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IL DOPO CRISI

Case e uffici, cosi il Covid-19
cambia il mercato immobiliare

PaolaDezza — apag 9

Covid-19, I'ufficio cambia volto
per rispettare le nuove distanze

Trend. Smart working e regole sanitarie spingono sul cambiamento. I nuovi format prevedono
separazioni tra le scrivanie, percorsi prestabiliti per evitare gli incontri e spazi relax in cui stare soli

Paola Dezza
MILANO

Scrivanie distanziate, percorsi trac-
ciatieprestabiliti per evitare diincon-
trarsi, schermi di plexigas per proteg-
gersi dietro alla scrivania ed entrate
contingentate. Ilmodo nuovo per af-
frontare la socialita in ufficio sarala
cifra che contraddistingueraiprossi-
mimesi, finoall’arrivodell’agognato
vaccino contro il coronavirus.

Ma le innovazioni, e la paura del
contagio cheresteraalungo, cambie-
ranno per sempre spaziemodidila-
vorare? Eladomandasullaquale sista
interrogandoilmondo del real estate
per tracciare nuove traiettorie nella
realizzazione degli ufficienellariqua-
lificazione degli esistenti.

Alanciare per primi glispaziflessi-
bili erano stati i vertici di Unicredit
nellatower di piazza Gae Aulenti. Ma
gli uffici smart sono stati adottatida
molteaziende, conscrivanie dacon-
dividere tra persone in smart working
parziale e ampi spazi alle sale relax,
aule per massaggi e cucine. Un mo-
dello superato dall’emergenza.

L’innovazione preme sugliinvesti-
menti e sulle locazioni. La pressione
creatadallapandemia € gia stataregi-
strata nei numeri degli uffici del pri-
mo trimestre 2020, acausadi unmese
dimarzoaimpattozero.Secondoida-
tielaborati da Cushman & Wakefield
ivolumidei primi tre mesi dell’anno
hanno superato 1,7 miliardi di euro
(compresalatransazione indirettare-

lativaall’acquisizione da parte di Uni-
creditdiimmobili Esselunga)conun
settore uffici con volumi di investi-
mento a quota 524,4 milioni di euro
controgo6 milionidellostesso trime-
stre 2019. L’80% circadiquesti volumi
siéconcentrato nella citta di Milano.
Oggicompletamente fermasu tuttii
fronti, dai cantierirelativialle torriin
via di realizzazione, dal nuovo hea-
dquarter Unipola Gioia22,dallatorre
diCitylife destinataa Pwcal cantiere
Corso Como place della ex Unilever.

«Dal 2015 al 2019 a Milano sono
stati realizzati 425mila mq di nuovi
ufficiealmenoaltriioomilamqinco-
struzione (da inizio lavori a quasi
pronti) - dice Mario Breglia, presiden-
te di ScenariImmobiliari -. Si puo sti-
mare che siano abitati da almeno
120mila persone». Questi spazi di-
venteranno manmano superflui per-
chésipassaaltelelavoro oppure cam-
bierailmododilavorare negliufficie
serviranno piltspazi per persona? «Ci
sara pil attenzione sia per le misure
igieniche che peri servizi che saranno
postidentroipalazziper fareinmodo
chesiescailmenopossibile (dalle pa-
lestreai negozi) - dice Breglia-. Lamia
opinione & che in questi due mesi si
sono vistiilimiti dello smart working:
segnali poco chiari, tempisprecati. In
una parola si ¢ lavorato il doppio per
produrre la meta».

Secondo Breglia la maggioranza
investira sul migliore utilizzo degli
spaziadisposizione per rendere piu
accoglienteillavoro. «Inprospettiva
aumentera lo spazio per lavoratore
del terziario e quindi la domanda di

spazinuovi( o dicompletaristruttu-
razione) perle aziende terziarie» con-
clude. E cisonoaziende che stanno gia
puntando sunuovi prodotti perrior-
ganizzare gli uffici. E il caso della
PrintmateriadiVedelago(TV)cheha
ideato una serie di prodotti anti-Co-
vid che vanno dai divisori in vetro o
plexiglass per scrivanie e banconidei
negozi agli adesivi segnaletici per
mantenere le distdnze.

1l cambiamento sara solo tempo-
raneo per Alessandro Mazzanti,aca-
podiCbreinltalia. «Stiamo per entra-
reinunafaseincuitorneremoausu-
fruiredispaziinmanieraregolamen-
tata - spiega -. Trovato il vaccino si
torneraaunasortadinormalita pre-
cedente, in 24 mesiomeno. Nonsono
convinto che siamodavantiaun cam-
biamento epocale».

Intantoladomandadinuovispazi
rallenta. Per C&W aMilanoiltake up
escesoaggmilamgnel primotrime-
stre 2020 dai1z8miladello stesso pe-
riodo 2019. Sul fronte investimentinel
settore uffici, sottolinea Mazzanti,
noncisonooperazioniabortite come
sulretail ehotel. «Lagrande maggio-
ranzadeideal vaavanti-dice-,anche
seconlentezza, o & sospesan.

La frenata dei volumi di investi-
mento da gennaio a marzo 2020 in-
corporal’incertezza sulla diffusione
della pandemia e sull’impatto che
avrasul settore immobiliare.

«Siamo moderatamente ottimisti
- commenta Joachim Sandberg,
head of Italy and Southern Europe
Region -. Anche se ¢ probabile una
crisiimportante dal secondo quar-
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ter». Per adesso a livello europeo
C&W spiega che su 2.700 trattative
incorsocircal’80%vaversolachiu-
sura, il 4% e saltato e il 16% rallenta.
Selosmart working diventera stabi-
le alloraglispazi cambieranno. «In
termini di metri quadri significhe-
rebbe unariduzione del 20% circa -
sottolinea -, perché bisognera tene-
reconto anche dell’esigenza distare Milano. 1I
lontani. Una tendenza, quella di complesso
avere spazi ampi, gia nata». c|ty.ln;e cariietre
Lacrisipotrebbe mordere, invece, Yorrl due g
con maggiore accanimento il °Tf”pate a
coworking. Gliespertisono concordi f‘ lanze G"",“Z’_a'“
neldire che moltinon avrannovoglia a't,erza mn V'aé '
dilavorare fianco a fianco conscono- : t'"faz"’"eil
sciuti. Il settore si deve reinventare. estinataalia
societa Pwc
< RIPRODUZIONE RISERVATA
Gliinvestimenti. Nel settore direzionale le trattative ‘ 2 O 7
continuano, dice Joachim Sandberg (nella foto), a capo di (o)
Cushman & Wakefield. La consulenza perd si attrezza per LA RIDUZIONE DEGLI SPAZI
offrire nuovi servizi come consigliare le modifiche degli | Selosmart working diventa un modo stabile dilavorare,
interni, dai percorsi da seguire alle distanze tra scrivanie le aziende potrebbero ridurre gli uffici del 20% circa
Lemergen-
zZa
accelera
svolte
epocali,
a partire
dal
dilagante
smart
working
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La fotografia del non residenziale

INVESTIMENTI 2019 S e 315
X Hotel ‘
In Italia. 2020 § S 71
Dati I trim. Industriale 2019 B 90
2020
Inmin € 2019_!_ —— :2:
I e | 1‘- ......
ftica 2020 NN 524
36
Retail 2020 NN 794
2019 ¢ in.n e N[ +1.470
F : Cush v o
&ovr&?ker:‘;dman Totale 2020 1719
UFFICI 2019 - 823
, Milano
Asset singolo 2020 . 329
Dati | trim. 2019 74
Inmin € Roma 2020 158
TOTALE " 2019 Lo ©33
‘3 1 Milano ‘
Tutti i settori 2020 s 466
Dati | trim. B 2019 | 86
Inmin € oma 2020 192
Dopo
TAKE UP Milano 2019 S 118,233 p .
Dati | trim. 2020 [NEENENEE - c0200  UniCredit,
Inmgq ;ma 2019 DS oo 79.000 g'l uffici
2020 [N 26000  flessibili
con
scrivanie
PRIMERENT  \i12n0 2019 condivise
Dati | trim. 2020
sono adot-
Euro/mq/a 2019 .
Roma 2020 tati da mol-
te aziende
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