORK_SYSTEM

121.7
SME

1433.1
MI_TE-P11

100.5
Vertical  

393.2
Service  

939.4
Usable  

160.6
AAA_SUPPORT

416.9
EXECUTIVE

323.5
SME

Consumer
SME

Executive

Network & System

CEO/CFO/COO
HR

Internal Auditing
Aree occupabili
Collegamenti verticali

Servizi

IE Relation

Legal Affair & Regulatory/Security

Aree di supporto

Attuale

Edificio V

Edificio S

Edificio C

Edificio T

474.6
MI_ST-P01

27.6

Verti ca l   

106
Service  

340.9
Usable  

477.2
MI_ST-P02

30 101.7
Service  

345.5
Usable  

530.4
MI_ST-PTE

34.6
Vertical  

182.5
Service  

313.4
Usable  

1099.3
MI_VA-S01

37.9
Vertical  

607.8
Service  

453.6
Usable  

177.3
EXECUTIVE

1347.9
MI_VA-R01

85.9
Vertical  

470.7
Service  

791.3
Usable  

273.7
CONSUMER

17.8

NE TWO RK_S YSTEM

1020.8
MI_VA-P01

92.1
Vertical  

192.8
Service  

735.9
Usable  

422.4
CONSUMER

245.6
NETWORK_SYSTEM

1023.8
MI_VA-P02

89.7
Vertical  

188.4
Service  

745.8
Usable  

624.4
CONSUMER

26.3

E XE C UT IVE

14.9

HR

1001.5
MI_VA-P03

59.7
Vertical  

460.7
Service  

481
Usable  

290.2
CONSUMER

13.2

EXECUTIVE

95.1
HR

474.6
MI_ST-P01

27.6

Verti cal   

106
Service  

340.9
Usable  

248.5
CFO

477.2
MI_ST-P02

30 101.7
Service  

345.5
Usable  

309.8
CFO

530.4
MI_ST-PTE

34.6
Vertical  

182.5
Service  

313.4
Usable  

208.2
CFO

4718.6
MI_CA-PTE

222
Vertical  

1493
Service  

3003.5
Usable

1738.2
AAA_SUPPORT

55
HR

91
NETWORK_SYSTEM

4329.6
MI_CA-P01

195.5
Vertical  

1181.9
Service  

2952.2
Usable  

84.3
AAA_SUPPORT

8.8
CEO

171.8
CFO

835.7
CONSUMER

14.4

COO

53.6
HR

17.5

LEGAL_REGUL_AFF

1790.6
NETWORK_SYSTEM

122.6
SECURITY

19.9

SME

3565.3
MI_CA-P02

217.3
Vertical  

832.9
Service  

2515.1
Usable  

72
AAA_SUPPORT

87
CFO

524
CONSUMER

630.3
EXECUTIVE

958.5
NETWORK_SYSTEM

42.2
SECURITY

22.3

SME

3064.5
MI_CA-P03

180.1
Vertical  

703.2
Service  

2181.2
Usable  

175
AAA_SUPPORT

76.4
CEO

187.3
CFO

70.6
CONSUMER

96.6
COO

34
EXECUTIVE

17.2

HR

33.6
IE_RELATION

57.8
LEGAL_REGUL_AFF

1157
NETWORK_SYSTEM

66.5
STRAT_BUS_DEV

1138.2
MI_CA-P04

62.1
Vertical  

315.3
Service  

760.7
Usable  

56.8
AAA_SUPPORT169.3

CONSUMER

164.5
HR

58.8
IE_RELATION

57.2
INT_AUDIT

39.7
LEGAL_REGUL_AFF

920
1730

34,60%
1.400 K€

Totale Consulenti: 
Totale  Dipendenti:
Percentuale Consulenti:
Costo tot. occupazione Consulenti:



2. Definizione di nuovi standard 
occupazionali



–Sistema modulare basato su   3X4 mt

–Uffici chiusi:
•Livello 1 - Dirigenti 3 X 4 mt
•Livello 2 - Direttori 6 X 4 mt

–Open space:
•Quadri                         2.4 X 1.8 mt
•Altri                             1.8 X 1.8 mt

–Obbiettivi e Rapporti d’occupazione:
•Indice occupazione spazio 15 mq/dip
•Uff. chiusi vs open-space        1 to 8
•Armadi 3-6 m/dip
•Sale riunione 1,2 mq/dip



Edificio T – Direttori 38 mq

Edificio C – Direttore 22 mq Edificio C – Dirigente/Quadro 9 mq

Edificio T – Dpt Head 12 mq

Edificio T – Dirigente/Quadro 9 mq

Edificio C – Dpt Head 12 mq



PdL in openspace 
Uffici chiusi
Sale meeting
Spazi misti/polmone
Spazi break
Area print

56   
2
3
1
0
0

PdL in openspace 
Uffici chiusi
Sale meeting
Spazi misti/polmone
Spazi break
Area print

Area a PdL

52   
2
2
5
1
1

+20%

Attuale

Ipotesi



3. Progetto nuove allocazioni

•Simulazioni
•Fattibilità
•Verifica economica
•Presentazioni



Amministrazione-Finanza-Rapporti con gli Investitori-Con Gestione

Affari Istituzionali-Legali-Analisi Strategiche

Comunicazione e Informazione

Direzione Generale Contenuti

Direzione Generale Operazioni

Presidenza

VP RTI – Personale e FM

Vacante

Servizi ai dipendenti

Spazio comune

Collegamenti verticali

Servizi

EUROPA 48 LUMIERE Edificio 46 EUROPA 44

EUROPA 48 LUMIERE EUROPA 46 EUROPA 44EUROPA 48 LUMIERE EUROPA 46 EUROPA 44EUROPA 48 LUMIERE EUROPA 46 EUROPA 44EUROPA 48 LUMIERE EUROPA 46 EUROPA 44EUROPA 48 LUMIERE EUROPA 46 EUROPA 44

A
T
T
U
A
L
E

P
R
O
P
O
S
T
A

2



1302.2
MI_TE-PTE

142.6
Vertical  

640.6
Service  

519
Usable  

97.5
AAA_SUPPORT

1411
MI_TE-P01

120.5
Vertical  

459.5
Service  

831
Usable  

186.8
AAA_SUPPORT

1415.1
MI_TE-P02

102.4
Vertical  

381.3
Service  

931.4
Usable  

130.1
AAA_SUPPORT

1415.1
MI_TE-P03

102.4
Vertical  

365.8
Service  

947
Usable  

82.3
AAA_SUPPORT

1264.3
MI_TE-P04

102.3
Vertical  

327.6
Service  

834.4
Usable  

110.8
AAA_SUPPORT

1415.1
MI_TE-P05

102.3
Vertical  

377.3
Service  

935.5
Usable  

131.6
AAA_SUPPORT

1432.8
MI_TE-P06

101.3
Vertical  

369.6
Service  

961.9
Usable  

131.4
AAA_SUPPORT

1293.5
MI_TE-P07

101.3
Vertical  

380.3
Service  

811.9
Usable  

121.1

1433.1
MI_TE-P08

101.3
Vertical  

418.4
Service  

913.4
Usable  

100

1433.3
MI_TE-P09

101.3
Vertical  

346.8
Service  

985.1
Usable  

168.5
AAA_SUPPORT

1433.4
MI_TE-P10

101.3
Vertical  

389.8
Service  

942.3
Usable  

119.2
AAA_SUPPORT

1433.1
MI_TE-P11

100.5
Vertical  

393.2
Service  

939.4
Usable  

160.6
AAA_SUPPORT

1099.3
MI_VA-S01

37.9
Vertical  

607.8
Service  

453.6
Usable  

1347.9
MI_VA-R01

85.9
Vertical  

470.7
Service  

791.3
Usable  

1020.8
MI_VA-P01

92.1
Vertical  

192.8
Service  

735.9
Usable  

1023.8
MI_VA-P02

89.7
Vertical  

188.4
Service  

745.8
Usable  

1001.5
MI_VA-P03

59.7
Vertical  

460.7
Service  

481
Usable  

4718.6
MI_CA-PTE

222
Vertical  

1493
Service  

3003.5
Usable

1738.2
AAA_SUPPORT

4329.6
MI_CA-P01

195.5
Vertical  

1181.9
Service  

84.3
AAA_SUPPORT

3565.3
MI_CA-P02

217.3
Vertical  

832.9
Service  

2515.1
Usable  

72
AAA_SUPPORT

3064.5
MI_CA-P03

180.1
Vertical  

703.2
Service  

2181.2
Usable  

175
AAA_SUPPORT

1138.2
MI_CA-P04

62.1
Vertical  

315.3
Service  

760.7
Usable  

56.8
AAA_SUPPORT

Consumer
SME

Executive

Network & System

CEO/CFO/COO
HR

Internal Auditing
Aree occupabili
Collegamenti verticali

Servizi

IE Relation

Legal Affair & Regulatory/Security

Aree di supporto

Edificio V

Edificio S

Edificio C

Edificio T

474.6
MI_ST-P01

27.6

Verti ca l   

106
Service  

340.9
Usable  

477.2
MI_ST-P02

30 101.7
Service  

345.5
Usable  

530.4
MI_ST-PTE

34.6
Vertical  

182.5
Service  

313.4
Usable  

To Be – Riallocazione tra edifici

1302.2
MI_TE-PTE

142.6
Vertical  

640.6
Service  

519
Usable  

97.5
AAA_SUPPORT

25.7

CFO

227.8
LIBERATO

43
SECURITY

1411
MI_TE-P01

120.5
Vertical  

459.5
Service  

831
Usable  

186.8
AAA_SUPPORT

565.9
NETWORK_SYSTEM

1415.1
MI_TE-P02

102.4
Vertical  

381.3
Service  

931.4
Usable  

95.2
AAA_SUPPORT

717.5
NETWORK_SYSTEM

1415.1
MI_TE-P03

102.4
Vertical  

365.8
Service  

947
Usable  

82.3
AAA_SUPPORT

770.2
NETWORK_SYSTEM

1264.3
MI_TE-P04

102.3
Vertical  

327.6
Service  

834.4
Usable  

110.8
AAA_SUPPORT

589.5
NETWORK_SYSTEM

1415.1
MI_TE-P05

102.3
Vertical  

377.3
Service  

935.5
Usable  

131.6
AAA_SUPPORT

693.1
NETWORK_SYSTEM

1432.8
MI_TE-P06

101.3
Vertical  

369.6
Service  

961.9
Usable  

131.4
AAA_SUPPORT

709
NETWORK_SYSTEM

1293.5
MI_TE-P07

101.3
Vertical  

380.3
Service  

811.9
Usable  

121.1
AAA_SUPPORT

196.7
CONSUMER

113.7
EXECUTIVE

219.8
LIBERATO

1433.1
MI_TE-P08

101.3
Vertical  

418.4
Service  

913.4
Usable  

100
AAA_SUPPORT

367.9
CONSUMER

307.3
EXECUTIVE

7.7
NETWORK_SYSTEM

34.3
SME

1433.3
MI_TE-P09

101.3
Vertical  

346.8
Service  

985.1
Usable  

168.5
AAA_SUPPORT

106.5
CONSUMER

177
EXECUTIVE

175.6
NETWORK_SYSTEM

203.7
SME

28.3

TBD

1433.4
MI_TE-P10

101.3
Vertical  

389.8
Service  

942.3
Usable  

119.2
AAA_SUPPORT

286.2
CONSUMER

212.4
EXECUTIVE

69.3
NETWORK_SYSTEM

135.7
SME

1433.1
MI_TE-P11

100.5
Vertical  

393.2
Service  

939.4
Usable  

160.6
AAA_SUPPORT

280.5
EXECUTIVE

367.7
SME

13.5

TBD

1099.3
MI_VA-S01

37.9
Vertical  

607.8
Service  

453.6
Usable  

198.8
CONSUMER

1347.9
MI_VA-R01

85.9
Vertical  

470.7
Service  

791.3
Usable  

273.7
CONSUMER

17.8

NE TWO RK_S YSTEM

339.1
SME

1020.8
MI_VA-P01

92.1
Vertical  

192.8
Service  

735.9
Usable  

525
CONSUMER

146.9
SME

1023.8
MI_VA-P02

89.7
Vertical  

188.4
Service  

745.8
Usable  

624.4
CONSUMER

26.3

E XE C UT IVE

14.9

HR

1001.5
MI_VA-P03

59.7
Vertical  

460.7
Service  

481
Usable  

290.2
CONSUMER

13.2

EXECUTIVE

95.1
HR

4718.6
MI_CA-PTE

222
Vertical  

1493
Service  

3003.5
Usable

4329.6
MI_CA-P01

195.5
Vertical  

1181.9
Service  

2952.2
Usable  

84.3
AAA_SUPPORT

8.8
CEO

175.4
CFO

41.7
CONSUMER

14.4

COO

179.4
EXECUTIVE

53.6
HR

17.7

LEG AL_REGUL_A FF

369.8
LIBERATO

1557.2
NETWORK_SYSTEM

117.1
SECURITY

19.9

SME

3565.3
MI_CA-P02

217.3
Vertical  

832.9
Service  

2515.1
Usable  

72
AAA_SUPPORT

718.1
CFO

170.2
CONSUMER

55.2
EXECUTIVE

721.7
LIBERATO

491.2
NETWORK_SYSTEM

42.2
SECURITY

38.8
SME

3064.5
MI_CA-P03

180.1
Vertical  

703.2
Service  

2181.2
Usable  

175
AAA_SUPPORT

76.4
CEO

187.3
CFO

70.6
CONSUMER

96.6
COO

34
EXECUTIVE

17.2

HR

33.6
IE_RELATION

57.8
LEGAL_REGUL_AFF

73
LIBERATO

1084.1
NETWORK_SYSTEM

66.5
STRAT_BUS_DEV

1138.2
MI_CA-P04

62.1
Vertical  

315.3
Service  

760.7
Usable  

56.8
AAA_SUPPORT

49.5
CONSUMER

164.5
HR

58.8
IE_RELATION

57.2
INT_AUDIT

39.7
LEGAL_REGUL_AFF

119.8
LIBERATO

853
1729

33,04%

Totale Consulenti: 
Totale  Dipendenti:
Percentuale Consulenti:



1302.2
MI_TE-PTE

142.6
Vertical  

640.6
Service  

519
Usable  

325.3
AAA_SUPPORT

25.7
FACILITY_MGT

43
SECURITY

1411
MI_TE-P01

120.5
Vertical  

459.5
Service  

831
Usable  

186.8
AAA_SUPPORT

29.7
ICT_OPER

245.8
ICT_SOLU

244.4
ICT_SOLUK

16.5
NETWORK_SYSTEM

29.5
TBD

1415.1
MI_TE-P02

102.4
Vertical  

381.3
Service  

931.4
Usable  

130.1
AAA_SUPPORT

42.1
FW_LABS

633.9
FW_LABSK

20.8
NETWORK_SYSTEM

20.7
TBD

1415.1
MI_TE-P03

102.4
Vertical  

365.8
Service  

947
Usable  

82.3
AAA_SUPPORT

383.9
ICT_SOLU

378.7
ICT_SOLUK

1264.3
MI_TE-P04

102.3
Vertical  

327.6
Service  

834.4
Usable  

110.8
AAA_SUPPORT

6.4
FW_LABSK

8.6
ICT_OPERK

56.7
ICT_SOLU

517.8
ICT_SOLUK

1415.1
MI_TE-P05

102.3
Vertical  

377.3
Service  

935.5
Usable  

131.6
AAA_SUPPORT

62.6
ICT_OPER

519.3
ICT_OPERK

109
ICT_SERV

1432.8
MI_TE-P06

101.3
Vertical  

369.6
Service  

961.9
Usable  

131.4
AAA_SUPPORT

165.9
ICT_SOLU

543.1
ICT_SOLUK

1293.5
MI_TE-P07

101.3
Vertical  

179.2
Service  

1013
Usable  

121.1
AAA_SUPPORT

65
TELES_OUT_RES

86
PROJECT_MGTK27.7

SERVICE_MGT_EXE

23
BUSINESS_PARTNER

351
CC_RETENT_POST 7.7

SMA_MED_ENTER

1433.1
MI_TE-P08

101.3
Vertical  

418.4
Service  

913.4
Usable  

100
AAA_SUPPORT

119.3
CC_RETENT_PRE

7.7
FIELD_NETWORK_N

35.3
CC_PRE_SME

18.6
CC_RETENT_POST

222
OPERATION_SME

229
OPERATION_SMEK

53.3
PROVISION_OPER

22.7
TBD

1433.3
MI_TE-P09

101.3
Vertical  

346.8
Service  

985.1
Usable  

168.5
AAA_SUPPORT

106.5
OPER_CONSU

120.6
OPERATIONS_EXEC

56.4
PROV_OPER_EX

162.2
FIELD_NETWORK_N 13.4

ICT_OPER
10.6
CC_RETENT_POST

8.7
PROVISION_OPER

184.4
PROVISIONING_SME

28.3

TBD

1433.4
MI_TE-P10

101.3
Vertical  

389.8
Service  

942.3
Usable  

119.2
AAA_SUPPORT 14

AGENCY_SOHO_PROF

74
CC_RETENT_PRE

59.9
DEALER_RES

178.6
PROVISION_CONSUM

34.3
SALES_AGENCY_RES

12.8
TELSALE_SOHO_PRO

40.2
NETWORK_INTEG

8.7
OPERATIONS_EXEK

79.1
PROJECT_MGT

9.8
SERVICE_MGT_EXE

12.8
FIELD_NETWORK_K

56.5
FIELD_NETWORK_N

50.3
OPER_SALES_SME

14.7
PROVISION_OPER

41.2
RETENT_PRE_SME

15.5
SALES_SME

1433.1
MI_TE-P11

100.5
Vertical  

393.2
Service  

939.4
Usable  

160.6
AAA_SUPPORT

7.5
CUST_PRO_MGT_EXE

136.4
PLAN_EXEC

26.6PROV_OPER_EX

77.4
SALES_ I_S

81.3
SALES_FIN

87.7
SALES_PAL

7.3
BUSINESS_PARTNER

55.3
DIRECTORATE_SME

44.4
MARKETING_SERV

8.6
OPER_SALES_SME

48.4
PROVISION_OPER

67.3
SALES_SME

78.7
SMA_MED_ENTER

13.5
TBD

1302.2
MI_TE-PTE

142.6
Vertical  

640.6
Service  

519
Usable  

1411
MI_TE-P01

120.5
Vertical  

459.5
Service  

831
Usable  

186.8
AAA_SUPPORT

29.7
ICT_OPER

245.8
ICT_SOLU

244.4
ICT_SOLUK

16.5
NETWORK_SYSTEM

29.5
TBD

1415.1
MI_TE-P02

102.4
Vertical  

381.3
Service  

931.4
Usable  

95.2
AAA_SUPPORT

42.1
FW_LABS

633.9
FW_LABSK

20.8
NETWORK_SYSTEM

20.7
TBD

1415.1
MI_TE-P03

102.4
Vertical  

365.8
Service  

947
Usable  

82.3
AAA_SUPPORT

43.1
FW_LABS

287
FW_LABSK 53.6

ICT_OPERK

386.5
ICT_SOLU

1264.3
MI_TE-P04

102.3
Vertical  

327.6
Service  

834.4
Usable  

110.8
AAA_SUPPORT

6.4
FW_LABSK

8.6
ICT_OPERK

56.7
ICT_SOLU

517.8
ICT_SOLUK

1415.1
MI_TE-P05

102.3
Vertical  

377.3
Service  

935.5
Usable  

131.6
AAA_SUPPORT

164.3
ICT_OPER

419.8
ICT_OPERK

109
ICT_SERV

1432.8
MI_TE-P06

101.3
Vertical  

369.6
Service  

961.9
Usable  

131.4
AAA_SUPPORT

165.9
ICT_SOLU

543.1
ICT_SOLUK

1293.5
MI_TE-P07

101.3
Vertical  

179.2
Service  

1013
Usable  

121.1
AAA_SUPPORT

65
TELES_OUT_RES

43.8
TV_CONTENT_EBM

19.6
TV_MARKETING

44
TV_MARKETING_EBM

24.3
TV_SALES

86
PROJECT_MGTK

27.7
SERVICE_MGT_EXE

219.8
LIBERATO

23
BUSINESS_PARTNER

7.7
SMA_MED_ENTER

1433.1
MI_TE-P08

101.3
Vertical  

418.4
Service  

913.4
Usable  

100
AAA_SUPPORT

119.3
CC_RETENT_PRE

53.3
DEALER_RES

176.7
MARKETING_CONS

18.6
MARKETING_CONSK

62.3
MKT_EXEC

29.7
PRESALES

25.3
PROJECT_MGT

27.7
SALES_ I_S

33
SALES_FIN

27.2
SALES_PAL

10.7
SALES_SYS_INT

91.4
WHOLESALES

7.7
FIELD_NETWORK_N

11.6
TELESALES_RESID

22.7
TBD

1433.3
MI_TE-P09

101.3
Vertical  

346.8
Service  

985.1
Usable  

168.5
AAA_SUPPORT

106.5
OPER_CONSU

120.6
OPERATIONS_EXEC

56.4
PROV_OPER_EX

162.2
FIELD_NETWORK_N

13.4
ICT_OPER

10.6
AGENCY_SOHO_PROF

8.7
PROVISION_OPER

184.4
PROVISIONING_SME

28.3
TBD

1433.4
MI_TE-P10

101.3
Vertical  

389.8
Service  

942.3
Usable  

119.2
AAA_SUPPORT

59.9
DEALER_RES

179.2
PROVISION_CONSUM

34.3
SALES_AGENCY_RES

12.8
TELSALE_SOHO_PRO

40.2
NETWORK_INTEG

8.7
OPERATIONS_EXEK

74
PRESALES

79.7
PROJECT_MGT

9.8
SERVICE_MGT_EXE

12.8
FIELD_NETWORK_K

56.5
FIELD_NETWORK_N

14
AGENCY_SOHO_PROF

50.3
OPER_SALES_SME

14.7
PROVISION_OPER

41.2
RETENT_PRE_SME

15.5
SALES_SME

1433.1
MI_TE-P11

100.5
Vertical  

393.2
Service  

939.4
Usable  

160.6
AAA_SUPPORT

7.5
CUST_PRO_MGT_EXE

26.6
PROV_OPER_EX

77.4
SALES_ I_S

81.3
SALES_FIN

87.7
SALES_PAL

37.8
AGENCY_SOHO_PROF

7.3
BUSINESS_PARTNER

44.4
MARKETING_SERV

14.5
OPER_SALES_SME

48.4
PROVISION_OPER

88.2
SALES_SME

17.4
SERV_DEV_CONS

109.7
TELSALE_SOHO_PRO

13.5
TBD

325.3
AAA_SUPPORT

25.7
FACILITY_MGT

43
SECURITYEdificio T –Attuale Ipotesi 1



239 PdL

12 PdL

95

PdL

95

PdL
63 PdL

77 PdL

MOVING extra SEDI:
Edificio S: Out 95

Edificio C: Out 302 In 184
Edificio T: Out 173 In 239
Edificio V: Out 77 In 158

Totale: 647 PdL

66 Pdl
ICT OPERATIONS

ICT SOLUTIONS

Edificio C Edificio T     

Edificio S Edificio V 



MOVING intra SEDI:
Edificio S: n/a
Edificio C: 208
Edificio T: 240
Edificio V: 87

Totale: 535 PdL

Totale Moving
Extra sedi: 647
Intra sedi: 535 

(per miglioramento funzionale)

Totale moving = 1182 PdL
(si sposta il 45% delle risorse Milano)



Questa proposta prevede di definire l’assetto logistico dei palazzi di Viale Edison in base a criteri funzionali: il 48 si consolida 
come palazzo direzionale, il 44 viene dedicato alle strutture produttive e ai servizi alle produzioni, il 46 accoglie le staff e i 
servizi ai dipendenti.In tale ipotesi viene raggiunta un’equilibrata occupazione degli spazi disponibili in ogni palazzo,  
privilegiando il miglioramento della funzionalità, rispetto all’economicità. I maggiori investimenti iniziali verranno controbilanciati, a 
regime, dall’ergonomicità dell’assetto. 

Contro

• Maggiori costi per allestimento spazi
• Incremento costi e numero traslochi, in 

quanto ca. 750 persone sono soggette 
a trasferimento

• Maggior complessità per gestire il 
riassetto logistico complessivo (tempi 
più lunghi)

Interventi tecnologici

• Predisposizione salette in area 
baricentrica del 44 per produzione

• Completamento ed integrazione fibra 
ottica

• Realizzazione laboratori al 44
• Centralino

Proposta 2 – Dettagli

Macrovalutazione economica 
(esclusi interventi edili,  progetti speciali)

Stima tempi

•Allestimento  spazi
•Traslochi
•Adeguamenti tecnologici
•Consulenze progettuali

€ 3.800.000 
€ 170.000

€ 450.000 (€ 750.000)

€ 75.000

•Allestimento  spazi
•Trasferimenti

•Totale spostamenti

22 settimane 
8 settimane

-
742 persone

Pro

• Ottimo  bilanciamento della 
distribuzione degli spazi

• Possibilità di espansione distribuita 
proporzionalmente  per tutte le 
strutture (in particolare al 48)

• Superamento frazionamento logistico  
delle unità organizzativa

• Necessità di minori spostamenti, a 
regime



Immobili oggetto di ricerca

Immobili da rilasciare
Immobili da ottimizzare

Immobili da locare
Generico

Immobili fuori perimetro

Alternativa

Canone 156.000

 V. P. CASTELLINO 94

Metri quadri 1.601
New Real

Canone 1.587.000

 V. G. FERRARIS 59

Metri quadri 24.000
New Real

Canone 73.191

 V.M. CAPUANO 64

Metri quadri 382
New Real (Punto Enel)

 V. M. DA CARAVAGGIO 111

Metri quadri 2.200
Terzi

Canone 156.000

Canone 18.000

V. INCORONATA 20/27

Metri quadri 80
Terzi (Sindacato UGL)

 V. AGNANO ASTRONI 201

Metri quadri 712
New Real (Archivio + S.T. Wind)

Canone 32.000

 V. G. PORZIO 4 ISOLA A1 

Metri quadri 21.446
IFB

Canone 3.659.191Canone 3.914.000

 V. G. PORZIO 4 ISOLA G 3 

Metri quadri 20.153
IFB

 V. AQUILEIA 

Metri quadri 3.500
Terna (ex Industriale)

Canone
Postazioni

 V. PONTE DEI GRANILI 24/32

Metri quadri 7.484
Rio Grande

Canone 720.000

 V.LE U. MADDALENA 152

Metri quadri 6.170
New Real

Canone 506.000

Piani città



All’analisi dell’anagrafica 
fabbricati e dei dati 
occupazionali segue le 
definizione del fabbisogno che 
si basa principalmente sulla 
definizione delle previsioni di 
crescita/riduzione/modifica 
delle stesse. 

Analisi stato 
occupazionale e 

fabbisogno

Verifica standard e
flessibilità
contrattuale

Scenari e fattibilità
economica

Presentazione, 
condivisione e 
autorizzazione

Canone 156.000

 V. P. CASTELLINO 94

Metri quadri 1.601
New Real

Canone 1.587.000

 V. G. FERRARIS 59

Metri quadri 24.000
New Real

Canone 73.191

 V.M. CAPUANO 64

Metri quadri 382
New Real (Punto Enel)

 V. M. DA CARAVAGGIO 111

Metri quadri 2.200
Terzi

Canone 156.000

Canone 18.000

V. INCORONATA 20/27

Metri quadri 80
Terzi (Sindacato UGL)

V. AGNANO ASTRONI 201

Metri quadri 712
New Real (Archivio + S.T. W ind)

Canone 32.000

 V. G. PORZIO 4 ISOLA A1 

Metri quadri 21.446
IFB

Canone 3.659.191Canone 3.914.000

 V. G. PORZIO 4 ISOLA G 3 

Metri quadri 20.153
IFB

 V. AQUILEIA 

Metri quadri 3.500
Terna (ex Industriale)

Canone
Postazioni

 V. PONTE DEI GRANILI 24/32

Metri quadri 7.484
Rio Grande

Canone 720.000

 V.LE U. MADDALENA 152

Metri quadri 6.170
New Real

Canone 506.000

Focus sugli strumenti di 
rappresentazione dei piani per 
i cicli di condivisione con il 
Vertice, i Clienti interni oggetto 
di spostamento, gli organi 
sindacali.

Approvazione piano e budget

Stima dei costi cessanti, 
nascenti e straordinari per la 
definizione della convenienza 
economica del piano

Verifica della possibilità di 
recesso delle locazioni e dei 
contratti di manutenzione

Verifica scostamento dagli 
standard occupazionali 
corporate

Valutazione stato conservativo 
dei fabbricati

Analisi valori di mercato



Piano strategico a tre anni Piano operativo a un anno

CdA

Account

Propone la policy 
per gli standard 
abitativi

Redigono un piano 
strategico triennale 
(rolling annuale), e 
lo trasmettono alle 
Unità Territoriali

Identifica le 
opportunità di 
esercizio flessibilità
e rilascio di immobili

. Space 
planning

Calcola il 
fabbisogno teorico 
applicando gli 
standard abitativi e i 
vincoli normativi alle 
postazioni attuali

Facility/ 
Ingegneria

. Pianificazione
lavori
straordinari

Valida il piano 
strategico e i target 
di risparmio

-

-

Elabora 
assessment delle 
condizioni degli 
edifici e delle 
relative esigenze di 
lavori

Raccoglie dai tenant
dati sul mercato 
immobiliare locale

Propone la nuova 
allocazione degli spazi, 
declinando:
•Piano disdette
•Piano lavori per rilasci

Property

Verifica il rispetto dei 
target strategici di 
risparmio

Aggiorna 
l’assessment stato 
edifici

Sulla base del 
piano preparano 
budget di dettaglio\

. Unità
Territoriali

.

.

Nuovi costi operativi 
dei servizi
Investimenti per 
lavori

Consolida il 
piano con i 
budget 
ricevuti dal 
territorio

Informa i 
tenant

Traducono il 
piano strategico in 
proposta 
operativa con 
orizzonte annuale
Ricercano 
eventuali nuovi 
immobili sul 
mercato

Effettua le diagnosi 
energetiche

Analizza i 
benchmark 
d’occupazione:
•CAP
•Metriche

Piano lavori per nuovi 
lay out:
Stack plan
•Block lay out

Gestione del 
MOVING

Programmazione ed 
esecuzione lavori



4. Definizione delle nuove planimetrie



La simulazione delle nuove allocazioni consiste 
nell’assegnare ad ogni funzione aziendale la miglior 
disposizione su un piano operando sulla base di due 
condizioni:

•la miglior saturazione degli spazi disponibili

•la soddisfazione delle migliori affinità tra le funzioni 
aziendali definite attraverso un’apposita matrice.

Le allocazioni sono rappresentate con 
appositi Stack plan e, più nel dettaglio, con 
i Block lay out.



Piano
Sup.
Lorda 
(mq)

8°

6°

4°

2°

7°

5°

3°

1°

Terra

S.to

1400

1400

1400

1400

1400

1400

1400

1400

1550

Sup. Netta 
Usabile (mq)

385

760

760

1030

1030

1030

1030

1030

960

1000

Servizi 945 mq

Servizi 550 

Servizi 550 

Servizi 265 

Servizi 265 

Servizi 265 

Servizi 265 

Servizi 265 

Servizi 440 

Servizi 310 

N
u

cl
eo

 e
 C

ol
le

ga
m

en
ti

 v
er

ti
ca

li

Personale
Amm.  (265)

Personale
Org. (170) VACANTE (270)

VACANTE (234)

VACANTE (272)

VACANTE (440)

Servizi al dipendente 
(522)

Servizi al dipendente 
(1000)

Personale Organizzazione 
(715)

Affari 
Legali  (357)

Servizi Generali  (960)

Personale
Amm.  (425)

Amministrazione e consolidato  
(790)

Coordinamento
Sicurezza  (580)

Amministrazione e controllo di gestione 
(980)

Pianificazione e controllo (715)

1400

Piano Ottavo Piano Sesto

Piano 
Secondo



Block lay out



Pianificazione spazi

SMP



5. Progetto ed esecuzione del piano di 
Moving











GIA VERT Rentable Area
Area Lorda Interna (GIA) - Area Collegamenti Verticali (VERT) = Rentable Area

Rentable Area SERV Usable Area (NUA)
Rentable Area - Area di servizio (SERV) = Usable Area (NUA)

- =

- =

inizio



Openplan è società leader in Italia 
nell’offerta di soluzioni e servizi per 

il governo ed il controllo del 
patrimonio immobiliare

02 62694252
www.openplan.it


