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IGD
l

' otticadistintiva è lo sviluppo
sostenibile

,

non il semplicetrading

ReertoPacifico t

I

CD
(

ImmobiliareGrande
DiÉstribuzioneSiiqS.p .

A.

)

è
una

propertycompany (

nell '

azionariato spiccanotresoggetti :

41 ,5o%%CoopAdriatica
,
36 ,41%%

in freefloat
,

e 13 ,64Unicoop
Tirreno

)
, prima e

finoraunicaSiiq
italiana

,

conunpatrimonio
stimatodalperito indipendenteCB
RichardEllis

,

in oltre 1

,7

miliardi di euro
, comprensivo del50%%

di Rgd ( jointventureparitetica

1

.
Patrimonioimmobiliare

al 31 /

12
/ 2009 : 1.724 ,86

mio
di euro.

Investimenti2009-2013 :

circa75omio di euro
2

. Sviluppo : focussu
Triveneto e Sicilia

conGruppoBeniStabili
)

.
Il

portafoglio include
,

fra l

' altro
,

ipermercati e 16gallerie ,

cui si

affiancanoaltri15centri
commerciali

( piùunapalazzina
uffici

)

in Romania
,

frutto di
un'

acquisizione avvenutanel2008.
Il mestiere di

IGD si articola in

duegrandifiloni
: sviluppo e

gestione /

valorizzazionedel
patrimonioimmobiliare.

A proposito di sviluppo (

che

consisteessenzialmente nell '

acquisizione di centricommerciali
giàoperativi ,

e nellarealizzazio

148

ne di
nuovi

)
,

ClaudioAlbertini
,

amministratore delegato di
IGD

,

conferma la
nutritapipeline

2009-2013cheprevedenuovi
investimentineiprossimitre
anni .

Solonel2010saranno
inaugurati il centrocommerciale
Conegliano e il

centroTorre
Ingastone

a Palermo
, perunaGla

totale di
circa27.800mq.

Ipermercati e supermercati
rappresentano la componentepiù
stabile in termini di

generazione di

cassa
,

e a piùcontenuto
profilo di rischio

.

Si tratta di
12

immobililocati a Coop
Adriatica

,
4

a UnicoopTirreno e 1 a

IpercoopSicilia
,

il cuitasso di
fitto

( occupancy )

è al look,.

Data la
suaspecializzazionenei

duegrandimestieridell '

immobiliare commerciale
( sviluppo e

gestione /

valorizzazionedel
patrimonio immobiliare

)

non c'

è

migliorinterlocutore di IGDper
affrontare i

temi-cloudel
mercato

:

dallosviluppo in
Italiafino

ai puntipiùsquisitamente
commerciali

.

Passiamodunque la

palla a ClaudioAlbertini.

Dott
.

Albertini
,

ICD è

proprietaria di 44immobili in
Italia

,

più16in

Romania
.

A quanto
ammontaoggi la Cla
complessiva?

A circa500.000mq ,

a fine2009 ,

perimetro ItaliapiùRomania.
Il

contestocompetitivo in Italia
continua a essere interessante

,

considerandoche la densitàdei
centricommerciali

, pari a 214
mqperogni1.000abitanti

,

rimanemoltoinferioreallamedia

europea .
È undatoche

alimenta la
nostrafiducianulle

prospettive di svilupponelnostropaese ,

cheraggiungerà i
livellidelresto

d

'

Europa .

Nelleregionidel
nordovest

e
delnord-est si trovano le

areecon la maggior
concentrazione di Glaperabitante

;

ma i

differenzialigeograficivanno
progressivamente attenuandosi
comedimostrano le ultime
apertureavvenutenelcentro

e sud
delpaese.
Quanteapertureprevedete
nel2mo-2013?
Vorreiinnanzituttoricordare
che il portafoglioimmobiliare

di CruppoIGD
(

esclusoRgd )

durante il 2009 si è
arricchito di

4

centricommerciali :
Tiburtino a

Guidonia
,

in provincia di Roma
,

che si estendesuunaGla di

circa42.700mq ;

LeMaioliche
,

a

Faenza
(
31.400mq ) ,

Katané a

Catania
(

28.600mq )
,

e
Calleria

Commerciale I
Bricchi

,

a Isola d

' Asti

(
16.250mq ).

tutte le ricerche 2002-2009su : www.markup.it

ClaudioAlbertini
,

ad di
IGD

Immobiliare GrandeDistribuzione

Siiqspa

LeMaioliche a Faenza
, apertonel2009 ,

è unodeicentricommerciali

eco-compatibili di IGD

Tra
le operazioniprevistenel

2010
, possiamosegnalare l

'

aperturadellegalleriecommerciali
di

Palermo e Conegliano ,

nella
partefinaledell ' esercizio

.

Inoltre
,

finoallafinedel2013

confermiamo i nostriimpegniprevisti
nellapipeline ,

cornedabusiness

plan.
A quantoammontano i vostri
investimentinelprossimo
triennio?

Il nostropianostrategico
20092013 prevedecirca75omilioni di

euro di nuoviinvestimenti
,

di

cuicirca26omilionigià
effettuatinelcorsodel2009 e altri
500milioni di euroancorada
effettuarefino al 2013.

Qualisaranno le aree
geografiche piùpresidiatenelle
nuoveaperture?
Nelprossimotriennio il

nostrogruppocontinuerà a

investirenelTriveneto
,

con i

centricommerciali di Conegliano ,

Chioggia e
Gorizia

.

Il nord-est
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è un'areacheriteniamo
sicuramente interessantedalpunto di

vistadelleprospettivedi

sviluppo
e in cuieravamosino a oggi

pocopresenti.
LaSicilia è

un'altr? . area
sullaqualevogliamopuntarenei
prossimianni "

con l

' obiettivo di

espanderci.
Fra i centricommercialidavoi
apertinegliultimidueanni

,

qualiritenetepiùinteressanti
persoluzioni innovative

/

ecocompatibili?
Tutti i centricommercialisono
progettatinelrispettodelle
condizioniambientali e

paesaggistiche e dellenormative in

materia
.

I centri di cuiandiamopiù
orgogliosi , perquantoriguarda
l

' adozione di soluzioni
innovativedalpunto di vista
ambientale

,

sonoquelliapertinelcorso
del2009 , progettaticon l

' usa di

materialieco-compatibili e con
estremaattenzioneall ' ambiente
in cuisonosorti

.
Talicentrisono

staticostruiticonampie
strutture in vetro

, peresaltare l

'

illuminazionenaturale
,

con
indubbi vantaggi in termini di

risparmioenergetico ,

oltrechesu
soluzioni in lineacon

le bestprac

Risultati
consolidati al

31 /

12
/ 2009

119
,6

mio
di euroricavi

total '

(

+ 17,95%%
)

76
,3

mio
di

euro
il margine

operativo lordo
(

Ebitda
)

(

+ 29 ,47%%
)

57
,2

mio
di euro il risukat?

operativo
(

Ebit
) (

+ 56 ,44%%
)

22
,6

mio
di euro l

' utileante
imposte

(

+ 110 ,94%%
)

39
,3

miorFfe :

(

+ 27 ,91%%
)

* FundsfromOperations (

Ffo
)

,

indicatore significativoper la

valutazionedellaperformancedelle
società immobiliari in regimeSiiq :

passato da30
,7

milioni di euro al

31dicembre2008 a 39
,3

milioni
di

euro al 31dicembre2009
,

conun
incremento del27,91%%

,

che
conferma

il buonandamentodella
gestioneindustriale

tices in materialeambientale
,

quali la raccoltadelleacque
piovaneper l

'

irrigazionedellezone
verdi.
Nellastessaottica i centri
commerciali di Faenza

,

Pescara e

SanBenedettosonoricopertida
pannellifotovoltaicinell ' area

ipermercato.
Con l

' obiettivo di ridurre al

minimo l

'

impattoambientaledei
nostriimmobili

,

abbiamo
avviatounostudio di fattibilitàper
valutare la possibilità di coprire
interamentetutti i nostri
centricommercialiconpannelli
fotovoltaici

,

in mododa
renderli energicamente
autosufficienti

.
Inoltre

,

stiamomonitorando
puntualmentetutti i costi di

gestione di ciascuncentro
,

in

particolareperquantoriguarda i

capitolienergetici.
Perquantoriguardagli
ingressi

,

aveteriscontratouna
diminuzione o unaumento?Qual è

il trend a parità?
Nelcorsodel2009abbiamo
riscontratounalieve
contrazione

(

-3%%
)

nelnumero di ingressi
singoli ( pari a circa42milioni

)
,

a fronteperd di undata
leggermentesuperiore in termini di

vendite
(

+

0 ,44 In pratica ,

nonostantesianodiminuitigli
ingressi in ciascuncentro
commerciale

,

i visitatorihanno
acquistato di piùrispetto al 2008.
Cosa ci puèdire in materia di

rendimenti?Sonoscesi?
Al 31dicembre2009 il

rendimento mediodellegallerie è stato
pari al 6 ,4o%% ,

mentrequellodegli
ipermercati è statoparia16 ,37%%.

Talirendimentisonostabili
rispettoallascorsoesercizio.
Mixmerceologicodelle
gallerie

:
corne si distribuiscono

numero di negozie fatturato
delle gallerieperarea o aggregato
merceologico?

In termini
di categorie

merceologiche ,

al 31dicembre2009 le

nostregalleriesuddividono la

propriaoffertatra
: abbigliamento

(
38%%

)
, hobby&media (

17%%
)

,

persona
(

ln

)

, sport
(

n%%
)

,

servizi
( log

ristorazione
(

8%%
)

e casa
(
4%%

).

In generale , comunque ,

individuiamo l

' insiemeideale di cate

Unitàimmobiliari
(

escluso / 150%%di Rgd
)

al 31dicembre 2009

Gallerie Italia
Estero

Terreni e investimenti
sviluppodiretto

Tradingimmobiliare
Altro

Ipermercati
TOTALE

16

15

4

1

6

17

59

Fonte : datiIGD

goriemerceologiche (

merchandising mix
)

e

,

al suointerna
,

il

miglioraggregato di marchi
(

tenantmix
)

,

attraverso
la

costruzione di unaclassifica
( ranking )

deipiùvalidioperatoriperogni
categoria .

I responsabilidella
direzionecommercialedelnostro
grupposeguonounapproccio
strutturato

,

chepoggiasulla
vastaesperienzamaturatanel
corsodeglianni a livello di

mercato
,

conunaprecisa
focalizzazione sulposizionamentodel
singoloprogetto e una
valutazionerispettoallazona

(

abitanti
)

e ai centricommercialivicini.
Percogliereopportunesinergie ,

le risorsepiùesperteseguono i

maggiorimarchinazionali e

internazionali.
In checosa vi differenziate
dallaconcorrenza?

Ci poniamodasempre l

'

obiettivo di realizzare e gestirecentri
commerciali in modoche
risultino attraentiper i clientifinali
e chepossano rimaneretalinel
tempo.
È questa ,

infatti
,

la premessa
perché il centrooperi in un
contestofavorevoleper le insegne
cheneaffittanoglispazi .

Nella
stessalogicagruppoIGDdedica
ingentimezzi e risorsealla
realizzazione d

' iniziativeper
generaretrafficoall ' internodei
centri

,

cornepremessaper
sostenere i ricavideinegozi .

Il nostro è

unapproccio di lungotermine
,

in un'ottica di sviluppo e non di

semplice trading.
Neivostricentri

vi sono
struttureper il tempolibero

,

corne
cinemamultisala o palestre?

Il nostrogruppo è focalizzato
principalmentesucentri
commerciali di tipotradizionale

,

di

mediadimensionecon50-7o
negozi .

Nonabbiamopertantonel
nostroportafoglio centri di

questatipo ,

a eccezionedelcentro
commercialeSarca

,

al confine
traMilano e SestoSan
Giovanni

,

in cui è presenteuna
multisala.

In ognicasa
,

la parteleisureè

valutatarispetto al bacino
d

'

utenza e pertantononescludiamo di

paterpuntaresuquestatipo di

centri in unprossimofuturo.
Qual è il tassomedio

di

occupancy?

Il tasso
di occupancydellenostre

gallerie in Italia è pari al 98%% ,

mentreperquantoriguardagli
ipermercati è pari al l00%%.

Qual è stato
,

secondo
la vostra

esperienza ,

l

' andamento
generaledegliaffittinegli
ultimidueanni

,

e qualescenario
prevedeteper i prossimimesi?
L

' andamentodegliaffittinegli
ultimidueanni

è
statopiuttosto

stabile
:

abbiamopuntatosul
recuperodell ' inflazione e tuttigli
aumentisonostatiimpiegatiper
investimentisulcentro.
I contrattirelativi a

ipermercati e supermercatipresentano
canant indicizzati al 75%%dell '

indiceIstat e prevedono a caricodei
conduttoritutte le

manutenzioni di carattereordinario
e

straordinariorelativeagli
impianti e allaparteediliziainterna ai

fabbricati.
A quantoammontano
complessivamentegliaffitti di

ICD?
Il
totaledeiricavi a livello

consolidatoderivantedagliaffitti
ammonta a circa120milioni di

euro.

Secondo ICD
, quai è

la

produttività
(

fatturato
/ mq )

ideale di uncentrocommerciale
,

con e senzaancora
alimentare

( iper )?

Dalnostropunto di vistanon
esisteunlivelloideale di

produttività di ciascuncentro
commerciale

: perognisingolopunto di

venditavienevalutatounlivello
adhoccon il nostrotenant . ?
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