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Retail. Pitisuperfici di vendita e pili concorrenza per tutti: risultati positivi solo nei mega shopping center

Centri commerdciali in affanno

La crisi nella fascia media e nei formati locali deprime gli affitti

Enrico Netti

La loro presenza cresce un
po’ ovinque. Aumentano le su-
perficidi vendita elaconcorren-
za'tra le societa proprietarie di
factory outlet, retail park ecentri
commerciali.Sideveinpiliconsi-
derareunleggero calonel valore
dellevendite e nelnumerodeivi-
sitatori, un fenomeno che colpi-
sceinmodoparticolareicentridi
fasciamedia, i districtche offronio
da 25 a 8o negozi, I sommarsi di
tutti questi fattori portaaunafles-
sione:dei canoni di affitto pagati
dalle insegne del commercio mo-
dernoperesserepresenti neitem-
plidelloshopping.

Si genera cosiun effelto down-
grade che colpisce i centri com-
mereiali di taglio medio-piceolo, i
pitt colpiti dalla flessione dei visi-
tatori:quicalamaggiormenteilva-
lore degli affitti con riduzioni an-
che adue cifre rispetto al 2012, Per
unnegozio tra gli 8o e 1200 meétri,
spazio tra i pitt comuni, collocato
inundistrictilcalo e del 7%, chedi-
ventaaddiritturadiunquarto,pas-
sandodaigiseurolannopermetro
quadronel2012ai310 dioggl, quan-
do di consideraun piccolo centro
con 15-25 negozi. Quando si tratta
di locali pitt aiapi, tra i 200 ei500
metri quadri, la flessione media si
aggiraintornoaliGose.

Htrend alribasso-dei canoni si
registra in tutti i format ad ecce-
zione dei mega shopping center
conoltrecentonegozi,unamedia

di visitatori di oltre 10 milioni
Pannoeunrating AAA.Sonoque-
stiipoli che naviganoinaequesi-
cure perché innovativi, offrono
levetrinedeimarchileader, han-
no grandispazi per la ristorazio-
ne ¢ vedono aumentare le pre-
senze. Solo qui si registra un
trend in crescita degli affitti per
tutieledimensioni distore.
Questalafotografiachecaratte-
rizza Pandamento-dei 949 centri
commerciali in Italia secondo la
quinta edizione del Rapporto
Confimprese-Reno.

Profondo rinnovamento
I settore sta vivendo un ciclo di
profondo rinnovamento. Negli
ultimi seiannilasuperfice media
affittabile écreseiuta del7,6%ele
migliori performance (+23%) si
registranoneicentrimedio-gran-
di,quelli conoltre 8o negozi. Una
evoluzione che obbliga i centri
conunratingmedio-basso (BBBe
BB) ad ampliare l'offerta pernon
perdere visitatori, C’& inoltre la
spinta dei nuovi progetti e am-
pliarnenti: quelli previsti entro il
2020riguardano78centri. Digue-
sti 36 saranno in grado di offrire
oltre 25 negozi e ogni mall avra la
potenzialita di attirare oltre 35
milionidivisitatori Panno.
Unanuova offerta cheiretailer
vedono di buon occhio. «E cam-
biata la sensibilitd commerciale
delle proprieta che gestiscono i
centri di taglio medie-basse. Ora

sono pift aperte allatrattativaea
considerare nuovi parametri co-
megliingressinel negozioofattu-
rati che si possono generarey se-
gnala Fabrizio Brogi presidente di
Nau (ottica). Giudizio condiviso
da Francesco Rigamonti, respon-
sabile real estate di Thun, che ag-
giunge: «Con le gallerie minori ¢
necessario capire gli obiettivi di
medio termine di chi le gestisce; i
pianidirilancio,ilbacinodiclienti-
spiega-.Servirebbeinoltrepiticol-
laborazioneperrealizzare un pro-
getto-comimercialecondivisoy.

Nuovaofferta

A complicare il quadro e levolu-
zioneneigustideiclientizseinpas-
sato andavano al centro cormmer-
ciale prevalentémente per fare la
spesaalsuper-ipermarket e poilo
shopping, oggi leffettomagneteé
generato dal negozi d’abbiglia-
mento, perlacasa,dicalzatureela
ristorazione veloce, gruppo diin-
segne cheinmediasegnanounau-
mentodiun guinto delle superfici
locate, «A spingere la creseita dei
grandi mall, quelli a AAA, sono le
aree perla ristorazione e il nonfo-
od al traino dell’abbigliamento e
deibeniperlapersona-sottolinea
Gian EnricoBuso, ad diReno-. Al-
PoppostoicentriBBB perevitareil
crollo degli affitd e dei visitatori
devonorinnovarsiperusciredalla
spiralenegativay.Le piccole galle-
rie commerciali sono a rischio
spopolamento-e soffrono peruna

alta quota (13%) di spazi vacanti
chefaticano atrovareinguilini.

«Stiamo assistendo ad un radi-
cale cambiamento della tipologia
“centro commerciale” sia in ter-
minidimensionali, masoprattutto
di caratteristiche del prodotto -
spiega Trancesco Della Cioppa,
partner, Head of asset services di
Cushman & Wakefield Italia ~.Si
comprende comecisiaunnotevo-
ledistaccotracentriconunrating
AAA egli altri, con ripercussioni
sl canone di locazione applicato
alle insegne commerciali, canone
cherifletteillivellodifatturatoche
POBSONOZENETAreN.

Una situazione che si accentua
soprattutto nelle citth metropoli-
tanedoveicentritop hannoinvaso
il bacino di utenza dei centri pil
piccoli, ormai obsolescenti. «Stia-
moassistendoallevoluzionediun
prodotto molto pitt complessoe
caratterizzato da maggiori conte-
nuti» conclude DellaCioppa.

«Fashionefoodsonoinuovipo-
liattrattivisuculicentricommer-
cialipuntano-concludeMarioRe-
sca, presidente Confimprese - Le
nostre previsioni indicano un au-
mento dell'o della propensione
alla spesa per Pabbigliamento e
una riduzione di 4 punti percen-
tuali degli italiani che dichiarano
divolerrisparmiaresul fast food».
Unclimapitiottimistainvistadel-
lacorsaalloshoppingnatalizio.

enrico.netti@ilsole24ore.com
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I nuovo scenario della distribuzione

APERTURE E AMPLIAMENTI
Progetti previsti entro il 2020 per tipo di struttura

e rating
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IL TREND DEI CANONI

APt medi annut al mg per uno spazio da 200 a 500 my.

In euro e variazione percentuale

Forite: Confimprese: Reho

949

Centri commerciali
Nel2017,con8
inaugurazioni e 2 chiusure, si
arriva auna presenza di quasi
950 centri commerciali, di
cuil’80%hauna
connotazione locale

-16%

Canone medio

Inseianniil canone medio
annuo perun puntovendita
trai200ei 500 metriquadri
inuncentro commerciale &
calato dioltre unsesto

80

Nuove aperture
Entroil2020 5i prevede
Vinaugurazionediuna
ottantina di strutture
commerciali dicui 38 nel
prossimoanno

13%

Spazinon locati

La situazione pili
preoccupante é nei centridi
taglia medio-piccola con15-
25 negozi dove un ottavo
deglispazi resta sfitto contro
U1%:dei grandimall
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