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Nel Q1 2021 calo degli investimenti nel mercato immobiliare commerciale in
Italia: -30% rispetto allo stesso periodo del 2020

Il cale degli investimenti nell'immebiliare
commerciale registrato in Italia nel 2020 (-
30% rispetto al 201%) si & confermato nella
stessa misura y-o-y anche nel primo tri-
mestre del 2021.

Il Q1 2021 ha registrato infatti
investimenti per circa €1,2 miliardi in
totale, risultato in diminuzione del 30%
circa sia rispetto al dato del Q1 2020 che
rispetto alla relativa media degli ultimi 5
anni. IL sottedimensicnamento dei volumi
del Q1 2021 si & registrato anche rispetto
alla media dei Q1 degli ultimi 10 anni {-
15% circa). Le operazioni chiuse nel primo
trimestre 2021 song state 42, livello infe-
riore a quello del Q1 2020 (44) ma in linea
con la media dei Q1 degli ultimi 5 anni.

A guidare i wvolumi del primo trimestre
dell'anno non & state, come accaduto sto-
ricamente, il prodotto Uffici, bensi il setto-
re dei Prodotti Misti che ha registrato
circa €350 milioni {il 30% circa del totale
trimestrale) con una crescita a tre cifre
rispetto al Q1 2020,

Andamento positive anche per il settore
della Logistica che ha totalizzato nel Q1
2021 investimenti per circa €260 milioni {il
22% vcirca del totale trimestrale) +17%
circa rispetto al Q1 2020

A seguire, il settore dei prodotti Alternativi
che ha registrata nel §1 2021 investimenti
per circa €208 milioni (il 17% circa del
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totale trimestrale), in crescita del 18%
rispetto al Q1 2020

Similmente iL settore Uffici ha attratto nel
Q1 2021 circa €200 milieni di investimenti
{il 17% circa del tatale trimestrale), in de-
crescita del 0% circa rispetto al {1 2020

Segue il settore Alberghiera can circa €130
milioni di investimenti (I'11% circa del
totale trimestrale), valore doppio rispetto
a quello del Q1 2020.

In coda il Retail che ha totalizzatg nel Q1
2021 investimenti per circa €30 miligni {il
3% circa del totale trimestrale), in calo del
95% circa rispetto a un Q1 2020 rappre-
sentato perd nella sua guasi totalith da
due gperazioni indirette di acquisizione di
quote per un totale di circa €600 milioni.

Da unanalisi per geografie risulta che nel
Q1 2021 il 56% circa degli investimenti
registrati in Italia si sono concentrati a
Milano e 1'11% circa a Roma. IL rimanente
ha riguardato altre locations.

Pill nel dettaglio, nel capolupgo milanese
sono  stati investiti circa €665 milioni,
valore in Linea con il Q1 2020 e anche con
la media dei Q1 degli ultimi 5 e 10 anni. Il
driver dei volumi a Milang nel prime
trimestre dell'anno risulta essere quello
dei Prodotti Misti: circa €280 milioni
investiti (il 40% circa del totale investito in
cittd nel trimestre) dopo 5 anni consecutivi
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nei quali non si eranc

registrati
investimenti nel Q1 per questa tipologia di

predotti,. A Roma invece nel primo
trimestre del 2021 si & osservata una
dinamica positiva per il mercate degli
investimenti: circa €130 milioni investiti
con una crescita del 17% circa rispetto allo
stesso periodo del 2020, Il dato del QL
20271 & tuttavia in calo rispetto alla media
dei Q1 degli ultimi 5 anni e 10 anni {-35% &
-40%). | volumi del trimestre in cittd sono
attribuibili a sole due tipalagie di asset
class: Uffici (per €70 milioni) e Logistica
{per €58 milioni).

i Take away Q1 2021

€1,2 miliardi: ~30% circa rispetto al }
: Q12020 :

{1 Prodotti Misti guidano i volumii
i con circa €350 milioni. A seguire Ia§
i Logistica con circa €260 milioni. :

§Rendimenti netti prime stabili q-o-g
iq- per Uffici, Retail High Street e
§Centri Commerciali. Compressioneg
: per Logistica a Milano
Misti 30% - Logistica 22% - Alterna-
 tivi 17% - Uffici 17% - Alberghiero :
£ 11% - Retail 3% :
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Dopa un 2020 che aveva registrato una
riduzione della quota relativa degli
investimenti generati da capitali
internazionali rispetto agli anni precedenti
{56% contra il 65% in media negli ultimi 5
anni), il Q1 2021 registra il ritorno della
prevalenza dei capitali stranieri
nell'immebiliare commerciale italiano cen
investimenti pari all'85% circa del totale
trimestrale.  Tra  gli  stranieri,  gli
statunitensi sgno stati i pib dinamici nel
trimestre allocando circa €430 milioni (per
una decina di operazioni su Prodotti Misti,
Logistica, Uffici e Centraline). Gli investitari
della Gran Bretagna hanno allocato circa
£200 milioni in totale {per una decina di
operazioni relative al prodotto Alberghiero
ma anche a Uffici e Logistica) Seguono |
capitali asiatici per circa €160 milioni e
guelli tedeschi per circa €85 milioni |
capitali domestici nel Q1 2021 sono stati
pari a circa €190 milieni in totale {per una
guindicina di aperazioni) investiti per quasi
la metd nel prodotto Uffici a Milano e
Roma.

| PRODOTTI E | RENDIMENTI

| volumi del Q1 2021, come gia detto, sono
stati guidati dal settore dei Prodotti Misti:
circa €350 milioni, con una crescita a tre
cifre rispetto al Q1 2020 per & operazioni
tra cul una localizzata nel CBD Duomao di
Milano per circa €160 milioni e 2 nel CBD
Porta Nuova di Milano per un totale di
circa €100 milioni. In Prodetti Misti nel Q1
hanno investite soprattutto i capitali
stranieri (per circa €320 milieni} guidati
dagli statunitensi {per circa €160 milioni) e
dai tedeschi {per circa €80 milioni). Solo
£30 milioni circa di investimenti in questo
settore sono stati di arigine domestica. In
termini di locations, il 75% circa degli
investimenti in Prodatti Misti nel Q1 2021 &
stato concentrato a Milano mentre il
rimanente ha riguardato altre locations
prevalentemente del Nord Italia.

Al Prodotti Misti segue la Logistica che nel
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Q1 2021 registra volumi per circa €260
milioni per una decina di operazioni inclusa
una transazione di portafoglio per circa
£160 milioni in totale e relativa ad asset
localizzati  in varie zone del Nord
{macrparea di Milano) e del Centro
{macroarea di Roma). Questa asset class ha
visto | suoi investimenti aumentare del 17%
circa rispetto al Q1 2020, del 38% circa
rispetto alla media dei Q1 degli ultimi 5
anni e dell'85% circa rispetto alla media dei
Q1 degli ultimi 10 anni. | capitali investiti in
Logistica song stati gquasi totalmente di
pravenienza internazionale e nel dettaglio
asiatici {per circa €160 milioni) e statuni-
tensi (per circa €85 milioni). Sul fronte dei
rendimenti netti prime della Logistica, nel
g1 2021 si registra g-0-q una
compressione a Milano che passa dal
500% al 4,75% e una stabilith a Roma al
5,25% (per il terzo trimestre consecutivo).

Il settore dei Prodotti Alternativi ha
registrato nel Q1 2021 investimenti per
circa €206 milioni, in crescita sia rispetto al
(1 2020 che alle medie dei Q1 degli ultimi
5 10 anni (+18%, +56% e +158% circa). In
questo settore senc state chiuse 12
operazioni incluse 2 relative a portafogli in
location miste e 7 localizzate nel MNord
Owest. | capitali investiti in guesta asset
class sono stati di tipo internazionale per
circa €145 milioni e nel dettaglio
statunitensi  (per circa €100 milioni},
britannici {per circa €25 miliani} e francesi
{per circa €20 miliani).

Il settore Uffici ha attratto nel Q1 2021
circa €200 milioni di investimenti, in
decrescita del 60% circa rispetto al Q1 2020
e alla media dei Q1 degli ultimi 10 anni
del 67% circa rispetto alla media dei Q1
degli ultimi 5 anni. Le operazioni chiuse
sono state 7 e hanno riguardato tutte asset
singoli localizzati a Roma (nel CBD e nel
Centro) e a Milano (in zone semicentrali e
periferiche). Gli investitori nel settore Uffici
sono stati di pravenienza internazignale
per il 55% del totale e nello specifico

Rendimenti netti prime - 01 2021

RETAIL

HS Milano 3,40%
Stabife vs Q4 2020

HS Roma 3,70%
Stabife vs Q4 2020

Centri Commerciali 6,00%

Stabife vs Q4 2020
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statunitensi (per €90 milioni circa} e
britannici (per €20 milioni circa). Per
guante riguarda i rendimenti netti prime
del settore Uffici i livelli nel Q1 2021 sono
rimasti stabili in tutti | sottomercati sia a
Milano che a Roma. In particolare, per il
secondo  trimestre  consecutivo il CBD
Duomo di Milano permane al 3,20% e il
CBD di Roma al 3,90%.

Il settare Alberghiero segue con circa €130
milioni  investiti nel trimestre, wvalore
doppio rispetto a quello registrato nel Q1
2020, in linea con la media dei Q1 degli
ultimi 10 anni e in decrescita rispetto alla
media dei Q1 degli ultimi 5 anni {-30%
circa). | volumi registrati nel Q1 2021 sono
relativi a 4 operazioni su asset singoli
inclusa una rilevante transazione per circa
£100 milioni perfezionata a Venezia da
capitali britannici.

In coda il Retail che nel Q1 2021 ha
totalizzato investimenti per circa €30 mi-
lioni, in calo del 95% circa rispette al Q1
2020 rappresentata, come gia detto, nella
sua quasi totalitd da due operazioni indi-
rette di acquisizione di quote per circa €600
milioni complessivi. 1L softedimensiona-
mento di questa asset class manifesta tot-
tavia delle caratteristiche strutturali: il Q1
2021 registra infatti investimenti in dimi-
nuzione del 90% circa anche rispetto alle
medie decennali & quinquennali dei primi
trimestri dell’anno. | volumi del Q1 2021
sono relativi a 4 operazioni che hanno ri-
guardate per circa la metd del totale Lac-
guisizione di un Retail Box in Veneta, per
circa €8 milioni in totale due transazioni
nel segmenta Supermercati in Lombardia e
Emilia-Romagna e infine per circa €6 milio-
ni una transazione High Street Retail nel
CBD Duomeo di Milang. | rendimenti netti
prime del Retail hanno registrato nel Q1
2021 stabilita in tutti i sottosegmenti: per il
terzo trimestre consecutive I'High Street a
Milano permane al 3,40%, U'High Street a
Roma al 3,70% e i Centri Commerciali al
6,00%.
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Milano 4,75%
-25 phvs Q4 2020
[onool R 5 25%
—— oma 5,45%
- = Stabile vs Q4 2020
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