
Pentru modernizarea întregului
portofoliu de centre comerciale din
România, compania Immobiliare Grande
Distribuzione ºi-a bugetat investiþii de
12,5 milioane de euro pentru intervalul
2012 – 2015. IDG opereazã, pr in
intermediul societãþii Win Magazin,
portofoliul reþelei Winmarkt, compus din
15 centre comerciale.

Antonio Di Berardino, CEO al Win
Magazin, societatea care administreazã
centrele comerciale, ne-a declarat:
„Portofoliul a avut succes chiar ºi în
perioada crizei. Încã existã oportunitãþi
semnificative de valorificat pe viitor. Din
acest motiv am decis sã investim. Planul
acesta a fãcut abstracþie de perioada de
crizã, deoarece investiþia oricum trebuia
realizatã”.

Planul de investiþii a fost stabilit în
2008 - 2009 ºi aprobat ulterior, cu
scopul pregãtirii portofoliului pentru a
face faþã perioadei de schimbãri din
piaþã. „Pe de o parte criza continuã, cu
tot ceea ce implicã ea: scãderea chiriilor
ºi a puterii de cumpãrare, dar, pe de altã
parte, România este orientatã spre
viitor ºi evolueazã în ritm alert: toatã
lumea cautã produse noi, branduri noi,
clãdiri noi”, subliniazã domnul Di
Berardino.

Toate investiþi i le vor fi derulate
exclusiv din surse proprii, respectiv prin
reinvestirea unei pãrþi semnificative din
profitul realizat de centrele comerciale.

Programul de investiþii se axeazã pe
m a i m u l t e p a l i e r e : r e f a c e r e a º i
m o d e r n i z a r e a f a þ a d e l o r º i a
interioarelor centrelor comerciale,
îmbunãtãþirea mixului de chiriaºi ºi a
fluxurilor din interiorul magazinelor. Nu
în ultimul rând, în urma investiþiei,
suprafaþa închiriabilã a portofoliului de
centre comerciale va creºte în medie cu
10%. Acest lucru nu se realizeazã prin
extinderea propriu-zisã a clãdirilor (cu
atât mai mult cu cât unele dintre ele
sunt edificii emblematice), ci printr-o
ef ic ientizare a uti l izãr i i anexelor
d e s t i n a t e a n t e r i o r s p a þ i i l o r d e
depozitare ºi servicii.

Cel puþin 3 milioane de euro
vor fi investite anul viitor

P e n t r u 2 0 1 3 , c o m p a n i a a a l o c a t
programului de modernizãri un buget
de 5 milioane de euro, iar pentru 2014
încã 3 milioane de euro, cu posibilitatea
majorãrii acestei sume, a menþionat
domnul Di Berardino.

Unul dintre proiectele principale
aflate în prezent în derulare vizeazã
refacerea faþadei centrului comercial
din Piatra Neamþ, cu finalizare în luna
decembrie. Anul viitor lucrãrile la acest
obiectiv vor continua cu refacerea
i n t e r i o r u l u i , c o n c o m i t e n t c u
introducerea de noi chiriaºi - ancorã. La
f inal izarea intervenþi i lor , centrul
c o m e r c i a l v a f i , p r a c t i c , c a n o u ,
precizeazã domnul Di Berardino.

În 2013 au demarat lucrãrile ºi la
ans ambl u l comer c i a l d i n centr u l
Ploieºtiului, compus din douã clãdiri
vecine, respectiv Grand Center ºi Omnia
S h o p p i n g C e n t e r . Î n p r i m ã f a z ã ,
intervenþiile vizeazã modernizarea
spaþiilor interioare, precum ºi realizarea
unui al doilea pod pietonal care sã
uneascã cele douã clãdiri, îmbunãtãþind
astfel circulaþia. Aceste intervenþii
urmeazã sã f ie încheiate în luna
decembrie a anului curent.

În 2014 lucrãrile vor continua cu a
doua fazã, respectiv refacerea faþadelor.

În tot acest timp, centrele comerciale
vor rãmâne deschise publicul. În final,
este vizatã integrarea celor douã centre
comerciale existente într-un concept
unitar, care se va numi Winmarkt
Ploieºti.

Tot anul acesta s-au derulat lucrãrile
la centrele comerciale din Buzãu, Alex-
andria ºi Galaþi.

Anul viitor vor demara lucrãrile de
modernizare a faþadelor centrelor
comerciale din Tulcea ºi Brãila. În
paralel vor fi refãcute interioarele ºi
atraºi noi chiriaºi în centrele comerciale
din Galaþi, Râmnicu Vâlcea, Piatra
Neamþ ºi, de asemenea, Tulcea.

Din punct de vedere comercial, toate
proiectele vor include ca ancorã câte un
supermarket, care va ocupa o suprafaþã
cuprinsã între 800 ºi 1.200 mp. „Aceste
ancore sunt foarte importante, cu
condiþia sã ofere ºi preþuri accesibile
cumpãrãtorilor”, susþine reprezentantul
Winmarkt.

La acestea se vor adãuga magazine de
electronice ºi electrocasnice, de modã,
precum ºi facilitãþi de divertisment. De
asemenea, anul 2014 va aduce pentru
c e n t r e l e c o m e r c i a l e d i n r e þ e a u a
Winmarkt un numãr important de
chiriaºi noi, de talie internaþionalã.

Efectele investiþi i lor în centrele
comerciale se resimt aproape imediat.
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Centrele comerciale Winmarkt vor fi modernizate

Mari investitori

Immobiliare Grande Distribuzione (IGD)
reprezintã una dintre marile companii
imobiliare din Italia. În România, deþine
începând cu anul 2008 reþeaua de 15 centre
comerciale Winmarkt, amplasate în: Alexan-
dria, Bistriþa, Brãila, Buzãu, Cluj-Napoca,
Galaþi, Piatra Neamþ, Ploieºti, Râmnicu
Vâlcea, Slatina, Tulcea, Turda ºi Vaslui.
Compania mai deþine ºi o clãdire de birouri
în Ploieºti.

Centrele comerciale sunt situate în zonele
centrale ale oraºelor, la kilometrul zero, ºi
au o suprafaþã închiriabilã cumulatã de
85.000 mp (la care se adaugã în jur de 2.500
mp ai clãdirii de birouri din Ploieºti).

Valoarea portofoliului din România a fost
evaluatã în 2013 la aproximativ 177
milioane de euro, reprezentând în jur de
10% din valoare portofoliului total al IGD,
restul de 90%, pânã la 1,9 miliarde de euro,
reprezentând proprietãþile din Italia.

Alegerea României ca piaþã secundarã
p e n t r u I G D a v i z a t p e d e o p a r t e
oportunitãþile oferite de piaþã în general, iar
în particular oportunitatea de a achiziþiona
portofoliul Winmarkt, care nu prezenta
probleme juridice, iar riscurile aferente erau
mai mici având în vedere extinderea reþelei
în 13 oraºe. În plus, abordarea oraºelor
secundare ºi a populaþiei cu venituri medii
era ºi strategia aplicatã de IGD ºi în Italia.
Prin urmare, portofoliul Winmarkt era
c o m p a t i b i l c u z o n a d e e x p e r t i z ã a
companiei.

Winmarkt Buzãu

Antonio Di Berardino, directorul general

al Win Magazin



De exemplu, tot în Ploieºti, compania
opereazã ºi fostul complex Big, din
apropierea gãrii. Acesta a fost complet
refãcut în intervalul 2012 - 2013 ºi au
fost introduºi noi chiriaºi internaþionali
ºi locali. Obiectivul atrage un flux mare
de vizitatori, în special din localitãþile
l i m i t r o f e a l e P l o i e º t i u l u i , f i i n d
poziþionat în partea sudicã a oraºului,
într-o zonã de tranzit. Investiþia a avut
ca efect o creºtere semnificativã atât a
numãrului de vizitatori, a ratei de
ocupare a spaþiilor, cât ºi a veniturilor
rezultate din chirii.

„În urma investiþiilor efectuate în
portofoliu, ne aºteptãm din 2015 la
creºterea veniturilor”, afirmã Antonio Di
Berardino.

G r a d u l d e o c u p a r e a c e n t r e l o r
comerciale se situeazã în prezent la o
medie de 86%. Acesta ar fi chiar mai
mare dacã lucrãrile de modernizare ºi
r e a m e n a j a r e n u a r p r e s u p u n e º i
închiderea temporarã a unor spaþii din
aceste clãdiri.

În fapt, gradul de ocupare la subsol,
parter º i pr imul etaj al centrelor
comerciale este ocupat în proporþie de
aproape 100%. Diferenþa este datã de
spaþiile libere de la etajele superioare.
Pentru ocuparea acestora, compania
are în vedere atragerea de chiriaºi care
sã ofere facilitãþi pentru petrecerea
timpului liber, de exemplu sãli de fit-
ness ºi spaþii de divertisment pentru
copii. De asemenea, acolo unde existã
c e r e r e , a r p u t e a f i i n t r o d u s e º i
cinematografe, de exemplu în Piatra
Neamþ ºi Râmnicu Vâlcea. O alternativã
luatã în calcul pentru ocuparea etajelor
superioare este ºi amenajarea lor ca
spaþii de birouri. Chiriaºii ar avea
avantajul situãrii în centrul oraºului ºi
accesului la toate serviciile puse la
dispoziþie de centrul comercial ºi
împrejurimile sale, argumenteazã Anto-
nio Di Berardino.

De altfel, compania deþine în România
ºi o clãdire de birouri în Ploieºti, cu o
suprafaþã închiriabilã relativ micã, de
aproximativ 2.500 mp.

Piaþa de retail se schimbã la
presiunea cererii

Principalul atu al centrelor comerciale
Winmarkt este poziþionarea în centrele
oraºelor, la km zero, fapt ce le asigurã o
foarte bunã accesibilitate ºi capacitatea
de a deservi zone extinse. Prin urmare,
e l e s u n t s t r â n s l e g a t e d e v i a þ a
comunitãþii, subliniazã reprezentantul
Winmarkt.

„F ã câ nd a b s tr a cþ i e d e a s p ectu l
comer c i a l , v r em s ã î mb u nã tã þ i m

condiþiile de viaþã din centrele oraºelor.
Chiar dacã acest demers este dificil ºi
c o s t i s i t o r , a c þ i o n a r i i n o º t r i s u n t
p r e o c u p a þ i d e s u s t e n a b i l i t a t e a
proiectelor ºi de relaþia cu comunitãþile.
Nu în ultimul rând, România este ºi va fi
o piaþã þintã pentru retaileri”, subliniazã
Antonio Di Berardino.

Pânã la apariþia semnelor crizei,
lanþurile internaþionale de retail care
intrau în România deschideau mai întâi
magazine în Bucureºti ºi, eventual, în
unul-douã oraºe secundare, precum
Cluj-Napoca sau Constanþa. Ele aveau în
plan sã se extindã ulterior ºi în restul
þãrii, dar venirea crizei a îngheþat acest
demers pentru majoritatea retailerilor ºi
doar câteva lanþuri au continuat sã se
extindã. Altfel, pe zona de modã, de
ex empl u , au r ãmas cam acel eaº i
branduri, tipuri de produse ºi politicã de
preþ, lãsând puþin loc pentru inovare. „În
modã, inovaþia vine din afarã, la
presiunea cererii ºi în special a tinerilor,
care cautã branduri internaþionale.
Strategia noastrã este sã creãm inovaþie
ºi sã atragem branduri internaþionale,
dar oferite la preþuri în conformitate cu
puterea de cumpãrare a oamenilor din
respectivele oraºe. Altfel nu ajutã la
nimic sã ai cel mai frumos centru
comercial”, afirmã Antonio Di Berardino.

În opinia reprezentantului Winmarkt,
2014 va fi, cel mai probabil, tot un an de
tranziþie, ca ºi 2013. Piaþa îºi va reveni
odatã cu reluarea dezvoltãrii în Zona

Euro, deoarece economia României
prezintã încã o dependenþã semnificativã
faþã de economiile din Vest.

„Piaþa de retai l este în prezent
îngheþatã, puþine reþele internaþionale
optând sã se extindã. Cu toate acestea,
o p o r t u n i t ã þ i l e s u n t u r i a º e î n
perspectivã. Mai devreme sau mai
târziu, brandurile internaþionale vor
relua expansiunea în România. Acum,
þara este afectatã de factorii externi,
îndeosebi de criza din Zona Euro ºi de
mãsurile drastice impuse de FMI, care
a u a v u t c a e f e c t º i r e d u c e r e a
cheltuielilor populaþiei, dar, dupã ce
criza va trece, economia localã va
cunoaºte un nou val de creºtere”,
considerã Antonio Di Berardino.

Centrele oraºelor oferã cea
mai bunã poziþie centrelor
comerciale

În ultimii ani au fost inaugurate centre
comerciale, atât în Bucureºti, cât ºi în
oraºele secundare, inclusiv în unele
pieþe pe care activeazã ºi Winmarkt. În
opinia reprezentantului companiei,
chiar dacã deschiderea de noi centre
comerciale (uzual la periferia oraºelor)
poate atrage clientelã în primã fazã,
deoarece reprezintã elemente de
noutate, piaþa revine repede la normal,
populaþia preferând sã cumpere de
unde îi este mai comod. În acest sens,
strategia Winmarkt se bazeazã pe atuul
conferit de poziþionarea centrelor

comerciale. „Sigur cã te afecteazã în
primã fazã deschiderea unui centru
comercial mare, dar, în cele din urmã,
poziþionarea noastrã, plus oferta, îºi
spun cuvântul”, afirmã Antonio Di
Berardino.

IGD nu vizeazã deocamdatã
extinderea portofoliului din
România

În opinia reprezentantului IGD, piaþa de
r e t a i l d i n B u c u r e º t i e s t e f o a r t e
aglomeratã. Acesta reprezintã ºi unul
dintre motivele pentru care compania
nu opereazã pe aceastã piaþã. Loc
p e n t r u n o i i n v e s t i þ i i î n c e n t r e
comerciale de calitate ar mai exista
doar în zona de sud-est a Capitalei.

Cel mai probabil, compania ar putea
obþine cu uºurinþã finanþare bancarã
pentru extinderea reþelei de centre
c o m e r c i a l e , a v â n d î n v e d e r e c ã
portofoliul din România nu este grevat
de niciun credit. Acest lucru nu este
prioritar însã în strategia acþionarilor
i t a l i e n i , c a r e p r e f e r ã î n s c h i m b
concentrarea resurselor pe conso-
lidarea portofoliului existent. Însã
„nimic nu este exclus pe viitor”, adaugã
domnul Di Berardino.
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