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RESUMO

Este artigo teve como objetivo evidenciar a importancia da auditoria fiscal para acompanhar os
resultados do Shopping Center na cidade de Porto Velho/RO, Unico empreendimento local
desse porte e, através de seu levantamento de dados, poder identificar a fatia de mercado local:
divisdo do publico por classes (A,B,C), ticket médio das compras e necessidades do publico,
bem como deficiéncias do mercado. A teoria que fundamenta o presente estudo ¢ a do comércio
local. Quanto a metodologia a pesquisa ¢ bibliografica, exploratoria e descritiva. Os resultados
visam demonstrar o potencial da economia local e dai a importancia do levantamento dos dados
através dos documentos fiscais. O diferenciado mix de lojas, a seguranca e os servicos
oferecidos, sdo grandes atrativos e isso fez que, mesmo com os “centros comerciais dos bairros”
as pessoas continuassem procurando o Shopping. Outro ponto a se considerar ¢ que ha espago
para as marcas locais no empreendimento, mostrando o potencial rondoniense.

Palavra Chave: Shopping Center, documentos fiscais.

ABSTRACT

This article aims to highlight the importance of tax audit to monitor the results of the Shopping
Center in the city of Porto Velho / RO, single site project of this size and, through its survey
data, to identify the share of local market: division public by classes (A, B, C), average ticket
purchases and public needs as well as market failures. The theory behind this study is the local
trade. As for the research methodology is bibliographic, exploratory and descriptive. The results
aim to demonstrate the potential of the local economy and hence the importance of the data
collection through the tax documents. The mix different stores, security and the services offered
are great attractions and it made that even with the "shopping centers of neighborhoods" people
continue looking for Shopping. Another point to consider is that there is room for local brands
in the enterprise, showing the potential Rondonia.

Keyword: Shopping Center, tax documents.
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1 INTRODUCAO

O ano de 2008 foi um marco para a economia da cidade de Porto Velho/RO: com o
inicio da constru¢do das usinas de Santo Antonio e Jirau houve um crescimento desordenado
da populagdo. Muitos vieram em virtude dos trabalhos oferecidos pela construgdo civil, outros
vieram simplesmente tentar a sorte. O fato ¢ que cidade ndo estava preparada para atender as
necessidades de toda essa populagao.

Todo esse contexto foi analisado para que, em outubro deste mesmo ano, o Shopping
local fosse inaugurado. Migrantes vindos de varios estados do pais j& estavam acostumados
com o tipo de empreendimento, mas a populacao local ndo, o que trouxe a tona a “lenda” de
que os pregos praticados no Shopping fossem mais elevados que os das lojas de rua.

Bem, em 2016, apds o término da construgdo das usinas somado a “crise economica” e,
ao observar pontos comerciais de grande importancia para a cidade, como os localizados nas
Avenidas 7 de setembro e Carlos Gomes, podemos verificar a quantidade de pontos comerciais
fechados e/ou com quantidade reduzida de mercadorias. Entretanto, sabe-se que o Shopping
tornou-se nao s6 uma opg¢ao de compras local, mas também uma opgao de lazer para as familias,
trazendo oportunidades de compra e entretenimento diversos. O que se observa ¢ que o
consumidor passou a pechinchar mais e a pesquisar as marcas, 0 Servi¢o ou até mesmo o espago
comercial que lhe ofereca o melhor atendimento e o maior desconto.

Ainda sim, o “novo perfil de cliente” ndo quer abandonar completamente o seu ritmo
de vida, passando a controlar os gastos com os itens supérfluos, que variam de acordo com a
classe social, objetivando preservar seus “luxos necessarios”.

Em outros estados, acompanhar o desempenho das lojas através de andlise dos
documentos fiscais permite analisar o publico que frequenta aquele Shopping. No caso do
estado de Rondonia, em que possuimos apenas uma opg¢ao, analisar os dados ajuda a entender
as necessidades da populacdo como um todo: o que mais procuram, o que estd faltando para
atender suas necessidades, poder de compra, ticket médio, entre outros.

Como objetivo geral do presente artigo, pretende-se descrever como a analise dos
documentos fiscais contribui para o entendimento da economia local.

Quanto aos objetivos especificos, demonstrar a importancia da auditoria fiscal para

atingir este resultado.
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Como Justlﬁcatlva atrves da analise dos documentos ﬁscals ¢ posswel extrair dados
importantes para o planejamento estratégico do negocio, informagdes estas que visam a
lucratividade do locador e do locatario, através de uma relacio ganha-ganha. A analise
qualitativa, que complementa a quantitativa, possibilita tracar planos de melhoria a curto e

longo prazo, conquistando e cativando o cliente convidado.

2- HISTORICO

De Acordo com Verri (1996, p. 23), os primeiros Shopping Centers foram construidos
na década de 50, nos Estados Unidos, ap6s o término da Segunda Guerra Mundial, aproveitando
0 momento em que houve um aumento do poder de compra da populagdo com a evolugao das
industrias automobilisticas.

No Brasil, o primeiro Shopping foi inaugurado na década de 1960, porém somente a
partir dos anos 2000 houve crescimento expressivo do setor (principalmente na regido sudeste)
através de grupos estrangeiros que identificaram o potencial e fizeram grandes investimentos
no ramo varejista (CANTALICE, 2006).

Ainda segundo Verri (1996), foram varios os fatores que contribuiram para a
implantacao deste novo modelo de negdcio no pais, e cita: (i) os antigos centros estavam se
acabando em virtude da polui¢do, problemas com seguranga e congestionamentos, que facilitou
a abertura de um espago propenso para o cliente realizar suas compras; (ii) o0 Shopping passou
a reunir a familia no momento da compra; (iii) o cliente se sentiu mais seguro para realizar suas
compras, ja que o empreendimento conta com cameras de seguranga e equipe de seguranca
qualificada; (iv) os varios segmentos de lojas permite que o cliente fique mais tranquilo para
realizar suas compras devido as varias opg¢des, que na maioria das vezes traz chance de barganha
pelo melhor prego; (v) para o lojista, a chance de divulgar sua marca e se firmar no mercado ¢
maior, considerando que os clientes ja estdo circulando pelo local e sua tarefa passa a ser
simplesmente atrai-los para o interior de seu espaco comercial; (vi) hd chances de reduzir a
sonegacao fiscal local, tendo em vista que os lojistas estdo suscetiveis a auditoria interna por
parte do locador.

Atualmente ha 548 shoppings instalados em todo territério nacional, segundo a
Associagao Brasileira de Shopping Centers (ABRASCE), sendo que destes 26 estao localizados

na regido norte do pais e apenas 1 deles em Ronddnia. O cenario justifica a resisténcia existente
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entre a populac;ao local em frequentar 0 empreendlmento bem como facﬂlta surglmento de
mitos. Os investidores locais ainda estdo se adaptando ao modelo de negécio que pode ser
considerado recente quando levado em consideragdo sua inauguracdo em 2008.

Requido (1984, p.120) diz que o objetivo deste empreendimento € reunir o maior
numero de segmentos de comércio e servigos, se baseando em estudos sobre o potencial do
local e necessidades da populagdo, desejando proporcionar aos clientes um ambiente
confortavel e repleto de estimulos ao consumidor, auxiliando na escolha e compra dos produtos
e servicos que desejam, conforme descreve Verri (1996):

“o empreendedor terd como meta inicial fazer as pesquisas mercadoldgicas para estudo
da viabilidade do empreendimento, passando em seguida a preparar o esbo¢o da estrutura em
si, com projetos de engenharia e arquitetura etc. Passada essa fase, que inclui a aprovacado
perante autoridades competentes |[...], o empreendedor tera de preocupar-se com a organizagao
legal do empreendimento”.

Tais estudos justificaram uma expansdo do empreendimento em novembro de 2013,
momento em que o investidor acreditou que o mercado atravessaria a recessao econdmica de
maneira saudavel e que haveria diminuicdo do grau de endividamento, tendo como
consequéncia a volta do poder de compra e enfim reestabelecendo o setor. Expandir € aumentar
o chamado tenant mix (mistura de lojas), tornando-o mais atrativo, em que a cultura, publico
alvo, fluxo, renda e a probabilidade de concorréncia sdo sempre considerados, principalmente

em um mercado novo que anseia por novidades.

3 PRATICAS DE SHOPPING CENTER

O que muitos desconhecem ¢ que a atividade de um Shopping Center ndo ¢ venda de
lojas e sim locagdo de espagos comerciais. A lei n° 8.245/91 (Lei do Inquilinato) submete o
contrato do espago em Shopping Center ao regime do inquilinato, como locagao nao residencial
e sim comercial. Ou seja, os comerciantes que ali estdo ndo sdo proprietarios dos espacos
comerciais, porém, possuem direito de uso dos mesmos, através de pagamento de Res Sperata.

A Res Sperata — “coisa esperada” — ¢ o valor pago pelo direito de uso do espaco
comercial, e garante ao locatario o direito de renovar o contrato de locacao apds cinco anos (se
solicitado num prazo de seis meses antes do término do contrato) e continuar suas atividades

no espago ora locado, de acordo com a Lei do Inquilinato.

7O PROPESQ  PPGASXUNIR éﬂ

DGRAMA DE POS-GRADUAGAD FUNDACAO UNIVERSIDADE
EM ADMINISTRACAO FEDERAL DE RONDONIA k



IV Encontro de Ensino e Pesquisa em Administragao da Amazonia (EnEPA)
De 01 a 03 de junho de 2022

PACOES AMAZONICAS NO POS PANDEMIA

ADMINISTRACAOI- TRATEGIA GESTAO “NOLO!

Fernando Albino de Ohvelra (2005) traz um concelto mais claro

“Importancia paga pelo lojista como retribui¢ao pelos estudos técnicos
procedidos pelo empreendedor do shopping, envolvendo pesquisas de
mercado, estudos de viabilidade econdmica, de projetos e de alocagao
do tenant mix, garantia de reserva de espaco e direito de participar da
estrutura organizacional do shopping Center”.
Além da Res Sperata, os contratos de Shopping Center possuem vdrias particularidades,
que os diferenciam dos demais contratos firmados para o comércio. Segue alguns itens

contratuais que geram grandes duvidas:

3.1 Aluguel Minimo

O contrato garante um valor mensal minimo garantido (aluguel) a ser pago ao locador,
descreve Varela (1995). Para complementar a defini¢cao, Diniz define o aluguel minimo como
sendo “o preco que se paga pela locacdo da coisa, isto ¢é, a prestacdo devida pelo locatario ao
locador pela ocupacao do prédio”.

Isto porque o aluguel percentual - que sera definido mais adiante - ¢ variavel e
indeterminado, o que levou o locador a cobrar um valor minimo para arcar com as despesas
mensais e tornar o negocio viavel.

De acordo com Barcellos (2009), os valores referentes ao aluguel minimo sdo
negociados individualmente para cada locatario. O empreendedor leva em consideracdo a
importancia da marca, por exemplo, ¢ a expertise de cada lojista para o desenvolvimento do
negocio, visando nao dificultar o andamento do negocio e manter o investidor que € o seu maior

interesse.

3.1.1 Ponto de Equilibrio

O ponto de equilibrio ¢ a divisdo do valor do aluguel mensal minimo (devidamente
atualizado pelo indice de corregdo) pelo percentual negociado, ambos previstos
contratualmente e fornece dados para analise da rentabilidade. Em tese, ¢ o valor que a operagao
deve vender mensalmente para se manter saudavel e pode ser considerado entdo, o termdmetro

do negdcio.
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Pinto et al (2008, p. 71) enxerga a observagao do ponto de equ111br10 como a andlise do
“custo de oportunidade”, ou seja, o total do calculo corresponde ao valor da venda prevista pelo
locatario para se atingir a rentabilidade esperada para o negécio.

Mattar (2011, p. 272) conta que “muitos varejistas enfrentam enormes problemas
financeiros, apesar dos volumes crescentes de venda, justamente por falta de uma gestao
financeira rigorosa da empresa”.

Ainda conforme Pinto et al (2008), o ponto de equilibrio pode ser definido de trés
maneiras: (i) contabil: valor que iguala a receita com a soma dos custos e despesas relativos aos
produtos/servigos vendidos; (ii) modelo tradicional: iguala a receita com a soma das despesas,
acrescida de uma remuneracdo minima (custo de oportunidade), ¢ a expectativa gerada pelos
investidores de rentabilidade indicada para o negocio; (iii) financeiro: valor que parelha a
receita com a soma dos custos e despesas que representam os desembolso da empresa (neste

caso nao se considera os encargos de depreciagao).

3.1.2 Custo de Ocupacgio

Tal custo equivale a relacao entre as despesas de locacao (aluguel, condominio e fundo
de promocao coletiva) comparado ao faturamento bruto da loja.

Atualmente o custo de ocupacao de uma loja deve estar entre 0% e 15% das vendas. Os
lojistas precisam estar atentos ao custo acima do percentual indicado, pois pode indicar que a
loja ndo esta tendo uma boa performance. “Isso acontece porque esses valores sao fixos por um
longo periodo e porque ¢ a segunda maior fonte de gastos da loja, atrds apenas dos salarios.
Muitos varejistas terdo lucros liquidos entre 2% a 5%, o que significa que um erro de calculo
podem colocar o negdcio em risco” afirma Wlliams (2008).

Portanto o custo de ocupacdo deve sempre ser observado. O locatario devera agir
estrategicamente e rever seu modelo de negocio, se for o caso, para equilibrar suas despesas
visando evitar possiveis débitos para manter a saude financeira do negdcio.

A adequacgdo dos custos de ocupacdo tem levado os locatarios a solicitar descontos ao
locador, o que faz com o que os administradores utilizem o custo de ocupacao como ferramenta
para distinguir a operagao que de fato necessita de abatimentos para evitar endividamento e até

um possivel fechamento.
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| . Aluguel em dobro

Este aluguel ¢ aplicado geralmente no més de dezembro de cada ano, porém, pode haver
alteracdo de data de acordo com o ramo da loja em questdo e a particularidade deve estar
devidamente descrita no contrato de locagdo. Os grandes investimentos em datas
comemorativas justificam tal aluguel, alem do aumento na receita em virtude do crescimento
do fluxo de pessoas, através do incremento das vendas.

Guilherme Gama (2008) diz:

“Tem-se considerado valida tal clausula, sendo frequente em shopping
center, porquanto exatamente no més de dezembro hd maiores despesas
com a administragdo do empreendimento a cargo do locador, como as
decorrentes de contratacdo de alguns empregados temporarios para
exercerem fungdes de limpeza, de seguranca, de organizagao ¢ de bom
funcionamento do empreendimento, o pagamento de décimo-terceiro
salario aos empregados permanentes da empresa administradora, e
maiores despesas com promocdes das festividades de final de ano, além
daquelas inerentes ao maior numero de consumidores nas suas
dependéncias™.

O aluguel dobrado naofunciona como o 13° salario, por exemplo, e também nao ¢ um
aluguel extra. Apenas faz parte do entendimento de que ha variagdo do aluguel de acordo com
a variagdo das vendas, que, por motivos Obvios, aumenta consideravelmente no més de

dezembro de cada ano.

3.3 Condominio

O condominio ¢ estabelecido para a maioria dos prédios residenciais ou comerciais em
que existem de maneira simultanea, em uma mesma area, espacos independentes dominio de
cada conddmino (apartamentos, lojas ou espagos comerciais) e dreas comuns a todos como
corredores de acesso, elevadores, escadas de servigo, sagudo da portaria e dos andares. E para
manter tais ambientes em perfeitas condi¢des ¢ utilizado o valor correspondente as despesas
condominiais. J4 as despesas com energia elétrica, 4gua e gas também sdo arcadas pelo locatario

e pagas separadamente, conforme seu consumo.
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No Brasil existem d01s tlpos de condominio: Voluntarlo (aquele que surge a partir do
dominio do imével por mais de um proprietario) e o edilicio (que € utilizado para shoppings e
presume que os custos com a conservagdo do empreendimento podera ser dividido em partes
entre locador e locatarios).

A defini¢do de condominio edilicio ¢ utilizada para shoppings considerando que se o
empreendimento fosse fragmentado e cada uma de suas partes fosse gerenciada por um
locatario seria impossivel preservar a estratégia do negdcio.

Seus custos sao rateados por meio de CRD (Coeficiente de Rateio de Despesas), através
de um calculo que fraciona proporcionalmente quotas para todos os condéminos. O calculo leva
em consideracdo a metragem do espago comercial, largura da fachada, altura do pé direito e

outras particularidades previamente definidas em contrato, tornando a cobrang¢a mais justa.

3.4 Fundo de Promocao Coletiva

O investidor que opta por abrir uma loja no Shopping tem ciéncia de que recebera apoio
do locador, que realiza promogdes para atrair o publico através da representatividade de um
Shopping Center. A publicidade do empreendimento ¢ custeada pelo Fundo de Promogao
Coletiva, que utiliza este ultimo termo por ser destinado a beneficiar todas as operagdes do
Shopping, independente do ramo e porte.

As campanhas para datas como Natal, Dia das Maes (considerado o segundo natal do
varejo), Dia dos Pais e Dia dos Namorados geralmente demandam um investimento maior.
Lima Filho (1971), explica:

“Uma vez que um shopping center ¢ um produto de um planejamento
integrado, sua imagem deve ser promovida, junto ao mercado que ele
serve, de uma maneira integrada. Os compradores, dentro dos limites
da sua area de comércio, devem perceber o centro, ndo como um
conglomerado de lojas independentes, mas como um conjunto de
instituicdes localizadas convenientemente, proéximo as suas areas
residenciais € no qual podem encontrar o mais conveniente local de
compras”.

Os locatarios arcam com os custos do Fundo de Promogao, de acordo com o valor fixado

contratualmente.
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3.5 Aluguel Percentual

O aluguel percentual ¢ um percentual fixo sobre o faturamento mensal bruto da loja
fixado contratualmente, pago proporcionalmente.

Caio Mario da Silva Pereira (1984) diz que a préatica ¢ antiga:

“Muito antes de existir shopping center no Pais ja se avencava aluguel
composto de dois fatores: uma quantia certa e liquida mensal e uma
variante percentual sobre o faturamento [...]. No plano doutrinario
como jurisprudencial € pacifico que o aluguel pode ser ajustado de toda
maneira: em dinheiro ou em espécie; fixo ou variavel; imutavel ou
corrigido. Nao ha mister invocar citacdes em apoio desta preposigao,
de tao pacifica que €”.

Além do aluguel minimo, o valor que ultrapassar o ponto de equilibrio ¢ multiplicado
pelo percentual fixado é cobrado como uma espécie de aluguel complementar. De acordo com
o Art. 17 da Lei 8.245/91, a cobranca deste aluguel ndo ¢ ilegal, mas ¢ necessario que o
percentual seja previamente determinado: “E livre a convenc¢do do aluguel, vedada a sua

estipulagdo em moeda estrangeira e sua vinculagdo a variacdo cambial ou ao salario minimo”.

4 ANALISE QUANTITATIVA: VERIFICACAO DE DOCUMENTOS FISCAIS

Conforme ja descrito anteriormente, os contratos de Shopping Center asseguram um
aluguel de forma fixa que ¢ atualizado anualmente, e, um aluguel percentual que permite que
empreendedor receba um percentual sobre as vendas do lojista, caso esta ultrapasse o ponto de
equilibrio. Tal percentual ¢ calculado através dos valores que o proprio lojista fornece a
administradora do shopping através de sistema eletronico. O sistema permite que o lojista
informe as vendas brutas diarias da operagao e no final do més calcula-se o percentual acordado,
que varia de acordo com a negocia¢do de cada contrato.

Visando impedir a sonegacao do valor real da venda bruta, o contrato de locag@o permite
que o locador fiscalize os caixas registradores (além dos documentos fiscais) do locatario
mesmo que os lojistas encaminhem mensalmente o balango para a administradora do Shopping.

Mamede (2000) afirma que a cobranga ¢ valida, “constituindo mecanismo que visa a

preservar os interesses do empreendedor; sem ele, o organizador ficaria a mercé do lojista”.
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Segundo Darcy Lemke (1999) a analise dos documentos ﬁscals “decorrenc1a normal da
fixacdo do aluguel num percentual do faturamento bruto”. Ainda de acordo com o autor:

“Poderad o empreendedor controlar a entrada e saida de mercadorias do
estabelecimento comercial do locatdrio, colocar alguém de sua
confianca junto ao caixa, controlar as fitas da caixa registradora da
empresa, conferir a extragdo de notas fiscais, examinar livros contdbeis
e fiscais de qualquer natureza”.

Segundo Andrade (1984, p. 177):

“Nos contratos com clausula de aluguel calculado sobre a receita ou
faturamento estdo presentes todos os elementos que caracterizam a
figura juridica da locagdo, tal como resulta do conceito legal, expresso
no art. 1.188 do CC156. A circunstancia, ja tantas vezes assinaladas, de
ajustarem as partes o pagamento do aluguel — ou seja, a retribuicao —
em percentual sobre o rendimento periddico obtido ndo desnatura a
relacdo locaticia, nem configura qualquer espécie de sociedade, ainda
que em conta de participagdo”.

Diniz (2013, p.87 e 88) explica que “a administradora do shopping tera o poder de: (...)
auditar, através de seus representantes a escrituracdo contabil, balango, inventarios de
mercadorias, estoque que possibilitem a constatacdo do faturamento bruto do lojista, pois, sem
a fiscalizagdo exercida pela administradora na apuragdo da receita bruta da loja, seria
impossivel calcular o valor do aluguel percentual”.

Além da fiscalizacdo dos documentos fiscais descritos no paragrafo anterior, também
pode ser realizada pelo locador, por meio de sua equipe, uma pesquisa presencial no espago
comercial, para acompanhar o fluxo da operagao, verificando se ¢ emitido cupom fiscal / nota
fiscal para todas as vendas de maneira correta.

Pinto (1992) lista alguns documentos que devem estar sempre atualizados e a disposi¢ao

do locador, quando este solicitar através de sua liberalidade, quando desejar:

a) As fitas de caixas registradoras, sejam permanentes ou provisorias;
as notas de venda, numeradas e seriadas; b) os originais de todos os

pedidos feitos e encaminhados, direta ou indiretamente, nas lojas, ou
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o 7 por elas remetidos; ¢) os reglstros orlgmals d toasﬂa>s encomendas
feitas, por escrito, verbalmente, através de correio, telefone ou qualquer
outro meio, para as lojas ou em consequéncia de negdcios nelas
elaborados; d) todos os relatorios referentes a operagdes comerciais
com sublocatarios legitimos, representantes ou concessiondrios; €) os
registros originais, probatdrios de que as devolucdes de mercadorias
foram feitas por seus respectivos compradores; recibos e outros
documentos de mercadorias retiradas em consignacdo de ou para
exposi¢des e amostras; g) qualquer outros registros de venda, se houver,

que possam ser examinados por um profissional especializado, de

acordo com padrdes de auditoria para fiscalizacdo de vendas.
4.1 Venda Média

Ao analisar a venda real, seja do espago comercial ou do empreendimento como um
todo, algumas vertentes como a venda média e o ticket médio podem ser analisadas.

A venda média nada mais ¢ do que a divisdo da venda total pela quantidade de dias do
més. Através dela, pode-se levar em conta os dias de maior e menor vendas da semana, por
exemplo, bem como as semanas de melhor venda. Esta analise faz com o que estratégias de
marketing sejam tragcadas visando atrair o publico nos dias de venda mais baixa e atrair ainda
mais publico em dias de movimento.

Tais estratégias tem mudado completamente a cara dos Shoppings, transformando-os
em centros de convivéncia, segundo o censo 2015-2016 realizado pela ABRASCE, 34% dos
shoppings do pais fazem parte de um complexo multiuso, otimizando a utilizacao dos espagos
e oferecendo maior conforto e contato entre os frequentadores.

A analise vai ainda mais além: o dia de melhor venda para o ramo de calgados, por
exemplo, pode ndo ser o melhor dia de vendas para as operagdes que oferecem servigos. Varias
acoes realizadas ao longo do més podera atrair o mesmo cliente mais de uma vez, possibilitando

aumento da receita de estacionamento.

5 ANALISE QUALITATIVA: OBSERVACAO DO COMPORTAMENTO DO
PUBLICO
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O Shopplng Center nada mais ¢ que um condominio de 10Jas que forma uma grande
comunidade, em que todos colaboram de alguma forma, ndo s6 para atender os interesses do
locador e do locatario, mas também para atender as necessidades do publico local, que ¢ o
grande beneficiario, a quem ¢ oferecido o maior conforto possivel, em um local de facil acesso,
climatizado, com opgdes variadas para que possa realizar suas compras, segundo Washington
de Barros Monteiro (1984, p. 121). Pode ser considerado também um ambiente publico-
privado, uma vez que possui um proprietario, porém esta aberto a circulacao da populagao.

A pesquisa presencial de cunho qualitativo € realizada no interior do espago comercial,
pode ser solicitada pelo locador ou pelo locatéario e seus dados sao registrados em um sistema
eletronico. Visa cruzar os dados fiscais com uma anélise observatoria do negdcio, como o ticket
médio, a taxa de conversao da loja (divisdo entre o nimero de pessoas que entram no espago
comercial pelo nimero de pessoas que efetivam compras), o perfil do piblico daquela operagao,
entre outros pontos que mensurem sua atratividade.

Os resultados sdo apresentados para o lojista e, quando bem aceitos, funcionam como
uma espécie de consultoria, podendo melhorar o desempenho do negdcio. Se o pesquisador
percebeu, por exemplo, que parte da equipe de vendas fica ociosa no periodo da manha, o
proprietario da loja pode remanejar um ou mais integrantes da equipe para outro turno,
otimizando as vendas. Se uma loja de vestuario geral, atende mais o publico feminino o que
pode ser feito para também atrair o publico masculino? O que estd faltando? Quais sdo os
questionamentos mais frequentes dos consumidores? Quais sdo os motivos mais frequentes
pelo qual o consumidor deixa de comprar: cor, tamanho, defeito? S3ao inumeras as
possibilidades de visualizar o negdcio e melhorar sua receita.

A andlise qualitativa ¢ aquela que avalia dados com o objetivo de gerar estimativas
quantitativas, afirma Ballou (2006). A intencao ¢ que os empresarios percebam que atender a
necessidade do publico com qualidade ¢ uma grande oportunidade de impulsionar suas vendas
e de fortalecer sua marca, criando um diferencial competitivo para o mercado. Além disso,
cooperar para a boa imagem do empreendimento também contribui para sua boa visibilidade e
atratividade.

5.1 Ticket Médio
O ticket médio ¢ a divisdo do valor vendido pelo numero de pessoas que adentraram o

espaco comercial naquele dia. Através desta andlise, o gestor podera visualizar o que os clientes
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mais procuram e incitar a compra por impulso (aquele produto que 0 chente geralmente nao
levaria), que pode ser direcionando os produtos promocionais para a frente da loja, enquanto o
produto mais procurado esta localizado mais para dentro da loja, por exemplo.

Pode ocorrer de o nimero de conversao de vendas ser boa e o faturamento ainda sim ser
baixo, devido os valores das vendas. Com o faturamento baixo o lojista conseguira arcar apenas
com as despesas basicas para funcionamento de seu espaco comercial e ndo tem como investir
em melhorias para o seu negdcio.

Hé inimeras formas de se aumentar o ticket médio, que irdo variar de acordo com a
estratégia adotada pela operagdao. Porém, algumas atitudes simples podem ser adotadas pela
equipe de vendas, como: fornecer cupons de desconto (que mesmo vinculado a um valor total
de compras, traz sensacdo de economia para o cliente), mostrar produtos relacionados (aquele
produto que o cliente possa complementar o que o cliente ja esta levando ou que tenha a ver
com o seu gosto, que acabara influenciando uma compra por impulso) ou at¢ mesmo montar

kits. Brindes também sdo interessantes ¢ acabam sendo um chamariz.
5.2 Taxa de Conversao

Para calcular a taxa de conversdo, divide-se o niimero de pessoas que realizaram
compras pelo nimero de pessoas que adentraram o espago comercial, multiplicado por cem.
Através deste calculo o lojista pode visualizar quantos clientes precisam ir até o espago
comercial para que uma compra seja concretizada.

Nao hd um percentual de taxa de conversdo ideal, j& que cada negdcio possui sua
particularidade, mas seu aumento significa aumento das vendas, sem ter que necessariamente
aumentar o fluxo de clientes que visitam a loja. O papel do lojista € tornar a vitrine e o espago
comercial atrativos, para que o cliente sinta-se atraido e dirija-se até a loja. A partir dai,
converter a venda € papel da equipe de vendas.

Se muitos clientes visitam a loja, mas poucos compram, ¢ um indicativo de que existe
um problema operacional ou com a estratégia de marketing, pois o calculo pode ser utilizado

também como um parametro para mensurar o alcance das campanhas publicitarias.
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6 METODOLOGIA

Para a confeccdo deste artigo, inicialmente foi realizada uma pesquisa bibliografica
sobre os principais pontos influenciados pela auditoria fiscal em um shopping center,
exploratoria por aplica-la em cada um deles e descritiva por levantar caracteristicas e formas

de uso.

7 CONCLUSAO

O Shopping Center ¢ um grande empreendimento que tem como objetivo inicial a
locacao de espagos comerciais para que empresarios exer¢am atividades voltadas para o varejo.
Para tal, estudos sdo realizados visando gerencia-lo da melhor forma possivel, planejando
sempre gerar lucro para o locador e locatarios, criar um espago de convivéncia que atraia
clientes para os lojistas e oferecer um ambiente agradavel e seguro para circulacao dos
consumidores.

Nao ¢ a toa que a missao da administradora do shopping local ¢ “criar uma experiéncia
unica e encantadora para os consumidores, rentdvel para os lojistas e empreendedores, através
de uma equipe feliz e comprometida com os valores da empresa”.

Mas o sucesso do empreendimento nao depende apenas de sua administragdo. Para ter
uma visdo real do negdcio, analisd-lo e tracar estratégias para seu crescimento e
consequentemente lucrar, € necessario analisar dados reais.

Para o locatario, fornecer o dado real nem sempre € vantajoso por vir a onerar seu custo
com o aluguel percentual. Visando driblar possiveis omissdes de dados, a auditoria fiscal no
shopping Center analisara o desempenho real de cada operacdo, buscando alternativas e
incentivos através da leitura dos dados. Percebe-se entdo que sua importancia vai muito além
de uma simples conferéncia de documentos fiscais, € pura estratégia.

Para tal, ¢ necessario que o lojista também vista a camisa do shopping, considerando
que ¢ parte importante desta engrenagem. A convergéncia entre locador e locatario ¢ o melhor
caminho para alcangar o sucesso do negdcio e atualmente quem se destaca, garante diferencial

para atrair cada vez mais novos clientes.
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