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In Italia il 2019 si chivde con circa €12,2 miliardi di investimenti
nel mercato RE commerciale: si tratta del miglior anno di sempre

2019: ANNO RECORD PER GLI INVESTIMENTI IN ITALIA E A MILANO

In ltalia il 2019 s chivde con
investimenti nel mercato immabiliare
commerciale pari a circa €122 miliardi
record starico per il settare. | wolumi
delllanno  appena concluso sono  in
crescita del 40% circa rispetto al 2018,
del 25% vcirca rispetto alla media
annuale degli vltimi 5 anni e del 75%
circa rispetto alla media annuale degli
ultimi 10 anni. In particolare, il Q4 2019
ha contribuito con investimenti per quasi
€51 miliardi, il miglior trimestre di
sempre: +45% circa rispetto al Q4 2018,
+30% circa rispetto alla relativa media
guinquennale e +85% circa rispetto a
quella decennale.

Rilevante osservare l'elevato numera di
transazioni chiuse rispetto  all’anna
precedente: circa 260 operazioni nel
2019 (di cui oltre 100 chiuvse nel 04
dell’anno) rispetto alle 225 del 2018,

Nel 2015 si conferma l'interesse da parte
dei campratori esteri per il nostro Paese:
il 75% circa del wvolumi registrati
nell'annc ha avuta origine straniera. In
particolare i maggiori cantributori esteri,
tutti con flussi raddoppiati rispetto al
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2018, sono stati gli USA {con circa €32
miliardi}, la Francia (con circa €15
miliardiy e la Germania {con circa €1,1
miliardi}. | capitali domestici hanno
contribuito per circa €2,9 miliardi.

Sul fronte delle geografie, anche nel
2019 Milane continua ad  essere i
mercato  piv liquido  con  una
concentrazione di capitali pari al 41%
circa degli investimenti totali registrati
in ltalia nell'anno. In particolare, il 2019
con circa €49 miliardi  investiti  si
gualifica come il miglior anno di sempre
per il mercato dei capitali immaobiliari
commerciali di Milane, superando il
precedente record del 2015 che s
fermava a €44 miliardi. Il risultato del
2019 & superiore sia a quello del 2018
{(+56% circa) che alle medie annuali
quinguennali £ decennali
{rispettivamente +30% e +95% circa} Lo
straordinario risultato in cittd & stato
raggiunto grazie al prodotto direzionale
dove, per la prima wvolta, sono stati
registrati investimenti per €3.8 miliardi
il 76% del totale di Milano e quasi '80%
del totale Uffici in Italia nel 2019.
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Performance positiva nell’anno appena
chiuso per il merecato di Roma con
investimentl per circa €1,8 miliardi: i
secando miglior anno di sempre per la
capitale dopo il 2018 {guando si erana
sflarati i €2,2 miliardi). In termini di
contribuzione relativa ai volumi, a Roma
nel 2018 hanno guidato gli investiment
in Uffici: circa €780 milioni di cui quasi
['80% localizzatn tra Greater Eur e CBD.

Gl investimenti in Llocation diverse da
Milano e Roma hanno contribuito al
risultato dell’anno con circa €5,5 miliardi
{quasi il 45% del totale Italia), di cui €1,9
miliardi  rcirca  investiti nel 04 In
particolare, nel 2019 gli investimenti in
location secondarie sono stati influenzati
da alcune aperazioni di portafoglio che
hanno interessato il prodotto Alberghiero
{due importanti deals di portafoglio per
un totale di circa €1,3 miliardi} e quello
Logistico {un deals corporate relativo ad
un portafoglio paneuropeo per un valore
stimato per L'ltalia di circa €320 milioni).



AT A GLANCE INVESTIMENTI YTD 04 2019

| PRODOTTI ACQUISTATI NELLANNO: DOMINANO GLI UFFICI

Analizzando le diverse asset class, in
ltalia nel 2013 i volumi di investimento si
sono  concentrati  principalmente  nel
settore Uffiei, confermando la
caratteristica strutturale del mercato
italiano. In  particolare, iL prodotto
direzionale ha dominate con circa €4,8
miliardi di investimenti (il 40% circa del
totale ltalia) in aumento sia rispetto al
2018 (+37%) che alle medie annvali di
medio e lungo perioda (rispettivamente
+25% circa e +80% circa) Si tratta del
miglior anno in assoluto per il prodotto
direzignale sia per U'ltalia che per Milano
{dove come gia detto sono stati investiti
in Uffici circa €3,8 miliardi). Nel 2019 i
maggiori  contributori  esteri  agli
investimenti Uffici sono stati gli USA con
circa €14 miliardi {che includono due
rilevanti operazioni di portafoglio chiuse
nel secondo semestre per un totale di
circa €515 milioni) seguiti  dalla
Germania con  circa €500 milioni
investiti. Da evidenziare che il Q4 2019
ha contribuito ai volumi Uffici dell’anno
con circa €25 miliardi (+35% circa
rispetto al Q4 2018} il miglior trimestre
di sempre per questa asset class. Nel Q4
2019 stabilita generale g-0-g per i
rendimenti netti prime del prodotto Uffici
sia a Milanc che a Roma rispettivamente
al 3,30% e al 4%.

Anno record anche per il settore
Alberghiero che nel 2019 ha registrato
circa €3,3 miliardi (+210% circa rispetto
al 2018} grazie alla chiuvsura dei due
citati importanti portafogli finalizzati nel
Q2 2019 da investitori francesi e da
investitari americani per un totale di
circa €13 miliardl.  Le operazioni
dell’anno relative a guesto settore sono
state circa 680 e hanno riguardato, oltre
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che Milanc e Roma anche altre citth
italiane, tra cui in particolare Venezia e
Firenze. | wolumi investiti in  questo
settore nel Q4 2019 sono stati circa €965
milioni (+150% circa rispetto al Q4 2018)
e hanno interessato soprattutto il Nord
ltalia {per quasi il 65% del totale Hotel
del trimestre).

Segue, in termini di volumi, il settore
Retail che nel 2019 raggiunge un totale
di circa €1,9 miliardi, con un decremento
del 13% rispetto al 2018 ma in
sostanziale allineamento con le medie
annuali  degli ultimi 5 e 10 anni
Analizzando i segmenti del prodotto
Retail nel 2019 emerge una prevalenza
di investimenti nell'High Street per circa
€720 milioni,  seguono i Centri
Commerciali con circa €580 milioni e gli
Qutlet can circa €490 milioni (il miglior
anno di sempre in termini di volumi per
guesto  segmento).  Nel 2015  gli
investitori del Regno Unito sono stati i
maggiori  contributori esteri agli
investimenti Retail in Italia {circa €380
milioni carrispondenti a due operazioni}.
| compratori domestici hanno invece
investito nell'anna circa €700 milioni
soprattutto in deals High Street e
nell'acquisizione di un centra
commerciale a Roma. Nel Q4 2019
performance sottodimensionata  y-o-y
con circa €180 milioni di volumi {rispetto
ai circa €385 milioni del 04 2018), quasi
totalmente investiti in Centri
Commerciali {circa €145 milioni). Per
guante riguarda i rendimenti netti prime
di questn settore, nel 04 si osserva una
generale stabilitd q-o0-g. In particolare, i
Centri Commerciali rimangono invariati
al 550% per il quarto trimestre
consecutiva, mentre | wvalari dell’High

Real Estate for a changing world

ITALIA

Street a Milano e a Roma si mantengono
dal 2 2019 rispettivamente al 3,10% e
al 335%.

Ottime risultato nel 2019 per la Logistica
che raggiunge circa €14 miliardi di
investimenti, in aumento del 50% circa
rispetto al 2018, Nel 2019 i maggiori
contributari ai volumi di Logistica sono
stati gli USA per quasi la meta del totale
registrato. Il 04 2019 ha registrato
investimenti in  questa tipologia di
prodotta per quasi €1 miliarda {rispetto
ai circa €530 milioni del Q4 2018). Per la
Logistica stabilitd nel Q4 dei rendiment
netti prime sia a Milano che a Roma, che
permangono dal 02 2018
rispettivamente al 525% e al 5,50%.

Nel 2019 seno stati registrati poco meno
di €400 milioni di investimenti nel
settore dei prodotti Alternativi (-55%
circa rispetto al 2018), con operazioni
relative a RSA per circa €180 milioni. GlI
investimenti in questo settore sono stati
guidati da compratori Italiani, Francesi e
Statunitensi. Le location del Nord Italia

$0N0 state nellanno quelle
maggiormente interessate dalle
transazioni dei prodotti  Alternativi.

Infine, nel 2015 sono stati registrati
investimenti per circa €360 milioni nei
prodotti ad uso misto, inclusi circa €285
milioni nel Q4 2019 {tra cui circa €145
milioni relativi ad un portafoglio che ha
coinvolto asset localizzati in diverse
zone d'ltalia).
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DINAMICITA IN TERMINI DI NUMERO DI OPERAZIONI

Come gid  anticipato, 'eccezionale
risultato degli investimenti immobiliari
commerciali raggiunta in ltalia nel 2019
& stato  sostenuto da una  buona
dinamicita in termini di numero di
transazioni chivse: circa 260 rispetto alle
circa 225 del 2018. Inoltre, & rilevante
osservare, che nel 2019 sono state
concluse una trentina di operazioni di
dimensione superiore ai €100 milioni
{inclusi circa 15 deals dal valore uguale
0 superiore ai €200 milioni).

In particolare rispetto al 2018, nel 2019
per le operazioni di asset singoli si &
psservato un incremento in termini di
numero (quasi 225 nel 2019 rispetto alle
175 del 2018) e di valore medio {circa
€35 milioni nel 2019 rispettn ai circa €30

miliani del 2018). Per questa tipologia di
operazioni su asset singoli, importante
osservare nel 2019 la presenza di
guattro rilevanti deals {ciascuno di
valore compreso tra i €250 milioni e i
£300 milioni) che hanno coinvolto i
settori Retail, Alberghiera e Uffici.

Nel 2019 & stata registrata una riduzicne
y-0-y del numera di operazioni di
portafoglio chiuse: circa 40 deals di
portafoglio (la maggior parte relativi alla
Logistica} rispetto a poco piv di 50 nel
2018. Da sottolineare che, tuttavia, in
termini di dimensione delle transazioni
concluse s & psservato un aumento del
valore medio dei deals di portafoglio
passato da circa €65 milioni nel 2018 a
circa €100 milioni nel 2019 In
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particolare, da notare che nel 2019 sono
state rilevate in Italia guasi una decina
di operazioni di portafoglio dal valore
supericre al €100 milioni. Tra queste
transazioni le pil rilevanti per volume di
compravendita sono state le gid citate
che hanno coinvolto il settore
Alberghiero {un corporate deal che ha
interessato piu asset localizzati in varie
nazioni dal valore stimato per L'ltalia di
circa €1 miliardo e un  partafoglio
relative a 15 strutture per un valore
totale di circa €300 milioni} e quello
della Logistica {un deals corporate
relativo ad un portafoglic paneuropeo
con un valore stimata per 'ltalia di circa
€320 milioni).

Investimenti - Mercato immobiliare commerciale - 2019
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2019
TOTALE ITALIA

€12,2 mld

+40% vs 2018

Rendimenti netti prime - 04 2019

HS Milano 3,10%
Stabite vs (3 2019

HS Roma 3,35%
Stabite vs (3 2019
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27% _ ALBERGHIERO
€3,3 mid

+210%

Milano 5,25%
Stabite vs 3 2019
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Roma 5,50%
Stabite vs 3 2019

Centri Commerciali 5,50%

Stabife vs Q3 2019
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