A ANALISE DAS CONDIGOES DE MERCADO NO PLANEJAMENTO DA EXPANSAO DE
SHOPPING CENTER

Este é mais um artigo da YOURIK, dedicado a disseminagcao de conhecimento especializado
sobre o varejo, Shopping Centers e a aplicagio de tecnologia nos negécios. Esse artigo foi feito
em cooperagao com Milton Fontoura, CEO da GEU - Grupo de Estudos Urbanos.

fft
LU

.
§3.102

1541t

Introducao:

No contexto do ecossistema de planejamento da expanséo do shopping center, a analise das
condi¢cdes de mercado feita através de uma nova pesquisa, constitui aspecto fundamental na
tomada de decisdo sobre expandir ou ndo um shopping center. E nela em que buscamos os
elementos que nos permite medir o potencial de mercado para a empreitada com base em
dados econbmicos, demograficos e comportamentais de uma determinada area geografica.
Neste artigo abordaremos as questdes envolvidas nesse processo de analise sempre com uma
perspectiva das condicbOes atuais de mercado, porém com um olhar para o futuro do
empreendimento, buscando inferir sobre os efeitos que a expansao em estudo tera para o
empreendimento na arena competitiva em que esta inserido.

Abordaremos nesse artigo questdes como a revalidacao da area de influéncia, o ambiente
competitivo local, oportunidades de reposicionamento para o empreendimento, identificacao
de caréncias na regido em estudo, o dimensionamento fisico da expansédo em termos de ABL,
recomendacdes sobre o tenant mix, como a ancoragem ideal e o “wishlist” indicado, assim
como indicativos de valor de aluguéis praticados na regido:



Revalidacao da Area de Influéncia:

A analise dos acessos é o ponto de partida para a revalidagédo da area de influéncia de um
shopping center, sendo crucial para entendercomo as alteragdes no sistemaviario e no sistema
de transporte podem afetar o fluxo de clientes. O método das isécronas é o mais popular para
mapear a area geografica acessivel dentro de um determinado tempo de viagem, considerando
as condicoes de trafego e as opgoes de transporte publico. Obras viarias de grande impacto
podem mudar significativamente sua area de influéncia. Por exemplo, a expansao do Rodoanel
em Sao Paulo, ainda em andamento, pode tanto facilitar o acesso de clientes de regides mais
distantes, aumentando a area de influéncia, quanto desviar o fluxo devido a novas rotas para
acesso a outros shoppings. Da mesma forma, a inauguragcdo de uma nova estacao de metrd
pode ser um fator positivo, melhorando a acessibilidade e aumentando o numero de visitantes,
mas também pode representar um desafio se levar a uma redistribui¢cdo do fluxo de clientes
para outras areas comerciais mais proximas das estagoes, induzindo seus clientes a optarem
por outro empreendimento, agora mais acessivel. O empreendedor deve permanentemente
monitorar os projetos do poder publico, que poderao interferir na acessibilidade ao shopping.

Uma vez validada a area de influéncia, a pesquisa segue para o levantamento de dados
econdmicos, demograficos e comportamentais da regiao, que fornece uma detalhada visao
sobre a densidade populacional e seus substratos demograficos e de poder aquisitivo, dos
bairros de origem, da renda destinada ao consumo por categorias, dos habitos de frequéncia
ao shopping e a concorréncia, das tendéncias e das motivagdes, dentre outros indicadores,
permitindo assim um amplo conhecimento sobre o cenario de mercado e de suas tendéncias.
Com esses dados, estabelecemos critérios que refletem as caracteristicas e o comportamento
da populagao localemrelagdo ao empreendimento e a concorréncia, tanto de shoppings como
de comércio de rua.

Por ultimo, a avaliagdo da concorréncia € integrada ao processo, identificando outros centros
comerciais e alternativas de varejo que possam captar o interesse dos consumidores,
considerando os prés e contras de cada um em relagdo a localizagdo e ao mix de lojas
oferecido, aos servigos e comodidades destinados aos clientes.

Ambiente Competitivo:



No contexto da analise das condi¢gdes de mercado, o estudo das condigcdes competitivas dentro
da area de influéncia revalidada é um pilar que sustenta a estratégia de crescimento. Esta
analise deve ser ampla e comparativa, considerando as forcas e as fraquezas de todos os
concorrentes, bem como suas vantagens e desvantagens competitivas.

Para cada concorrente é vital avaliar a capacidade de atrair e reter clientes, a diversidade e a
exclusividade de lojas, a eficacia das campanhas de marketing e a qualidade oferecida para a
experiéncia de compras dos clientes. Além disso, deve-se considerar a localizagéo, o acesso,
as amenidades e os servigos adicionais como fatores que contribuem para a vantagem
competitiva.

A expansdo do shopping deve ser planejada para capitalizar sobre as fraquezas dos
concorrentes, preenchendo lacunas no mercado e oferecendo experiéncias Unicas que
diferenciem o empreendimento. Ao mesmo tempo, é crucial fortalecer as areas onde o
shopping ja é forte, garantindo e expandindo o seu market share.

Através desta analise detalhada, o shopping podera desenvolver uma estratégia de expansao
que nao apenas responda as condicoes atuais do mercado, mas que também esteja preparada
para as dindmicas futuras, assegurando um crescimento sustentavel e a longevidade do
negdcio no ecossistema competitivo.

Oportunidades de Reposicionamento:

A pesquisa e analise das condicoes de mercado sao essenciais para identificar oportunidades
de reposicionamento estratégico. A expansao ndo é apenas um aumento fisico do espaco, mas
uma chance de redefinir a identidade do shopping e fortalecer sua posicdo no mercado.

As oportunidades de reposicionamento podem surgir de lacunas ainda n&do atendidas pelos
concorrentes, ou de tendéncias emergentes que o shopping pode capitalizar. Por exemplo, a
introducao de novas categorias de produtos e de lojas, a criacdo de experiéncias de compra
inovadoras ou a oferta de servigos exclusivos, que podem diferenciar o shopping e atrair novos
segmentos de clientes.

Adicionalmente, a expansao pode ser uma oportunidade para integrar tecnologias avancadas,
como solucdes de realidade aumentada ou plataformas de e-commerce, que enriquecem a
experiéncia do consumidor e criam um ambiente de varejo omnichannel. A analise das
condi¢cdes de mercado fornecera valiosos insights sobre as preferéncias dos consumidores e
as tendéncias de consumo, orientando o planejamento da expansdo de forma a maximizar o
potencial de crescimento e o sucesso do shopping center.



Dentro desse tema podemos também incluir a “pesquisa de imagem” do empreendimento, ou
seja, como 0s grupos socioecondmicos presentes na area de influéncia, clientes e nao clientes,
avaliam o empreendimento em seus mais diversos fatores, tais como o seu tenant mix,
qualidade dos servigcos prestados aos clientes, as condi¢gdes das instalagdes fisicas, a
qualidade da gestdo de seguranca, limpeza, manutencao, acessibilidade, dentre outros fatores
que poderao auxiliar a gestdo a definir o melhor caminho para fidelizar e captar novos clientes,
reposicionando-se ou fortalecendo as vantagens competitivas atuais.

Caréncias e Oportunidades da Regiao

Essa etapa permite examinar minuciosamente as necessidades nao atendidas e as
oportunidades de mercado na regido onde o shopping esta localizado. Ao identificar essas
areas, podemos desenvolver estratégias para preencher essas lacunas e aproveitar as
oportunidades, o que pode incluir a introducao de novos produtos ou servigcos, a adaptagao as
preferéncias de consumo locais ou a exploragao de nichos de mercado.

Aexpansao do shopping, portanto, deve ser guiada por um entendimento profundo do ambiente
comercial e das tendéncias de consumo, garantindo que o empreendimento explore as
oportunidades, aumentando o seu poder gravitacional e se antecipando frente aos
concorrentes.

Tamanho da Expansao em Termos de ABL.:

A pesquisa é uma ferramenta crucial para dimensionar adequadamente a expansido de um
shopping center em termos de Area Bruta Locével (ABL). A anélise detalhada do mercado,
incluindo o potencial de captacdo de mercado e o volume adicional de vendas que a expansao
pode gerar, é essencial para determinar o tamanho ideal da ABL.

Dimensionar corretamente a ABL é fundamental para a viabilidade econbmica do
empreendimento. Uma ABL superdimensionada pode levar a espagos ociosos, aumentando o
investimento e os custos sem gerar receita correspondente, enquanto uma ABL



subdimensionada pode resultar na perda de oportunidades de receita e na incapacidade de
atender a demanda do mercado, deixando espaco para a concorréncia.

Portanto, a pesquisa ajuda a identificar a ABL absorvivel pelo mercado, garantindo que a
expansao seja proporcional ao aumento esperado no fluxo de clientes e nas vendas. Isso
envolve uma compreenséao das tendéncias de consumo, medi¢cdo adequada do potencial de
consumo por categorias, da concorréncia, da demografia local e do comportamento de compra
dos consumidores. Ao alinhar a oferta de espag¢o com o potencial de mercado, o shopping pode
maximizar sua ocupagao, a rentabilidade e a atratividade para lojistas e consumidores, além de
atender outro pilar fundamental dessa decisao que € o melhor retorno sobre o investimento
realizado pelo empreendedor.

Ancoragem Ideal e Wishlist Indicados:

Na sequéncia dos estudos das condigdes de mercado e seus desdobramentos, buscamos
identificar um componente chave para o projeto que corresponde a ancoragem ideal e o
"wishlist" de lojas para a expansao do shopping center. De forma nominativa, e a luz de tudo
que ja sabemos sobre o mercado local, a pesquisa busca indicar aguelas operagdes que
cumprirdo o papel de fortalecer a atratividade do shopping, complementando o mix,
encantando e surpreendendo seus clientes.

Ao entender o perfil do consumidor e suas expectativas, a identificagcdo de quais tipos de lojas-
ancora seriam mais atraentes e gerariam um fluxo constante de visitantes fornece valioso
subsidio para o planejamento comercial que pode trabalhar de forma mais assertiva. A
adequacao do tenant mix, além de atender as necessidades e desejos dos consumidores,
contribui para uma experiéncia de compra completa.

Como ja mencionado, a selecao cuidadosa de lojas-ancora e varejistas € crucial para o sucesso
da expansaéo, pois influencia diretamente a atratividade do shopping, a captacéo e retencao de
clientes e, consequentemente, maximiza o potencial de vendas. Portanto, garantir que a
expansdo seja alinhada com as demandas do mercado e as tendéncias do setor, através de
suas lojas, ird assegurar o sucesso econémico do empreendimento.

O planejamento comercial, mencionado acima, sera tratado em outro artigo especifico, pois
contempla aspectos para além dos resultados da pesquisa.



Indicativos de Valor de Aluguel Praticado na Regiao: @

Outro ponto importante que a analise das condigbes de mercado nos traz é a obtengao de
dados para o calculo do potencial de receitas geradas pela expansao do shopping center. Esta
compreensao é enriquecida pelo conhecimento dos valores de aluguéis praticados no mercado
local e pelas taxas de vacancia dos shoppings na area de influéncia, entre outros fatores
relevantes. Embora a gestdo do shopping possua dados internos baseados na analise de
desempenho do empreendimento, as informagbes externas sao fundamentais para
complementar essa etapa. Elas fornecem uma base sélida para definicdo da precificagao da
expanséao frente a concorréncia, permitindo uma projecdo mais precisa e alinhada com as
dindmicas do mercado.

Adicionalmente, essa visdo de precos praticados pelos concorrentes, nos permite posicionar
estrategicamente o nosso shopping, garantindo que a tabela de precos seja competitiva, mas
também alinhada com o valor agregado que oferecemos. Entender a vacancia dos shoppings
concorrentes nos da uma ideia da demanda por espago comercial na regiao e pode indicar
oportunidades de absorgcao de lojistas em busca de locais com maior fluxo de clientes.

Esses dados, quando combinados com uma andlise detalhada do potencial de vendas
adicionais e do perfil de consumo da area de influéncia feitos nas etapas anteriores, permite
estimar as receitas potenciais (ndo apenas de aluguel), de forma mais precisa. Isso é
fundamental para avaliar a viabilidade econbmica do projeto de expansao, pois impacta
diretamente na projecao de retorno sobre o investimento e na sustentabilidade financeira do
empreendimento em longo prazo.

CONCLUSAO:

Para expandir um shopping center com sucesso, é essencial realizar uma analise detalhada da
area de influéncia e das condi¢des de mercado, incluindo dados econémicos, demograficos e
competitivos. Estratégias de crescimento devem ser baseadas em uma compreensao ampla e
integrada do mercado para aproveitar oportunidades e inovar em resposta as tendéncias de
consumo. A viabilidade econbmica do projeto deve ser cuidadosamente modelada,
considerando o investimento, o potenciais de receita e as despesas, para assegurar um retorno
sustentavel ao empreendedor.
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