
1. Timeline

1.1 Data Base 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048
Periodo 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
Data Base 30/06/2023 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
Início do período 01/01/2023 01/01/2024 01/01/2025 01/01/2026 01/01/2027 01/01/2028 01/01/2029 01/01/2030 01/01/2031 01/01/2032 01/01/2033 01/01/2034 01/01/2035 01/01/2036 01/01/2037 01/01/2038 01/01/2039 01/01/2040 01/01/2041 01/01/2042 01/01/2043 01/01/2044 01/01/2045 01/01/2046 01/01/2047 01/01/2048
Final do período 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2025 31/12/2026 31/12/2027 31/12/2028 31/12/2029 31/12/2030 31/12/2031 31/12/2032 31/12/2033 31/12/2034 31/12/2035 31/12/2036 31/12/2037 31/12/2038 31/12/2039 31/12/2040 31/12/2041 31/12/2042 31/12/2043 31/12/2044 31/12/2045 31/12/2046 31/12/2047 31/12/2048
Dia no período 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366

1.2 Datas
Inicío da Construção data 30/09/2023
Período da construção meses 18
Término da construção data 31/03/2025
Data de Início da Operação data 30/09/2023
Período de operação anos 25
Data final da Operação data 30/09/2048

1.3 Tempo
Tempo da Construção dias 93 366 89 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Tempo da Operação dias 93 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 273
Tempo da Operação em anos anos 0,3 1,3 2,3 3,3 4,3 5,3 6,3 7,3 8,3 9,3 10,3 11,3 12,3 13,3 14,3 15,3 16,3 17,3 18,3 19,3 20,3 21,3 22,3 23,3 24,3 25,0

2. Receitas

2.0 Inflação e aumento das receitas
Inflação % a.a. 0,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Aumento das receitas % de receita máx 20,00% 40,00% 60,00% 80,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

2.2 Receita com publicidades
Número de meses meses 12
Valor por mês R$ 12.000
Receita com publicidades R$000 7 58 86 115 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 108

2.3 Receitas parklets
Número de meses meses 12
Valor por mês R$ 1.000
Receita com parklets R$000 1 5 7 10 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 9

2.4 Receita eventos FDS
Número de meses meses 12
Valor por mês R$ 4.000
Receita eventos FDS R$000 2 19 29 38 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 36

2.5 Serviço de delivery
Número de meses meses 12
# de vendas por mês # vendas 30.000
Percentual de entregas % 5%
Preço da entrega R$ por entrega 3
Receitas de delivery R$000 3 22 32 43 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 40

2.6 Naming Rights
Valor por ano R$ 144.000
Receita com Naming R$000 7 58 86 115 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 108

2.7 Locação comercial - período de carência (ano 1)
Flag de início da operação dia 30/09/2023 92 242 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Flag de fim da operação dia 31/08/2024
Espaço comercial m2 útil 1.687
Aluguel mensal por m2 R$ / mês 14,78
Receita com aluguel comercial (ano 1) R$000 15 80 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

2.8 Locação comercial - período de carência (ano 2)
Flag de início da operação dia 01/09/2024 - 121 241 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Flag de fim da operação dia 31/08/2025
Espaço comercial m2 útil 1.687
Aluguel mensal por m2 R$ / mês 14,78
Receita com aluguel comercial (ano 2) R$000 - 40 120 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

2.9 Locação comercial - livre negociação (a partir do ano 3)
Flag de início da operação dia 01/09/2025 - - 121 364 364 365 364 364 364 365 364 364 364 365 364 364 364 365 364 364 364 365 364 364 364 272
Flag de fim da operação dia 30/09/2048
Espaço comercial m2 útil 1.687
Aluguel mensal por m2 R$ / mês 71,31
Receita com aluguel comercial (a partir do ano 3) R$000 - - 291 1.168 1.460 1.464 1.460 1.460 1.460 1.464 1.460 1.460 1.460 1.464 1.460 1.460 1.460 1.464 1.460 1.460 1.460 1.464 1.460 1.460 1.460 1.091

2.10 Contraprestação pecuniária
Data de Início da Operação data 30/09/2023
Ano de pagamento contraprestação # anos 1
Contraprestação anual R$000 / ano 3.459
Pagamento de contraprestação dias no ano 93 274 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Valor contraprestação R$000 881 2.597 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

2.14 Resumo receitas
Receita com publicidades R$000 3.400 7 58 86 115 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 108
Receita com parklets R$000 283 1 5 7 10 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 9
Receita eventos FDS R$000 1.133 2 19 29 38 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 36
Receitas de delivery R$000 1.275 3 22 32 43 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 40
Receita com Naming R$000 3.400 7 58 86 115 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 108
Receita com aluguel comercial (ano 1) R$000 96 15 80 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Receita com aluguel comercial (ano 2) R$000 160 - 40 120 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Receita com aluguel comercial (a partir do ano 3) R$000 33.222 - - 291 1.168 1.460 1.464 1.460 1.460 1.460 1.464 1.460 1.460 1.460 1.464 1.460 1.460 1.460 1.464 1.460 1.460 1.460 1.464 1.460 1.460 1.460 1.091
Total de receitas ´R$ 000 42.971 36 282 653 1.489 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.391
(+) Receita de contraprestação R$000 3.478 881 2.597 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Total de receitas R$000 46.449 917 2.879 653 1.489 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.391

3. Impostos Indiretos

ISS % Receitas 5,00%
PIS/Cofins % Receitas 3,65%
Impostos Indiretos ´R$ 000 4.018 79 249 56 129 161 161 161 161 161 161 161 161 161 161 161 161 161 161 161 161 161 161 161 161 161 120

4. Operação e despesas

4.0 Inflação e aumento de despesas
Inflação % a.a. 0,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Ramp-up de despesas % de despesas máx 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

4.1 Custos variáveis
Custo variável % da receita 30%
Receita com aluguel R$000 2 19 29 38 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 36
Receita com eventos R$000 3 22 32 43 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 40
Total custo variável R$000 2 12 18 24 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 23

Gastos com a concessão
Garantias e seguros - ano 1 ´R$ 000 -
Garantias e seguros - demais anos ´R$ 000 -
Tempo da Operação dias 93 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 273
Ano 1 - flag dias 93 272 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Demais anos  - flag dias - 94 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 273
Garantias e seguros ´R$ 000 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

Operação
Operação R$000/ano 780

Despesas
Escritório e pessoal R$000/ano -
Entidade verificadora R$000/ano -
Auditoria independente R$000/ano -
Total despesas R$000/ano -
Total operação e despesas ´R$ 000 200 794 798 804 811 813 811 811 811 813 811 811 811 813 811 811 811 813 811 811 811 813 811 811 811 606

5. Investimentos

5.1 Investimentos
Investimentos ´R$ 000 5.324
Período de Construção dias 548
Período de Contrução 93 366 89 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Investimentos ´R$000 904 3.556 865 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

5.2 Alavancagem
Débito % de Investimentos 80%
Capital Privado 20%
Período de Carência anos 3
Período de reembolso anos 15
Tempo total anos 18
Taxa de Juros % p.a. 20,00%
Débito - desembolso 4.259 - 3.395 865 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Capital Privado - desembolso 1.065 904 161 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

5.2 Débito
Capital Privado - desembolso auxiliar
Declínio - 3.385 874 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Amortização - - - - - (454) (545) (545) (545) (545) (545) (545) (545) (545) (545) (545) (545) (545) (545) (545) (91) - - - - -
Despesa de Juros - - - - - (1.219) (1.371) (1.271) (1.171) (1.071) (971) (871) (771) (671) (571) (471) (371) (271) (171) (71) (2) - - - - -

5.2 Reinvestimentos
Reinvestimento - montantes

Reinvestimento 1 - R$ ´R$ 000 500
Reinvestimento 2 - R$ ´R$ 000 1.000
Reinvestimento 3 - R$ ´R$ 000 -

Reinvestimento - ano

ANEXO IA - EVTE REFERENCIAL - MERCADO MUNICIPAL - DETALHAMENTO

Página 1



Reinvestimento 1 - ano ano 10
Reinvestimento 2 - ano ano 20
Reinvestimento 3 - ano ano -

Reinvestimentos
Tempo da Operação dias 93 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 273
Ano de operação ano 0,3 1,3 2,3 3,3 4,3 5,3 6,3 7,3 8,3 9,3 10,3 11,3 12,3 13,3 14,3 15,3 16,3 17,3 18,3 19,3 20,3 21,3 22,3 23,3 24,3 25,0
Reinvestimentos ´R$ 000 - - - - - - - - - - 500 - - - - - - - - - 1.000 - - - - -

6. Impostos Diretos

Receita bruta 917 2.879 653 1.489 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.391
Lucro Presumido % de Receitas 32% 293 921 209 477 596 597 596 596 596 597 596 596 596 597 596 596 596 597 596 596 596 597 596 596 596 445
Alíquota do IR % do lucro 15% 44 138 31 71 89 90 89 89 89 90 89 89 89 90 89 89 89 90 89 89 89 90 89 89 89 67
Alíquota da CSLL % do lucro 9% 26 83 19 43 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 40
Pagamento total de Impostos 70 221 50 114 143 143 143 143 143 143 143 143 143 143 143 143 143 143 143 143 143 143 143 143 143 107

7. Capital de giro

Receitas ´R$000 36 282 653 1.489 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.391
Custos ´R$000 200 794 798 804 811 813 811 811 811 813 811 811 811 813 811 811 811 813 811 811 811 813 811 811 811 606
Dias de crédito dias 45 4 35 80 184 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 171
Dias de débito dias 30 16 65 66 66 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 171
Capital de giro - operacional ´R$000 (12) (30) 15 117 163 163 163 163 163 163 163 163 163 163 163 163 163 163 163 163 163 163 163 163 163 -
Capital de giro - investimentos ´R$000 12 18 (45) (103) (45) (0) 0 - - (0) 0 - - (0) 0 - - (0) 0 - - (0) 0 - - 163

8. Fluxo de Caixa

Fluxo de caixa operacional
Receitas comerciais 42.971 36 282 653 1.489 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.867 1.862 1.862 1.862 1.391
(-) Impostos indiretos (4.018) (79) (249) (56) (129) (161) (161) (161) (161) (161) (161) (161) (161) (161) (161) (161) (161) (161) (161) (161) (161) (161) (161) (161) (161) (161) (120)
(-) Custos e despesas (20.238) (200) (794) (798) (804) (811) (813) (811) (811) (811) (813) (811) (811) (811) (813) (811) (811) (811) (813) (811) (811) (811) (813) (811) (811) (811) (606)
(-) Impostos diretos (3.567) (70) (221) (50) (114) (143) (143) (143) (143) (143) (143) (143) (143) (143) (143) (143) (143) (143) (143) (143) (143) (143) (143) (143) (143) (143) (107)
(+) Receitas de contraprestação 3.478 881 2.597 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
(+/-) Capital de giro - 12 18 (45) (103) (45) (0) 0 - - (0) 0 - - (0) 0 - - (0) 0 - - (0) 0 - - 163
= Total fluxo de caixa operacional 18.626 579 1.632 (298) 339 702 749 747 747 747 749 747 747 747 749 747 747 747 749 747 747 747 749 747 747 747 721

Capital de giro - investimentos
(-) Capex com capital próprio (1.065) (904) (161) - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
(-) Capex com alavancagem (4.259) - (3.395) (865) - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
(-) Reinvestimentos (1.500) - - - - - - - - - - (500) - - - - - - - - - (1.000) - - - - -
= Total fluxo de caixa - investimentos (6.824) (904) (3.556) (865) - - - - - - - (500) - - - - - - - - - (1.000) - - - - -
Fluxo de caixa do projeto TIR 16,32% (324) (1.923) (1.162) 339 702 749 747 747 747 749 247 747 747 749 747 747 747 749 747 747 (253) 749 747 747 747 721

VPL 0
27.062
2.645

Capital de Giro - empréstimo
(+) Empréstimo desembolso - 3.385 874 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
(-) Pagamento de empréstimo - - - - - (454) (545) (545) (545) (545) (545) (545) (545) (545) (545) (545) (545) (545) (545) (545) (91) - - - - -
(-) Custo do Capital - - - - - (1.219) (1.371) (1.271) (1.171) (1.071) (971) (871) (771) (671) (571) (471) (371) (271) (171) (71) (2) - - - - -
= Empréstimo total - 3.385 874 - - (1.673) (1.916) (1.816) (1.716) (1.616) (1.516) (1.416) (1.316) (1.216) (1.116) (1.016) (916) (816) (715) (615) (93) - - - - -
Fluxo de caixa - empréstimo TIR 30,27% (324) 1.461 (288) 339 702 (924) (1.169) (1.069) (969) (867) (1.269) (669) (569) (467) (369) (269) (169) (66) 32 132 (346) 749 747 747 747 721

VPL (0)

9.  Fluxo de caixa (gráficos)

Fluxo de caixa do projeto

Ano Fluxo de caixa do projeto - Mercado Municipal (R$ m) - VPL @16,3% R$0,0m2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048
Fluxo de caixa do projeto - Mercado Municipal (R$ m) R$000 (0,3) (1,9) (1,2) 0,3 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,2 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 (0,3) 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7

Fluxo de caixa do acionista
Ano Fluxo de caixa do acionista - Mercado Municipal (R$ m) - VPL @30,3% R$0,0m2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048
Fluxo de caixa do acionista - Mercado Municipal (R$ m) R$000 (0,3) 1,5 (0,3) 0,3 0,7 (0,9) (1,2) (1,1) (1,0) (0,9) (1,3) (0,7) (0,6) (0,5) (0,4) (0,3) (0,2) (0,1) 0,0 0,1 (0,3) 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7

TIR Taxa Interna de Retorno
TIR do projeto TIR do projeto 16,3%
TIR do acionista TIR do acionista 30,3%

FIM

Valor contratual estimado
Valor mínimo de Capital Social da SPE
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