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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragoes financeiras

Aos

Administradores e Acionistas

Mercado de Santo Amaro — Concessionaria Fénix S.A.
Sao Paulo - SP

Opinidao com ressalvas

Examinamos as demonstracdes financeiras do Mercado de Santo Amaro — Concessionaria
Fénix S.A. (“Concessionaria”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de
2022 e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutag¢des do
patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, exceto pelos efeitos dos assuntos descritos na secdo a seguir intitulada
“Base para opinido com ressalvas”, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do
Mercado de Santo Amaro — Concessionaria Fénix S.A. em 31 de dezembro de 2022, o
desempenho de suas operacdes e os seus respectivos fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opiniao com ressalvas

Conforme nota explicativa n°. 6, o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 apresenta
na rubrica de intangivel o montante de R$ 75.605 mil, dos quais R$ 39.841 mil refere-se a
intangivel em andamento. Até a data de conclusao dos nossos trabalhos, a Concessionaria ndo
nos forneceu a conciliagdo segregando etapas de evolugdo das obras e por espago dos
estandes. Em decorréncia desses assuntos, ndo foi possivel determinar se teria havido
necessidade de efetuar ajustes no intangivel, em especial quanto a classificagao dos ativos e
amortizacdo, assim como nos elementos componentes das demonstracdes do resultado, do
resultado abrangente, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa do exercicio
findo naquela data.

Conforme mencionado na nota explicativa n°. 9, pela assinatura do contrato de concesséao, a
Concessionaria compromete a pagar a Prefeitura do Municipio de Sao Paulo uma contribuicao
fixa e anual em 12 parcelas, iniciado em agosto de 2022 com término previsto em agosto de
2033, devendo ser ajustada a valor presente conforme orientagéo técnica CTG 05 — Contratos
de concessdo. Em 31 de dezembro de 2022, a Concessionaria nao havia estimado o valor do
ajuste a valor presente. Se a Concessionaria tivesse concluido o reconhecimento, certos
elementos das demonstracbes poderiam ser afetados de forma relevante. Os efeitos desse
assunto sobre as demonstracdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
nao foram determinados.
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Conforme mencionado na nota explicativa n° 13, a Concessionaria registrou durante o exercicio
findo em 31 de dezembro de 2022, nas demonstragdes de resultado, receita operacional liquida
de R$ 2.947 mil. A Concessionaria adota a pratica de registrar as receitas de aluguel e
condominio apenas no momento do recebimento, o que representa um desvio em relagcao as
disposi¢cdes da NBC TG 47 — Receita de contrato com cliente, que estabelece que as receitas
devem ser reconhecidas tomando por base a linearidade e pelo regime de competéncia dos
exercicios. Se a Concessionaria tivesse concluido o reconhecimento, certos elementos das
demonstragdes poderiam ser afetados de forma relevante. Os efeitos desse assunto sobre as
demonstragdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 nao foram
determinados.

A Concessionaria identificou ajustes referentes a exercicios anteriores no montante de R$ 3.546
mil, porém nao efetuou a reapresentacdo destes montantes nas demonstragdes financeiras
comparativas, conforme determinado pela NBC TG 23 - Politicas Contabeis, Mudanca de
Estimativa e Retificagdo de Erro, apresentando indevidamente a rubrica de ajustes de exercicios
anteriores na demonstracao das mutacdes do patriménio liquido. Consequentemente, os saldos
iniciais do patriménio liquido e o resultado do exercicio anterior estdo a menor naqueles
montantes.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na sec¢éo a
seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”.
Somos independentes em relacdo a Concessionaria, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas conforme essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido com ressalvas.

Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

As demonstragdes financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021,
apresentadas para fins de comparacao, nao foram auditadas por nds e nem por outros auditores
independentes.

Responsabilidades da administragao e da governanga pelas demonstragoes financeiras

A administracdo da Concessionaria é responsavel pela elaboragcdo e adequada apresentacéo
das demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos
controles internos que determinou como necessarios para permitir a elaboracao de
demonstragoes financeiras livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro.

Na elaboracado das demonstragdes financeiras, a administragcao é responsavel pela avaliagao
da capacidade de a Concessionaria continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na
elaboracao das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administragcao pretenda liquidar a
Concessionaria ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para
evitar o encerramento das operacgoes.
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Os responsaveis pela governanga da Concessionaria sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisao do processo de elaboragido das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas
em conjunto, estao livres de distorgéo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel
de seguranga, mas, ndo, uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes
existentes. As distorgbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas
relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razoavel, as decisbes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcado relevante nas demonstracées financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinidao. O risco de ndo detecgao
de distorgao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou
representacgdes falsas intencionais.

o Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas nao, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Concessionaria.

e Avaliamos a adequacgéo das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela Administracao.

e Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administracao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante
em relagao a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relagao a
capacidade de continuidade operacional da Concessionaria. Se concluirmos que existe
incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgacbes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusbes estdo fundamentadas
nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou
condig¢des futuras podem levar a Concessionaria a ndao mais se manter em continuidade
operacional.

o Avaliamos a apresentagéo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgagcdes, e se as demonstragbes financeiras representam as
correspondentes transacbes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacado adequada.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatacbes significativas de auditoria,
inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos
durante nossos trabalhos.

S3&o Paulo, 15 de maio de 2023.

Crowe Macro Auditores Independentes
CRC-2SP033508/0-1

Fabio Debiaze Pino
Contador- CRC1SP251154/0-9



MERCADO DE SANTO AMARO — CONCESIONARIA FENIX S.A.

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro

Em milhares de reais (R$)

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa
Impostos a recuperar
Adiantamento a fornecedores
Despesas antecipadas
Partes relacionadas

Nao circulante
Intangivel

Total

Nota 2022 2021
(N&o auditado)

5 3.029 68
- 11 12
- 79 679
- - 18
10 - 552
3.119 1.329

6 70.717 11.252
70.717 11.252

73.836 12.581

Passivo e patriménio liquido

Circulante

Fornecedores

Obrigagdes tributarias
Adiantamento de clientes
Concessao de exploragao

Nao circulante
Concessao de exploragao
Partes relacionadas

Patrimoénio liquido
Capital social
Prejuizos acumulados

Total

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota 2022 2021
(N&o auditado)

7 1.325 882
- 11 23
8 3.800 780
9 3.129 -
8.265 1.685

9 31.285 -
10 28.621 9.957
59.906 9.957

12 10.000 1.000
(4.335) (61)

5.665 939

73.836 12.581




MERCADO DE SANTO AMARO — CONCESSIONARIA FENIX S.A.

Demonstragdes dos resultados dos exercicios findos em 31 de dezembro
Em milhares de reais (R$)

Nota 2022 2021

(N&o auditado)

Receita operacional liquida 13 2.947 900
Custo dos servigos prestados 14 (1.607) (193)
Lucro bruto 1.340 707

(Despesas) e outras receitas

Gerais e administrativas 14 (2.091) (724)

(2.091) (724)
Prejuizo antes do resultado financeiro e dos impostos (751) (17)
Resultado financeiro liquido 15 23 2
Prejuizo antes dos impostos (728) (15)

Imposto de renda e contribuicdo social - -

Prejuizo do exercicio (728) (15)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragées financeiras.



MERCADO DE SANTO AMARO — CONCESSIONARIA FENIX S.A.

Demonstragdes dos resultados abrangentes dos exercicios findos em 31 de dezembro
Em milhares de reais (R$)

2022 2021

(N&o auditado)

Prejuizo do exercicio (728) (15)
QOutros resultados abrangentes - -
Total do resultado abrangente do exercicio (728) (15)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragées financeiras.



MERCADO DE SANTO AMARO — CONCESSIONARIA FENIX S.A.

Demonstragdes das mutagdes do patriménio liquido
Em milhares de reais (R$)

Saldos em 31 de dezembro de 2020 (Nao auditado)
Prejuizo do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2021 (Nao auditado)

Integralizagao de capital
Prejuizo do exercicio
Ajustes de exercicios anteriores

Saldos em 31 de dezembro de 2022

Capital social Prejuizos acumulados Total

1.000 (46) 954

- (15) (15)

1.000 (61) 939

9.000 - 9.000

- (728) (728)

- (3.546) (3.546)

10.000 (4.335) 5.665




MERCADO DE SANTO AMARO — CONCESSIONARIA FENIX S.A.

Demonstracdes dos fluxos de caixa dos exercicios findos em 31 de dezembro
Em milhares de reais (R$)

Fluxos de caixa das atividades operacionais
Prejuizo do exercicio

Ajustes para reconciliar o prejuizo do exercicio com os
recursos provenientes de atividades operacionais:
Amortizacao do intangivel
Ajustes exercicios anteriores

Variagoes nos ativos e passivos
Impostos a recuperar
Adiantamento a fornecedores
Despesas antecipadas
Fornecedores
Obrigagdes tributarias
Adiantamento de clientes

Caixa liquido gerado nas atividades operacionais

Fluxos de caixa das atividades de investimento
Aquisicao de intangivel
Pagamento de outorga

Caixa aplicado nas atividades de investimento

Fluxos de caixa das atividades de financiamento
Partes relacionadas
Integralizagao de capital

Caixa gerado nas atividades de financiamento

Aumento (reducgéo) liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio

Aumento (reducgéo) liquida de caixa e equivalentes de caixa

2022 2021
(N&o auditado)
(728) (15)
4.888
(3.546) -
(614) (15)
1 1
600 (679)
18 (18)
443 738
(12) 15
3.020 334
4.684 376
(28.589) (7.790)
(1.350) -
(29.939) (7.790)
19.216 6.939
9.000 -
28.216 6.939
2.961 (475)
68 543
3.029 68
2.961 (475)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstrag¢ées financeiras.
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MERCADO DE SANTO AMARO — CONCESSIONARIA FENIX S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
Em milhares de reais (R$), exceto quando indicado de outra forma

1. Contexto operacional

Constituida em 27 de junho de 2019, o Mercado de Santo Amaro — Concessionaria Fénix S.A.
(“Concessionaria” ou “Mercado”) tem como objeto social a exploragédo da concessdo do
Mercado de Santo Amaro no Municipio de Sao Paulo, objeto da Concorréncia Nacional n°
001/SMDE/2018 da Prefeitura Municipal de Sao Paulo, cujo objetivo é a recuperagéo, reforma,
requalificacido, operagdo, manutencao e exploracdo do Mercado Municipal de Santo Amaro,
com vigéncia de 25 (vinte e cinco) anos, contados da data da ordem de inicio.

Com base no cronograma contido no Contrato de Concessao, apds o cumprimento de todas as
fases, o Mercado entraria em operacdo em maio de 2020. Contudo, devido aos impactos em
razao da Pandemia da COVID-19, especialmente da Quarentena, o Mercado iniciou sua
operacao apenas em dezembro de 2022.

Impactos do novo coronavirus (Covid-19)

A Concessionaria segue monitorando os desdobramentos da pandemia de COVID-19 em seus
negocios. Na data de emissao destas demonstragdes financeiras, a Administragcao observa um
cenario de evolugao da taxa de vacinagédo da populagédo, queda recorrente dos registros de
casos e internagdes causadas pela Covid-19 e estudo dos 6rgéos de saude e governo
indicando para a flexibilizagdo dos protocolos sanitarios. Com base nesse cenario, a
Administracdo entende que nao sofrera impactos relevantes e continuara observando
constantemente a evolugdo dos casos no pais e no mundo, para mensurar com a maior
brevidade possiveis consequéncias nos negocios.

2. Apresentacao das demonstragoées financeiras

2.1. Declaracao de conformidade

As demonstracdes financeiras foram preparadas, de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil, que incluem as praticas contabeis emanadas da Lei das Sociedades por
Acgdes - Lei n° 6.404/76 alteradas pela Lei n° 11.638/07 e pela Lei n° 11.941/09 e os
pronunciamentos, orientagcdes e instrucdes emitidos pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC), deliberados pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC).

A emissao das demonstragdes financeiras foi autorizada pela Administragcdo em 15 de maio de
2023, considerando os eventos subsequentes ocorridos até esta data e concorda com a opinido
expressa no relatorio dos auditores independentes referentes as mesmas.

Todas as informacdes relevantes proprias das demonstragbes financeiras, e somente elas,
estdo sendo evidenciadas, e correspondem aquelas utilizadas pela Administragdo na sua
gestao.

2.2. Uso de estimativas e julgamentos
Na preparagdo destas demonstracdes financeiras, a Administragao utilizou julgamentos e
estimativas que afetam a aplicagdo das politicas contabeis da Concessionaria e os valores

reportados dos ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir
dessas estimativas.
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MERCADO DE SANTO AMARO — CONCESSIONARIA FENIX S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
Em milhares de reais (R$), exceto quando indicado de outra forma

As estimativas e premissas sao revisadas de forma continua. As revisdes das estimativas sao
reconhecidas prospectivamente.

2.3. Moeda funcional e moeda de apresentacao

As demonstragdes financeiras estédo apresentadas em milhares de reais (R$). O real € a moeda
funcional e a principal moeda do ambiente econdbmico em que a Concessionaria opera. Todas
as informacgdes financeiras apresentadas em reais foram arredondadas para milhares de reais,
exceto quando indicado de outra forma.

3. Principais praticas contabeis adotadas na elaborag¢ao das demonstragoées financeiras

As politicas contabeis descritas em detalhes abaixo tém sido aplicadas pela Concessionaria de
maneira consistente a todos os exercicios apresentados nessas demonstragdes financeiras.
Abaixo apresentamos as principais politicas contabeis, cujos detalhes estdo disponiveis nas
notas explicativas a seguir.

a) Caixa e equivalentes de caixa

Compreendem saldos de caixa, depésitos bancarios a vista, fundos mantidos em contas
bancarias e aplicagdes financeiras. Essas aplicagdes financeiras estdo demonstradas ao custo,
acrescido dos rendimentos auferidos até as datas de encerramento dos exercicios, possuem
vencimentos inferiores a 90 dias, sem prazos fixados para resgate, com liquidez imediata, e
estdo sujeitas a um insignificante risco de mudanga de valor.

b) Instrumentos financeiros

Classificacdo e mensuracio de ativos e passivos financeiros

Conforme o IFRS 9/ NBC TG 48, no reconhecimento inicial, um ativo financeiro é classificado
em: a custo amortizado; valor justo por meio dos outros resultados abrangentes (“VJORA”) —
instrumento de divida; VJORA — instrumento patrimonial; e valor justo por meio de resultado
(“VJR”). A classificagdo dos ativos financeiros € substancialmente estabelecida conforme o
modelo de negdcios no qual um ativo financeiro é gerenciado e em suas caracteristicas de
fluxos de caixa contratuais. As novas politicas contabeis significativas estao descritas a seguir:

Ativos financeiros a custo amortizado - Estes ativos sdo mensurados de forma subsequente ao
custo amortizado utilizando o método dos juros efetivos. O custo amortizado é reduzido por
perdas por reducao ao valor recuperavel. A receita de juros, ganhos e perdas cambiais e perdas
séo reconhecidos no resultado. Qualquer ganho ou perda no desconhecimento é reconhecido
no resultado.

Um ativo financeiro € mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condigbes a seguir
e nao for designado como mensurado a VJR:

¢ ¢é mantido dentro de um modelo de negécio cujo objetivo seja manter ativos financeiros para
receber fluxos de caixa contratuais; e

e seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sao relativos ao
pagamento de principal e juros sobre o valor principal em aberto.

12



MERCADO DE SANTO AMARO — CONCESSIONARIA FENIX S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
Em milhares de reais (R$), exceto quando indicado de outra forma

Um instrumento de divida € mensurado a VJORA se atender ambas as condi¢des a seguir e
nao for designado como mensurado a VJR:

¢ & mantido dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo € atingido tanto pelo recebimento
de fluxos de caixa contratuais quanto pela venda de ativos financeiros; e

e seus termos contratuais geram em datas especificas, fluxos de caixa que s&o apenas
pagamentos de principal e juros sobre o valor principal em aberto.

Os ativos financeiros da Concessionaria sao substancialmente representados por caixa e
equivalentes de caixa (Nota 5), classificadas ao valor justo por meio do resultado. A adogao da
NBC TG 48 nao resultou em modificagdes nas demonstragdes financeiras.

Os passivos financeiros foram classificados como mensurados ao custo amortizado ou ao VJR.
Um passivo financeiro é classificado como mensurado ao valor justo por meio do resultado caso
for classificado como mantido para negociagao, for um derivativo ou for designado como tal no
reconhecimento inicial. Passivos financeiros mensurados ao VJR sdo mensurados ao valor
justo e o resultado liquido, incluindo juros, é reconhecido no resultado. Outros passivos
financeiros sdo subsequentemente mensurados pelo custo amortizado utilizando o método de
juros efetivos. A despesa de juros, ganhos e perdas cambiais sao reconhecidos no resultado.
Qualquer ganho ou perda no desconhecimento também é reconhecido no resultado.

Os passivos financeiros da Concessionaria estdo substancialmente representados por
fornecedores (Nota 7), adiantamento de clientes (Nota 8) e partes relacionadas (Nota 10), os
quais estao classificados como mensurados subsequentemente ao custo amortizado.

Perda por reducao ao valor recuperavel (Impairment)

Perdas de crédito esperadas sao estimativas ponderadas pela probabilidade de perdas de
crédito baseados nas perdas histéricas e projecdes de premissas relacionadas. As perdas de
crédito sdo mensuradas a valor presente com base em todas as insuficiéncias de caixa (ou
seja, a diferenga entre os fluxos de caixa devidos a Concessionaria de acordo com o contrato
e os fluxos de caixa que a Concessionaria espera receber). As perdas de crédito esperadas
sédo descontadas pela taxa de juros efetiva do ativo financeiro.

c) Intangivel

Reconhecimento e mensuragao

Itens do intangivel sdo mensurados pelo custo histérico de aquisicao ou construgao, que inclui
os custos de empréstimos capitalizados, deduzido de amortizacdo acumulada e quaisquer

perdas acumuladas por redugéo ao valor recuperavel (impairment).

Quando partes significativas de um item do intangivel tém diferentes vidas uteis, elas sé&o
registradas como itens separados (componentes principais) de intangivel.

Custos subsequentes

Custos subsequentes sao capitalizados apenas quando é provavel que beneficios econémicos
futuros associados com os gastos serdo auferidos pela Concessionaria.
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MERCADO DE SANTO AMARO — CONCESSIONARIA FENIX S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
Em milhares de reais (R$), exceto quando indicado de outra forma

Amortizacao

A amortizacao € calculada para amortizar o custo de itens do ativo intangivel, liquido de seus
valores residuais estimados, utilizando o método linear baseado na vida util estimada dos itens.
Ativos arrendados sdo amortizados pelo menor periodo entre a vida util estimada do bem e o
prazo do contrato, a ndo ser que seja razoavelmente certo que a Concessionaria obtera a
propriedade do bem ao final do prazo.

Os métodos de amortizagao, vidas Uteis e os valores residuais sao revistos a cada ano fiscal e
ajustados caso seja apropriado. As vidas uteis estimadas do ativo intangivel estdo divulgadas
na Nota 6.

Reducio ao valor recuperavel de ativos

Ativos nao circulantes, sao revistos anualmente para se identificar evidéncias de perdas nao
recuperaveis, ou ainda, sempre que eventos ou alteracdes nas circunstancias indicarem que o
valor contabil pode nao ser recuperavel. Quando este for o caso, o valor recuperavel é calculado
para verificar se ha perda. Quando houver perda, ela é reconhecida pelo montante em que o
valor contabil do ativo ultrapassa seu valor recuperavel, que € o maior entre o preco liquido de
venda e o valor em uso de um ativo. Para fins de avaliagéo, os ativos sdo agrupados no menor
grupo de ativos para o qual existem fluxos de caixa identificaveis separadamente.

d) Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores sdo obrigacdes a pagar por bens ou servicos que
foram adquiridos de fornecedores no curso normal dos negdcios, sendo classificadas como
passivos circulante se o pagamento for devido no periodo de at¢ um ano (ou no ciclo
operacional normal dos negdcios). Caso contrario, as contas a pagar sao apresentadas como
passivo ndo circulante. Elas s&o, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e,
subsequentemente, mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método de taxa efetiva
de juros. Na pratica, sdo normalmente reconhecidas ao valor da fatura correspondente.

e) Provisdes

Uma provisao € reconhecida no balango patrimonial quando a Concessionaria possui uma
obrigacao real legal ou constituida como resultado de um evento passado e é provavel que um
recurso econdmico seja requerido para saldar a obrigagao. As provisdes séo registradas tendo
como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os efeitos do desconhecimento do
desconto pela passagem do tempo séo reconhecidos no resultado como despesa financeira.

f) Outros ativos e passivos

Um passivo é reconhecido no balango quando a Concessionaria possui uma obrigacao legal
ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdmico seja requerido para liquida-lo. As provisdes sao registradas tendo como base as
melhores estimativas do risco envolvido.

Um ativo é reconhecido no balango quando for provavel que seus beneficios econémicos

futuros serdo gerados em favor da Concessionaria e seu custo ou valor puder ser mensurado
com seguranga.
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Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizagéo ou liquidagéo é
provavel que ocorra nos proximos doze meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao
circulantes.

g) Receitas financeiras e despesas financeiras

As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre aplicagbes financeiras, e outras
receitas diversas. Essas receitas de juros sdo reconhecidas no resultado.

As despesas financeiras abrangem despesas bancarias e encargos financeiros sobre tributos
bem como juros sobre pagamentos a fornecedores. Essas despesas sdo reconhecidas no
resultado.

h) Imposto de renda e contribui¢cado social

O imposto de renda e a contribuigao social do exercicio corrente e diferido sdo calculados com
base nas aliquotas de 15%, acrescidas do adicional de 10% sobre o lucro tributavel excedente
de R$ 240 para imposto de renda e 9% sobre o lucro tributavel para contribuigdo social sobre
o lucro liquido.

A despesa com imposto de renda e contribuigcdo social compreende os impostos de renda
correntes e diferidos. O imposto corrente e o imposto diferido sdo reconhecidos no resultado,
quando aplicavel.

i) Receitas

As receitas operacionais correspondem, substancialmente, ao valor das contraprestacdes
recebidas ou recebiveis pela venda de servicos no curso regular das atividades da
Concessionaria. O IFRS 15 estabelece um modelo de cinco etapas para contabilizagcao de
receitas de contratos com clientes. As receitas da Concessionaria sdo provenientes da
prestacdo de servigos de locagdes e condominio. A receita é reconhecida no resultado do
exercicio com base nos valores contratados na extensao em que seja provavel que beneficios
econOdmicos serdao gerados para a Concessionaria, a receita pode ser mensurada com
seguranga e considerando que o controle e todos os direitos e recompensas decorrentes de os
servicos prestados fluem para o cliente. A receita ndo é reconhecida se houver incertezas
quanto a sua realizagao.

Os contratos celebrados entre a Concessionaria e os respetivos clientes tém substancia
comercial, uma vez que sao aprovados pelas partes e tém direitos para cada uma das partes,
bem como as condi¢des de pagamento identificadas.

A receita é reconhecida em um momento em um valor que reflete a contraprestagdo que uma
entidade espera ter direito em troca dos servigos prestados a um cliente, liquida de impostos
relacionados e contraprestagfes variaveis, como descontos comerciais estimados e glosas.

Nao ha obrigacdes de devolugdo ou reembolso, nem um componente de financiamento
significativo.

j) Resultado

As receitas e despesas sao registradas pelo regime de competéncia.
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k) Novas normas, revisoes e interpretagoes

Normas novas e alteradas em vigor no exercicio corrente:

Alteracao ao NBC TG 27 (R3) — Ativo Imobilizado: A alteracdo proibe uma entidade de
deduzir do custo do imobilizado os valores recebidos da venda de itens produzidos enquanto o
ativo estiver sendo preparado para seu uso pretendido. Tais receitas e custos relacionados
devem ser reconhecidos no resultado do exercicio.

Alteragcao ao NBC TG 25 (R1) — Provisao, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes:
Esclarece que, para fins de avaliar se um contrato é oneroso, o custo de cumprimento do
contrato inclui os custos incrementais de cumprimento desse contrato e uma alocagéo de outros
custos que se relacionam diretamente ao cumprimento dele.

Alteracao ao NBC TG 15 (R3) — Combinacgao de Negocios: Substitui as referéncias da versao
antiga da estrutura conceitual pela mais recente emitida em 2018.

NBC TG 48 - Instrumentos Financeiros: Esclarece quais taxas devem ser incluidas no teste
de 10% para analise da baixa de passivos financeiros.

NBC TG 06 (R3) — Arrendamentos: Alteracao do exemplo 13 a fim de excluir o exemplo de
pagamentos do arrendador relacionados a melhorias no imoével arrendado.

A administragao da Concessionaria avaliou as novas normas em vigor e, considerando as suas
transacgdes atuais, nao identificou mudancas que pudessem ter impacto sobre as suas
demonstragdes financeiras.

Novas normas e revisadas emitidas, mas ainda ndo vigentes:

NBC TG 26 (R4) — Apresentagao das demonstragoes financeiras / IFRS Demonstragoes
Praticas: Divulgagdo de politicas contabeis “materiais” ao invés de politicas contabeis
“significativas”. As alteragdes definem o que € “informacéo de politica contabil material” e
explicam como identifica-las.

NBC TG 26 (R4) — Apresentacao das demonstra¢oes financeiras / IFRS Demonstragoes
Praticas: Para uma entidade classificar passivos como ndo circulantes em suas
demonstragdes financeiras, ela deve ter o direito de evitar a liquidagao dos passivos por no
minimo doze meses da data do balango patrimonial.

NBC TG 23 (R1) — Politicas Contabeis, Mudangcas nas Estimativas Contabeis e Erros:
Esclarecimento a distingdo entre mudancgas nas estimativas contabeis e mudancas nas politicas
contabeis e correcao de erros.

IFRS 17 — Contratos de seguro: Introduz as empresas seguradoras um novo modelo de
mensuragao para contratos de seguros.

IAS 12 — Imposto de Renda: Requer que as entidades reconhegam o imposto diferido sobre
as transagodes de arrendamentos, obrigagdes de descomissionamento e restauragao.

A administracdo da Concessionaria esta avaliando os impactos que tais normas possam ter em
suas demonstragdes financeiras, na medida em que os normativos estiverem regulamentados
pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC).
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4. Contrato de concessiao

O Contrato tem por objetivo a concesséao para recuperagéao, reforma, requalificagdo, operagao,
manutengao e exploragao do mercado municipal de Santo Amaro no municipio de Sao Paulo.

Cabera a Concessionaria o recebimento de receitas, especialmente em razdo da exploragao
direta ou indireta, nos termos do contrato de concessio, da area da concessao.

A Concessionaria pagara a concedente, a partir do 36° més contado a partir da assinatura do
termo de entrega do bem publico e durante todo o prazo de concesséao, outorga fixa e variavel
calculada sobre sua receita, conforme demonstrado abaixo:

Aliquota de Outorga Variavel a ser aplicada sobre a Receita Bruta auferida no

Valor de referéncia da Receita Bruta 2 9 > a :
més de referéncia (em fungao do Coeficiente de Aproveitamento - CA)

Anual da Concessionaria (nos
ultimos 12 meses)

CAde0,5a 1,00 CA de 1,01 a1,50 CAde 1,51a2,00
Até R$4.299.999,99 0% 0% 0%
De R$4.300.000 a R$6.299.999,99 5% 2,50% 1,25%
De R$6.300.000 a R$9.899.999,99 10% 5% 2,50%
Acima de R$9.000.000 15% 7,50% 3,75%

O prazo da concesséao é de 25 anos, contados da data da ordem de inicio, 28 de agosto de
2019

Bens vinculados a concessao

Sao os bens integrantes ou ndo do patriménio da Concessionaria, necessarios a implantagao
€ a execucgao adequada e continua do objeto do contrato. Compreendidos por:

(@) entregues pelo poder concedente, conforme inventario constante do Termo de Aceitacéo
Definitiva e de Permissdo de Uso de Ativos;
(b)  Adquiridos pela Concessionaria para a exploragao do Mercado.

Obrigacoes e compromissos com o poder concedente
A Concessionaria tem como obrigagées com o poder concedente:

(a) pagar ao poder concedente a outorga fixa, na forma e nos prazos previstos no contrato
em Seus anexos;

(b) cumprir as obrigagbes determinadas pelo PEM e PQS, mantendo o poder concedente
informado a respeito das atividades executadas para tanto;

(c) apresentar ao poder concedente, em até 30 dias apds a data de publicagdo do contrato,
0 cronograma geral, nos termos do Anexo lli;

(d) apresentar ao poder concedente, antes do inicio das obras, o anteprojeto necessario a
execugao do Objeto de Concessao;

(e) Informar ao poder concedente caso quaisquer licengas, permissdes ou autorizagdes para
a pela execugao do objeto da concessado sejam retiradas, revogadas ou caducarem, ou,
por qualquer motivo, deixarem de operar os seus efeitos, indicando, desde logo, as
medidas que foram tomadas e/ou que serdo tomadas para a sua obtencao;
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(f)

(9
(h)

(i)

(k)

(m)

(n)

(0)
(P)
(@)

(r)

Dar conhecimento imediato ao poder concedente de todo e quaisquer eventos ou
situacdo que altere de modo relevante o normal desenvolvido da execugao do objeto, ou
que possa vir a prejudicar ou impedir o pontual e tempestivo cumprimento das obrigacdes
previstas no contrato, incluindo-se ac¢bes judiciais e procedimentos administrativos,
devendo apresentar, no menor prazo possivel, relatério detalhado sobre tais fatos, com
as medidas tomadas ou a serem tomadas para superar ou sanar a situacao;

Submeter ao poder concedente, para aprovacdo prévia, qualquer alteragdo no
anteprojeto ou projeto arquiteténico relativo ao objeto da concessao;

Comunicar ao poder concedente, no prazo de até 48 (quarenta e oito) horas, todas as
circunstancias ou ocorréncias que, constituindo motivos de caso fortuito ou forga maior,
impecam ou venha a impedir a normal execugéo do objeto;

Receber as queixas, reclamacgdes, comentarios e criticas dos usuarios disponibilizando
ao poder concedente, mensalmente, relatério com tais reclamagbes, bem como as
respostas fornecidas e as providéncias adotadas em cada caso, conforme o Anexo |V;
Apresentar ao poder concedente, em até 45 (quarenta e cinco) dias contados do fim do
trimestre, suas demonstragdes financeiras trimestrais completas;

Apresentar ao poder concedente, anualmente, em até 90 (noventa) dias contados do
encerramento do exercicio, relatério auditado de sua situagao contabil, incluindo dentre
outros itens o balanco patrimonial e a demonstracédo de resultados correspondentes; e
relatério anual de conformidade, contendo a descrigcéo: (i) das atividades realizadas; (ii)
dos investimentos e desembolsos realizados; (iii) do cumprimento do IQS; (iv) das obras
realizadas; (v) das atividades de manutencgao; e (vi) outros dados relevantes;

Manter o poder concedente mensalmente informado o cumprimento das etapas de
€execucao;

Apresentar ao poder concedente, no prazo por ele fixado, outras informagdes adicionais
ou complementares que o poder concedente razoavelmente e sem trazer 6nus adicional
significativo e injustificado para a concessionaria, venha a formalmente solicitar,
incluindo-se, mas sem se limitar, a quitacdes legalmente exigidas de todo e qualquer
encargo, como aqueles referentes a contribuigcbes devidas ao INSS, FGTS, taxas e
impostos pertinentes e estagio das negociagcdes e condigbes dos contratos de
financiamento;

Cooperar e apoiar para o desenvolvimento das atividades de acompanhamento e
fiscalizacdo do poder concedente, nos termos deste contrato, permitindo o acesso aos
equipamentos e as instalagbes atinentes ao objeto deste contrato, bem como aos
registros contabeis, dados e informagdes operacionais, seus e, tanto quanto possivel, de
suas subcontratadas;

Atender a convocacgdes formalmente encaminhadas pelo poder concedente, inclusive
para participar de reunides;

Zelar pelo patrimbénio do poder concedente, assumindo a responsabilidade por sua
integridade;

Manter em arquivo todas as informacdes sobre os servigos e atividades executados
durante a vigéncia da concesséao, permitindo ao poder concedente livre acesso a elas, a
qualquer momento;

Responder perante o poder concedente e terceiros pelos servigos subcontratados.
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5. Caixa e equivalentes de caixa

Descrigao 2022 2021

(Nao auditado)
Bancos conta movimento 2.541 68
Aplicagdes financeiras (a) 488 -
Total 3.029 68

(a) As aplicagbes financeiras estao representadas por Certificados de Depdsitos Bancarios
(CDB) e titulos emitidos e compromissados pelas instituicdes financeiras de primeira linha,
cujo rendimento esta atrelado a variagao do Certificado de Depésito Interbancario (CDI), e
possuem liquidez imediata. A receita gerada por estes investimentos é registrada como

receita financeira.

Os saldos bancarios e aplicagdes financeiras tem de liquidez imediata e n&o estao sujeitos
a restricdes ou penalidades de qualquer natureza para sua utilizacao.

6. Intangivel

2022 2021
Taxa Amort.
Descrigao % Custo Acum. Liquido Liquido
(N&o auditado)
Outorga fixa do Mercado
Municipal de Santo Amaro ) 35.764 (4.888) 30.876 )
Intangivel em andamento - 39.841 - 39.841 11.252
Total 75.605 (4.888) 70.717 11.252
Abaixo, detalhamos a movimentacao do custo dos ativos intangiveis em 2022:
Descrigao 2021 Adicoes Baixas 2022
(Nao auditado)
Outorga fixa do Mercado
Municipal de Santo Amaro 35.764 ) 35.764
Intangivel em andamento (a) 11.252 28.589 - 39.841
11.252 64.353 - 75.605
Amortizagdo acumulada (b) (4.888) - (4.888)
Total 11.252 59.465 - 70.717
Abaixo, detalhamos a movimentacao do custo dos ativos intangiveis em 2021:
Descrigao 2020 Adicoes Baixas 2021
(N&o auditado) (Nao auditado)
Outorga fixa do Mercado ) ) ) )
Municipal de Santo Amaro
Intangivel em andamento (a) 3.462 7.790 - 11.252
3.462 7.790 - 11.252
Amortizagdo acumulada - - - -
Total 3.462 7.790 - 11.252
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Direito de outorga fixa do Mercado Municipal de Santo Amaro

Refere-se a outorga fixa decorrente do direito de uso do Mercado Municipal de Santo
Amaro, mais detalhes sobre outorga fixa estdo descritos na Nota Explicativa n°4.

(a) bens adquiridos para a construgéo da infraestrutura do Mercado Municipal de Santo
Amaro e serdo reversiveis ao poder Concedente no encerramento do contrato de
Concessao.

(b) Refere-se a amortizagao do direito da outorga fixa do Mercado Municipal de Santo Amaro,
do total das amortizagdes, R$ 3.457 mil foi registrado na conta de ajuste de exercicios
anteriores no patrimonio liquido.

Fornecedores
Descricao 2022 2021
(N&o auditado)
Mao de obra 813 541
Materiais 475 316
Locagao 32 22
Servigos juridicos 4 2
Servigos de consultoria 1 1
Total 1.325 882
Adiantamento de clientes
Descricao 2022 2021
(N&o auditado)
Adiantamento de clientes 3.800 780
Total 3.800 780

Adiantamento recebido da empresa Indigo Estacionamentos a titulo de sinal para utilizagdo
do direito de exploracdo do estacionamento. A apropriacdo ao resultado iniciara no
exercicio de 2023, conforme expectativa de abertura do Mercado Municipal de Santo
Amaro ao publico.

Concessao de exploragiao

Descrigao 2022 2021
(Nao auditado)

Outorga fixa direito de uso Mercado Municipal de

Santo Amaro 34.414 -
Total 34.414 -
Circulante 3.129 -
Nao circulante 31.285 -

Abaixo, detalhamos a movimentagao da concessao de exploragédo em 2022:

Descrigao 2021 Adigao Pagamento 2022
(Nao auditado)

Outorga fixa - 35.764 (1.350) 34.414

Total - 35.764 (1.350) 34.414
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10.

11.

12.

Pela assinatura do contrato de concessdo, a Concessionaria compromete a pagar a
Prefeitura do Municipio de Sao Paulo uma contribuicdo fixa total de R$ 35.764, que sera
paga em 12 parcelas anuais de R$ 3.129. Esses pagamentos ocorrem no més de agosto
de cada ano com o iniciado em agosto de 2022 e com termino previsto em agosto de 2033.

Partes relacionadas
Descricao Natureza 2022 2021
(N&o auditado)
Ativo

Marco Alberto da Silva Mdtuo - 552
- 552

Passivo
Engemon Com. Serv. Técnicos Mutuo 28.621 10.371
28.621 10.371

Os saldos de partes relacionadas, referem-se a mutuo com pessoas juridicas e fisicas
ligadas. Para essas transagdes, nao ha formalizagdes de contratos entre as partes, bem
como, juros e atualizagdes monetaria. O prazo previsto para devolugao € o final do exercicio
subsequente, quando inicia as operac¢des do Mercado Municipal de Santo Amaro.

Provisao para contingéncias

Os passivos contigentes sdo reconhecidos quando, baseado na opinidao de assessores
juridicos, for considerado provavel o risco de perda de uma acao judicial ou administrativa,
gerando uma provavel saida de recursos para liquidagado das obrigacbes e quando os
montantes envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranga. Em 31 de dezembro
de 2022 e 2021 a Concessionaria, com base na opinido de seus assessores juridicos, ndo
possuia processos de natureza tributaria, trabalhista ou civel com progndstico provavel.

Perdas possiveis nao provisionadas nas demonstragodes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022, baseado na opinido dos assessores juridicos a
Concessionaria possui processos com risco possivel no montante R$ 458 mil, razao pela
qual a Administragao nao registrou esse montante nas demonstragées financeiras.

Capital social

Em 31 de dezembro de 2022, o Capital Social da Concessionaria, totalmente subscrito e
integralizado em moeda corrente nacional é de R$ 10.000.000 (dez milhdes de reais),
dividido em 10.000.000 (dez milhdes) de agdes ordinarias nominativas sem valor nominal,
totalmente integralizados.

Acionistas Quotas Em R$ %
Engemon Comércio e Servigos Técnicos Ltda. 8.333.333 8.333.333 83,33%
Houer Consultoria e Concessdes Ltda. 1.666.667 1.666.667 16,67%
Total 10.000.000 10.000.000 100,00%
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Integralizacdo de capital

Em 09 de novembro de 2022, conforme instrumento particular de constituicao da
Concessionaria, ocorreu a integralizagdo de capital social no montante R$ 9.000
representado por 9.000.000 acdes ordinarias nominativas, totalmente integralizado em
moeda no proprio periodo.

Reserva legal

Sera constituida por um montante equivalente a 5% do lucro liquido apurado em cada
exercicio social, até atingir o limite de 20% do capital social. Em 31 de dezembro de 2022
e 2021 a Concessionaria nao constituiu a reserva legal, pelo fato de nao ter auferido lucros
nestes exercicios.

Distribuicao de dividendos

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, nao houve distribuicdo de lucros em fungao dos
resultados apurados (prejuizos).

13. Receita operacional liquida

Descrigao 2022 2021

(Nao auditado)
Receitas juridicas

Aluguel 1.588 542

Condominio 1.506 408
3.094 950

Deducgodes da receita

Pis (26) (9)

Cofins (121) (41)
(147) (50)

Total 2.947 900

14. Custo e despesas por natureza

Descrigao 2022 2021

(Nao auditado)
Amortizagdo outorga (1.431) -
Servigos (1.234) (519)
Energia elétrica, agua, esgoto e telefone (551) (169)
Propaganda e marketing (394) (215)
Seguro (79) (10)
Material de escritério (7) (4)
Aluguel de equipamentos (i) (2) -
Total (3.698) (917)
Custo dos servigos prestados (1.607) (193)
Despesas gerais e administrativas (2.091) (724)

Despesas com aluguéis considerados nao significativos e que a Concessionaria nao possui
o controle.
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15. Resultado financeiro liquido

Descrigao 2022 2021
(Nao auditado)

Receitas financeiras

Rendimentos de aplicagao financeira 23 -

Descontos obtidos 2 2
25 2

Despesas financeiras

Juros e multas (1) -

Despesas bancarias (1) -
(2) -

Total 23 2

16. Gerenciamento de riscos

A seguir o entendimento da administracdo da exposicdo para os seguintes riscos
resultantes de instrumentos financeiros:

¢ Risco de crédito;
¢ Risco de liquidez; e
¢ Risco de mercado.

Esta nota apresenta informacgdes sobre a exposicdo da Concessionaria para cada um dos
riscos acima, os objetivos, politicas e processos de mensuracdo e gerenciamento de riscos
e gerenciamento do capital da Concessionaria.

A Administragdo da Concessionaria tem a responsabilidade global para o estabelecimento
e supervisao da estrutura de gerenciamento de risco. As politicas de gerenciamento foram
estabelecidas para identificar e analisar os riscos ao qual esta exposto, para definir limites
de riscos e controles apropriados, e para monitorar os riscos e a aderéncia aos limites
impostos. As politicas de risco e os sistemas sdo revistos regularmente para refletir
mudancgas nas condicdes de mercado e nas atividades da Concessionaria.

Risco de Crédito

Este risco é oriundo da possibilidade de a Concessionaria vir a incorrer em perdas
resultantes da dificuldade de recebimento de valores faturados a seus clientes e
distribuidores. Para reduzir este tipo de risco a Concessionaria realiza analise de crédito
individual de seus clientes, com base em analise potencial de vendas, histérico de risco e
inadimpléncia, dados das agéncias de risco e de mercado.

Risco de liquidez
Decorre da possibilidade de redugéo dos recursos destinados para pagamentos de dividas.
A Administracdo monitora as previsdes continuas das exigéncias de liquidez da

Concessionaria para assegurar que se tenha caixa suficiente para atender as necessidades
operacionais.
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MERCADO DE SANTO AMARO — CONCESSIONARIA FENIX S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
Em milhares de reais (R$), exceto quando indicado de outra forma

17.

18.

Risco de mercado

Risco de mercado € o risco que alteragbées nos pregos de mercado (tais como taxas de
cambio, taxas de juros e pregos de agdes) impactem nos ganhos da Concessionaria, ou no
valor de suas participagdes em instrumentos financeiros. O objetivo do gerenciamento de
risco de mercado é gerenciar e controlar as exposigdes a riscos de mercados, dentro de
parametros aceitaveis, e ao mesmo tempo otimizar o retorno.

Cobertura de seguros (Nao auditado)

A Concessionaria mantém cobertura de seguros por montantes considerados suficientes
pelos departamentos técnicos e operacionais para cobrir eventuais riscos sobre seus
ativos e/ou responsabilidades.

O escopo dos trabalhos de nossos auditores nao inclui a emissao de opinidao sobre a
suficiéncia da cobertura de seguros, a qual foi determinada pela administragdo e que a
considera suficiente para cobrir eventuais sinistros.

Eventos subsequentes

Em conformidade com as normas brasileiras de contabilidade, a administracdo da
Concessionaria fez suas avaliagbes e chegou a conclusédo de que nao ocorreram fatos
relevantes a serem divulgados entre a data base do encerramento das demonstracdes
financeiras e a data da sua respectiva aprovagao.
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