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COMENTARIOS

O MyDeal Especialidades € um restaurante bem consolidado em Sao Paulo,
com 16 anos de operagao € marca reconhecida no setor de comida arabe. A
localizacao da matriz € estratégica — no Iguatemi, com acesso direto ao
Shopping MyDeal e alto fluxo de clientes durante a semana — e a filial de
Santos, atende a uma demanda sazonal relevante do litoral. Este laudo de
valuation refere-se exclusivamente a unidade matriz (MyDeal Especialidades
Arabes).

A percepcao de qualidade do publico é positiva, com comentarios
salientando ingredientes frescos, ambiente agradavel e bom atendimento,
fatores que fortalecem a marca. Além disso, o negdcio apresenta potencial
de expansao via delivery, otimizacao do espaco aos finais de semana e
eventual modelo de franquias.

Como pontos de atencao, destacamos a concorréncia intensa no segmento
e o0 peso de custos fixos relevantes (aluguel, folha e insumos) sobre a
margem. Ainda assim, o restaurante mantém um ticket médio compativel
com o mercado e se beneficia da localizagcao estratégica e da consisténcia
de fluxo corporativo, fatores que ajudam a sustentar a rentabilidade e a
atratividade do negdcio.
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INTRODUCAO AS METODOLOGIAS

Fluxo de Caixa Descontado (ou DCF)

A avaliacao pelo método de Fluxo de Caixa Descontado (Discounted Cash
Flow — DCF) tem como finalidade determinar o valor de uma empresa a
partir da projecao de seus fluxos de caixa futuros, ponderando crescimento
e risco. Em outras palavras, busca mensurar a capacidade econémica do
negocio em gerar retorno para socios e credores.

O DCF € amplamente reconhecido como uma das principais metodologias
de valuation no mundo, sendo referéncia académica e aplicada pelas
maiores empresas e consultorias.

Essa abordagem considera elementos essenciais, como o plano de
negocios, qualidade da gestao, forca da marca, base de clientes, tradicao e
demais fatores que influenciam diretamente a geracao de resultados.

Fluxos de caixas de ativos existentes
Capacidade de ativos existentes da empresa Estado Estével

rarem fluxos de caixa apds descontar .
ge — - A e - 0 valor do crescimento vem da
impostos e reinvestimentos necessarios para

: : capacidade de gerar retornos
manter capacidade produtiva. em excesso. A duracao do

periodo de crescimento advém

E(CFy) E(CF5) E(CF,) | dasforgas e sustentabilidade
Valor do ativo = + — + -+ + ————— | das vantagens competitivas
(1+r) (1+r)° (1 +r)" da entidade.
I

Risco dos Fluxos de Caixa
0 risco no investimento é capturado através da taxa de desconto (r) pelo beta (b) no
custo do capital prdprio e do spread padrao no custo da divida.
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Multiplos de Mercado (ou Avaliacdao Relativa)

A avaliacao por multiplos busca estimar o valor de uma empresa a partir de
como negodcios semelhantes sao precificados no mercado.
Esse método envolve dois elementos principais:

1. Conversao do valor em multiplos comparaveis, utilizando variaveis comuns
como receita, EBITDA, lucro ou patriménio liquido.

2. Selecao de empresas de referéncia, que € o ponto mais desafiador, ja que
nao existem companhias idénticas, € preciso escolher negdcios com
caracteristicas proximas para que a comparacao faca sentido.

No contexto de pequenas e meédias empresas, um multiplo bastante
utilizado é o EV/Sales (Valor da Empresa/Receita). Ele permite capturar, de
forma simples, o valor atribuido pelo mercado em relacao ao faturamento, ja
considerando o efeito de dividas e caixa.

O calculo é feito multiplicando a receita da empresa pelo multiplo de
mercado adequado ao seu setor e porte, resultando em uma faixa de valor
de referéncia.

Método Multiplos de Mercado:

desconto

Capturar o Aplicar o Miltiple de
a Mercado (EV/Sales),
da empresa de acordo com o
enviadoe pelo tamanho, regilo &
usudrio setor da empresa
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PERFIL DA EMPRESA AVALIADA

MYDEAL ESPECIALIDADES

Sao Paulo, SP

Setor de operacao:

Alimentacdo (Food Service / Restaurantes)
Operacgoes:

Ano de fundacao: 2009 (16 anos)

NUmero de Soécios: 2

Quantidade de colaboradores: 18

Desempenho LTM (Last Twelve Months):

Receita:

Lucro (NOPAT):
EBIT:

Dividas:

Dinheiro em Caixa:
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RISCO

Nas avaliagcdes por Fluxo de Caixa Descontado, a taxa de desconto utilizada
reflete o risco associado aos fluxos futuros de caixa da empresa. Para a
MyDeal Especiarias Arabes (unidade S&o Paulo), adotamos o célculo do
Custo Médio Ponderado de Capital (WACC), que combina o retorno exigido
pelos acionistas (custo de capital proprio) e o custo efetivo da divida,
ponderados pela estrutura de capital.

Taxa livre de risco (Risk Free Rate - RF)

Representa o retorno minimo esperado por um investidor em um ativo livre
de risco. Referéncia: NTN-B (Tesouro IPCA+) de 5 anos, Brasil.

Resultado considerado:

Prémio do Risco de Mercado (Equity Risk Premium - ERP)

E o retorno adicional exigido por investidores ao aplicar em acdes brasileiras
em relacao a ativos livres de risco.

Resultado considerado:

Prémio do Risco Pais (Country Risk Premium - CRP)

Reflete o risco adicional de investir em empresas brasileiras, considerando
instabilidade politica, inflacao e volatilidade cambial.

Resultado considerado:
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Beta (B)

Mede a sensibilidade da empresa em relacao ao mercado. Para restaurantes
e food service em mercados emergentes, utilizamos um beta setorial.

Beta adotado:

Custo do Capital Préoprio (Ke)

Reflete o retorno minimo exigido pelos acionistas. Calculado pela formula:

Ke =Rf+ B x (ERP + CRP)
Ke =11,3% + 0,86% (4,33% + 3,34%) = 18,38%

Resultado considerado:

Custo da Divida (Kd)

MyDeal Especiarias Arabes apresenta atualmente duas linhas de crédito
ativas em seu CNPJ matriz, totalizando aproximadamente R$ mil:

e |tau - Limite de Conta — R$ mil
Taxa originalmente em 15,69% a.m., em processo de renegocia¢cdo para 3,0% a.m..

e Itau - Giro Pré Amex — R$ mil
Contrato parcelado (32 meses), com taxa de 2,88% a.m., sendo 7 parcelas ja liquidadas.

Nota: A divida liquida foi considerada em R$ , incorporando margem para eventuais tarifas
bancdarias e varia¢cbes de saldo, de forma a garantir prudéncia no calculo do valuation.
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Conversao das taxas para base anual

Como as taxas sao mensais, € necessario converté-las para equivalentes
anuais pela capitalizagcao composta:

Taxa_anual = (1 + Taxa_mensal)? — 1

e Limite de Conta: (1+0,03)12-1=42,6% a.a.

e Giro Pré Amex: (1+0,0288)12 -1=40,6% a.a.

Calculo do custo médio ponderado da divida (Kd bruto)

Cada linha é ponderada pelo seu peso no total da divida (181 mil):
e Limite de Conta: 48,4 mil » 27%
e Giro Pré Amex: 131,0 mil » 73%

Kayo = (0,27 X 42,6%) + (0, 73 X 40, 3%) = 41,0% a. a.

Ajuste fiscal (Lucro Real, 34%)
Como os juros sao dedutiveis, aplica-se o beneficio fiscal (“tax shield”):

Kdliquido = deruto X (1 - 34%)

Keiouao = 41, 0% % 0,66 = 27, 1% a. a.

Resultado Considerado: 27,1%

Estrutura de Capital (D/E)
Na auséncia de balanco patrimonial confidvel, adotamos premissa setorial e
o endividamento informado, assumindo:

Resultado Considerado: 20% divida / 80% equity
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Calculo do WACC

O WACC (Weighted Average Cost of Capital), ou Custo Médio Ponderado de
Capital, representa a taxa minima de retorno gque uma empresa precisa
gerar para remunerar de forma adequada tanto seus acionistas quanto seus
credores.

Em outras palavras, € a taxa de desconto usada no Fluxo de Caixa
Descontado (DCF), refletindo o risco do negdcio e a estrutura de
financiamento adotada (capital proprio + capital de terceiros).

O calculo combina o custo do capital proprio (Ke) e o custo da divida liquida
de impostos (Kd), ponderados pela participacao relativa de cada fonte no
financiamento da empresa:

WACC =Ke X 5o + Kg X (1 —t) X 52+

e Ke (Custo do Capital Proprio): remuneracao exigida pelos acionistas,
calculada a partir da taxa livre de risco, prémio de risco de mercado,
prémio de risco-pais e beta setorial.

e Kd (Custo da Divida): custo efetivo das linhas de crédito, ajustado pelo
beneficio fiscal da dedutibilidade dos juros (Lucro Real).

e E/(D+E): peso do capital préprio.

e D/ (D+E): peso do capital de terceiros.

e T. aliquota de imposto de renda efetiva aplicada sobre o lucro da
empresa.

WACC=18,38% x 0,8+27,1% % 20,1% a.a.

Resultado Considerado: 20,1% a.a
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METODO 1;
AVALIACAO DA EMPRESA COM FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

A metodologia do Fluxo de Caixa Descontado (Discounted Cash Flow — DCF)
consiste em projetar a geracao futura de caixa da empresa e trazé-la a valor
presente por meio da taxa de desconto (WACC), que reflete o risco da
operacao e a estrutura de capital.

VALUATION DCF:

Premissas Utilizadas
e Receita base (LTM 2024):
e Crescimento da Receita:
e Margem EBITDA:
e CAPEX de manutencao:
e ANWC:
e |mpostos:
e g (perpetuidade):
o WACC:
¢ Divida Liquida:
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2025 2.899.365,99 550.879,54 544.879,54 359.620,50 -1.896,78 -6.000,00 357.723,72 287.558,97

2026 3.102.321,61 589.440,11 583.440,11 385.070,47 -2.029,56 -6.000,00 383.040,91 247.516,74

2027 3.319.482,12 630.701,60 624.701,60 412.302,05 -2.171,61 -6.000,00 410.130,44 211.889,44

2028 3.551.845,87 674.850,72 668.850,72 441.441,48 -2.323,64 -6.000,00 439.117,84 183.748,28

2029 3.799.474,08 721.899,08 715.899,08 472.493,39 -2.476,28 -6.000,00 470.017,11 157.566,13
_ FCFF, 4,

Valor Terminal v7r=_—_—"""*
WACC — g

. VT
Valor Terminal Descontado  pv (v7) = AT WACT)

Valor presente dos fluxos de caixa futuros (PV(FC))

Enterprise Value (EV) = PV(VT) + PV(FC)

Equity Value (EV - Divida Liquida)
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METODO 2;
AVALIACAO DA EMPRESA POR MULTIPLOS DE MERCADO

O método de multiplos consiste em avaliar uma empresa com base em
como outras companhias semelhantes sao precificadas. A logica é
comparar a geracao de resultados (ex.. EBITDA, Receita) com valores de
mercado de empresas do mesmo setor ou de transacdes recentes.
No setor de Food Service / Restaurantes, multiplos frequentemente
utilizados incluem:

e EV/EBITDA (Enterprise Value sobre EBITDA)

e EV/Receita (Enterprise Value sobre Receita)

VALUATION EV/EBITDA:

VALUATION EV/RECEITA:
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Premissas Utilizadas

e Receita base (LTM 2024):
Margem EBITDA:
EBITDA normalizado:
Divida Liquida:
Multiplos aplicados:

o EV/EBITDA = 5,0x

o EV/Receita = 0,8x

EV/EBITDA ((EBITDA * 5,0) - Divida Liquida)

EV/RECEITA ((RECEITA * 0,8) - Divida Liquida)
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ATIVOS PATRIMONIAIS

Além do valuation econdmico (métodos DCF e Mdudltiplos), a MyDeal
Especiarias Arabes — Matriz (S3o Paulo) possui ativos fisicos relevantes que
compodem a estrutura operacional do restaurante.

Esses itens nao foram somados ao valor obtido nos métodos de avaliagao,
para evitar duplicidade de calculo. No entanto, representam um piso de
valor patrimonial que deve ser considerado na negociacao, reforcando a
segurancga do comprador.

Exemplo de itens patrimoniais:
(com base na lista fornecida pelo proprietario)
e Equipamentos de cozinha industrial (fornos, fogdes, char broiler, freezers,
loucas, etc.)
e Estrutura de salao (mesas, cadeiras, balcao, caixa)
e |tens de apoio e manutencao (coifa, utensilios, mobiliario)

Valor de referéncia:
e Estimativa de reposicdo dos ativos patrimoniais: R$ (valor definido com
base na lista detalhada dos itens e seus precos médios de mercado)

Conclusao:
e Embora o valuation econdmico situe a empresa entre R$ milhdes e R$
milhdes, a existéncia de ativos patrimoniais fisicos reforca o valor justo da
operacao.
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GLOSSARIO DE TERMOS

DCF (Discounted Cash Flow / Fluxo de Caixa Descontado)

Método de valuation que calcula o valor presente de uma empresa com
base nos fluxos de caixa futuros projetados, descontados por uma taxa que
reflete risco e custo de capital.

Fluxo de Caixa Livre (FCFF - Free Cash Flow to Firm)
Caixa gerado pelas operacdes da empresa apds impostos, investimentos
em capital de giro e CAPEX, disponivel para remunerar acionistas e credores.

WACC (Weighted Average Cost of Capital / Custo Médio Ponderado de
Capital)

Taxa de desconto usada no DCF, que combina o custo do capital proprio
(Ke) e da divida liquida de impostos (Kd), ponderados pela estrutura de
capital da empresa.

Ke (Custo do Capital Préprio)
Taxa minima de retorno exigida pelos acionistas para investir na empresa,
considerando risco-pais, risco de mercado e risco do setor.

Kd (Custo da Divida)
Taxa de juros efetiva paga pelas dividas da empresa, ajustada pelo beneficio
fiscal dos juros dedutiveis no regime de Lucro Real.

Valor Terminal (VT)

Valor que representa todos os fluxos de caixa futuros apods o periodo
projetado (ex.. apds 5 anos), estimado geralmente pelo modelo de
perpetuidade

Lucro (NOPAT - Net Operating Profit After Taxes)

Lucro operacional apds impostos, calculado a partir do EBIT (lucro antes de
juros e impostos).
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Enterprise Value (EV)

Valor da empresa como um todo (divida + patriménio liquido). E o valor que
um comprador pagaria pelo negdcio independentemente de sua estrutura
de capital.

Equity Value

Valor do patrimoénio liguido dos sécios, obtido pelo EV menos a divida
liquida da empresa. Representa efetivamente “quanto vale a participacao
dos acionistas”.

EBITDA (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization)

Indicador de desempenho operacional que mostra o lucro antes de juros,
Impostos, depreciacao e amortizacao. Muito usado em comparacdes por
multiplos.

Multiplos de Mercado (EV/EBITDA, EV/Receita, P/L, etc.)
Ferramenta de valuation que compara a empresa com outras similares,
aplicando multiplos sobre indicadores financeiros para chegar ao valor justo.

Divida Liquida
Total de dividas financeiras da empresa menos o caixa disponivel. Usada
para ajustar o EV até o Equity Value.

Ativos Patrimoniais

Equipamentos, mobiliario e estrutura fisica que compdem a operacao da
empresa. Nao entram no valuation econdmico, mas funcionam como um
piso de valor em negociacao.

g (Taxa de Crescimento Perpétuo)

Premissa de crescimento anual usada no calculo do Valor Terminal. Reflete
O quanto a empresa deve crescer indefinidamente no longo prazo.
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NOTAS LEGAIS E CONDICOES DE USO DO LAUDO

Este laudo de avaliacao foi elaborado pela MyDeal Consultoria Empresarial a
partir de informacdes fornecidas pelo cliente e por seus representantes,
incluindo documentos financeiros, dados operacionais e declaracdes
verbais.
A MyDeal nao realizou auditoria independente sobre as informacdes
recebidas, limitando-se a analisa-las e estrutura-las de acordo com
metodologias de mercado reconhecidas (Fluxo de Caixa Descontado,
Multiplos de Mercado e analise patrimonial). Assim, a precisao e a
completude dos dados apresentados sao de responsabilidade exclusiva da
empresa avaliada e de seus administradores.
Este relatorio reflete premissas, projecdes e cenarios construidos com base
em dados disponiveis na data de sua elaboracao. O resultado obtido nao
constitui garantia de desempenho futuro, tampouco assegura que o valor
indicado sera alcancado em eventual negociacao, captacao de recursos ou
operacgao societaria.
A MyDeal ndo se responsabiliza por:
e Diferencas entre as premissas projetadas e os resultados efetivamente
realizados;
e Alteracdes macroecondmicas, regulatdrias ou setoriais que possam
impactar o negdocio apos a emissao deste documento;
e Qualquer decisao de investimento, aquisicao, venda ou operacao
societaria tomada exclusivamente com base neste laudo.
Este material destina-se exclusivamente as partes interessadas indicadas
pelo cliente, ndao devendo ser reproduzido, distribuido ou utilizado para
outros fins sem a prévia autorizagao da MyDeal.
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