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di GranRoma

di Andrea Penazzi

Inaugurato il 16 maggio, il nuovo centro commerciale capitolino si presenta fully
let con un centinaio di negozi. Da Inditex a H&M, da Calzedonia a Gruppo Teddy,
i colossi del fashion trainano l'offerta su una Gla di 3lmila mq. Ricca la dotazione
food, con sfogo sulla terrazza esterna che da sull'acquedotto Alessandrino

mpreziosito da alcuni elementi di in-

novazione in termini sia architetto-

nici che di mix merceologico, il nuo-
vo centro commerciale GranRoma Gran
Shopping ha aperto al pubblico lo scorso 16
maggio dopo circa 20 mesi di cantiere (set-
tembre 2017 - aprile 2019). Ubicato all’inter-
no della Tenuta della Mistica, nel quadrante
est della citta lungo la Prenestina Bis e nel-
la adiacenze del Grande Raccordo Anulare,
GranRoma vede protagonista Gruppo Fre-
sia nel ruolo di ideatore, sviluppatore e co-
struttore. Tra gli altri attori impegnati nel
progetto si annoverano Intesa Sanpaolo
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- Banca IMI per la parte finanziaria; Ge-
nius Loci, Studio Pagnoni Vita ¢ Studio
Giuseppini per quella progettuale, FIL -
Federici Immobiliare Lavori in qualita
di general contractor; Foruminvest, advi-
sor nella commercializzazione del centro e
asset manager; Sorensen Consulting, co-
commercializzatore del centro; Svicom, pro-
perty manager.

Dal punto di vista strutturale, lo shopping
center si sviluppa su trelivelli collegati tra lo-
ro da altrettante serie di tappeti mobili e da
due ascensori pubblici e adatti alla fruizio-
ne da parte di disabili. Il centro presenta un




Intervista a Elia Federici,

amministratore delegato Gruppo Fresia

Innanzitutto uno sguardo all’iter del

progetto, che ha visto un tempo di cantiere
davvero breve.

Tl cantiere & stato molto rapido, ma al contrario é stato
piuttosto lungo I'iter del progetto su questarea. Viera
una previsione di piano regolatore di edilizia popolare,
che venne modificata peruna variante cosiddetta della
Certezza, che aveva recepito tuttiivincolidi carattere
ambientale, paesaggistico earcheologicointrodottinel
corso del tempo. Questa zona, di 500 ettari, futrasfor-
matadifattonella pit grande area verde della citta per-
ché era stato imposto un vincolo dalla Sovrintenden-
za per un interesse archeologico. Tale vincolo venne
annullato dal Consiglio di stato, che ripristino quello
precedente che tutelava leemergenze conosciute: cioé
Tacquedotto Alessandrino e il Muraccio di Rischiaro. In
seguito, la variante fu impugnata e fu stilato un accor-
do di programma che porto a salvaguardare una zona
verde di circa 100 ettarie a concentrare la parte di di-
ritto edificatorio in una posizione marginale rispetto
a quella di maggior pregio dal punto di vista ambien-
tale. La convenzione con il comune di Roma fu siglata
nel 2012 e dispose la realizzazione di volumi privati e
soprattutto la costruzione di infrastrutture, tra cui la
Prenestina Bis e il relativo svincolo sul GRA,oltre auna
complanare esterna al Raccordo. 11 tutto per un inve-
stimento in opere pubbliche dicirca 15 milionidieuro.
Nel 2012 presentammo i progetti e nel novembre 2014
partirono ilavoridelle opere pubbliche, completatiin
un paio di anni. Successivamente abbiamo realizzato
una prima serie di interventi, tra cui il piti grande ne-
gozio Bricoman, aperto nell’aprile del 2016, e il primo
hotel Hampton by Hilton in Italia, dotato di 150 stan-
ze, piu altri piccoli volumi di natura commerciale, L’i-
terdi GranRoma & stato avviato a fine 2016, édurato 8
mesi, e il progetto & stato approvato a luglio 2017. Di li
abbiamo iniziato i lavori di costruzione.

Gla di circa 31.000 mq, una galleria di 9.000
mgq e un parcheggio interrato, per un totale
di 40.000 mq. Le aree destinate al parcheg-
gio sono presenti, oltre che al piano interra-
to, anche in aree esterne poste in aderenza
al centro commerciale, per oltre 1.100 posti
auto a servizio. L'edificio e stato progettato
nel rispetto delle normative vigenti, anche
per la produzione di energie rinnovabili (&
presente un impianto fotovoltaico in coper-
tura da 450 kW) e con tutti i pitt moderni si-
stemi di controllo e di sicurezza. In tema di
sostenibilita ambientale si segnalano anche
delle colonnine diricarica per le auto elettri-
che. L’interazione tral’ambiente esterno e gli
spazi interni di GranRoma vede nel progetto
architettonico del nuovo mall capitolino un
plus evidente, in virtti di due elementi forte-
mente iconici: lapiazzaall’aperto e la terrazza
al piano superiore. La prima, situata davanti
all’ingresso principale, ¢ ideale per ospitare
spettacoli e concerti, come avvenuto in oc-
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Quali sono, dal suo
punto di vista, le
caratteristiche principali di
GranRoma?

Dal punto di vista architettonico, GranRoma & una
struttura articolata su due livelli commerciali e uno
diparcheggio principale a cui se ne aggiunge uno pit
piccolo. Sostanzialmente cisono 1.100 posti auto su
un unico livello semi-interrato. Vi & poi una terrazza
esterna, sfogo naturale per la ristorazione, che puo
diventare un valore aggiunto per sei mesi all’anno.
Lato retail, premetto che abbiamo realizzato lacom-
mercializzazione in diretta, avvalendoci di due so-
cieta specializzate per seguire alcuni tenant parti-
colari: Foruminnvest, con Marco Mutti, e Sorensen
Consulting, con Ettore Torrese. Tra le insegne so-
no entrate il primo Pam City, nuovo format che de-
butta a GranRoma su 850 mq lordi, Cisalfa Sport su
1.500 mgq, il primo Maisons du Monde a Roma, quin-
di H&M, Zara e altri brand di Inditex, MediaWorld e
Scarpamondo, per un’offerta che si presenta varie-
gata. Abbiamo cercato, e in parte ci siamo riusciti,
diintegrare il brand mix con alcuni marchi romani,
startup e soluzioninuove, al fine di non omologarlo
allo standard dei centri commerciali.

Ein previsione la vendita dell’asset?

Non siamo gestori di centri commerciali, anche se
portiamo avanti attivita di asset management ma
non in questo settore, per cui, guardando al futuro,
saremo impegnati in altri progetti tra cui la realiz-
zazione a Fregene di un waterfront con soluzioni
mixed use: commerciale, ristorazione, ludico, spor-
tivo, alberghiero, residenziale dilusso e stabilimenti
balneari. Pensiamo quindi di vendere GranRoma a
breve, ma non a brevissimo perché non c’¢ urgenza.
Al momento ci sono trattative ben avviate.

20 mesi

di cantiere
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diinvestimento
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LOCALIZZAZIONE teenager e dai giovani in generale - dichiara
PERIFERICA Letizia Cantini, Coo di Svicom - La terraz-
zaesterna, di circa 350 mq, la utilizzeremo in
parte perlasomministrazione ein parte come
LivELLI COMMERCIALI arearelaxin virttidi allestimenti/dehors fissi.
Sarainoltre adibita, nei mesi caldi da maggio
a ottobre, a piccoli eventi all’aria aperta, se-
guendo il filo conduttore del grand opening».
Sotto il profilo dell’offerta, le unita commer-
ciali sono 97 tutte affittate, con I'alimentare

PROMOTORE/PROPRIETA

GRuUPPO FRESIA

COMMERCIALIZZAZIONE

FORUMINNVEST;
SORENSEN CONSULTING

PROGETTO

MEDIE SUPERFICI
PROPERTY

|

IN PILLOLE

MANAGEMENT postoal pianoterreno, 7 medie superficiin to-
tale (esclusalaristorazione) dislocate sui due

Svicom gt A
livelli e con attivita di somministrazioneloca-
PARCHEGGI lizzate prevalentemente in quello superiore.
TiPOLOGIA GranRoma si appresta, dunque, a diventare
unanuova piazza di aggregazione e shopping
CENTRO COMMERCIALE DATA APERTURA ) per iresidenti delle zone Prenestinae Casili-
UNITA RISTORAZIONE na, e punto di riferimento in un’area di inte-
UNITA TOTALI 16 MAGGIO resse ambientale e archeologico dove sorgo-
2019 no numerose iniziative legate al tempo libero,

97

alsociale e all’agricoltura. L'obiettivo dichia-
rato dalla proprieta & di superare i 5,3 milio-
PAam ni Sihutentti l’ann:i). Numeri :upgirttati (ila una
catchment area densamente abitata, che nei
Ciry (850 Lt LORDI) primi 10 minuti di spostamento in automobi-
le conta circa 242milaresidenti, i quali diven-
tano oltre 1,6 milioni nella fascia
0-20 minuti e addirittura qua-
si 3,2 milioni nell’isocrona 0-30
minuti. Di contro, GranRoma
dovra confrontarsi con un baci-
no competitivo particolarmente
agguerrito, che vede tra i prin-
cipali competitor il centro com-
merciale La Romanina, distante
circa 8 minuti, e i colossi di Ro-
maest e Porta di Roma distanti
circa 13-14 minuti (fonte Urbi-
stat, i dati si riferiscono a spo-
stamenti in automobile in con-
dizione di traffico medio).
Nelle intenzioni di Gruppo Fre-
sia, GranRoma vuole essere il
motore economico che da con-
cretezzaallo sviluppo della zona,
sia dal punto di vista urbanisti-
co, con larealizzazione di infra-
strutture che hanno alleviato si-

ANCORA ALIMENTARE

GLA

Fonte: ©Edifis Intelligence

casione dell’inaugurazione con l’esibizione
del noto rapper romano Biondo, reso famoso
dalla trasmissione Amici. La seconda, acces-
sibile dalla food court e impreziosita da una
vista suggestiva sull’acquedotto Alessandri-
no, rappresenta unasoluzioneraranel settore
dei centri commerciali - alcune realizzazio-
ni analoghe si ritrovano in shopping center
di ultima generazione quali Adigeo (VR) ed
Elnos Shopping (BS). «Il target di GranRoma
& costituito prevalentemente da famiglie e, in
virtli dei numerosi eventi in programma, da
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gnificativamenteil traffico sulla viabilita esi-
stente, per un investimento di 15 milioni di
euro; sia dal punto di vista dell'occupazione,
con circa 500 nuovi postidi lavoro. A quest’ul-
timo aspetto lo sviluppatore ha prestato par-
ticolare attenzione e, con il contributo di In-
tesa San Paolo, ha coinvolto la Fondazione
“Generation Italy” per avviare un progetto
che ha previsto la formazione di 100 ragaz-
zi. ’investimento complessivo, comprensivo
quindi dei 15 milioni di euro, si aggira sugli 80

milioni. L'immobile, di proprieta al 100% di
Gruppo Fresia, ¢ destinato a essere venduto
nel breve/medio termine, cosi come confer-
mato aré&fdaElia Federici, amministratore
delegato della societa capitolina.

Offerta commerciale

fashion & food driven

Elementi di continuita e altri di innovazione
si ritrovano anche e soprattutto sotto il pro-
filo dell'offerta commerciale. Tra le novita si
colloca a pieno titolo il supermercato di cir-
ca 850 mq lordi a insegna Pam City: nuovo
brand di Gruppo Pam presentato per la pri-
ma volta proprio a GranRoma. La volonta di

inserire una piattaforma alimentare di di-
mensioni contenute da una parte si inseri-
sce, estremizzandolo, in un trend che vede la
progressiva riduzione delle dncore alimentari
all’interno dei centri commerciali; dall’altra &
indicativadellastrategia del commercializza-
tore di puntare sualtre merceologie, fashion
eristorazione su tutte, portando a un ambito
di servizio l'offerta alimentare. Le altre me-
die superfici propongono soprattutto abbi-
gliamento e pelletteria, arredo perla casaed

elettronica di consumo: Zara su 3.200 mq e
H&M (le uniche in duplex, con collegamen-
ti interni e doppio ingresso), MediaWorld
(2.200 mq netti di vendita, sesto store nella
Capitale e117°1in Italia) Scarpamondo, Ci-
salfa Sporte Maisons du Monde. Proprio
quest’ultimo ha aperto a GranRoma il primo
negozio nella Capitale. Nel centro sono pre-
senti altre insegne di gruppo Inditex, quali
Bershka, Pull&Bear e Stradivarius. Fo-
calizzando l'attenzione sul segmento dell’ab-
bigliamento, principale motivo di attrazione
di GranRoma ed elemento di maggiore con-
tinuita rispetto al comparto degli shopping
center, spiccano i marchi di Calzedonia,

Intimissimi, Benetton, Tezenis, Enri-
co Coveri, Nuvolari, Dixie, Guess, Im-
perial, Jack & Jones, Original Marines,
Zuiki, Yamamay, I am, Conbipel Uomo,
Napapijri, Caporiccio e ancora le insegne
romane come Dan John (abbigliamento uo-
mo) e Sandro Ferrone, piuttosto che i mul-
timarca come Castellese, che propone Ar-
mani, Moschino, Prima Classe, Ciesse Piumi-
ni, Liu Jo, Nathi, Patrizia Pepe, Dondup, RRD,
Dr Marteens e altri ancora.

Sul fronte dellaristorazione, concentrata es-
senzialmente al primo piano con una propo-
sta di marchicomplementare e molto attuale,
si spazia da un’offertaveloce - predominante
- con Burger King, Capatoast, La piadi-
neria, i panini gourmet di Baccanale, Mi-
ni Pizza 22 em ¢ il mexican food Calave-
ra Rapido di Gruppo Cremonini, a soluzioni
pili slow con, sempre dell’azienda di Castel-
vetro di Modena, Roadhouse (carne), piut-
tosto che con la classica pizza napoletana di
Don Peppe. Non mancano, quindi, soluzio-
ni diffuse nella galleria, con il chiosco posi-
zionato esattamente all’ingresso vicino alle
scale mobili che collegano i due livelli a inse-

gna Caffe Vergnano o ancora quello a mar-
chio Nespresso sul lato opposto del mall.
Fronte servizi/cura della persona si segnala
la presenza della clinica DentalPro. Per fa-
vorire il consumo di entrambi i pasti giorna-
lieri, quindi sia pranzo che cena, gli orari del
centro sono prolungati tutti i giorni sino al-
le ore 23 per la parte di ristorazione, mentre
terminano alle 21 perinegozi. Infine, 'offer-
ta commerciale di GranRoma ben si integra
con quella dell’adiacente retail park, anch’es-
so realizzato da Gruppo Fresia, che annove-
ratra gli altri il pit grande Bricoman d’Italia
(inaugurato nel 2016) completando l'offerta
dedicata alla casa. l
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