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Apesar de ter visto seu primeiro exemplar implantado em 1966, no Brasil a
configuragdo de uma industria de shopping centers, marcada pela presenca de empresas
detentoras de um conjunto de empreendimentos ¢ um fendmeno relativamente recente. A
constitui¢do desta industria tem inicio na segunda metade da década de 1970, mas torna-se
visivel somente nos anos 1980.

A partir dai, conjunturas socioecondmicas e interferéncias oriundas de agdes
governamentais contribuirdo para a formatacdio de uma periodizacdo que pode ser
delimitada da seguinte forma:

A) Periodo 1966 — 1980. Constituido por agdes pioneiras de empresas do setor
imobilidrio ndo especializadas em shopping centers. Alguns aspectos come¢am a tornar
vidveis os shopping centers: Crescimento econOmico, investimentos infra-estruturais,
aumento nos indices de urbanizacdo e motorizardo da populagdo e, embora com
intermiténcias, crescimento acelerado PIB. O modelo estd se formatando de acordo com as
demandas locais (com exce¢do do shopping centers Continental que adotou padrdes
proximos do norte-americano e teve dificuldades). No final da década de 1970 surgem os
primeiros grupos especialmente voltados ao setor de shopping centers (Iguatemi e
Multiplan).

B) Periodo 1980 — 1994. E marcado pela aceitacdo do formato shopping center pelo
consumidor brasileiro. O modelo se expande de Sao Paulo ao interior do estado e outras
capitais. Com o sucesso destes empreendimentos, cresce o nimero de empresas familiares a

empregar capital préprio no negdécio. Os grandes grupos, por sua vez, passam a ser
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financiados pelos Fundos de Pensdo', o que tornou possivel a edificacdo de complexos
maiores, bem como a ampliacdo dos shopping centers ja construidos por estes grupos.

A concorréncia se acentua na cidade de Sdo Paulo, mas somente compativel com a
elasticidade do mercado. Nas demais localidades, havera pequena concorréncia entre
shopping centers. Isto porque muitos mercados ainda podiam ser explorados. Ao contrario
do padrdo norte-americano, onde shopping centers de mesmo perfil concorrerdo entre si, no
Brasil os empreendedores procurardo dispor seus empreendimentos de acordo com o perfil
econOmico local, tentando decifrar suas demandas. Assim, diferentemente dos EUA, onde o
modelo de shopping centers € homogéneo, surgem no Brasil shopping centers voltados as
diversas classes sociais, especialmente em S3o Paulo, onde o tecido urbano apresenta
grandes disparidades entre populacdes e seus niveis de renda (BRUNA e VARGAS, 2004).
©) Periodo 1994 — 2006. O inicio deste periodo é marcado pela Resolugdo do
Conselho Monetdrio Nacional, a qual restringia a participacao dos Fundos de Pensdo no
setor imobilidrio®. Com a diminui¢do dos recursos provenientes dos fundos de pensao,
novas formas de captacdo de recursos tomam corpo, como a utilizada a partir de fundos
imobilidrios privados ou a captacdo de recursos em bolsas de valores, em processo
semelhante ao das REITS® norte-americanas, e que teve como um dos primeiros exemplos a
constru¢do do shopping center Higiendpolis (1999) em Sao Paulo.

Em termos de tipologia, assiste-se a aproximacdo dos shopping centers ao modelo
enterteinment center, com a tendéncia de ancoragem no setor de servicos, lazer e
entretenimento.

Neste periodo, algumas transformacdes s6cio-economicas em curso aproximarao o
modelo da sociedade brasileira ao da norte-americana, cujos padrdes apontavam para a
hegemonia do modelo de transporte individual e altos niveis de consumo, traduzidos por

conceitos como a efemeridade e a descartabilidade”.

' Ver a Resolugdo 460 do Conselho Monetaria Nacional, que determina aos Fundos de Pensdo a aplicacio de
pelo menos 40% de seus ativos no setor imobilidrio.

* Com a restri¢io, o percentual minimo de 40% estabelecido em 1978 passou a ser no maximo 14% dos ativos
do fundo. Ver (PINHEIRO; PENA e CHEDEAK, 2007).

3 Real Estate Investment Truste. Uma andlise das Reits aparece no capitulo 3 desta tese.

* Embora com padrdes altamente excludentes, a partir dos anos 1990, podem ser destacados no Brasil
seguintes aspectos: Estabilidade do processo inflaciondrio; ampliacdo do acesso ao micro e macro-crédito;
avangos nas telecomunicacdes por meio das privatizacdes; expansdo dos servigos de transportes aéreos;
diminui¢do de barreiras a importacdo de produtos e ao capital financeiro internacional; grande expansio da
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Destaca-se assim, que as condi¢cdes dadas acima, contribuirdo para a constituicao de
um mercado consistente para a proliferacdo dos shopping centers, a ponto de aumentar a
elasticidade e comportar uma quantidade de shopping centers antes considerada invidvel’.
Sobre este aspecto, nota-se que diversas das reformas relatadas por Gregoério e Silva (2006)
foram motivadas pela instalacao de shopping center concorrentes. Desta forma, o negdcio
serd baseado nas estratégias dos negdcios, indicio que ja havia sido detectado antes deste
periodo por Vargas (1992).

Assim, houve nesta época uma busca pela diferenciagdo, no sentido de uma
segmenta¢ao do mercado, fato correlato ao ocorrido nos EUA.

D) Periodo 2006 -. Especialmente a partir de 2006, encontra-se a ocorréncia de
investimentos estrangeiros no setor em niveis ndo observados em nenhum momento
anterior. As marcas deste movimento, sdo visiveis, por enquanto, nas aquisi¢cdes que tem
como objetivo uma consolidacdo do mercado entre as trés maiores empresas do setor’.

Em curto periodo de tempo, assistiu-se a chegada de Sam Zell, empresario norte-
americano do ramo imobilidrio, que adquiriu de uma s6 vez 13 shopping centers, tornando-
se instantaneamente o maior controlador de shopping center do Brasil. Na seqiiéncia, o
Grupo Multiplan se associou ao fundo canadense Cadillac Fairview, o qual arrematou mais
de 40% de suas acOes. O grupo investiu em aquisi¢cdes desde 2006 cerca de 1 bilhdo de
reais, quantia proxima aos investimentos totais do grupo em quase 30 anos. J4 o Grupo La

Fonte (Iguatemi), além de abrir capital em bolsa, associou-se a norte-americana General

frota automobilistica e; ampliacdo dos niveis de renda (embora com ma distribui¢do). Estes processos
contribuiram na formacdo de guetos cujos padrdes de consumo se aproximavam daqueles verificados nos
EUA. Entre vérios casos que ilustram este fendmeno, pode ser citado o caso da regido de Ribeirdo Preto, que
foi apelidada de Califérnia brasileira, em uma referéncia exagerada a pujanca econdmica apresentada por
aquele estado norte-americano. A cidade de Sao Paulo também pode ser citada como exemplo, ao constituir-
se como um dos mercados de referéncia mundial no segmento do luxo. O modelo de expansdo urbana no
Brasil também se assemelhou ao modelo norte-americano, com a constituicio de cidades de crescimento
disperso. Ver (GOMES, 2001; VARGAS, 1992; BIDERMAN, et al., 2004; KOLIOUMBA, 2005).

> Na cidade de sdo Paulo o debate sobre a saturacdo foi lancado no final dos anos 1990 quando a cidade tinha
9 shopping centers. No entanto, em 2007, o total de 24 empreendimentos em funcionamento demonstra que o
limite ainda ndo foi alcangcado. Ver (Folha de S. Paulo, 17/12/1989. Sdo Paulo Ganhard mais 9 shopping
centers em 3 anos).

* Dados da ABRASCE (Associacio Brasileira de Shopping Centers) e ICSC (International Council of
Shopping Centers). Os numeros excluem o setor automobilistico. http://www.abrasce.com.br e
http://www.icsc.org

® BR Malls (19 shopping centers); Multiplan (13 shopping centers); La Fonte (9 shopping centers).
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Growth Properties, que controla mais de 200 Shopping centers naquele pais. Desta forma,
assim como seus congéneres, iniciou aquisi¢des de concorrentes’.

Esta entrada de capitais, tem relacdo com o ciclo do lucro, conforme notado por
Healey e Ilbery (1989), que observam que o capital se internacionaliza na medida em que
diminui a expectativa de lucro em seu pais de origem. Neste caso, com a industria norte-
americana em processo de estagnacdo, empresas daquele pais expandiram seu capital a
outros lugares como paises asidticos e também para o Brasil.

Em relacdo a situacao atual da Industria brasileira de shopping centers, nota-se que
90% deles® sdo controlados por empresas familiares (CARVALHO, 2007). Desta forma,
tem-se que para estes grupos, o acesso ao crédito se torna mais caro e dificil, portanto neste
novo cendrio, tornando-os mais vulnerdveis a concorréncia. Desta forma, se prevéem para
os proximos anos a continuidade desta onda de aquisi¢des e a construgdo de varios outros
shopping centers como forma de dar vazdo a este capital. Este postura é coerente com a
busca pela manutencao do ciclo do lucro, que pode ser traduzido na tentativa de inducao da

demanda pelo excesso e diversidade de oferta, assim como j4 ocorrera nos EUA.

Periodo 1966 — 1980 1981-1994 1995-2006 2006 -
ltem NUmero de shopping centers ao final de cada periodo
11 | 124 | 340 | 346

Frota de
automéveis em
milhdes
2
Momento Implantacao de Ampliagdo de potencial | Avangos tecnoldgicos, | Expansdo do micro e
industrias imobiliario por meio da | privatizagdes, abertura | macro-crédito, entrada
multinacionais com participagdo dos fundos | de  mercados para | macica de capital
sistema fordista de de pensdo. Numero de | capital externo, | estrangeiro, grande
producéo. shopping centers se | diminuicdo de barreiras | onda de aquisi¢des, e
Criag8o de empresas expande 10 vezes. a importagdo. | expansdo prevista no
imobiliarias Grande expansdo nas | Diminuigdo na | nimero de shopping
especializadas em taxas de urbanizacdo. | participagdo dos fundos | centers.
shopping centers Contratagdo recorrente | de pensdo e ascenséo
(Multiplan e Iguatemi). de empresas norte- | do financiamento por
americanas na etapa de | fundos imobilirios
planejamento dos | privados.

" Em entrevista i revista Exame, Carlos Jereissati, presidente do Grupo Iguatemi, expds a agressividade tipica
do grande capital ao declarar: “os fracos serdo comprados”. (Carvalho 2007).

¥ Pesquisa da AC Nielsen de 2004 demonstra que 74% dos empreendimentos sdo tocados com capital préprio
(ACNIELSEN, 2004).
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shopping centers.
Shopping Iguatemi. Morumbi  Shopping e | Market Place, Patio | Shopping center
center modelo Ribeirdo Shopping. Higiendpolis, Shopping | voltado ao luxo, a ser
Light. inaugurado, pelo grupo
Iguatemi.
Evolugdo da

populagéo
urbana em %

Tabela 1. periodizacdo proposta para o caso brasileiro.

Fonte: Anfavea (Associagdo Nacional dos Fabricantes de Veiculos Auto-motores) — Frota de veiculos; IBGE
(Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica) — Evolugdo da populagdo urbana; ABRASCE (Associagdo Brasileira
de Shopping Centers) - Niimero de shopping centers

Consideracoes finais

Concluindo, notamos que o avango dos shopping centers no Brasil seguiu paripasu as
condigdes socio-economicas dadas. Nesse sentido, embora tenham chagado por aqui ja na
condigdo de produto imobiliario, foi preciso que as condigdes atingissem patamares que
tornassem viaveis sua expansado. Isto explica, por exemplo, 0os modelos voltados as classes
mais baixas (inexistentes nos EUA) que surgiram em S&o Paulo, e os shopping centers do
padréo enclosed mall que surgiram no interior.

Quanto aos empreendedores imobiliarios, infere-se que dificuldades de financiamento
limitaram suas possibilidades de expansdo, que teve como medida o tamanho e as
caracteristicas do mercado®.

Ja no segundo momento (1994-2006), com as condi¢bes dadas, ampliaram-se as
condicbes de financiamento, com a entrada de fundos imobiliarios do setor bancario e a
captacdo de recursos na bolsa de valores, os quais contribuiram para financiar boa parte das
expansOes e adequagOes dos shopping centers para o modelo enterteinment, além das
construgdes de centros multi-uso. Assim foram dadas as condi¢des para o terceiro momento
(2006 -): a entrada maciga de capital estrangeiro e a tendéncia da transicdo de produto

imobiliario em produto de consumo, como observado no modelo norte-americano.

% Até o final dos anos 1990, a maior empresa do setor no Brasil,a Multiplan, tinha empreendido 10 shopping
centers, nimeros modestos em comparacdo com os 213 controlados pela Simon/DeBartholo na mesma época.
Fonte (http://www.simon.com e http://www.multiplan.com.br). Acesso em 20/05/2007.
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Nesse sentido, analisa-se que este excesso de capital, em uma comparag¢do ao quadro
ja evidenciado nos EUA, tendera, em um futuro préximo, ao excesso de oferta, materializado em
diversificagbes e novos formatos para os shopping centers, os quais por sua vez tendem a
contribuir para gerar efetivamente uma onda de deadmalls’® no pais, com 0s modelos mais
antigos sendo afetados.

Sobre este aspecto, no entanto, tem-se que como ha uma diferenga de tempo entre as
ocorréncias em um pais e em outro, havera no Brasil a possibilidade, de observando o ocorrido
no mercado norte-americano, deter o fendmeno antes que ele acontecga por aqui.

Para isso sera necessario um maior controle sobre estes shopping centers, evitando que
empreendimentos meramente especulativos tomem corpo, causando com isso grandes e

negativos impactos as nossas cidades.
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