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La globalizzazione e la digitalizzazione hanno cambiato profondamente il nostro modo
di vivere. Hanno permesso alle persone di essere sempre connesse le une con le altre, e
di usufruire di servizi e comoditd prima impensabili. In questo ambito si e sviluppata la
sharing economy, o economia della condivisione, nella quali si e passati dal concetto di
proprieta di un bene al concetto di condivisione di un bene. Le nuove generazioni paio-
no meno interessate a pagare per possedere un bene, ma sono disposte a pagare per un
esperienza, che permetta di entrare in contatto con altre persone, e di crescere.
Questa nuova tendenza ha influenzato molti aspetti della vita quotidiana, tra cui il
modo in cui viviamo la nostra casa, ponendo le basi per un nuovo modello di business
nella real estate industry, lo Space as a Service. Lo Space as a Service, & un modello che
non riguarda solo il mercato immobiliare, ma anche il mondo del lavoro, perché ha con-
tribuito allo sviluppo di due fenomeni quali il co-working e il co-living. Questa ricerca
ha lobiettivo di analizzare questo trend, proponendo una nuova soluzione abitativa in
linea con lerichieste e i trend di mercato, localizzata a Tokyo.



INTRODUZIONE

Negli ultimi 10 anni abbiamo assistito al
cambiamento dirompetene portato dal
digitale . La diffusione e l'evoluzione di in-
ternet ha stravolto completamente le no-
stre abitudini, i nostri bisogni, il modo in
cui ci relazioniamo con il mondo e con le
persone.

Senza che ce ne rendessimo conto ab-
biamo sviluppato nuove esigenze, lega-
te soprattutto alla comodita di una con-
nessione a internet, che permette di fare
tantissime cose, solo attraverso un device
come telefono o computer. Abbiamo ac-
cesso a molti piu servizi, il nostro stile di
vita e diverso, possiamo avere tutto quello
di cui abbiamo bisogno a portata di click.

Internet ci ha permesso di vivere le nostre
vite in un altro modo, motivo per cui ab-
biamo esigenze diverse, nuove, che inevi-
tabilmente hanno influenzato a loro volta
il mercato e il sistema con cui funzionava-
no, fino ad oggi, certi sistemi.

Lo scopo di questa ricerca e di capire qua-
li sono stati i fattori principali che hanno
portato a una vera e propria rivoluzione
del mondo del lavoro e del mercato immo-
biliare. Il nostro stile di vita tecnologico,
sempre connesso con il mondo e con le
altre persone, ha portato allo sviluppar-
si di nuove esigenze che indirettamente
si sono riflesse sul modo in cui lavoria-
mo e in cui viviamo. Il motivo principale
di questo cambiamento é l'ingresso nel
mondo del lavoro della generazione dei
Millennials, che a differenza dei loro geni-
tori, hanno un rapporto diverso rispetto
al digitale , sono piu flessibili e dinamici,
e aperti allinnovazione e ai cambiamenti,
e per questo hanno avuto molta influenza
sulle dinamiche di mercato.

Nello specifico andremo ad analizzare la
figura del freelancer e del digital nomads,
due figure lavorative che sono nate anni
fa, ma che hanno assunto negli ultimi
anni un ruolo particolare e di centrale im-

portanza nel determinare i trend del mon-
do del lavoro e del mercato immobiliare.
Le nuove esigenze di queste due figure,
hanno portato allo sviluppo di due mo-
delli architettonici nuovi, il co-working e
il co-living. Essi si configurano non solo
come nuovi modelli architettonici di spazi
che esistevano in passato, e che sono stati
riadattati alle nuove esigenze, ma anche
come luoghi di condivisione, con forti im-
plicazioni sociali. E importante infatti, nel
condurre questa analisi, considerare il fe-
nomeno sotto molteplici punti divista. In
questaricercasia il co-working che il co-li-
ving, sono analizzati dal punto di vista ar-
chitettonico, come spazi di condivisione
polifunzionali; dal punto di vista sociale —
poi-siindagano i motivi che hanno porta-
to alla proliferazione di questi modelli e si
cerca di leggerne le conseguenze sul mer-
cato immobiliare; dal punto di vista eco-
nomico — infine — si ragiona sulla profitta-
bilita di un investimento in co-working e
co-living, cosi come sulla sua convenienza
per l'utenza.

La prima parte dell'analisi studia le cause
che hanno portato allo sviluppo di questi
nuovi modelli, e che sono state ricerca-
te in ambiti che non riguardano precisa-
mente il mercato del lavoro e il mercato
immobiliare. All'inizio, infatti, si e parlato
dello sviluppo di internet, ed e con questa
premessa che sono state condotte tutte le
analisi che verrano in seguito esposte.

Il primo capitolo dunque, riassume e spie-
ga quali sono stati i motivi socio-econo-
mici che hanno portato a questo radicale
cambiamento nella vita delle persone, e
che hanno comportato, di conseguen-
za, anche un cambiamento sociale non
indifferente. Noi ci occuperemo solo di
co-working e co-living, come esempi fisici
di questo cambiamento, ma vi sono altri
aspetti della vita quotidiana non tangibili



che sono anch'essi dipesi da questa rivolu-
zione.

Il secondo capitolo, invece, & incentrato
sulla definizione di co-working e co-living.
Si spiega cosa sono questi modelli per de-
finizione, come sono nati, e come si sono
trasformati, fino ad arrivare a dare una
spiegazione/definizione di cosa sono di-
ventati negli ultimi anni. Per approfondire
meglio la questione poi, e stata condot-
ta anche un‘analisi dello stato dell'arte,
portando come esempi alcuni di questi
modelli che hanno avuto piu successo nel
mondo, e spiegando quali sono le princi-
pali caratteristiche e come funzionano.
Verra anche analizzato un terzo modello,
ancora piu recente, il working-living, at-
tuando lo stesso metodo usato per illu-
strare gli altri due modelli.

Il terzo capitolo consiste in una descrizio-
ne e analisi di chi sono freelancer e digital
nomads. Dato cheitemitrattatiin questa
ricercariguardano soprattutto le persone,
e il modo in cui si relazionano con il mon-
do, il terzo capitolo ha lo scopo preciso
di analizzare quelle che sono le esigenze
di queste figure professionali, che hanno
portato allo svilupparsi di questi nuovi
modelli, in quanto ne sono gli utilizzatori
principali.

Il quarto e ultimo capitolo si prefigura
come una proposta progettuale di wor-
king-living a Tokyo. All'inizio vengono
spiegate le cause che hanno portato alla
scelta di Tokyo come location piuttosto a
una delle altri grandi citta nel mondo, con
un excursus sui motivi per cui, a Tokyo,
certi modelli hanno tardato ad arrivare.
La seconda parte del quarto capitolo, in-
vece, consiste in una relazione di progetto
che descrive nel dettaglio l'edificio in que-
stione e come funziona, andando anche a
mostrare quali possano essere le implica-
zioni economiche del progetto sia per chi
lo costruisca sia per chi lo utilizzi.

Il metodo usato per condurre questa ri-
cerca, non fa fede a una bibliografia vera
a propria, ma a una raccolta di articoli e
brevi trattai sul temi, che sono stati tutti
reperiti online. Trattandosi di tematiche
molto giovani, che riguardano temianche
trasversali all'architettura vi € pochissima
bibliografia in merito. Non sono ancora
state condottericerche approfondite, ed &
difficile reperire materiale che sia in grado
di descrivere nel dettaglio questo fenome-
no.

Per comprenderne le cause, laricerca dun-
que, é stata condotta attraverso ricerche
online in merito a numerosi argomenti,
consultando paper e articoli che trattas-
sero in maniera relativamente approfon-
dita i vari temi. Le conclusioni sono state
tratte poi in maniera empirica, studiando
quanto letto, e collegando tra diloroi pro-
cessi causa-effetto che hanno innescato il
cambiamento.

Questo approccio é stato utilizzato princi-
palmente per comprendere quello che poi
e stato descritto nei capitoliuno etre, ein
parte nei capitoli due e quattro. Il capitolo
due, in particolare, e frutto di un‘altro tipo
diricerca che consisteinun‘analisieinuno
studio approfondito dello stato dell'arte.
Sono stati selezionati esempi emblema-
tici di questi nuovi modelli nel mondo, e
sono state analizzate le loro dinamiche,
ovvero quando sono nati, come funziona-
no, come si sono sviluppati, e quali sono i
loro programmi futuri. Catalogando e si-
stemando tutti i dati raccolti sono state
poi tratte le conclusioni in merito all'evo-
luzione sia del trend che del modello stes-
sO.

Per quanto riguarda il progetto architet-
tonico sviluppato, esso ovviamente tiene
conto di tutta la ricerca che é stata fatta
in merito al tema trattato, combinata con
il background architettonico dell'autrice.
Lobiettivo di questa tesi, dunque e quello



di realizzare un progetto architettonico
che rispecchi i cambiamenti che stanno
avvenendo nel mercato immobiliare e nel
mondo del lavoro, considerando e facen-
do propriidettamidella sharing economy.
Il caso studio proposto nella citta di Tokyo
e emblematico in quanto la citta di Tokyo,
pur possedendo tutte le premesse ne-
cessarie per essere un terreno fertile per
il proliferare di questi modelli, in quanto
citta economicamente dinamica e glo-
balizzata, e in ritardo rispetto a alle altre
due citta globali della triade proposta da
Saskia Sassen, vale a dire New York e Lon-
dra. [1]

Si vuole quindi capire quali siano le cau-
se del ritardo all'ingresso nel mercato di
questi modelli di business e di vita-lavoro,
e dimostrare come in realta vi sia doman-
da sul territorio, i possibili user sono da
considerarsi provenienti da ogni parte del
mondo, e come un investimento di questo
tipo potrebbe essere proficuo per entram-
bi gli attori coinvolti - investitori e utenti
- e soprattutto conveniente rispetto alle
dinamiche del mercato immobiliare Giap-
ponese.

In conclusione a questa ricerca si vuole
ricapitolare quali siano le ragioni che ren-
dono il progetto proposto, attuale rispet-
to alle dinamiche di mercato, spiegate
negli altri capitoli, e in linea con quelli che
sono i trend e le esigenze del mercato. Fra
20 anni non si vivra né lavorera pit come
siamo abituati a fare in questo momen-
to, la domanda che sta nascendo adesso
diventera la nuova costante nelle stati-
stiche immobiliari, e sempre piu persone
inizieranno a usareil loro tempo in manie-
ra differente, preferendo uno stile di vita
autonomo e dinamico, rispetto a uno piu
statico e dipendente.

Quello che adesso e un nuovo trend diven-
tera una costante e un‘abitudine, e quello

che si vuole fare e spiegare perche, i lan-
dlord di tutto il mondo, secondo alcune
ricerche [2], dovrebbero cambiare il modo
in cui traggono profitto dagli immobili di
cui dispongono, considerando questi mo-
delli come la nuova e definitiva forma di
reddito.

Note

[1] S. Sassen, The Global City: New York, Lon-
don, Tokyo, Princeton University Press,
Princeton, 2001

[2] https://www.forbes.com/sites/forbe-
scoachescouncil/2019/01/30/what-space-
as-a-service-could-mean-for-the-future-
of-real-estate/#6e598fofdbgb



QUALI SONO STATI | FATTORI SCATENANTI.
COME E CAMBIATO IL MERCATO.

Con l'avvento della globalizzazione e dello
sviluppo di internet il mondo é cambiato.
Sono cambiate le persone, le abitudini, il
modo di lavorare e anche il modo di vive-
re. Non a caso, il gap generazionale tra
Millennials e Gen Z e nettamente inferiore
rispetto a quello che interecorreva tra Mil-
lennials e Baby Boomers.

La globalizzazione, intesa come possibi-
lita di spostarsi da un angolo allaltro del
pianeta in maniera facile e veloce, solo
prenotando un biglietto aereo, e la con-
nessione a internet, che ha reso possibile
qualunque tipo di comunicazione e di at-
tivita in qualungque posto del mondo, han-
no contribuito a modificare ed evolvere il
modo in cui le persone lavorano, e questo
hainevitabilmente influenzato anche altri
aspetti della vita quotidiana, e ovviamen-
te, i mercati ad essi connessi.

Il cambiamento pit grande, che ha in-
fluenzato maggiormente il mercato, ed €
parte integrante di questi cambiamenti,
risiede nel concetto stesso di proprieta.
Proprieta, secondo la sua definizione enci-
clopedica e il“Diritto di godere e disporre delle
cose in modo pieno ed esclusivo, entro i limiti e
con l'osservanza degli obblighi stabiliti dall'or-
dinamento giuridico”. [3]

| Baby Boomers, figli del consumismo e del
capitalismo, facevano parte di un mon-
do dove la proprieta di beni era la regola.
Dalla casa, allautomobile, fino al posto di
lavoro, metaforicamente parlando, tutto
doveva essere di proprieta della persona,
che annoverava il bene in questione come
sua proprieta piena ed esclusiva.

| Millennials e la Generazione Z, invece,
sono i protagonisti di un nuovo trend. Ne-
gli ultimi 10 anni abbiamo assistito alla
crescita esponenziale di fenomeni come
Spotify, Netflix, Uber, e Amazon, per cita-
retraipiuimportanti. Tutte queste azien-
de hanno la peculiarita di vendere servizi,

e non beni, e il loro enorme successo é
dovuto proprio al fatto che le nuove ge-
nerazioni sono disposte a pagare per un
servizio, piuttosto che per la proprieta del
prodotto stesso.

Il mercato si sta orientando verso la vendi-
ta di servizi, pit che sulla vendita di beni:
si @ disposti a pagare per beni intangibili
piuttosto che per la proprieta di qualco-
sa. Questo trend ha preso piede da settori
comeil cinema ela musica, cheeranoipit
facili da controllare tramite abbonamen-
to, mapian pianosiéestesoancheadaltre
aree del mercato, ponendo i presupposti
per lo svilupparsi di quel fenomeno chia-
mato sharing economy. Letteralmente
puo essere tradotta come “economia della
condivisione”, e fonda i suoi principi su ele-
menti come le piattaforme (di solito col-
legate ad applicazioni che permettono di
usufruire dei servizi e di scambiarsi beni),
la convenienza, la tecnologia e il concetto
di community. [4]

Non a caso negli ultimi anni abbiamo po-
tuto constatare l'esplosione di fenomeni
di sharing come il bike sharing, il car sha-
ring, e addirittura il couch surfing, solo
per citarne alcuni.

Il mercato immobiliare € un settore che
e stato particolarmente influenzato da
questo trend, infatti e stato studiato un
nuovo business model per la real estate
industry, lo Space as a Service (SPaas).

In linea con i principi della sharing eco-
nomy, alcune nuove categorie lavorative
facenti parte della generazione dei Millen-
nials, freelancer e digital nomads innan-
zitutto, hanno piantato i semi di questo
nuovo business model. La nuova forma di
business consiste nel connettere gli utenti
con gli spazi e gli spazi tra loro per trasfor-
marli in attivatori di energie e in ambienti
di relazione al servizio delle persone, dove
incontrarsi, partecipare a esperienze, fare
network. [5]



Da questa definizione si puo capire comeil
vecchio modello su cui si € sempre basato
il mercato immobiliare, affitto o compra-
vendita di un immobile,, non € piu al pas-
so con i tempi. Non garantisce comodita,
né servizi, né possibilita di integrazione,
e sta perdendo il suo appeal sui mercati,
perlomeno in alcune fasce e in alcune cit-
ta. Anche il vecchio modello dell'agenzia
immobiliare sta cambiando: grazie a in-
ternet e ai servizi di booking online, che
in pochi minuti permettono di prenotare
una stanza o un appartamento, senza co-
stiaggiuntivi e a qualungque ora del giorno
e della notte, le nuove generazioni prefe-
riscono scegliere online la propria accom-
modation, risparmiando sia in tempo che
in denaro.

Flessibilita e la parola chiave di questo
cambiamento.

Space as a service si traduce proprio in
questo. Attraverso questo nuovo modello
di businessilandlords non offrono pit spa-
zi, ma servizi che permettono agli utenti
di fruire dello spazio in modo semplice. Si
sceglie il posto, si prenota la camera, si
pagaeil gioco e fatto. Uno spazio chiaviin
mano equipaggiato di tutti i servizi possi-
bili, non si deve pensare a niente, solo sce-
gliere la destinazione e prenotare.

Questa e laflessibilita che il nuovo model-
lo offre, questa e la direzione che il mer-
cato sta prendendo. Ma non gira tutto in-
torno alla flessibilita. Un altro importante
fattore che ha dato il via al cambiamento
e la possibilita di fare community.

Il tipo di utente che usufruisce di questi
spazi, come abbiamo specificato in prece-
denza freelancers e digital nomads, non
cerca solo soluzioni comode e pratiche
dove poter vivere e lavorare, ma anche la
possibilita di conoscere nuove persone,
per confrontarsi, fare network, e con cui
scambiarsi opinioni e pareri in merito al
proprio lavoro.

Non a caso, tutti i nuovi modelli che si
sono sviluppati negli ultimi anni, hanno
contribuito a creare community di giovani
lavoratori in tutto il mondo. Con l'avven-
to della digitalizzazione e il cambio di di-
rezione che ha preso il mondo del lavoro,
adesso si puo lavorare anche da remoto,
e molte aziende spingono i loro stessi di-
pendenti a uscire dall'ufficio e a lavorare
da casa. Altre aziende invece, preferisco
assumere per compiti temporanei, lavo-
ratori autonomi (o freelancer) specializza-
ti nella mansione che stanno ricercando.
Non c'e da stupirsi, dunque, che questo
genere di persone preferiscano spazi con-
divisi, comodi e stimolanti nei quali poter
sviluppare il proprio business, invece di un
banale appartamento dove passare ore
davantia un computer in completa solitu-
dine.

Non vi & piu la necessita di possedere un
appartamento o una casa, ma piuttosto
di condividere esperienze e trovare nuovi
stimoli, come non vi é piu la necessita di
possedere una macchina, invece che con-
dividere il viaggio con altre persone.
Internet e il fattore scatenante che ha per-
messo questo cambiamento: ha permes-
so alle persone di essere connesse tra di
loro sempre, indipendentemente da dove
sitrovino, e di poter usufruire di tutta una
serie di servizi in maniera veloce, facile e
ed economica, tanto che questa realta si
tramutata in esigenze ed e stata proietta-
ta su tutti gli aspetti della vita quotidiana.
Adesso il mercato non é piu orientato alla
vendita del bene, ma alla vendita di espe-
rienze, di condivisione, e di comodita.



Note

[3] http://www.treccani.it/enciclopedia/
proprieta/

[4] https://www.wired.it/topic/sharing-e-
conomy/

[5] https://medium.com/@antonyslum-
bers/new-business-models-in-real-esta-
te-space-as-a-service-1cadi4eo373b



Co-WORKING E CO-LIVING: DI COSA SI TRATTAE QUALE LO
STATO DELL ARTE ATTUALE

Lo Space as service, si configura in due
modelli molto semplici: il co-working e il
co-living.

Il Co-working € un fenomeno piu vec-
chio rispetto al co-living, ed é quello che
in effetti, ha facilitato lo svilupparsi dello
SPaas, in quanto entrambi si basano sullo
stesso modello.

Le radici del co-working in effetti sono
molto vecchie, poiché si possono fare risa-
lire ai salotti artistici e intellettuali, molto
in voga a partire dal 1700, dove appunto,
artisti, scienziati e letterati si incontrava-
no per scambiarsiidee e opinioni in merito
agli argomenti piu svariati. Molti studi in
effetti (a partire dalle teorie di Steiner in
merito alla produttivita di gruppo)[6], ma
anche la stessa esperienza, hanno dimo-
strato che lavorare in gruppo, ha influen-
za sulle prestazioni del singolo individuo
che risultano molto piu alte, poiché ¢ in
gruppo e con il confronto che si trovano
gli stimoli per le idee piu brillanti. La stes-
sa Enciclopedia é nata all'interno di uno di
questi salotti, come volonta di raccogliere
tutto il sapere che circolava in quegli am-
bienti. [7]

Il primo esempio di co-working come lo
intendiamo adesso, € “The Spiral Muse”,
fondato a San Francisco nel 2005 da Brad
Neuberg, [8] che e stato anche il primo a
teorizzare questo nuovo modello. Non a
caso, il primo co-working nasce in Ameri-
ca, dove il mercato del lavoro si € evoluto
prima rispetto a quello Europeo e degli al-
tri stati del mondo, e ha portato alla cre-
azione delle grandi aziende della Silicon
Valley, che sono nate proprio dalla condi-
visione di idee.

Non vi &€ una vera e propria definizione di
Co-working, ma piu una teorizzazione di
principi. Il Co-working non & semplice-
mente uno spazio, ma un nuovo modo di
lavorare, che si basa su una serie di valori
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condivisi: Community, Apertura, Collabo-
razione, Accessibilita e Sostenibilita. [9]
Co-working significa lavorare insieme,
condividere idee, sviluppare idee, scam-
biarsi opinioni, crescere dal punto di vista
lavorativo ma anche personale. Si basa
tutto sul concetto di condivisione.

Gli spazi di co-working, riflettono questo
principio.

Le persone che sfruttano questi spazi
sono freelancer, digital nomads, persone
che gestiscono da sole il proprio il tem-
po e il proprio lavoro, che non hanno una
sede fissa, ma sono sempre in movimento
in cerca di nuovi stimoli e di una work-life
balance che li soddisfi. Per questo motivo
la caratteristica principali che hanno tut-
ti gli spazi di co-working sparsi in giro per
il mondo, é la possibilita di connettere le
persone.

Lobiettivo di questi spazi, che oramai
Sono quasi tutti gestiti da start-up, e cre-
are un'ambiente stimolante, sia dal punto
di vista intellettuale ma anche della con-
formazione fisica dello spazio stesso, che
siain grado di adattarsi alle esigenze delle
persone che ne usufruiscono, e che per-
metta di lavorare bene, di sentirsi a pro-
prio agio e di confrontarsi con gli altri. Il
design dello spazio infatti, € un aspetto su
Cui vengono spese molte energie e molti
investimenti, perché é soprattutto nel-
la forma e nelle caratteristiche degli am-
bienti, che gli utenti iniziano a trovare il
benessere lavorativo che cercano.

| Co-working inoltre, offrono ai propri
utenti i pit svariati servizi, dalla connes-
sione a internet, a un area relax, a una re-
ception aperta 24/7, allorganizzazione di
eventi, fino ai servizi piu scontati, legati
proprio all'attivita lavorativa, come sale
meeting, scrivanie private, servizi stam-
pa, gestione della posta e laboratori dove
poter eventualmente lavorare allo svilup-
po di prototipi.



Attualmente esistono vari tipi co-wor-
king, la maggior parte sono startup, che
possiedono varie sedi nelle maggiori citta
del mondo, come New York, Londra, e Los
Angeles, a cui si aggiungono catene na-
zionali, che hanno varie sedi in una stessa
citta o in uno stesso stato, per poi arriva-
re invece ai casi isolati, che si rifanno a un
unico edificio/spazio di co-working, e non
hanno una caratteristica geografica preci-
sa, per cui si trovano in qualunque posto
del mondo.

Il modello del co-working ha quindi l'o-
biettivo di fornire a chi ne ha bisogno uno
spazio flessibile, dinamico, tecnologico,
comodo, sostenibile dove poter lavorare
e dove potersi connettere con gli altri, per
aumentare il proprio rendimento, la pro-
duttivita, e trovare stimoli sempre nuovi
per il proprio lavoro.

Il Co-living si basa sugli stessi principi. Le
radici del co-living sono molto piu recenti,
e sipossono farerisalire alle residenze uni-
versitarie, dove dinorma ogni studente ha
una stanza, singola o condivisa, e dispone
di servizi in comune come cucina e bagno.
Il co-living, inteso come facente parte
dello SPaas, e quasi del tutto affine alle
Residenze Universitarie come modello
abitativo, ma si differenzia in quanto é ri-
volto a un tipo di utenza completamente
differente. Giovani lavoratori, freelancer,
digital nomads, che si trasferiscono nelle
grandi citta per lavoro, preferiscono non
spendere grandi somme di denaro per af-
fittare appartamenti, in cui trascorrono
poche ore al giorno, perché passano la
quasi totalita del loro tempo fuori casa. E
nata quindi una esigenza da parte di que-
ste persone, che riguarda modelli abitativi
flessibili, a costo piu basso, e dove non ci
siano vincoli contrattuali restrittivi. Sono
questi dunque i presupposti che hanno
portato allo svilupparsi del co-living.
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Il co-living, per questo motivo, si diffe-
renzia dal co-housing, modello abitativo
affine, molto piu vecchio, nato nei paesi
scandinavi negli anni 60" [10] Il co-hou-
sing consiste nella creazione di piccole
comunita in cui famiglie, o anziani, o per-
sone singole, decidono di andare a vivere
insieme e di condividere alcuni spazi co-
muni. [11] La differenza sostanziale tra i
due modelli sta nel tipo di utenza, da una
parte nuclei di due o piu persone, dall'al-
tra invece solitamente utenti singoli, e
soprattutto nel tempo di permanenza
all'interno della struttura: nel co-housing
le persone vivono, anche per anni, mentre
il co-living é caratterizzato da un ricam-
bio di utenza molto piu breve, di solito si
parla di 6 mesi 0 1 anno di permanenza
nella struttura. Inoltre, nel co-housing il
tipo di spazio a disposizione delle perso-
ne é differente, e cambia da caso a caso:
vi sono alcuni esempi dove sono aree tipo
il giardino, o la piscina, o altre aree legate
ai momenti di svago, ad essere in comu-
ne, mentre esempi dove anche la cucina
e lo spazio soggiorno sono condivisi, al
contrario i bagni sono quasi sempre pri-
vati. Nel co-housing il concetto di comu-
nita @ sempre presente, ma si puo definire
come la scelta di persone di condividere
con altre, alcuni aspetti della propria vita
privata, mentre nel co-living, invece, ogni
aspetto della vita quotidiana é condiviso,
garantendo comunque il grado di privacy
che una camera da letto singola puo offri-
re.

Il co-living quindi si puo definire come una
residenza flessibile, dove persone singo-
le che si trasferiscono in una nuova cit-
ta decidono di stabilirsi, perché possono
usufruire di tutta una serie di servizi che
altrimenti non avrebbero o che dovrebbe-
ro pagare extra (come lavanderia, piscina,
palestra ad esempio), non devono pagare
altri importi oltre all'affitto mensile, pos-



sono prenotare la stanza online, e posso-
no entrare a fare parte di una community,
composta dalle persone con cui condivi-
dono l'abitazione.

Di nuovo ritornano i concetti di flessibili-
ta e di condivisione, principi cardine della
sharing economy. Il co-living comunque, &
unfenomeno recente, i primicasi sono da-
tati 2015, e si sono sviluppati a New York e
Londra, citta da sempre fulcro di dinami-
smo lavorativo e dove i prezzi degli immo-
bili sono notoriamente molto alti. La sha-
ring economy é databile intorno al 2010,
quando si sono appunto sviluppate le pri-
me piattaforme di servizi, e in neanche 5
anni, il trend si € ampliato anche al mer-
cato immobiliare, poiché si sono venuti a
creare i presupposti per questa transizio-
ne.

Co-living quindi significa vivere in manie-
ra condivisa, inun'ambiente comodo, fles-
sibile, sostenibile, al passo con i tempi, e
dove si possa stare in mezzo alle persone.

Negli ultimi anni, dal 2016, si € sviluppato
un‘altro modello, il working-living. Il wor-
king-living e figlio di questi due modelli
sopracitati, ma soprattutto della globa-
lizzazione. Come abbiamo gia accennato,
il mondo del lavoro é cambiato, e adesso
e cosa non insolita lavorare da remoto,
senza doversi recare per forza in ufficio.
Questo nuovo modo di lavorare ha spin-
to le persone a viaggiare piu spesso, tal-
volta portandosi il pc con se, e lavorando
da remoto da un‘altra parte del mondo. Il
concetto che ha portato alla creazione di
questo nuovo modello si puo riassumere
con: perché lavorare a casa quando posso
lavorare da qualunque parte del pianeta?
E un fattore che ha portato allo sviluppo
e alla diffusione dei cosiddetti digital no-
mads, persone che lavorano in maniera
indipendente, che possono gestire il loro
lavoro senza bisogno di un ufficio, masolo
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di una connessione ad internet, e che han-
no iniziato a spostarsi in giro per il mon-
do, in cerca di stimoli, o semplicemente
di staccare per un po’ di tempo dal tram
tram delle grandi citta, per poter lavorare
in posti piu tranquilli e rilassanti. | digital
nomads sono la nuova generazione di fre-
elancer. [12]

Sono persone che lavorano in determinati
ambiti, come ad esempio il marketing, la
fotografia, la programmazione, e che ge-
stiscono in maniera indipendente il loro
lavoro. Quello che sta alla base della filo-
sofia del digital nomad, e l'esigenza di rag-
giungere la cosiddetta work-life balance,
ovvero un equilibrio tra vita privata e lavo-
ro, chelispinge a viaggiare spesso, e a cer-
care location diverse dove poter svolgere
la propria professione. In risposta a que-
sta esigenza, si sono sviluppate nei ultimi
anni startup che hanno come obiettivo
proprio questo: fornire a queste persone
degli spazi, di solito in luoghi di villeggia-
tura ,dove possano lavorare ma anche
sfruttare il proprio tempo in altri modi. Si
chiama working-living, e consiste in delle
residenze, fornite di tuttii servizi possibili,
dove il periodo di residenza varia da poche
settimane a qualche mese, nelle quali vi
sono spazi abitativi, che corrispondono
in tutto e per tutto al co-living, e spazi di
co-working. [13] Ma quello che differenzia
ancora di pit questo modello dagli altri
due e la presenza di tutta una serie di spa-
zi e servizi dedicati esclusivamente al re-
lax, assimilabili a quello che pud offrire un
albergo in un luogo divilleggiatura.
Questo modello ha ottenuto molto suc-
cesso, attualmente vi sono molte star-
tup che hanno sedi in tutto il mondo, dal
Sud America al Mediterraneo all'Asia, e da
poco hanno iniziato a rivolgersi anche a
un‘altro tipo di utenza, simile ma diversa.
Dato il successo di questo tipo di residen-
ze, molte persone hanno iniziato a cer-



care lo stesso tipo di sistemazione anche
all'interno delle grandi citta, tanto che
a Londra e New York, attualmente, sono
stati importati i primi esempi di wor-
king-living urbano. Il modello é lo stesso,
una residenza che coniuga insieme spazi
di co-living con spazi di co-working, quel-
lo che cambia rispetto al modello piu di
villeggiatura, sono i servizi offerti. In una
grande citta non vi e l'esigenza di staccare
dall'ordinario che invece caratterizzailuo-
ghidivilleggiatura, quello che quindi que-
sti edifici offrono sono servizi inerenti a
quel genere di attivita che le persone svol-
gono nelle grandi citta durante il tempo
libero: palestra, piscina, biblioteca, sala
cinema, e organizzazione di eventi aperti
anche a persone esterne alla community.
Attualmente il modello ha una presenza
ancora molto forte nei luoghi di villeg-
giatura, perché l'esigenza da cui il model-
lo é partito ha portato allo svilupparsi di
molti esempi in quelle determinate aree,
ma pian piano sta colonizzando anche le
grandi citta; Londra e New York sono solo
le prime sperimentazioni, ma alcune delle
startup hanno in progetto di espandersi
anche in citta come Tokyo o Los Angeles.
Nelle grandi citta, la competitivita di que-
sto modello rispetto ai suoi due competi-
tors, sta che a un prezzo ragionevole, in
proporzione ai costi immobiliari, si hanno
a disposizione molti servizi in piu, che gli
altri modelli possono offrire solo in parte,
oltre a tutti i comfort di uno spazio condi-
Viso.

Da quello che si pud notare analizzando
questi modelli differenti e davvero comela
sharing economy abbia influenzato radi-
calmente il modo di vivere e lavorare delle
persone. | trend condotti sull'influenza di
internet sul mondo del lavoro conferma-
no [14] che le nuove generazioni hanno
esigenze completamente diverse rispetto
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a quelle che avevano i loro stessi genitori.
Il modo di lavorare é cambiato, l'accessi-
bilita e la disponibilita di un certo tipo di
servizi ha cambiato il modo in cui si vive
la propria quotidianita, internet ha reso
tutto alla portata di mano di chiunque, €
dunque una conseguenza inevitabile che
anche il modo di vivere sia cambiato. Non
interessa la proprieta di una cosa, inte-
ressa la condivisione di un esperienza, di
una condizione, dei propri problemi e del-
le proprie idee. In un mondo in cui siamo
virtualmente tutti connessi gli uni agli al-
tri h24, la stessa necessita di condivisione
e stata traslata nella vita di tutti i giorni,
dando vita a nuove esigenze che hanno
portato allo svilupparsi di questi nuovi
modelli abitativi.

Tutti e tre i modelli sfruttano e si basano
sullo stesso modello di business, lo Space
as a Service, e per meglio comprendere il
loro funzionamento, visto che nonvi e an-
cora letteratura sufficiente disponibile in
merito, € stata realizzata un‘analisi dello
stato dell'arte, che ha deciso di considera-
re come esempio, le maggiori startup nel
mondo per tutti e tre i modelli.

Verranno esaminate tre startup per ogni
modello, le pit emblematiche e le piu
esplicative, per il tipo di sistema utilizza-
to e numero di servizi offerti. Per quanto
concerne il co-working sono state scel-
te TAG, WeWork e Bold; per quanto con-
cerne il co-living sono state considerate
WelLive, Common e StartupHome, men-
tre per quanto riguarda il working-living
sono state scelte Roam, The Collective, e
Unsettled.

Il co-working, come abbiamo detto, € il
pit vecchio fra questi tre modelli, ed € an-
che quello piu diffuso nel mondo. Le carat-
teristiche che accomunano questi spazi



sono abbastanza simili le une con le altre,
e le uniche differenze che sussistono tra i
vari co-working in giro per il mondo risie-
dono nei servizi offerti e nelle location.
Per descrivere meglio questo fenomeno
sono stati scelti tre esempi emblematici,
come Tag, startup italiana, ora una delle
pit grosse d'europa, WeWork, piu giovane
di Tag, ma la maggiore startup di co-wor-
king al mondo, e Bold, la pit recente, che
pero ha un modello di business tutto par-
ticolare che le permette di differenziarsi
dai suoi numerosi competitors.

Talent Garden [Tad]

Tag, sigla per Talent Garden, é una startup
di co-working fondata a Brescia nel 2011, e
ad oggi € la piu grande piattaforma fisica
in Europa di networking e formazione per
I'innovazione digitale, che oggi conta 23
campus in 8 Paesi (Albania, Austria, Dani-
marca, Italia, Irlanda, Lituania, Romania,
Spagna). [15]

Si definisce piattaforma, e non semplice-
mente un'azienda che gestisce spazi di
co-working perché una delle peculiarita
di Talent Garden ¢ la formazione, oltre a
provvedere a spazi di co-working e all'or-
ganizzazione di eventi, che sono caratteri-
stiche che accomunano tuttii co-working
in giro per il mondo, Tag organizza corsi,
masterclass, e approfondimenti, proprio
per aiutare le persone a inserirsi meglio
all'interno della rivoluzione digitale, for-
nendo skills e competenze trasversali. E
un'ambiente pensato proprio per aiuta-
re i giovani imprenditori a sviluppare le
proprie idee, non si configura quindi solo
come un co-working, sebbene sia consi-
derato come tale e ne possieda tutte le ca-
ratteristiche, ma & anche assimilabile ad
unincubatore di imprese.

| maggiori servizi che talent garden offre a
chi aderisce alla piattaforma quindi sono:
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- spazi di co-working, forniti di
ogni servizio, come spazio di lavoro condi-
viso, meeting room, private desk, private
office, area relax, wifi e gestione della po-
sta e dei pacchi;

eventi, che consistono prin-
cipalmente in incontri con esperti del
settore e altre persone facenti parte del-
la community, organizzati con lo scopo
principale di diffondere innovazione, co-
noscenza e fare networking;

corsi di formazione che ri-
guardano molti settori, dal management,
allinnovazione, alla tecnologia, arrivando
persino allo yoga e all'inglese;
community, perché tag, ol-
tre che essere un luogo fisico, é fatta so-
prattutto da persone, e la community ha
lo scopo di tenere giovani innovatori e
imprenditori in contatto, per scambiarsi
idee, pareri e per essere aggiornati sugli
eventi e le attivita organizzate dal talent
garden;

innovation school, una scuo-
la di formazione aperta a tutti, non solo
ai membri della community o agli asso-
ciati di tag, che organizza lezioni e corsi di
formazione per tutte le eta su numerosi
argomenti prevalentemente relativi alla
tecnologia e all'innovazione

Ilmodello di business ditag, quindi, sibasa
principalmente sulla fornitura di spazi
di co-working dinamici e adatti alle nuo-
ve generazioni, sui servizi extra che offre
(corsi ed eventi), e su un sistema di spon-
sorships con grandi aziende che prendono
parte a eventi e lezioni, portando il loro
know-how all'interno del network.

WeWork
WeWork (dal 2019 inglobata nella “The

We Company”), é nata come startup nel
2010, a New York, con lo scopo di garan-
tire a chi ne avesse bisogno, spazi di lavo-



ro dinamici e flessibili, e una community
con cui poter condividere idee, passioni,
e con cui crescere. Attualmente WeWork
conta piu di 5.000 dipendenti in oltre 280
sedi, distribuiti in 86 citta in 32 paesi nel
mondo. [16] E una delle piti grandi azien-
de di co-working al mondo, e i suoi punti
di forza sono la grandissima community
che hanno costruito, con piu di 100.000
membri, e la grande diffusione in tutto il
mondo. WeWork é in grado di offrire una
serie di servizi molto particolari ai suoi
membri, come l'assicurazione sanitaria,
un social network interno, la partecipa-
zione a eventi, workshop e ad un raduno
estivo annuale, organizzato dal 201s.
Nonostante questo aspetto molto parti-
colare, legato in maniera forte a senso di
community che i fondatori della startup
volevano sviluppare, WeWork rimane co-
munqgue un'azienda che fornisce princi-
palmente spazi di co-working.

| servizi al co-working che WeWork offre
sono pensatiappositamente perlavorato-
ri singoli (come i freelancers ad esempio),
perstartup in crescita, o per piccole azien-
de che non hanno ancora una sede fissa;
difatti, chi entra a fare parte della com-
munity di WeWork puo decidere di usufru-
ire di questi servizi:

private office, private desk, o
shared desk per i lavorati singoli

meeting room, tables, uffici
personalizzati per le giovani startup
headquarters per le piccole
aziende che ancora non hanno una sede
legale fissa, WeWork adibisce un piano,
0 una porzione di piano di una delle sue
strutture per essere I'headquarters di
un‘azienda.

Oltre a questi servizi molto specifici, ogni
spazio di co-working ovviamente ¢ for-
nito di tutta una serie di servizi standard
come area relax, bar/cucina, connessione
a internet, stampanti, gestione posta e
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pacchi, reception e accesso 24/7. WeWork
organizza, come abbiamo specificato pri-
ma, anche eventialcuniworkshop solo per
le persone che fanno parte della commu-
nity, non sono apertial pubblico, perchéla
membership di WeWork € a pagamento.

Il suo business model si basa dunque prin-
cipalmente sull'affitto di posti di co-wor-
king, sulla costruzione della community, e
sulla partnership con aziende che contri-
buiscono agli eventi e ai servizi dell'azien-
da.

WeWork & una delle poche startup di
co-working internazionali a possedere
spazi a Tokyo.

Bold

Bold é la piu recente delle startup che
abbiamo deciso di selezionare, perché e
stata fondata solo nel 2016 a Londra, ed
ha aperto il suo primo spazio di co-wor-
king a Londra a Dicembre 2018. La filoso-
fla che sta dietro a Bold e proprio quella
del co-working per sua definizione, il loro
obiettivo e fornire spazi dilavoro nuovi, di-
namici, flessibili, al passo con i tempi dove
giovani imprenditori e innovatori possano
incontrarsi, trovare stimoli nuovi, fare cre-
scere le loro idee. Non a caso il nome che
hanno scelto, Bold, sta ad indicare proprio
questo: “Bold /ba Id/ - a person showing a
willingness to take risks; confident and coura-
geous” [17]

La peculiarita di Bold, & che non si confi-
gura solo come uno spazio di co-working,
ma anche come un brand con delle carat-
teristiche ben precise; non a caso, il board
di Bold si compone di tre figure, il CEO, il
COO e I'Head of Design. Questo perché
una delle attivita di Bold é di realizzare
progetti ad hoc, di spazi flessibili e dina-
mici, in linea con la vision di Bold, per tut-
te quelle aziende che lo desiderano: loro
mettono la location, Bold si occupa di rea-



lizzare il progetto.

Bold vuole cambiare il modo di lavorare
delle persone, proprio perché si sono resi
conto che il trend sta cambiando, e loro
vogliono permettere a tutte quelle per-
sone o startup che ne hanno bisogno di
trovare uno spazio di lavoro flessibile, di-
namico, comodo dove poter crescere e
trovare ispirazione.

Negli spazi di co-working i servizi forniti
da Bold sono molto standard

private desk, shared desk,
private office, meeting room

area relax, connessione in-
ternet, Bold coffee, eventi dedicati, com-
munity, applicazione dedicata

Quello che vogliono fare e creare un mo-
dello semplice, ma flessibile e dinamico,
che possa essere replicato in qualunque
location, e che sia in grado di stimolare le
persone e farle lavorare meglio.

Il loro modello di business quindi si con-
figura con gli affitti delle postazioni di
co-working, la realizzazione di progetti
Bold per le aziende che desiderano uno
spazio del genere nei loro headquarters,
e partnerships/sponsorships con aziende
che collaborino nella fornitura di servizi e
nella realizzazione di eventi.

Il co-living come modello € nato e si € svi-
luppato in America, ma come abbiamo
specificato prima sta diventando un'esi-
genza che accumuna tutta una genera-
zione sparsa in giro per il mondo. Per que-
sto motivo sono stati scelti come esempi
WelLive e Common, due tra le piu grandi
startup di co-living americane, e Star-
tupHome che e una delle maggiori in una
citta che si e adattata in fretta al cambia-
mento dei tempi, ed é la citta in Europa
dove co-living e co-working si sono diffusi
maggiormente: Londra.
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WelLive

Welive e stata fondata nel 2016, e fa par-
te come WeWork della“"The We Company”.
Si basa sugli stessi principi che guidano
WeWork, anche se i servizi che offre sono
diversi. WelLive si occupa di co-living, e la
loro mission e"quella di trasformare il mo-
dello abitativo rigido e isolante di ieri in
un'esperienza flessibile e comunitaria per
'oggi”. [18] Non sono concentrati quin-
di sul creare un tipo di abitazione adatta
a una determinata categoria di persone,
ma a creare un nuovo tipo di abitazione,
che sia adatta a tutti, famiglie, coppie,
single, e che sia incentrata sul concetto di
community e di condivisione.

Welive attualmente si trova solo a New
York, ma i programmi dell'azienda sono
di espandere il modello anche in altre cit-
ta. Il modello di Welive, dunque, si disco-
sta un po’ da quelli che sono i principi del
co-living, dove e proprio la condivisione di
tutto lo spazio, che contribuisce a creare
un senso di appartenenza alla commu-
nity. WelLive invece affitta spazi che sono
composti da singoli appartamenti, e che
possiedono una serie di spazi in comune:
gli appartamenti possono essere singoli,
o condivisi con altre persone, a seconda
delle esigenze delle persone, e sono tut-
ti forniti di angolo cottura e di bagno. Le
zone comuni, pur comprendendo comun-
que una cucina, sono incentrare ad offri-
re una serie di spazi e servizi, in modo che
gli utenti possano passare il tempo libero
assieme. Questi servizi variano da casa a
casa, ma in generale comprendono, oltre
alla cucina, una palestra, un salotto, libre-
ria, area giochi, lavanderia, e spazi all'a-
perto come piccoli giardini o terrazze.

Il modello quindi, & incentrato nel fornire
un'esperienza di sistemazione, con una
forte predominanza dello spazio privato,
e rilegando la condivisione solo ai mo-



menti ditempo libero o di leisure. [l tempo
di permanenza all'interno delle strutture e
variabile, da poche notti, a qualche mese,
fino a massimo un anno.

Il pacchetto comprende tutto: chi deci-
de di affittare una stanza all'interno delle
strutture di WeLive non deve pensare a
niente. Gli appartamenti sono forniti di
tutto il necessario, dai mobili ai suppellet-
tili, e gliinquilini non devono preoccuparsi
di niente, le pulizie sono incluse nell'affit-
to della stanza, cosi come la lavanderia,
I'accesso a tutti gli spazi comuni, e alla
maggior parte degli eventi organizzati
dall'azienda.

Il prezzo varia sulla base della permanen-
za, del tipo di residenza scelto (in base alla
location cambiano anche gli affitti mensi-
li), e al tipo di stanza scelto, se un letto in
una stanza condivisa o un‘appartamento
privato. Lobiettivo di WelLive e di offrire
un'accomodazione flessibile, dove basti
prenotare online, senza costi aggiunti, e
non doversi preoccupare di niente, dove
poter conoscere altre persone, e usufru-
ire di alcuni servizi extra che un normale
appartamento non puo offrire. Loro vo-
gliono creare l'abitazione del futuro, ma
sebbene sul sito dichiarino che anche le
famiglie possono decidere di abitare all'in-
terno di uno dei loro edifici, in pratica il
90% delle persone che sfruttano WelLive
sono giovani freelancer, in cerca di com-
pagnia, comodita, e prezzi vantaggiosi.

Il loro modello di business quindi si basa
principalmente sui ricavi degli affitti delle
stanze, e sul pagamento della member-
ship alla community di The We Company.
Attraverso il pagamento di questa mem-
bership, e all'affitto mensile, si puo ave-
re accesso, per tempi limitati, anche agli
spazi di lavoro di WeWork.
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Common

Common € una startup di co-living fon-
data nel 2015 a New York, e attualmente
conta sei sedi nelle maggiori citta d’Ame-
rica. [19] Il suo principio di fondo é total-
mentein linea coni principi del co-living, il
loro obiettivo in fatti € garantire una casa
condivisa, a un prezzo vantaggioso e sen-
za i problemi che si devono affrontare nel
trovare una casa per proprio conto.

Il loro modello e semplice, all'interno delle
residenze Common si affitta una camera
privata, fornita di mobili e suppellettili di
prima necessita, e tutto il resto dei servizi
e in comune. Visto che il modello € molto
semplice, anche l'affitto mensile € lo stes-
so per tutte le camere, varia solo in base
alla citta: da 945¢% al mese a Chicago, a
1550% al mese a Los Angeles. Laffitto com-
prende tutta una serie di servizi, come la
pulizia una volta a settimana, la lavande-
ria, la connessione a internet, e tuttii sup-
pellettili necessari in una casa.

Gli spazi comuni presenti nelle residenze
comprendono, oltre al bagno e alla cuci-
na, una serie di spazi come una zona living
adibita a sala tv, libreria e sala giochi, e
aree come la palestra e spazi all'aperto. Il
punto forte di Common quindi é di creare
uno spazio dove le persone possano vive-
re assieme, costruiscano assieme la loro
community, condividano esperienze e si
divertano assieme. Il periodo di staziona-
mento in un'edificio Common va dal mese
a un anno, e I'affitto mensile non varia a
seconda del periodo di stazionamento.
Una caratteristica di Common, inoltre,
e che hanno sviluppato una partnership
con i proprietari immobiliari molto inte-
ressante: chi possiede un'edificio e non sa
cosa farne, puo rivolgersi a loro che lo ri-
strutturano, lo sistemano, e creanolaloro
community al suo interno.

Il loro modello di business quindi si basa



principalmente sugli affitti delle stanze
all'interno di questi spazi, e sui compensi
di sponsors e partners che contribuiscono
a organizzare eventi e a provvedere ai ser-
vizi offerti e al design degli spazi.

StartupHome

Sebbene il nome possa trarre in inganno,
StartupHome, fondata a Londra nel 2015,
e in tutto e per tutto un co-living, nono-
stante si differenzi da altri sui competitors
per alcune caratteristiche molto partico-
lari. 1l target di utenza di StartupHome
sono le startup e i giovani imprenditori.
Loro credono che facendo convivere que-
ste giovani menti brillanti sotto lo stesso
tetto, si possa accelerare il processo cre-
ativo e di crescita, perché stimolati e mo-
tivati da un'ambiente dinamico, frizzate e
dove si respira innovazione. [20]

I modello che hanno scelto quindi € sem-
plice, nelle sedi di StartupHome, ogni
utente ha una sua camera con bagno pri-
vato, mentre tutto il resto dei servizi € in
comune, in piu, ogni edificio possiede una
grande zona di lavoro, che si pone essere il
terreno fertile diincontro di questi giovani
e dinamici lavoratori.

E un posto pensato per stimolare la crea-
tivita e la produttivita, ma dove poter an-
che conoscere nuove persone, divertirsi e
vivere in un'ambiente dinamico e creativo.
[l principio e semplice, si puo risiedere in
uno degli edifici di StartupHome da un
mese fino a un anno, e l'affitto mensile
comprende numerosi servizi, come la pu-
lizia settimanale, la lavanderia, oltre che a
spazi completamente ammobiliati e for-
niti di tutto il necessario. Vi sono anche
alcuni spazi comuni nondilavoro, comela
zona relax, delle aree all'aperto, e cinema/
librerie.

E una delle startup pitu giovani, rispet-
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to alle altre, e possiede solo poche sedi a
Londra, ma ha in programma di espan-
dersi anche in altre citta, come Roma ad
esempio.

Il loro modello di business € semplice, la
maggior parte dei ricavi proviene dagli
affitti delle camere e dalla collaborazione
con alcune aziende, che decidono di affit-
tare degli spaziin StartupHome per alcuni
dipendenti che devono lavorare a delle so-
luzioni innovative, dato che uno dei prin-
cipi di StartupHome € proprio favorire la
produttivita e lo scambio di conoscenze.

E una startup pensata per i lavoratori del
futuro, perigiovani imprenditori del futu-
ro, che in parte rientrano nella categoria
dei freelancers in parte no.

Ilworking-living tra tutti é il fenomeno piu
recente. Sebbene la pit vecchia startup di
working-living sia stata fondata a Londra
nel 20m, The Collective, il fenomeno ha
preso realmente piede solo negli ultimi
4 anni, dove si € assistito a una massic-
cia diffusione di spazi di working-living in
ogni angolo del pianeta. Tra i working-li-
ving piu giovani, che si discostano dal mo-
dello singolare di The Collective ci sono
Roam e Unsettled.

The Collective

The Collective e statafondata a Londra nel
20711, ed € una delle gia vecchie e piti grosse
startup di working-living al mondo. [21]
The Collective ha un obiettivo molto sem-
plice: in un mondo dove la tecnologia
rende tutto pit semplice, e pit comodo e
dove il concetto di proprieta sparisce, sop-
piantato dalla volonta di vivere un'espe-
rienza, le persone hanno bisogno di spazi
dinamici e fluidi, dove poter trovare senza
problemi la loro work-life balance.

Di recente é stato inaugurato The Col-
lective Old Oak, il piu grande comples-



so al mondo di questo genere. E situato
a Londra Est e include 550 camere di cui
450 twodios (appartamenti con 2 camere,
doccia e angolo cucina), 1,114 mq di spazi
collettivi e 400 postazioni lavorative. [22]
Sirivolge ad un target di professionisti in-
dipendenti dai 21 ai 35 anni, con affitti che
partono da €270 la settimana, inclusivi di
utenze, tasse, Wi-Fi, concierge, pulizia,
servizi di sicurezza e cambio lenzuola e
biancheria. [nota] Questo € un esempio
concreto per fare capire come la filosofia
di The Collective sia adattarsi al cambia-
mento del modo di vere delle persone. In
un mondo dove tutto € a portata di click,
The Collective vuole tradurre questa co-
modita e flessibilita anche nel modo in cui
vivono le persone.

The Collective quindi offre stanze private
o twodios dove poter vivere, ammobiliati
e forniti di tutto il necessario per vivere,
spazi di co-working all'avanguardia, che
non hanno nulla da invidiare alle grandi
startup che abbiamo descritto in prece-
denza, e tutta una serie di servizi e spazi
comuni compresi nella quota settimana-
le. Se confrontata con i prezzi dei co-wor-
king e dei co-living presi singolarmente,
The Collective ha una quota mensile mol-
topiualta, il vantaggio che consiste anche
nell'unfaire advantage di questo modello,
sta nel fatto che la somma delle spese sin-
gole che una persona dovrebbe fare per
accedere a tuttii servizi che un working-li-
ving offre, rimane comunqgue nettamente
superiore al costo di un mese in un‘appar-
tamento in un edificio working-living. The
Collective, per esempio, tra i servizi che
offre in tutte le sue strutture puo anno-
verare una palestra, una spa, il servizio di
pulizie settimanale, eventi, e lavanderia.
In una citta come Londra, 'ammontare
di questi servizi, piu l'accesso al co-wor-
king e il pagamento della retta mensile
di un'appartamento (comprese utenze, e
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spese per suppellettili vari), & di gran lun-
ga superiore alle 2000« al mese che si pa-
gano in uno degli spazi di The Collective.

Il loro modello di business si basa quindi
sulle revenues provenienti dal working-li-
ving, dal co-working (che € comunque
aperto anche a utenze esterne), e a par-
tnership/sponsorship con grandi aziende
e compagnie che contribuiscono alla for-
nitura e garanzia di servizi e all'organizza-
zione di eventi.

Roam

Roam ha iniziato la sua attivita nel 2015,
aprendo il primo working-living a Bali
(attualmente ne possiede altri a Miami,
Tokyo e San Francisco). [23] Il concetto
che sta dietro a Roam & molto particola-
re; il significato stesso della parola Roam
vuol dire vagabondare, girovagare, pro-
prio perché l'obiettivo di Roam e quello di
spingere le persone a spostarsi in giro per
il mondo nelle varie residenze di Roam. Il
pacchetto che include infatti compren-
de una rata mensile, che varia da 500% a
180054 per I'affitto di una stanza (per una o
due persone) con bagno privato, e il com-
pleto accesso a tutti i servizi che Roam
offre. Le residenze di Roam infatti sono
fornite di ogni genere di servizio, dalla
cucina, alla lavanderia, alle pulizie setti-
manali, addirittura alla piscina e a tutta
un‘altra serie di locali che possono varia-
re a seconda della location. Roam inoltre,
essendo pensata per persone nomadi, che
vogliono trovare un'equilibrio tra casa e
lavoro, organizza tutta una serie di eventi
e di attivita peri suoi clienti.

Il modello scelto da loro e fatto ad hoc per
i digital nomads: scegli una location, affit-
ti una stanza, e hai accesso libero a tutte
le residenze di Roam in giro per il mondo.
Il periodo minimo di stazionamento in



una delle residenze di Roam & un mese,
ma non vi € un limite massimo, visto che
il loro obiettivo e di creare una community
di persone che diventino parte integrante
dello stile di vita proposto da Roam. [24]
Roam si vuole proporre non solo come un
working-living, ma come sostenitrice di
uno stile di vita, per cui giovani lavoratori
autonomi decidono di viaggiare costan-
temente, portando avanti il loro lavoro,
per conoscere il mondo e creare una com-
munity con altre persone come loro. Non
a caso, alcuni dei particolari servizi che
Roam offre, consistono nel collegamento
a una piattaforma che permette di affit-
tare una casa - nel caso se ne possedesse
una - in linea con Airbnb, e di iscriversi a
piattaforme per freelancers in modo da
poter trovare costantemente lavoro senza
doversi perforza stabilire in un citta.

| working-living in generale targhetizza-
no questa particolare utenza, di persone
che decidono di lavorare senza una base,
e di girare il mondo con comodita e au-
tonomia, a differenza di The Collective,
che punta a creare delle community fisse,
stanziate nei propri edifici.

Il business model di Roam si basa quin-
di sul ricavo degli affitti di queste stanze,
il cui prezzo varia da location a location,
e su tutta una serie di partnership con
aziende e providers, che collaborano sia a
livello locale nell'organizzazione di eventi
e attivita, sia a livello globale lavorando
direttamente con Roam.

Unsettled

E una startup fondata nel 2016, e sebbe-
ne rientri all'interno dei canoni del wor-
king-living, si differenzia dagli altri model-
li prima descritti proprio per quella che e
la sua mission “Unsettled & una comunita
di viaggio globale per coloro che abbrac-
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ciano l'incertezza e valorizzano il legame
umano significativo. Chi crede che sentirsi
un po’ incerto sia un impulso positivo per
il cambiamento, I'innovazione e la scoper-
ta nella nostra vita." [25] Unsettled non &
semplicemente un luogo dove posso affit-
tare una stanza e avere tuttii servizi di cui
ho bisogno, Unsettled € una community,
e per entrare a farne parte, bisogna esse-
re scelti. Non a caso, Unsettled si rivolge
ad un'utenza ben precisa, ovvero giovani
lavoratori, imprenditori e freelancer, che
vogliono fare un'esperienza particolare.
Si fa l'application, si sceglie il periodo di
permanenza (da una settimana a un mese
massimo), la location, si paga e si parte.
Quello che Unsettled vuole offrire € un'e-
sperienza fuori dai canoni della vita tra-
dizionale, perché i fondatori di Unsettled
credono che per ritrovare l'ispirazione, la
motivazione, lo stimolo nella propria vita,
bisogna uscire dagli schemi per un po’. Il
pacchetto di Unsettled prevede una ca-
mera con bagno privato, che € il prezzo
che si paga, e varia da1400$ a 21005, in b
base alla location, e tutta una serie di ser-
vizi inclusi come lo spazio di co-working,
pulizie, connessione a internet, lavande-
ria, spazi comuni e tutta una serie di atti-
vita che rendono Unsettled diverso dagli
altri working-living. Mentre gli altri wor-
king-living sono incentrati sul proporre
un nuovo stile di vita al passo con i tempi,
Unsettled, come dice il nhome, vuole ve-
dere esperienze, per aiutare chi ha perso
la bussola, e vuole staccare dai ritmi della
sua vita, a ritrovare se stesso, senza pero
lasciare il lavoro a casa, proprio perché la
professione che fa non glielo permette.

Per questo motivo le location di Unsettled
non sono localizzate nelle grandi citta, ma
in posti fuori mano, come I'Asia o 'Ameri-
ca Latina, dove la location stessa diventi
parte dell'esperienza. Per rendere tutto
questo ancora piu coinvolgente ed entu-



siasmante, hanno deciso di selezionare
la clientela tramite l'application, proprio
perché solo essendo circondati da perso-
ne che fanno una vita simile alla nostra si
puo ritrovare la bussola perduta. Unsett-
led organizza l'esperienza nelle sue varie
localita e i clienti decidono per quale ap-
plicare.

Il business plan di Unsettled basa i suoi ri-
cavi quindi proprio dalla cifra che i clienti
pagano per godere dell'esperienza, e dalle
partnership con aziende, fondazioni, e ad-
dirittura con gli stessi luoghi, per organiz-
zare eventi e attivita, e promuovere cosi la
comunita.

Unsettled possiede anche una residenza
in Italia, in Toscana e una in Giappone, a
Tokyo.

Da quello che si puo vedere dall'analisi di
questi esempi, esistono delle caratteristi-
che comuni che permettono di definire la
differenza tra un co-working, un co-living
e un working-living.

In generale, l'obiettivo di tutte queste re-
alta e di adattarsi alle esigenze delle nuo-
ve generazioni, in un mondo dove lo stile
di vita e il modo di lavorare non sono piu
gli stessi di una volta, e le persone stesse
sono cambiate, quello che conta sono l'e-
sperienza e la condivisione.

Secondo uno studio recente, questi nuovi
modelli di abitazioni sono anche la chiave
per combattere la urban loneliness causata
proprio dai social network. [26] In un mon-
doin cuisiamo sempre connessi, € sempre
pit difficileinstaurare rapporti umanisoli-
di e duraturi, e condividere il proprio quo-
tidiano, rinunciando a una buona fetta
di privacy per inserirsi in una community
potrebbe essere la soluzione per risolvere
questo problema che coinvolge attual-
mente sempre pil persone.

_z'l_
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TABELLA RIASSUNTIVA DELLO STATO DELL ARTE ANALIZZATO

AZIENDA TIPOLOGIA DOVE CAMERE / SPAZIO
co working Worldwide Spazi di co-working che headc
comprendono spazi comuni di lavoro, ' privati
scrivanie private, uffici privati e stamg
meeting room + aree relax e bar. telefor
cleani
e pact
co working Londra Spazi di co-working che caffett
comprendono spazi comuni di lavoro, ' applic
scrivanie private, uffici privati e daily ¢
meeting room + aree relax e bar.
co working Europa (8 Paesi) Spazi di co-working che netwo
comprendono spazi comuni di lavoro, ' full tin
scrivanie private, uffici privati e workir
meeting room + aree relax e bar. ti app!
bar, c
co living New York, Los Angeles, ' Camera singola con bagno e cucina pulizie
Washington, Chicago, | in comune, arredata e fornita di compl
Common San Francisco. suppellettili base Anche tutti i restanti = base,
servizi sono in comune. comm
co living Londra e Philadelphia camera singola con servizi in spazi
Startuphome comune, arredata e fornita di dell’ec
suppellettili base amme
nell’ut
co living New York e Washington ' camere da uno fino a 4 letti, con recep!
bagno privato e angolo cottura, in zona |
Welive appartamenti con alcune zone in conne
comune. Tutte le camere sono cucing
arredate e fornite di suppellettili base ' sono i
working-living Worldwide Camera privata, arredata e fornita di Comn
Unsettled suppel!e_tt_ili bgse, all'interno N prezzc
dell’edificio di unsettled con tutti i CO-WC
servizi in comune,
working-living Londra e New York Camera privata con bagno privato e Comn
angolo cottura eventi
. Camera doppia con bagno privato e = comul
The Collective angolo cottura roofto
Tutti gli altri servizi sono in comune, cleani
tutte le camere sono arredate e
fornite di suppellettili base
working-living San Francisco, Londra, A Camera con bagno privato, arredata e  Comn
Bali, Miami, Tokyo fornita di suppellettili base. Cucinae = eventi
gli altri servizi sono in comune. pacch
Roam
escurs
locatic
presel
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SERVIZI OFFERTI

CoSsTO UTENTI (se
specificati)

uarters, uffici personalizzati, uffici

, spazi di co working, internet, caffe,
anti, aree comuni, reception, cabina
lica, community manager, daily

ng, forniture per ufficio, gestione posta
>hi, eventi, network, aperto 24/7.

eria, wifi, community, eventi,
azione, prese per i pc, meeting room,
leaning.

rk, eventi, master classes (part time o
1e 0 masterclass) 24/7, spazi di co-

1g o ufficio riservato, professionisti che
bggiano e ti affiancano, area relax e
orsi di yoga, inglese e altro

' settimanali, lavanderia,

etamente arredati, forniti degli utensili
servizi di manutenzione, wifii,

unity, eventi, h24/7.

comuni, lavanderia, responsabile
lificio, selezione all’ingresso (sono
sse solo le persone che rientrano
enza prefissata)

ion h24, community, comfort come
iving e zona bar, applicazione e internet
ction, flexible terms + lavanderia e

1 in comune (laundry e cleaning fee
ncluse)

Wnity da cui bisogna essere accettati,
) all inclusive, lavanderia, escursioni,
rking, internet, all furnished,

wnity, palestra, cinema, co-working,
, h24/7, lavanderia, bar, libreria, spazi
1i, workshop, cucine condivise,

p, gestione pacchi e posta, room

gle]

Wunity, co-working, internet connection,
, h24/7, servizio di pulizia, servizi di

i e posta, pulizie settimanali, eventi,
sioni e altre attivita, piscina (in alcune
n), terrazze all’aperto, meeting e
tation room.

| prezzi variano in base alle location.

A Milano: ufficio privato 3200€ al mese;
scrivania privata 550€ al mese;

hot desk 400€ al mese.

Hot desk 100£ al mese;

Scrivania privata 700£ al mese; Ufficio privato
900% al mese;

Meeting room su prenotazione 50¢£ all’ora.

TAG DAY: 25¢€ al giorno;

TAG FLEX (20 ore alla settimana): 150€ al mese;
TAG FULL (h24/7): 250€ al mese;

TAG OFFICE (posto fisso in ufficio condiviso h24/7):
900€ al mese;

TAG CORPORATE (scrivania riservata per 10
persone): 500€ al mese

New York 1300$ al mese tutto incluso;
Washington 1425$ al mese tutto incluso;
San Francisco 1275$ al mese tutto incluso;
Chicago 975$ al mese tutto incluso;

Los Angeles 1550% al mese tutto incluso.

entrepreneurs and
freelancers

A New York i prezzi partono da 3500% al mese per il
la camera singola, fino a 7600$ per la camera per 4

persone.
dai 1400$ ai 21009, il prezzo varia in base alla freelancer e digital
location e al tempo di permanenza nomads

dalle 1110£ alle 1500£ al mese, il prezzo varia in Entrepreneurs e
base al periodo di permanenza [da 4 mesia 12 freelancer

mesi] e in base al tipo di camera [se singola o

doppia]

Il prezzo varia in base alla location e al periodo di freelancer e digital

permanenza, comunque si parla di cifre che slittano  nomads
tra i 1800$ e i 4200$ al mese, all inclusive.
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LIMPORTANZA DELL UTENZA NELLA DEFINIZIONE DI QUESTI
NUOVI MODELLI IMMOBILIARI.

Da quello che abbiamo potuto evincere
dalle analisi effettuate nel capitolo pre-
cedente, il target di questi nuovi modelli
sono i giovani lavoratori, imprenditori, di-
gital nomads, e freelancer. Non & un caso,
vi sono delle motivazioni ben specifiche,
cherisiedono proprio nello stile di vita che
questa categoria di persone fa, che hanno
portato allo sviluppo e alla diffusione di
queste nuove realta.

Un freelancer é per definizione “una perso-
na che fa lavori particolari per organizzazioni
diverse, piuttosto che lavorare tutto il tempo
per una singola organizzazione”. [27]

Non € un mestiere recente, anzi, il signifi-
cato etimologico della parola “free - lance”
significa letteralmente “lancia libera”, ed
era usato, fin da tempi antichi, perindica-
re i soldati mercenari, quelli che non ap-
partenevano a nessun esercito specifico.
Il termine é stato riconosciuto come so-
stantivo a partire dal 1860, e come verbo
dal1903. [28]

Nonostante il termine freelancer sia del
tutto assimilabile al concetto di libero
professionista, come avvocati o medici
ad esempio, le due professioni in realta
sono molto differenti. | liberi professioni-
sti sono persone che lavorano in proprio,
ma sono stabili, fissi in un unico luogo,
dove hanno sviluppato e portato avanti
la propria attivita, nella maggioranza dei
casi, e lavorano per loro stessi, nel senso
chelaloro stessa attivita e fonte di guada-
gno, non devono venire assunti da nessu-
no. | freelancer, invece, sono persone che
hanno una propria professione, ma per
lavorare possono o mettersi in proprio, e
diventare in quel caso liberi professionisti,
o continuare ad essere freelancer, ovvero
esercitare la propria professione, essendo
assunti part time da organizzazioni diffe-
renti, senza una sede fissa dove lavorare,
in quanti considerati lavoratori autonomi.
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La mancanza di una sede fissa, di un uffi-
cio, e l'esigenza di trovare sempre nuovi
clienti e nuovi stimoli per il proprio lavoro
per essere competitivi sul mercato, han-
no portato a sviluppare l'esigenza di spa-
zi condivisi dove poter lavorare, in primis,
e di residenze a basso costo dove potersi
trasferire per stare nelle grandi citta.
Negli ultimi anni, il numero di freelancer
€ aumentato esponenzialmente, parten-
do dall’America, in cui attualmente il 30%
dei lavoratori e freelancer e si prospet-
ta per il 2025, che il 50% della workforce
americana sara freelancer. [29] Anche
in Europa stiamo assistendo allo stesso
trend, dove tra il 2004 e il 2013 il numero
dei freelancer & aumentato del 45%. [30]
Essere freelancer e diventata un'esigenza
delle nuove generazioni. Essere freelancer
da la possibilita alle persone di gestire il
proprio lavoro in maniera autonoma, sce-
gliendo quando lavorare e quando dedica-
re del tempo a sé stessi. Quest'ultimo ¢ il
motivo principale per cui molte persone
decidono di essere freelancer: il vecchio
modus operandi, in certi settori, dove per
fare carriera e per mantenere il posto di
lavoro bisognava stare in ufficio almeno 8
ore al giorno, se non di piu, per mostrare
la propria dedizione e il proprio impegno,
e oramai superato. Ora le nuove genera-
zioni cercano equilibrio, hanno capito che
per raggiungere i propri obiettivi lavorati-
vi, non serve lavorare tanto, ma lavorare
bene, ottimizzando le ore lavoro, e pren-
dendosi del tempo per dedicarsi ad altre
attivita.

Un‘altraimportante categoria di lavorato-
ri che e parte viva e integrante di questo
cambiamento sono i digital nomads. Per
digital nomads si intendono persone che
lavorano da remoto, in maniera autono-
ma e che tendono a spostarsi parecchio.
[31]

| digital nomads sono persone che lavo-



rano in ambiti legati al marketing, alle
nuove tecnologie, alle comunicazioni, in
modo che tutto quello che gli basta per
condurre la propria professione siano un
computer e una connessione a internet.

| digital nomads sono i lavoratori che me-
glio incalzano questo nuovo modello di
lavoro che sta prendendo sempre piu pie-
de, il lavoratore autonomo, quello che
gestisce in maniera indipendente la pro-
pria attivita. La scelta di spostarsi da un
luogo all'altro molto spesso, senza avere
per forza una base fissa in cui ritornare,
una conseguenza della necessita che que-
ste persone hanno di trovare la propria
work-life balance, scegliendo di lavorare
in localita non convenzionali dove posso-
no avere il proprio equilibrio personale.

| digital nomads dunque, sono i principali
utenti dei working-living, perché per loro
viaggiare non significa andare in vacanza,
ma semplicemente cambiare destinazio-
ne, e quindi necessitano di spazi di vita,
ma anche di lavoro.

All'interno di questo clima si sono svilup-
pate questi nuovi modelli di lavoro, e di
abitazione, poiché sono cambiati i costu-
mi e si sono venute a creare esigenze spe-
cifiche, da parte di una grossa fetta della
popolazione.

Il caso Giapponese

Questo trend, che e partito dallAmerica,
arrivando in Europa, sta conquistando
pian piano tutti gli angoli del pianeta, ar-
rivando perfino in Giappone.

Letica lavorativa Giapponese &€ molto co-
nosciuta per la dedizione e lo stacanovi-
smo degli impiegati. Il modello lavorativo
Giapponese consiste nel farsi assumere
da un‘azienda e crescere al suo interno, la-
vorando in ufficio e rispettando il proprio
posto di lavoro, in senso sia letterale che
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figurato. Per fare carriera dunque, € ne-
cessario presentarsi in ufficio tuttiigiorni,
e fare tanti straordinari, per dimostrare ai
propri superiori la propria dedizione, in un
ottica che chi lavora di piu é piu bravo, a
prescindere dalla produttivita.

Questo modello € in linea con quello che
era in America e Europa, fino a qualche
decennio fa, il classico tipo di impiego in
un‘azienda, con lo stipendio e il posto di
lavoro fissi, dal momento in cui si viene
assunti, fino al momento della pensione.
Questo trend di recente sta cambiando, e
anche il chiuso e rigido mercato Giappo-
nese si sta aprendo ai freelancer.

In effetti, di recente, il governo Giappone-
se ha rilasciato un nuovo tipo di visto per
lavoratori, per permettere alle persone
straniere di entrare in Giappone per lavo-
ro molto piu facilmente, e ha stabilito una
nuova serie di policies per le categorie di
lavoratori che non sono assunti in un‘a-
zienda ma sviluppano la propria attivita in
proprio.

Nel 2018, il 5% dei lavoratori Giapponesi
era freelancer, ma i numeri sono destina-
ti a crescere fino al 17% entro il 2020. [32]
Questorallentamento rispetto al resto del
mondo, & dovuto soprattutto a motivi so-
ciali, in quantoilavoratori con unimpiego
fisso, sono considerati piu “rispettabili” ri-
spetto a un freelancer. Dal punto di vista
della sanita, dell'economia (per quanto ri-
guarda i prestiti bancari), dell'educazione
dei figli a scuola, e della stessa credibilita
e formazione personale, essere freelancer
e considerato pericoloso e i freelancers
non hanno ancora ottenuto a livello so-
ciale la stessa dignita deilavoratori con un
posto fisso. Alcuni Giapponesi intervista-
ti [33] hanno confermato di aver paura di
lasciare l'azienda in cui lavorano, poiché
quest'ultima si fa carico della loro forma-
zione in merito all'aggiornamento sulle
nuove tecnologie e ai trend di mercato,



e loro pensando di non essere in grado di
potersi aggiornare correttamente senza il
supporto dell'azienda. Inoltre, gli orari di
lavoro esagerati, dove piu del 60% confer-
ma di fare straordinari quotidianamente
[nota], preclude la possibilita di sviluppare
una propria attivita da freelancer paralle-
la al proprio impiego fisso, tanto che nel
2018, solo 1'% dei lavoratori Giapponesi -
circa 7 milioni di persone - ha confermato
di riuscire a mantenere un doppio impie-
go. [34]

| freelancer Giapponesi, seppur pochi, co-
munque hanno le stesse esigenze dei fre-
elancer nel resto del mondo, e anche loro
dunque stanno iniziando ad esprimere il
bisogno di spazi comuni dove lavorare e
soluzioni flessibili ed economiche dove vi-
vere.

Ma anche in merito allo sviluppo del co-li-
ving il Giappone e molto indietro rispetto
al resto del mondo.

Il classico modello abitativo Giapponese e
la casa unifamiliare, tanto che nella stes-
sa citta di Tokyo, la maggior parte delle
residenze consiste in minuscole villette
mono familiari organizzate in densissimi
quartieri residenziali sparsi per la citta.
Con una tradizione di questo tipo, quelli
che per noi occidentali sono considerati
normalissimi condomini, per loro rappre-
sentano gia un modello di spazio condi-
Vviso, in quanto vi sono alcuni spazi della
casa (normalmente corridoi e altri locali
di servizio) condivisi con gli altri inquilini.
Questo tipo di residenza si e venuta a svi-
luppare solamente nelle grandi citta, dove
la richiesta di posti letto e altissima ma lo
spazio é poco.

Negli ultimi anni, in Giappone sono arri-
vati esempi di co-living, intesi secondo la
loro definizione odierna, alcuni dei quali
perd sono piu assimilabili a un co-hou-
sing. Di solito sono edifici piccoli, dove
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persone singole o famiglie vivono assieme
e condividono spazi comuni, che posso-
no variare dalla cucina (in alcuni casi), al
giardino o ad altri spazi piu specifici. Non
sono paragonabilia delle comunita, come
invece sono i co-housing europei e non,
ma piu a delle residenze dove per ottimiz-
zare la rendita del terreno, si é organizza-
to lo spazio in modo da far coesistere piu
unita immobiliari, rendendo inevitabile la
creazione di spazi comuni. In questi luo-
ghi di solito il tempo medio di residenza e
di alcuni anni, perché sono considerate da
chi civive come vere e proprie case, difatti
i contratti funzionano secondo le regole
contrattuali Giapponesi, ovvero pagan-
do una tassa al landlord, all'agenzia che
si e fatta carico dellappartamento, oltre
all'affitto mensile.

Il co-living, inteso come modello abitati-
vo flessibile senza costi aggiuntivi e con
tempi di permanenza brevi, esiste ma in
pochissimi esempi, tutti concentrati nel-
le citta di Tokyo e Fukuoka. Stranamente
da quello che si penserebbe, la maggior
concentrazione e registrata a Fukuoka,
in quanto Tokyo, sede delle grandi corpo-
rate Giapponesi, € ancora molto legata al
modello lavorativo tradizionale, mentre
Fukuoka é caratterizzata da un maggiore
dinamismo lavorativo.

In ogni caso, se confrontato alle situazioni
di altre citta internazionali (come quelle
citate nei capitoli precedenti), in Giappo-
ne questi modelli faticano ad arrivare.

Il co-working, ha iniziato a diffondersi a
partire dal 2014, soprattutto a Tokyo, an-
che a causa della forte presenza di lavora-
tori internazionali che sono abituati a un
modello di lavoro diverso, mentre il co-li-
ving é arrivato dal 2017. [35]

In generale, un motivo importante che ha
contribuito al rallentamento del Giappo-
ne in relazione a queste nuove tendenze,
e che la sharing economy non é ancora



arrivata pienamente nell'lmpero del Sol
Levante. Leconomia nipponica & un'e-
conomia ancora di stampo prettamen-
te consumistico, dove la proprieta di un
bene é importante sia per garantire una
stabilita finanziaria che sociale. Esistono
Uber, Spotify, Amazon e Netflix, ma servi-
zi come il car sharing o il bike sharing non
sono ancora arrivati. Complice & anche
I'efficienza dei servizi di trasporto pubbli-
co giapponesi, per cui nella citta di Tokyo
si registra un traffico nettamente inferio-
rerispetto alle nostre grandi citta italiane,
come Torino o Milano, e la proprieta di un
automobile non é cosi scontata come un
Europa. Sta di fatto, che comunque all'in-
terno della mentalita Giapponese il con-
cettodisharing, inteso come condivisione
di beni invece che proprieta, manca anco-
ra moltissimo. La proprieta di determinati
beni é ancora considerata sintomo di una
posizione sociale diun certo tipo, e questa
mentalita fatica ad evolversi.

Le esigenze pero ci sono, perché il mondo
dellavoro ha portato con seil seme dell'in-
novazione, complice il confronto con le
realta estere, ma il mercato Giapponese
non é ancora riuscito ad adeguarsi a que-
sta richiesta. Vuoi perché la societa consi-
dera ancora i freelancer una professione
rischiosa, vuoi per la difficolta di costruire
nuove residenze in una citta densamente
costruita come Tokyo, vuoi per la difficol-
ta di trovare aree o edifici dismessi da re-
cuperare, vuoi per l'elevato investimento
iniziale dovuto al grande costo del terre-
no, questi modelli mancano, e necessita-
no di essere implementati.

Un modello di working-living in Giappone
troverebbe terreno fertile per una sua ra-
pida crescita.

Il costo della vita in Giappone é notoria-
mente moltoalto, eitipidicontrattoperle
residenze non sono vantaggiosi, in quan-
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to edifficile affittare un'appartamento per
meno di 6 mesi, e i contratti sono molto
onerosi, in quanto richiedono, oltre all'af-
fitto mensile, due quote in piu da lasciare
al landlord e all'agenzia immobiliare. Gli
appartamentiinoltre sono spesso affittati
non ammobiliati, e o gli oneri contrattuali
per le utenze sono a carico dell'affittuario,
eammontano a circa 150€ al mese.

Con questi presupposti di bassa flessibi-
lita, e con le grosse spese da sostenere, €
difficile per una persona che si trasferisce
in Giappone, senza una periodo di perma-
nenza preciso, trovare una sistemazione
comoda e a un prezzo vantaggioso. La
richiesta esiste, e andra aumentando nei
prossimi anni, perché secondo statistiche
[36], 'aumento nel mercato dei freelancer
favorisce lI'ingresso in Giappone di freelan-
cer stranieri, che aumenteranno la forza
lavoro, e ovviamente la domanda per certi
tipi di spazi.
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LA PROPOSTA PROGETTUALE:
EDIFICIO DI WORKING-LIVING A TOKYO

Per comprendere dunque, come anche il
Giapponesiainlinea conipresuppostiche
stanno dietro alla diffusione di questi mo-
delli, e come un investimento di questo
tipo sia vantaggioso per entrambi gli sta-
keholders coinvolti - utente e investitore
- viene proposto il progetto per un edifi-
cio di working-living con sede a Tokyo. Il
progetto in sé vuole anche caratterizzarsi
come esempio di working-living urbano,
che e stato scelto in quanto il modello pit
recente, ma anche quello economicamen-
te pitl vantaggioso, ed in linea con i princi-
pi della sharing economy.

Questo progetto viene analizzato dal
punto di vista architettonico, illustran-
do il progetto sia con relazioni scritte che
con elaborati grafici, e dal punto di vista
dell'utenza, spiegando come nella realiz-
zazione del progetto, i flussi di persone
all'interno dell'edificio siano importanti.
L'ultima parte consiste in una stima di ri-
torno dell'investimento che tiene conto
delle dinamiche attuali del mercato im-
mobiliare giapponese, e dei guadagni pre-
visti in relazione con i flussi di utenti e i
servizi forniti.

Il progetto in questione é localizzato nel
quartiere di Jimbocho, a 200 metri dal-
la stazione della metropolitana. Questa
zona e stata scelta per la sua posizione
strategica, vicino alle Universita e ai quar-
tieri della Tokyo Station e di Roppongi,
dove sono localizzati molti uffici. Il quar-
tiere inoltre e caratterizzato da una fore
vitalita e dalla grande concentrazione di
persone internazionali, proprio per la sua
localizzazione strategica. La scelta di un
lotto vicino alla metropolitana e dettata
dal fatto che a Tokyo, il 90% delle persone
lo utilizza come mezzo di trasporto pub-
blico, e la stazione di Jimbocho é uno degli
snodi principali della citta.

Il lotto in questione ha una forma aT, e
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le dimensioni sono relativamente piccole
solo 565 mq. Il lato piu lungo costituisce
anchelafacciata principale, ed € orientato
a Nord, mentreil lato piu corto e localizza-
to a Sud, e costituisce la facciata seconda-
ria, in quanto la strada su cui si affaccia e
una stradina di piccolissime dimensioni.
Eccetto per i prospetti Nord e Sud, l'edifi-
cio @ completamenteinglobato all'interno
del contesto, infatti non presenta apertu-
re su nessuno dei restanti lati. Per garan-
tire un corretto apporto di luce naturale e
stato collocato sul tetto un lucernario che
garantisce alla luce di penetrare nell'edifi-
cio fino al piano interrato, grazie alla par-
ticolare organizzazione dei vari piani.

In altezza il progetto si sviluppa per quat-
tro piani fuori terra e un piano interrato,
per un totale di 15 m di altezza. E organiz-
zato come segue: il piano terra e il piano
interrato sono destinati alle attivita di
co-working, mentre i 4 restanti piani sono
dedicati al co-living. | vari piani sono col-
legati tramite un ascensore, posizionato
in facciata, di modo che l'accesso sia con-
trollata dal personale interno.

In totale il co-working, distribuito princi-
palmente nel piano interrato, puo ospita-
re fino a 60 persone contemporaneamen-
te, che hanno a disposizione spazi diversi
dove poter lavorare, sia in gruppo che in
scrivanie singole. Al primo piano inve-
ce sono localizzate due meeting room, e
un'ufficio privato, oltre che alla reception
e alle cassette della posta. Al piano terra,
ma in una posizione che la rende accessi-
bile solo se si e effettivi fruitori dello spa-
zio, e localizzata anche una zona bar che
si affaccia sul piccolo giardino privato.

| successivi tre piani (piano uno, due e tre)
sono adibiti a co-living, e ospitano le varie
camere da letto e il bagno. Ogni piano ha
rispettivamente 9 camere singole e 2 ca-
mere doppia, un bagno di 24 mq e una ter-
razza comune di14 mq. Le camere da letto
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hanno dimensione variabile, ma rispet-
tano tutte la dimensione minima di 9 mq
prevista per le camere da letto singole, e
sono arredate con armadio, letto, scriva-
nia e comodino. Nel bagno in comune vi
sono tre WC, due docce, tre lavelli e tre la-
vatrici. Tre delle camere singole poi hanno
anche accesso a un balcone privato, uno
sul lato Nord, e due sul lato Sud.

Il quarto ed ultimo piano é dedicato agli
spazi comuni di vita quotidiana, infatti
ospita una cucina doppia, una palestra,
due balconi e una zona multifunzionale,
che pu0 essere separata dai restanti spazi
tramite dei pannelli scorrevoli.

In totale, il co-living puo ospitare fino a 33
persone contemporaneamente.
Lobiettivo del progetto e creare una com-
mistione di spazi, che sia flessibile, man-
tenendo allo stesso tempo la giusta sepa-
razione. Non deve essere un‘albergo o un
ufficio, ma un posto piacevole, dove sia
bello passare il tempo, e che contribuisca
a creare quel clima di condivisione che sta
alla base delle necessita degli utenti.

La conformazione stessa dei solai, che
presentano un buco nel mezzo, di dimen-
sioni abbastanza notevoli, in proporzione
alle dimensioni del lotto, per permettere
il passaggio della luce, consentono anche
di avere una totalita visiva su tutto il com-
plesso, permettendo di vedere dall'ultimo
piano quello che succede nel co-working
nel piano interrato.

Il co-working € organizzato in modo da
consentire a chi lo usa di trovare tutto
quello di cui hanno bisogno: dallo spazio
di lavoro singolo, a quello condiviso, dalla
meeting room all'area relax fino ai bagni
con doccia. E un spazio pensato per tutte
le esigenze, che fornisce non solo una po-
stazione di lavoro, ma una serie di servizi
e di surplus che in un ufficio classico non
si avrebbero. Il co-living invece e pensato
per contribuire a creare una comunita di
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persone, posizionando tutti gli spazi con-
divisi in uno stesso piano, mantenendo
comunque un certo grado di privacy, ga-
rantendo a ciascuno lo spazio di cui ha bi-
sogno.

Per ottenere questo risultato la disposi-
zione stessa degli spazi e la scelta dei ma-
teriali interni sono state preponderanti.
Non si voleva creare uno spazio mono-
tono, ma qualcosa di particolare, quasi
insolito, che rendesse in un certo senso
stimolante l'esperienza di co-living, senza
renderla simile a quella di un banale colle-
ge o addirittura di un albergo. Tutti i pavi-
menti delle stanze da letto sono realizzati
in legno chiaro, mentre le pareti sono di
un grigio perla molto tenue, per non ren-
dere lo spazio di riposo troppo cacofonico,
anche i mobili scelti sono in legno, di una
tonalita neutra. La neutralita e stata scel-
ta per non andare a disturbare il sonno e
il relax, per adattarsi a qualunque tipo di
gusto soggettivo, e per lasciare pit spazio
a una eventuale personalizzazione della
stanza da parte degli utenti. Per quanto
riguarda gli spazi comuni si € voluto opta-
re per uno stile un po’ pit coraggioso, che
pero si differenzia tra i due tipi di spazio.
Nella zona di co-working si & voluto osare
con i colori e con le forme, per rendere lo
spazio di lavoro piu interessante e stimo-
lante e meno noioso. Nel piano interrato,
per esempio, le strutture portanti che sor-
reggono la balconata del piano di sopra
sono costituite da archi moreschi, dipinti
nell'estradosso di colore blu cobalto, men-
tre il resto delle pareti é di un rosa polve-
re molto chiaro. Le porte dei bagni sono
anch’esse dipinte di blu cobalto, mentre
le modanature scelte riportano un gusto
di tendenza provenzale. Il pavimento é
anch'esso in legno, cosi come la gradina-
ta che collega con l'area relax, che inve-
ce é stata dipinta di colori tenui, proprio
per contribuire a instillare negli utenti un
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sentimento di relax, appunto. Le meeting
room, hanno le pareti rivestite di mattoni,
sia internamente che esternamente, per
creare un colpo visivo attraverso le vetrate
che collegano con l'esterno, e attirare l'at-
tenzione dei passanti su quello che succe-
de all'interno dell'edificio.

Negli spazi di co-living, invece, l'uso dei
colori é stato limitato alle varie porte, che
sono di colori diversi in base alla funzione
della stanza che ospitano: le camere da
letto si alternano rispettivamente il giallo
e il bordeaux, mentre per i bagni é stato
scelto il blu cobalto. I tiranti di acciaio che
fungono da parapetto nel cavedio centra-
le sono trattati in modo da sembrare di
legno, mentre il pavimento € lasciato in
cemento a vista, per motivi pratici di puli-
zia, ed evitare che si possa rovinare. Le pa-
reti invece sono dipinte di un beige neutro
molto chiaro, per non rendere cacofonico
I'insieme di materiali. Lascensore, invece,
nella sua parte interna e rivestito di spec-
chi, per creare un effetto ottico con la ri-
flessione del parapetto al suo interno.

Lo stesso principio e stato applicato an-
che nelle zone comuni dell'ultimo piano,
con la differenza che il parapetto e stato
sostituito da una vetrata, per evitare che
gli odori della cucina potessero spargersi
nel resto dell’edificio.

Discorso diverso é stato applicato nel di-
segno della facciata. Per motivi legati
all'affaccio su strade molto strette (circa
5 metri di larghezza), la facciata é piat-
ta, in linea con il profilo degli edifici adia-
centi. Il prospetto Nord presenta grandi
aperture vetrate ad ogni piano, che sono
state schermate in corrispondenza delle
camere da letto, attraverso un sistema di
piccoli pannelli in legno fissi, in modo da
garantire la privacy. Lingresso € arretra-
to rispetto al filo stradale, per creare di
fronte una zona di buffer, in cui le persone
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possano stazionare liberamente. Il piano
terra é I'unico con un prospetto eteroge-
neo, in modo da riflettere quello che suc-
cede allinterno: é tutto vetrato eccetto
per I'ufficio privato, che invece presenta
una normale finestra, e la zona di ingres-
so che e in muratura eccetto per la porta
di ingresso. Nel complesso la facciata si
discosta molto dai profili degli edifici adia-
centi, perché l'obiettivo e rendere l'edificio
visibile, in quanto si configura come un‘at-
tivita commerciale, e si vuole attirare 'at-
tenzione delle persone, principalmente
per concentrare l'attenzione sullo spazio
di co-working, che é infatti localizzato al
piano terreno.

Il prospetto Sud invece, affacciandosi su
una strada molto piccola (larghezza circa
3 m), non ha l'obiettivo di attirare l'atten-
zione sull'edificio, sebbene possa sembra-
re, in quanto la strada su cui si affaccia e
molto poco frequentata, dato che e nor-
male vicolo posizionato sul retro degli
edifici che si affacciano sulla strada prin-
cipale. Lobiettivo di questo prospetto é di
garantire una fonte di luce naturale alle
stanze e ai bagni, e di fornire degli spazi
all'aperto, dato che la maggior parte del
prospetto e balconata. | materiali scel-
ti per questa facciata sono gli stessi del
prospetto Nord, ovvero intonaco per le
superfici, e legno per le schermature po-
sizionate in corrispondenza dei bagni, per
garantire comunque un certo livello di pri-
vacy, sebbene gli edifici di fronte non ab-
biano grandi aperture verso la strada.

La parola chiave che ha guidato tutta la
progettazione dell'intero spazio, sia in-
terno che esterno é funzionalita. Ledificio
vuole essere dinamico e malleabile, adat-
tabileallevarie esigenze degli utential suo
interno. Per questo motivo la disposizione
degli spazi interni riflette questa organiz-
zazione che puo sembrare disordinata,
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ma in realta ha il solo scopo di rendere lo
spazio poco monotono. La facciata e inve-
ce pit rigida, poiché lo spazio disponibile
era molto poco, e si e scelto di ottimizzare
le dimensionidello spazio interno, a disca-
pito di un dinamismo esterno. E un'edifi-
cio che vuoleriflettere l'utenza: un utenza
giovane, eclettica, e moderna.

Dovendo essere uno spazio dinamico e
adattabile a un'utenza in continuo cam-
biamento (per questo genere di edifici,
come abbiamo spiegato in precedenza,
il periodo di stazionamento varia da un
mese a un‘anno) tutti gli spazi privati sono
arredati con gli accessori base richiesti per
una normale residenza, mentre le aree
comuni sono fornite di tutto il necessario
per garantire un corretto funzionamento:
cisiriferisce, per esempio, agli utensilivari
nella cucina, ealibri e film nella zona relax
all'ultimo piano. Lutenza richiede un'ac-
comodazione chiavi in mano, dove non ci
si debba preoccupare di nulla, solo di ef-
fettuare la prenotazione e pagare mensil-
mente le rate di affitto.

Ledificio si vuole configurare in maniera
semplice, deve essere veloce da costruire
e pratico. La struttura e realizzata in ce-
mento armato, ed é portante su tutto il
perimetro, eccetto per le due facciate sco-
perte, che sono principalmente vetrate.
Essendo la larghezza massima dell’'edificio
20 m internamente sono stati collocati
dei setti semi-portanti che hannolo scopo
di contribuire alla stabilita della struttura,
i muri interni, dunque, sono in muratura
semplice, con un pannello fono isolante
posizionato al loro interno, per garantire
la privacy acustica tra le varie unita.

Data la posizione poco favorevole del lotto
per garantire un corretto ricambio di aria
e luce, sul tetto e stato collocato I'impian-
to di condizionamento che ha lo scopo di



favorire il ricambio di aria in tutta la strut-
tura, tramite bocchette posizionate sui
soffitti. Questo sistema non solo favorisce
il ricambio di aria ma serve per regolare la
temperatura interna durante il periodo
estivo, controllando 'umidita interna.

Il sistema di riscaldamento invernale in-
vece € a pavimento. Abbiamo deciso di
optare per un sistema di riscaldamento
classico in quanto piu pratico e facile da
centralizzare, invece del metodo di riscal-
damento ad aria molto comune in Giap-
pone, che sarebbe piu difficile da gestire,
oltre che meno efficace. Un sistema di ri-
scaldamento singolo ad aria, posizionato
nei vari locali e nelle stanze, oltre a pro-
durre rumore, e difficile da centralizzare,
e le spese per il riscaldamento quindi di-
ventano difficilmente imponibili nell'af-
fitto mensile. Tutti gli impianti sono stati
posizionati nel contro soffitto: la normati-

il
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va giapponese non prevede un‘altezza in-
terna minima di 2.70 m come in Italia, ma
gli interpiani possono avere un‘altezza di
2.40m, percuisiésceltodiprogettare l'in-
terpiano a 2.70 m e di sfruttare 25 cm peril
posizionamento degli impianti.

Tutto il sistema di aperture € composto
da vetro camera doppio con filtro solare in
PVB, conil telaioin alluminio. Il sistema di
vetrate interne invece sono in vetro dop-
pio senza filtro solare, per garantire co-
munqgue una buona privacy acustica tra i
vari ambienti.
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Tasso di occupazione

Un importante fattore che e stato tenuto
in considerazione durante la progettazio-
ne e il tasso di occupazione dell'edificio. Il
sistema € progettato per funzionare 24/7,
infatti e stata posizionata una reception
all'ingresso, in una posizione strategica in
modo che possa controllare gli accessi sia
all'edificio stesso che all'ascensore.

Il tasso di occupazione che é stato ipo-
tizzato tiene conto di due tipi diversi di
stagionalita annuali, l'inverno e l'estate.
Una citta come Tokyo, a causa del clima, €
molto piu vivibile in inverno, dove la tem-
peratura non scende mai sotto lo o°, che
in estate, dove la temperatura raggiun-
ge i 42°, con una percentuale di umidita
dell'80%. Considerando queste condizio-
ni, si @ ipotizzato un funzionamento a pie-
no regime dell'edificio durante il periodo
invernale, mentre in estate si & ipotizzato
un funzionamento a meta regime. Come
e stato gia spiegato nel capitolo prece-
dente, il co-living puo ospitare fino a 33
persone contemporaneamente, mentre
il co-working ne puo ospitare circa 6o (di
Cui 40 con postazione fissa, e le restanti
20 con postazione mobile).

In Inverno dunque é ipotizzato un funzio-
namento al 100% delle capacita, quindi
con 93 persone circa che utilizzino I'edifi-
cio tuttiigiorni.

Gli utenti del co-living durante la giorna-
ta verranno contati solo per meta, perché
non si vuole dare per scontato che tutti
utilizzino anche il co-working, quindi si
assume che 15 persone circa rimangano
all'interno dell’'edificio per tutta la giorna-
ta, e chelerestantii8invece tornino a fine
giornata. Durante la giornata, piu preci-
samente dalle 9 alle 19, si ipotizza che 75
persone circa utilizzino l'edificio nella sua
interezza con il co-working funzionante
a pieno regime, e il co-living solo a meta
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regime. Dalle 20 alle 8 si ipotizza che il
co-working, funzioni solo a 1/3 del regime
attuale, e che 20 persone decidano di sta-
zionare al suo interno oltre le 20, mentre il
co-living si ipotizza che funzioni a regime
pieno, con tutti e 33 gli utenti al suo inter-
no.

Questo calcolo e stato ipotizzato dunque
per il periodo che abbiamo definito in-
vernale, da Settembre fino a Giugno. Nel
periodo estivo, che dunque comprende
Luglio e Agosto, si e ipotizzato un funzio-
namento a meta regime.
Questaipotesifafedeal tipo diutenzache
si vuole targhetizzare con questo proget-
to: digital nomads, giovani imprenditori,
freelancer, che tendono a spostarsi parec-
chio di posto in posto: Si assume quindi
che durante il periodo estivo decidano di
lasciare la grande citta per trasferirsiin al-
tri working-living collocati in luoghi di vil-
leggiatura, per quanto riguarda gli utenti
del co-living. Per quanto riguarda gli uten-
ti del co-working, che si assume possano
essere anche giapponesi, non solamente
freelancer stranieri, si presuppone una di-
minuzione dell'affluenza sulla base delle
stesse ipotesi fatte per il co-living, e per-
ché Luglio e Agosto sono i mesi in cui le
persone vanno in vacanza, e le grandi cit-
ta si svuotano.

Si immagina dunque, che gli utenti del
co-living diminuiscano da 33 a 15, e che il
co-working venga utilizzato da 30 perso-
ne. Di nuovo lo stesso tipo di calcolo é sta-
to ponderato considerando sia il giorno
che la sera, considerando anche le condi-
zioni climatiche esterne.

Si ipotizza dunque, che durante la gior-
nata, sempre dalle g9 alle 19, il co-working
funzioni a pieno con tutti e 30 gli utenti
ipotizzati al suo interno, e che il co-living
funzioni per 2/3, con 10 persone che ri-
mangono nell'edificio durante la giornata,
per un totale di 45 persone al suo interno.



Durante la notte, quindi dalle 20 alle 8, si
ipotizza che il co-working funzioni 1/5 del
regime, con quindi solo 5 persone al suo
interno, mentre il co-living si immagina
funzionare a pieno regime, per un totale
di 20 persone dentro l'edificio.

Sulla base di questi calcoli, verranno orga-
nizzati una serie di servizi intrinsechi alla
struttura: il numero di persone addette
alla reception, che varieranno da giorno a
sera, le forniture di cibi e bevande dell'area
relax del co-working, che dovranno essere
pit assidue in inverno, il sistema delle pu-
lizie, che subira (almeno nel co-working),
una diminuzione durante il periodo esti-
vo, e l'organizzazione dell'illuminazione
interna, che per evitare sprechi di energia
verra collegata a sensori di presenza negli
ambienti, per evitare che le luci rimanga-
no accese quando nessuno utilizza quel
particolare locale. Essendo un'edificio
assimilabile a un‘attivita commerciale,
quindi producente un reddito, e dovente

cooHHHHBEH

garantire una serie di servizi a chi decide
di utilizzarlo, stime di questo tipo sono
fondamentali per garantire il miglior ser-
vizio possibile, ottimizzando le spese e i
consumi.

[ Prospetto Sud- facciata secondaria |
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[Spaccato assonometrico]

Dallo spaccato si puo notare facilmente la
suddivisione dell'edificio per aree di perti-
nenza. Il piano interrato completamente
dedicato al co-working; il piano terreno
come zona di buffering, che include alcu-
ni spazi dedicati al co-working (meeting
romm e studio privato), e altri servizi per-
tinenti al co-living; il piani uno due e tre,
dedicati alla zona notte del co-living, con
le camere da letto e il bagno; il quarto pia-
no come area servizi del co-living, per con-
centrare i momenti insieme all'interno di
un unico spazio.

l.lmmf m,}:%!% Ipotesi di occupazione
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Ritorno dell'investimento

E cosa risaputa che Tokyo & una delle citta
pit care al mondo, per quanto riguarda il
mercato immobiliare, e che comperare un
terreno o una casa sia un grosso investi-
mento. Cosi &, peralcune proprieta in cen-
tro citta, ma dal 2013, a causa del rallenta-
mento nella crescita del Giappone, dovuto
a varifattori tra cui la competizione con la
Cina, i prezzi del terreno hanno subito un
brusco ribasso. [37] Attualmente, sebbe-
ne alcune aree mantengano comunque
prezzi molto elevati, comperare un terre-
no o unacasain Giappone e assimilabile al
prezzo di altre citta nel mondo, come New
York o Londra. [38]

Secondo le statistiche del mercato finan-
ziario Giapponese, il prezzo dei terreni e
delle case € destinato ad aumentare nei
prossimianni nelle grandi citta Giappone-
si, come Tokyo e Osaka, in risposta all'e-
sodo massiccio che sta avvenendo dalle
campagne verso le citta, provocando un
conseguente aumento della domanda di
case. [39]

Comperare un terreno in Giappone, ed
edificarci sopra, quindi, se qualche anno
fa non era considerato un buon investi-
mento, ora lo &, proprio in prospettiva
dellaumento della domanda nei prossimi
anni, e per le previsioni che stimano l'arri-
vo di circa 350.000 lavoratori stranieri in
Giappone nel 2020. [40]

In accordo con queste premesse, conside-
rando solo il valore del terreno, un'investi-
mento di questo tipo é sicuramente van-
taggioso, perché fra 10 anni, il suo valore
di mercato sicuramente sara aumentato
(le stime si aspettano un aumento circa
del 23% del valore). In un quartiere come
quello di Jimbocho, che e in pieno centro
di Tokyo, un terreno come quello conside-
rato nel progetto, di 565 mq, pud avere un
valore di circa 2.380.5004% (considerato il
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valore medio della terra a Tokyo che é di
453.674 JPY/mq , corrispondenti a 4.224
USD). [41]

Considerata la citta di Tokyo, e il quartie-
re di Jimbocho in particolare, che seppur
posizionato in una posizione strategica,
mantiene i prezzi molto piu bassi rispetto
ai vicini quartieri di Ginza e Otemachi, il
prezzo del terreno € ragionevole.

Un vantaggio di possedere un terreno in
Giappone, inoltre, € che secondo laricerca
del Global Property Guide, [42] nei quar-
tieri centrali di Tokyo, i rendimenti locativi
lordi, variano dal 3,4% al 5,4% rispetto al
valore del terreno, che corrisponde a circa
a120.0005.

Inoltre, visono altridue aspetti che sono a
vantaggio della costruzione di un edificio
di questo tipo a Tokyo.

Il primo fattore riguarda i tassidi interesse
sui mutui. In Giappone, per la riscossione
di un mutuo le banche richiedono un pe-
riodo di 35 anni, con un tasso di interesse
delln%, uno dei piu bassi nel mondo, e la
situazione e destinata a rimanere tale per-
ché rientra nelle politiche per arginare il
debito e per aumentare la crescita del pa-
ese, promosse dal primo ministro Shinzo
Abe a partire dal 2015. [43]

Laltro fattore preponderante riguarda i
costi degli affitti a Tokyo. Il prezzo medio
per un appartamento a Tokyo trai2o e i
40 mq varia tra i 50.000 e i 70.000 JPY,
che corrispondono a circa 460 e 750 USD.
[44] Considerato il numero di servizi che
il working-living progettato offre, piu la
comodita di fornire anche suppellettili e
arredo completi, puo fare variare il prezzo
di affitto mensile trai1300 e i1500 USD al
mese, tutto incluso. Questa cifra rimane
comunque molto competitiva sul merca-
to, in quanto un‘alloggio normale, non fa-
cente parte di un co-living, a Tokyo viene
affittato senza arredi, senza suppellettili
ed elettrodomestici, inoltre tutti i vari ser-



vizi e le utenze che il working-living offre
incluse nel prezzo, sono pari a una spe-
sa mensile totale per gli stessi spazi e gli
stessi servizi di circa 2500% al mese. [45]
Considerando quindi 33 posti letto, e
un‘affitto mensile di14o00$, ogni anni, solo
il co-living éingrado difatturare 554.400%
all'anno. Considerati anche i costi di co-
struzione, manutenzione e approvvigio-
namento dei serviziiniziali, che purtroppo
non possono essere stimati, nel giro di 7
anni, si e ritornati totalmente dell'investi-
mento, solo calcolando gli affitti del co-li-
ving.

Essendo un working-living, la zona di
co-working e ovviamente un‘altra impor-
tante fonde di reddito. Come abbiamo
spiegato precedentemente, il co-working
puo ospitare circa 60 persone contempo-
raneamente, che pagheranno un canone
diverso a seconda degli spazi che vogliono
usare (ci si riferisce se decidono di usufrui-
re o della scrivania privata, o di uno spazio
condiviso, o dell'ufficio singolo).

Facendo una media dei prezzi che i com-
petitors sul mercato applicano, ogni per-
sona potrebbe pagare in media 600$ al
mese per entrare e usufruire degli spazi
di co-working (non si tiene conto delle
meeting room, perché la cifra imponibi-
le & marginale, e il loro funzionamento
non si da per continuo). Tenendo quindi
600% come prezzo medio di riferimento, il
co-working soltanto é in grado di garan-
tire una rendita di 430.000 USD l'anno.
Questo significa che contando solo le en-
trate del co-working si € in grado di rien-
trare dell'investimento iniziale in circa 9
anni.

Queste stime sono state fatte contando i
posti di co-living e co-working come enti-
ta separate: non si e tenuto conto di una
differenza di prezzo che ci pu0 essere tra
i vari alloggi del co-living (se possiedono
balcone o affaccio su strada, per esempio),
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e il fatto che molto probabilmente alcune
delle 60 persone che utilizzano lo spazio
di co-working molto probabilmente sono
le stesse anche che vivono nel co-living.
Questa stima ha il solo scopo di dimostra-
re come un'investimento di questo tipo,
che si stima comunque (considerando il
terreno, le tasse di possessione, i costi
di costruzione e arredamento), di circa 4
milioni USD, puo essere recuperata in un
tempo nettamente inferiore ai 35 anni di
ritorno del prestito del mutuo, riducendo
cosi, anche I'impatto del tasso di interesse
sul bilancio dell'investimento.

L'ultimo fattore che rende questo modello
pill competitivo ancora, e la stabilita della
proposta: un investimento di questo tipo
puo essere fatto in qualunque zona del
pianeta, e gliintroiti totali ovviamente sa-
ranno maggiori e variabiliin base a quanti
edifici si decide di costruire e dove.



RICAVIANNUALI

93 PERSONE TOTALI PREZZI RICAVO ANNUALE

INVERNO '
60 co-working . 600% al mese 360.000%
33 co-living:

9 con balcone : 1500% al mese 135.000%

24 senza balcone 13004 al mese 312.000%
ESTATE :
15 co-working . 600s al mese 18.000%
30 co-living:

9 con balcone : 1500% al mese 27.000%

21senza balcone 13004 al mese 54.600%

=906.600%
PAY BACK PERIOD
COSTIANNUALI

INVESTIMENTO |  RICAVO ANNUALE
INIZIALE :

4.000.0005$ 906.6005%

Tasso diinteresse | X2anni = 1.813.200%
=1% X 35 anni :

X3anni =2.719.800%
=1.400.0004 di :
interesiin3sanni X4 anni =3.626.400%

COSTO TOTALE X 5anni =4533.000 %
5.400.000 $

X6 anni =5.439.600%

X7anni =6.346.200%

X8 anni =7.252.800%
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Siipotizzano100.000 %
di costi annuali di manu-
tenzione e di gestione
100.0005% all'anno
in 8 anni = 800.000%
7.252.800S$ - 800.000%
=06.452.800 %

PAY BACK PERIOD:

8 ANNI



Note

[37] https://www.rethinktokyo.com/
blog/priti-donnelly-nippon-tradings-in-
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d1bo7630-8512-11e8-9199-c2a4754bsaoe
[39]  https://www3.nhk.or.jp/nhkworl-
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[40] https://www.rethinktokyo.com/
blog/priti-donnelly-nippon-tradings-in-
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pan-real-estate-investment
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[45]  https://www.traveldudes.org/tra-
vel-tips/how-much-does-it-cost-live-
tokyo/64380



CONCLUSIONE

Il progetto realizzato si vuole prefissa-
re come prova del consolidamento di un
trend che sta prendendo in tutto il mondo
e sta coinvolgendo sempre piu persone, in
linea conicambiamentidelledinamichedi
mercato che hanno portato a un aumen-
to dilavoratorifreelancer e alla nascita dei
digital nomads.

Ma la peculiarita di questo tipo di strut-
ture, sta nella volonta di creare una com-
munity, che le accomuna tutte quante.
Le persone non scelgono di cambiare il
proprio stile di vita, solo perché guidati
da nuove dinamiche di mercato, o perché
facenti parte della sharing economy. De-
cidono di fare parte di queste strutture
per conoscere e stare in contatto con altre
persone, per poter crescere, per trovare
gli stimoli e le idee perdute, per vivere non
solo di lavoro, ma anche di esperienze.
Non a caso flessibilita e condivisione sono
due parole chiave che sono in grado di
descrivere appieno il cambiamento che e
stato analizzato: vivere insieme alle per-
sone, ma in modo flessibile, perché flessi-
bile é diventato il mercato.

La ricerca condotta in questi tesi dunque,
ha lo scopo di analizzare le cause di que-
sto cambiamento, ma soprattutto, attra-
verso il progetto, di studiare anche gli ef-
fetti che esso ha avuto e ha tutt'ora sulla
vita delle persone. In architettura lo scopo
principale di un progetto e rispondere alle
esigenze delle persone che ci devono vi-
vere, € quindi stato necessario studiare il
trend di mercato, e il nuovo tipo di utenza
che ha sviluppato, per poter realizzare al
meglio il progetto architettonico.

La scelta di localizzarlo in Giappone é do-
vuta, come é stato spiegato, in quanto
Tokyo é l'unica citta che ha le caratteristi-
che necessarie per fare funzionare un wr-
king-living, dove perd questo modello non
€ ancora arrivato, per motivazioni econo-
miche e sociali, strettamente legate allo
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stile di vita e al mondo del lavoro Giappo-
nese. Ma Tokyo é stata scelta anche per-
ché l'autrice ha condotto un periodo di sei
mesi di mobilita erasmus in quella citta, e
ha potuto vedere con i propri occhi, quan-
to sia difficile condurre un certo stile di
vita in Giappone, proprio per mancanza di
strutture adeguate.

Un problema che ha coinvolto unastuden-
tessa, é un problema che coinvolge tanti
lavoratori che a Tokyo arrivano proprio per
portare avanti la propria professione da
freelancer, date le numerose opportunita
chela citta offre. Si vuole quindi dimostra-
re che un progetto di questo tipo, in Giap-
pone, sebbene i presupposti siano ancora
contrari, puod avere sucesso, e soprattutto
puo interessare una vasta clientela, inter-
nazionale e Giapponese, che attualmente
sta aspettando che i preconcetti della so-
cita cambino.
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