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MERCATO IMMOBILIARE COMMERCIALE
INVESTIMENTI E LOCATIVO UFFICI

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

IL MERCATO LEASING UFFICI

Hisultato sottedimensianata nel 2020 per il
mercato locative Uffici di Homa che chivde
Vanno con un take-up di circa 126.000 my: si
tratta del walore pio basso registrato negli
ultimi & anni, in diminuzione del 55% circa
rispetto al 2019 {da ricardare come il miglior
anno di sempre in citth per take-up) e del 32%
e 16% circa in un confronta con le medie an-
nuali degli ultimi 5 e 10 anni. Ridozione rile-
vante anche nel numera di operazieni chivse
nel 2020: 100 rispetto alle quasi 150 del 2019
e 145 del 2018.

Mentre i primi tre trimestri del 2020 sonc
risultati sottodimensicnati rispetto al 2019, il
Q4 2020 registra un take-up di circa 84.000
mq rispetto ai circa 30200 myg del Q4 2019
Da evidenziare che si tratta di un risultato
impattato dalla chivsura di un rilevante deal
per circa 30.000 mg nel sottomercato della
Periferia & Fuori GHA da parte di un tenant del
settore pubblica. 1L dato del G4 2020 risulta
cosi in crescita anche rispetto alle medie dei
04 degli ultimi 5 e 10 anni (rispettivamente
+12% & +5/% circa).

In tutte le zone della citta il take-up ha
registrato  variazioni  negative  nel 2020
rispetto al 2019 con lunica eccezione della
Periferia & Fuori GHA che, grazie alla gia citata
transazione di 30.000 mg, ha totalizzato un
assorbimento di spazi nel 2020 pari & circa
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43000 mq (il 35% circa del totale cittd) con
un leggera incremento (+6% circa) rispetto al
dato del 2015

| sottomercati del Centro e del Greater EUR
mostrano nel 2020 take vp rispettivamente di
36900 mg e di 35800 mg entrambi in
diminuzione del 80% circa rispetto al 2019
Infine, il CBD e il Semicentra registranc un
assorbimento di spazi pari rispettivamente a
circa 5000 mg e 5600 mgq in riduzione
dell'80% circa rispetto al 2019.

Si conferma anche rel 2020 iL dato strotturale
del mercate locative Uffici romano che rimane
caratterizzato da  operazioni  di piccola
metratura (inferiore ai 1.000 myg) per circa il
85% delle transazioni chivse.  Rilevante
osservare la finalizzazione nell’anno di sole
due operazioni con metratura superiore aj
8.000 mg (entrambe relative al Q4 20203 la
gia citata operazione di 30.000 myg in Periferia
& Fuori GHA cui siaggiunge una transaziong di
8.0C00 mq chiusa nel Centro.

Sul frante dei canoni, i dati nel 2020 mastrana
una prevalenza di operazioni caratterizzate da
livelli compresi tra i 125-3/5 €/mg/anno (per
quasi 1'85% del totale dei deals del 2020
aventi canone nato). MNell'anno sono  state
registrate solo 3 operazioni aventi canone
noto superiore ai 3/5 €/mglanna.

Per quanto riguarda i canoni prime Uffici, si &
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registrata  stabilita.  g-o-q  in tutti
sottamercati di Roma. In particolare, il CBD
romane permane a 450 €/mg/anng per il
settima trimestre consecutivo.

Analizzando lofferta Uffici 2 Roma, al Q4 2020
si rilevang in totale circa BBR.O0O mq di spazi
vacanti, in Lieve aumento rispetto al dato del
trimestre precedente, corrispondenti ad un
tasso  di sfitto aggregato del  91%. |
sottormercati centrali permangono a livelli di
sfitto decisamente pio bassi (attorno al 4%
cirea).

La maggior parte della disponibilita di spazi
Uffici a Roma & localizzata nel Greater EUR e
nella Periferia & Fuori GRA per circa 840000
mg in totale In citta al Q4 2020 sole 1//.000
mg sone di grado A, inclusi quasi 40000 mg
localizzati tra CBD, Centro e Sermicentro.

§Take away Q4 2020

;chiusura di un'operazione di grandi dl
i mensioni che ha determinato tincre-:
imento del take-up trimestrale rispetto§
 al Q4 2019 :

§II 50% circa del take-up trimestrale§
i concentrato nella Periferia & Fuori GRA
i Canoni prime Uffici stabili g-o-q in tuttig

i sottomercati :
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IL MERCATO INVESTIMENTI

Elnvestimenti in diminuzione rispetto alé
: Q4 2019: -25% circa :

Avmento dei volumi Uffici vs Q4 2019

iCompressione gq-oc-q per i rendimentié
i netti prime Uffici. Stabilita per High:
Street Retail e Logistica :

A Roma  nel 2020  si conferrma un
sottodimensionamento generale anche per il
mercato degli investimenti immaobiliari
commerciali. Sono stati infatti pari a circa €900
milioni gli investimenti nell'anno appena chivso
in cale sia rispetto al 2019 che alla media
annuale  degli oltimi 5 e 10 anni
{(rispettivamente -50%, -40% e -25% circa).

IL Q4 2020 ha contribuita caon €393 milioni,
investiti principalmente nel prodotto Uffici (per
circa €310 milioni) e per il residuo
nell'Alberghiers e nella Logistica. | volumi
registrati nel Q4 sono inferiori del 25% circa sia
rispetto a quelli del Q4 2019 che rispette alla
media quinguennale di riferimento ma risultano
invece in allineamento con la media decennale
di riferimento.

Anche nel 2020 il settore Uffici ha guidato |
volumi di Rama con investimenti per circa €680
milioni (il /5% del totale in citta e il 20% circa
del totale Uffici in Italia) in decrescita del 12%
circa rispetto al 2019, del 25% circa rispetto
alla media annuale degli ultimi 5 anni ma in
linea rispetto alla media annuale degli oltimi
10 anmni. L 80% circa di questi investimenti &
stato localizzato nel Greater EUR.

IL Q4 2020 con investimenti in Uffici per circa
€310 milioni mostra un risultate che raddeppia
rispetto a quells del Q4 2019, diminvisce (-15%
circa) rispetto alla relativa media quinquennale
ma che avmenta (+25% circa) rispetto alla
relativa media decennale.

Sul fronte dei rendimenti netti prime Uffici, nel
04 2020 si segnala g-o-g; una compressione
nel CBD remano che dal 4% (stabile dal G4
2018) scende al 3,90%; una decompressione nel
Semicentro £ nella Periferia & Fuori GRA che si
attestano rispettivamente al 5,85% (dal 5,/5%)
eoal //0% (dal /80%) e una stabilith nel
Greater EUR e nel Centro al livelle del 5% per
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Fottavo trimestre consecutivo.

A Homa nel 2020 calanc i wvolumi nel settore
Alberghiera rispetto a quelli registrati nel 2019:
-85% circa per un totale di €88 milioni di
investimenti. In particolare, nel 2020 sono state
registrate solo due transazioni in questo settore
tra cui la pio rilevante chivsa nel G4 2020 nel
CBD  romano  per circa €62 milioni. Da
sottalineare che nel 2018 e nel 2019 in citta
eranag stati investiti in media circa €480 milioni
all'anno nel prodotto Hotel.

IL Retail nel 2020 a Roma ha registrato
investimenti per €4% milieni (-80% circa
rispetto al  2019),  corrispondenti a  doe
operazioni finalizzate nel secondo  trimestre
dell'anno. Nel Q4 2020, stabilita g-o-q per i
rendimenti netti prime dell’'High Street in citth
al 3,/0%.

Mentre nel 2019 non erano state rilevate a
Homa operazioni relative ai prodotti Alternativi,
nei primi tre trimesti del 2020 sono state
completate 3 transazioni in questa asset class
per un totale investito pari 2 €32 miliani.

I wvolumi del prodotto Miste raddoppiano nel
2020 rispetto al 2019, registrando investimenti
per circa €29 miliani corrispondenti ad una scla
operazione chivsa nel G1 2020

Mentre nei primi nove mesi del 2020 nan erano
state rilevate in cittd operazioni relative al
prodotto Lagistico, nel Q4 & stata completata
UM'unica transazione in questa asset class per
un totale di circa €22 milioni. Con questo
risultata, i wolumi annuali della  Logistica
mostrano una flessione rispetto ai circa €60
milioni rilevati nel 2019, | rendimenti netti
prime della Logistica a Homa sano stabili g-o-g
al 5,25%.

Gli investitori che hanno allocato capitali a
Homa nel 2020 sono stati principalmente di
origing internazionale (per circa il 55% circa del
totale) con una netta prevalenza dei tedeschi
che hanno allocato circa €320 milicni investiti
totalmente  in  due operazioni relative  al
prodotto Uffici nel Greater EUR.
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TOTALE ROMA 2020

o a| €902 min

£
10% de! totale ftalia
-850% vs 2019

H ALBERGHIERO

€88 mln -85% vs 2015
10% del tornle Cittd

RETAIL
= €49 mln -20% vs 20619
8% del rorale oittd
Rendimento nefte prime Q4 2020
3,70% stabile

ALTERNATIVI

P

: E al €32 mln vs €0 nei 2019
A% el totale Citrd

LOGISTICA
€22 min -£0% vs 2025
2% del tornle Cittd

Rendimento nefte prime Q4 2020
5,25% stabile
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MAPPA MERCATO UFFICI - ROMA

" CBD
B Centro

[0 Semicentro
I Eur Centro/Eur Core
| Periferia & Fuori GRA
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