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2 CHI È IGD

• È uno dei principali player in Italia nel

settore immobiliare retail;

• Sviluppa e gestisce Centri Commerciali su

tutto il territorio nazionale;

• Vanta una presenza importante nella distribuzione

retail in Romania;

• Si caratterizza per una presenza capillare sul

territorio, solidità patrimoniale, capacità di

elaborazione, controllo e gestione di tutte

le fasi del ciclo di vita dei Centri;

• È quotata sul segmento STAR di Borsa Italiana;

• Ha, come soci di maggioranza, Coop Alleanza 3.0

ed Unicoop Tirreno, che nel 2005 le hanno

conferito parte del loro patrimonio immobiliare

Le caratteristiche del Gruppo

Fonte: monitoraggio diretto IGD 

Composizione azionariato (al 31/12/2019 )

40,92%

9,86%

49,22%

Coop Alleanza 3.0 Unicoop Tirreno Flottante



3 IGD IN NUMERI

60 UNITÀ IMMOBILIARI

in 12 REGIONI ITALIANE:

27 gallerie e retail park

25 iper e supermercati

1 sviluppo terreni

1 immobile per trading

6 altro

14 Centri commerciali

1 Palazzina uffici in

13 CITTÀ RUMENE

Ricavi gestionali 

Visitatori annui

Dipendenti 

€162 mln 

90 mln circa

135 IT 42 ROM

patrimonio immobiliare 

€2,4 mld circa



4

PIANIFICAZIONE E 
RENDICONTAZIONE DI 
SOSTENIBILITÀ



5 IL “CICLO” DELLA SOSTENIBILITÀ

1. Identificare gli obiettivi di sostenibilità

nel lungo-medio e breve periodo e le

azioni necessarie per raggiungerli

IGD dal 2014 integra la pianificazione

industriale con quella di sostenibilità

2. Mettere in pratica le azioni contenute nel 

Piano

Attività che coinvolgono tutta l’azienda

3. Valutare i risultati raggiunti

Annualmente il Bilancio di Sostenibilità e

periodicamente le valutazioni di impatto

permettono di comprendere i risultati raggiunti

Laddove si evidenzino scostamenti fra il Piano

e quanto rendicontato nel Bilancio, sarà

opportuno identificare azioni di miglioramento

4. Miglioramenti, se necessari

PIANIFICAZIONE

MONITORAGGIOREALIZZAZIONE 
AZIONI DI 

MIGLIORAMENTO

REALIZZAZIONE

4 3

1 2



6 IL “CICLO” DELLA SOSTENIBILITÀ: IL MONITORAGGIO

PIANIFICAZIONE

MONITORAGGIO
REALIZZAZIONE 

AZIONI DI 
MIGLIORAMENTO

REALIZZAZIONE

4 3

1 2



7 IL MONITORAGGIO DI PERFORMANCE E IMPATTI

1. Bilancio di Sostenibilità

2. Analisi Social Return On Investment (SROI)

realizzata 3 volte su 2 temi:

i. valutazione evento dal forte impatto sociale (a preventivo e consuntivo)

ii. impatto sociale degli eventi

in linea con GRI Standards ed Epra sBPR.

Vincitore negli ultimi 5 anni dell’ EPRA sBPR Gold Award

3. Valutazione dell’impatto 

Metodologia di misurazione introdotta nel 2018



8 1. IL BILANCIO DI SOSTENIBILITÀ IGD

COSA È
È il documento che IGD utilizza per rendicontare annualmente le proprie

performance di sostenibilità

CHI LO REALIZZA 

E QUANDO

È redatto annualmente dall’ Ufficio Marketing e Responsabilità Sociale d’Impresa

coinvolgendo l’intera azienda per la fase di raccolta dati e commenti. Il Bilancio,

dopo esser stato approvato dal CdA a febbraio, viene pubblicato sul sito IGD

A COSA SERVE

Ha un’utilità interna ed esterna:

- Interna: raccoglie in un unico documento sempre disponibile le informazioni

sulle tematiche material e definisce gli obiettivi e le azioni di sostenibilità

- Esterna: rende pubblici a tutti gli stakeholder i risultati di sostenibilità

dell’azienda

QUALI STANDARD 

SEGUE

• Global Reporting Initiative

• European Public Real estate Association (EPRA)
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1. IL BILANCIO DI SOSTENIBILITÀ IGD

INDICE BILANCIO DI SOSTENIBILITÀ

GREEN RESPONSIBLE ETHICAL ATTRACTIVE TOGETHER

1. Climate 
Change

2. Accessibilità e 
mobilità

3. Buona 
occupazione

4. Parità di 
genere

5. Benessere e 
sicurezza

6. Governance, 
etica e 
corruzione

7. Valorizzazione 
sostenibile del 
portafoglio

8. Offerta
9. Spazi da vivere
10.Innovazione

11.Stakeholder 
engagement

12.Comunità 
locali



10 2. SROI: LE 4W

• Ufficio Marketing e Responsabilità Sociale d’Impresa

• Comitato di Sostenibilità  

WHO

Il Social Return On Investment (SROI) è il principale approccio per misurare e rendicontare

l’impatto sociale generato da un’intera organizzazione o da uno specifico aspetto di essa. Lo

SROI permette di individuare, quantificare e monetizzare l’impatto sociale generato

da un progetto, stabilendo quanti “Euro” di valore economico, sociale e ambientale sono stati

creati per ogni “Euro” investito

WHAT

In occasione della realizzazione del Bilancio di Sostenibilità 2014, 2016, 2017WHEN

IGD utilizza questa metodologia per avere una metrica dell’impatto che specifici eventi

organizzati all’interno dei propri Centri genererebbero o generano (analisi a preventivo e/o a

consuntivo) sugli stakeholder coinvolti. I risultati emersi hanno permesso di comprendere

molteplici aspetti che, altrimenti, non sarebbero stati adeguatamente percepiti da sistemi di

misurazione tradizionali

WHY



11 L’esigenza dello SROI: perché?

Ogni anno nei Centri Commerciali IGD vengono

organizzati complessivamente oltre 700 eventi, il

30% dei quali ha valenza territoriale

Quale impatto hanno?

IGD ha un sistema di rendicontazione di sostenibilità

dal 2010

Possibile misurare l’impatto delle

proprie azioni legate alla

sostenibilità?

IGD collabora con realtà (specie del terzo settore)

che già utilizzano sistemi di valutazione dell’impatto;

anche alcuni comparables utilizzano tali sistemi

Se altri lo fanno e lo ritengono utile,

perché non parlare lo stesso

linguaggio?



12 Lo SROI IGD in pillole

Evento 
identificato

Preventivo/ 
consuntivo

Quando

“Happy Hand in tour”, manifestazione mai realizzata prima da IGD (approfondita nella slide 

successiva)

Prima dell’inizio dell’evento è stato calcolato lo SROI preventivo; ad evento (quasi) concluso è

stato calcolato il consuntivo, per valutare se le previsioni erano state corrette e verificare le

modifiche emerse

• SROI preventivo→ marzo 2015

• SROI consuntivo → maggio 2016

Figure 
coinvolte

• Per il calcolo preventivo: Marketing e Responsabilità Sociale IGD, Impronta Etica

• Per il calcolo consuntivo: Marketing e Responsabilità Sociale IGD, Impronta Etica, rete FISH 



13 L’evento di riferimento: “Happy Hand in Tour”13

Cosa è

Iniziativa per creare nei Centri

Commerciali incontri fra disabili e

normodotati su terreni comuni

sportivi ed artistici.

Organizzata da

IGD in collaborazione con Federazione

Italiana Superamento Handicap (FISH)

e WTKG, con il supporto del Comitato

Italiano Paralimpico (CIP) e Coop

Durata

Inizio: ottobre 2015

Termine: settembre 2016

L’evento ha la durata di un fine settimana

in ciascun Centro Commerciale

Centri coinvolti

26 Centri Commerciali

complessivamente coinvolti
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Identificazione
dei cambiamenti
previsti per
stakeholder

Fasi seguite per definire lo SROI a preventivo…

• FISH 

Analisi 
quantitativa 
degli input e 
definizione 
degli output 

Definizione e 
attribuzione 
di un valore 
agli outcome

Calcolo 
dell’impatto 
mediante 
fattori 
correttivi

Attualizzazione 
dei costi e dei 
guadagni 
comparabili 

Fase 1

• Input: Tempo dei
volontari; ....

• Output: 40
associazioni della
rete FISH coinvolte;
...

• Sensibilizzazione/
integrazione/
consapevolezza della
comunità rispetto al
tema della disabilità;
visibilità (incremento
visite sito);

• sviluppo di nuove
relazioni sul territorio
(nuovi volontari e
nuovi contatti);

• raccolta fondi (Raccolta
fondi tramite
donazione, SMS solidali
raccolti)

• Parametro non
quantificabile a
preventivo

• Parametri fissi

Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5

ESEMPLIFICATIVO

• Parametro non
quantificabile a
preventivo

• 300 sms * 2 euro
*4 Centri
Commerciali
(deadweight 90%)

Valore SROI emerso       1,86



15 ….e quelle a consuntivo

1 Riprese fasi utilizzate per il preventivo

2 Valutata l’effettiva realizzazione di

ciascun input, output ed outcome

3 Coinvolta FISH ed alcune associazioni

partecipanti per avere informazioni sui

risultati effettivamente ottenuti

4 Compilata la tabella SROI alla luce dei

nuovi risultati emersi anche dal

confronto con gli stakeholder

Valore SROI emerso       1,61



16 Preventivo e consuntivo: differenze/1

Differenze emerse

Valori differenti

Nuovi stakeholder

A preventivo A consuntivo

1.Adesione di 27 Centri 

Commerciali

2. Partecipazione di 40 associazioni 

locali

Ruolo di supporto da parte del 

CIP

1.Hanno partecipato 26 Centri 

Commerciali

2. Sono state coinvolte 200 

associazioni

Ruolo attivo da parte del CIP



17 Preventivo e consuntivo: differenze/2

Differenze emerse

Processi non 
previsti ma accaduti

A preventivo A consuntivo

Nessuna relazione successiva

all’iniziativa fra associazioni e

Centro Commerciale

Si sono venute a creare relazioni

fra Centri Commerciali ed

associazioni, che hanno portato

a collaborazioni successive

all’evento

Processi previsti 
ma non accaduti

1. Partecipazione attiva da 

parte di qualche attore

2. Attivazione SMS solidale 

3. Possibilità di donazione alle 

associazioni

1.Decisione di supportare 

l’iniziativa con contributi 

economici e materiali, senza 

coinvolgimento attivo 

2. SMS solidale non attivato

3. Tolta la possibilità di richiedere 

donazioni nei Centri



18 Preventivo e consuntivo: valore aggiunto

Aver calcolato lo SROI prima

che l’evento si verificasse ed al

termine, ci permette di

capire cosa ha funzionato e cosa no

identificare con maggiore facilità i valori da monitorare

(ambito di possibile criticità)

interrogarsi sul perché input, output o outcome

previsti si sono/non si sono realizzati

evitare di ripetere gli stessi errori nel futuro, sia su

questo che su altri progetti similari



19 Valutazione conclusiva dello SROI e sua valenza

• Difficoltà a stimare con esattezza

valori tradizionalmente qualitativi

• Possibilità di errore

nell’identificazione di tutti gli input,

output ed outcome di un progetto

(specialmente se questo non si è

mai realizzato prima)

• Possibile mancanza di

comparabilità fra quanto viene

previsto a preventivo e ciò che

emerge a consuntivo

PUNTI DI DEBOLEZZA PUNTI DI FORZA

• Valutazione approfondita sulle

implicazioni di un evento, tramite

un metodo riconosciuto

• Possibilità di porsi le domande

giuste per valutare

qualitativamente e

quantitativamente l’evento a 360°

• Uso del momento della

rendicontazione per condividere i

risultati attesi e raggiunti con i vari

stakeholder coinvolti nel progetto

-



20 3. VALUTAZIONE DELL’IMPATTO

PERCHÉ Sempre più in uso fra le società quotate, la valutazione dell’impatto permette di

definire quali-quantitativamente l’effettiva capacità di provocare i cambiamenti attesi

e migliorare l’accountability dei propri progetti

COSA HA 

FATTO IGD

In assenza di uno standard unico e consapevole della difficoltà di una misurazione

esclusivamente quantitativa, IGD ha scelto di prendere come riferimento “Le linee

guida per la misurazione dell’impatto sociale. Una guida pratica per le organizzazioni”

realizzata da Impronta Etica in collaborazione con Scs Consulting nel 2016: un

processo standard di misurazione dell’impatto articolato in sei fasi. Ha quindi definito

specifiche «schede impatto» su 3 progetti di sostenibilità: welfare aziendale,

prevenzione ANT e certificazione ISO 14001. Nel caso degli impatti economici, ha

riportato se il dato è rilevante e/o quantificabile
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3. VALUTAZIONE DEGLL’ IMPATTO

LA METODOLOGIA: LE FASI 

Non essendo possibile calcolare l’impatto sull’intera

catena del valore dell’azienda, IGD ha selezionato 3

progetti material in corso di realizzazione: ISO

14001, welfare aziendale e prevenzione con ANT

Definizione dell’ambito di analisi

1

Mappatura e coinvolgimento degli stakeholder

Identificati gli stakeholder impattati per ogni

progetto, cioè qualsiasi attore che abbia un “interesse”

nel progetto stesso. Questi rappresentano il driver

principale per le valutazioni successive

2

Comprensione del processo di cambiamento

Definito il cambiamento atteso per ciascuna

progettualità. Gli impatti analizzati corrispondono ai

cambiamenti diretti o indiretti che si vogliono

generare con il progetto stesso sugli interessi coinvolti

3

Definiti indicatori quali/quantitativi per ogni

stakeholder coinvolto, indicando se ciascuno è impattato:

1. direttamente o indirettamente nel/dal progetto?

2. dal punto di vista economico e/o non economico

Misurazione e scelta degli indicatori

4

Fase ritenuta non rilevante: l’approccio qualitativo

ha già fornito elementi di valutazione significativi per

comprendere gli impatti dei progetti individuati

Valutazione dell’impatto

5

Riportate in Bilancio di Sostenibilità singole

“schede impatto”, per comunicare sia il processo

seguito che i risultati raggiunti

Comunicazione dei risultati e apprendimento

6
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3. VALUTAZIONE DELL’ IMPATTO

SCHEDA IMPATTO – IL WELFARE AZIENDALE 



23 PER CONCLUDERE

Cosa abbiamo compreso misurando gli impatti?

1 Abbiamo evitato errori di valutazione: se non misuri non sai e se non sai spendi male le risorse

e non raggiungi i risultati sperati→pensavamo che Happy Hand non coinvolgesse i territori, in

realtà ha permesso a 200 associazioni di avere un ruolo attivo nel progetto

2
Abbiamo compreso che i progetti provocano reazioni su molti più stakeholder rispetto a quelli

che ci aspettavamo→non abbiamo realizzato il «Progetto Welfare» per impattare sul contesto

produttivo locale, ma così è stato

3 Non è sempre necessario rincorrere il dato quantitativo→è più importante sapere che il

progetto di sensibilizzazione con ANT ha una valenza anche per coloro che sono già malati o

sapere economicamente quanto questo pesa?

4 Alcuni impatti non sono facilmente individuabili, a meno di non svolgere precise analisi con focus

sugli outcome→il Centro Commerciale funziona da grande cassa di risonanza per molti fornitori

di servizi che hanno la possibilità di accrescere la loro riconoscibilità (e venderla sul mercato):

performer, società di consulenza, organizzatori di eventi, ecc.
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Grazie per l’attenzione
Riferimenti:

francesco.soldi@gruppoigd.it
sustainability@gruppoigd.it

mailto:francesco.soldi@gruppoigd.it
mailto:sustainability@gruppoigd.it

