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Briga por reajuste nos alugueis de lojas em shoppings arrefece apos pico do
IGP-DI passar

Relacdo entre shoppings e lojistas se normaliza depois da crise da covid-19

Marleine Cohen

Recuperacao
Indice que corrige aluguéis esta acima da inflacao
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Fontes: FGV e IBGE. *Acumulado em 12 meses, usado na corre¢do dos aluguéis. **Acumulado em 12 meses,
inflacdo oficial do pais

Passada a pandemia, quando lojistas buscaram evitar reajustes de aluguel diante de corredores vazios e da explosao
do IGP-DI e do IGP-M, indices usados nas corre¢des de contratos e que chegaram a passar dos 30% (no acumulado
de 12 meses) em julho de 2021, a relacdo entre comerciantes e shoppings estd normalizada. O pico dos indices
calculados pela Fundacdo Getulio Vargas levou comerciantes a demandar a substituicdo da correcdo pelo IPCA, a


https://valor.globo.com/publicacoes/especiais/shopping-centers/noticia/2024/12/12/briga-por-reajuste-nos-alugueis-de-lojas-em-shoppings-arrefece-apos-pico-do-igp-di-passar.ghtml

taxa oficial do pais, medida pelo IBGE. Mas o pleito ndo foi adiante, e mesmo quem procurou a Justica ndo conseguiu
alterar os contratos ja firmados.

A progressiva retomada da economia depois da pandemia e “uma atuagdo pautada na cooperacdo e no equilibrio,
reforcando o compromisso com a sustentabilidade e a construcdo de parcerias de longo prazo”, conseguiram frear
potenciais desavencas, segundo Glauco Humai, presidente da Abrasce (Associacdo Brasileira de Shopping Centers).

“Ndo houve cobranga ou repasse de valores relacionados ao periodo da pandemia”, diz Humai. “Os shoppings
frequentemente deixaram de faturar [durante a covid-19] para apoiar os lojistas e assegurar a continuidade das
operacdes”. Concederam, segundo ele, mais de RS 5 bilhdes em descontos de aluguéis e beneficios para mitigar
possiveis impactos do varejo, e agora vém colhendo frutos: uma taxa de ocupacdo igual a 94,7% no terceiro trimestre
de 2024, superior a do periodo anterior, de 94,2%; e uma redugao da taxa de inadimpléncia, que caiu de 4% no
terceiro trimestre de 2023 para 3% nos mesmos meses deste ano.

“Todas as a¢bes na Justica para pleitear o IPCA foram julgadas improcedentes”
— Mauro F. B. Tavares

Do outro lado do balcdo, a Associa¢do Brasileira de Lojistas de Shopping (Alshop) endossa a avaliacdo da Abrasce: “O
relacionamento entre as partes segue normal e os reajustes, praticados de acordo com o IGP-DI, seguem igualmente
normais”, pontua Luis Augusto Hildefonso, diretor de rela¢ées institucionais. Ele explica que, durante a pandemia, o
gue salvou a situacdo foi a decisdo de enriquecer o mix de lojas. “Clinicas médicas e odontoldgicas, ateliés de costura
e outras prestagOes de servigcos geraram um aumento de receita e conseguiram reverter a taxa de vacancia, que no
auge da covid-19 chegou a 15%.”

Hoje, diz Hildefonso, hd demanda pela aplicacdo do IPCA. “O lojista reclama, mas sabe que ndo tem forca para mudar
as coisas. O que se pratica é o IGP-DI e sempre que ha troca de indice, ela é pontual, e ndo coletiva” diz. Para Cassia
de Menezes, advogada do escritério Mello Torres, a substituicdo esta sendo pleiteada de tal forma que é possivel
fazer uma projecao de trocas do indice no futuro. Entretanto, completa Juliano Zorzi, head da mesma banca, as
negociagoes entre as partes sempre buscam acordos amigaveis e sao raras as a¢des em juizo.

“Todas as acdes de quem entrou na Justica até mais recentemente para pleitear o IPCA foram julgadas
improcedentes”, completa Mauro Francis Bernardino Tavares, presidente da Associacdo Brasileira de Lojistas
Satélites de Shoppings (Ablos), isto é, aquelas com menos de 230 m2. “Se ha um aspecto positivo nessas discussdes,
€ que quem negociou durante a pandemia conseguiu congelar precos, e isso representou um novo valor de mercado
para os lojistas do mesmo piso, nas datas de renovatério.”

De fato, a substituicdo de indices s6é acontece em momentos muito especificos, destaca Rodrigo Mutti, sdcio-
coordenador da area de imobilidrio do Silveiro Advogados. Um deles se da na assinatura de um contrato novo, e
outro, na renovacgao da locagao, passados cinco anos de vigéncia. Para ele, o poder de barganha de um shopping é
diretamente proporcional a sua localizacdo, porte, nimero de grandes bandeiras e influéncia sobre o entorno.

Outro momento de pressao, segundo Marc Stalder, sécio da area imobilidria do Demarest Advogados, é quando
ha uma distor¢ao muito grande entre indicadores econdomicos - cendrio que esta se delineando mais recentemente
-, uma vez que o IGP se compoe de vdrios indices de pregos, cada qual com peso diferente. “Quando ocorre esse
deslocamento, comecam a aparecer focos de incéndio no mercado. Mas, por enquanto, ndo é um incéndio
generalizado.”






