CBRE

MARKETVIEW

ltalia Logistica e Industriale, Q4 2020
Il 2020 si chiude con nuovi

record di take-up e
investimenti.

Prime Net Yield
5,00%

Prime Rent Roma

57€mqa

Vacancy Rate Prime Rent Milano

2,6% 57€mqa

Take-up
650.000 mq

Le frecce indicano le variazioni rispetto al trimestre precedente

Grafico 1: Evoluzione trimestrale dell'assorbimento logistico in ltalia
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Il volume degli investimenti nel Q4 registra una crescita del
+21% rispetto al trimestre precedente, per un totale di 623
milioni di euro.

Il 2020 si chiude con un volume di investimenti complessivo
di 1,4 miliardi di euro (+3% rispetto al 2019), toccando un
nuovo record per il mercato immobiliare logistico italiano.

Il mercato si consolida e attrae investitori generalisti
internazionali che puntano a operazioni con profili core su
immobili di logistica standard e trophy asset.

Cresce |'interesse degli investitori verso il prodotto last mile.
L'interesse degli investitori si estende olire ai sottomercati
logistici consolidati e si rivolge a macro-aree su assi di
collegamento piv ampi.

L'ingente afflusso di capitali esteri guida la riduzione dei
rendimenti prime, per i quali si osserva un progressivo
allineamento con i valori dei principali mercati europei.

La scarsita di prodotto di qualita e I'intensita della domanda
di spozi portano gli investitori a sviluppare prodotto
speculativo.
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Anche il take-up raggiunge un nuovo record con

2.220.000 mq assorbiti (+19% rispetto al 2019), di cui
650.000 nel Q4.

Il mercato continua ad essere guidato dai 3PL, 52% del
take-up del trimestre, che svolgono sempre piU spesso
attivitd omnicanale.

L’area milanese, concentrando il 50% dell’assorbimento, si
conferma la piv attrattiva.

Si mantiene alto I'interesse degli operatori verso soluzioni
last-mile, pari al 21% dei mq assorbiti nel trimestre.

Gli occupier, spinti dalla crescita delle vendite online,
stanno ampliando le ricerche anche verso mercati
secondari

La richiesta di spazi personalizzati di qualita, e I'elevato
valore dei terreni per gli immobili last mile, sostiene il
canone prime che si mantiene stabile a 57€/mg/anno.

Il Vacancy rate rimane stabile al 2,6%.
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Nonostante un leggero calo dei metri quadri assorbiti
rispetto al terzo trimestre, anche il Q4 conferma la
grande intensita della domanda di spazi per la
logistica, con un volume pari a 650 mila mq affittati,
portando il 2020 a registrare un risultato migliore
delle aspettative con un totale di 2.220.000 mgq, in
crescita del 19% rispetto al 2019.

Oltre il 50% del take-up del trimestre si & concentrato
nell’area milanese, che ancora una volta si conferma
la piu attrattiva; tuttavia, inizia a concretizzarsi un
certo interesse per le location secondarie che nel Q4
hanno inciso per il 15% sul totale dei volumi
assorbiti. Questo trend ¢ strettamente legato alla
crescita dell’e-commerce e della conseguente
domanda di immobili vicini ai maggiori centri urbani
e destinati a svolgere funzioni di delivery. Lo sviluppo
delle attivita last mile si stima che continuera a
rafforzarsi nel corso dei prossimi mesi.

I principali tenant si confermano essere i 3PL, con
un’incidenza pari al 52% del take-up trimestrale, di
cui il 40% riconducibile ad attivita omnicanale,
seguiti dai retailer.

I mercato continua ad essere guidato dalla
personalizzazione degli spazi, con una richiesta di
Built-to-Suit pari ad oltre il 72% delle transazioni
chiuse nel Q4. Questa crescente richiesta di immobili
customizzati e I’elevato valore dei terreni, in
particolare per la costruzione di immobili last mile,
sostengono il canone prime, che si attesta a 57
€/mqg/anno, con probabilita di crescita nel corso del
2021.

Tabella 1: Indicatori chiave del settore logistico in Italia

11 2020 si chiude con un volume di investimenti di 1,4
miliardi di euro (+3% rispetto al 2019), grazie
soprattutto alle attivita registrate nel terzo e quarto
trimestre, segnando un nuovo record per il mercato
logistico italiano.

Il Q4 in particolare ha visto la chiusura di operazioni
per un totale di 620 milioni di euro (+21% rispetto al
Q3), di cui circa il 60% legato ad operazioni di
portafoglio.

Si consolida I'interesse degli investitori nel comparto
last mile/urban logistics, che nel Q4 ha contribuito al
24% dei volumi di investimento complessivi.
L’intensita della domanda di prodotto logistico attira
capitali ancora  prevalentemente esteri. La
competizione sul prodotto core spinge i rendimenti
verso nuove compressioni, con il prime yield che
scende per la prima volta a quota 5% a fine Q4 (-10
bps rispetto al trimestre precedente).

L’impatto del Covid-19 ha in parte aiutato a rafforzare
il  mercato  della  logistica. La  crescita
dell’assorbimento, guidata dall’accelerazione della
diffusione dell’e-commerce, ha contribuito ad attirare
investitori generalisti alla ricerca di eccellenti
covenant e una forte domanda lato occupier.

Le buone prospettive sulla domanda di spazi
incoraggiano lavvio di nuove attivita di sviluppo
speculative e spingono gli investitori a guardare oltre i
sottomercati consolidati, prendendo in
considerazione macro-aree pit ampie lungo le
principali direttrici.

INVESTIMENTI

2019 2020 04 2020
Vacancy rate (%) 28 2,6 26
Take-up (mq) 1.875.000 2.220.000 650,000
Prime rent Milano (€ mq anno) 56 57 57
Secondary rent ltalia (€ mq anno) 46 47 47
Prime rent Roma (€ mq anno) 56 57 57
Prime net yield (%) 52 5,0 5,0
Investimenti nel settore logistico (€ M) 1.360 1.410 620
Grafico 2: Investimenti e rendimenti prime nel settore logistico in ltalia
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