
IL FATTO ECONOMICO 

Rivoluzione coworking
e addio ai vecchi uffici
• Il crollo del colosso statunitense WeWork non frena
il decollo del settore in tutto il mondo. E anche nell'Italia
del post Covid: i 661 spazi del 2018 sono già saliti a 1027
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Il crollo di WeWork non frena
la corsa agili offici condivisi
)) Nicola Borzi

a furbesca narrazione del suo
fondatore Adam Neumann l'a-
veva spacciata per un unicorno,
uno dei colossi dell'economia
digitale come Amazon, Google
o Facebook, in grado di cam-
biare l'economia, rivoluzionare
il loto settore e realizzare utili
st`tosferici. Così in nove anni
WeWork da piccola azienda si
era trasformata nel gigante de-
gli spazi per coworking, gli uf-
fici condivisi. Ma la società di
New York non e-
ra un quadrupe-
de mitologico,
bensì un mode-
sto asino da so-
ma, sfiancato da
unafolle corsa al-
la crescita. Dopo
la pandemia e
mesi di travaglia-
te vicende socie-
tarie, lunedì
scorso il corno di
cartapesta è ca-

duto e la multi-
nazionale è andata in fallimen-
to. Il settore però ha un futuro
tutto da scoprire, anche in Ita-
lia e non solo nelle grandi città
come Milano o Roma.

L'epopea degli spazi di co-
working è iniziata a San Fran-
cisco i19 agosto 2005, quando il

programmatore Brad Neuberg
fondò il primo ufficio condivi-
so. All'apice del successo, Neu-
mann affermava che "WeWork
non è una società immobiliare:
è uno stato di coscienza, unage-
nerazione di imprenditori in-
terconnessi ed emotivamente
intelligenti". Parole alate per
spiegare la trasformazione di
WeWork da azienda che rileva-
va e affittava uffici a "ecosiste-
ma" di società mirate alle start
up, agli spazi per vivere, alla
crescita personale.
Fondata nel 2010 a New

York da Miguel McKelvey e
dallo stesso Neumann, con il
supporto dell'immobiliarista
di Brooklyn Joel Schreiber,
WeWork aveva vissuto i primi
nove anni con una crescita tu-
multuosa che da New York e
poi San Francisco l'aveva por-
tata ad avere 700 sedie 900 mi-
la postazioni in tutto il mondo.
L'8 gennaio 2019, dopo averfir-
mato un contratto di finanzia-
mento da 6 miliardi di dollari
con la giapponese SoftBank, la
società si era trasformata nel
networkWeCompany.Ad apri-
le di quell'anno l'amministra-
tore delegato Neumann aveva
annunciato la decisione di quo-
tare la società in estate, mentre
la valutazione saliva alla som-
ma iperbolica di 47 miliardi e il
valore di collocamento era ipo-

tizzato intorno ai 100. Ma i124
settembre 2019, dopo l'abban-
dono del progetto di quotazio-
ne, Neumann lasciava la carica
di ad, travolto da polemiche sui
suoi conflitti di interessi (com-
prava edifici in proprio e li riaf-
fittava a WeWork) e sul suo
consumo di droghe, ma coper-
to di soldi: aveva incassato 700
milioni di dollari in stock op-
tion prima della fallita Ipo. A
ottobre SoftBank rilevava We-
Work (alla quale ha prestato in
tutto 18 miliardi), pagando
Neumann mezzo miliardo per
allontanarlo. Di sicuro il mana-
ger è caduto in piedi: a maggio
Forbes ha stimato in 2,2 miliar-
di il suo patrimonio personale.
A ottobre 20211a società è riu-
scita a quotarsi a NewYo rk solo
a un quinto della sua vecchia
valutazione, pari comunque a
circa 10 miliardi di dollari, con
la previsione di generare entro
il 2024 almeno 2 miliardi di u-
tile operativo: obiettivo mai
raggiunto. Così lunedì, dopo
annidi difficoltà e di piani di ri-
lancio andati a vuoto, è andata
in fallimento. A farla saltare so-
no stati 13 miliardi ormai inso-
stenibili di contratti di locazio-
ne fissi a lungo termine, nono-
stante avesse già rinegoziato
590 contratti per 12 miliardi.
Ora We Work vuol chiudere 69
spazi negli Usa e Canada, 40
dei quali solo a New York.

"LA GRANDE IRONIA della ban-
carotta di WeWork è che arriva
proprio nel momento in cui il
settore registra performance
record. Il fallimento non è do-
vuto a mancanza di domanda
quanto al suo modello di busi-
ness", ha dichiarato al Finan-
cial Times Jamie Hodari, ad di
Industrious, una impresa con-
corrente. In effetti già ad agosto
2019 1a Harvard Business Re-
view spiegava che WeWork
non è mai stata un unicorno: e-
ra una società immobiliare mal
gestita, ossessionata dalla cre-
scita, disattenta ai rischi dilun-
go periodo e con costi dissen-
nati, superiori ai ricavi stessi,
quando già le aziende consoli-
date del settore, tra affitti, uten-
ze, manutenzione e servizi,
hanno spese elevate e risicati
margini di profitto. Tant'è che
WeWork non ha mai realizzato
utili. Poi nei 2020 la pandemia
ha fatto scattare i lockdown e
l'azienda ha ricevuto un colpo
devastante, come quasi tutte le
imprese degli uffici. Il Covid ha
introdotto mutamenti radicali,
con gli impiegati e i lavoratori
della conoscenza sempre più
propensi al lavoro da casa, che
hanno colpito in modo perma-
nente il mercato. Secondo Ho-
dari, però, queste trasforma-
zioni non sono state negative
per il settore, perché molte a-
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ziende si stanno spostando da
"sedi centrali sovradimensio-
nate verso spazi più flessibili e
di dimensioni più modeste".
Ma la rigida struttura di costi
non ha consentito aWeWorkdi
sfruttare per tempo queste
nuove opportunità.
Dopo la pandemia, in alcune

città come San Francisco eNew
Yorkè scattato il "donut effect",
"effetto ciambella", con i centri
svuotati da chi si è spostato ver-
so aree periferiche e rurali, ma
il coworking è tutt'altro che

ca,.,,,,a ; a.2+;

servatorio Smart
working del Politec-
nico di Milano, in I-
talia i lavoratori da
remoto erano 570
mila nel 2019, sono
saliti a 6,58 milioni
nel 2020 per poi sta- I 
bilizzarsi a 3,6 nel
2022. Alle chiusure dovute ai
lockdown, che hanno azzerato
due delle principali voci di rica-
vi degli spazi (eventi e prenota-
zioni) hanno resistito meglio
gli operatori di grandi dimen-
sioni che ospitavano aziende e
lavoratori di attività essenziali•
solo il14% degli spazi di cowor-
king di dimensioni superiori ai
1.000 metri quadrati ha chiuso
completamente, mentreè stato
maggiore (74%) il tasso di chiu-
sura degli spazi a gestione
no-profit e al Sud (70%). Ora
però gli spazi di lavoro flessibile
sono tornati a crescere e lo fan-
no più rapidamente proprio al
Sud e nelle città medie, come
dimostra una recente ricerca di
Ilaria Mariotti e Federica Rossi
del Politecnico di Milano, Mar-
co Biagetti e Sergio Scicchitano
di Inapp e John Cabot Univer-
sity di Roma su dati dell'asso-
ciazione Italian Coworking.

Secondo Mariotti, professo-
re di Economia urbana e regio-
nale al Dipartimento di archi-
tettura e studi urbani del Poli-
tecnico di Milano, "dopo il Co-
vid in Italia gli spazi di cowor-
king sono quasi raddoppiati:
da 661 del 2018 a fine 2022 e-
rano 1.027. Sono localizzati so-
prattutto nel Nord, 605, ma la
crescita maggiore è stata al
Sud, con un aumento dell'81%,
e nelle città di dimensioni in-
termedie. Fanno rumore i casi
di nuove aperture in città di
medie e piccole dimensioni co-

me Como, Treviso, Ferrara,
Reggio Emilia, Civitanova
Marche e Lecce. La pandemia
ha poi accelerato il cosiddetto
south-working: il ritorno, an-
che temporaneo, di
lavoratori originari
del Mezzogiorno che
scelgono di vivere al
Sud lavorando da re-
moto per il Nord".
Quanto all'anda-
 I mento delle impre-

se, secondo Mariotti
"anche la redditività dei cowor-
king è tornata sui valori del
2019, con metà circa delle a-
ziende del settore che hanno bi-
lanci in attivo, un dato che però
cala a un terzo per gli spazi
no-profit. Il settore si è profes-
sionalizzato: oltre il 90% dei
107 spazi di coworking chiusi
in Italia tra il 2019 e il 2021 e-
rano di operatori ad attività re-
siduale o non prevalente".

Intanto alcune aziende e
amministrazioni comunali e
regionali stanno promuoven-
do questa forma di lavoro tra i
loro dipendenti, anche attra-
verso voucher individuali, spe-
cie a favore del nearworking', il
lavoro vicino a casa. "Il Comu-
ne di Milano alcuni giorni fa ha
presentato il proprio progetto
di nearworking per consentire
ai suoi dipendenti di lavorare
da 128 spazi nell'intera area
metropolitana. Altri esempi di
nearworking sono SmartBo, la
rete di sviluppo del territorio
partecipata dal Comune di Bo-
logna che consente di lavorare
in spazi più vicini a casa, e il
progetto della Regione Emilia
Romagna", continua Mariotti.
Il Progetto Polis - Case dei ser-
vizi di cittadinanza digitale,
promosso da Poste Italiane,
prevede l'apertura di 250 spazi
in tutta Italia, di cui 80 in Co-
muni con meno di 15 mila abi-
tanti. "C'è anche l'associazione
South Working, nata nel marzo
2020, che mette in rete gli spazi
di lavoro condiviso offerti dai
Comuni del Sud e nelle aree in-
terne", conclude Mariotti. We-
Work sarà pure morta, ma il co-
working è più vivo che mai.

IMMOBILIARE 

Coworking Travolto
dai debiti, il gigante Usa
dei servizi per telelavoro
è fallito proprio mentre
il settore sta decollando

Rivoluzione anche in Italia
Piccole città e Mezzogiorno
trainano la ripresa post-Covid:
661 spazi condivisi nel 2018,
ora sono arrivati a quota 1.027
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2010
ANNO FONDAZIONE In
appena 9 anni WeWork
aveva avuto una crescita
stratosferica preparandosi
alla quotazione nella
Borsa di Wall Street

47MLD
LA VALUTAZIONE della
società nel 2019, al
massimo fulgore, in vista
dell'ipo che poi è saltata

1OMLO 
IL COLLOCAMENTO
realizzato nel 2021, a un
quinto delle valutazioni di
appena due anni prima

IL PIFFERAIO
MAGICO CADUTO
SEMPRE IN PIEDI

ADAM NEUMANN
fondatore di We Work e
suo ad sino al 2019, fu
estromesso dall'azienda
quando si scoprì che
comprava immobili e poi
li riaffittava all'azienda.
Al centro di polemiche
per il suo stile di vita, è
uscito dal business con
un patrimonio personale
di 2,2 miliardi di dollari
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La sede di
uno delle
decine di spazi
di coworking
di WeWork
a New York
FOTO LAPRESSE
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