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Shoppings tém onda de aquisicoes, com 15
ativos e negocios de RS 3,5 bi

Parte das companhias busca reduzir alavancagem e outras veem oportunidades

Por Adriana Mattos — De Sao Paulo

02/06/2022 05h02 - Atualizado ha uma hora

Apobs inicio de ano forte, a associacdo dos shoppings reviu a expansao do segmento de 13,8% para 17,3% em 2022 —
Foto: Hermes de Paula/Agéncia O Globo
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Grandes e médios shopping centers do pais estao trocando de maos nos ultimos
meses, num movimento muito mais relacionado com a necessidade de grupos
reduzirem alavancagem, e pelo surgimento de compras de oportunidade nos
Ultimos meses, do que pela atual retomada do setor. E um cendrio comum em
periodos pds-crise econdmica e de juros altos, e sinaliza que, quando as condi¢des
de mercado melhorarem, novas negociacdes de maior porte podem ser
“destravadas”, dizem empresas e associa¢des ouvidas.

Levantamento realizado pelo Valor mostra que, desde o terceiro trimestre de 2021,
15 empreendimentos foram vendidos ou estdo em processo de negociacao. Com
base nos valores anunciados pelas empresas nas transacdes e apurado com fontes
proximas aos acordos, sao pouco mais de R$ 3,5 bilhdes em ativos mudando de
dono (incluindo a divida). Ao se descontar débitos em aberto, os valores giram em
torno de R$ 2,9 bilhdes, em transac¢des a partir de outubro.

Entre compradores estdo grupos regionais fortes, como a Partage, e entre
vendedores, os destaques foram General Shopping e grupo Tenco, ambos afetados
mais duramente pela crise apds 2020. “Devemos ver, no curto prazo, menos
projetos greenfields [construidos a partir do zero] e mais um movimento de
consolida¢gdo com a venda e compra de ativos, por razdes que vao da busca por
sinergias apos a crise a revisdes de portfélio e foco maior no ‘core’ das empresas”,
diz Glauco Humai, presidente da Abrasce, a associa¢ao setorial, a0 comentar nesta
semana a aceleracdo nas vendas neste ano. A Abrasce reviu a expansao do
segmento de 13,8% para 17,3% em 2022, apos inicio de ano forte.

Segundo o levantamento, a maior negocia¢do envolve a venda da participacao da
Aliansce Sonae em quatro negdcios, em somas que podem variar de R$ 800 milhdes
a R$ 1 bilhao, diz uma fonte a par do tema. A soma considera a fatia da empresa nos
ativos. A companhia deve se fundir com a BR Malls, e vem buscando, ja previamente,
compradores para negdcios com maior risco concorrencial. Os empreendimentos ja
identificados, como o Valor informou em abril, sdo Uberlandia Shopping (MG),
Boulevard Londrina (PR), Boulevard Vila Velha (ES), e provavelmente o Caxias

Shopping (R)).

A empresa nao confirma esses nomes. “Sobre venda de ativos, a gente esta em
negocia¢do, e ndo € bom darmos muitos detalhes. Posso adiantar é que a gente
continua tendo uma boa rela¢do e alguma demanda [no mercado]. Obviamente,
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acho que nao é igual a demanda que tinha quando a Selic estava a 2%, mas essa
indUstria aparentemente continua tendo um determinado nivel de fluxo, assim
como acdes também deve ter algum tipo de fluxo”, disse a analistas semanas atras
Rafael Sales, presidente da Aliansce Sonae.

Ainda nessa lista de transac¢des, a General Shopping vendeu, em abril, 49% do Outlet
Premium Grande Sao Paulo, em Itaquaquecetuba (SP), um dos melhores ativos do
grupo, por R$ 152,3 milhdes. A operacdo surpreendeu o mercado e foi interpretada
por gestores de fundos como busca de reforco de caixa, apurou o Valor.

A empresa nao cita o nome do comprador. A General tinha em mar¢o pouco menos
de R$ 47 milhdes em caixa e em 2021 gerou um Ebitda de R$ 56 milh&es. Em marco,
somava uma divida de R$ 1,7 bilhdo (parte em dolar de um bonus perpétuo, sem
vencimento do principal). A companhia nao comenta detalhes da transacao.

“Na venda de shoppings da General e da Tenco, sdo movimentos especificos
relacionados ao cenario de cada empresa. Quem comprou entrou numa janela de
oportunidade num momento que mercado anda ‘meio de lado’ em M&A,
retomando as aquisi¢des”, diz um administrador de shoppings.

A Tenco fechou o maior negécio nos ultimos meses, sem descontar a divida com
banco, apurou o Valor (a divida reduz a soma efetivamente desembolsada). A
operacao envolveu 100% do Jaragua do Sul Park Shopping (SC) e o Arapiraca Garden
(AL), vendidos a Partage. Neste ultimo, a venda teria envolvido 80% do ativo.
Incluindo a divida, o valor total de cada negdcio giraria em torno de R$ 400 milhdes,
afirmam fontes. Procurada, a empresa nao se manifestou.

Uma eventual estabilidade na taxa Selic neste ano - ainda que em patamares na
casa dos dois digitos - e manutenc¢ao dos juros no mercado internacional podem
voltar a acelerar o ritmo de transacdes. Leandro Bousquet, sécio da Vinci Partners,
lembra que fundos estdo sem caixa para opera¢des mais estruturadas e menos
ativos, pelo momento de liquidez em baixa, apds aumento nos juros e fechamento
de maiores janelas de captacdo apos 2021.

“Acabam avanc¢ando aquisicdes por parte de empresas em situacdo de caixa
confortavel, ou que envolvem uma troca de ativos por cotas do shoppings, como a

https://valor.globo.com/empresas/noticia/2022/06/02/shoppings-tem-onda-de-aquisicoes-com-15-ativos-e-negocios-de-r-35-bi.ghtml 3/9



02/06/2022 06:55 Shoppings tém onda de aquisicdes, com 15 ativos e negocios de R$ 3,5 bi | Empresas | Valor Econdmico

operacao que fizemos em 2021”, disse Bousquet. “Mas ha claro espaco para uma
retomada e apetite do mercado quando ‘destravar”.

Foram trés transac¢des envolvendo fundos desde o fim de 2021. Quatro shoppings
foram adquiridos pelo fundo da Vinci, por R$ 660 milhdes. Além disso, o Malls Brasil
Plural comprou 100% do Madureira Shopping (R]) por R$ 286,2 milhdes e o fundo
HSI Malls assinou protocolo de intencdes para a compra de um shopping no
Sudeste, por R$ 322,4 milhdes.

“Juros estaveis ja seriam um aceno mais positivo aos investidores, e é algo que
poderia ocorrer ja a partir de 2023", diz um gestor de um dos fundos lideres em
shoppings. “Hoje, é dificil fechar captacdes porque teriamos que fechar emissdes
abaixo do valor patrimonial dos ativos, mas com uma estabilidade em juros ja da
para fazer alguma coisa”.

Na visao de Claudio Sallum, sécio da Lumine, uma das maiores gestoras de
shoppings do pais, o mercado ja vive outro movimento, em paralelo a essas
transacdes de ativos. “O que temos visto é uma maior consolida¢do na gestao, com
mais companhias buscando administradoras com portfélio maior, principalmente
depois da pandemia. Isso por causa dos ganhos de escala e diluicao de custos que
essas carteiras maiores criam”, diz ele. A Lumine, em trés anos, dobrou sua carteira
de clientes de oito para 15 shoppings.
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