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Como é possivel observar pelo gréfico a seguir, o estoque nacional estd bastante
concentrado em algumas cidades: Sdo Paulo e regiGo metropolitana, Rio de Janeiro,
Belo Horizonte, Brasilia, Salvador, Curitiba e Campinas somam cerca de metade da
ABL brasileira.

ESTOQUE TOTAL DE SHOPPING CENTERS POR ESTADO
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O grdéfico a seguir mostra a relacdo de ABL por grupo de 1.000 habitantes em algumas
cidades brasileiras.

Nota-se que as cidades com os 6 maiores estoques apresentam uma relacdo bastante
préxima, entre 250 e 300 metros quadrados por mil habitantes.

O grdfico mostra também algumas grandes discrepéncias, como Londrina, no Parand e
Praia Grande, em Sao Paulo, cujos coeficientes sGo bem elevados, indicando grande
concorréncia no setor ou até mesmo uma super-estimativa do potencial local.
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213 Novo Estoque

Em 2015, 21 shoppings centers foram inaugurados e mais 25 sofreram expansdes,
adicionado aproximadamente 660.000 m? de ABL ao estoque nacional existente. A
maior participacdo no novo estoque ficou para a regido Sudeste, que concentrou cerca
de 48% da ABL de inauguracdes e expansdes neste periodo.

. ENTREGA ANUAL DE SHOPPING CENTERS NO BRASIL E PREVISAO
m* de ABL DE ENTREGA DE NOVOS ESPACOS PARA 2016 - POR REGIAO GEOGRAFICA
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Novo Estoque — 2015

Empreendimentos

Expansoes Finalizadas

Inaugurados
Norte 1 2
Nordeste 8 3
Centro-Oeste 1 3
Sudeste 10 16
Sul 1 1
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2.14 Desempenho

a. Faturamento

O faturamento do setor de shoppings apresentou crescimento ao longo dos Gltimos
anos, mesmo com a crise mundial deflagrada no segundo semestre de 2008. De forma
geral, pode-se dizer que esta crise ndo impactou fortemente o setor de varejo no Brasil
que, pelo menos no que tange as operacdes em shopping centers, ndo teve ou pouco
teve suas vendas afetadas pela crise mundial.

FATURAMENTO ANUAL DO SETOR DE SHOPPING CENTERS NO BRASIL
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b. Aluguéis

Em relacdo aos valores praticados de locag@o, encontramos no Sudeste os maiores
valores praticados e também a maior variacdo. Isto se explica pela grande quantidade
de empreendimentos em diferentes estdgios de maturacdo e perfil consumidor.

Obviamente, os valores mais elevados sdo praticados em empreendimentos prime em
estdgio avancado de maturacéo, como os shoppings Iguatemi e Morumbi, em Séo
Paulo, e Rio Sul e BarraShopping no Rio de Janeiro.

Nestes empreendimentos, o desempenho médio de vendas é elevado, o que permite
alcancar elevados niveis de aluguéis.
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Vendas FAIXA DE VALORES DE LOCACAO E VENDA POR M2 DE ABL Locagdo
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c. Receita Liquida

A receita liquida distribuida tem apresentado crescimento em todas as regides, sendo
que os empreendimentos do Sudeste possibiliiam maiores receitas e retorno ao
investidor.

O mesmo acontece com o Centro Oeste, alavancado pelo mercado de Brasilia, mesmo
tendo uma representatividade menor.

O Sul aparece em terceiro lugar devido aos valores altos de locacdo praticados em
alguns empreendimentos existentes na regido.

O Nordeste e Norte possuem os menores niveis devido ao mercado consumidor com
menor renda per capita.
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Locagéao A
R$/m?ABL/ més FAIXA DE VALORES DE LOCACAO POR M2 DE ABL
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2.15 Oferta

Hoje no Brasil a oferta de iméveis para fins de investimento pode ser considerada
limitada e concentrada em participacdes minoritérias, tanto em shopping centers como
em imdveis comerciais, tipo escritérios (andares isolados).

Até meados de 2006, o volume de transacdes envolvendo participacdes em shopping
centers foi muito reduzido, concentrado em algumas negociacées envolvendo fundos
de pensdes.

No entanto, até o final de 2007 o mercado assistiv a uma série de transacdes no
segmento, seja de aquisicdo de participacdes em empreendimentos ou em empresas do
setor, sejam elas proprietdrias ou administradoras.

Com a crise mundial deflagrada no segundo semestre de 2008, o nimero e volume de
transacées de compra e venda de participacdes em shopping centers reduziram-se
drasticamente quando comparados ao nimero e volume de transacdes que ocorreram

nos anos de 2006 e 2007.

Atualmente, a principal oferta consiste em participacées minoritdrias de pequenos
proprietdrios de shopping centers que estdo vendendo suas participacdes para os
grandes proprietdrios.

Algumas transacées de grandes volumes também t&m ocorrido, mas em menor nimero
do que ocorria em 2006 e 2007. Algumas empresas que visam & realizacdo de lucro
apds o desenvolvimento ou redesenvolvimento de shopping centers tém se mostrado
importantes fontes de oferta de shopping centers para venda no pas.
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2.1.6 Principais Concorrentes

Hoje em Barueri existem 4 shopping centers em operacéo, que totalizam cerca de
120.000 m? de ABL. Os principais concorrentes do Shopping Iguatemi Alphaville sao
listados a seguir:

Shopping Tamboré

O Shopping Tamboré foi inaugurado em maio de 1992, tendo sofrido uma expansdo
em 2011. Trata-se de um empreendimento do tipo open mall, com drea bruta locavel
(ABL) de cerca de 47.000 m2. Ao todo, possui cerca de 250 lojas, sendo 9 éncoras, 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
operacdo, sendo 6 dancoras, 9 salas de cinema, além de 1.700 vagas de
estacionamento.
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22 DEMANDA PARA INVESTIMENTO

Para analisar o mercado de investimento imobilidrio, 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
pensdo e outras instituicdes sem fins lucrativos.

Em agosto de 2015, havia 261 fundos de pensdo no pais — a maioria ligada a
empresas estatais — os quais possuem cerca de R$ 693 bilhdes em investimentos, cerca
de 2,5 milhdes de participantes ativos, e pouco menos de 4,0 milhdes de
dependentes.®

O gréfico abaixo mostra a evolucéo do valor da carteira de investimentos dos fundos
de pensdo brasileiros, nos Gltimos 10 anos:

Fundos de Pensao
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De acordo com o tamanho de suas carteiras, os fundos de pensdo podem ser
classificados em 4 grandes grupos:

% Consolidado Estatistico. Associacéo Brasileira das Entidades Fechadas de Previdéncia Complementar —
ABRAPP. Agosto de 2015.
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