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IL MERCATO LEASING UFFICI

Nel Q2 2021 l'analisi del mercato locativo
Uffici di Milano ha evidenziato un
assorbimento di spazi pari a circa 122.500
mg, in aumento sia rispetto allo stesso
periodo del 2020 che rispetto alla media
dei Q2 degli ultimi 5 e 10 anni (+90%, +20%
e +40% circa). Aumento anche nel numero
di operazioni chiuse: 75 nel Q2 2021 rispet-
to a 28 nel Q2 2020.

Grazie a questo risultato il primo semestre
del 2021 registra a Milano un
assorbimento pari a circa 201.100 mg,
livello superiore del 23% circa rispetto a
quello dello stesso periodo del 2020 e alla
media degli H1 degli ultimi 10 anni ma in
allineamento con la media degli H1 degli
ultimi 5 anni.

Passando all'analisi delle diverse zone
della citta, nel Q2 2021 tutti i sottomercati
hanno mostrato un aumento rilevante del
take-up rispetto al Q2 2020 ad eccezione
del CBD Porta Nuova che ha assorbito nel
trimestre quasi 13.000 mq registrando una
diminuzione del 70% rispetto al Q2 2020.

Nel Q2 2021 il 33% circa del take-up si &
concentrato nel sottomercato del Centro
grazie alla chiusura di un rilevante deal pre
-let per circa 35.000 mg da parte di un
tenant appartenente al settore dei servizi
di consulenza. A seguire il sottomercato
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della Periferia che ha assorbito il 30% circa
del take-up trimestrale con circa 37.700
mg. L'Hinterland e il CBD Porta Nuova han-
no registrato ciascuno l'11% circa del take-
up trimestrale con rispettivamente 13.600
mg e 12.900 mq. In coda il Semicentro e il
CBD Duomo che hanno assorbito rispettiva-
mente circa 9.500 mq e circa 8.000 mgq.

Anche nel semestre appena concluso la
domanda di spazi Uffici a Milano si e
concentrata per il 69% circa dei deal chiusi
su una dimensione inferiore ai 1.000 mg.
Una percentuale analoga si registra nel Q2.
Da evidenziare inoltre che nel trimestre
appena concluso sono stati chiusi 4 deals
di dimensione superiore ai 5.000 mq.

Per quanto riguarda i canoni, i dati dell’'H1
2021 mostrano una maggioranza di
operazioni aventi un livello di canone
inferiore ai 375 €/mg/anno (per il 70% circa
del numero di deals chiusi aventi canone
noto). Questa percentuale raggiunge il 75%
circa nel Q2. Nell'ultimo trimestre chiuso
sono state 9 le operazioni finalizzate a
livelli di canone superiori ai 500 €/mg/
anno.

Sul fronte dei canoni prime, si registra
stabilita g-o-q rispetto al Q1 2021 in tutti i
sottomercati di Milano con il CBD Duomo
che permane a 600 €/mg/anno per il nono
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trimestre consecutivo.

Analizzando invece l'offerta di spazi
direzionali al Q2 2021, emerge che la
disponibilita complessiva in citta si attesta
attorno a 1.335.800 mg con un tasso di
sfitto aggregato pari all'l1% (in aumento
rispetto al Q1 2021 che registrava un
10,4%). Da notare tuttavia che nelle aree
centrali (i due CBD e il Centro) i livelli di
sfitto rimangono bassi e compresi tra il
3,5% e il 5%. In particolare, in questi tre
sottomercati la disponibilita totale al Q2 &
pari a quasi 156.000 mq (il 12% circa del
totale vacante a Milano) inclusi circa
67.000 mq di grado A. La maggior parte
delle superfici disponibili in citta e
concentrata invece nella Periferia e
nell’Hinterland dove si contano al Q2 2021
circa 1.070.000 mqg vacanti di cui circa
750.000 mq di qualita inferiore (grado B e

EAssorbimento di spazi Uffici in au-g
: mento rispetto al Q2 2020 :
Un rilevante deal pre-let nel Centro
ECanoni prime Uffici stabili q-o-q |n

: tutti i sottomercati
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i Take away Q2 2021

élnvestimenti totali in diminuzione§

rispetto al Q2 2020

Volumi Uffici: -70% circa vs Q2 2020

ERendimenti netti prime stabili q-o-qg

i per tutte le asset class

Il mercato immobiliare commerciale di
Milano ha registrato nel Q2 2021
investimenti complessivi per circa €724
milioni (il 40% circa del totale Italia) dato
in diminuzione del 38% circa rispetto allo
stesso trimestre del 2020 e del 18% circa
rispetto alla media dei Q2 degli ultimi 5
anni ma in linea rispetto alla media dei Q2
degli ultimi 10 anni.

Anche il primo semestre si chiude per la
citta di Milano con una decrescita degli
investimenti rispetto all’'H1 2020: -25% per
circa €1,4 miliardi. Diminuzione (del 12%
circa) anche rispetto alla media degli H1
degli ultimi 5 anni ma sostanziale
allineamento con la media degli H1 degli
ultimi 10 anni.

Analizzando il contributo delle diverse
asset class, nel Q2 2021 il driver dei
volumi a Milano risulta essere il prodotto
Uffici che registra investimenti per circa
€322 milioni (il 96% circa del totale
investito in Uffici in Italia nel Q2 2021), in
decrescita sia rispetto al Q2 2020 che alla
media dei Q2 degli ultimi 5 e 10 anni
(rispettivamente -70%, -44% e -26%). Sono
state 9 le operazioni Uffici chiuse a Milano
nel Q2 2021 inclusa una di portafoglio
(interamente localizzata in citta). Per
quanto riguarda la provenienza dei capitali
allocati nel prodotto Uffici a Milano nel Q2
2021 risulta che circa €220 milioni sono
stati di tipo domestico per 4 operazioni
chiuse (tra cui una rilevante acquisizione
indiretta di quote). Gli investitori tedeschi
hanno allocato circa €60 milioni relativi a
un‘unica operazione su un asset singolo
nel CBD Duomo mentre i rimanenti €30
milioni circa sono stati allocati da capitali
francesi e austriaci.
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Relativamente ai rendimenti netti prime :

degli Uffici si registra stabilita g-o-q in

tutti i sottomercati milanesi ad eccezione :
una i

dell'Hinterland che mostra
decompressione dal 7,20% al 7,30%. In
particolare, per il terzo

trimestre :

consecutivo il CBD Duomo permane al

3,20% e il CBD Porta Nuova al 3,60%.

A seguire, in termini di volumi investiti in
citta nel trimestre, i Prodotti Alternativi
con circa €213 milioni relativi alla chiusura :
di 7 operazioni (tra cui 3 progetti per

sviluppo residenziale).

Altri €104 milioni circa sono stati investiti
in Logistica nell’area di Milano e hanno :
riguardato 3 deals tra cui 2 di portafoglio. | :
rendimenti netti prime per questo settore
in citta sono rimasti stabili al 4,75% per il :

secondo trimestre consecutivo.

A seguire nel trimestre circa €54 milioni

sono stati investiti nei Prodotti Misti e :
attribuibili a 2 operazioni su asset singoli : .

nel Semicentro.

settori i

In coda gli investimenti nei
Alberghiero e Retail che registrano :
ciascuno circa €15 milioni attribuibili :

rispettivamente all'acquisizione di un Hotel
nel Centro e di un Supermercato e di una
porzione di un asset High Street nel CBD :
Q2 2021 dei

Duomo. Stabilita nel

rendimenti netti prime per L'High Street a :

Milano al 3,40% per il quarto trimestre :

consecutivo.

Infine, in termini di tipologia dei capitali, a :

Milano nel Q2 2021 il 60% circa del totale
€ stato di tipo domestico: circa €420 i :
milioni investiti da operatori italiani (per :
oltre la meta in Uffici). Fra gli investitori :

stranieri nel trimestre

operazioni)  investiti interamente in

spiccano  gli :
statunitensi con circa €170 milioni (per 6 :

ac
1

Prodotti Alternativi e Logistica, seguiti dai :
tedeschi con circa €60 milioni investiti :

totalmente in un'operazione Uffici (giz‘ig
* BNP Paribas Real Estate Research Italy

citata) e dai francesi con circa €35 milioni

riferibili a 2 deals uno in Uffici e uno nel :
Residenziale. | rimanenti €25 milioni sono
stati allocati da capitali inglesi e austriaci :
rispettivamente nel prodotto Alberghiero e

in Uffici.
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MILANO Q2 2021
€724 mln

40% del totale Italia
-38% vs 02 2020

LOGISTICA

€104 mln vs €0 min nel 02 2020
14% del totale citta
Rendimento netto prime &,75% =

PRODOTTI MISTI

€54 mln vs €0 min nel Q2 2020
7% del totale citta

RETAIL

€16 mln +130% vs 02 2020
2% del totale citta
Rendimento netto prime 3,40% =

ALBERGHIERO

€15 mln vs €0 min nel 02 2020
2% del totale citta
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