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2019: ANNO RECORD PER LA CITTA" DI MILANO

IL MERCATO LEASING UFFICI

Per il mercate locative Uffici di Milano il
2019 & stato il miglior anno di sempre con
un take-up che ha sfiorato | 490000 mg,
superando i circa 390000 mqg assorbiti Lo
scorsb anno {precedente record). L'ottima
performance & stata raggiunta grazie anche
alla chivsura di un buon numero di
transazioni di dimensione rilevante. Da
notare come il take-up del 2019 & superiore
del 30% vcirca alla media annuale
guinquennale e del 50% circa a quella
decennale.

In particolare, il Q4 201% ha contribuito al
risultatp dell’anno con guasi 125000 mq di
assorbimento: si tratta di uno dei migliori
trimestri in  assoluto per il mercate
milanese. Nel dettaglio, la performance
dell’'vltimo trimestre del 2019 & superiore al
risultato del Q4 2018 (+80% circa) e alle
relative medie decennali (+25% circa) e
guinguennali {+B% circa).

Passande all'analisi delle diverse zane della
citta, nel 2019 si osserva una dinamicita
diffusa in tutti i sottomercati milanesi che
registrano variazioni positive del take-up
rispettoc  al 2018 {(ad eccezione del
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Semicentro, in lieve flessione}. Da
evidenziare che il 2019 & stato il miglior
anno di sempre in termini di assorhimento
per | i sottomercati del CBD Duamo, del
Centro, della Periferia e dell'Hinterland. In
particolare, il CBD Duomg ha assorbito
poca pitt di 70.000 mq nellintere 201%
grazie anche al contributo di un bhuon Q4 in
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cui sono stati locati circa 14.500 mq (il
miglior Q4 di  sempre per questo
sottomercato). Record anche per il Centro
con un take-up che sfiora i 48000 mq nel
2019 (+35% circa y-0-yy inclusi guasi
25.000 mg nel Q4 (che & stato impattato
da un rilevante pre-let di quasi 11.300
mg}. | circa 128 000 mq locati in Periferia
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nel corso del 2019 sono stati raggiunti
grazie ad un numerg elevato di transazioni
e alla dimensione rilevante di alcune di
gueste transazioni (tra cui 2 operazioni di
quasi 16000 mg  ciascuna). La
performance record dell'Hinterland (quasi
110.000 mg nel 2019; circa +135% y-0-y) &
stata invece conseguita grazie a due
importanti  pre-let che insieme hanno
assorhito circa 42 500 mg. LU'analisi mastra
un andamento positive anche nel CBD
Porta Nuova dove nel 2018 il take-up &
stato pari a quasi 60500 mqg (circa +25%
ws 2018). In guesto softomercato la
performance dell’anno & seconda solo a
guella registrata nel 2010 {anno
eccezionale impattato dal consolidamento
di Unicredit e dall’'operazione di Maire
Tecnimant).  Infine, nel 2019  nel
Semicentro si rileva un assorbimento di
circa 70.000 mq, in lieve flessione rispetto
al quasi 75500 mg assorbiti LU'anno
precedente. 51 evidenzia che nel
Semicentro il Q4 2019 & stato comunque
un buon trimestre con un take-up di circa
22.000 mg, livello superiore al quasi 7.000
mg del Q4 2018 e ai circa 19.600 mg del

Milano, Take-up Uffici per trimestre

03 2019

Per quanto riguarda la dimensigne dei
deals, anche se Milano continua ad essere
caratterizzata da locazioni di piccola
dimensione (deals inferiori ai 1.000 mqg per
guasi il 60% delle operazioni chiuse nel
2019y, & da sottolineare nel  corso
dell’'anno la finalizzazione di una ventina
di locazioni superiori ai 5000 mg (vs una
decina nel 2018).

Sul fronte dei canoni, si osserva che poco
piu del 60% delle transazioni del 2019
aventi canane noto si & concluso a livelli
inferiori ai 300 €/mg/anno. Da notare
tuttavia che quasi il 10% del numera totale
dei deals completati nell’anno {ed aventi
canone noto) & stato caratterizzato da
livelli superiori ai 500 €/mg/anno.

Con riferimento ai canoni prime, a Milano
si  registra un aumente g-o-q nel
Semicentro  dove nel Q4 2019  si
raggiungana i 350 €/mg/anno (+3% vs Q3
20193 Stabilita  in ottt glio altri
sottomercati  della  citta  rispetto al
trimestre precedente dove, in particolare,
si confermano i 600 €/mgfanng nel CBD

MILANO

Duoma, | 510 €/mg/fanno nel CBD Porta
Nuova e i 470 €/mg/anno nel Centro.

Analizzando l'offerta di spazi direzionali a
Milano, emerge che al Q4 2019 la
disponibilith complessiva di spazi vacanti
in citta si attesta attorno a 1.170.000 mq,
con un tasso di sfitto del 5,8% Da notare
tuttavia che in alcune aree della citta i
livelli di sfitto sono compresi tra il 2% e il
3% si tratta ancora una volta dei
sottomercati milanesi piv centrali { due
CBD e il Centro). In particolare, questi tre
sottomercati sono caratterizzati da una
disponihilita totale di guasi 80000 mq
vacanti {il 7% circa del totale disponibile a
Milano) di cui solamente circa 24.000 mg
di grado A Al contrario, la maggior parte
delle superfici  disponibili in citth &
concentrata nella Periferia e
nell’'Hinterland (daove si contanc circa
995000 mq vacanti) ed & prevalentemente
di gualitd inferiore {grado B e C per circa
915.000 mq in totale a Milano, di cui circa
'85% & localizzato in Periferia e
Hinterland}.

Milano, Investimenti mercato immobiliare

commerciale (totale asset class) per trimestre
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IL MERCATO INVESTIMENTI

A Milano il 2019, con un totale di circa €4.9
miliardi investiti (il 41% del totale Italia), si
gualifica come il miglior anno di sempre
per il mercato dei capitali immobiliari
commerciall in  citth, superando il
precedente record del 2015 che si fermava
a €44 miliardi. Il risultate del 2019 e
superiore sia a quello del 2018 {+55% circa)
che alle medie quinquennali e decennali di
riferimento (rispettivamente +30% e +95%
circa).

L'ottima performance raggiunta in citta
nell'anno & stata conseguita grazie ad un
eccezionale Q4 che ha wisto wolumi
d'investimento per quasi €27 miliardi: si
tratta del miglior trimestre in assoluto per
il mercatoc milanese. In particolare, il
risultato del Q4 2019 & pil che doppic sia
rispetto alle stesso trimestre del 2018 che
alla media decennale dei 04, mentre &
superiore del BO% circa alla media
guinguennale di riferimento.

Da evidenziare che il record di wolumi
milanesi del 2019 & stato conseguito grazie
al prodotto direzionale dove per la prima
valta sono stati registrati €38 miliardi
d'investimenti: iL 76% del totale di Milano
nel 2019 e quasi '80% del totale Uffici in
Italia nel 2015 Da notare che il risultato
degli Uffiei in citth & stato influenzate da

alcune operazioni rilevanti  completate
durante lanno: circa una dozzina di
chivsure comprese tra i €100-€300 milioni.
| volumi direzionali del 2019 superano le
medie annuali quinguennali e decennali di
riferimento {rispettivamente +45% e +125%
circa).  Infine, rilevante osservare il
contributo dell’ultimo trimestre: con circa
£2.2 miliardi di investimenti direzionali il
Q4 e state il trimestre che ha pil
contribuite all’eccezionale risultato Uffici
dell'anno a Milano. Sul  fronte  dei
rendimenti netti prime del prodotto
direzionale, nel Q4 2019 si registra stabilita
g-0-g in tutti i sottomercati milanesi. In
particolare il CBD Duomo permane  al
3.30% il CBD Porta Nuava al 3,70% e il
Centro al 4%.

In termini di volumi a Milano seguano gli
investimenti Retail con circa €515 milioni
rilevati nel 2019: +32% rispetto al 2018 In
particolare, il @4 ha contribuito con 5
operazioni {per un fotale di quasi €130
milioni) relative principalmente a Centri
Commerciali  nell'Hinterland  milanese.
Stabilita per il terzo trimestre consecutivo
dei rendimenti netti prime del prodotto
High Street in citta al 3,10%.

Il settore Alberghiero a Milano nel 2019 ha
raggiunte un huen risultator poco piv di

TOTALE MILANO 2019
€4.965 min

MILANO

£300 milioni investiti con una crescita del
30% rispetto al 2018 In particolare sono
state una decina le operazioni chiuse in
questo settore in citta inclusa una relativa
ad un portafoglio.

A Milano, il 2019 ha visto investimenti nel
settore della Logistica per un totale che
sfiora i €225 milioni {+8% rispetto al 2018).
L'ultime trimestre & stato quello che ha
maggiormente contribuitc al risultate di
questa asset class con volumi per circa
£145 milioni. Sul fronte dei rendimenti
netti prime, stabilita per la Logistica
milanese dal Q2 dello scorso anno al
525%.

Infine in cittd nel 2019 sono stati investiti
circa €65 milioni sia in prodotti Alternativi
che in prodaotti ad uso misto con un trend
decrescente rispetto al 2018 per entrambi i
settori.

| capitali che hanno investito a Milano nel
2019 sone stati per il 72% circa di origine
internazionale {dato in crescita rispetto al
682% circa registrate nel 2018) Fra gli
stranieri hanno dominate gli statunitensi
{poco pib di €1 millarde), seguiti dai
tedeschi {con circa €560 milioni) e dai
mediorientali (con circa €385 milioni).

41% de! totale ftalia (pari a circa €12,2 mid) - +56% vs 2018
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MAPPA MERCATO UFFICI - MILANO

I CBDDUOMO

I CBD PORTA NUOVA
I CENTRO

B SEMICENTRO
I PERIFERIA
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