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Inventario e e-commerce tireranno la domanda di 
immobili logistici in era post Covid 
Secondo Prologis lo spostamento delle vendite sul canale elettronico creerà 
anche in Europa nuove opportunità per gli operatori 3PL 
 

 
 

Il new normal - cioè quella fase di nuova e diversa normalità che prenderà il via dopo le 
fasi acute della pandemia di Covid-19 e dell'immediata ripresa - sarà caratterizzata da un 
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aumento della domanda di immobili ad uso logistico, che a sua volta sarà trainata da due 
tendenze: l'aumento dei livelli di inventario e la maggior penetrazione dell'e-commerce. 
 
A sostenerlo è l'ultimo report di Prologis dedicato all'andamento del settore 'sotto 
coronavirus'. Anche se il punto di osservazione è quello del più maturo (perlomeno 
rispetto allo sviluppo del commercio elettronico) mercato statunitense, non mancano 
riferimenti all'Europa o dinamiche che possono essere generalizzate. 
 
Nel documento la società dice di stimare che le due tendenze indicate sopra genereranno 
negli Stati Uniti complessivamente una "domanda aggiuntiva per circa 37 milioni di metri 
quadrati per il settore immobiliare logistico", pari a "14-19 milioni di metri quadrati 
all'anno per due o tre anni". Del totale, una quota tra i 13 e i 17 milioni di metri quadrati in 
particolare sarà legata allo sviluppo dell'e-commerce e riguarderà in modo più marcato le 
località vicine ai consumatori finali. A queste cifre Prologis perviene calcolando che lo 
spostamento di una quota dell'1% delle vendite dal canale tradizionale a quello elettronico 
genera una domanda di spazi logistici per 4 milioni di metri quadrati negli USA. Lo stesso 
ha fatto per l'Europa, dove ad oggi il tasso di penetrazione dell'e-commerce è in media 
dell'11%. Nel Vecchio Continente ogni spostamento verso il commercio elettronico pari a 1 
punto percentuale, sostiene la società, genererà una domanda pari a quasi 2 milioni di 
metri quadrati di immobili a uso logistico. Secondo Prologis per la verità una fetta di 
questa domanda è già venuta alla luce nel corso della pandemia, anche se potrà volerci 
fino a un anno perché tale richiesta sia soddisfatta. 
 
Un contributo a questa 'fame' di magazzini logistici sarà dato dalle aziende del settore 
alimentare e delle costruzioni o del fai-da-te, ancora nella fase iniziale di adozione del 
commercio elettronico. Anche se una parte di questa crescita "potrebbe non essere 
permanente", secondo Prologis "la familiarità acquisita dai consumatori nei confronti 
l’acquisto online di generi alimentari e di prima necessità e la loro convenienza potrebbero 
indurre un cambiamento repentino di abitudini". Per loro la "riqualificazione della supply 
chain richiederà ingenti investimenti immobiliari che potrebbero avvantaggiare in 
particolare i 3PL professionisti della logistica". Lo stesso potrebbe accadere anche per 
settori del retail e dell'elettronica, che pure stanno godendo di un'elevata crescita delle 
vendite, parte però di un trend già consolidato. 
 
Come detto, secondo le analisi della società, a 'tirare' il mercato contribuirà però anche 
un'altra dinamica, e cioè quella che vedrà le aziende incrementare i propri livelli di 
inventario per garantire catene di fornitura a prova di 'crisi'. In particolare secondo Prologis 
diversi settori che si distinguevano in precedenza per avere catene di fornitura molto snelle 
(tra cui quelli di alimenti e bevande, elettronica/elettrodomestici, assistenza sanitaria e 



retail diversificato) è probabile che nella fase new normal optino per avere maggior spazio 
da dedicare alle scorte. 
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