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Shopping mudam de donos por R$ 3,5 bilhdes

Varejo Parte das companhias busca reduzir alavancagem e outras veem oportunidades

Shoppings tém onda de aquisicoes,

com 15 ativos e negocio

Adriana Mattos
De Sdo Paulo

Grandes ¢ médios shopping
centers do pais estio trocando de
méos nos (iltimos meses, num mo-
vimento muito mais relacionado
com a necessidade de grupos re-
duzirem alavancagem, e pelo sur-
gimento de compras de oportuni-
dade nos dltimos meses, do que
pela atual retomada do setor. Eum
cendrio comum em periodos pos-
crise econdmica e de juros altos, e
sinaliza que, quando as condigoes
de mercado melhorarem, novas
negociagdes de maior porte po-
dem ser “destravadas”, dizem em-
presas e associagoes ouvidas.

Levantamento realizado pelo
Valor mostra que, desde o terceiro
trimestre de 2021, 15 empreendi-
mentos foram vendidos ou estio
em processo de negociacio. Com
base nos valores anunciados pelas
empresas nas transagoes ¢ apura-
do com fontes proximas aos acor-
dos, sdo pouco mais de RS 3,5 bi-
Ihaes em ativos mudandode dono
(incluindo a divida). Ao se descon-
tar débitos em aberto, os valores
giram em torno de RS 2,9 bilhoes,
em transagoes a partir de outubro.

Entre compradores estio gru-
pos regionais fortes, como a Parta-
ge, ¢ entre vendedores, os desta-
ques foram General Shopping e
grupo Tenco, ambos afetados mais
duramente pela crise apés 2020,
“Devemos ver, no curto prazo, me-
nos projetos greenfields [construi-
dos a partir do zero] e mais um
movimento de consolidacio com
avenda e compra de ativos, por ra-
zdes que vio da busca por siner-
gias apds a crise a revisoes de port-
[élio e foco maior no ‘core’ dasem-
presas”, diz Glauco Humai, presi-
dente da Abrasce, a associagio se-
torial, ao comentar nesta semana a
aceleracio nas vendas neste ano. A
Abrasce reviu a expansio do seg-
mento de 13,8% para 173% em
2022, apésiniciode ano forte.

Segundo o levantamento, a
maior negociagdo envolve a venda
da partiapagio da Aliansce Sonae
em quatro negdcios, em somas
que podem variar de RS 800 mi-
Ihoes a RS 1 bilhio, diz uma fontea
par do tema. A soma considera a
fatiada empresa nos ativos. A com-
panhia deve se fundir com a BR
Malls, e vem buscando, ji previa-
mente, compradores para negé-
cios com maior risco concorren-
cial. Os empreendimentos ji iden-
tificados, como o Valor informou
emabril,sdo Uberlindia Shopping
(MG), Boulevard Londrina (PR),
Boulevard Vila Velha (ES), ¢ prova-
velmente oCaxias Shopping (R}).

A empresa nio confirma csses
nomes. “Sobre venda de ativos, a
gente esti em negociagio, ¢ ndo é
bom darmos muitos detalhes. Pos-
so adiantar € que a gente continua
tendo uma boa relagio ¢ alguma
demanda [no mercado]. Obvia-
mente, acho que nio ¢ igual a de-
manda que tinha quando a Selic
estavaa 2%, mas essa indstria apa-

reviu do

rentemente continua tendo um
determinado nivel de fluxo, assim
como agoes também deve ter al-
gum tipo de fluxo”, disse a analis-
tas semanas atrds Rafael Sales, pre-
sidente da Aliansce Sonae.

Ainda nessa lista de transagoes,
a General Shopping vendeu, em
abril, 49% do Outlet Premium
Grande Sio Paulo, em Itaquaque-
cetuba (SP), um dos melhores ati-
vos do grupo, por RS 152,3 mi-
lhoes. A operagio surpreendeu o
mercado e foi interpretada por
gestores de fundos como busca de
refor¢o de caixa, apurou o Valor.

A empresa ndo cita 0 nome do
comprador. A General tinha em
margo pouco menos de RS 47 mi-
lhdes em caixa ¢ em 2021 gerou
um Ebitda de RS 56 milhdes. Em
margo, somava uma divida de RS
1,7 bilhdo (parte em délar de um
bonus perpétuo, sem vencimento
do principal). A companhia nio
comenta detalhesda transagio.

“Na venda de shoppings da Ge-
neral e da Tenco, sdo movimentos

nto de 13,8% para 173% em 2022

especificos relacionados ao cend-
rio de cada empresa. Quem com-
prou entrou numa janela de opor-
tunidade num momento que mer-
cado anda ‘meio de lado’em M&A,
retomando as aquisigoes”, diz um
administrador de shoppings.

ATenco fechou o maior negdcio
nos tltimos meses, sem descontar
a divida com banco, apurou o Va-
lor (a divida reduz a soma efetiva-
mente desembolsada). A operagio
envolveu 100% do Jaraguid do Sul
Park Shopping (SC) ¢ o Arapiraca
Garden (AL), vendidos 3 Partage.
Neste tiltimo, a venda teria envol-
vido 80% do ativo. Incluindo a divi-
da, ovalor total de cada negéciogi-
raria em torno de R$ 400 milhoes,
afirmam fontes. Procurada, a em-
presa nio se manifestou.

Uma eventual estabilidade na
taxa Selic neste ano — ainda que
em patamares na casa dos dois di-
gitos —e manutengiodos juros no
mercado internacional podem
voltar a acelerar o ritmo de transa-
¢oes. Leandro Bousquet, sicio da

sdeRS$ 3,5 bi

Vinci Partners, lembra que fundos
estdo sem caixa para operaqoes
mais estruturadas e menos ativos,
pelo momentode liquidez em bai-
xa, apbs aumento nos juros e fe-
chamento de maiores janelas de
captacioapds 2021.

“Acabam avancando aquisicoes
por parte de empresas em situagio
de caixa confortavel, ou que envol-
vem uma troca de ativos por cotas
do shoppings, como a operagio
que fizemos em 20217, disse Bous-
quet. “Mas hi claro espago para
uma retomada ¢ apetite do merca-
doquando‘destravar™.

Foram trés transa¢des envolven-
do fundos desde o fim de 2021.
Quatro shoppings foram adquiri-
dos 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 intengdes
para a compra de um shopping no
Sudeste, por RS 3224 milhoes.

“Juros estiveis ji seriam um ace-
nomais positivo aos investidores, ¢
& algo que poderia ocorrer ji a par-
tr de 2023", diz um gestor de um
dos fundos lideres em shoppings.
“Hoje, € dificil fechar captagdes
porque teriamos que fechar emis-
soes abaixo do valor patrimonial
dos ativos, mas com uma estabili-
dade em juros ji di para fazer al-
gumacoisa”,

Na visdo de Claudio Sallum, s6-
¢io da Lumine, uma das maiores
gestoras de shoppings do pais, o
mercado ji vive outro movimento,
em paralelo a essas transagoes de
ativos. “0 que temos visto é uma
maior consolidagio na gestio,
com mais companhias buscando
administradoras  com  portfolio
maior, principalmente depois da
pandemia. Isso por causa dos ga-
nhos de escala e diluigio de custos
que essas carteiras maiores criam”,
dizele. ALumine, em trésanos, do-
brou sua carteira de clientes de oi-
to para 15 shoppings.
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