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Il nuovo quartiere Marina Residence degli studi 5+1AA e Peia Associati 

a Cotonou, nel Benin, è una micro-città con 69 ville e due blocchi di 

servizi pubblici. Al muro di recinzione, che rappresenta la soluzione 

più scontata alla paura dell’intrusione visiva o fisica, viene data per 

contrasto un’importanza iconica perfino maggiore del design purista 

delle ville. Le città del deserto come Ghat e Ghadames in Libia, le oasi 

fortificate del Marocco o i villaggi del Mali, rappresentano il riferimento 

immediato, reinterpretato con la forte espressività figurativa di un 

continuo e frastagliato muro rosso, il colore ferroso della terra africana, in 

contrasto con l’architettura bianca ed essenziale delle abitazioni. 

Mentre i muri bianchi alti 3 metri dividono le singole proprietà private e 

non sono visibili dalle strade, quello rosso, che a volte si innalza a 12 metri 

o diventa torre di ingresso, rappresenta l’identità africana che unifica, 

come “edificio cintura”. Il sito è un trapezio incuneato tra l’area delle 

ambasciate e l’aeroporto a ovest, l’Hotel Sheraton a est, il mare del 

Golfo di Guinea a sud e il Boulevard de France con l’ingresso principale 

al complesso a nord. Il masterplan è stato sviluppato sull’asse nord-

sud/città-mare. Al centro, due edifici contenenti le funzioni collettive 

si articolano in modo organico attorno a un giardino e una piazza 

pubblici. Le ville, su tre tipologie differenti, sono volumi cubici compatti, 

con un fronte chiuso ed uno quasi interamente trasparente ma protetto 

dai raggi solari grazie agli sporti dei terrazzi. Al centro uno spazio vuoto a 

tripla altezza ricorda le corti chiuse e ombreggiate delle case tradizionali 

del nord Africa. Un alto livello di qualità e dimensioni dai 350 ai 600 mq 

permettono di ospitare grandi famiglie benestanti o sedi diplomatiche. 

La maglia squadrata del tessuto urbano ottimizza lo spazio per accogliere 

attorno alle case i giardini, con il verde tropicale a mitigare internamente 

la nettezza delle divisioni. I materiali sono di tipo tradizionale con strutture 

in cemento armato, rivestimenti in intonaco a base di calce con 

aggiunte di terre e pigmenti per la colorazione “rosso Africa”. 

Sono stati utilizzati materiali isolanti termicamente per le murature e 

le coperture piane e adottati impianti ad aria e ad acqua di nuova 

generazione per ridurre i consumi elettrici e le emissioni nocive. Data la 

posizione geografica di Cotonou a sud della linea dell’equatore, dove il 

sole è sempre alto e sale e scende velocemente, sono previsti pannelli 

fotovoltaici sulle grandi coperture piane. 

The new Marina Residence compound in Cotonou, Benin, by architect 

practices 5+1AA and Peia Associati is a gated community of 69 private 

villas and two public service blocks. The perimeter wall, an obvious barrier 

against visual and physical intrusion, has here been given even greater 

iconic importance than the minimalist design of the villas inside the 

precinct. In clear reference to the walls of African desert towns like Ghat 

and Ghadames in Libya, fortified Moroccan oases and the villages of 

Mali, the imposing length and irregular height of this structure - a uniform 

rusty red like the African soil - contrast strikingly with the uncluttered lines 

of the villas within. Inside the compound, 3 m whitewashed walls mark 

out private property boundaries and conceal the houses from the road. 

The outer red wall in contrast stands as high as 12 m in some sections. 

At intervals it expands into entry tower gates. The trapeze-shaped site 

is wedged between the embassy precinct and airport to the west, the 

Hotel Sheraton to the east, the beach and Gulf of Guinea to the south, 

and Boulevard de France to the north, where the main entrance to the 

compound has been placed. The masterplan runs along a north-south 

axis, stretching, in other words, from the city towards the sea. 

The centre of the complex comprises two community buildings set 

amid gardens and a public square. The three types of villas are 

compact volumes with one almost opaque facade and a transparent 

opposite one, shaded thanks to the overhanging terraces. A triple-height 

open inner court is a reminiscence of the closed, shaded courtyards 

of traditional north African houses. Ranging from 350 to 600 sq m, 

the dwelling units cater for affluent, extended families or diplomatic 

residential needs. A square urban grid optimises spatial distribution 

allowing each house to be surrounded by grounds where tropical 

vegetation mitigates the stark lines of the walls. The structures have been 

built with conventional reinforced concrete. The “Africa-red”-coloured 

lime-based plaster finish was achieved by adding earth and pigments 

to the initial mix. Thermal insulation materials were used for the walls 

and flat roofs while all air conditioning and water-delivery plant are 

latest generation, ensuring reduced electricity consumption and lower 

emissions. Taking advantage of Cotonou’s geographical position near 

to the south of the equator where the sun is always high, considerable 

use will be made of large photovoltaic panels on the extensive flat roofs. 

■	 planimetria dell’insediamento residenziale - scala 1:2500
	urba n site plan - Scale 1:2500
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1-	E ntrance
2-	atrium
3-	li ving room
4-	di ning room
5-	 kitchen
6-	lau ndry
7-	 Staff quarter
8-	 Bedroom
9-	 Security
10-	store
11-	Swimming Pool
12-	Studio

1-	E ntrata
2-	 Atrio 
3-	 Soggiorno
4-	 Sala da pranzo
5-	cuci na
6-	 Lavanderia
7-	 Alloggio Personale Di Servizio
8-	 Camera da letto
9-	 Security
10-	Magazzino
11-	Piscina
12-	Studio

■	 pianta piano terra - scala 1:300
	gr ound floor plan - Scale 1:300

■	 pianta piano primo - scala 1:300
	 1st floor plan - Scale 1:300

■	 sezione xx - scala 1:300
	 xx section - Scale 1:300
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Detail A: Construction system
Vertical section - Scale 1:25

1-	 Roof consisting of photovoltaic 
panels, framework of 

	alumi nium box profiles on 
	supp orting aluminium plates, 

aluminium flashing, 15” (380 mm) 
reinforced concrete slab, render

2-	 Red colour-washed render
3-	 Decking consisting of 
	 23 5/8 x 23 5/8” (600x600 mm) 
	pa nels with 3/8” (10 mm) 
	p orcelain stone finish, timber joists, 

3/4” (20 mm) drainage mat, 
	light weight concrete screed 

forming 1% slope, 2 3/8” (60 mm) 
board insulation, vapour barrier, 

	 11 7/8” (300 mm) reinforced 
	c oncrete slab, render
4-	 Render finish, 15 3/4” (400 mm) 

reinforced concrete structure, 
	 3 1/8” (80 mm) brick leaf, 
	 5 1/2” (140 mm) air space, 2 3/8” (60 mm) 

board insulation, 4 3/4” (120 mm) 
	bric k leaf, 3/8” (10 mm) render
5-	 3/4” (20 mm) thick gypsum board
6-	 Sliding window with aluminium 
	fram e and 1/8 - 5/16 - 1/8” (4/8/4 mm) 

double glazing
7-	 Sliding curtain
8-	 Timber panel
9-	 Timber door
10-	 Paving consisting of 3/8” (10 mm) 

porcelain stone blocks, 
	 4” (100 mm) lightweight concrete 

screed, waterproofing membrane, 
	 6 3/4” (170 mm) lightweight 
	c oncrete screed reinforced 
	 with electrowelded mesh, 
	 7 7/8” (200 mm) gravel layer, earth
11-	 Rainwater gutter
12-	 Paving consisting of 2 3/8” (60 mm) 

interlocking pavers, 2 3/4” (70 mm) 
layer of bituminous mix, 4” (100 mm) 
lightweight concrete screed, gravel

13-	 Steel grille for collecting 
	a nd filtering rainwater
14-	 Roof consisting of photovoltaic 

panels, framework of aluminium 
	b ox profiles on supporting 
	alumi nium plates, gravel layer, 
	 3/4” (20 mm) drainage mat, 
	light weight concrete screed 

forming 1% slope, waterproofing 
membrane, 2 7/8” (75 mm) board 
insulation, vapour barrier, 

	 11 7/8” (300 mm) reinforced 

	c oncrete slab, render
15-	 Installation space formed 
	b y 3/4” (20 mm) gypsum board 
	 on 3/4 x 1 1/4” (20x30 mm) steel 

L-profiles, aluminium ventilation shaft
16-	 Render, 4” (100 mm) brick wall, render
17-	 Floor consisting of 3/8” (10 mm) 

porcelain stone blocks, 
	 3 1/8” (80 mm) lightweight 

concrete screed reinforced with 
electrowelded mesh, 11 7/8” (300 mm) 
concrete slab, render

18-	 Lighting
19-	 False ceiling comprising gypsum 

board on aluminium beams 
	a nd tie rods suspended from slab
20-	 Structure supporting glazed wall 

consisting of 1 5/8” (40 mm) 
	st eel box profile, 6 1/4 x 5 3/4” 
	 (160x145 mm) steel C-profile
21-	 Sliding glazed wall with 
	alumi nium frame with 1/8 - 5/16 - 1/8” 

(4/8/4 mm) double glazing
22-	 Floor consisting of 3/4” (20 mm) 

porcelain stone blocks, 
	 2 3/8” (60 mm) screed, 4” (100 mm) 

board insulation, 6 3/4” (170 mm) 
concrete slab reinforced with 
electrowelded mesh on 15 3/4” 

	 (400 mm) plastic elements, 
	c oncrete screed, reinforced 

concrete foundation
23-	 Parapet comprising 1/2 + 1/2” 
	 (12+12 mm) safety glass
24-	 Recessed steel U-profile supporting 

parapet with steel profile trim
25-	 Floor-to-ceiling glazed wall 

comprising 1/2 + 1/2” (12+12 mm) 
safety glass on recessed steel 
U-profile support

26-	 Paving consisting of 3/8” (10 mm) 
porcelain stone blocks, screed 
forming slope, waterproofing 
membrane, 3 1/8” (80 mm) 

	light weight concrete 
	scr eed reinforced with 

electrowelded mesh

Detail A: Konstruktionssystem
Vertikalschnitt - MaSSstab 1:25

1-	 Dach mit Photovoltaikpaneelen, 
Aluminiumrahmen aus 

	Kast enprofilen auf kleinen 
	u nd groSSen Aluminiumplatten, 

Aluminiumabdeckung, 
Stahlbetondecke 380 mm, Putz

2-	r oter Putz
3-	 AuSSenboden aus glasierten 

Keramikplatten 600x600 mm, 
	 Stützgurte aus Holz, Drainagematte 
	 20 mm, Leichtbetonestrich 
	 zur Gefällebildung von 1%, 

Dämmpaneel 60 mm, Dampfsperre, 
Stahlbetondecke 300 mm, Putz

4-	 Putz, Stahlbetonwand 400 mm, 
Ziegelwand 80 mm, Luftraum 

	 140 mm, Dämmpaneel 60 mm, 
Umfassungswand aus 

	Zi egelstein 120 mm, Putz 10 mm
5-	 Abschlusspaneel aus 
	 Gipskarton 20 mm
6-	 Schiebefenster mit Aluminiumrahmen 

und Isolierglas 4/8/4 mm
7-	V orhang
8-	 Abschlusspaneel aus Holz
9-	 Holztür
10-	 AuSSenboden mit glasierten 

Keramikblöcken 10 mm, 
Leichtbetonestrich 100 mm, 
wasserabweisende Membran, 
Leichtbetonestrich 170 mm mit 
elektroverschweiSSter Armierung, 
Kiesschicht 200 mm, Erdboden

11-	 Regenrinne
12-	 AuSSenboden mit Verbundpflaster 

60 mm, Asphaltbeton 70 mm, 
Leichtbetonestrich 100 mm, Kies

13-	 Stahlrost für Regenrinne
14-	 Dach mit Photovoltaikpaneelen, 

Aluminiumrahmen aus 
	Kast enprofilen auf kleinen 
	u nd groSSen Aluminiumplatten, 

Kiesschicht, Drainagematte 20 mm, 
Leichtbetonestrich zur 

	 Gefällebildung von 1%, 
wasserabweisende Membran, 
Dämmpaneel 75 mm, Dampfsperre, 
Stahlbetondecke 300 mm, Putz

15-	V erkleidung für den Technikraum 
mit Gipskartonpaneelen 20 mm 
auf L-Profilen aus Stahl 20x30 mm, 
Lüftungsschacht aus Aluminium

16-	 Putz, Ziegelmauer 100 mm, Putz
17-	 Innenboden mit glasierten 

Keramikblöcken 10 mm, 
Leichtbetonestrich 80 mm mit 
elektroverschweiSSter Armierung, 

Stahlbetondecke 300 mm, Putz
18-	 Beleuchtung
19-	abg ehängte Decke mit 

Gipskartonpaneelen auf 
Aluminiumgurten und an 

	d er Decke befestigten Streben
20-	 Haltesystem der Glaswand mit 

Kastenprofil aus Stahl 40 mm, 
	 C-Profil aus Stahl 160x145 mm
21-	 verschiebbare Glaswand mit 

Aluminiumrahmen und 
	 Isolierglas 4/8/4 mm
22-	 Innenboden mit glasierten 

Keramikblöcken 20 mm, 
	Estrich  60 mm, Dämmpaneel 
	 100 mm, Betondecke 100 mm 
	mit  elektroverschweiSSter 
	 Armierung auf Kunststoffelementen 

400 mm, Betonestrich, 
Stahlbetonfundament

23-	 Brüstung aus doppelter 
Sicherheitsglasscheibe 12+12 mm

24-	 versenkte U-Profile aus Stahl zur 
Stütze der Brüstung mit geformten 
Stahlprofilen als Finish

25-	 Glaswand auf Geschosshöhe 
	mit  doppelter Sicherheitsglasscheibe 

12+12 mm auf versenkten 
	 U-Profile aus Stahl zur Stütze
26-	 AuSSenboden mit glasierten 

Keramikblöcken 10 mm, 
	Estrich  zur Gefällebildung, 

wasserabweisende Membran, 
Leichtbetonestrich 80 mm mit 
elektroverschweiSSter Armierung
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Dettaglio A: sistema costruttivo
Sezione verticale - scala 1:25

1-	 Copertura formata da pannelli 
fotovoltaici, telaio di supporto 
in profili a sezione scatolare di 
alluminio su piastrini in alluminio 
e piatti di appoggio, scossalina in 
alluminio, solaio in calcestruzzo 
armato 380 mm, intonaco

2-	 Finitura ad intonaco 
	c olorato rosso
3-	 Pavimentazione esterna formata da 

pannelli 600x600 mm con finitura in 
gres porcellanato 10 mm, correnti 
di supporto in legno, tappeto di 
drenaggio 20 mm, massetto di posa 
in calcestruzzo alleggerito per 
la formazione della pendenza 1%, 
pannello isolante 60 mm, barriera 
al vapore, solaio in calcestruzzo 
armato 300 mm, intonaco

4-	 Finitura ad intonaco, setto in 
calcestruzzo armato 400 mm, 

	par ete in laterizio 80 mm, camera 
d’aria 140 mm, pannello isolante 

	 60 mm, controparete in 
	lat erizio 120, intonaco 10 mm
5-	 Pannello di chiusura in 

	cart ongesso sp. 20 mm
6-	 Finestra scorrevole formata 
	da  infisso in alluminio con 

vetrocamera 4/8/4 mm
7-	 Tenda scorrevole oscurante
8-	 Pannello di chiusura in legno
9-	 Porta in legno
10-	 Pavimentazione esterna in blocchi 
	di  gres porcellanato 10 mm, 
	mass etto di posa in calcestruzzo 

alleggerito 100 mm, membrana 
impermeabilizzante, massetto 

	di  posa in calcestruzzo 
	all eggerito 170 mm armato 
	c on rete elettrosaldata, 
	strat o di ghiaia 200 mm, terra
11-	 Canale di raccolta 
	d elle acque meteoriche
12-	 Pavimentazione esterna in masselli 

autobloccanti 60 mm, 
	strat o di conglomerato 
	bitumi noso di collegamento 70 mm, 

massetto di posa in calcestruzzo 
alleggerito 100 mm, ghiaia

13-	 Griglia in acciaio di raccolta e 
filtraggio delle acque meteoriche

14-	 Copertura formata da pannelli 
fotovoltaici, telaio di supporto 
in profili a sezione scatolare di 

alluminio su piastrini in alluminio e 
piatti di appoggio, strato di ghiaia, 
tappeto di drenaggio 20 mm, massetto 
di posa in calcestruzzo alleggerito 
per la formazione della pendenza 
1%, membrana impermeabilizzante, 
pannello isolante 75 mm, barriera 
al vapore, solaio in calcestruzzo 
armato 300 mm, intonaco

15-	V eletta per il passaggio degli impianti 
formata da pannello in cartongesso 
20 mm su profili in acciaio 

	a  L 20x30 mm, condotta di 
	a erazione in alluminio 
16-	 Intonaco, muro in laterizio 
	 100 mm, intonaco
17-	 Pavimentazione interna in blocchi 
	di  gres porcellanato 10 mm, 

massetto di posa in calcestruzzo 
alleggerito 80 mm armato con 
rete elettrosaldata, solaio in 
calcestruzzo 300 mm, intonaco

18-	 Sistema di illuminazione
19-	 Controsoffitto formato da pannello 

in cartongesso su correnti in 
alluminio e tiranti appesi al solaio

20-	 Sistema di supporto della parete 
vetrata formata da profilo in 
acciaio a sezione scatolare 40 mm, 

profilo in acciaio a C 160x145 mm
21-	 Parete vetrata scorrevole formata 

da infisso in alluminio con 
vetrocamera 4/8/4 mm

22-	 Pavimentazione interna formata 
da blocchi in gres porcellanato 
20 mm, massetto di posa 60 mm, 
pannello isolante 100 mm, solaio 
in calcestruzzo 170 mm armato 
con rete elettrosaldata su elementi 
plastici 400 mm, strato di posa 
in calcestruzzo, fondazione in 
calcestruzzo armato

23-	 Parapetto formato da doppia lastra 
in vetro di sicurezza 12+12 mm

24-	 Profili in acciaio a U a scomparsa di 
sostegno del parapetto con profili 
sagomati in acciaio di finitura

25-	 Parete vetrata a tutta altezza formata 
da doppia lastra in vetro di sicurezza 
12+12 mm su profilo di supporto in 
acciaio a U a scomparsa

26-	 Pavimentazione esterna formata da 
blocchi in gres porcellanato 10 mm, 
massetto di posa per la formazione 
della pendenza, membrana 
impermeabilizzante, massetto di posa 
in calcestruzzo alleggerito 80 mm 
armato con rete elettrosaldata

Detalle A: sistema constructivo
Sección vertical - escala 1:25

1-	 Cubierta formada por paneles 
fotovoltáicos, bastidor de soporte de 
perfiles de sección de alma vacía de 
aluminio sobre plaquetas de aluminio 
y placas de apoyo, vierteaguas de 
aluminio, forjado de hormigón 
armado 380 mm, enfoscado

2-	 Acabado de enfoscado 
	pi ntado de rojo
3-	 Pavimento externo formado por 

paneles 600x600 mm con acabado de 
gres porcellanato 10 mm, traversas 
de soporte de madera, alfombra 
de drenaje 20 mm, carpeta de 
colocación de hormigón aligerado 
para la formación de la pendiente 1%, 
panel aislante 60 mm, barrera 

	al  vapor, forjado de hormigón 
armado 300 mm, enfoscado

4-	 Acabado de enfoscado, muro de 
hormigón armado 400 mm, pared 
de ladrillo 80 mm, cámara de aire 
140 mm, panel aislante 60 mm, muro 
de sostenimiento de ladrillo 120, 
enfoscado 10 mm

5-	 Panel de cierre de 
	cart ón-yeso esp. 20 mm

6-	V entana corredera formada por 
carpintería de aluminio con vidrio 
doble con cámara de aire 4/8/4 mm

7-	 Cortina corredera de 
oscurecimiento

8-	 Panel de cierre de madera
9-	 Puerta de madera
10-	 Pavimento externo de bloques de 

gres porcellanato 10 mm, carpeta de 
colocación de hormigón aligerado 
100 mm, membrana impermeabilizante, 
carpeta de colocación de 

	h ormigón aligerado 170 mm armado 
con rede electrosoldada, 

	capa  de grava 200 mm, tierra
11-	 Canal de recogida 
	d e las aguas pluviales
12-	 Pavimento externo de adoquines 

autobloqueantes 60 mm, capa 
de conglomerado bituminoso 
de conexión 70 mm, carpeta de 
colocación de hormigón 

	alig erado 100 mm, grava
13-	 Rejilla de acero de recogida y 

filtración de las aguas pluviales
14-	 Cubierta formada por paneles 

fotovoltáicos, bastidor de soporte de 
perfiles de sección de alma vacía de 
aluminio sobre plaquetas de aluminio 
y placas de apoyo, 

	capa  de grava, alfombra de drenaje 
20 mm, carpeta de colocación 

	d e hormigón aligerado 
	para  la formación de la pendiente 1%, 

membrana impermeabilizante, 
	pa nel aislante 75 mm, barrera al 

vapor, forjado de hormigón 
	armad o 300 mm, enfoscado
15-	El emento para el pasaje de las 

instalaciones formada por panel de 
cartón-yeso 20 mm sobre perfiles de 
acero en L 20x30 mm, conducto 

	d e aireamiento de aluminio 
16-	E nfoscado, muro de 
	ladrill o 100 mm, enfoscado
17-	 Pavimento interno de bloques de 
	gr es porcellanato 10 mm, carpeta 
	d e colocación de hormigón 

aligerado 80 mm armado con 
	r ed electrosoldada, forjado 
	d e hormigón 300 mm, enfoscado
18-	 Sistema de iluminación
19-	 Falso techo formado por panel de 

cartón-yeso sobre traversa 
	d e aluminio y tirantes 
	c olgados al forjado
20-	 Sistema de soporte de la pared 

acristalada formada por perfil 
	d e acero de sección de alma vacía 
	 40 mm, perfil de acero en C 160x145 mm

21-	 Pared acristalada corredera 
formada por carpintería de 

	alumi nio con vidiro doble con 
cámara de aire 4/8/4 mm

22-	 Pavimento interno formado por 
bloques de gres porcellanato 

	 20 mm, carpeta de colocación 
	 60 mm, panel aislante 100 mm, 
	f orjado de hormigón 170 mm 

armado con red electrosoldada 
sobre elementos plásticos 400 mm, 

	capa  de colocación de hormigón, 
cimiento de hormigón armado

23-	 Parapeto formado por doble lámina 
de vidrio de seguridad 12+12 mm

24-	 Perfiles de acero en U escondidos 
de sostén del parapeto con perfiles 
conformados de acero de acabado

25-	 Pared acristalada de suelo a techo 
formada por doble lámina de vidrio 
de seguridad 12+12 mm sobre perfil de 
soporte de acero en U escondido

26-	 Pavimento externo formado por 
bloques de gres porcellanato 

	 10 mm, carpeta de colocación 
para la formación de la pendiente, 
membrana impermeabilizante, 

	carp eta de colocación de hormigón 
aligerado 80 mm armado 

	c on red electrosoldada
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Location: Cotonou, Benin

Gross Floor Area: 54.500 m2

Site Area: 84.000 m2

Landscape Area: 44.000 m2

Construction Costs: 30.000.000 Euros

Client: Laaico Benin

Architects: Peia Associati Giampiero Peia and

5+1AA Alfonso Femia Gianluca Peluffo

Project Manager: Giampiero Peia_Peia Associati

Peia Associati Design Team: Giampiero Peia, Marta Nasazzi

With: Luca Bonazzoli, Massimo Mauro, Matteo Nicotra, Anna Pavoni, 

Francesca Patti

5+1AA Alfonso Femia Gianluca Peluffo Design Team: Alfonso Femia, 

Gianluca Peluffo, Simonetta Cenci

With: Ilaria Sisto, Sara Gottardo, Enrico Arrighetti, Emanuela Bartolini, 

Annalisa Beghelli, Stefania Bracco, Emanuele Mondin, 

Valeria Parodi, Francesca Recagno, Sara Traverso

Consultants
Art Director: Giampiero Peia

Structural: Stefano Migliaro

Services: AI Studio, AI Engineering

Main Contractor: Edil Group

Suppliers
Main Supplier: Italcrafts

Ceramics Tiles: Ceramica Magica, Cinca, ITC

Doors: Tre-P&TRE-Più

Reinforced Doors: Master

Switch: BTicino

Waterproofing: Siplast

Windows and Glass Balcony: Gruppo Cidiesse 

Air Conditioning: LG

Lighting: Reggiani


