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MERCATO IMMOBILIARE COMMERCIALE
INVESTIMENTI E LOCATIVO UFFICI

Q2 2020 vs Q2 2019: risvltato sottodimensionato sia per il mercato degli
investimenti immobiliari commerciali che per il mercato locativo Uffici

IL MERCATO LEASING UFFICI

A Roma il secondo trimestre 2020 ha regi-
strata un assorbimento di spazi Uffici pari a
circa 19.400 mq, livelle inferiore dell'80%
circa rispetto a guello del 02 2019 e del
60% circa rispetto alle medie dei G2 degli
ultimi 5 e 19 anni. Riduzione anche nel
numero di aperaziani chiuse: 159 nel Q2
2020 rispetto alle 32 del Q2 2019,

Con guesto risultato il primo semestre del
2020 registra in cittd wun  livella di
assorbimenta di spazi Uffici pari a circa
45,000 mg valare inferiore del 72% circa
rispetto a quella dello stesso perioda del
2019, del 45% circa rispetta alla media
degli H1 degli ultimi 5 anni e del 36% circa
rispetto alla media degli H1 degli ultimi 10
anni.

Analizzando 1 diversi sottomercati, si
evidenzia che L'unica zona di Roma che ha
registrato un incrementa del take-up Uffici
nel Q2 2020 rispetta al Q2 2019 & stata la
Periferia. & Fuori GRA (+6% circa). Al
cantraria, tutte le altre zane della citta
hanno segnalato assorbimenti di spazi in
decrescita rispetto al secondo trimestre del
2019: -90% circa per il CBD, Centro e
Semicentro e -35% circa per il Greater
EUR.

Nel Q2 2020 le aperaziani effettuate si sono
concentrate nel sottomercato del Greater
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EUR che, grazie a nove deals, ha registrato
un assorbimenta pari a poco pib di 12.000
mg. MNel dettaglio, loperazione pil
rilevante del trimestre & stata chiusa
nel 'EUR Core per circa 3.200 mg affittati
ad un tenant del settare def servizi.

Anche su base semestrale,  Lunico
sattomercato che presenta un risultato
migliorativa rispettc al primo semestre
2019 & quello della Periferia & Fuori GRA
{+9% circa). Tutti gli altri scttomercati
canfermang la performance negativa gia
menzionata a livella trimestrale.

Le transazigni del secondo trimestre 2020
a Roma hanno riguardato spazi di grado B e
C per il 65% circa dei deals chiusi, e spazi
di grado A per la parte rimanente.

Roma si conferma una citta caratierizzata
da deals di piccole metrature; nel Q2 2020
il 58% delle transazioni chiuse ha
riguardate spazi inferiori ai 1.000 mg. Sono
state meno di dieci le operazioni chiuse nel
trimestre di dimensione pari o superiore al
1.000 mg e nessuna di dimensione superio-
re ai 3.500 mg.

Sul versante dei canoni, 1 dati osservati nel
2 mostrano una prevalenza di transazioni
cen canone inferiare ai 250 €/mg/anna (per
il 67% circa del numero dei deals chiusi nel
trimestre con canone noto). Anche nel (2
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2020 {cosi come nel G1) non si ha evidenza
di operazioni chivse al di sapra dei 375 £/
mg/anno.

Per guanto riguarda i canoni prime Uffici, si
& registrata stabilita rispetto al 1 2020 in
tutti 1 sottomercati. In particolare, il CBD
romano permane a 450 €/mg/anno per il
quinto trimestre cansecutivo.

Sulfronte dell’'offerta da rilevare l'aumento
del tasso di sfitto aggregato che raggiunge
il 9% dall'82% del Q1 2020, Nei
sattomercati centrali, CED e Centro, i Livelli
di sfitte sone atterno al 4% circa. In totale
gli spazi Uffici attualmente wacanti sana
par a 880,160 mg, cancentrati per il 45%
circa in Periferia & Fuori GRA. Solo il 17%
circa degli spazi vacanti & di grado A inclusi
circa 7,300 mq lacalizzati nel CBD.

 Take away Q2 2020

Assorbimento di spazi Uffici in ridvzione
! rispetto al Q2 2019 :
Solo in Periferia & Fuori GRA risultato
 positivo del take-up rispetto al Q2 2019
Canoni prime Uffici stabili g-o0-4q in tutti i
! sottomercati :
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IL MERCATO INVESTIMENTI

i Take away Q2 2020

Investimenti in ridvzione ris petto al Q2
:2019

 Incremento dei volumi Uffici y-o-y. Nes-
i suna operazione nei settori Logistica e :
: Prodotti Misti

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

Nel secondo trimestre del 2020, cosl come
gid evidenziato nel primo trimestre, si &
osservata una dinamica negativa per il
mercato  degli investimenti  immobiliari
cammerciali di Roma. poca mena di €180
milioni investiti complessivamente {il 9%
circa del totale Italia nel trimestre), con un
decremento del 70% circa rispetto allo
stesso periodo del 2019, del 52% circa
rispetto alla media dei Q2 degli ultimi =
anni e del 40% circa rispetta alla media dei
Q2 degli ultimi 10 anni. Nel Q2 2020 a
Roma sono state chiuse in totale nove
operaziani; una di portafoglio nel settore
Uffici e le altre relative a singoli asset.

Anche il primo semestre 2020 risulta quindi
sottodimensicnato in termini di
investimenti rispetto allo scorso anna: poca
mena di €300 i milioni investiti in cittd ri-
spetto ai circa €800 miliani registrati nel
primo semestre 2019, Si tratta di un risul-
tato inferiore anche alla media dei primi
semestri degli ultimi = e 10 anni; rispettiva-
mente - 57% e -42% circa.

Analizzando il contributo delle diverse asset
class, il 459% circa dei volumi totali nel Q2
2020 a Roma si & cancentrato nel settore
Uffici per €88 milioni, in aumenta del 50%
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circa rispetta al Q2 2019 ma in diminuzione
rispetto alle medie dei Q2 degli ultimi 5 e
10 anni (rispettivamente -60% e -37%
circa). Il risultate Uffici del trimestre
appena concluso & attribuibile alla chivsura
di cingue operazioni (nel CBOD. Centro ed
EUR} tra cui una di partafoglio Uffici che ha
riguardata varie cittd italiane. | principali
capitali che hanno investito in prodotta
Uffici a Roma nel trimestre sono stati di tipo
domestico  per circa €50  miliani e
statunitensi per circa €30 miliani (relativi al
portafoglio gia menzionato} Sul frante dei
rendimenti netti prime per il settare Uffici,
nel G2 2020 si & registrata stabilita g-o-g in
tutti | sottomercati. In particolare, il CED
romano permane al 4,00% (per il settimo
trimestre consecutivo} e il Centro al 5,00%
{peril sesto trimestre consecutivo).,

In termini di investimenti nel Q7 2020
segue il settore Retail che ha registrato
valumi per circa €49 milioni corrispondenti
a due operazioni: una di High Street nel CBD
e laltra relativa ad un centro cammerciale.
| rendimenti netti prime nel Q2 2020 per il
segmento High Street a Roma hanno subito
una decompressione dal 3,35% al 3,50%.

Nel settore Alberghiero si & registrata
Un'unica operazione per circa €26 milioni in
totale mentre nel settore dei Prodotti
Alternativi  dei  capitali italiani  hanno
acquisitc una struttura ospedaliera per
circa €15 milioni,

Da evidenziare che nel secondo trimestre
dell'anno in corso in cittd non si ha
evidenza di operazioni chiuse nella
Lagistica e nel settore del Prodotti Misti, Si
segnala tuttavia la stabilita dei rendimenti
netti prime del prodotte logistico al 5,50%
{dal Q2 2018).
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9% de! totale ftalia
=70% vs 02 2019

[\ | RETAIL

U | €49 mln-oa vs g2 2019
28%
H$ 3,50% +15 pb

H ALBERGHIERO

€26 mln -a/5%vs 02 20158

15%

ALTERNATIVI

| Eﬁﬁi | €15 mln s 20 min ner 02 2019
8%

i Logistica €0 mln come nel 2 2019, Pradot-
I ti Misti €0 vs €15 mln nel Q2 20185.
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