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In Europa sale la domanda di affitti per uffici

Real estate

Recupero nel post Covid dei
volumi occupati ma salgono
i canoni spinti dall'inflazione

Paola Dezza

«Fly to quality» é la filosofia che
guida oggi investimenti e soprattut-
tolocazioninel mondo degli uffici.
Unadomanda di affitto in forte cre-
scita, peruffici di qualita, spaziide-
aticon attenzione alla sostenibilita
einlocation di primo livello caratte-
rizza ilmercatoin Europa. Eicanoni
salgono di conseguenza, trainati
anche da un‘inflazione che ¢ stata
per mesi fuori controllo.

L’altro lato della medaglia pero
raffigurail calo degliinvestimenti,
che nel 2022 sono scesi per il seg-
mento direzionale del 20%, frenati
dalla cautela degli investitori sul-
Iintero settore immobiliare e da
tassi di interesse in deciso aumento
che hannoreso meno interessante
le operazioni a leva. Anche se in
questo panorama ci sono Paesico-
me Italia, Belgio, Irlanda e Romania
doveivolumisono saliti in maniera
considerevole se paragonati alla
media storica, mentre a pesare eil
calo dei volumi in Germania e Re-
gno Unito,idue mercati maggiori.
DaCbrericordano che il volume de-
gliinvestimenti in Italia nel 2022 ¢
stato paria11,7 miliardi, il secondo
risultato migliore di sempre, grazie
al forte recupero post-Covid guida-
to dalle ottime performance della
logistica e dal rinnovato interesse
neiconfronti degli uffici. «Anche se
I'avvio del processo di normalizza-
zione delle politiche monetarie e il
conseguente innalzamento dei tas-
si ha provocatounaumento del co-
stodel capitale, contribuendo aral-
lentare la nascita di nuove opera-
zioni durante laseconda metadel-
I'anno» dicono da Cbre. Il 2023

Il mercato

1MQ DI UFFICI PRESI IN AFFITTO IN EUROPA DAL 2013 A OGGI
I volumi di locazione per trimestre di ogni anno. Dati in milioni
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MQ AFFITTATI NELLE MAGGIORI CITTA EUROPEE
% di cambiamento rispetto allo media pre-pandemia. Anno 2022
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continueraarisentire dell’atteggia-
mento wait-and-see degliinvesti-
tori, alla ricerca di un punto di in-
contro tra domanda e offerta sulle
aspettative di pricing.

Nel corso del 2022 ben 12,6 mi-
lioni di mq di spazi uffici sono stati
affittati in Europa, il 15% in pit di
un anno prima, quando molti han-

no lavorato da remoto, secondo i
dati Cushman & Wakefield. I cano-
ni salgono del 6,2% nell’'ultimo
quarter paragonato aunanno pri-
ma, la maggior crescita dal 2008.
«ll take up di uffici in Europa ha
raggiunto i livelli pre pandemia -
conferma Mike Barnes, associate
director European research team di

Savills -. E anche se lo smart
working resta un trend importante,
I'occupazione settimanale degli uf-
fici € salita al 65-70% oggi».

Lo spazio disponibile in Europa e
cresciuto dello 0,7% inunanno a
quota 22,6 milioni di mq, in base ai
dati di Cushman & Wakefield. Nel
2022 sono stati completati 4,3 mi-
lioni di mg, meno dei 4,8 milioni di
un anno prima. I tenant ricono-
scono agli uffici un ruolo sempre
piu centrale nel migliorare I'effi-
cienza e la qualita della vita dei
propri dipendenti. L'attenzione a
nuovi layout, un maggiore impie-
go dellatecnologia el'adozione di
pittun ampio range di certificazio-
ni ESG caratterizzeranno la do-
mandadi ufficinel 2023, anchein
otticadi efficientarei costi. Lado-
manda ¢ guidataanche dalla ricer-
cadisoluzioni cherispettinoi cri-
teri di sostenibilita, in linea con i
target sul clima. L'offerta, invece,
risente dei costi dei materiali in
crescita e dell’inflazione.

«I tenantsono focalizzati sulla ri-
chiestadeglispazi migliorinellelo-
cation piu appetibili per trattenere
idipendenti eattirare talenti» spie-
gaNigel Almond, acapo della divi-
sione data analytics Cushman &
Wakefield. «A Milano sono stati
soomilai mqpresiinaffitto,almeno
I'80% ¢ di grado A. In citta sono di-
sponibili 1,4 milioni di mg, ma solo
menodellametae di grado A»spie-
gaJoachim Sandberg, acapodiCu-
shman in Italia.

Ma la crescita dell'attivita non e
sufficiente, L’'aumento dei costi ha
intaccato ilmondo delle costruzio-
ne, interrompendocantieri e bloc-
cando iniziative.

«Due i trend chiave da tenere
d’occhio. La crescita dei canoninel
segmento prime e ladebolezzade-
gli uffici secondari» dice Jos Tromp,
a capo di Research & Data Intelli-
gence Continental Europe di Cbre.
Ed e anche sulla riqualificazione e
riconversione degliuffici periferici
che si giocala sfida del futuro.
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