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IMMOBILIER DE BUREAUX

CO + WORKING,

L'EQUATION DU BONHEUR ?

Pratique des actifs nomades, le coworking
dépoussiére 1’organisation du travail. Adopté
par des entreprises en quéte d’économies,
est-il pour autant plébiscité par les salariés?
Reportage sur le nouveau « way of work»

qui redessine 1I’immobilier de bureaux.

Par Elodie Deloire
Photographe: Rune Guneriussen

A 10 heures du matin, les bureaux du rez-
de-chaussée sont presque vides. Deux
trentenaires en costumes cintrés avalent un café
comptoir, tandis que BFM TV diffuse en boucle
les actualités. Bienvenue chez Deskopolitan,

un espace de coworking situé a Paris, dans

le X¢ arrondissement. Si les hot-deskers, ces
travailleurs nomades qui occupent un bureau
libre & I'heure, a la journée ou au mois,

ne semblent pas trés matinaux, dans les étages
supérieurs, les résidents — dont c’est le lieu

de travail principal, accessible 24/24 h et 7 jours
sur 7 - sont au rendez-vous. Les 39 places

de l'open space du quatrieme étage ont trouvé
preneur, tout comme les bureaux fermés

du second. Tout ce petit monde s’affaire dans
un étonnant silence, dii au traitement acoustique
contenu dans les gaines qui traversent la grande
verriére des anciens locaux de I'agence BETC,
redessinés par le cabinet d’architectes anglais
MoreySmith. Créé en 2016, Deskopolitan vient
grossir les rangs des acteurs opérant

sur le marché francais (WeWork, Kwerk,
Nextdoor, Spaces) avec, pour credo

des prestations sur mesure. Barbier, coiffeur,
«nail bar» et services de conciergerie sont
proposés, moyennant un surcotit de 10%
comparé aux prix de I'immobilier classique.
«Le coworking est une autre facon d’occuper
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de I'immobilier vacant. Son modeéle est tres proche,
en termes d’exploitation, de I’hétellerie», explique
Alexis Rebiffé, cofondateur de Deskopolitan.

Ici, on parle de taux d'occupation et d’attentions
apportées aux clients. Le coworking serait-il

une forme heureuse du travail moderne ?

SANS BUREAU FIXE

Tout droit venue des Etats-Unis

—d’ot la profusion de termes anglais —,

la tendance s'est installée en France depuis pres
de cinqg ans. Selon une étude publiée par Arthur
Loyd en 2017, les espaces de travail partagés

ont été multipliés par neuf depuis 2012

en fle-de-France. Soit 70000 m? occupés. Il suffit
d’arpenter la rue du Chateau-d’Eau pour

sen convaincre: les cafés coworking poussent
comme des champignons. Le plus connu,
I'Anticafé, est plein a craquer de jeunes
professionnels «sans bureau fixe» - pour
reprendre l'expression du sociologue Bruno
Marzloff —, ordinateurs portables sur les genoux
et mug de café latte a portée de main.
Sympathiques, ces endroits sont trop exigus
pour offrir de la place a tous les utilisateurs qui
se tournent alors vers des immeubles dédiés.
«Le coworking est une alternative aux entreprises
internationales qui veulent un pied-a-terre

pour leurs commerciaux en France, celles

qui déménagent ou celles dont les salariés sont

en déplacement plusieurs jours par semaine»,
affirme Alexis Rebiffé. Deskopolitan accueille
aussi bien 'équipe du Réfectoire (le restaurant
d’en face), les ex-membres de Captain Train qui
planchent aujourd’hui sur un projet de banque
en ligne, ou le cabinet de conseil en stratégie
immobiliére Stonup. Et pour créer I'alchimie
entre ces profils variés, rien de tel que

la convivialité. Aftercoworks, expositions, débats,
conférences... Tout est prétexte a I'échange.

«Les hot-deskers sont tres friands de nos apéros
du mercredi, qui ont lieu tous les quinze jours»,
souligne Adélie, manager de Deskopolitan. B



ET MOI... IMMOBILIER DE BUREAUX

les salles de réunions un peu ternes, place

au réseautage et aux activités ludiques

qui réhumanisent le lieu de travail. Signe

que la révolution est en marche, WeWork vient
de racheter la plate-forme d’événements
communautaires Meetup pour ajouter

a son offre immobiliere une valeur sociale.

DES LIEUX SOURCES DE CREATIVITE

Au coeur de cette mutation des espaces, un mot
magique fait consensus sur le marché

du coworking: la sérendipité. Convaincues

que placer les salariés dans un environnement
inspirant stimulerait davantage leur
imagination, les entreprises optent pour

des cadres de travail de plus en plus exotiques.
Voilier, spa, chapelle, bar a cocktail, vignes:

les opportunités sont multiples pour déclencher
le fameux hasard créatif. «Les endroits atypiques
attirent de plus en plus des professionnels en quéte
de lieux au climat propice a I'échange et aux idées
originales, pour organiser des sessions

de brainstorming, des séminaires, ou tout projet
nécessitant une approche créative», remarque
Bruno Rébillé. Face a cette demande, Choose and
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Work a adopté une approche classée par type
de lieux méme si, le directeur général

de la plate-forme en convient, ces concepts
restent surtout prisés par les start-up. Leur
objectif: réunir les salariés dans un lieu
symbolique auxquels ils vont s’identifier

et qui va donner sens au projet d'entreprise.
«Peu d’acteurs traditionnels s’essaient

a ces pratiques, mais l'offre a le mérite d’exister »,
concede Bruno Rébillé qui se compare volontiers
a Booking.com. Derriére l'effet «waouh»

de ces environnements, se dessine un véritable
changement de paradigme dans l'univers

de travail. A une époque oi1 I'innovation

passe par le cloud et les fintechs, on cherche
arenforcer la dynamique des flux
d’informations. «D’une approche traditionnelle
fondée sur une hiérarchie pyramidale

ot les salariés disposent de bureaux
indépendants et fermés, on glisse vers un modele
d’organisations horizontales au sein desquelles
ils peuvent s’exprimer plus librement », analyse
le directeur. Le décor jungle pour le prochain
comité exécutif du Crédit Agricole n'est pas
encore d’actualité, mais la banque se positionne
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déja sur le créneau puisque, elle aussi,
posséde son propre espace de coworking,
baptisé le Village by CA.

« CORPOWORHKING » : ESPACES HYBRIDES

La réintégration des codes du coworking

au sein de l'entreprise porte un nom:

le corpoworking, des espaces appropriés pour

le travail en mode projet. Laboratoire
d’innovation, hackathon ou incubateur viennent
se greffer au concept de coworking qui, a lui seul,
ne satisfaisait pas I'ensemble des besoins.

«On voit arriver dans les entreprises des espaces
hybrides, des open spaces plus petits avec

une décoration et un aménagement un peu décalés,
parfois avec un animateur qui s’occupe de gérer

les lieux », constate Baptiste Broughton.
Expérimentales, ces initiatives sont les prémices
d’une organisation interne plus agile

et transversale. «Au point de départ,ily a

la volonté de faire bouger nos modes de travail »,
précise Blandine Bréchignac, a l'origine

d’'une étude évaluant I'impact de la culture
numérique sur l'entreprise (1). Sodexo vient, dans
ce sens, d'inaugurer le Social Hub, un espace

de 300 m? aménagé, animé et digitalisé. «Plutot
que de se lancer dans un réaménagement long et
cotiteux des bureaux, nous avons choisi

un écosysteme plus large, ouvert aux start-up,
clients et partenaires », témoigne Hervé Helson,
directeur stratégie de Sodexo Entreprise.

Le Social Hub se divise en quatre espaces

- coworking, comaking, lounge et comptoir — ¢

Lancée en mars 2017, I'expérience «Start Playing »
s'inscrit dans une démarche globale

de transformation de l'offre RH de la branche
Consulting de Capgemini. Les espaces

de coworking sont I'un des pans du projet, destiné
a changer la culture de l'entreprise et a apporter
plus de souplesse aux collaborateurs. « Nous
avions constaté que la plupart de nos salariés
passaient le plus clair de leur temps

en déplacement. Entre les rendez-vous chez

les clients, rarement a Paris, le bureau

a La Défense ou leur domicile, ils perdaient
beaucoup de temps et d’énergie dans

les transports », raconte Charlotte Noél, manager
chez Capgemini Consulting. Durant les trois
premiers mois, le groupe a mis a disposition

une plate-forme digitale (Neo-nomade)
permettant a des volontaires de réserver

un bureau dans un espace de coworking dans

le quartier de leur choix. «A Fissue de cet essai,
le taux de satisfaction des collaborateurs s'est
révélé trés bon », poursuit-elle. Lentreprise

a décidé de pérenniser la pratique en collant

au plus pres des usages observés. Son constat:
I'utilisation moyenne du coworking n'excede

pas deux jours par semaine. En deca, les salariés
privilégient le télétravail.

RUNE GUNERIUSSEN, COURTESY OF GALERIE OLIVIER WALTMAN, PARIS
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ol se mélent travail, détente, réseautage

et synergies entre les différents services

de l'entreprise. Il est piloté par un Hub Officer,
dont la double vocation est de proposer

aux collaborateurs des facilitateurs de business
(experts en design thinking, scribing,
brainstorming) et de faire vivre la communauté
a travers un programme d’animations internes
(afterwork, yoga, sports). «Le premier réflexe
des entreprises est d’aller chercher ailleurs

ce qu’elles n’ont pas chez elles, mais le coworking
est une solution de facilité. Nous, nous voulions
conserver notre image et faire vivre l'esprit

du coworking au sein de 'entreprise, avec nos
codes et nos valeurs», insiste Hervé Helson. Dans

un monde du travail en voie de satellisation,
préserver la culture d’entreprise reléeve du défi.

GERER UN CHANGEMENT ANXIOGENE

Réenchanter le bureau sera-t-il le futur chantier
des responsables RH ? Si, comme l'assure Alexis
Rebiffé de Deskopolitan, «le coworking est

le meilleur remede a I'ennui», la diminution

de postes individuels au profit d’espaces

non attitrés modifie le rapport des individus

au travail. Pas étonnant que de nouveaux
métiers, les « Chief Happiness Officer» (CHO),
soient nés. Ces agents du bonheur ont pour
mission d'essaimer la «positive attitude»

et dorienter les salariés dans leur nouvel espace

Wink on the brink
(2008). Accumulation
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et environnement
soigneusement choisi
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surréaliste aux
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de travail. L'idée peut paraitre naive mais elle
pointe une réalité: la flexibilité n’est pas facile
avivre. «La suppression des bureaux fixes est
déstabilisante pour les salariés. Tout comme
P'animal, ’homme a la notion de territoire. En lui
retirant cet élément protecteur, on le fragilise»,
releve le docteur Patrick Légeron, psychiatre
spécialiste du stress au travail et fondateur

de l'institut Stimulus (2). Lopen space engendre,
par ailleurs, une perte d’intimité. «Ce climat

de surveillance n’est pas sans rappeler celui

des prisons et des hopitaux psychiatriques d’il y a
150 ans, comme les décrivait Michel Foucault »,
note le psychiatre. Pour rendre le changement
moins anxiogene, a été créée la fonction |

BRUNO MARZLOFF* : « LES ESPACES DE COWORKING S'INSCRIVENT DANS LA NOUVELLE ANIMATION URBRINE »

«La révolution du coworking

n'est pas tant celle du bureau que
de la gestion d'un travail délocalisé
et désynchronisé. Sur le plan
sociologique, il est intéressant

de regarder I'agilité spatiale

du travailleur. On n’imagine

pas aujourd’hui le monde du travail
sans une dispersion spatiale

car tout est mis en ceuvre dans

ce sens: qu'elle soit imposée

par les nouvelles exigences

de productivité, dont la flexibilité est
le paradigme, ou qu’elle appartienne
a la volonté du travailleur d’échapper
a la forte pression du bureau.

En quittant le régime fordiste,

les sphéres personnelles

et professionnelles s'articulent mieux
et la question du bureau se pose
moins que le fait de ne plus devoir

y étre. Les outils numériques rendent
le salarié plus autonome et lui offrent
l'opportunité de s'’émanciper

en élargissant le spectre

de ses réseaux professionnels. Parce
qu’ils traduisent cette capacité
d’adaptation a une nouvelle
économie qui bouscule les poncifs
du monde fordiste, les espaces

de coworking méritent d’étre
exploités. Intégrés dans
'environnement urbain, ils proposent
des solutions d’hétellerie commodes
qui épousent l'agilité de la ville

et du travail. C'est particulierement
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le cas des tiers lieux spontanés

qui font intégralement partie

de la nouvelle animation urbaine.
On passe du café au bureau, du loisir
au travail: cette mixité fonctionnelle
s'inscrit dans l'essence de l'urbanité
et sort, enfin, la ville d'un siécle

de séparation des espaces

et des fonctions qui lui a fait

tant de mal.»

*Sociologue, spécialiste

des questions de mobilité.
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