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IL MERCATO LEASING UFFICI

Nel Q1 2020 l'analisi del mercato locative
Uffici di  Milano ha evidenziato un
assorbimentc pari a quasi 104.C00 mg, in
decrescita del 20% circa sia rispetto al Q1
2019 che al {4 2015,

In termini di metri quadrati assarbiti, la
performance registrata nel primo trimestre
del 2020 risulta tuttavia superiore alle
medie guinguennali e decennali di
riferimenta (rispettivamente +10% e +30%
circa).

Da evidenziare che, sul risultato finale del
Q1 2020, ha influitc la chiusura in Periferia
di un'operazione Pre-let di dimensiane
rilevante (circa 41.GC0 ma).

Passando all'analisi delle diverse zane di
Milano, si osserva una dinamica positiva
rispetto  al Q1 2019 solamente nel
sgttomercato  della  Periferia.  Pio nel
dettaglio, in questa zana l'assarbimento &
stato di circa 65400 mg (il 63% circa del
totale del take-up del trimestre di Milano),
can un incremento del 145% circa rispetto
allo stesso periodo del 2019, grazie alla gia
citata operazione pre-let di circa 41.000
mq. Pracedendo con lanalisi, nel 1 2020
nell'Hinterland & stata registrato un take-
up di circa 12,100 myq, in riduzione del 75%
rispetto al Q1 2019 {che era stato il miglior
(1 di sempre per questa zona grazie alla
chivsura di  rilevante deal pre-let).

=] BNP PARIBAS
REAL ESTATE

MILANO
MERCATO IMMOBILIARE COMMERCIALE
INVESTIMENTI E LOCATIVO UFFICI

o< BNP PARIBAS
REAL ESTATE

Andamente negativo in termini di spazi
locati rispetto al Q1 2019 anche per il
Semicentro e per il Centro che hanno
registrato rispettivamente 8550 mg (-10%
circa) e 9230 mg (-7% circa)., Nel CBD
Porta Nuova & stato rilevato un take-up di
poco piv di 6.000 mg (-28% circa rispetta al
Q1 2015}, Infing, nel CBD Duomo sana stati
locati circa 5400 mg, in riduzicne dell'80%
rispetto al Q1 2013 che, tuttavia, & stato il
seconda miglior Q1 di sempre per questo
sottomercato.  La minor  dinamicita
registrata nel CED Duomao nel Q1 2020 &
attribuibile ad un numerg inferiore di
transaziani chivse (14 rispetto alle 21 del
(1 2013).

In termini di dimensiane dei deals chiusi, la
domanda anche nel Q1 2020 si e
cancentrata nel 70% circa dei casi su spazi
inferigri ai 1.000 mg. Nel primo trimestre
dell'anno sono stati registrati solo due
deals di dimensione superiore ai 5.000 mq.

Per quanta riguarda i canoni, i dati del Q1
2020 mostrano  una  maggioranza  di
operazioni aventi livelll di canone inferiore
ai 300 £/mg/annc {per il 70% circa del
numero dei deals aventi canone nata). Da
sottolineare che nel Q1 2020 si ha evidenza
di 3 operazioni chiuse a livelli superiari ai
00 €/mg/anno tutte relative al CBD
Duomo e con tenants appartenenti al
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settore dei Servizi,

Sul frante dei canoni

prime Uffici, si
registra una stabilitd q-o-g rispetto al Q4
2019 in tutti i sottamercati di Milano con il
CED Duomo che permane a 600 £/mg/anno
per il quarto trimestre consecutiva,

Per guanto riguarda lofferta, il tasso di
sfitto aggregato di Milana rimane invariata
rispetto al Q4 2019 al 9,8%. Tassi di sfitto
particolarmente bassi cantinuano ad essere
registrati nei dug CBD e nel Centrg (livelli
attarno al 2-2,5%).

Il totale di spazi Uffici immediatamente
disponibili in citta & par a 1.178.500 mg e
comprende prevalentemente spazi di grado
B (50% circa del totale disponibile) e C (30%
circa)  concentrati  in Periferia e
nell'Hinterland. A Milano la disponibilita
totale di spazi di grado A & di circa 264.000
mq (20% circa del totale vacante), inclusi
sali 29,100 mq lacalizzati nei due CBD e nel
Centro.

Assorbi mento di spazi Uffici in ridvzione
: rispetto al Q1 2019 :

Un rilevante deal pre-let in Periferia

Canoni prime Uffici stabili g-o0-q in tutti
: i sottomercati di Milano :
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i Take away Q1 2020

{ Investimenti in riduzione rispetto al Q1
2019

Decrescita dei volumi Uffici, buon risul-
 tato per la Logistica

Rendimenti netti prime stabili q-0-q per
i tutte le asset classes :

Il mercato immobiliare cammerciale di
Milano  ha registrato nel Q1 2020
investimenti complessivi per circa €565
milioni (il 40% circa del totale Italia) con
un decrementa del 20% circa rispetto allo
stesso periodo del 2019. Il risultato &
tuttavia in linea con la media dei Q1 degli
ultimi 5 e 10 anni.

Il decremento asservato rispetto al Q1
2019 ha arigine principalmente nel calo
degli investimenti e del numero di
operaziani awenuto nel settare Uffici; circa
£440 milioni nel Q1 2020 {-45% circa
rispetto al Q1 2019) e € transaziani chiuse
rispetto alle 11 del Q1 201%. Tuttavia, € da
ricordare che il 01 dello scorso anno era
stato il migliar primo trimestre di sempre
per il prodotto Uffici di Milano, Tre delle
sel operaziani chivse nel trimestre hanno
interessate  Uffici  localizzati nel  CBD
Duomo {per il 65% circa dei valumi tatali
Uffici di Milano}., Per quanto riguarda la
nazianalitd dei compratari di prodotta
Uffici nel ©1 2020 il 80% circa del totale
investita & stato  allocato da  capitali
internazionall. Investitori tedeschi hanno
chiuso nel CBD Duomo lacquisizione pid
rilevante in termini di volurmi pari al 50%
circa del totale investito in Uffici in citta,
Altri capitali internazianali  attivi  nel
trimestre nel settore Uffici a Milanc sono
stati quelli statunitensi e quelli australiani,
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in oottt i
particolare

sottamercati
per il settimo

3,30% e il CBD Porta Nuowa al 3.70%.

Da evidenziare la buona performance nel
trimestre per la Logistica milanese: circa i
(per 3 i
operazioni} rispetto ai circa €8 milioni
dello stesso periodo del 2019. | valumi del :
Q1 2020 sono tutti relativi ad investiton
esteri ed in particolare i capitali sonog
provenienti dal Regno Unito per circa €75 i
milioni (corrispondenti a 2 operazioni) e i
dal Sud Africa per circa €60 milioni i
{corrispondenti ad un'operazione). Stabilit i
anche per i rendimenti netti prime della
Lagistica di Milano che permangono dal Q2

€135 milioni  di  investimanti

2018 al 5,25%.

In termini di volumi registrati in citta nel
Q1 2020 seguono i prodotti Alternativi ne
quali sono stati investiti circa €30 milioni i
prevalentemente

{per 8 operazioni)
riferibili a sviluppi immabiliari.

Per concludere 'analisi per asset classes,
il Retail a Milano nel Q1 2020 ha registrato
imvestimenti  in
decremento rispetta ai circa €100 milieni :
del Q1 2019. PiU nel dettaglio sono state :
una riguardante :
supermercats nel
Semicentro e l'altra relativa ad un piccala
assets
itta. §
Stabilith del rendimenti netti prime per :
I'High Street a Milano al 3,10% per il §

circa €3 milioni di

chiuse due operazioni
l'acquisizione di un

Streat
Zone

portafoglio
localizzati in

High
vare

con
della

quartg trimestre consecutivo,

Non si ha evidenza di operazioni chiuse nel :
settore Alberghiers a Milane nel primo i

trimestre di guest'anng,
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Per quanto riguarda i rendimenti nettl :
prime degli Uffici, si registra stabilita g-o-q §
milanesi. In §
trimestre
cansecutivo il CBD Duomo permane alg

_ MILANO Q1 2020
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