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IL MERCATO LEASING UFFICI

Nel Q2 2020 l'analisi del mercato locativa
Uffici di  Milano ha evidenziato un
assorbimentc di spazi par a poce meno di
£4.000 mq. dato inferiore sia a quello del
(2 2019 che alla relativa media degli ulti-
mi 5 e 10 anni {rispettivamente -45%, -35%
e -27% circa). Rilevante riduzione anche
rel numera di operazioni chivse, 28 nel Q2
2020 {uno dei valori pid bassi negli ultimi
10 anniy rispetto alle 75 del Q2 2019.

Con guesto risultato il primo semestre del
2020 registra a Milano un assorbimento di
spazi Uffici pari a circa 166.500 mg, livello
inferiore del 31% circa rispetto a quello
dello stesso periodo del 2019 e del 13%
circa rispetto alla media degli H1 degli
oltimi 5 anni (ma in linea con la media
degli HL degli ultimi 19 anni).

Passando all'analisi delle diverse zone di
Milano, nel §2 2020 il 60% circa del take-
up si & cancentrato nel CBD Porta Nuova
grazie alla chivsura di un rilevante deal
owner-occupier per circa 24.000 mg da
parte di un tenant appartenente al settore
bancario-finanziario. Questo sottomercato
& anche l'unico che ha registrata una per-
formance trimestrale pasitiva in termini di
assorbimenta rispetto al Q2 2019 (+150%
circa). Infatti, pio nel dettaglio, i sottomer-
cati del CBD Duomo, del Semicentro e
dell’ Hinterland hanno segnalatc una ridu-
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zione del 90% circa, quello del Centro una
riduziane del 75% circa e quello della Peri-
feria del 45% circa.

Su base semestrale invece, oltre al CBD
Porta MNuova {con +87% circa) anche la
Periferia mostra. un risultate miglicrativo
rispetto al primo semestre 2019 (con +45%
circa),  Tutti  gli  altri sottomercati
confermanc  anche nel semestre la
performance negativa gia menzionata a
livello del Q2.

Anche nel semestre appena chivso la
domanda di spazi Uffici a Milano si &
cancentrata nel 65% circa del casi 50 una
dimensione inferiore ai 1.000 mg. Nel
secondo  trimestre dell'anno sono  stati
registrati solo due deals di dimensione
superiore ai 5.000 mq.

Per quanto riguarda i cancni, i dati dell’'H1
2020 mostrano  una  maggioranza  di
operazioni aventi un livello di canone
inferiare ai 300 €/mg/anna {per il 65% circa
del numero di deals chiusi aventi canane
noto). Da sottolineare che nel Q7 2020 si
ha evidenza di due operazioni chivse a
livelli superiori ai 500 €/mg/anno; una
localizzata nel CBD Duomo e l'altra nel CED
Porta Muova entrambe relative a tenants
appartenenti al settare dei Servizi.

Sul fronte dei canoni prime Uffici, s
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registra una stabilitd g-o-q rispetto al Q1
2020 in tutti i sottamercati di Milano con il
CBED Duomao che permane a 600 £/mg/anno
per il quinto trimestre consecutivo,

Per guanto riguarda l'offerta, il tasso di
sfitto aggregate di Milano aumenta al
10,3% dal 9,8% del Q1 2020, Tuttavia
occorre sattolineare che nel due CBD e nel
Centro i tassi di sfitto permangono a livelli
molto bassi; attorna al Z2-3%.

Il totale di spazi Uffici immediatamente
dispanibili in cittad & pari a circa 1.230.000
mq concentrati  prevalentemente  in
Periferia  (47% circa del totale) e
rell'Hinterland {38% circal, Riguardo la
qualita degli spazi wacanti, da evidenziare
chesi tratta in prevalenza di spazi di grado
B e C. Incitta, infatt, la disponibilita tatale
di spazi di grado A & di circa 285.000 mg,
inclusi circa 35.000 mq localizzati nel due
CBD e nel Centro.

Assorbimento di spazi Uffici in riduzione
: rispetto al Q2 2019 :
Un rilevante deal nel CBD Porta Nuova

Canoni prime Uffici stabili g-o0-q in tutti
: | sottomercati :
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i Take away Q2 2020

Investimenti in aumento rispetto al Q2
:2019

: Ottimo risultato per il prodotto Uffici: il
i miglior Q2 di sempre in citta :

Rendimenti netti prime stabili q-0-q per
: Uffici e Logistica. Decompressione per
: High Street Retail

Il mercato immobiliare commerciale di
Milano ha registrato nel Q2 2020
investimenti complessivi per circa €1,2
miliardi (il 57% circa del totale Italia) can
un aumento del 23% circa rispetto allo
stesso trimestre del 2012, del 33% circa
rispetto alla media del Q2 degli ultimi 5
anni e dell'80% circa rispetto alla media
dei G2 degli ultimi 10 anni.

Questo rilevante risultato ha portato i
volumi totali investiti in cittd nel primo
semestre del 2020 a circa €18 miliardi
valore allineato a guello del primo
semestre del 2019 ma in aumento rispetto
alla media dei primi semestri degli ultimi 5
e 10 anni (rispettivamente +17% e +40%
circal.

Lattime risultato registrato in citta nel
secondo  trimestre & dovuto  quasi
esclusivamente agli investimenti effettuati
rel prodotto Uffici: poco pil di €1 miliardoe
quanto investita nel Q2 2020 (I'85% circa
del totale investito in Uffici in Italia nel
trimestre) con una crescita del 92% circa
rispetto al valore del 2 2019. Sono state
sette le operazioni chiuse in questa settore
nel trimestre incluse due relative a
portafagli (uno interamente localizzato a
Milano e l'altro con Milano fra le varie
locations). Da evidenziare che il Q2 2020
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{con circa €1 miliardo) e 'H1 2020 {con :
poce meno di €1,5 miliard) sono stati :
rispettivamente il miglior Q2 e il miglior §
H1 di sempre per gli investimenti nel

settore Uffici a Milano.

Per gquanto riguarda la nazionalita degli

MILANO

_ MILANO Q2 2020
€1.160 min

87% de! totale ftalia
+23% vs ()2 20189

acquirenti del prodotto Uffici a Milano nel i
(2 2020 risvlta che circa £850 milioni sang

stati  allocati  da
Investitori tedeschi

capitali

domestici, :
hanno chiuso invece :

Un'operazione per circa €140 milioni nel :
CBOD Duormo mentre i rimanenti €40 milioni
sano stati allocati da capitali statunitensi
(e relativi all'operazione di portafoglio in i

varie locations  gia  menzionata  in i
precedenza). Per quanto riguarda i i
rendimenti netti prime degli Uffici, si i
registra  stabilith  g-0-g  in LUt i
sattomercati milanesi, In particolare per
lottavo  trimestre consecutivo il CBD

Duomo permane al 3,30% e il CBD Porta

Nuava al 3,70%.

A seguire in termini di volumi investiti in i
citta nel trimestre, i Prodotti Alternativi i
miliani di i
chivsura  di

£100
alla

can  paco piv di
investimentl  relativi
quattro operazioni.

/_/E% ALTERNATIVI :
E o €106 min vs €20 min netf 02 2019
9% :
S| | RETAIL
t 7 | €7 mln ve €282 min net 02 2018
1%

H$3,25% +15pb

Nel Retail nel 02 2020 sono stati investiti
meng di €10 milioni attribuibili ad un‘unica :

operazione di portafoglio nel segmenta
High Street, Da segnalare la
decompressicne del rendimenti netti prime

per L'High Street a Milana che passano nel :

Logistica €0 vs €22 mln nel Q2 2015, Alber-
i ghiero £0 vs €41 mln nel Q2 2019; Prodotti
Misti €0 vs €44 mln nel Q2 2019,

Q2 2020, dopo un anno di stabilita, dal

3,10% al 3,254,

A Milano non si ha evidenza nel secondo
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trimestre di quest'anno di operazioni chiu- :
se nel settorl Logistica, Alberghiero & Pro- &
dotti Misti. Per la Logistica da segnalare la :

stabilita del rendimenti netti

5,255,
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