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L’immobiliare logistico dedicato al pharma ritrova 
centralità 
I grandi gruppi a caccia di spazi “di qualità”, con focus su 4 ambiti: location, 
edificio, interno, esterno 
 

 

La pandemia di coronavirus e la campagna vaccinale di massa che ne è conseguita 
hanno restituito centralità e dignità all’immobiliare logistico dedicato al mondo del 
pharma. È quanto è emerso nel corso del webinar ‘Logistica immobiliare e pharma 
in tempi di pandemia: mercato e tendenze raccontati dai player del settore’ 
organizzato da World Capital e Assologistica Cultura e Formazione (ramo formativo 
di Assologistica), in collaborazione con la LIUC Business School. 
 

http://www.ship2shore.it/it/logistica


Fino a poco tempo fa, infatti, gli immobili logistici per i prodotti farmaceutici 
destavano qualche preoccupazione agli occhi degli investitori, per via delle 
personalizzazioni richieste dagli operatori logistici: locali a temperatura controllata e 
celle frigorifere minavano la riutilizzabilità del magazzino. Tale scenario, tuttavia, sta 
cambiando e oggi gli immobili di logistica farmaceutica sono molto richiesti, anche 
a fronte della recente introduzione della prassi vaccinale. 
 
Ne è un esempio il nuovo ‘Green Thermo Park Vercesi’ di Pozzuolo Martesana (MI), 
case study presentato nel corso dell’evento, un hub di circa 30.000 mq innovativo a 
temperatura controllata, di proprietà di Prologis e interamente locato a 
Autotrasporti Vercesi. Si tratta di un immobile che racchiude tutte le caratteristiche 
richieste oggi dagli operatori logistici farmaceutici: ambienti a temperatura 
controllata, temperature fredde, fino a celle frigorifere a temperatura sottozero, 
con impianto fotovoltaico, che permetterà un ridimensionamento dei costi 
energetici. 
 
Dagli interventi del webinar è emerso che oggi la domanda si orienta sempre più 
su immobili di qualità, elemento analizzato e misurato dall’Osservatorio Immobiliare 
Logistico (OSIL) della LIUC Business School attraverso un innovativo modello di 
rating.  Tale sistema di valutazione prende in considerazione 4 ambiti per 
determinare la qualità assoluta e relativa di un magazzino: location (contesto di 
riferimento e prossimità reti di trasporto), esterno (piazzali, aree esterne e baie di 
carico), edificio (forma e dimensioni e struttura), interno (uffici e spazi accessori, 
dotazioni impiantistiche). 
 
I dati elaborati dall’Osservatorio Immobiliare Logistico confermano che lo stato di 
salute degli immobili logistici in Italia è generalmente positivo, trend che trova 
conferma anche nei valori immobiliari, soprattutto di nuova costruzione. A 
confermarlo sono i dati del Borsino Immobiliare della Logistica, redatto da World 
Capital in collaborazione con Nomisma: il 95% delle chiusure delle trattative avviene 
entro l’anno, la percentuale di sconto maggiormente utilizzata si aggira tra il 10% e 
il 20% e gli spazi più richiesti dagli operatori logistici sono le superfici comprese tra 
5.000 mq e 15.000 mq (38%). 
 
“Gli immobili logistici sono destinati ad assomigliare sempre meno spesso a degli 
scatoloni senza tecnologia, dovendo anzi arricchirsi di tecnologia ed automazione 
per incontrare le esigenze delle classi di meri più resilienti. La logistica farmaceutica, 
in particolare, sta diventando molto importante come risulta dagli investimenti di 
Prologis Italia nel 2020: rispetto ad investimenti in sviluppi ed acquisizioni di poco 



inferiori ai 100 milioni di euro, il 40% di questi è stato concentrato sul farmaceutico” 
commenta Sandro Innocenti, Senior Vice President, Country Manager Italy di 
Prologis. 
 
“In questo periodo di emergenza sanitaria mettiamo a disposizione per la logistica 
del farmaco il nostro nuovissimo Green Thermo Park Vercesi e tutti i nostri 
automezzi sono pronti per la sfida del trasporto del vaccino Covid-19. Il nostro 
innovativo magazzino permette lo stoccaggio con temperature controllate 
differenziate fino a – 25 gradi con autorizzazione GMP rilasciata da AIFA” aggiunge 
Paola Vercesi, CEO di Logistic Vercesi. 
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