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Uttici, spazi inutilizzati al 70%
Le imprese avviano gli scambi

Immobiliare

Nascono nuove piattaforme
per ospitare start up
e dipendenti dialtre societa

L'ufficio del futuro? Piazza
aperta conil50-70% di aree
per gli incontri e lasocialita

Paola Dezza

«Hub and club», spazi aperti ai resi-
denti e alla contaminazione. Sara
T'evoluzione degliuffici svuotati dalla
pandemia?Molti sono prontia scom-
metterci,anche se complicii vacdnie
lastanchezzadel protrarsidello“smart
working” casalingolasperanzadi tanti
¢ disedersi dinuovoalla propriascri-
vania, condistanziamento e regole fer-
reedicondottaanti-Covid, almeno per
meta settimana.

Lemodeme torri che hanno popo-
lato negli anni citta come Milano, ma
anche riqualificazioni di headquarter
aRomae nelresto del mondosonosta-
te perun anno cattedrali deserte.

«L’occupazionemediaesottoil 30%,
c’eunaabbondanza disuperfici vuote»
dice Daniele Di Fausto, ad di EFM, so-
cietaitaliana specializzata in spazi la-
vorativi,che hacreatoil think tank Ven-
ture Thinking, un “acceleratore dieco-
sistemni” per radunare in pienapande-
mia filosofi, economisti, scienziati
intornoal tema del lavoro e del futuro
delle organizzazioni. Daquiliniziativa
HubQuarter,appenalanciatain Italia,
unaretepermettere asistemala condi-
visione dispazi inutilizzati.

«Le aziende che hanno spazi vuoti,
spessoal piano terra, salotti e sale riu-
nioni, possono aprirle a dipendenti di
altre societa o a start up — racconta Di
Fausto-.Come ha fattoToyotaa Roma.
Realizziamoil servizio con lapiattafor-
maMyspot, giausata per gestire gli uffi-
ci». Dal 2018, quando € nata, lapplica-
zionehagestitooltrego milionidi mqdi
spazilavorativi nel mondo(EFM é pre-
sente inGermania, Usa, Brasile e Cile).

Laripresa del mercato attende un
segnale dagliuffici, la fetta pil1impor-
tantedeivoluminon residenziali.Idati
del primo trimestre 2021 mostrano un
nettocalo: -37%gliscambiaquota33y
milioni di euro su 1,4 miliardi nel peri-

odo considerato. «Sulla riduzione
hanno pesato soprattuttola scarsita di
transazionieloslittamento dellapipe-
line perinvestimentiperl'emergenza
sanitaria» diconoda Cbre,

Proprietari di portafogliimmobilia-
risbilanciati sul direzionale e gestori di
asset stanno pensando a come ricon-
vertire e razionalizzare gli spazi. E le
future sedi di multinazionali gia con-
templanoareeaperte al mondo ester-
no, startup ed eventi. Anche perchéla
riqualificazione di un edificio ¢ driver
dirigenerazione urbana perzone peri-
feriche e degradate.

«Sed interroghiamo sul futuro dei
luoghi dilavoroin termini dibenesse-
re del personale e in relazione alle
nuove condizioni e alle nuoveattese
nateaseguito dellapandemia —osser-
va Di Fausto -, I'aspetto decisivo

L'ANALISI

30%

Quota di spazi flessibili
Entro il 2030, secondo JLL,
saranno pari al 30% del totale
gli spazi flessibili. Gli uffici
flex sono cresciutiin media
del 25% dal 2014, mala
pandemia ha determinato
unaimpennata nelle richieste
di questa tipologia.

guardare alle relazioni trale persone
eallediverse attivita che compongono
unagiornatadilavoro. Siamo convinti
che le aziende inizieranno prestoara-
gionare in termini di ufficio diffuso,
che dialoga con la citta».

A determinare il futuro degli spazi
anche le scelte sulla percentuale di
smart working sostenibile, UniCredit
fa sapereche nell'headquarter dipiazza
Gae Aulenti in questi giomi il tasso di
occupazionesiaggiraintornoals%. Nel
DiamantoneoccupatodaBnp Paribas
vigeildivietodiusare pitidel 50% delle
postazioni. In Dhl Express Italy il 7o%
dei dipendenti che non svolge lavoro
operativo sul campo opera in smart
working, E cosimolti altri. «Nestlé sta
rivedendo I'organizzazione dei suoi
spaziaziendali (il 35%della forzalavoro
& in smart working), considerando la
sede non soloun semplice ambiente ka-
vorativo, ma un luogo sempre pill
apertoal confrontoealla condivisione
- dice Giacomo Piantoni, direttore ri-
sorse umane del gruppo -. Gia durante
lapandemiaéstatoinauguratopresso
I'headquarter di Assago I'Innova-
tion&Digital Centre, spazio fisicopen-
sato per favorire la collaborazione sia
tracolleghi che conrealtd esteme, co-
me partner e start-up, con cui Nestlé
condivide percorsi finalizzatiasvilup-
pareipropri progettiinottica digitale».

«Prevediamo che da qui al 20301l
30% degli spazi uffici verra usato in
modo flessibile - dice Barbara Comi-
nelli, ceoJLLItalia-. Cambierail layout
interno. Oggi il 60-70% degli spazi &
perillavoro individuale eil resto sono

areecomuni, lapercentuale siribalte-
ra», Salotti, terrazze attrezzate, aree
relax domineranno i centri direzionali.

«Il processo ¢ lento male multina-
zionali hanno iniziato il percorsodire-
visione degli spazi - dice Filippo Riz-
zante, Ctodi Reply, societa di consu-
lenza e system integration che opera
nel campo dell'innovazione e delle
nuove tecnologie -. Non si torneraalla
situazione del febbraio 2020».

[l real estate pero non perde il pro-
prioappeal. Anzi. «Nei prossimianni
lasituazione sara caratterizzatadaun
QE ancoraattivo, liquidita, bassi tassi
diinteresse e inflazione sotto control-
lo (2% attesa) — dice Marzio Longo,
partnerdello studio legale Greenberg
Traurig -. Vedremo la dislocation di
attivita, molti posti non necessaria-
mente cisaranno dopoil Covid. Con
queste premesseil real estate rimane
fondamentale nella allocation dei
grandi investitori perchélospread ri-
mane interessante». Ed & su questo
scenariochesiinnestanodue mega-
trend: tematiche Esg edigitalizzazio-
ne. «Attenzione all'ambiente, nuove
regole sanitarie, lotta alla disegua-
glianza sociale fino alle offerte abita-
tive per fasce svantaggiate sonotemi
inauge -diceLongo-.L'edificiosara
fonte direddito sesapra fornire servi-
zi sofisticati ai tenant».

Gia oggi nelle scelte (caute) diinve-
stimento deigrandisoggettidel settore
sipercepisconoqueste scelte. Insieme
alla intenzione di acquistare edifici a
reddito, con flussi di cassa assicurati.
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Nestlé. Nellasede
di Assago l'lnno-
vation&Digital
Centre, spazio
fisico pensato per
favorire la collabo-
razione tra colle-
ghieconrealta
esterne



