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MERCATO IMMOBILIARE COMMERCIALE

Nel primo semestre 2020 in calo gli investimenti in immobili commerciali in
Italia: -25% rispetto allo stesso periodo del 2019

Nel secondo trimestre del 2020 sana stati
investiti ~ nel  mercato immobiliare
commerciale italiano poco pio di €2
miliardi, risultato in riduzione del 38% circa
rispetto a quello del Q2 2019 e del 13%
circa rispetto alla media dei Q2 degli ultimi
Sannimaincrescita del 17% circa rispetto
alla media dei Q2 degli ultimi 10 anni. Da
evidenziare anche il calo nel numero di
transazioni chivse nel Q2 2020; poco pil di
30 rispetto alle 60 del QZ 2019,

Questo risultato del secando trimestre ha
determinato il sottodimensionamento regi-
strata sy base semestrale, dopo un Q1
2020 che invece era risultata in allinea-
mento con il Q1 2019 con circa €1,7 miliar-
di. Il primo semestre dell’'anno si chiude
quindi con una riduziane del 25% circa dei
valumi investiti: circa £€3,8 miliardi rispetto
aicirca €5 miliardi dell’'H1 2018,

Il maggior contributore ai velumi del 3

2020 e stato il settare  Uffici con
investimenti per circa €1,2 miliardi {il 60%
circa del totale trimestrale in Italia), valore
raddoppiata rispetta a quello del Q2 2019
{pari a circa €620 milioni). Questo risultato
porta i valori semestrali per il prodatto
Uffici a circa €18 miliardi {di cui poca
meno di €1,5 miliardi cancentrati a Milana)
valare superiore del 7% circa rispetto a
quanto registrato nel primo semestre 2019,
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A seguire, ad una certa distanza, gli
investimenti nel prodotto Alberghiers, circa
£350 milioni {il 17% del totale trimestrale)
in decrescita dell'80% circa rispetto al Q2
2019, Anche il dato semestrale per guesto
settore, par a circa €410 milioni, segnala
un cale dell’'80% circa rispetto al primo
semestre 2019. Un rallentamento dell'atti-
vith immobiliare nel settore Alberghiero
{determinante nel 2019 nel definire il re-
cord del €12,2 miliardi investiti) ma che,
tuttavia, riallinea il risultata semestrale del
2020 a quanto registrato nel 2017 e nel
2018,

[l 14% circa del totale G2 2020 e stato in-
vestito in Prodotti Alternativi per circa
£280 milioni can un trend in forte crescita
rispetto al secondo trimestre 2019. Questo
settore ha mostrata una performance am-
piaments positiva anche su base semastra-
le: crescita a tre cifre rispetta al primo
semestre 2019 grazie ai circa £450 milioni
investiti. In questo settare il risultato rag-
giunto nei primi sei mesi del 2020 risulta
gid superiore a quello dellintero 2019, Da
segnalare che circa la meta dell'importo
totale di questa categoria nel primo seme-
stre 2020 & attribuibile alla chiusura di
operazioni di sviluppo residenziale,

Il Retail ha totalizzato il 6% dei volumi tri-
mestrali per circa €125 milioni che partano
a circa €800 milioni il dato del primo se-
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mestre 2020 {+6% circa rispetto all'H1
2013). Da ricordare che questo risultato &
dovuto sgprattutto al deal indiretto Unicre-
dit S.p.A/Esselunga S.p.A. del Q1 del valore
di €435 miliani.

La Lagistica chiude gli investimenti del Q2
2020 con circa €55 milioni (-68% circa
rispetto al Q2 2019}  relativi al
perfezionamenta di due operazioni. Il
risultate del primo semestre 2020 segnala
investimenti per circa €280 milioni in calc
del 10% circa rispetto allo stesso periodo
del 2018,

Nel Q2 20720 non sono state registrate
operazioni relative ai Prodotti Misti.

Take away Q2 2020

€2 miliardi: =38% circa rispetto al Q2
2019

Uffici: circa €1,2 miliardi di cui €1 mi-
liardo a Milano

Rendimenti netti prime stabili g-0-q-
i per Uffici e Logistica. Deco mpressione
: per Retail Centri Commerciali e High
Street

{ Uffici 60% - Alberghiera 17% - Alternativi
! 14% - Retail 6% - Logistica 3%



AT A GLANCE INVESTIMENTI YTD Q2 2020

Da un'analisi per geocgrafie risulta che nel
Q2 2020 il 57% circa degli investimenti
registrati in Italia si sono concentrati a
Milano mentre solo il 9% circa a Rama.

Fib nel dettaglio, nel capoluogo milanese
sana statl investiti circa €£1,2 miliardi con
un avmento del 23% circa rispetto allo
stesso trimestre del 2019, del 33% circa
rispetto alla media dei Q2 degli vltimi 5
anni e dell'80% circa rispetta alla media dei
Q2 degli ultimi 10 anni. Lattimo risultata
registrata a Milana nel secondo trimestre &
dovuto  quasi  esclusivamente  agli
investimenti effettuati in Uffici; poco pib di
£1 miliardo quanto investita nel Q2 2020
{1'85% circa del totale investite in Uffici in
Italia nel trimestre) can una crescita del
92% circa rispetto al valore del 2 2019, Da
evidenziare che il 2 2020 (con circa €1
miliardo come dette) e 'H1 2020 (con peco
mena di €15 miliardi) sona  stati
rispettivamente il miglior Q2 e il miglior H1
di sempre per gl investimenti nel settore
Uffici a Milano.

A Rama invece nel secanda trimestre del
2020, cosi come nel primo, i € osservata
una dinamica negativa per il mercato degli
investimenti: poce meno di €180 milioni
investiti  complessivamente  con  un
decremento del 70% circa rispetta allo
stesso perioda del 2019, del 52% circa
rispetto alla media dei Q2 degli vltimi 5
anni e del 40% circa rispetto alla media dei
Q2 degli ultimi 10 anni. Anche il primo
semestre 2020 in citta risylta quindi
sattodimensianato in termini i
investimenti rispetto allo scerso anno: poco
mena di €300 i miliani investiti rispetto ai
circa €800 milioni registrati nel primg se-
mestre 2015,

Per quanto riguarda la provenienza dei
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capitali investiti in Italia, i volumi del Q2
2020 sono stati generati da capitali
domestici per circa €1,1 miliardi. Questi
capitali  sono  stati  protagonisti - in
prevalenza di aperazioni nel settore Uffici.
Tra gli investitori stranieri, i Paesi europei
{guidati da Austria e Germania) sang stati i
pit dinamici nel trimestre can circa €480
milioni investiti in totale. Gl statunitensi
hanno allgcato circa €350 milioni nel Q2
2020 in Italia investendo in Uffici ma anche
in Logistica e Prodotti Alternativi (tra cui
sviluppi residenziali).

| PRODOTTI E | RENDIMENTI

[volumi del Q2 2020, come gia detto, sono
stati guidati dagli investimenti nel prodotto
Uffici:  circa €12 miliardi, wvalore
raddoppiato rispetto a quella del Q2 2019 ¢
alla media dei G2 degli ultimi 10 anni &
superiore del 29% circa alla media dei G2
degli ultimi 5 anni. Nel prodotto Uffici nel
Q2 hanno investito saprattutto | capitali
domestici (per circa €1 miliardo) seguiti dai
capitali tedeschi (con un‘operazione del
valore di circa €140 milioni) e statunitensi
{con un deal di portafoglio per circa €94
milioni). In termini di location, I'85% circa
dei wolumi  Uffici del Q2 2020 si e
cancentrato  a  Milano  {come  gia
menzionato} mentre il 7% circa a Roma. |
rendimenti netti prime del settore Uffici
sgne rimasti stabili in tutti | sottomercati
sia a Milano che a Roma. In particolare, il
CBD Duomo di Milano permane al 3,30%
{per l'ottavo trimestre consecutivo) e il CBD
di Roma al 4.00% (per il settimo trimestre
Cansecutivo).

Nel Retail i circa €125 milioni investiti nel

(2 2020 e relativi a sel operazioni hanno
riguardatc per circa £40 milioni Uacquisi-

Rendimenti netti prime - 02 2020

RETAIL

HS Milano 3,25%
+15 phvs 1 2020

HS Roma 3,50%
+15 phvs 1 2020

U]

Centri Commerciali 5,75%

+25 phvs (1 2020
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zione di un Centrg Commerciale a Roma,
per altri €44 miliani il passaggio di un por-
tafoglio di Cash&Carry in wvarie locations e
per il rimanente operaziani ne segmenti
High Street e agenzie bancarie. |
rendimenti netti prime del Retail hanno
mostrato  in tutti 0 segmenti  una
decompressione nel G2 rispetto al QL
'High Street a Milano & passato al 3,25%
dal 3,10% U'High Street a Roma al 3,50%
dal 3,35%; i Centri Cammerciali al 5,75% dal
5,50%.

Per quanto riguarda la Logistica, gli
investimenti  nel  seconds  trimestre
dell’anno hanno raggiunto, come gia detto,
circa £55 milioni relativi al
perfezionamento di due operazioni chiuse a
Verona (da investitori domestic) e a
Firenze (da capitali statunitensi}. Sul fronte
dei rendimenti netti prime della Logistica,
si conferma la stabilitd dei wvalori sia a
Milano che a Roma che permangong, dal
Q2 2018, rispettivamente al 5,25% e al
5,50%.

Nel settare Alberghiera i circa €350 miliani
investiti nel trimestre sono relativi a cingue
operazioni chiuse in diverse location
italiane tra cui la pi0 rilevante, per circa
£250 milioni, perfezionata a Venezia da
capitali austriaci.

Infine, come gid menzionata, il 14% circa
del totale investita nel trimestre ha riguar-
dato i Prodotti Alternativi per circa £280
milioni. In particolare in guesta categoria
sana state chiuse otta operazioni in varie
location tra cui quattro a Milana, S &
trattata in prevalenza di deals di sviluppo
residenziale. | capitall investiti sono stati di
provenienza statunitense per circa il 75%
del totale.

LOGISTICA

Milano 5,25%
Stabite vs 31 2020

Roma 5,50%
Stabite vs 31 2020
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