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 企业研究——成都置信 

一、成都置信简介 

成都置信实业（集团）有限公司成立于 1997 年，目前已经涉足了商住地产、工业

园区、旅游文化、主题园区、城市基础设施以及汽车经营与服务多个领域。2004 年，

通过战略调整和资源整合，原置信实业拆分，分别成立了“成都置信集团”和“炎华

置信集团”。本文所研究的对象为拆分后的成都置信集团。 

目前，分拆后的置信集团已经形成了产业园区建设、商住地产开发、汽车贸易、

综合经营服务四大核心产业。在成都、巴中、遂宁、上海、银川、株洲、青岛以及成

都周边的温江、彭州、蒲江等多个城市和区域进行产业地产项目拓展和开展产业项目

运营。 

二．发展历程 

作为成都本土成长的房地产企业，2004 年置信集团以青羊总部基地工业项目为起

点，正式进入产业地产领域，并取得了显著的成绩。大体来看，产业地产的发展历程

大致分为三个阶段：商住地产开发阶段、产业地产探索期、产业地产拓展期。 

 

图 1 成都置信发展历程图 

三．战略布局 

截止目前，成都置信集团已建成和开工的产业项目多达 16 个，其中重点战略布

局区域包括了成都及周边地区以及巴中、遂宁两个城市，还进入了上海、株洲、银川

和青岛等地。 
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图 2 成都置信产业地产项目战略布局 

四．商业模式 

（一）项目布局聚焦二三线城市 

置信的产业地产项目中，除早期在成都青羊区及武侯区的项目，以及上海项目外，

其它项目均都主要集中于二三线城市。包括成都市的温江区、蒲江县、彭州等；以及

后期拓展的巴中、遂宁、株洲、银川、青岛等城市，且大多以新城开发为主。 

在这一过程中，置信在成都区县的品牌影响力帮助其抢占了二三线城市优质的客

户资源，有效推动了项目去化。例如 2012 年置信在彭州南部新城项目的逸都丹郡项目

销售近 10 亿。另一方面，也正是基于置信积累的房地产业务开发实例以及良好的口

碑，有利于促进其与地方政府合作，在二三线城市以低成本大规模获取土地。 

表 1 置信在二三线城市区域布局项目一览 
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（二）产业新城主导，坚持“产城一体”的开发模式  

如前所述，成都置信产业项目中，产业新城类项目占据了相当的比重。在“产城

一体”发展思路的影响下，置信产业新城通过结合当地的产业特色，一般围绕一个或

几个重点产业进行规划布局。 

基于规模优势，置信产业新城的物业载体也相对丰富，包括总部产业园、现代工

业园等，同时配置一定规模的商住配套，一般而言，置信产业新城项目的产业及商住

配套比例约在 50%：50%左右。 

 

图 3 成都置信部分产业新城项目的规模及产业定位 

案例：寿安新城“产城一体”开发项目 

 

图 4 寿安新城区位及规划示意图 

寿安新城位于蒲江县，总占地 6000 亩，由青羊工业建设发展公司（置信方）、蒲

江兴蒲公司（政府方）及成都旭龙投资公司分别出资 60%、24%、16%共同发起建设。 

项目以绿色印务和食品饮料为主导，目标打造中国西部肉食品产业基地和西部一

流的特色生态产业基地、绿色印务包装基地。其中，产业项目与配套分别为 3000 亩，
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主要包含了寿安工业新城区、田园新城区、人文风貌区三大板块。 

项目启动 5 年以来，已经取得了多项重要成果。截止 2014 年底，已完成投资 28

亿元，已有 30 余家印务包装和食品加工企业落户寿安新城，吸引了包括德国博世包

装、博世中国研发中心等多家世界 500 强企业，并被授予“中国包装印刷产业基地”

等称号。 

（三）与政府合作开发，绑定政府资源 

置信在进入产业地产之初就与地方政府建立了密切的合作关系，这为之后产业地

产的发展提供了较为坚实的基础。首先，依托地方政府的资源，置信能够在土地指标、

银行贷款、政策支持等方面得到最有力的支持。其次，以民营企业身份介入由地方政

府主导的产业园区开发，能够通过较少的资金启动基础建设，与地方政府共同分享园

区收益。再次，置信城市运营商的角色接入传统由政府主导的园区建设，改变了以往

园区由政府包揽建设、招商、运营等全过程的的单一格局，协助政府通过市场化的高

效运转方式帮助地方政府在新城项目上取得成功。正式由于这种互利共赢、相互促进

的关系，使得置信与政府建立了较为良好的合作关系。 

 

图 5 成都置信与政府合作开发模式 

以置信工业地产范本——青羊工业总部基地为例。青羊工业总部基地由青羊区国

有资产经营有限公司、成都置信实业（集团）有限公司、四川合信实业有限公司共同

出资建设，三者分别持股 40%、38%、22%。在项目初期，置信以 6000 万元少量投资

撬动了66亿元的投资，而目前园区入驻近300家企业，为置信带来了丰厚稳定的收益。 
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表 2 成都置信与政府合作的部分项目及合作方式 

 

这种合作模式在初期土地管理相对宽松时，为置信带来了大量的政府资源及保障。

但随着近年来土地政策趋紧，这种运营思路的瓶颈就凸显出来，政府供地的限制越来

较多，企业的前期投入也逐渐增加，这些也为原有的合作模式造成了一定难度。 

（四）积极探索与外资合作 

除了与政府积极开展合作以外，成都置信另一显著特点就是通过项目合作方式积

极寻求与外资或者其他第三方资本展开合作。这种合作方式既能借助外资国际化的发

展经验和强有力的资金支持，又能充分发挥置信强大的项目开发能力、地方区域的操

作经验和网络资源。但是，这种合作方式也往往考验着开发企业的运营和盈利能力，

以及与外资企业的磨合程度，外资的追逐资本回报诉求与本土房地产企业的开发模式、

操盘方式不匹配的情况时有发生。 

 

置信的早期引入的外资伙伴是凯德集团位于中国的全资子公司——凯德置地。

2006 年 5 月，凯德置地和成都置信各出资 50%成立了四川置信凯德实业有限公司，专
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注于在四川地区进行房地产开发，并且对成都置信在四川境内的业务具有优先参与权。

该合资公司注册资本为 7 亿元，凯德置地注资 10.9 亿元，置信方以“国色天香”40 万

平方米土地入股。按照合作之初的规划，置信凯德的业务主要集中在四川地区，并计

划 2014 年前在成都开发 5-7 个项目，建筑面积达 450 万平方米。但外资对资本收益的

追求与置信理想化的操盘思路存在一定的分歧，导致了合作将近 10 年，双方联合开

发的仅有国色天乡·鹭湖宫一个项目。  

置信的另一外资合资伙伴是全球专业的房地产私募基金公司——美国基汇资本。

2007 年 11 月，置信与美国基汇资本共同出资组建合资公司，开发位于成都及其他地

区的房地产项目，双方约定在品牌、人才、资源和资金方面提供支持，在合资公司中

的投资及权益各占 50%。据了解，基汇资本在合作时期主要分布在上海、北京和广州

等一线城市，旗下共有两只合计为 10 亿美元的房地产基金：基汇中国基金 I 与基汇资

本房地产基金 II。双方在达成合作之后进展迅速，顺利在成都主城区拿下数宗土地。

但真正意义上属于二者合作开发的仅有丽都花园丽府一个项目，而后来开发的尚豪庭、

汇点城市综合体都是由基汇资本 2012 年成立的中国城市置业有限公司独立开发完成。 

 

五．案例——青羊工业总部基地 

(一) 青羊工业总部基地概况 

2004 年，成都市青羊区国投公司与成都置信实业（集团）有限公司、四川合信实

业有限公司共同组建了成都青羊工业建设发展有限公司，并正式打造青羊工业总部基

地。基地位于青羊工业集中发展区核心区域，是成都最早、最成熟的总部基地，它以

企业独栋为主，将办公、研发、商务作为具体的功能形态，发展新型总部经济，打造

成为一个的大型总部集群。 

基地规划占地面积 1089 亩，总建筑面积 110 万平方米，投资规模 52.3 亿元，分 6

期完成，并于 2013 年完成所有建设。目前，已有包括葛洲坝集团、招商银行、华西都

市报、成都飞机设计研究所等 300 余家企业入驻，预计年税收贡献达 10 亿元。自项目

立项以来，先后荣获了“2007 年中国总部基地行业大奖”、“2008 年中国总部经济杰出

贡献奖”、 “2014 年中国最具潜力产业园区营运方奖”等重要奖项。 

(二) 青羊工业总部基地区位 

青羊工业总部基地地处青羊工业集中发展区核心区域，位于日月大道以北、成飞

生活区以南、成飞大道以西，距一环路 7.5 公里、距三环路 2.5 公里、距双流机场仅

12 分钟车程，还紧邻地铁四号线，与 15300 亩的青羊绿舟城市公园以及未来的青羊区

行政中心相邻。 
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图 6 青羊工业总部基地区位示意图 

 (三) 青羊工业总部基地及配套项目规划布局 

青羊工业总部基地基地规划占地面积 1089 亩，分六期建设完成，另外还配套了占

地 464 亩的英国风情小镇和占地 188 亩的时尚青年城两个项目，全面集合了住宿、娱

乐、餐饮、休闲、购物等业态，尽享“一站式”配套服务。 

 

图 7 青羊工业总部基地及配套项目规划 

1、企业总部办公区 

总部办公区以企业独栋为主，将办公、研发、商务作为具体的功能形态，为企业

提供低层、低密度、低容积率、高绿化率的“三低一高”的生态园区和高效办公环境。

整个项目分 6 期建设，目前已全部完成建设。其中 1 期、2 期、3 期产品形态多样，包

含专为中小企业量身打造的 500—900 ㎡定制式精英企业专属空间，为主流企业量身打

造的 1600—2000 ㎡融景式独栋总部，以及为大型企业量身打造的 7900 ㎡集团式总部。 
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2、生活服务区——英国风情小镇  

作为青羊工业集中发展区拆迁安置而修建的居住区，英国风情小镇占地 464 亩，

总建筑面积 36 万㎡，投资规模达 6 亿元，总安置人数达 5000 余人。项目由著名的英

国合乐公司规划设计，规划中借鉴英国各时代小镇的格局，融入欧洲英伦风情建筑风

格，形成具有异域特色的道路、广场、绿地等公共空间和界面。 

 

3、综合配套区——时尚青年城 

时尚青年城位于青羊工业总部基地与英国风情小镇之间，定位为“青年时尚生活

特区”。项目总占地面积 188 亩，建筑面积约 36 万㎡，投资规模约 6 亿元。主要规划

建设酒店、餐饮、大卖场、游乐园、小型会展、停车场等，为园区企业员工提供便利

的生活、购物、休闲、娱乐等服务。 
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 (四) 青羊工业总部基地总部服务体系 

除了时尚青年城、英国小镇风情商业街全面集合了住宿、娱乐、餐饮、休闲、购

物等业态，打造的一个“一站式”配套服务外。青羊工业总部基地还在基地内积极打

造完善的配套服务体系，为入园企业提供从政务服务、物管服务、金融、商务到餐饮、

生活、休闲、娱乐、购物等全方位的配套服务，帮助企业解决后顾之忧，为员工提供

各项服务。 

 

图 8 青羊工业总部基地总部服务体系 

在商务配套提供方面，青羊工业总部基地在园区打造了四大商务会所，分别为岭

御、蓝湾、观澜、名澜。各个会所经营面积较大，集餐饮、娱乐为一体，可以承接各

类企业年会、商务宴会、商务洽谈等。并且，会所内的员工餐厅还为园区企业员工提

供了便捷舒适的就餐环境。 
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同时，在运动设施配套上，在总部基地内还配备了青羊总部运动休闲中心、青羊

总部运动基地，打造了成都超一流的羽毛球馆、足球馆、篮球场、健身中心、恒温泳

池、瑜伽馆等健身服务设施，满足园区内企业员工的运动健身需求。 

(五) 青羊工业总部基地招商情况 

2014 年，青羊工业总部基地整体项目已经完成建设。入驻企业 320 余家，涵盖了

世界 500 强、中国 500 强、工业行业 100 强等大中型公司，入驻员工人数超过 3 万人。

典型代表包括：葛洲坝集团、招商银行、华西都市报、成都飞机设计研究所、华电集

团等，目前预计年税收贡献达 10 亿元。 
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