Antonio Di Berardino, directorul general
al Win Magazin

Immobiliare Grande Distribuzione (IGD)
reprezintd una dintre marile companii
imobiliare din Italia. In Romania, detine
incepand cu anul 2008 reteaua de 15 centre
comerciale Winmarkt, amplasate in: Alexan-
dria, Bistrita, Brdila, Buzau, Cluj-Napoca,
Galati, Piatra Neamft, Ploiesti, Ramnicu
Valcea, Slatina, Tulcea, Turda si Vaslui.
Compania mai detine si o cladire de birouri
in Ploiesti.

Centrele comerciale sunt situate in zonele
centrale ale oraselor, la kilometrul zero, si
au o suprafatd inchiriabila cumulata de
85.000 mp (la care se adauga in jur de 2.500
mp ai cladirii de birouri din Ploiesti).

Valoarea portofoliului din Romania a fost
evaluata in 2013 la aproximativ 177
milioane de euro, reprezentand in jur de
10% din valoare portofoliului total al IGD,
restul de 90%, pana la 1,9 miliarde de euro,
reprezentand proprietatile din ltalia.

Alegerea Romaniei ca piata secundard
pentru IGD a vizat pe de o parte
oportunitdtile oferite de piata in general, iar
in particular oportunitatea de a achizitiona
portofoliul Winmarkt, care nu prezenta
probleme juridice, iar riscurile aferente erau
mai mici avand in vedere extinderea retelei
in 13 orase. In plus, abordarea oraselor
secundare si a populatiei cu venituri medii
era si strategia aplicatd de IGD si in Italia.
Prin urmare, portofoliul Winmarkt era
compatibil cu zona de expertizd a
companiei.
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Centrele comerciale Winmarkt vor fi modernizate

Pentru modernizarea intregului
portofoliu de centre comerciale din
Roménia, compania Immobiliare Grande
Distribuzione si-a bugetat investitii de
12,5 milioane de euro pentru intervalul
2012 - 2015. IDG opereazd, prin
intermediul societatii Win Magazin,
portofoliul retelei Winmarkt, compus din
15 centre comerciale.

Antonio Di Berardino, CEO al Win
Magazin, societatea care administreaza
centrele comerciale, ne-a declarat:
,Portofoliul a avut succes chiar si in
perioada crizei. Inc3 existd oportunitati
semnificative de valorificat pe viitor. Din
acest motiv am decis sd investim. Planul
acesta a facut abstractie de perioada de
criza, deoarece investitia oricum trebuia
realizatd”.

Planul de investitii a fost stabilit in
2008 - 2009 si aprobat ulterior, cu
scopul pregatirii portofoliului pentru a
face fata perioadei de schimbdri din
piatd. ,Pe de o parte criza continud, cu
tot ceea ce implica ea: scaderea chiriilor
si a puterii de cumpdrare, dar, pe de altd
parte, Romania este orientata spre
viitor si evolueazd in ritm alert: toata
lumea cauta produse noi, branduri noi,
cladiri noi”, subliniaza domnul Di
Berardino.

Toate investitiile vor fi derulate
exclusiv din surse proprii, respectiv prin
reinvestirea unei parti semnificative din
profitul realizat de centrele comerciale.

Programul de investitii se axeaza pe
mai multe paliere: refacerea si
modernizarea fatadelor si a
interioarelor centrelor comerciale,
imbundtatirea mixului de chiriasi si a
fluxurilor din interiorul magazinelor. Nu
in ultimul rand, in urma investitiei,
suprafata inchiriabila a portofoliului de
centre comerciale va creste in medie cu
10%. Acest lucru nu se realizeaza prin
extinderea propriu-zisa a cladirilor (cu
atat mai mult cu cat unele dintre ele
sunt edificii emblematice), ci printr-o
eficientizare a utilizarii anexelor
destinate anterior spatiilor de
depozitare si servicii.

Cel putin 3 milioane de euro
vor fi investite anul viitor
Pentru 2013, compania a alocat
programului de modernizari un buget
de 5 milioane de euro, iar pentru 2014
inca 3 milioane de euro, cu posibilitatea
majordrii acestei sume, a mentionat
domnul Di Berardino.

Unul dintre proiectele principale
aflate in prezent in derulare vizeazd
refacerea fatadei centrului comercial
din Piatra Neamt, cu finalizare in luna
decembrie. Anul viitor lucrarile la acest
obiectiv vor continua cu refacerea
interiorului, concomitent «cu
introducerea de noi chiriasi - ancord. La
finalizarea interventiilor, centrul
comercial va fi, practic, ca nou,
precizeaza domnul Di Berardino.

In 2013 au demarat lucririle si la
ansamblul comercial din centrul
Ploiestiului, compus din doua cladiri
vecine, respectiv Grand Center si Omnia
Shopping Center. in prima fazi,
interventiile vizeaza modernizarea
spatiilor interioare, precum si realizarea
unui al doilea pod pietonal care sa
uneasca cele doua cladiri, imbundtatind
astfel circulatia. Aceste interventii
urmeaza sa fie incheiate in luna
decembrie a anului curent.

In 2014 lucrérile vor continua cu a
doua faza, respectiv refacerea fatadelor.

In tot acest timp, centrele comerciale
vor rimane deschise publicul. In final,
este vizatd integrarea celor doud centre
comerciale existente intr-un concept
unitar, care se va numi Winmarkt
Ploiesti.

Tot anul acesta s-au derulat lucrdrile
la centrele comerciale din Buzau, Alex-
andria si Galati.

Anul viitor vor demara lucrdrile de
modernizare a fatadelor centrelor
comerciale din Tulcea si Brdila. In
paralel vor fi refdcute interioarele si
atrasi noi chiriasi in centrele comerciale
din Galati, Ramnicu Valcea, Piatra
Neamt si, de asemenea, Tulcea.

Din punct de vedere comercial, toate
proiectele vor include ca ancora cate un
supermarket, care va ocupa o suprafatd
cuprinsa intre 800 si 1.200 mp. ,Aceste
ancore sunt foarte importante, cu
conditia sa ofere si preturi accesibile
cumparatorilor”, sustine reprezentantul
Winmarkt.

La acestea se vor adduga magazine de
electronice si electrocasnice, de moda,
precum si facilitati de divertisment. De
asemenea, anul 2014 va aduce pentru
centrele comerciale din reteaua
Winmarkt un numar important de
chiriasi noi, de talie internationala.

Efectele investitiilor in centrele
comerciale se resimt aproape imediat.

Winmarkt Buzéu




De exemplu, tot in Ploiesti, compania
opereaza si fostul complex Big, din
apropierea gdrii. Acesta a fost complet
refacut in intervalul 2012 - 2013 si au
fost introdusi noi chiriasi internationali
si locali. Obiectivul atrage un flux mare
de vizitatori, in special din localitatile
limitrofe ale Ploiestiului, fiind
pozitionat in partea sudica a orasului,
intr-o zond de tranzit. Investitia a avut
ca efect o crestere semnificativd atat a
numarului de vizitatori, a ratei de
ocupare a spatiilor, cat si a veniturilor
rezultate din chirii.

,In urma investitiilor efectuate in
portofoliu, ne asteptam din 2015 la
cresterea veniturilor”, afirma Antonio Di
Berardino.

Gradul de ocupare a centrelor
comerciale se situeaza in prezent la o
medie de 86%. Acesta ar fi chiar mai
mare dacd lucrarile de modernizare si
reamenajare nu ar presupune si
inchiderea temporara a unor spatii din
aceste cladiri.

in fapt, gradul de ocupare la subsol,
parter si primul etaj al centrelor
comerciale este ocupat in proportie de
aproape 100%. Diferenta este data de
spatiile libere de la etajele superioare.
Pentru ocuparea acestora, compania
are in vedere atragerea de chiriasi care
sa ofere facilitdti pentru petrecerea
timpului liber, de exemplu séli de fit-
ness si spatii de divertisment pentru
copii. De asemenea, acolo unde exista
cerere, ar putea fi introduse si
cinematografe, de exemplu in Piatra
Neamt si Ramnicu Valcea. O alternativa
luatd in calcul pentru ocuparea etajelor
superioare este si amenajarea lor ca
spatii de birouri. Chiriasii ar avea
avantajul situdrii in centrul orasului si
accesului la toate serviciile puse la
dispozitie de centrul comercial si
imprejurimile sale, argumenteaza Anto-
nio Di Berardino.

De altfel, compania detine in Romania
si o clddire de birouri in Ploiesti, cu o
suprafata inchiriabila relativ mica, de
aproximativ 2.500 mp.

Piata de retail se schimba la
presiunea cererii
Principalul atu al centrelor comerciale
Winmarkt este pozitionarea in centrele
oraselor, la km zero, fapt ce le asigurd o
foarte buna accesibilitate si capacitatea
de a deservi zone extinse. Prin urmare,
ele sunt strans legate de viata
comunitatii, subliniaza reprezentantul
Winmarkt.

,Facand abstractie de aspectul
comercial, vrem sa imbunatdtim

conditiile de viatd din centrele oraselor.
Chiar daca acest demers este dificil si
costisitor, actionarii nostri sunt
preocupati de sustenabilitatea
proiectelor si de relatia cu comunitatile.
Nu in ultimul rand, Romania este si va fi
o piata tinta pentru retaileri”, subliniaza
Antonio Di Berardino.

Pana la aparitia semnelor crizei,
lanturile internationale de retail care
intrau in Romania deschideau mai intai
magazine in Bucuresti si, eventual, in
unul-doud orase secundare, precum
Cluj-Napoca sau Constanta. Ele aveau in
plan sd se extinda ulterior si in restul
tdrii, dar venirea crizei a inghetat acest
demers pentru majoritatea retailerilor si
doar cateva lanturi au continuat sa se
extinda. Altfel, pe zona de moda, de
exemplu, au rdmas cam aceleasi
branduri, tipuri de produse si politica de
pret, lasand putin loc pentru inovare. ,in
modd, inovatia vine din afara, la
presiunea cererii si in special a tinerilor,
care cauta branduri internationale.
Strategia noastra este sa cream inovatie
si sa atragem branduri internationale,
dar oferite la preturi in conformitate cu
puterea de cumpdrare a oamenilor din
respectivele orase. Altfel nu ajutd la
nimic sd ai cel mai frumos centru
comercial”, afirma Antonio Di Berardino.

in opinia reprezentantului Winmarkt,
2014 va fi, cel mai probabil, tot un an de
tranzitie, ca si 2013. Piata isi va reveni
odata cu reluarea dezvoltarii in Zona

Euro, deoarece economia Romaniei
prezintd inca o dependentd semnificativa
fata de economiile din Vest.

,Piata de retail este in prezent
inghetatd, putine retele internationale
optand sa se extinda. Cu toate acestea,
oportunitdtile sunt wuriase in
perspectivd. Mai devreme sau mai
tarziu, brandurile internationale vor
relua expansiunea in Romania. Acum,
tara este afectata de factorii externi,
indeosebi de criza din Zona Euro si de
madsurile drastice impuse de FMI, care
au avut ca efect si reducerea
cheltuielilor populatiei, dar, dupa ce
criza va trece, economia locald va
cunoaste un nou val de crestere”,
considera Antonio Di Berardino.

Centrele oraselor ofera cea
mai buna pozitie centrelor
comerciale

in ultimii ani au fost inaugurate centre
comerciale, atat in Bucuresti, cat si in
orasele secundare, inclusiv in unele
piete pe care activeaza si Winmarkt. In
opinia reprezentantului companiei,
chiar dacd deschiderea de noi centre
comerciale (uzual la periferia oraselor)
poate atrage clienteld in prima fazd,
deoarece reprezinta elemente de
noutate, piata revine repede la normal,
populatia preferand sd cumpere de
unde i este mai comod. In acest sens,
strategia Winmarkt se bazeaza pe atuul
conferit de pozitionarea centrelor

Simulare proiect Winmarkt Ploiesti

comerciale. ,Sigur ca te afecteaza in
prima fazd deschiderea unui centru
comercial mare, dar, in cele din urma,
pozitionarea noastrd, plus oferta, fsi
spun cuvantul”, afirmd Antonio Di
Berardino.

IGD nu vizeaza deocamdata

extinderea portofoliului din

Romania

in opinia reprezentantului IGD, piata de
retail din Bucuresti este foarte
aglomeratd. Acesta reprezintd si unul
dintre motivele pentru care compania
nu opereaza pe aceastd piatd. Loc
pentru noi investitii in centre
comerciale de calitate ar mai exista
doar in zona de sud-est a Capitalei.

Cel mai probabil, compania ar putea
obtine cu usurintd finantare bancara
pentru extinderea retelei de centre
comerciale, avand in vedere ca
portofoliul din Romania nu este grevat
de niciun credit. Acest lucru nu este
prioritar insa in strategia actionarilor
italieni, care prefera in schimb
concentrarea resurselor pe conso-
lidarea portofoliului existent. insa
LNnimic nu este exclus pe viitor”, adauga
domnul Di Berardino.
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