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L'andamento del mercato: Italia

Valori in crescita

Nel corso dei primi nove mesi del 2021, il
mercato delle locazioni di uffici a Milano e
Roma ha fatto registrare un buon livello di take-
up. Il confronto con il terzo trimestre del 2020 &
poco significativo in quanto in quel trimestre si
é raggiunto il punto piu basso della crisi.
Tuttavia, sull'insieme dei nove mesi del 2021, si
osservano dei segnali positivi.

Milano

A Milano, nell'ultimo trimestre, gli spazi
assorbiti hanno quasi raggiunto i livelli record
del 2018-2019. Nel corso del terzo trimestre, la
maggior parte delle transazioni sono state
comprese nella forchetta 3.000-6.000 mq. Le
uniche due transazioni superiori ai 6.000 mq
sono state Europe Assistance a Milanofiori per
6.300 mq e JustEat in Via de Castilia che ha
locato 6.500 mq. Quest'ultima rappresenta
bene le societa che stanno performando meglio
durante questa crisi, ossia quelle legate all'e-
commerce. Complessivamente, dall'inizio
dell'anno, il take-up & aumentato del 35%
rispetto allo stesso periodo dell'anno scorso.

Roma

Anche la citta di Roma sta performando meglio
rispetto all'anno scorso ma ancora leggermente
sotto-tono rispetto ai livelli pre-crisi. E da
segnalare la transazione di Gucci su Via del
Corso: 8.800 mq in una parte della via che e
sempre stata considerata la sede di grandi
gruppi bancari. Alcuni degli immobili che si
erano liberati nelle vicinanze sono stati
trasformati in hotel, mentre altri devono essere
ancora ristrutturati. L'arrivo di Gucci potrebbe
rappresentare una spinta per altre societa che
potrebbero spostare la loro sede in questa
zona del CBD.

Offerta & Canoni

Offerta in calo

Si osserva una diminuzione dell'offerta degli
spazi a uso uffici rispetto al trimestre
precedente. In primis, & la conseguenza
dellaumento del take-up. Inoltre, alcuni spazi
escono dall'offerta disponibile in quanto sono
diventati ormai troppo datati e non piu in linea
con le richieste della domanda; questo succede
maggiormente a Roma.

Riprendono i progetti di sviluppo

Nella citta di Milano, i progetti di sviluppo
hanno ripreso in modo da offrire al mercato il
nuovo prodotto flessibile che i conduttori
ricercano. Non si 0sservano ancora operazioni
di value-add, ma gli investitori lavorano su
quanto comprato nei mesi precedenti alla crisi
del Covid-19. Queste operazioni dovrebbero
assicurare alla citta 'arrivo di oltre 1 milione di
mq di nuova offerta nel giro dei prossimi
quattro anni.

Si preferisce la qualita

Guardando all'offerta di qualita, ossia di grado
A, si osserva che rappresenta soltanto il 30%
dell'offerta totale e in alcune zone & molto
limitata. | conduttori continuano a privilegiare
principalmente quest'offerta che, essendo piu
moderna ed efficiente, permette di sfruttare
meglio gli spazi. Essendo piu flessibile, inoltre,
si adattera meglio alle future necessita della
domanda.

La risalita

Pertanto, i canoni prime hanno cominciato ad
aumentare ma soltanto leggermente.
Guardando invece i canoni medi, si osserva che
la risalita & piu forte e continua dall'inizio
dell'anno. Questi due indicatori non tengono in
considerazione gli incentivi che sono certo alti,
ma si sono stabilizzati da alcuni mesi.

Il take-up sta tornando sui livelli pre-crisi, con pero un‘attenzione
maggiore alla qualita degli immobili



Figura 1 | Take-up a Milano
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Figura 2 | Take-up a Roma
s Q1 s Q2 Q3 Q4 +eeeeee Media 5 anni
> 300
£
P
200

©0c000000000000000000000000000

100 . l
|
0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Figura 3 | Canoni prime e medi
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Indicatori chiave: Roma

Figura 5 | Take-up
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Indicatori chiave: Milano

Figura 6 | Take-up
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