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Bancos além dos bancos:

por que o capital financeiro esta
avancando sobre arenas, shoppings
e experiéncias

Da intermediacao financeira a disputa pela atencao, pelo relacionamento e pelos ativos reais
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Instituicoes financeiras passaram a disputar algo que vai muito além do dinheiro do
cliente: atencao, recorréncia, dados, experiéncia e presenca na vida cotidiana do
consumidor.

Uma nova geografia do capital financeiro

Durante décadas, o negdcio bancario foi associado essencialmente a depésitos, crédito, investimentos, meios de
pagamento e intermediacdo financeira. Essa definicdo, embora continue tecnicamente correta, tornou-se insuficiente
para explicar alguns dos movimentos estratégicos mais relevantes realizados atualmente por grandes instituicoes
financeiras.

Bancos, fintechs, gestoras e conglomerados financeiros passaram a disputar algo que vai muito além do dinheiro do
cliente: atencao, relacionamento, recorréncia, dados, experiéncia e presenca na vida cotidiana do consumidor.

O movimento pode ser percebido em operacdes aparentemente muito diferentes entre si.

Em 2026, o Nubank adquiriu os naming rights da arena utilizada pelo Palmeiras, em parceria de longo prazo com a
WTorre. Apés votacao popular, o estadio passou a adotar a denominacdo Nubank Parque. O préprio Nubank
apresenta a iniciativa como uma estratégia para ampliar sua presenca nos universos de esporte, entretenimento,
musica e grandes eventos.

Os termos financeiros nao foram divulgados oficialmente por Nubank e WTorre. Segundo o Poder360, o acordo prevé

cerca de US$ 10 milhdes por ano - aproximadamente R$ 51 milhdes - com horizonte contratual até 2044. Trata-se,
portanto, de valor reportado pela imprensa e ndo confirmado oficialmente pelas partes.

A resposta ajuda a compreender uma transformacdo maior no sistema financeiro.

O estadio deixa de ser midia e passa a ser plataforma

Um contrato tradicional de publicidade compra exposicdo durante determinado periodo. Os naming rights operam de
maneira diferente.

Quando uma instituicdo financeira coloca seu nome em um estadio, arena ou espaco de grande circulacio, a marca
passa a fazer parte da prépria linguagem cotidiana das pessoas.

O consumidor nao assiste apenas a uma propaganda do banco. Ele compra ingresso para aquele local, marca
encontros naquele espaco, vé o nome nas transmissoes esportivas, aplicativos, mapas, redes sociais, noticias, shows e
eventos corporativos.

No caso do Nubank Parque, a estratégia anunciada inclui ainda o Nubank Ultravioleta Lounge e o Portao Nubank
Ultravioleta, criando possibilidades de relacionamento e beneficios para clientes.
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Marca + experiéncia + relacionamento + distribuicao de produtos financeiros: a
arena torna-se uma plataforma fisica de relacionamento com o consumidor.

E significativamente diferente de comprar minutos de publicidade na televisdo. A arena deixa de ser apenas midia e
passa a integrar uma arquitetura de aquisicdo, retencao e monetizacao de clientes.

O precedente do Bradesco: quando R$ 570 milhées compraram
associacao com um projeto nacional

O movimento ndo surgiu agora. Um dos exemplos histéricos mais importantes de investimento de uma instituicao
financeira brasileira em ativos de visibilidade foi realizado pelo Bradesco.

Em 2010, o banco tornou-se o primeiro patrocinador local dos Jogos Olimpicos Rio 2016. O compromisso divulgado a
época alcancava pelo menos US$ 320 milhdes, aproximadamente R$ 570 milhdes nas cotacdes daquele periodo,
incluindo recursos financeiros e servicos relacionados aos Jogos.

A estratégia permitiu ao Bradesco associar sua marca durante varios anos ao maior evento esportivo realizado no
Brasil naquela década.

Esse caso é particularmente interessante porque evidencia que grandes instituicoes financeiras ja compreendiam, ha
mais de uma década, que investimentos de marca podem representar ativos estratégicos de longo prazo,
principalmente quando conectados a eventos de elevada repercussao econémica e social.

E importante, entretanto, diferenciar investimento em patrocinio de investimento imobiliario. Embora existam
diversas operacdes envolvendo bancos, gestoras e shopping centers, ndo ha base publica suficientemente segura para
atribuir aqueles mesmos R$ 570 milhdes do Bradesco a shoppings da Zona Norte do Rio. O valor documentado esta
relacionado ao projeto olimpico.

E essa diferenca é essencial sob a perspectiva financeira e regulatéria.

Quando o capital financeiro encontra o shopping center

Se as arenas representam ativos de atencdo e experiéncia, os shopping centers representam uma combinacio
particularmente interessante de ativo imobiliario, fluxo de consumidores e geracdo recorrente de caixa.

O setor brasileiro de shopping centers encerrou 2025 com faturamento de aproximadamente R$ 200,9 bilhdes,
segundo a Associacao Brasileira de Shopping Centers - Abrasce. O pais possuia 658 empreendimentos e registrava
cerca de 471 milhoes de visitas mensais.

Os shoppings também passaram por importante transformacdo. O modelo deixou progressivamente de depender
apenas do comércio de produtos. Gastronomia, satde, servicos, entretenimento, academias, eventos, lazer e
experiéncias ampliaram o tempo de permanéncia dos consumidores.
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Essa mudanca aumenta o interesse financeiro por ativos dominantes em suas respectivas regioes.

Um caso bastante atual ilustra essa aproximacao. Em 2026, a ALLOS e a Kinea Investimentos anunciaram um
memorando para criacio do Kinea ALLOS Malls Fll. A operacio prevé captacio entre aproximadamente R$ 789,5
milhées e R$ 1,97 bilhdo, destinada principalmente a aquisicio de participacées em shopping centers maduros.

Entre os ativos previstos estdao Caxias Shopping, Bangu Shopping, Shopping Metré Santa Cruz, Shopping Parangaba,
Plaza Sul, Shopping Villa-Lobos e Shopping Tamboré. A Kinea é controlada pelo Itat e administra uma plataforma
relevante de recursos sob gestao.

Aqui aparece uma distincdo fundamental: isso n3o significa necessariamente que “o banco comprou um shopping”. A
exposicao pode ocorrer por meio de gestoras, fundos imobiliarios, participacdes societarias, crédito estruturado,
securitizacdo ou outros veiculos de investimento. Financeiramente e regulatoriamente, essas estruturas possuem
consequéncias bastante diferentes.

Por que instituicoes financeiras querem estar nesses ativos?

e Recorréncia. O setor financeiro atribui grande valor a negdcios que proporcionam relacionamento repetitivo. Um
consumidor pode frequentar um shopping dezenas de vezes ao ano ou visitar regularmente uma arena. Cada
interacdo representa uma possibilidade de relacionamento.

e Capacidade de distribuicdo. Cartdes, contas digitais, programas de beneficios, crédito, seguros, investimentos e
meios de pagamento podem ser integrados a experiéncia do consumidor. O cliente deixa de ser impactado
somente no ambiente bancério.

e Forca da marca. Em um mercado financeiro progressivamente digitalizado, abrir uma nova agéncia fisica perdeu
importancia relativa. Construir presenca emocional na vida do consumidor, entretanto, ganhou valor. Esporte,
entretenimento e gastronomia criam conexdes que uma interface bancaria dificilmente consegue reproduzir.

e Diversificacdo econémica. Ativos imobilidrios maduros podem produzir receitas de aluguel e resultados
operacionais relativamente previsiveis. Quando estruturada adequadamente, a exposicao ao mercado imobiliario
também pode permitir diversificacdo em relacao as receitas bancarias tradicionais.

e Ecossistemas e lifetime value. Uma instituicdo financeira moderna ndo deseja necessariamente realizar apenas uma
transacdo com o consumidor. Ela procura aumentar o valor econémico produzido por aquele relacionamento ao
longo dos anos. Grandes espacos de consumo e entretenimento tornam-se canais estratégicos.

Mas existem limites: o dinheiro do banco nao é capital sem
restricoes

A expansdo dos conglomerados financeiros para novos ativos nao significa liberdade irrestrita de investimento. O
Sistema Financeiro Nacional opera sob rigoroso arcabouco prudencial.

A Resolucdo CMN n° 4.557 estabelece requisitos relacionados as estruturas de gerenciamento de riscos e
gerenciamento de capital das instituicoes financeiras. Na pratica, decisdes relevantes de alocacdo precisam ser
compativeis com governanca, capacidade financeira, riscos assumidos e capital disponivel.
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O Banco Central também acompanha continuamente liquidez, solvéncia, crédito e diferentes exposicoes do sistema
financeiro. No Relatério de Estabilidade Financeira de maio de 2026, a instituicio reafirma seu papel de avaliar os
principais riscos e a resiliéncia do Sistema Financeiro Nacional.

No plano internacional, principios desenvolvidos pelo Comité de Basileia para Supervisao Bancéria, ligado ao Bank for
International Settlements - BIS, estabelecem parametros para gerenciamento de capital e liquidez. O principio central
é simples: instituicdes financeiras precisam ser capazes de financiar seus ativos e cumprir suas obrigacdes sem
assumir perdas incompativeis com sua capacidade financeira.

Estratégia de crescimento precisa coexistir com prudéncia. Quanto mais sofisticada
a exposicao, maior deve ser a disciplina de capital, liquidez, governanca e risco.

E quando o investimento acontece por fundos?

Nesse cenério entra a Comissdo de Valores Mobiliarios.

A Resolucdo CVM n° 175 constitui atualmente o principal marco regulatério brasileiro dos fundos de investimento.
Seu Anexo Normativo Il disciplina especificamente os Fundos de Investimento Imobilidrio - Flls.

Essa arquitetura é extremamente importante para compreender operacdes envolvendo shoppings. Em vez de
concentrar integralmente determinado ativo no balanco de uma instituicdo financeira, um Fll pode reunir capital de
diversos investidores, possuir participacoes imobilidrias e distribuir economicamente riscos e resultados de acordo
com sua estrutura.

A prépria regulamentacdo da CVM estabelece requisitos de administracdo, informacao, governanca e
responsabilidades. E assim que a sofisticacdo do mercado de capitais cria pontes entre poupanca financeira e ativos
reais da economia.

Concorréncia também importa

Operacdes envolvendo aquisicdo de empresas, participacdes ou determinados ativos podem ainda entrar no campo
da defesa da concorréncia.

O Conselho Administrativo de Defesa Econdmica - Cade considera como atos de concentracdo, conforme as
condicoes legais aplicaveis, operacdes como fusodes, aquisicdes de controle ou partes de empresas, incorporacgoes,
determinadas joint ventures e contratos associativos.

No mercado financeiro, Banco Central e Cade possuem mecanismos de coordenacdo para andlise concorrencial de
operacOes envolvendo instituicdes financeiras.

Portanto, uma grande movimentacao de capital precisa ser analisada sob varias perspectivas simultaneamente:

e retorno financeiro e conflitos de interesse

e capital regulatério e risco reputacional

e liquidez e defesa da concorréncia

e risco de concentracao e criacao de valor para acionistas e investidores

e governanca
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O risco da expansao excessiva

Existe, naturalmente, o outro lado dessa estratégia. Grandes investimentos em patrocinios, imdveis ou ativos de
experiéncia precisam produzir resultados compativeis com o capital empregado.

Uma arena pode gerar enorme visibilidade, mas também pode associar a instituicdo financeira a crises esportivas,
conflitos entre clubes, patrocinadores ou administradores.

Shopping centers podem gerar fluxos recorrentes de caixa, mas estao sujeitos a vacancia, mudancas de
comportamento do consumidor, concorréncia, taxas de juros, custos de revitalizacdo e transformacdes urbanas.

Quanto maior a exposicao, maior deve ser a disciplina de alocacao de capital.

Nao basta perguntar “quanto o banco investiu?”. A pergunta financeiramente mais
relevante é: qual retorno econémico, estratégico e de relacionamento esse capital é
capaz de produzir - e qual risco foi necessario assumir para obté-lo?

Uma nova fronteira para o sistema financeiro

O Nubank Parque, o histérico investimento do Bradesco no projeto olimpico e a crescente participacdo de gestoras
ligadas a grandes instituicoes financeiras em ativos imobiliarios revelam partes de um mesmo fenémeno.

O sistema financeiro esta se tornando cada vez mais integrado a chamada economia da experiéncia. As instituicoes
disputam simultaneamente capital, clientes, atencao e tempo.

A agéncia bancaria perdeu parte de sua centralidade. Em seu lugar aparecem o aplicativo, o estadio, o shopping, o
evento, o programa de beneficios, a plataforma digital e diferentes ecossistemas de relacionamento.

E uma mudanca importante na prépria definicdo de distribuicio financeira. No século passado, um banco precisava
estar fisicamente préximo do cliente. Na economia atual, ele precisa estar presente nos ambientes em que o cliente
vive, consome, se diverte e toma decisoes.

Sob esse ponto de vista, os grandes investimentos realizados pelo setor financeiro deixam de parecer apenas
despesas de marketing ou operacdes imobilidrias isoladas.

Eles passam a representar uma disputa muito maior: a disputa pela infraestrutura
econdmica, pela experiéncia e pelo relacionamento de longo prazo com o
consumidor.

E, no mercado financeiro, quem controla relacionamentos recorrentes frequentemente controla também uma das
matérias-primas mais valiosas da economia moderna: o fluxo futuro de receitas.
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