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Como é possível observar pelo gráfico a seguir, o estoque nacional está bastante 

concentrado em algumas cidades: São Paulo e região metropolitana, Rio de Janeiro, 

Belo Horizonte, Brasília, Salvador, Curitiba e Campinas somam cerca de metade da 

ABL brasileira. 

 

O gráfico a seguir mostra a relação de ABL por grupo de 1.000 habitantes em algumas 

cidades brasileiras.  

Nota-se que as cidades com os 6 maiores estoques apresentam uma relação bastante 

próxima, entre 250 e 300 metros quadrados por mil habitantes. 

 

O gráfico mostra também algumas grandes discrepâncias, como Londrina, no Paraná e 

Praia Grande, em São Paulo, cujos coeficientes são bem elevados, indicando grande 

concorrência no setor ou até mesmo uma super-estimativa do potencial local. 
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2.1.3 Novo Estoque  

Em 2015, 21 shoppings centers foram inaugurados e mais 25 sofreram expansões, 

adicionado aproximadamente 660.000 m² de ABL ao estoque nacional existente. A 

maior participação no novo estoque ficou para a região Sudeste, que concentrou cerca 

de 48% da ABL de inaugurações e expansões neste período.  

 

Novo Estoque – 2015 

Região 
Empreendimentos 

Inaugurados 
Expansões Finalizadas 

Norte 1 2 

Nordeste 8 3 

Centro-Oeste 1 3 

Sudeste 10 16 

Sul 1 1 
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2.1.4 Desempenho 

a. Faturamento 

O faturamento do setor de shoppings apresentou crescimento ao longo dos últimos 

anos, mesmo com a crise mundial deflagrada no segundo semestre de 2008. De forma 

geral, pode-se dizer que esta crise não impactou fortemente o setor de varejo no Brasil 

que, pelo menos no que tange as operações em shopping centers, não teve ou pouco 

teve suas vendas afetadas pela crise mundial. 

 

b. Aluguéis 

Em relação aos valores praticados de locação, encontramos no Sudeste os maiores 

valores praticados e também a maior variação. Isto se explica pela grande quantidade 

de empreendimentos em diferentes estágios de maturação e perfil consumidor.  

Obviamente, os valores mais elevados são praticados em empreendimentos prime em 

estágio avançado de maturação, como os shoppings Iguatemi e Morumbi, em São 

Paulo, e Rio Sul e BarraShopping no Rio de Janeiro.  

Nestes empreendimentos, o desempenho médio de vendas é elevado, o que permite 

alcançar elevados níveis de aluguéis. 
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c. Receita Líquida 

A receita líquida distribuída tem apresentado crescimento em todas as regiões, sendo 

que os empreendimentos do Sudeste possibilitam maiores receitas e retorno ao 

investidor.  

O mesmo acontece com o Centro Oeste, alavancado pelo mercado de Brasília, mesmo 

tendo uma representatividade menor.  

O Sul aparece em terceiro lugar devido aos valores altos de locação praticados em 

alguns empreendimentos existentes na região.  

O Nordeste e Norte possuem os menores níveis devido ao mercado consumidor com 

menor renda per capita.  
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2.1.5 Oferta 

Hoje no Brasil a oferta de imóveis para fins de investimento pode ser considerada 

limitada e concentrada em participações minoritárias, tanto em shopping centers como 

em imóveis comerciais, tipo escritórios (andares isolados). 

Até meados de 2006, o volume de transações envolvendo participações em shopping 

centers foi muito reduzido, concentrado em algumas negociações envolvendo fundos 

de pensões. 

No entanto, até o final de 2007 o mercado assistiu a uma série de transações no 

segmento, seja de aquisição de participações em empreendimentos ou em empresas do 

setor, sejam elas proprietárias ou administradoras. 

Com a crise mundial deflagrada no segundo semestre de 2008, o número e volume de 

transações de compra e venda de participações em shopping centers reduziram-se 

drasticamente quando comparados ao número e volume de transações que ocorreram 

nos anos de 2006 e 2007. 

Atualmente, a principal oferta consiste em participações minoritárias de pequenos 

proprietários de shopping centers que estão vendendo suas participações para os 

grandes proprietários.  

Algumas transações de grandes volumes também têm ocorrido, mas em menor número 

do que ocorria em 2006 e 2007. Algumas empresas que visam à realização de lucro 

após o desenvolvimento ou redesenvolvimento de shopping centers têm se mostrado 

importantes fontes de oferta de shopping centers para venda no país. 
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2.1.6 Principais Concorrentes 

Hoje em Barueri existem 4 shopping centers em operação, que totalizam cerca de 

120.000 m² de ABL. Os principais concorrentes do Shopping Iguatemi Alphaville são 

listados a seguir: 

Shopping Tamboré 

 

O Shopping Tamboré foi inaugurado em maio de 1992, tendo sofrido uma expansão 

em 2011. Trata-se de um empreendimento do tipo open mall, com área bruta locável 

(ABL) de cerca de 47.000 m². Ao todo, possui cerca de 250 lojas, sendo 9 âncoras, e 

cinema com 9 salas, além de 2.150 vagas de estacionamento. 

Parque Shopping Barueri 

 

O Parque Shopping Barueri foi inaugurado em novembro de 2011, e apresenta 

atualmente cerca de 37.000 m² de ABL.  O empreendimento conta com 175 lojas em 

operação, sendo 6 âncoras, 9 salas de cinema, além de 1.700 vagas de 

estacionamento. 
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2.2 DEMANDA PARA INVESTIMENTO 

Para analisar o mercado de investimento imobiliário, primeiramente convém identificar 

os principais grupos atuantes, descritos a seguir. 

2.2.1  Investidores Nacionais 

a. Institucionais 

Os investidores institucionais nacionais compreendem, basicamente, os fundos de 

pensão e outras instituições sem fins lucrativos. 

Em agosto de 2015, havia 261 fundos de pensão no país – a maioria ligada a 

empresas estatais – os quais possuem cerca de R$ 693 bilhões em investimentos, cerca 

de 2,5 milhões de participantes ativos, e pouco menos de 4,0 milhões de 

dependentes.3 

O gráfico abaixo mostra a evolução do valor da carteira de investimentos dos fundos 

de pensão brasileiros, nos últimos 10 anos: 

 

De acordo com o tamanho de suas carteiras, os fundos de pensão podem ser 

classificados em 4 grandes grupos: 

  

                                              
3 Consolidado Estatístico. Associação Brasileira das Entidades Fechadas de Previdência Complementar – 

ABRAPP. Agosto de 2015. 
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