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PLANEJAMENTO, COMERCIALIZACAO
E OPERAGAO DE CENTROS COMERCIAIS

Planejamento, implantacao
e assessoria de centros
comerciais

Do estudo de viabilidade a assessoria na operacao, conduzido pelos
sdcios — com a visao de quem dirigiu shopping centers por mais de 20
anos.

SHOPPING CENTERS - STRIP MALLS - POWER CENTERS E OUTLETS - AREAS COMERCIAIS EM
COMPLEXOS - GALERIAS DE SUPERMERCADO
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Uma empresa de socios, com visao de
quem operou shopping centers

A Ultra planeja, comercializa e assessora centros comerciais. Fomos criados por
profissionais que passaram mais de duas décadas dentro de grandes empresas de
shopping centers — e que sabem, por experiéncia, o que faz um empreendimento dar
certo depois da inauguracao.

Quem conversa com vocé é quem faz o trabalho. Atuamos em todo o Brasil, com ética,
transparéncia e foco nos objetivos do empreendedor.

Cesar Garbin Eduardo Gomes

Sécio Socio

Mais de 20 anos como Diretor de Operacodes Mais de 20 anos no setor: 10 anos como

em shopping centers: Iguatemi (11 anos),
Sonae Sierra Brasil (9) e 5R Shopping
Centers (7). Responsavel direto pelos
resultados dos shoppings, participou de
expansoes e inauguragdes em todo o pais.
Especialista em planejamento, gestao,
comercializagcado e marketing.

Administrador de Empresas

Seminarios ICSC (Las Vegas, Chicago, NRF Nova
York), GRI, ABRASCE e ALSHOP

Como trabalhamos

Socios em cada projeto

Do primeiro estudo a entrega final, sem
repassar o trabalho.

Independéncia

Recomendamos o que 0s numeros mostram
— inclusive quando a resposta € nao seguir.
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head de Tl e planejamento do Grupo
Iguatemi e 14 anos como diretor da
Intermart/Austin Associados e da Semma
Empresa de Shopping Centers.
MBA BSP (Sao Paulo/Toronto); Administragao
(Mackenzie); Engenharia (FEI)

Professor convidado da pés em Shopping Centers
da FAAP e professor ABRASCE

Consultor internacional pela Guidepoint Global

Visao de operador

Planejamos pensando em como o
empreendimento vai funcionar, ocupar e
vender.

Associada colaboradora da ABRASCE

Conectados ao que ha de mais atual no setor
de shopping centers.
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Do terreno vazio ao shopping em operacao

Atendemos quem precisa decidir com seguranc¢a sobre um centro comercial — antes,
durante e depois da inauguracao.

Proprietarios de terreno
ou imével

Querem saber se o terreno
comporta um centro
comercial, de que tamanho
e com quais lojas.

Instituicoes com area
disponivel

Hospitais, cooperativas,
universidades e clubes que
querem gerar receita e
servicos com uma area
comercial integrada.

Incorporadores e
construtoras

Precisam definir o térreo
comercial, o mix e o
retorno antes de lancar o
empreendimento.

Shopping centers e
centros comerciais em

operacao

Vacancia alta, vendas
abaixo do potencial ou
custos elevados:
diagndstico,

Investidores e fundos

Precisam de um estudo
independente para decidir,
captar recursos ou
negociar um ativo.

Supermercados e redes
de varejo

Querem aproveitar a area
ao redor da loja com uma
galeria comercial que gere
receita e movimento.

reposicionamento ou
assessoria.

COMO ACOMPANHAMOS O EMPREENDIMENTO

Do planejamento a implantacao — e depois dela

A mesma equipe em todo o ciclo: quem planeja € quem comercializa e implanta.

Planejamento Implantacao Operacao
Book de Decisao: mercado, mix, Comercializacao das lojas e Assessoria em administracao,
areas e viabilidade em até 40 implantacao administrativa, até a  diagndstico, reposicionamento,

dias. inauguracao. valuation e M&A.
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ULTRA CONFIDENCIAL

Book de Decisao

Decisao
. . . ore Centro comercial - estudo para decisao de
Estudo de mercado, planejamento de mix e viabilidade
econdmico-financeira em um Unico documento, em até 40 L
. 3 Com quais lojas e servigos?
dlas' 4 Quanto custa e quanto rende?

Qual é o risco?

Para quem vai investir em um shopping, strip mall ou centro —

. . . e -l
comercial e precisa decidir com seguranga — e convencer S (L
socios, bancos e investidores. @ conauzidopetos sicios

As 5 perguntas que o Book responde

1. Vale a pena fazer? 2. De que tamanho? 3. Com quais lojas e
. . icos?
Potencial de consumo, Quadro de areas com a ABL Servicos:
concorréncia e capacidade recomendada e sua divisdo Mix recomendado e valores
do mercado — com por tipo de operagao. de aluguel praticaveis por m>.

recomendacao clara: seguir,
ajustar ou nao seguir.

4. Quanto custa e quanto 5. Qual é orisco? Em até 40 dias

rende? Testes com obra mais cara e Um Unico documento para
Fluxo de caixa més a més por aluguel mais baixo, vacancia levar a socios, comités,

12 anos, TIR, valor presente e maxima suportavel e valor do bancos, investidores e

payback. ativo em uma venda futura. futuras lojas ancora.

Como funciona: até 40 dias, em 4 etapas

Alinhamento e Visita técnica dos Definicao de areas e Consolidacao do
mapeamento do sécios ao local e a mix, e modelagem Book e

mercado e do concorréncia. financeira de 12 apresentacao dos
potencial de anos com testes de resultados.
consumo. risco.

O prazo conta a partir do recebimento das informacgdes do projeto. Para shoppings regionais e projetos com mais de uma area de
influéncia, o prazo é definido na proposta.

O que vocé recebe

O Book de Decisao: mercado, mix, areas e Visita técnica dos sécios ao local e a
viabilidade em um documento executivo. concorréncia.

Guia do investidor: leitura simplificada dos Apresentacao dos resultados a soécios, diretoria
indicadores e respostas as perguntas de socios, ou comité de investimentos.

bancos e auditores. Até 2 rodadas de ajuste de premissas apos a

Briefing para o arquiteto: programa de areas apresentacao.
validado comercialmente.
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PLANEJAMENTO

Planejar antes de projetar

Um centro comercial &, antes de tudo, um negocio de varejo: s6 se sustenta se as lojas venderem.
Por isso o planejamento comeca pelo mercado — quem mora e circula no entorno, quanto gasta, o
que falta na regiao — e so depois chega a arquitetura e a obra.

Mercado Mix e areas

Area de influéncia por Quais lojas e servicos
tempo de a regido comporta, em
deslocamento, renda, que tamanho e
potencial de consumo posicao.

e concorréncia.

Estudo de mercado e geomarketing

Areas de influéncia por isécronas, com base no
tempo real de deslocamento e nos setores
censitarios.

Radiografia sociodemografica: populacao,
domicilios, crescimento, densidade e renda (IBGE).

Potencial de consumo por segmento de produtos e
servigos.

Modelagem de vendas (modelos MCI e Huff) para
shoppings, strip malls e outlets.

Visita técnica dos socios ao comércio local e a
concorréncia.

Viabilidade economico-financeira

Econo 121V30 Estudo de Viabilidade Econbmico-Financeira - Premissas Basicas

Custos de Implementagio
Outras Obras.

zumm

Layout comercial Viabilidade

Quadro de areas e Investimento, receitas,
briefing para o custos e retorno, més
arquiteto, ou revisao a més, por 12 anos.

da planta existente.

Potencial Consumo
Mensal R$/hab

3 Site

O Iso 15 min

OIso 10 min

O 1so 05 min

Potencial Consumo SC/hab
- 32

Exemplo de mapa de potencial de consumo por isécronas.

RESUMO FINANCEIRO.

Aporte de Capital Priprio A | EBMDA | Res.liquido | Fhomo Consol. | Retomo (%)

Taxa Interna de Retormo
Retorno Cash on Cash

5 T T -Im

[ m-mm-nm

e L _
SEUTY 990595549 16917100

15415

Com cobransa deestaconamento Sem Financiaments
‘Semvenda de participagio
o més

P P

'Jultra

Primeira pagina do simulador: premissas basicas e resumo financeiro.

ultra

PLANEJAMENTO, COMERCIALIZAGAO
E OPERAGAO DE CENTROS COMERCIAIS

Um simulador de negdcios especifico para
centros comerciais, com fluxo de caixa
mensal de 144 meses, para testar cenarios de
mercado e diferentes estruturas de
investimento — capital proprio, cessao de
direito de uso, venda de participagao,
financiamento e fundos imobiliarios.

e Aportes no tempo: capital proprio e de
terceiros necessarios, més a més.

e Retorno: valor presente liquido, taxa
interna de retorno e payback.

e Valor do negécio: valor presente
operacional e testes de risco.
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Cada formato pede uma conta diferente

O que funciona em um shopping regional pode dar errado em um strip mall de bairro. Por isso
comecamos pelo terreno e pelo mercado ao redor dele — e s6 depois escolhemos o formato,
o tamanho e as lojas certas.

—
Shopping centers Strip malls e centros de Power centers e outlets
Novos empreendimentos e conveniencia Grandes ancoras de destino
expansoes, de shoppings de Formato aberto, de menor e centros de marcas com
vizinhanga a regionais. custo, ideal para bairros e precos diferenciados.

cidades médias.

Ainda nao sabe qual
formato?

i
|

Conte o que vocé tem. Um
socio indica por onde

comecar.
Areas comerciais em Galerias de
complexos supermercado
Comeércio e servicos Mais receita e movimento
integrados a hospitais, com 0s espacos ao redor da
empreendimentos multiuso loja principal.

e térreos de residenciais.

O setor em numeros

658 R$ 200,9 bi 18,3 mi m?

shoppings em operacao no Brasil de faturamento em 2025 (+1,2%) de area bruta locavel
(3 (3 [

124,8 mil 471 mi 1,08 mi

lojas visitas por més empregos diretos

43% dos shoppings estao em cidades com até 500 mil habitantes, e 35% estao integrados a
complexos multiuso — mercados em que o porte e o mix certos fazem ainda mais diferenca.

Fonte: Abrasce, Perfil do Setor Shopping Centers 2025 (censo divulgado em fevereiro de 2026).
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Do planejamento a inauguracao

Um centro comercial bem planejado ainda precisa ser ocupado pelas lojas certas e
estar pronto para funcionar no primeiro dia. Na Ultra, a mesma equipe que planejou
conduz a comercializacao e a implantacao administrativa — sem perder no
caminho nada do que foi estudado.

O mix estudado vira o mix ocupado Um unico interlocutor

Categorias, areas e valores do Book sao Do primeiro estudo a inauguragao, com

a base da tabela de comercializagao. a estratégia preservada.
Comercializacao Implantacao administrativa
Transforma o planejamento em contratos Entre a obra e a inauguracgao, o
assinados — nos empreendimentos que empreendimento ganha regras, equipe,
planejamos e em centros comerciais em contratos e rotinas.

operacao que precisam reduzir a vacancia. e e .
peragao que p Estrutura juridica: convencao de

Estruturacao comercial: tabela de locacao condominio, normas gerais das locacgoes,
e de cessao de direito de uso, condicdes e regimento interno, estatuto da associacao
CRD. de lojistas e modelos de contrato.
Operadores indicados para cada espaco: Rateio de despesas: tabela de CRD e
varejo, alimentacao, servicos, saude e lazer. or¢camento condominial.

Prospeccao de ancoras, redes, Estrutura de gestao: organograma, equipe
franqueados e lojistas locais. e contratacao de limpeza, seguranca,

Negociagéo sempre na defesa dos Mmanutencao e estacionamento.

interesses do empreendedor. Sistemas e controles: gestao financeira,

Marketing de comercializacao e de faturamento, cobranca e relatérios.

lancamento. Apoio as lojas e preparacao da

Comité gestor das locacées, com Inauguracao.

cronograma, metas e relatérios.

E depois da inauguracao? A gestao passa para a equipe do empreendedor ou para a

administradora escolhida, com transferéncia de conhecimento. Se desejar, a Ultra continua ao
lado com a assessoria em administracao.
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Para o seu centro comercial render mais

Vacancia alta, vendas abaixo do potencial, custos elevados ou necessidade de
reposicionamento: atuamos com a visao de quem ja esteve do lado da operacao.

Assessoria em administracao

A gestao do dia a dia continua com a sua equipe. A Ultra atua ao lado dela: diagnostica,
orienta, define prioridades e acompanha os resultados nas areas financeira, comercial,
operacional e de marketing — transferindo método e conhecimento dos grandes grupos do

setor.
Planejamento estratégico de longo prazo. Reducdo de custos operacionais.
Reducao da vacancia e aprimoramento do Sistema de Bl com o0s principais
tenant mix. indicadores.
Manuais, procedimentos e rotinas de Valorizacao patrimonial do
governanga. empreendimento.
Diagndstico operacional Reposicionamento e reestruturacao de
Estabelece o real potencial do ABL
empreendimento em fluxo, vendas, receitas Nova estratégia de mix, comercializacao e
e resultados, compara com o desempenho marketing para aumentar publico e vendas
atual e entrega um plano de acao. Analisa — € nova vocacao para areas vagas ou
0s aspectos mercadologico, de marketing, subutilizadas, do estudo de vocacao a
comercial, operacional, administrativo- implantacdo dos novos espacos.
financeiro, orcamentario e estratégico.
Planejamento de expansao Reestruturacao de CRD
A mesma metodologia dos projetos novos: Rateio de despesas condominiais
estudo de mercado, layout comercial e equilibrado, com menos condominio nao
viabilidade das novas areas. recuperado, analise de impacto por

operador e implantacao faseada.

Seu centro comercial pode render mais?
Converse 30 minutos com um sécio, sem custo, e entenda por _

onde comecar.
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SHOPPINGS EM OPERAGAO

Valuation e M&A

Vai vender ou comprar participagcao em um shopping, ou negociar um terreno em
permuta? Antes de qualquer conversa com investidores, é preciso saber quanto o
ativo vale, 0 que pode aumentar esse valor e como conduzir a hegociacao.

Valuation: quanto vale o seu empreendimento

A avaliacao determina o real valor do negécio para transacdes de compra e venda de
participacdes ou para registro contabil. Usamos o método de fluxo de caixa descontado,
projetado por 12 anos a partir da situacao atual, do potencial de crescimento e das
possibilidades de expansao, e descontado em diferentes taxas para mostrar o valor econémico
do empreendimento.

Estado fisico do Anadlise mercadologica, Potencial de

empreendimento e fluxo concorrencial e de riscos crescimento, expansao e

de caixa atual maximizacao de
resultados

M&A: do mapeamento de investidores ao fechamento

Atuamos em todas as etapas, buscando a melhor solu¢cao para as partes — na compra ou
venda de participagao em um shopping ou ha permuta de um terreno para um novo
empreendimento.

Preparacao Apresentacao e Negociacao e
o Objetivos dos investidores fechamento
acionistas e Book de ¢ Memorando de
e Vis3o do mercado e apresentacao do ativo entendimentos (MOU)
do setor e Material para road e Estruturacao dos
e Avaliacdo econdmico- show termos
financeira e Mapeamento de e Contratos societarios
o Estratégia de investidores e acordo de
negociacdo estratégicos e acionistas
financeiros, no Brasil e Fechamento da
e no exterior transacao
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Quem ja trabalhou com a Ultra

Empreendimentos, incorporadoras, investidores e grupos empresariais atendidos pelos
sécios da Ultra em diferentes regides do Brasil.

Americana Shopping — SP

Aurora Shopping — Londrina
BentCare — Franca — SP

BioPark — Toledo

Cadete & Gazzinelli Incorporadora
Cal Center Il - Sdo Paulo

Calfer Empreendimentos — SJRP
Capital Ville — Cajamar

CCR - Metrd SP

Cidade Verde Shopping — Parnamirim
CMGO / URBESC - Porto Belo
Comercial Nagoya - Pedreira

Costa do Sauipe Resorts

D'Agostini Investimentos Imobiliarios
DM Empreendimentos Comerciais
Fortesec — Ingleses Beach Shopping
Granja Marileusa (Algar)

Grupo Bandeirantes

VAMOS CONVERSAR?

Grupo Di Bello - Mogi das Cruzes
Grupo Marbor - Vila Hélio

Grupo I. Riedi — Toledo - PR

Grupo Vigorito — ABC Mall

GSAEPO - Armazém 356 - BH
Independéncia Center — Ribeirdo Preto
Ingleses Beach Park

Invescon — Curitiba

Javé Construcdes e Incorporacgoes
Mazza Empreendimentos Imobiliarios

Meridien Investimentos Imobiliarios —
RN

Mitre Realty

MNGT Participacdes

Novus Ventus Participagdes — PR
Paco das Aguas —Pocos de Caldas
Pato Branco Shopping — PR

Paysage - SM3 Umuarama

Petroluz - MT

Pirassununga Shopping Mall

Projeto Alvorada Shopping

Real Ville - MG

RiloCenter — Guaruja

Rio Quente Resorts

Rua da Praia Shopping — Porto Alegre
Shopping Cerrado — Goiania
Shopping Punta Blu — Bombinhas
SPANI - Grupo Zaragoza

Tekora Desenvolvimento e Engenharia
Threel Participacdes

Unimed

Vegus Construtora e Incorporadora
Vilhena Cidade Verde

Villa Sdo Pedro - Jandira

Villa Viseu — Uberlandia

Zopone Engenharia — Bauru

Tem um terreno, um projeto ou um centro

comercial que pode render mais?

Conte em poucas linhas o que vocé tem e o que precisa decidir. Um dos sécios retorna
em até 2 dias uteis para uma conversa inicial de 30 minutos, sem custo e sem

compromisso.

(11) 5286-4986
contato@ultra.adm.br

www.ultra.adm.br

Conhecer o Book de Decisao
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