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Ano 01 Ano 02 Ano 03 Ano 04

Venda de Mercadorias 63.946.707,28 65.501.609,79 67.466.658,08 69.850.713,04

Receita de Serv. Marketing - Treinamentos 156.050,04 160.341,42 165.151,66 170.106,21

Cessão de Direito / Taxa de Licença 1.939.421,74 1.992.755,84 2.052.538,51 2.114.114,67

Receitas com Fretes 126.519,88 129.999,17 133.899,15 137.916,12

Receitas Financeiras e Operacionais 315.218,25 326.770,09 338.529,12 350.793,67

Saldo em Caixa Inicial 150.250,00

Total das Receitas 66.634.167,19 68.111.476,30 70.156.776,52 72.623.643,71

ICMS -2.913.396,69 -2.993.515,10 -3.083.320,56 -3.175.820,17 

ISSQN -8.842,41 -5.926,62 -6.104,42 -6.287,55 

PIS -656.259,57 -674.306,71 -694.535,91 -715.371,99 

COFINS -2.926.200,54 -3.006.671,05 -3.096.871,18 -3.189.777,32 

IRRF - CSLL -96.703,65 -556.525,83 -488.844,11 -1.353.536,09 

Total dos Impostos -6.601.402,86 -7.236.945,32 -7.369.676,18 -8.440.793,12 

Custo da Mercadoria Vendida -26.824.748,79 -27.948.907,33 -28.871.221,28 -29.823.971,58 

Fretes -570.659,55 -576.023,75 -607.176,05 -627.212,86 

Embalagens -760.879,40 -771.950,19 -809.568,07 -836.283,82 

Custos / Despesas Indiretas -122.445,68 -125.390,49 -127.186,81 -132.971,13 

Água e Esgoto -19.591,31 -20.062,48 -20.659,79 -21.275,38 

Energia Elétrica -669.369,72 -685.468,02 -705.876,03 -726.908,82 

Fundo de Promoção -440.804,45 -451.405,77 -464.845,19 -478.696,05 

IPTU -342.847,91 -351.093,38 -361.546,26 -372.319,15 

Locação de Imóveis - PJ - Condominio -8.375.284,56 -8.362.291,90 -8.814.394,46 -9.095.225,02 

Total dos Custos de Vendas de Produtos -38.126.631,36 -39.292.593,32 -40.782.473,93 -42.114.863,81 

Assistência Médica e Social -322.385,63 -332.379,59 -342.683,36 -353.306,54 

Auxílio-Alimentação/Cheque Cardápio -85.428,35 -88.076,63 -90.807,00 -93.622,02 

Aviso Prévio e Indenizações -547.090,12 -564.049,92 -581.535,46 -599.563,06 

Bolsa de Estudo -2.945,45 -3.036,76 -3.130,90 -3.227,96 

Comissões -92.435,85 -95.301,36 -98.255,70 -101.301,63 

Décimo Terceiro Salário -481.472,15 -496.397,79 -511.786,12 -527.651,49 

Férias -661.812,10 -682.328,28 -703.480,45 -725.288,35 

FGTS -874.487,39 -901.596,50 -929.545,99 -958.361,91 

INSS -1.661.675,17 -1.713.187,10 -1.766.295,90 -1.821.051,07 

Remuneração Salarial + Pro Labore -4.319.234,61 -4.403.651,65 -4.591.177,94 -4.680.909,96 

Seguro de Vida em Grupo -119.671,24 -123.381,05 -127.205,86 -131.149,24 

Vale Transportes -342.927,23 -353.557,98 -364.518,28 -375.818,34 

Vestuário Profissional e Equip.Seguranç -42.252,09 -43.561,91 -44.912,33 -46.304,61 

Total da Folha de Pagamento -9.553.817,39 -9.800.506,50 -10.155.335,29 -10.417.556,19 

LE SAC COMERCIAL 
CENTER COUROS LTDA.

FLUXO DE CAIXA PROJETADO
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Ano 01 Ano 02 Ano 03 Ano 04

LE SAC COMERCIAL 
CENTER COUROS LTDA.

FLUXO DE CAIXA PROJETADO

Combustíveis e Lubrificantes -166.526,13 -170.531,07 -175.608,18 -180.840,73 

Condução / Estacionamento / Pedágio -63.671,75 -65.203,06 -67.144,31 -69.144,99 

Consultoria / Contabil e Assessoria de Informática -1.942.804,80 -1.989.375,54 -2.048.762,13 -2.109.808,53 

Contribuição Entidades de Classe(Patron -99.589,15 -101.984,27 -105.020,58 -108.149,85 

Correios -127.343,51 -130.406,11 -134.288,61 -138.289,97 

Despesas Cartoriais -130.608,73 -133.749,86 -137.731,91 -141.835,87 

Despesas com Eventos -173.056,56 -177.218,56 -182.494,78 -187.932,52 

Despesas com Hospedagens -235.095,71 -240.749,74 -247.917,43 -255.304,56 

Despesas Diversas -164.893,52 -168.859,20 -173.886,53 -179.067,78 

Indenizações á Clientes -94.691,33 -96.968,65 -99.855,63 -102.831,00 

Licenças e Manutenção de Softwares -408.152,27 -417.968,31 -430.412,21 -443.237,09 

Manutenção - Equipamentos - Máquinas - Veículos -179.587,00 -183.906,05 -189.381,37 -195.024,32 

Manutenção - Predial -310.195,72 -317.655,91 -327.113,28 -336.860,19 

Manutenção Periféricos dos PDV´s -27.754,35 -28.421,84 -29.268,03 -30.140,12 

Materiais de Copa e Cozinha -45.713,05 -46.812,45 -48.206,17 -49.642,55 

Material de Expediente -79.997,84 -81.921,79 -84.360,79 -86.874,47 

Materiais de Limpeza -48.978,27 -50.156,20 -51.649,47 -53.188,45 

Material Marketing e Ponto de Venda -636.717,54 -652.030,56 -671.443,05 -691.449,86 

Motoboy -68.569,58 -70.218,68 -72.309,25 -74.463,83 

Recrutamento e Seleção -83.263,06 -85.265,53 -87.804,09 -90.420,37 

Serasa -27.754,35 -28.421,84 -29.268,03 -30.140,12 

Serviço de Gateway - Midia Internet - SAC - TV -408.152,27 -409.608,94 -430.412,21 -443.237,09 

Serviços Prestados de Terceiros -195.913,09 -200.624,79 -206.597,86 -212.753,80 

Taxas Judiciais e Municipais -179.587,00 -183.906,05 -189.381,37 -195.024,32 

Telefone - Internet -457.130,54 -468.124,50 -482.061,68 -496.425,54 

Total das Despesas Administrativas e Comerciais -6.355.747,13 -6.500.089,50 -6.702.378,96 -6.902.087,91 

Tarifas Bancarias -34.299,99 -34.764,36 -35.807,29 -37.328,55 

Juros Passivos -81.176,64 -82.275,64 -84.743,91 -88.344,25 

Juros s/ Cartão de Crédito -948.966,36 -961.813,87 -990.668,28 -1.032.756,67 

Outras Despesas Financeiras -78.889,97 -79.958,02 -82.356,76 -85.855,68 

Total das Despesas Financeiras -1.143.332,96 -1.158.811,89 -1.193.576,24 -1.244.285,15 

Investimentos -150.000,00 -200.000,00 -150.000,00 

Total das Saidas -61.780.931,70 -64.138.946,52 -66.403.440,60 -69.269.586,18 

Saldo de Caixa 4.853.235,49 3.972.529,78 3.753.335,92 3.354.057,54

Classe I - Trabalhistas -2.015.825,20 -258.000,00 

Classe III - Quirografários -550.020,20 -449.875,10 -1.024.186,02 

Classe IV - Micro e Pequena Empresa -58.401,25 -45.210,35 -45.277,54 

Juros da Recuperação Judicial -147.356,82 -63.335,41 -36.190,75 -78.177,79 

Não Sujeito -425.650,00 -425.650,00 -425.650,00 -425.650,00 

Juros do Não Sujeitos -4.171,37 -53.972,42 -53.972,42 -53.972,42 

Impostos a Pagar -258.250,00 -264.706,25 -271.323,91 -278.107,00 

Pgto. a Fornecedor Parceiro -550.000,00 -725.000,00 -850.000,00 -850.000,00 

Despesas da Recuperação Judicial -1.240.040,62 -1.182.940,62 -1.163.440,62 -50.000,00 

Total da Recuperação Judicial -4.641.294,01 -3.582.026,15 -3.295.663,14 -2.805.370,77 

SaldoTotal de Caixa no Ano 211.941,48 390.503,64 457.672,77 548.686,77
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Venda de Mercadorias

Receita de Serv. Marketing - Treinamentos

Cessão de Direito / Taxa de Licença

Receitas com Fretes

Receitas Financeiras e Operacionais

Saldo em Caixa Inicial

Total das Receitas

ICMS

ISSQN

PIS 

COFINS

IRRF - CSLL

Total dos Impostos

Custo da Mercadoria Vendida

Fretes

Embalagens

Custos / Despesas Indiretas

Água e Esgoto

Energia Elétrica

Fundo de Promoção

IPTU

Locação de Imóveis - PJ - Condominio

Total dos Custos de Vendas de Produtos

Assistência Médica e Social

Auxílio-Alimentação/Cheque Cardápio

Aviso Prévio e Indenizações

Bolsa de Estudo

Comissões

Décimo Terceiro Salário

Férias

FGTS

INSS

Remuneração Salarial + Pro Labore

Seguro de Vida em Grupo

Vale Transportes

Vestuário Profissional e Equip.Seguranç

Total da Folha de Pagamento

LE SAC COMERCIAL 
CENTER COUROS LTDA. Ano 05 Ano 06 Ano 07 Ano 08

71.946.234,44 74.176.567,70 76.476.041,30 78.808.560,56

175.209,40 180.640,89 186.240,76 191.921,10

2.177.538,11 2.245.041,79 2.314.638,08 2.385.234,55

142.053,60 146.457,27 150.997,44 155.602,86

363.587,54 376.935,67 390.864,25 405.400,73

74.804.623,08 77.125.643,32 79.518.781,83 81.946.719,80

-3.271.094,78 -3.372.498,72 -3.477.046,18 -3.583.096,09 

-6.476,18 -6.676,94 -6.883,93 -7.093,89 

-736.833,15 -759.674,98 -783.224,90 -807.113,26 

-3.285.470,64 -3.387.320,23 -3.492.327,15 -3.598.843,13 

-1.361.203,63 -1.374.973,43 -1.397.626,66 -1.404.047,57 

-8.661.078,38 -8.901.144,29 -9.157.108,81 -9.400.193,93 

-30.661.457,10 -31.976.378,83 -32.875.051,46 -34.283.356,05 

-647.910,89 -669.291,95 -691.378,58 -714.194,07 

-863.881,18 -892.389,26 -921.838,11 -952.258,76 

-136.936,46 -141.023,34 -145.235,59 -149.577,13 

-21.909,83 -22.563,73 -23.237,69 -23.932,34 

-748.585,95 -770.927,59 -793.954,55 -817.688,30 

-492.971,24 -507.684,03 -522.848,12 -538.477,66 

-383.422,07 -394.865,35 -406.659,65 -418.815,96 

-9.366.453,53 -9.645.996,48 -9.934.114,25 -10.231.075,50 

-43.323.528,26 -45.021.120,56 -46.314.318,00 -48.129.375,77 

-364.259,04 -375.551,07 -387.193,16 -399.196,14 

-96.524,30 -99.516,55 -102.601,57 -105.782,22 

-618.149,52 -637.312,15 -657.068,83 -677.437,96 

-3.328,03 -3.431,20 -3.537,56 -3.647,23 

-104.441,98 -107.679,68 -111.017,75 -114.459,30 

-544.008,68 -560.872,95 -578.260,01 -596.186,08 

-747.772,29 -770.953,23 -794.852,78 -819.493,21 

-988.071,13 -1.018.701,34 -1.050.281,08 -1.082.839,79 

-1.877.503,66 -1.935.706,27 -1.995.713,17 -2.057.580,27 

-4.880.243,09 -5.031.530,63 -5.187.508,08 -5.348.320,83 

-135.214,87 -139.406,53 -143.728,13 -148.183,70 

-387.468,71 -399.480,24 -411.864,13 -424.631,92 

-47.740,05 -49.219,99 -50.745,81 -52.318,93 

-10.794.725,35 -11.129.361,84 -11.474.372,06 -11.830.077,59 

FLUXO DE CAIXA PROJETADO
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LE SAC COMERCIAL 
CENTER COUROS LTDA.

Combustíveis e Lubrificantes

Condução / Estacionamento / Pedágio

Consultoria / Contabil e Assessoria de Informática

Contribuição Entidades de Classe(Patron

Correios

Despesas Cartoriais

Despesas com Eventos

Despesas com Hospedagens

Despesas Diversas

Indenizações á Clientes

Licenças e Manutenção de Softwares

Manutenção - Equipamentos - Máquinas - Veículos

Manutenção - Predial

Manutenção Periféricos dos PDV´s

Materiais de Copa e Cozinha

Material de Expediente

Materiais de Limpeza

Material Marketing e Ponto de Venda

Motoboy

Recrutamento e Seleção

Serasa

Serviço de Gateway - Midia Internet - SAC - TV 

Serviços Prestados de Terceiros

Taxas Judiciais e Municipais

Telefone - Internet

Total das Despesas Administrativas e Comerciais

Tarifas Bancarias

Juros Passivos

Juros s/ Cartão de Crédito

Outras Despesas Financeiras

Total das Despesas Financeiras

Investimentos

Total das Saidas

Saldo de Caixa

Classe I - Trabalhistas

Classe III - Quirografários

Classe IV - Micro e Pequena Empresa

Juros da Recuperação Judicial

Não Sujeito

Juros do Não Sujeitos

Impostos a Pagar

Pgto. a Fornecedor Parceiro

Despesas da Recuperação Judicial

Total da Recuperação Judicial

SaldoTotal de Caixa no Ano

Ano 05 Ano 06 Ano 07 Ano 08

FLUXO DE CAIXA PROJETADO

-186.233,58 -191.791,74 -197.520,40 -203.424,89 

-71.206,96 -73.332,14 -75.522,51 -77.780,11 

-2.172.725,09 -2.237.570,33 -2.304.404,67 -2.373.290,42 

-111.374,98 -114.698,98 -118.124,95 -121.656,06 

-142.413,91 -146.664,27 -151.045,01 -155.560,21 

-146.065,55 -150.424,90 -154.917,96 -159.548,94 

-193.536,86 -199.312,99 -205.266,30 -211.402,34 

-262.917,99 -270.764,81 -278.852,33 -287.188,08 

-184.407,76 -189.911,43 -195.583,93 -201.430,53 

-105.897,53 -109.058,05 -112.315,52 -115.672,98 

-456.454,85 -470.077,80 -484.118,63 -498.590,42 

-200.840,13 -206.834,23 -213.012,20 -219.379,79 

-346.905,69 -357.259,13 -367.930,16 -378.928,72 

-31.038,93 -31.965,29 -32.920,07 -33.904,15 

-51.122,94 -52.648,71 -54.221,29 -55.842,13 

-89.465,15 -92.135,25 -94.887,25 -97.723,72 

-54.774,58 -56.409,34 -58.094,24 -59.830,85 

-712.069,57 -733.321,37 -755.225,06 -777.801,06 

-76.684,41 -78.973,07 -81.331,93 -83.763,19 

-93.116,79 -95.895,87 -98.760,20 -101.712,45 

-31.038,93 -31.965,29 -32.920,07 -33.904,15 

-456.454,85 -470.077,80 -484.118,63 -498.590,42 

-219.098,33 -225.637,34 -232.376,94 -239.323,40 

-200.840,13 -206.834,23 -213.012,20 -219.379,79 

-511.229,43 -526.487,14 -542.212,86 -558.421,28 

-7.107.914,93 -7.320.051,52 -7.538.695,28 -7.764.050,09 

-37.987,95 -39.877,68 -40.869,16 -42.620,05 

-89.904,82 -94.377,17 -96.723,68 -100.867,45 

-1.050.999,98 -1.103.282,45 -1.130.713,47 -1.179.154,72 

-87.372,29 -91.718,66 -93.999,07 -98.026,12 

-1.266.265,04 -1.329.255,97 -1.362.305,39 -1.420.668,34 

-200.000,00 -200.000,00 -150.000,00 -200.000,00 

-71.353.511,96 -73.660.868,27 -75.996.799,53 -78.744.365,72 

3.451.111,12 3.464.775,05 3.521.982,30 3.202.354,08

-1.024.186,02 -1.024.186,02 -1.024.186,02 -1.024.186,02 

-45.277,54 -45.277,54 -45.277,54 -45.277,54 

-78.177,79 -78.177,79 -78.177,79 -78.177,79 

-425.650,00 -425.650,00 -425.650,00 

-53.972,42 -53.972,42 -53.972,42 

-285.059,68 -292.186,17 -299.490,83 -306.978,10 

-850.000,00 -850.000,00 -850.000,00 -850.000,00 

-50.000,00 -50.000,00 -50.000,00 -50.000,00 

-2.812.323,45 -2.819.449,94 -2.826.754,59 -2.354.619,44 

638.787,67 645.325,11 695.227,70 847.734,64
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Venda de Mercadorias

Receita de Serv. Marketing - Treinamentos

Cessão de Direito / Taxa de Licença

Receitas com Fretes

Receitas Financeiras e Operacionais

Saldo em Caixa Inicial

Total das Receitas

ICMS

ISSQN

PIS 

COFINS

IRRF - CSLL

Total dos Impostos

Custo da Mercadoria Vendida

Fretes

Embalagens

Custos / Despesas Indiretas

Água e Esgoto

Energia Elétrica

Fundo de Promoção

IPTU

Locação de Imóveis - PJ - Condominio

Total dos Custos de Vendas de Produtos

Assistência Médica e Social

Auxílio-Alimentação/Cheque Cardápio

Aviso Prévio e Indenizações

Bolsa de Estudo

Comissões

Décimo Terceiro Salário

Férias

FGTS

INSS

Remuneração Salarial + Pro Labore

Seguro de Vida em Grupo

Vale Transportes

Vestuário Profissional e Equip.Seguranç

Total da Folha de Pagamento

LE SAC COMERCIAL 
CENTER COUROS LTDA. Ano 09 Ano 10 Ano 11 Ano 12

81.212.221,66 83.318.201,08 86.241.714,85 88.872.087,15

197.774,69 203.806,82 210.022,93 216.428,63

2.457.984,20 2.532.952,72 2.610.207,78 2.689.819,11

160.348,75 165.239,39 170.279,19 175.472,70

420.573,91 436.414,01 452.952,71 470.223,28

84.448.903,21 86.656.614,01 89.685.177,46 92.424.030,88

-3.692.380,52 -3.804.998,12 -3.921.050,56 -4.040.642,61 

-7.310,25 -7.533,21 -7.762,98 -7.999,75 

-831.730,21 -857.097,98 -883.239,47 -910.178,28 

-3.708.607,85 -3.821.720,39 -3.938.282,86 -4.058.400,49 

-1.417.489,96 -1.425.111,60 -1.436.676,43 -1.442.999,73 

-9.657.518,79 -9.916.461,31 -10.187.012,30 -10.460.220,85 

-35.414.706,80 -36.755.955,29 -37.968.901,82 -39.221.875,58 

-737.762,48 -762.108,64 -787.258,22 -813.237,75 

-983.683,30 -1.016.144,85 -1.049.677,63 -1.084.316,99 

-154.052,01 -158.664,42 -163.418,67 -168.319,21 

-24.648,32 -25.386,31 -26.146,99 -26.931,07 

-842.150,99 -867.365,48 -893.355,37 -920.145,00 

-554.587,23 -571.191,90 -588.307,20 -605.949,15 

-431.345,63 -444.260,37 -457.572,27 -471.293,78 

-10.537.157,46 -10.852.646,16 -11.177.836,76 -11.513.033,83 

-49.680.094,21 -51.453.723,42 -53.112.474,92 -54.825.102,36 

-411.571,22 -424.329,93 -437.484,16 -451.046,17 

-109.061,46 -112.442,37 -115.928,08 -119.521,85 

-698.438,54 -720.090,13 -742.412,93 -765.427,73 

-3.760,29 -3.876,86 -3.997,04 -4.120,95 

-118.007,54 -121.665,77 -125.437,41 -129.325,97 

-614.667,84 -633.722,55 -653.367,95 -673.622,35 

-844.897,50 -871.089,32 -898.093,09 -925.933,98 

-1.116.407,83 -1.151.016,47 -1.186.697,98 -1.223.485,62 

-2.121.365,26 -2.187.127,59 -2.254.928,54 -2.324.831,33 

-5.514.118,77 -5.685.056,46 -5.861.293,21 -6.042.993,30 

-152.777,40 -157.513,49 -162.396,41 -167.430,70 

-437.795,51 -451.367,17 -465.359,55 -479.785,69 

-53.940,82 -55.612,99 -57.336,99 -59.114,44 

-12.196.809,99 -12.574.911,10 -12.964.733,35 -13.366.640,08 

FLUXO DE CAIXA PROJETADO
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LE SAC COMERCIAL 
CENTER COUROS LTDA.

Combustíveis e Lubrificantes

Condução / Estacionamento / Pedágio

Consultoria / Contabil e Assessoria de Informática

Contribuição Entidades de Classe(Patron

Correios

Despesas Cartoriais

Despesas com Eventos

Despesas com Hospedagens

Despesas Diversas

Indenizações á Clientes

Licenças e Manutenção de Softwares

Manutenção - Equipamentos - Máquinas - Veículos

Manutenção - Predial

Manutenção Periféricos dos PDV´s

Materiais de Copa e Cozinha

Material de Expediente

Materiais de Limpeza

Material Marketing e Ponto de Venda

Motoboy

Recrutamento e Seleção

Serasa

Serviço de Gateway - Midia Internet - SAC - TV 

Serviços Prestados de Terceiros

Taxas Judiciais e Municipais

Telefone - Internet

Total das Despesas Administrativas e Comerciais

Tarifas Bancarias

Juros Passivos

Juros s/ Cartão de Crédito

Outras Despesas Financeiras

Total das Despesas Financeiras

Investimentos

Total das Saidas

Saldo de Caixa

Classe I - Trabalhistas

Classe III - Quirografários

Classe IV - Micro e Pequena Empresa

Juros da Recuperação Judicial

Não Sujeito

Juros do Não Sujeitos

Impostos a Pagar

Pgto. a Fornecedor Parceiro

Despesas da Recuperação Judicial

Total da Recuperação Judicial

SaldoTotal de Caixa no Ano

Ano 09 Ano 10 Ano 11 Ano 12

FLUXO DE CAIXA PROJETADO

-209.510,73 -215.783,61 -222.249,39 -228.914,12 

-80.107,05 -82.505,50 -84.977,71 -87.525,99 

-2.444.291,89 -2.517.475,42 -2.592.909,50 -2.670.664,77 

-125.295,63 -129.047,06 -132.913,85 -136.899,62 

-160.214,09 -165.010,99 -169.955,41 -175.051,98 

-164.322,14 -169.242,05 -174.313,24 -179.540,49 

-217.726,84 -224.245,71 -230.965,05 -237.891,15 

-295.779,86 -304.635,68 -313.763,84 -323.172,88 

-207.456,71 -213.668,08 -220.070,47 -226.669,87 

-119.133,55 -122.700,48 -126.377,10 -130.166,85 

-513.506,70 -528.881,39 -544.728,89 -561.064,03 

-225.942,95 -232.707,81 -239.680,71 -246.868,17 

-390.265,09 -401.949,86 -413.993,95 -426.408,66 

-34.918,46 -35.963,93 -37.041,56 -38.152,35 

-57.512,75 -59.234,72 -61.009,64 -62.839,17 

-100.647,31 -103.660,75 -106.766,86 -109.968,55 

-61.620,80 -63.465,77 -65.367,47 -67.327,68 

-801.070,45 -825.054,97 -849.777,06 -875.259,88 

-86.269,13 -88.852,07 -91.514,45 -94.258,76 

-104.755,37 -107.891,80 -111.124,69 -114.457,06 

-34.918,46 -35.963,93 -37.041,56 -38.152,35 

-513.506,70 -528.881,39 -544.728,89 -561.064,03 

-246.483,22 -253.863,07 -261.469,87 -269.310,73 

-225.942,95 -232.707,81 -239.680,71 -246.868,17 

-575.127,50 -592.347,16 -610.096,35 -628.391,71 

-7.996.326,31 -8.235.741,03 -8.482.518,23 -8.736.889,02 

-43.608,10 -45.205,96 -46.363,96 -48.062,45 

-103.205,85 -106.987,44 -109.728,04 -113.747,81 

-1.206.490,88 -1.250.698,20 -1.282.736,23 -1.329.727,90 

-100.298,64 -103.973,71 -106.637,11 -110.543,64 

-1.453.603,47 -1.506.865,30 -1.545.465,34 -1.602.081,80 

-300.000,00 -350.000,00 -350.000,00 -350.000,00 

-81.284.352,78 -84.037.702,17 -86.642.204,14 -89.340.934,11 

3.164.550,43 2.618.911,85 3.042.973,32 3.083.096,76

-1.024.186,02 -1.024.186,02 -1.024.186,02 -1.024.186,02 

-45.277,54 -45.277,54 -45.277,54 -45.277,54 

-78.177,79 -78.177,79 -78.177,79 -78.177,79 

-314.652,55 

-850.000,00 -350.000,00 

-2.312.293,89 -1.497.641,35 -1.147.641,35 -1.147.641,35 

852.256,53 1.121.270,50 1.895.331,97 1.935.455,42
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Venda de Mercadorias

Receita de Serv. Marketing - Treinamentos

Cessão de Direito / Taxa de Licença

Receitas com Fretes

Receitas Financeiras e Operacionais

Saldo em Caixa Inicial

Total das Receitas

ICMS

ISSQN

PIS 

COFINS

IRRF - CSLL

Total dos Impostos

Custo da Mercadoria Vendida

Fretes

Embalagens

Custos / Despesas Indiretas

Água e Esgoto

Energia Elétrica

Fundo de Promoção

IPTU

Locação de Imóveis - PJ - Condominio

Total dos Custos de Vendas de Produtos

Assistência Médica e Social

Auxílio-Alimentação/Cheque Cardápio

Aviso Prévio e Indenizações

Bolsa de Estudo

Comissões

Décimo Terceiro Salário

Férias

FGTS

INSS

Remuneração Salarial + Pro Labore

Seguro de Vida em Grupo

Vale Transportes

Vestuário Profissional e Equip.Seguranç

Total da Folha de Pagamento

LE SAC COMERCIAL 
CENTER COUROS LTDA. Ano 13 Ano 14 Ano 15 Ano 16

91.582.685,81 94.375.957,73 97.254.424,44 100.220.684,38

223.029,70 229.832,11 236.841,99 244.065,67

2.771.858,60 2.856.400,28 2.943.520,49 3.033.297,87

180.824,62 186.339,77 192.023,14 197.879,84

488.260,59 507.101,23 526.783,61 547.347,99

95.246.659,32 98.155.631,12 101.153.593,66 104.243.275,75

-4.163.882,21 -4.290.880,61 -4.421.752,47 -4.556.615,92 

-8.243,74 -8.495,17 -8.754,28 -9.021,28 

-937.938,71 -966.545,85 -996.025,49 -1.026.404,27 

-4.182.181,70 -4.309.738,24 -4.441.185,26 -4.576.641,41 

-1.448.524,80 -1.458.830,37 -1.468.561,29 -1.473.178,71 

-10.740.771,16 -11.034.490,25 -11.336.278,79 -11.641.861,60 

-40.516.197,47 -41.853.231,99 -43.234.388,64 -44.661.123,47 

-840.074,59 -867.797,05 -896.434,36 -926.016,69 

-1.120.099,45 -1.157.062,74 -1.195.245,81 -1.234.688,92 

-173.370,64 -178.577,70 -183.945,28 -189.478,43 

-27.739,30 -28.572,43 -29.431,24 -30.316,55 

-947.759,49 -976.224,74 -1.005.567,51 -1.035.815,39 

-624.134,30 -642.879,71 -662.202,99 -682.122,33 

-485.437,79 -500.017,55 -515.046,77 -530.539,59 

-11.858.551,62 -12.214.714,43 -12.581.856,89 -12.960.324,29 

-56.593.364,64 -58.419.078,33 -60.304.119,49 -62.250.425,66 

-465.028,60 -479.444,49 -494.307,27 -509.630,79 

-123.227,03 -127.047,07 -130.985,53 -135.046,08 

-789.155,99 -813.619,83 -838.842,04 -864.846,14 

-4.248,70 -4.380,41 -4.516,20 -4.656,21 

-133.335,08 -137.468,47 -141.729,99 -146.123,62 

-694.504,64 -716.034,29 -738.231,35 -761.116,52 

-954.637,93 -984.231,71 -1.014.742,89 -1.046.199,92 

-1.261.413,67 -1.300.517,50 -1.340.833,54 -1.382.399,38 

-2.396.901,10 -2.471.205,03 -2.547.812,39 -2.626.794,57 

-6.230.326,09 -6.423.466,20 -6.622.593,65 -6.827.894,05 

-172.621,05 -177.972,31 -183.489,45 -189.177,62 

-494.659,05 -509.993,48 -525.803,28 -542.103,18 

-60.946,98 -62.836,34 -64.784,27 -66.792,58 

-13.781.005,92 -14.208.217,11 -14.648.671,84 -15.102.780,67 

FLUXO DE CAIXA PROJETADO
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LE SAC COMERCIAL 
CENTER COUROS LTDA.

Combustíveis e Lubrificantes

Condução / Estacionamento / Pedágio

Consultoria / Contabil e Assessoria de Informática

Contribuição Entidades de Classe(Patron

Correios

Despesas Cartoriais

Despesas com Eventos

Despesas com Hospedagens

Despesas Diversas

Indenizações á Clientes

Licenças e Manutenção de Softwares

Manutenção - Equipamentos - Máquinas - Veículos

Manutenção - Predial

Manutenção Periféricos dos PDV´s

Materiais de Copa e Cozinha

Material de Expediente

Materiais de Limpeza

Material Marketing e Ponto de Venda

Motoboy

Recrutamento e Seleção

Serasa

Serviço de Gateway - Midia Internet - SAC - TV 

Serviços Prestados de Terceiros

Taxas Judiciais e Municipais

Telefone - Internet

Total das Despesas Administrativas e Comerciais

Tarifas Bancarias

Juros Passivos

Juros s/ Cartão de Crédito

Outras Despesas Financeiras

Total das Despesas Financeiras

Investimentos

Total das Saidas

Saldo de Caixa

Classe I - Trabalhistas

Classe III - Quirografários

Classe IV - Micro e Pequena Empresa

Juros da Recuperação Judicial

Não Sujeito

Juros do Não Sujeitos

Impostos a Pagar

Pgto. a Fornecedor Parceiro

Despesas da Recuperação Judicial

Total da Recuperação Judicial

SaldoTotal de Caixa no Ano

Ano 13 Ano 14 Ano 15 Ano 16

FLUXO DE CAIXA PROJETADO

-235.784,07 -242.865,67 -250.165,58 -257.690,66 

-90.152,73 -92.860,40 -95.651,54 -98.528,78 

-2.750.814,12 -2.833.432,78 -2.918.598,38 -3.006.391,02 

-141.008,12 -145.243,19 -149.608,82 -154.109,12 

-180.305,46 -185.720,80 -191.303,09 -197.057,56 

-184.928,68 -190.482,88 -196.208,29 -202.110,32 

-245.030,50 -252.389,81 -259.975,99 -267.796,17 

-332.871,62 -342.869,18 -353.174,93 -363.798,58 

-233.472,46 -240.484,63 -247.712,97 -255.164,28 

-134.073,29 -138.100,09 -142.251,01 -146.529,98 

-577.902,13 -595.258,99 -613.150,92 -631.594,75 

-254.276,94 -261.913,95 -269.786,40 -277.901,69 

-439.205,62 -452.396,83 -465.994,70 -480.012,01 

-39.297,34 -40.477,61 -41.694,26 -42.948,44 

-64.725,04 -66.669,01 -68.672,90 -70.738,61 

-113.268,82 -116.670,76 -120.177,58 -123.792,57 

-69.348,26 -71.431,08 -73.578,11 -75.791,37 

-901.527,32 -928.604,02 -956.515,44 -985.287,81 

-97.087,56 -100.003,51 -103.009,35 -106.107,92 

-117.892,03 -121.432,83 -125.082,79 -128.845,33 

-39.297,34 -40.477,61 -41.694,26 -42.948,44 

-577.902,13 -595.258,99 -613.150,92 -631.594,75 

-277.393,02 -285.724,31 -294.312,44 -303.165,48 

-254.276,94 -261.913,95 -269.786,40 -277.901,69 

-647.250,38 -666.690,07 -686.729,03 -707.386,12 

-8.999.091,90 -9.269.372,96 -9.547.986,13 -9.835.193,46 

-49.821,43 -51.038,97 -52.284,45 -54.039,48 

-117.910,71 -120.792,24 -123.739,85 -127.893,43 

-1.378.392,79 -1.412.078,28 -1.446.536,33 -1.495.092,16 

-114.589,28 -117.389,64 -120.254,22 -124.290,79 

-1.660.714,20 -1.701.299,13 -1.742.814,85 -1.801.315,86 

-350.000,00 -350.000,00 -350.000,00 -350.000,00 

-92.124.947,83 -94.982.457,77 -97.929.871,11 -100.981.577,24 

3.121.711,49 3.173.173,35 3.223.722,55 3.261.698,51

-1.024.186,02 -1.024.186,02 -1.024.186,02 -1.024.186,02 

-45.277,54 -45.277,54 -45.277,54 -45.277,54 

-78.177,79 -78.177,79 -78.177,79 -78.177,79 

-1.147.641,35 -1.147.641,35 -1.147.641,35 -1.147.641,35 

1.974.070,14 2.025.532,00 2.076.081,21 2.114.057,16
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Ano 01 Ano 02 Ano 03 Ano 04 Ano 05

Venda de Produtos 123.293,80 126.684,38 130.484,91 134.399,46 138.431,44

Revenda de Mercadorias 68.970.661,56 70.867.354,76 72.993.375,40 75.183.176,66 77.438.671,96

Receita de Serv. Treinamentos 49.139,99 50.491,34 52.006,08 53.566,27 55.173,25

Receita de Serv. de Marketing 111.736,34 114.809,09 118.253,36 121.800,96 125.454,99

Cessão de Direito / Taxa de Licença 1.999.403,85 2.054.387,46 2.116.019,08 2.179.499,66 2.244.884,65

Receitas com Fretes 130.432,86 134.019,76 138.040,36 142.181,57 146.447,02

Vendas Canceladas/ Deduções /Abatimentos -3.033.307,35 -3.116.723,30 -3.210.225,00 -3.306.531,75 -3.405.727,70 

Receita Bruta 68.351.361,07 70.231.023,50 72.337.954,20 74.508.092,83 76.743.335,61

ICMS -4.699.026,93 -6,87% -4.828.250,17 -6,87% -4.973.097,67 -6,87% -5.122.290,60 -6,87% -5.275.959,32 -6,87%

ISSQN -14.261,95 -0,01% -9.559,07 -0,01% -9.845,84 -0,01% -10.141,22 -0,01% -10.445,45 -0,01%

PIS -1.058.483,18 -1,55% -1.087.591,47 -1,55% -1.120.219,21 -1,55% -1.153.825,79 -1,55% -1.188.440,56 -1,55%

COFINS -4.877.000,89 -7,14% -5.011.118,42 -7,14% -5.161.451,97 -7,14% -5.316.295,53 -7,14% -5.475.784,39 -7,14%

Receita Líquida de Vendas 57.702.588,12 59.294.504,38 61.073.339,51 62.905.539,69 64.792.705,88

Custo da Mercadoria Vendida -26.205.212,20 -45,41% -26.991.368,56 -45,52% -27.882.083,72 -45,65% -28.802.192,49 -47,16% -29.752.664,84 -48,72%

Fretes -487.676,44 -0,85% -502.306,73 -0,85% -518.882,85 -0,85% -536.005,99 -0,88% -553.694,18 -0,91%

Embalagens -481.375,54 -0,83% -495.816,80 -0,84% -512.178,76 -0,84% -529.080,66 -0,87% -546.540,32 -0,89%

Custo de Mercadorias Vendidas - CMV -27.174.264,17 -47,09% -27.989.492,10 -47,20% -28.913.145,34 -47,34% -29.867.279,13 -47,48% -30.852.899,34 -47,62%

Lucro Bruto 30.528.323,95 52,91% 31.305.012,28 52,80% 32.160.194,17 52,66% 33.038.260,56 52,52% 33.939.806,54 52,38%

Ordenados e salários -9.897.929,69 -17,15% -10.204.765,51 -17,21% -10.521.113,24 -17,23% -10.847.267,76 -17,24% -11.183.533,06 -17,26%

Serviços Terceirizados -2.521.782,17 -4,37% -2.546.999,99 -4,30% -2.603.033,99 -4,26% -2.660.300,74 -4,36% -2.718.827,36 -4,45%

Manutenção/Conservação Predial -167.394,15 -0,29% -169.068,09 -0,29% -172.787,59 -0,28% -176.588,91 -0,29% -180.473,87 -0,30%

Despesas Ocupacionais -10.766.144,41 -18,66% -11.089.128,74 -18,70% -11.455.069,99 -18,76% -11.833.087,30 -19,38% -12.223.579,18 -20,01%

Custos Indiretos -702.884,85 -1,22% -723.971,40 -1,22% -747.862,45 -1,22% -772.541,91 -1,26% -798.035,80 -1,31%

Despesas com Veículos -50.493,14 -0,09% -50.998,08 -0,09% -52.120,03 -0,09% -53.266,67 -0,09% -54.438,54 -0,09%

Viagens e Deslocamentos -35.602,08 -0,06% -35.958,10 -0,06% -36.749,18 -0,06% -37.557,66 -0,06% -38.383,93 -0,06%

Despesas de Expediente -824.193,34 -1,43% -832.435,28 -1,40% -850.748,85 -1,39% -869.465,33 -1,42% -888.593,56 -1,45%

Manutenção -167.875,17 -0,29% -169.553,92 -0,29% -173.284,11 -0,28% -177.096,36 -0,29% -180.992,48 -0,30%

Impostos, Taxas e Contribuições -232.592,43 -0,40% -234.918,35 -0,40% -240.086,55 -0,39% -245.368,46 -0,40% -250.766,56 -0,41%

Multas e Indenizações -36.391,39 -0,06% -36.755,30 -0,06% -37.563,92 -0,06% -38.390,32 -0,06% -39.234,91 -0,06%

Despesas de Marketing -791.331,88 -1,37% -799.245,20 -1,35% -816.828,60 -1,34% -834.798,83 -1,37% -853.164,40 -1,40%

Despesas Indetutiveis -29.405,75 -0,05% -29.699,81 -0,05% -30.353,21 -0,05% -31.020,98 -0,05% -31.703,44 -0,05%

Despesas Adminsitrativas / Comerciais -26.224.020,45 -45,45% -26.923.497,76 -45,41% -27.737.601,71 -45,42% -28.576.751,22 -45,43% -29.441.727,08 -45,44%

EBITDA - LAJIDA 4.304.303,50 7,46% 4.381.514,52 7,39% 4.422.592,47 7,24% 4.461.509,34 7,09% 4.498.079,46 6,94%

Depreciação e Amortização -1.743.421,16 -3,02% -1.743.421,16 -2,94% -1.743.421,16 -2,85% -1.743.421,16 -2,77% -1.743.421,16 -2,69%

Receitas Financeiras Diversas 140.302,50 0,24% 143.108,55 0,24% 145.684,50 0,24% 148.306,82 0,24% 150.976,35 0,23%

Despesas Financeiras e de Cartão de Crédito -1.143.332,96 -1,98% -1.158.811,89 -1,95% -1.193.576,24 -1,95% -1.244.285,15 -1,98% -1.266.265,04 -1,95%

Juros da Recuperação Judicial -147.356,82 -0,26% -63.335,41 -0,11% -78.177,79 -0,13% -78.177,79 -0,12% -78.177,79 -0,12%

Deságio da Recuperação Judicial 1.427.816,72 2,41% 1.163.366,05 1,90% 3.087.638,53 4,91% 3.087.638,53 4,77%

Despesas da RJ -1.240.040,62 -2,15% -1.182.940,62 -2,00% -1.163.440,62 -1,90% 0,00% 0,00%

Despesas e Receitas Não Operacionais 174.915,75 0,30% 183.661,54 0,31% 192.844,61 0,32% 202.486,85 0,32% 212.611,19 0,33%

Receitas /Despesas Financeira e Não Operacionais -2.215.512,15 -3,84% -650.501,11 -1,10% -933.299,48 -1,53% 2.115.969,27 3,36% 2.106.783,25 3,25%

Lucro Antes do Imposto de Renda 345.370,18 0,60% 1.987.592,25 3,35% 1.745.871,83 2,86% 4.834.057,45 7,68% 4.861.441,55 7,50%

IRPJ - CSLL -96.703,65 -0,17% -556.525,83 -0,94% -488.844,11 -0,80% -1.353.536,09 -2,15% -1.361.203,63 -2,10%

Lucro após Imposto de Renda 248.666,53 0,43% 1.431.066,42 2,41% 1.257.027,72 2,06% 3.480.521,36 5,53% 3.500.237,91 5,40%

DEMONSTRATIVO DE RESULTADO DO EXERCICIO - DRE PROJETADOLE SAC COMERCIAL 
CENTER COUROS LTDA
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Venda de Produtos

Revenda de Mercadorias

Receita de Serv. Treinamentos

Receita de Serv. de Marketing

Cessão de Direito / Taxa de Licença

Receitas com Fretes

Vendas Canceladas/ Deduções /Abatimentos

Receita Bruta

ICMS

ISSQN

PIS 

COFINS

Receita Líquida de Vendas

Custo da Mercadoria Vendida

Fretes

Embalagens

Custo de Mercadorias Vendidas - CMV

Lucro Bruto 

Ordenados e salários

Serviços Terceirizados

Manutenção/Conservação Predial

Despesas Ocupacionais

Custos Indiretos

Despesas com Veículos

Viagens e Deslocamentos

Despesas de Expediente

Manutenção

Impostos, Taxas e Contribuições

Multas e Indenizações

Despesas de Marketing

Despesas Indetutiveis

Despesas Adminsitrativas / Comerciais

EBITDA - LAJIDA

Depreciação e Amortização

Receitas Financeiras Diversas

Despesas Financeiras e de Cartão de Crédito

Juros da Recuperação Judicial

Deságio da Recuperação Judicial

Despesas da RJ

Despesas e Receitas Não Operacionais

Receitas /Despesas Financeira e Não Operacionais

Lucro Antes do Imposto de Renda

IRPJ - CSLL

Lucro após Imposto de Renda

LE SAC COMERCIAL 
CENTER COUROS LTDA

Ano 06 Ano 07 Ano 08 Ano 09 Ano 10

142.722,82 147.147,22 151.635,21 156.260,09 161.026,02

79.839.270,79 82.314.288,19 84.824.873,98 87.412.032,63 90.078.099,63

56.883,62 58.647,02 60.435,75 62.279,04 64.178,55

129.344,10 133.353,76 137.421,05 141.612,39 145.931,57

2.314.476,07 2.386.224,83 2.459.004,69 2.534.004,33 2.611.291,46

150.986,87 155.667,47 160.415,32 165.307,99 170.349,88

-3.511.305,26 -3.620.155,72 -3.730.570,47 -3.844.352,87 -3.961.605,63 

79.122.379,02 81.575.172,77 84.063.215,54 86.627.143,61 89.269.271,49

-5.439.514,06 -6,87% -5.608.139,00 -6,87% -5.779.187,23 -6,87% -5.955.452,45 -6,87% -6.137.093,74 -6,87%

-10.769,26 -0,01% -11.103,11 -0,01% -11.441,75 -0,01% -11.790,73 -0,01% -12.150,34 -0,01%

-1.225.282,22 -1,55% -1.263.265,97 -1,55% -1.301.795,58 -1,55% -1.341.500,34 -1,55% -1.382.416,10 -1,55%

-5.645.533,71 -7,14% -5.820.545,26 -7,14% -5.998.071,89 -7,14% -6.181.013,08 -7,14% -6.369.533,98 -7,14%

66.801.279,77 68.872.119,44 70.972.719,08 73.137.387,01 75.368.077,32

-30.734.502,78 -50,32% -31.748.741,37 -51,98% -32.796.449,84 -53,70% -33.878.732,68 -55,47% -34.996.730,86 -57,30%

-571.966,09 -0,94% -590.840,97 -0,97% -610.338,73 -1,00% -630.479,90 -1,03% -651.285,74 -1,07%

-564.576,15 -0,92% -583.207,16 -0,95% -602.453,00 -0,99% -622.333,95 -1,02% -642.870,97 -1,05%

-31.871.045,02 -47,71% -32.922.789,51 -47,80% -34.009.241,56 -47,92% -35.131.546,53 -48,04% -36.290.887,57 -48,15%

34.930.234,74 52,29% 35.949.329,93 52,20% 36.963.477,52 52,08% 38.005.840,48 51,96% 39.077.189,75 51,85%

-11.530.222,58 -17,26% -11.887.659,48 -17,26% -12.256.176,92 -17,27% -12.636.118,41 -17,28% -13.027.838,08 -17,29%

-2.778.641,56 -4,55% -2.839.771,67 -4,65% -2.902.246,65 -4,75% -2.966.096,07 -4,86% -3.031.350,19 -4,96%

-184.444,29 -0,30% -188.502,07 -0,31% -192.649,11 -0,32% -196.887,40 -0,32% -201.218,92 -0,33%

-12.626.957,29 -20,68% -13.043.646,88 -21,36% -13.474.087,23 -22,06% -13.918.732,10 -22,79% -14.378.050,26 -23,54%

-824.370,98 -1,35% -851.575,22 -1,39% -879.677,20 -1,44% -908.706,55 -1,49% -938.693,87 -1,54%

-55.636,19 -0,09% -56.860,18 -0,09% -58.111,11 -0,10% -59.389,55 -0,10% -60.696,12 -0,10%

-39.228,38 -0,06% -40.091,40 -0,07% -40.973,41 -0,07% -41.874,83 -0,07% -42.796,07 -0,07%

-908.142,62 -1,49% -928.121,76 -1,52% -948.540,44 -1,55% -969.408,33 -1,59% -990.735,31 -1,62%

-184.974,31 -0,30% -189.043,75 -0,31% -193.202,71 -0,32% -197.453,17 -0,32% -201.797,14 -0,33%

-256.283,43 -0,42% -261.921,66 -0,43% -267.683,94 -0,44% -273.572,99 -0,45% -279.591,59 -0,46%

-40.098,08 -0,07% -40.980,24 -0,07% -41.881,80 -0,07% -42.803,20 -0,07% -43.744,87 -0,07%

-871.934,02 -1,43% -891.116,57 -1,46% -910.721,13 -1,49% -930.756,99 -1,52% -951.233,65 -1,56%

-32.400,91 -0,05% -33.113,73 -0,05% -33.842,24 -0,06% -34.586,77 -0,06% -35.347,67 -0,06%

-30.333.334,64 -45,41% -31.252.404,61 -45,38% -32.199.793,89 -45,37% -33.176.386,36 -45,36% -34.183.093,75 -45,35%

4.596.900,11 6,88% 4.696.925,32 6,82% 4.763.683,63 6,71% 4.829.454,12 6,60% 4.894.096,00 6,49%

-1.743.421,16 -2,61% -1.743.421,16 -2,53% -1.743.421,16 -2,46% -1.743.421,16 -2,38% -1.743.421,16 -2,31%

153.693,92 0,23% 156.460,41 0,23% 159.276,70 0,22% 162.143,68 0,22% 165.062,27 0,22%

-1.329.255,97 -1,99% -1.362.305,39 -1,98% -1.420.668,34 -2,00% -1.453.603,47 -1,99% -1.506.865,30 -2,00%

-78.177,79 -0,12% -78.177,79 -0,11% -78.177,79 -0,11% -78.177,79 -0,11% -78.177,79 -0,10%

3.087.638,53 4,62% 3.087.638,53 4,48% 3.087.638,53 4,35% 3.087.638,53 4,22% 3.087.638,53 4,10%

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

223.241,75 0,33% 234.403,83 0,34% 246.124,03 0,35% 258.430,23 0,35% 271.351,74 0,36%

2.057.140,45 3,08% 2.038.019,61 2,96% 1.994.193,13 2,81% 1.976.431,19 2,70% 1.939.009,45 2,57%

4.910.619,40 7,35% 4.991.523,77 7,25% 5.014.455,60 7,07% 5.062.464,15 6,92% 5.089.684,29 6,75%

-1.374.973,43 -2,06% -1.397.626,66 -2,03% -1.404.047,57 -1,98% -1.417.489,96 -1,94% -1.425.111,60 -1,89%

3.535.645,97 5,29% 3.593.897,11 5,22% 3.610.408,03 5,09% 3.644.974,19 4,98% 3.664.572,69 4,86%

DEMONSTRATIVO DE RESULTADO DO EXERCICIO - DRE PROJETADO
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Venda de Produtos

Revenda de Mercadorias

Receita de Serv. Treinamentos

Receita de Serv. de Marketing

Cessão de Direito / Taxa de Licença

Receitas com Fretes

Vendas Canceladas/ Deduções /Abatimentos

Receita Bruta

ICMS

ISSQN

PIS 

COFINS

Receita Líquida de Vendas

Custo da Mercadoria Vendida

Fretes

Embalagens

Custo de Mercadorias Vendidas - CMV

Lucro Bruto 

Ordenados e salários

Serviços Terceirizados

Manutenção/Conservação Predial

Despesas Ocupacionais

Custos Indiretos

Despesas com Veículos

Viagens e Deslocamentos

Despesas de Expediente

Manutenção

Impostos, Taxas e Contribuições

Multas e Indenizações

Despesas de Marketing

Despesas Indetutiveis

Despesas Adminsitrativas / Comerciais

EBITDA - LAJIDA

Depreciação e Amortização

Receitas Financeiras Diversas

Despesas Financeiras e de Cartão de Crédito

Juros da Recuperação Judicial

Deságio da Recuperação Judicial

Despesas da RJ

Despesas e Receitas Não Operacionais

Receitas /Despesas Financeira e Não Operacionais

Lucro Antes do Imposto de Renda

IRPJ - CSLL

Lucro após Imposto de Renda

LE SAC COMERCIAL 
CENTER COUROS LTDA

Ano 11 Ano 12 Ano 13 Ano 14 Ano 15 Ano 16

165.937,32 170.998,40 176.213,85 181.588,38 187.126,82 192.834,19

92.825.481,67 95.656.658,86 98.574.186,95 101.580.699,66 104.678.910,99 107.871.617,78

66.136,00 68.153,15 70.231,82 72.373,89 74.581,29 76.856,02

150.382,49 154.969,15 159.695,71 164.566,43 169.585,71 174.758,07

2.690.935,85 2.773.009,39 2.857.586,18 2.944.742,56 3.034.557,21 3.127.111,20

175.545,56 180.899,70 186.417,14 192.102,86 197.962,00 203.999,84

-4.082.434,60 -4.206.948,86 -4.335.260,80 -4.467.486,25 -4.603.744,58 -4.744.158,79 

91.991.984,27 94.797.739,79 97.689.070,85 100.668.587,52 103.738.979,43 106.903.018,31

-6.324.275,10 -6,87% -6.517.165,49 -6,87% -6.715.939,04 -6,87% -6.920.775,18 -6,87% -7.131.858,83 -6,87% -7.349.380,52 -6,87%

-12.520,93 -0,01% -12.902,82 -0,01% -13.296,35 -0,01% -13.701,89 -0,01% -14.119,80 -0,01% -14.550,45 -0,01%

-1.424.579,80 -1,55% -1.468.029,48 -1,55% -1.512.804,38 -1,55% -1.558.944,91 -1,55% -1.606.492,73 -1,55% -1.655.490,76 -1,55%

-6.563.804,76 -7,14% -6.764.000,81 -7,14% -6.970.302,83 -7,14% -7.182.897,07 -7,14% -7.401.975,43 -7,14% -7.627.735,68 -7,14%

77.666.803,68 80.035.641,19 82.476.728,24 84.992.268,46 87.584.532,64 90.255.860,89

-36.151.622,98 -59,19% -37.344.626,54 -61,15% -38.576.999,21 -63,17% -39.850.040,19 -65,25% -41.165.091,51 -67,40% -42.523.539,53 -69,63%

-672.778,17 -1,10% -694.979,85 -1,14% -717.914,18 -1,18% -741.605,35 -1,21% -766.078,33 -1,25% -791.358,91 -1,30%

-664.085,71 -1,09% -686.000,54 -1,12% -708.638,56 -1,16% -732.023,63 -1,20% -756.180,41 -1,24% -781.134,36 -1,28%

-37.488.486,86 -48,27% -38.725.606,92 -48,39% -40.003.551,95 -48,50% -41.323.669,17 -48,62% -42.687.350,25 -48,74% -44.096.032,81 -48,86%

40.178.316,82 51,73% 41.310.034,26 51,61% 42.473.176,29 51,50% 43.668.599,29 51,38% 44.897.182,39 51,26% 46.159.828,08 51,14%

-13.431.701,06 -17,29% -13.848.083,79 -17,30% -14.277.374,39 -17,31% -14.719.973,00 -17,32% -15.176.292,16 -17,33% -15.646.757,22 -17,34%

-3.098.039,89 -5,07% -3.166.196,77 -5,18% -3.235.853,10 -5,30% -3.307.041,87 -5,41% -3.379.796,79 -5,53% -3.454.152,32 -5,66%

-205.645,73 -0,34% -210.169,94 -0,34% -214.793,68 -0,35% -219.519,14 -0,36% -224.348,56 -0,37% -229.284,23 -0,38%

-14.852.525,92 -24,32% -15.342.659,28 -25,12% -15.848.967,03 -25,95% -16.371.982,95 -26,81% -16.912.258,38 -27,69% -17.470.362,91 -28,61%

-969.670,76 -1,59% -1.001.669,90 -1,64% -1.034.725,00 -1,69% -1.068.870,93 -1,75% -1.104.143,67 -1,81% -1.140.580,41 -1,87%

-62.031,44 -0,10% -63.396,13 -0,10% -64.790,84 -0,11% -66.216,24 -0,11% -67.673,00 -0,11% -69.161,81 -0,11%

-43.737,59 -0,07% -44.699,81 -0,07% -45.683,21 -0,07% -46.688,24 -0,08% -47.715,38 -0,08% -48.765,12 -0,08%

-1.012.531,49 -1,66% -1.034.807,18 -1,69% -1.057.572,94 -1,73% -1.080.839,54 -1,77% -1.104.618,01 -1,81% -1.128.919,61 -1,85%

-206.236,67 -0,34% -210.773,88 -0,35% -215.410,91 -0,35% -220.149,95 -0,36% -224.993,25 -0,37% -229.943,10 -0,38%

-285.742,61 -0,47% -292.028,95 -0,48% -298.453,58 -0,49% -305.019,56 -0,50% -311.729,99 -0,51% -318.588,05 -0,52%

-44.707,26 -0,07% -45.690,82 -0,07% -46.696,02 -0,08% -47.723,33 -0,08% -48.773,24 -0,08% -49.846,25 -0,08%

-972.160,79 -1,59% -993.548,33 -1,63% -1.015.406,39 -1,66% -1.037.745,33 -1,70% -1.060.575,73 -1,74% -1.083.908,39 -1,77%

-36.125,32 -0,06% -36.920,08 -0,06% -37.732,32 -0,06% -38.562,43 -0,06% -39.410,81 -0,06% -40.277,84 -0,07%

-35.220.856,54 -45,35% -36.290.644,86 -45,34% -37.393.459,42 -45,34% -38.530.332,51 -45,33% -39.702.328,97 -45,33% -40.910.547,26 -45,33%

4.957.460,28 6,38% 5.019.389,41 6,27% 5.079.716,87 6,16% 5.138.266,78 6,05% 5.194.853,42 5,93% 5.249.280,82 5,82%

-1.743.421,16 -2,24% -1.743.421,16 -2,18% -1.743.421,16 -2,11% -1.743.421,16 -2,05% -1.743.421,16 -1,99% -1.743.421,16 -1,93%

168.033,39 0,22% 171.057,99 0,21% 174.137,03 0,21% 177.271,50 0,21% 180.462,39 0,21% 183.710,71 0,20%

-1.545.465,34 -1,99% -1.602.081,80 -2,00% -1.660.714,20 -2,01% -1.701.299,13 -2,00% -1.742.814,85 -1,99% -1.801.315,86 -2,00%

-78.177,79 -0,10% -78.177,79 -0,10% -78.177,79 -0,09% -78.177,79 -0,09% -78.177,79 -0,09% -78.177,79 -0,09%

3.087.638,53 3,98% 3.087.638,53 3,86% 3.087.638,53 3,74% 3.087.638,53 3,63% 3.087.638,53 3,53% 3.087.638,53 3,42%

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

284.919,33 0,37% 299.165,29 0,37% 314.123,56 0,38% 329.829,73 0,39% 346.321,22 0,40% 363.637,28 0,40%

1.916.948,13 2,47% 1.877.602,23 2,35% 1.837.007,13 2,23% 1.815.262,85 2,14% 1.793.429,50 2,05% 1.755.492,88 1,95%

5.130.987,24 6,61% 5.153.570,47 6,44% 5.173.302,85 6,27% 5.210.108,47 6,13% 5.244.861,76 5,99% 5.261.352,54 5,83%

-1.436.676,43 -1,85% -1.442.999,73 -1,80% -1.448.524,80 -1,76% -1.458.830,37 -1,72% -1.468.561,29 -1,68% -1.473.178,71 -1,63%

3.694.310,82 4,76% 3.710.570,74 4,64% 3.724.778,05 4,52% 3.751.278,10 4,41% 3.776.300,47 4,31% 3.788.173,83 4,20%

DEMONSTRATIVO DE RESULTADO DO EXERCICIO - DRE PROJETADO
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Data / Vistoria:

Dados do Imóvel:
Alameda Joaquim Eugênio de Lima, nº 1.360

São Paulo/SP

Fonte:
Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel - IPTU 2021

Área privativa (m²) Documento:
Matricula nº 91.224

Valor de Mercado

Apartamento nº 128

Grau de Fundamentação II e Grau de Precisão III, segundo a NBR 14653-2 da ABNT  

Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Documentação Fornecida: 
1) Matrícula nº 91.224 do 4º Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo – SP, último ato R.02 datado de 17/01/1992;
2) Boleto de condomínio referente ao mês de junho de 2021;

3) Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel – IPTU/2021 – Cadastro do imóvel nº 014.068.0525-4.

Terreno:

Cliente:

Referência: Apartamento nº 128 - Edifício St. Thomas Residence Service (FT – 3141_01/2021)

Proprietário: LE POSTICHE INDÚSTRIA E COMÉRCIO LIMITADA

17/06/2021
LE SAC COMERCIAL CENTER COUROS LTDA - CNPJ: 
61.777.009/0001-06.

Endereço:
Bairro:

Características:

Município:
Jardim Paulista

Área (m²)
Formato regular 

1) Avaliação para determinação do valor de mercado;

2) Foi realizada a vistoria interna do imóvel;

3) O imóvel encontra-se ocupado pelo Sr. Jorge (parente do proprietário);

4) De acordo com a matrícula nº 91.224, o imóvel não possui uma vaga de garagem, porém na vistoria in loco , o Sr. Jorge

(parente do proprietário) afirmou que tem direito a 01 (uma) vaga de garagem. Para fins de avaliação consideramos 01 (uma)

vaga de garagem.

5) O laudo não se presta para fins de garantia de operação financeira, uma vez que não foi apresentado o
valor de liquidação forçada.

Especificação:

Data base: Junho de 2021

Apartamento nº 128

57,20

1.816,00

R$ 787.000,00

Observações:

Construída:
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
FT – 3141_01/2021 

 

 

 

  

  

EEddiiffíícciioo  SStt..  TThhoommaass  RReessiiddeennccee  SSeerrvviiccee  

AAppaarrttaammeennttoo  nnºº  112288    

 

 

 

AAllaammeeddaa  JJooaaqquuiimm  EEuuggêênniioo  ddee  LLiimmaa,,  nnºº  11..336600  

BBaaiirrrroo::  JJaarrddiimm  PPaauulliissttaa  

SSããoo  PPaauulloo//SSPP  
 
 
 
 
 
 
 

DDAATTAA  DDAA  AAVVAALLIIAAÇÇÃÃOO  

JJuunnhhoo  ddee  22002211  

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

Rua Araguari, 817- Conj. 76 – Cep: 04514-041 - Moema – São Paulo - SP – Brasil 
Fone: 55 11 5090-6020 - www.mercattoltda.com.br 
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1 Preliminares 

2 Metodologia 

3 Resultado da Avaliação 

4 Vistoria 

5 Memória de Cálculo 

6 Encerramento 

7 Anexos 

Rua Araguari, 817- Conj. 76 – Cep: 04514-041 - Moema – São Paulo - SP – Brasil 
Fone: 55 11 5090-6020 - www.mercattoltda.com.br 
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PPRREELLIIMMIINNAARREESS  

 

INTERESSADO 

 

LE SAC COMERCIAL CENTER COUROS LTDA.- CNPJ: 61.777.009/0001-06. 

 

 

PROPRIETÁRIO 

 

LE POSTICHE INDÚSTRIA E COMÉRCIO LIMITADA, conforme a Matrícula nº 

91.224 do 4º Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo – SP. 

 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 

- Tipo do bem: 

 terreno  casa  sobrado 

x apartamento  loja  conjunto comercial 

 galpão  prédio  outro: 

 

- Endereço:       Alameda Joaquim Eugênio de Lima, nº 1.360 – Apartamento n° 128 

      Edifício St. Thomas Residence Service 

      Bairro: Jardim Paulista 

      São Paulo/SP 
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- Áreas: 

 Apartamento n° 128 

Área privativa: 57,20 m² 

Área comum  32,54 m² 

Área total: 89,74 m² 

Fração ideal: 0,765614% 

Matrícula nº: 91.224 

 

- Ocupação: O imóvel encontra-se ocupado pelo Sr. Jorge (parente do proprietário). 
 

 

DOCUMENTAÇÃO FORNECIDA 

 

- Matrícula nº 91.224 do 4º Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo – SP, último 

ato R.02 datado de 17/01/1992; 

- Boleto de condomínio referente ao mês de junho de 2021; 

- Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel – IPTU/2021 – Cadastro do imóvel nº 

014.068.0525-4. 

 

 

FINALIDADE DA AVALIAÇÃO 

 

- Determinar o valor de mercado do imóvel para fins de negociação. 
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CONDIÇÕES LIMITANTES 

 

- Os valores apresentados refletem a situação atual do mercado, portanto não 

assumimos responsabilidade por fatores econômicos ou físicos ocorridos após a 

data base que possam afetar a opinião relatada. 

- Não foi realizada pesquisa sobre a situação dominial do imóvel 

avaliando. O mesmo foi valorado em função de suas características, de 

acordo com a situação atual. 

- Não foram verificados os documentos de propriedade apresentados. 

- Nós nos reservamos no direito de fazer reajustes na avaliação, caso seja 

requisitada uma revisão, tendo como base considerações adicionais ou 

informações mais precisas fornecidas após o término da avaliação. 

- Não foram realizadas medições de campo. 

- Cabe ressaltar que não fez parte do escopo deste trabalho efetuar 

medições ‘in loco’ para checar eventuais divergências de informações 

prestadas pela contratante. 

- O laudo é considerado como documento sigiloso, absolutamente confidencial, 

ressaltando-se que os trabalhos não devem ser utilizados para outra finalidade que 

não sejam as estabelecidas anteriormente. 

- O laudo não se presta para fins de garantia de operação financeira, 

uma vez que não foi apresentado o valor de liquidação forçada. 
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MMEETTOODDOOLLOOGGIIAA  

 

METODOLOGIA APLICADA 

 

No presente trabalho, foi adotada a seguinte metodologia: 

x Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 

 Método do Custo 

 Método Evolutivo 

 Método Involutivo 

 Método da Renda 

 Sem tratamento definido em Norma 

 

 

ESPECIFICAÇÃO DO TRABALHO 

 

Grau de fundamentação 

 

A norma NBR 14653-2 – Imóveis Urbanos define 3 (três) graus de fundamentação 

que consideram os itens abaixo relacionados, atribuindo pontos para cada exigência 

alcançada: 

- Caracterização do imóvel avaliando 

- Quantidade mínima de dados de mercado, efetivamente utilizados. 

- Identificação dos dados de mercado 

- Intervalo admissível de ajuste para cada fator e para o conjunto de fatores 

 

Grau de precisão 

 

O enquadramento é função da amplitude do intervalo de confiança de 80% em 

torno do valor central da estimativa. 
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Enquadramento 

 

Conforme estabelecido pela ABNT NBR 14653-2, este laudo pode ser assim 

enquadrado: 

 

Método comparativo direto Valor de venda 

Grau de precisão: III 

Grau de fundamentação: II 

 

 

PESQUISA 

 

A coleta de dados e os valores de mercado foram obtidos na região, considerando-

se as ofertas existentes atualmente ou recentemente transacionados por meio de 

consultas aos proprietários e imobiliárias da cidade. A pesquisa foi realizada no mês de 

junho de 2021. 

 

 

TRATAMENTO DOS DADOS 

 

Os elementos pesquisados são homogeneizados através de um “Quadro de 

Homogeneização”, levando-se em consideração os atributos (fatores) mais importantes e 

mais utilizados para análise, sendo descartados aqueles que excederem, para mais ou 

para menos, os valores médios em 30%. 

 

Oferta: utilizado para imóveis em oferta, correspondente a um deflator de 0,85 para 

compensação de eventual superestimativa dos ofertantes; 

 

Local: corrige as discrepâncias de localização entre os imóveis através dos Índices 

fiscais da PGV/2021 da PMSP; 

 

Padrão: corrige a diferença entre os padrões, conforme Estudo “Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos” publicado pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia), limitado a parcela do capital benfeitoria. 
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Vagas: considera a diferença entre os números de vagas de garagem dos imóveis 

em análise, conforme observado no mercado local; 

 

Idade: pondera as diferenças entre as idades dos imóveis comparativos e 

avaliando, limitados à parcela do capital benfeitoria, pela relação entre os 

respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de Ross-Heidecke; 

 
Área: razão entre as áreas dos comparativos e avaliando, relação na qual o 

mercado define na razão inversa da área o valor unitário correspondente, segundo 

a fórmula: 

F.A. = (área comparativo/área avaliando)^x, 

onde: x = 0,250 - diferenças entre áreas até 30% 

 x = 0,125 - diferenças entre áreas acima 30%. 

 

 

Os fatores descritos foram testados e após análise dos coeficientes de variação de 

cada fator e do conjunto deles, verificou-se que contribuem para a homogeneização da 

amostra: 

 

- “localização” 

- “idade” 

- “padrão” 

- “vaga” 
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DEPRECIAÇÃO 

 

A fixação das taxas a serem aplicadas nos cálculos para a depreciação do bem 

dependem da destinação final da valoração. A porcentagem do valor depreciado pode 

levar em conta: 

 a idade e estado de conservação, caso do modelo de Ross-Heidecke; 

 a idade e o padrão do bem, como o método do valor decrescente, utilizado para 

construções civis. 

 

Neste trabalho será utilizado o critério de Ross-Heidecke, que tem como princípios 

básicos: 

 a depreciação é perda de valor que não pode ser recuperada com gastos de 

manutenção; 

 as reparações podem apenas dilatar a durabilidade; 

 um bem regularmente conservado deprecia-se de modo regular, enquanto que 

um bem mal conservado deprecia-se mais rapidamente. 
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TABELA DE ROSS HEIDECKE 

Idade % Estado de Conservação  
da v ida a b c  d  e f  g  h  

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245 
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243 
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240 
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237 

10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234 
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231 
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228 
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225 
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222 
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218 
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215 
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211 
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207 
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204 
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200 
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196 
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192 
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187 
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183 
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179 
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174 
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169 
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165 
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160 
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155 
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150 
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145 
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140 
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134 
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129 
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123 
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118 
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112 
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106 
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100 
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094 
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088 
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082 
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076 
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069 
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063 
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056 
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050 
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043 
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036 
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029 
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022 
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015 
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007 

100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 
a)  Novo e)  Reparos s imples  
b)  Ent re novo e regular  f )  Ent re reparos s imples e importantes  
c)  Regular  g)  Reparos impor tantes  
d)  Ent re regula r  e  reparos s imples  h)  Ent re reparos impor tantes e sem valor  
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RREESSUULLTTAADDOO  DDAA    

AAVVAALLIIAAÇÇÃÃOO  

Data base: junho de 2021. 

 

VALOR DE MERCADO 

 

Conforme cálculo apresentado no capítulo 5 do presente laudo, para a data base 

indicada tem-se: 

 

VI = Área privativa x valor unitário 

VI = 57,20 m² x R$ 13.762,60/m² 

VI = R$ 787.220,72 

 

Ou em números redondos: 

VI = R$ 787.000,00 

(Setecentos e oitenta e sete mil reais) 

 

*OBS.: No valor acima já está inclusa 01 (uma) vaga de garagem indeterminada. 
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DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

- Pontos positivos: 

 

O imóvel está localizado próximo ao Jardim Pamplona Shopping, Colégio Dante 

Alighieri, Cásper Líbero, FGV - Fundação Getúlio Vargas, Museu de Arte de São 

Paulo (MASP), Parque Ibirapuera, Parque Trianon e Itaú Cultural; 

A região do imóvel possui diversos comércios e serviços, tais como padaria, 

açougue, hipermercados, bares, restaurantes, hospitais, dentre outros; 

O imóvel tem fácil acesso às Avenidas Paulista, Brigadeiro Luís Antônio e Nove de 

Julho, vias principais da região. 

 

 

 

- Pontos Negativos:  

 

De acordo com a matrícula nº 91.224, o imóvel não possui uma vaga de garagem, 

porém na vistoria in loco, o Sr. Jorge (parente do proprietário) afirmou que tem 

direito a 01 (uma) vaga de garagem. Para fins de avaliação consideramos 01 (uma) 

vaga de garagem. 
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VVIISSTTOORRIIAA  

DATA E CONTATO 

 

Data: 17/06/2021 

Contato: Sr. Jorge (parente do proprietário) – Fone: 11 97695-9506 

 
CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Do logradouro 

Tipo de pavimentação: asfáltica 

Fluxo de veículos: intermediário 
 

Da região 

Usos predominantes: x unifamiliar x multifamiliar x comercial  industrial 

Padrão de construção 
predominante: 

x alto x médio  baixo  popular 

Acesso:  ótimo x bom  razoável  difícil 

Facilidade de 
estacionamento: 

 grande  razoável x pouca  nenhuma 

valorização imobiliária:  ótima x boa  razoável  ruim 
 

Infraestrutura urbana 

x água x esgoto sanitário x telefone x guias e sarjetas 

x energia elétrica x rede pluvial x iluminação pública x coleta de lixo 

x rede de gás x TV a cabo x pavimentação   
 

Serviços e equipamentos comunitários 

x comércio x transp. coletivo x ensino fundamental x arborização 

x rede bancária x hospital x ensino superior x lazer/recreação 

x supermercado x segurança x correios x prest. serviços 
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Mapa de localização do avaliando (Fonte: Google Maps). 

 

 

 

Vista aérea do avaliando (Fonte: Google Earth). 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

Rua Araguari, 817- Conj. 76 – Cep: 04514-041 - Moema – São Paulo - SP – Brasil 
Fone: 55 11 5090-6020 - www.mercattoltda.com.br 

15

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

03
77

-1
8.

20
21

.8
.2

6.
02

60
 e

 c
ód

ig
o 

47
30

F
0A

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 P
A

U
LO

 C
E

ZA
R

 S
IM

O
E

S
 C

A
LH

E
IR

O
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
5/

06
/2

02
1 

às
 1

7:
02

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
1R

J2
17

00
07

47
41

   
  .

fls. 2800



 

Zoneamento: 

 

O imóvel localiza-se no setor 014, quadra fiscal 068, índice fiscal de 8.424,25 da 

PGV/2021. Está enquadrado pelo Zoneamento Urbano Municipal como ZM – Zona Mista, 

cujos principais parâmetros são: 

 

Zoneamento 
Coeficiente de Aproveitamento Taxa de 

Ocupação 
Máxima C.A. Mínimo C.A. Básico C.A Máximo Gabarito 

ZM 0,30 1,00 2,00 28 m 85% 

 

 

 
Mapa de zoneamento (site: www.prefeitura.sp.gov.br). 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

Rua Araguari, 817- Conj. 76 – Cep: 04514-041 - Moema – São Paulo - SP – Brasil 
Fone: 55 11 5090-6020 - www.mercattoltda.com.br 

16

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

03
77

-1
8.

20
21

.8
.2

6.
02

60
 e

 c
ód

ig
o 

47
30

F
0A

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 P
A

U
LO

 C
E

ZA
R

 S
IM

O
E

S
 C

A
LH

E
IR

O
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
5/

06
/2

02
1 

às
 1

7:
02

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
1R

J2
17

00
07

47
41

   
  .

fls. 2801



 

IMÓVEL AVALIANDO 

 

Terreno: 

 

Características Gerais: 

Zona de inserção: Urbana 

Formato: Regular 

Topografia: Plano 

Superfície: Seca 

Situação: Meio de quadra 

Divisas: Demarcadas e delimitadas 

Quadra: Alamedas Joaquim Eugênio de Lima, Lorena, Campinas e Rua 
Batataes. 

 

 

Da edificação – Edifício St. Thomas Residence Service: 

 

Descrição N.º unid. 

Quantidade de torres 01 

Pavimento tipo 15 

Térreo 01 

Cobertura  - 

Subsolo 02 

Total de pavimentos 18 

Aptos por andar 08 

Vagas/apartamento* 01 e 02 
 

*obs:. De acordo com a matrícula nº 91.224, o imóvel não possui uma vaga de garagem, porém na 

vistoria in loco, o Sr. Jorge (parente do proprietário) afirmou que tem direito a 01 (uma) vaga de 

garagem. Para fins de avaliação consideramos 01 (uma) vaga de garagem. 

 

Área de uso comum 

- salão de jogos x piscina adulto x sauna seca - quadra poliesportiva 

x salão de festas - piscina infantil - quadra de tênis - brinquedoteca 

x sala de ginástica - playground x jardins - churrasqueira 

- espaço gourmet - gazebo - anfiteatro   
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Especificação Acabamentos/Equipamentos 

Fachada Pintura a látex. 

Hall social Piso cerâmico polido, paredes com pintura látex, forro em gesso. 

Hall do avaliando 
Piso cerâmico, paredes em látex sobre massa corrida e teto em 
laje. 

Esquadrias externas Alumínio com vidros. 

 

 

Unidade Avalianda: Apartamento n° 128 

 

Trata-se de um apartamento residencial, localizado no Edifício St. Thomas 

Residence Service, com as seguintes características: 

 

Apartamento nº Idade estimada (anos) Estado de conservação 

128 30 c (regular) 

Apartamento médio c/ elev. (+) 

 

 

- Áreas: 

-  Apartamento n° 128 

Área privativa: 57,20 m² 

Área comum  32,54 m² 

Área total: 89,74 m² 

Fração ideal: 0,765614% 

Matrícula nº: 91.224 

 

 

Conforme a vistoria, o imóvel apresenta a seguinte divisão interna: 

Descrição Dependências 

Apartamento n° 128 
Sala com dois ambientes, banheiro, sacada, cozinha e 02 

dormitórios. 
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Com relação aos principais acabamentos, destacamos: 

Ambiente Revest. Paredes Piso Teto Esquadrias 

Sala com dois 
ambientes 

Pintura a látex Vinílico Laje 
Alumínio com 

vidros 

Sacada Textura Cerâmico Laje - 

Cozinha Azulejos Cerâmico Laje - 

Dormitórios I / II Pintura a látex Vinílico Laje 
Alumínio com 

vidros 

Banheiro  Azulejos Cerâmico Laje 
Alumínio com 

vidros 

 

 

Ocupação do imóvel: 

x ocupado  invasão 

 locado  desocupado 

 comodato  Outros 

Obs.: Ocupação: O imóvel encontra-se ocupado pelo Sr. Jorge (parente do proprietário) 

 

 

INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES: 

 

- Não foi realizada nenhuma pesquisa sobre a situação dominial do imóvel 

avaliando; 

- Não foram verificados eventuais débitos de IPTU; 

- O imóvel encontra-se ocupado pela Sr. Jorge (parente do proprietário); 

- De acordo com a matrícula nº 91.224, o imóvel não possui uma vaga de garagem, 

porém na vistoria in loco, o Sr. Jorge (parente do proprietário) afirmou que tem direito a 

01 (uma) vaga de garagem. Para fins de avaliação consideramos 01 (uma) de 

garagem; 

- Não foi objeto deste trabalho a investigação de qualquer tipo de passivo ambiental no 

imóvel avaliando e em suas proximidades. 
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Foto 1: 

Placa de identificação da Alameda Joaquim Eugênio de Lima. 

 

 
 

 

Foto 2: 

Vista geral da Alameda Joaquim Eugênio de Lima, com o avaliando à esquerda.  
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Foto 3: 

Outra vista da Alameda Joaquim Eugênio de Lima, com o avaliando à direita. 

 

 
 

 

Foto 4: 

Fachada do Edifício St. Thomas Residence Service. 
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Foto 5: 

Outra vista da fachada do Edifício St. Thomas Residence Service. 

 

 
 

Foto 6: 

Identificação numeral do Edifício St. Thomas Residence Service. 
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Área comum 
Recepção. 
 

 Terraço. 

 

 

 

 
Academia. 
 

 Piscina. 
 

 

 

 

 
Salão de festas. 
 

 Sauna seca. 
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               Avaliando 
Jardim. 
 

 Identificação numeral do imóvel. 
 

 

 

 

 
Sala de TV. 
 

 Sacada. 
 

 

 

 

 
Sala de jantar. 
 

 Cozinha. 
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Dormitório I. 
 

 Dormitório II. 
 

 

 

 

 
Banheiro. 
 

 Vista geral da garagem. 
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Elementos Comparativos

0 1

data junho-21

endereço Alameda Joaquim Eugênio de Lima, nº 1.360 - Andar médio 

setor 014

quadra 068

Dados Gerais índice local 8.424,25

valor do imóvel 900.000,00

imobiliária Imobiliária Lopes

contato Sr. Marcos

fone (11) 4890-2335

natureza oferta

acessibilidade direta

Terreno formato regular

esquina não

topografia plano

consistência seco

área privativa 57,20

idade estimada 30

estado conservação b - entre novo e regular

padrão apartamento médio c/ elev. (+)

Construção face -

vagas 1

pavimentos 1

custo base 0,00

coef. padrão 5,583

coef. depreciação 0,698

valor calculado 0,00

valor arbitrado 0,00

fator 1 - terreno 1,0000

fator 2 - terreno 1,0000

fator 3 - terreno 1,0000

Adicionais fator 4 - (p.terr.) 1,0000

fator 5 - (p.benf) 1,0000

fator posicionamento 1,0000

observações Cód. REO424832.

te
rr

im
ó

ve
l
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Elementos Comparativos

0

data

endereço

setor

quadra

Dados Gerais índice local

valor do imóvel

imobiliária

contato

fone

natureza
acessibilidade

Terreno formato
esquina

topografia
consistência

área privativa

idade estimada

estado conservação

padrão

Construção face

vagas

pavimentos

custo base

coef. padrão

coef. depreciação

valor calculado

valor arbitrado

fator 1 - terreno

fator 2 - terreno

fator 3 - terreno

Adicionais fator 4 - (p.terr.)

fator 5 - (p.benf)

fator posicionamento
observações 

te
rr

im
ó

ve
l

2
junho-21

Alameda Joaquim Eugênio de Lima, nº 1.360 - Andar médio 

014

068

8.424,25

960.000,00

Imobiliária Lopes

Sr. Marcos

(11) 4890-2335

oferta

direta

regular

não

plano

seco

57,20

30

b - entre novo e regular

apartamento médio c/ elev. (+)

-

2

1

0,00

5,583

0,698

0,00

0,00

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

Cód. REO136247.
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Elementos Comparativos

0

data

endereço

setor

quadra

Dados Gerais índice local

valor do imóvel

imobiliária

contato

fone

natureza
acessibilidade

Terreno formato
esquina

topografia
consistência

área privativa

idade estimada

estado conservação

padrão

Construção face

vagas

pavimentos

custo base

coef. padrão

coef. depreciação

valor calculado

valor arbitrado

fator 1 - terreno

fator 2 - terreno

fator 3 - terreno

Adicionais fator 4 - (p.terr.)

fator 5 - (p.benf)

fator posicionamento
observações 

te
rr

im
ó

ve
l

3
junho-21

Alameda Joaquim Eugênio de Lima, nº 1.360 - Andar alto

014

068

8.424,25

845.000,00

Imobiliária Casa Vip

Sra. Fernanda

(11) 5631-2146 / 9.7750-8888

oferta

direta

regular

não

plano

seco

57,20

30

e - reparos simples

apartamento médio c/ elev. (+)

-

2

1

0,00

5,583

0,610

0,00

0,00

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

Cód. CV12416.
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Elementos Comparativos

0

data

endereço

setor

quadra

Dados Gerais índice local

valor do imóvel

imobiliária

contato

fone

natureza
acessibilidade

Terreno formato
esquina

topografia
consistência

área privativa

idade estimada

estado conservação

padrão

Construção face

vagas

pavimentos

custo base

coef. padrão

coef. depreciação

valor calculado

valor arbitrado

fator 1 - terreno

fator 2 - terreno

fator 3 - terreno

Adicionais fator 4 - (p.terr.)

fator 5 - (p.benf)

fator posicionamento
observações 

te
rr

im
ó

ve
l

4
junho-21

Alameda Joaquim Eugênio de Lima, nº 1.360 - Andar baixo

014

068

8.424,25

1.180.000,00

Imobiliária Casa Vip

Sra. Fernanda

(11) 5631-2146 / 9.7750-8888

oferta

direta

regular

não

plano

seco

67,20

30

a - novo

apartamento médio c/ elev. (+)

-

2

1

0,00

5,583

0,700

0,00

0,00

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

Imóvel reformado recentemente.
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Elementos Comparativos

0

data

endereço

setor

quadra

Dados Gerais índice local

valor do imóvel

imobiliária

contato

fone

natureza
acessibilidade

Terreno formato
esquina

topografia
consistência

área privativa

idade estimada

estado conservação

padrão

Construção face

vagas

pavimentos

custo base

coef. padrão

coef. depreciação

valor calculado

valor arbitrado

fator 1 - terreno

fator 2 - terreno

fator 3 - terreno

Adicionais fator 4 - (p.terr.)

fator 5 - (p.benf)

fator posicionamento
observações 

te
rr

im
ó

ve
l

5
junho-21

Alameda Joaquim Eugênio de Lima, nº 1.350 - Andar alto

014

068

8.424,25

2.180.000,00

Plataforma Imobiliária MCA

Sr. Rodrigo Miozzo

(11) 3535-5555

oferta

direta

regular

não

plano

seco

178,00

40

c - regular

apartamento médio c/ elev.

-

1

1

0,00

5,075

0,547

0,00

0,00

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

Cód. 17058; Imóvel reformado.
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Elementos Comparativos

0

data

endereço

setor

quadra

Dados Gerais índice local

valor do imóvel

imobiliária

contato

fone

natureza
acessibilidade

Terreno formato
esquina

topografia
consistência

área privativa

idade estimada

estado conservação

padrão

Construção face

vagas

pavimentos

custo base

coef. padrão

coef. depreciação

valor calculado

valor arbitrado

fator 1 - terreno

fator 2 - terreno

fator 3 - terreno

Adicionais fator 4 - (p.terr.)

fator 5 - (p.benf)

fator posicionamento
observações 

te
rr

im
ó

ve
l

6
junho-21

Alameda Joaquim Eugênio de Lima, nº 1.452 - Andar médio

014

075

8.212,94

1.200.000,00

FMS Imóveis

Sra. Victória

(11) 2337-7674 / 9.4717-4417

oferta

direta

regular

não

plano

seco

117,00

45

e - reparos simples

apartamento médio c/ elev.

-

1

1

0,00

5,075

0,425

0,00

0,00

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

Cód. Pj488.
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Tratamentos - Matricula nº 91.224 - Apto nº 128 - Edifício ST. Thomas Residence Service

Avaliação de Terreno ?
não

Parcela Benfeitorias
80%

Fatores

paradigma
Ff Oferta fator 0,85

avaliando
sim Floc Localização índice 8.424,25
sim Fob Idade idade 30

estado c - regular
sim Fpad Padrão padrão apartamento médio c/ elev. (+)
não Fpos Posicionamento avaliando
não Área área 57,20
sim Vagas vagas 1

acréscimo 1%

não fator 4 - (p.terr.) sobre terreno 1,0000
não fator 5 - (p.benf) sobre benfeitoria 1,0000
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Modelo

Fatores

1 a 1    Localização
2 b 2    Idade
3 c 3    Padrão
6 d 6    Vagas
0 e 0    nenhum
0 f 0    nenhum

Homogeneização

Unitário Original 1 2 3 Var.

1 sim 13.374,13 0,00 -168,52 0,00 0,00 0,00 0,00 13.205,61 13.205,61 13.205,61 0,99
2 sim 14.265,73 0,00 -179,75 0,00 -142,66 0,00 0,00 13.943,33 13.943,33 13.943,33 0,98
3 sim 12.556,82 0,00 1.283,91 0,00 -125,57 0,00 0,00 13.715,16 13.715,16 13.715,16 1,09
4 sim 14.925,60 0,00 -214,93 0,00 -149,26 0,00 0,00 14.561,41 14.561,41 14.561,41 0,98
5 sim 10.410,11 0,00 2.145,34 833,63 0,00 0,00 0,00 13.389,08 13.389,08 13.389,08 1,29
6 sim 8.717,95 44,86 4.300,08 698,12 0,00 0,00 0,00 13.761,02 13.761,02 13.761,02 1,58
7 não n ! n n n n n n n n n n
8 não n ! n n n n n n n n n n
9 não n ! n n n n n n n n n n
10 não n ! n n n n n n n n n n
11 não n ! n n n n n n n n n n
12 não n ! n n n n n n n n n n
13 não n ! n n n n n n n n n n
14 não n ! n n n n n n n n n n
15 não n ! n n n n n n n n n n
16 não n ! n n n n n n n n n n
17 não n ! n n n n n n n n n n
18 não n ! n n n n n n n n n n
19 não n ! n n n n n n n n n n
20 não n ! n n n n n n n n n n
21 não n ! n n n n n n n n n n
22 não n ! n n n n n n n n n n
23 não n ! n n n n n n n n n n
24 não n ! n n n n n n n n n n
25 não n ! n n n n n n n n n n
26 não n ! n n n n n n n n n n
27 não n ! n n n n n n n n n n
28 não n ! n n n n n n n n n n
29 não n ! n n n n n n n n n n
30 não n ! n n n n n n n n n n
31 não n ! n n n n n n n n n n
32 não n ! n n n n n n n n n n
33 não n ! n n n n n n n n n n
34 não n ! n n n n n n n n n n
35 não n ! n n n n n n n n n n
36 não n ! n n n n n n n n n n

12.375,06 Média Aritmética 13.762,60 13.762,60 13.762,60

2.381,03 Desvio Padrão 473,87 473,87 473,87
8.662,54 - 30% 9.633,82 9.633,82 9.633,82

16.087,57 + 30% 17.891,38 17.891,38 17.891,38

19,24% Coef. Variação 3,44% 3,44% 3,44%
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Variações
3,44%

Mínimo Coef. de Fatores Fatores Coef. de Modelo
17 variação combinados variação

a, 
1 19,12% a 1    Localização nenhum 19,24% original b, 
2 5,81% b 2    Idade a, b, c, d 3,44% mínimo c, 
3 16,13% c 3    Padrão a, b, c, d, 3,44% escolhido * d, 
4 18,89% d 6    Vagas
5 19,24% e 0    nenhum * após saneamento
6 19,24% f 0    nenhum
7 5,76% a, b
8 16,01% a, c
9 3,88% b, c Observado Predito

10 3,87% a, b, c 13.374,13 13.931,12
11 18,77% a, d 14.265,73 14.085,01
12 5,32% b, d 12.556,82 12.604,26
13 5,28% a, b, d 14.925,60 14.126,78
14 15,78% c, d 10.410,11 10.783,63
15 15,66% a, c, d 8.717,95 8.719,53
16 3,45% b, c, d 0,00 0,00
17 3,44% a, b, c, d 0,00 0,00
18 19,12% a, e 0,00 0,00
19 5,81% b 0,00 0,00
20 5,76% a, b, e 0,00 0,00
21 16,13% c, e 0,00 0,00
22 16,01% a, c, e 0,00 0,00
23 3,88% b, c, e 0,00 0,00
24 3,87% a, b, c, e 0,00 0,00
25 18,89% d, e 0,00 0,00
26 18,77% a, d, e 0,00 0,00
27 5,32% b, d, e 0,00 0,00
28 5,28% a, b, d, e 0,00 0,00
29 15,78% c, d, e 0,00 0,00
30 15,66% a, c, d, e 0,00 0,00
31 3,45% b, c, d, e 0,00 0,00
32 3,44% a, b, c, d, e 0,00 0,00
33 19,12% a, f 0,00 0,00
34 5,81% b, f 0,00 0,00
35 5,76% a, b, f 0,00 0,00
36 16,13% c, f 0,00 0,00
37 16,01% a, c, f 0,00 0,00
38 3,88% b, c, f 0,00 0,00
39 3,87% a, b, c, f 0,00 0,00
40 18,89% d, f 0,00 0,00
41 18,77% a, d, f 0,00 0,00
42 5,32% b, d, f 0,00 0,00
43 5,28% a, b, d, f 0,00 0,00
44 15,78% c, d, f 0,00 0,00
45 15,66% a, c, d, f 0,00 0,00
46 3,45% b, c, d, f
47 3,44% a, b, c, d, f
48 19,24% e, f
49 19,12% a, e, f
50 5,81% b, e, f
51 5,76% a, b, e, f
52 16,13% c, e, f
53 16,01% a, c, e, f
54 3,88% b, c, e, f
55 3,87% a, b, c, e, f
56 18,89% d, e, f
57 18,77% a, d, e, f
58 5,32% b, d, e, f
59 5,28% a, b, d, e, f
60 15,78% c, d, e, f
61 15,66% a, c, d, e, f
62 3,45% b, c, d, e, f
63 3,44% a, b, c, d, e, f

5.000

7.000

9.000

11.000

13.000

15.000

17.000

19.000

5.000 7.000 9.000 11.000 13.000 15.000 17.000 19.000

Pr
ed

ito

Observado
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Avaliação

tipo apartamento
modalidade venda

data junho-21
local Alameda Joaquim Eugênio de Lima, nº 1.360, Jardim Paulista - São Paulo

cliente LE SAC COMERCIAL CENTER COUROS LTDA - CNPJ: 61.777.009/0001-06

Área real privativa 57,20 m2

Média Saneada 13.762,60 R$ / m2

Intervalo de Confiança (13477,07 - 14048,12)

Valor Total 787.220,72 R$

Grau de Precisão I I I

Planilha de cálculo

Tratamento
por fatores

desenvolvimento

Dados
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MAPA DE LOCALIZAÇAO DA PESQUISA 

 

 

 
Mapa de localização do avaliando e dos elementos comparativos (aproximados). 

 
 

6 

5 

Avaliando e 1, 2, 3 e 4 
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EENNCCEERRRRAAMMEENNTTOO  

1. As análises, opiniões e conclusões relatadas são limitadas apenas pelas premissas e

condições limitantes descritas no laudo, além de serem imparciais;

2. Nós não temos atualmente ou perspectiva de participação ou interesse nos bens que

são objeto do presente estudo e não temos interesse pessoal ou propensão com

respeito às partes envolvidas;

3. Nossas análises, opiniões e conclusões foram desenvolvidas, assim como a confecção

deste laudo de acordo com a ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas) e

IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia);

4. Este laudo foi elaborado pelos presentes signatários, que o assinaram pela

MERCATTO ASSESSORIA E AVALIAÇÕES.

São Paulo, 22 de junho de 2021. 

Rua Araguari, 817- Conj. 76 – Cep: 04514-041 - Moema – São Paulo - SP – Brasil 
Fone: 55 11 5090-6020 - www.mercattoltda.com.br 
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7.1 Enquadramento conforme NBR 14653-2 

7.2 Documentação 
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7.1 ENQUADRAMENTO CONFORME NBR 14653-2 

Método comparativo direto 
 

Tabela 3 – Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores 

Item Descrição 
Grau 

III II I 

1 
Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas  

Completa quanto aos 
fatores utilizados no 

tratamento 

Adoção de situação 
paradigma 

2 
Quantidade mínima de 

dados de mercado, 
efetivamente utilizados 

12 5 3 

3 
Identificação dos dados 

de mercado 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas, 

com foto e 
características 

observadas pelo 
autor do laudo 

Apresentação de 
informações relativas 

a todas as 
características dos 
dados analisadas  

Apresentação de 
informações 

relativas a todas as 
características dos 

dados 
correspondentes 

aos fatores 
utilizados 

4 

Intervalo admissível de 
ajuste para cada fator e 

para o conjunto de 
fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 

*No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, 
pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea. 

 
Tabela 4 – Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de 
utilização de tratamento por fatores  

Graus III II I 
Pontos Mínimos 11 6 4 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

Itens 2 e 4 no grau III, 
com os demais no 
mínimo no grau II 

Itens 2 e 4 no 
mínimo no grau II e 

os demais no mínimo 
no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

 
Enquadramento 

Laudo Pontos (1-4) Itens obrigatórios Grau fundamentação 

Valor de mercado 10 Grau II Grau II 

 
Tabela 5 – Grau de precisão no caso de utilização de modelos de tratamento por fatores 

Descrição 
Grau 

III II I 
Amplitude do intervalo de 

confiança de 80% em 
torno do valor central da 

estimativa 

 30%  40% 50% 

 

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50%, não há classificação do resultado quanto 
à precisão e é necessária justificativa com base no diagnóstico do mercado. 
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PARECER 

FT – 3141_02/2021 

 
 
 
 

TERRENO 
 
 

Avenida João Collado, s/n (lote nº 18 da quadra 6) 

Bairro: Jardim Fortaleza 

Guarulhos/SP 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   DATA BASE 

Junho de 2021 
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I – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

 Trata-se de um terreno vago, localizado na Avenida João Collado, s/n (lote 

18 da quadra 6), Jardim Fortaleza – Guarulhos/SP.  

 

Cabe ressaltar que não fez parte do escopo deste trabalho efetuar 

medições in loco para checar eventuais divergências de informações prestadas 

pela contratante. 

 

Conforme foi constatado in loco, o terreno encontra-se encravado, ou seja, 

sem acesso direto pela Avenida João Collado, pois a via está obstruída por 

vegetação impossibilitando o acesso ao mesmo, conforme imagem a seguir: 

 

 
Vista aérea do terreno (Fonte: Google Earth). 

 

Devido às restrições de acesso até o imóvel, impossibilitando identificar 

sua real localização e respectivas divisas, recomendamos que seja realizado um 

levantamento topográfico no imóvel e posterior demarcação dos limites.  

  

Até aonde é possível ir  
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Com as documentações fornecidas foi possível realizar uma sobreposição 

do Projeto de Arruamento e Loteamento na imagem do Google Earth, para 

identificar as prováveis divisas do terreno. Cabe ressaltar que o Projeto de 

Arruamento e Loteamento fornecido é antigo, datado de 20/07/1977. 

 

As informações fornecidas por terceiros foram consideradas confiáveis e 

não assumimos responsabilidade pela precisão das mesmas. 

 

A documentação fornecida para a elaboração deste parecer, é por 

premissa, considerada boa e válida, não tendo sido efetuados questionamentos 

junto ao Contratante. 

 

 Não foram realizadas medições de campo. 

 

Não foi realizada nenhuma pesquisa sobre a situação dominial do imóvel.  

 

Não foram verificados os documentos de propriedade apresentados. 

 

Mesmo após consulta à Secretaria de Meio Ambiente (SEMA) da Prefeitura 

de Guarulhos através da Sra. Angelina, pelo telefone 11 2475-9852, não é 

possível afirmar se sobre o imóvel existem restrições ambientais, devido a 

vegetação do local e ao córrego existente (lindeiro à Av. João Collado). Fomos 

orientados a solicitar um laudo ambiental ao departamento; destaca-se que 

somente o proprietário do imóvel pode fazer esta solicitação. 

 

Devido ao exposto acima, não é possível atribuir valor de mercado ao 
imóvel. Nós nos reservamos no direito de fazer reajustes no parecer, caso seja 

requisitada uma revisão, tendo como base considerações adicionais ou 

informações mais precisas fornecidas após o término do parecer. 

 

  

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

Rua Araguari, 817- Conj. 76 – Cep: 04514-041 - Moema – São Paulo - SP – Brasil 
Fone: 55 11 5090-6020 - www.mercattoltda.com.br 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

03
77

-1
8.

20
21

.8
.2

6.
02

60
 e

 c
ód

ig
o 

47
30

F
0C

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 P
A

U
LO

 C
E

ZA
R

 S
IM

O
E

S
 C

A
LH

E
IR

O
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
5/

06
/2

02
1 

às
 1

7:
02

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
1R

J2
17

00
07

47
41

   
  .

fls. 2833



 

 

II – VISTORIA 
 

Trata-se de um terreno localizado na Avenida João Collado, s/n (lote nº 18 da 

quadra 6), Jardim Fortaleza – Guarulhos/SP. 

 
DATA E CONTATO 
Data: 18/06/2021 

Contato: Sra. Cler (funcionária do proprietário) – Fone: 11 9.4754-7954 

 

CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

Do logradouro 

Tipo de pavimentação: terra 

Fluxo de veículos: baixo 
 

Da região 

Usos predominantes: x unifamiliar x multifamiliar x comercial  industrial 

Padrão de construção 
predominante:  alto  médio x baixo  popular 

Acesso:  ótimo  bom x razoável  difícil 

Facilidade de 
estacionamento:  grande x razoável  pouca  nenhuma 

Valorização imobiliária:  ótima  boa x razoável  ruim 
 

Infraestrutura urbana 

x água x esgoto sanitário x telefone x guias e sarjetas 

x energia elétrica x rede pluvial x iluminação pública x coleta de lixo 

 rede de gás x TV a cabo x pavimentação   
 

Serviços e equipamentos comunitários 

x comércio x transp. coletivo x ensino fundamental x arborização 

x rede bancária x hospital x ensino superior x lazer/recreação 

x supermercado x segurança x correios x prest. serviços 
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Mapa de localização do terreno (Fonte: Google Maps). 

 
 

 

Vista aérea do terreno (Fonte: Google Earth). 
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Zoneamento: 

 

Conforme a LEI Nº 6.253, 24/5/2007, o imóvel encontra-se enquadrado pelo 

Zoneamento de Guarulhos como ZPDS-2 – Zona Especial de Proteção e 

Desenvolvimento Sustentável - 2, cujos principais parâmetros são: 

 

Zoneamento 
Coeficiente de Aproveitamento 

Taxa de 
Ocupação Coeficiente de 

Aproveitamento 
Recuos Mínimos - lote (em metros) 

ZPDS-2 0,30 

A ser definido na ocasião da expedição 

das Diretrizes Urbanísticas ou da 

Certidão de Uso do Solo 

20% 

 

 

 
Mapa de zoneamento (https://www.guarulhos.sp.gov.br). 
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Características Gerais: 

Zona de inserção: Urbana 

Formato: Regular 

Topografia: Aclive 

Superfície: Seca 

Situação: Esquina (viela) conforme planta de loteamento. No local, não possui 
nem via de acesso. 

Divisas: Imóvel não identificado in loco 

Quadra: Avenida João Collado, Viela e Rua Roberto Magalhães. 

 

 

Dimensões e confrontações: 

Frente: 10,00 m Avenida João Collado, s/n (lote 18 da quadra 6) 

Lado direito: 25,00 m  

Fundos: 10,00 m  

Lado esquerdo: 25,00 m  

Área de terreno: 250,00 m² Matrícula n° 31.973 
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Planta do loteamento, com identificação do lote. 

 
 

 

Sobreposição mapa aéreo x Planta do loteamento. 
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Planta do loteamento com identificação do lote. 

 
 

 

Identificação do lote (Fonte: https://guarugeo.guarulhos.sp.gov.br). 

 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

Rua Araguari, 817- Conj. 76 – Cep: 04514-041 - Moema – São Paulo - SP – Brasil 
Fone: 55 11 5090-6020 - www.mercattoltda.com.br 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

03
77

-1
8.

20
21

.8
.2

6.
02

60
 e

 c
ód

ig
o 

47
30

F
0C

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 P
A

U
LO

 C
E

ZA
R

 S
IM

O
E

S
 C

A
LH

E
IR

O
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
5/

06
/2

02
1 

às
 1

7:
02

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
1R

J2
17

00
07

47
41

   
  .

fls. 2839



 

 

 

III – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
 
Foto 1: 
Placa de identificação da Avenida João Collado. 
 

 
 
 
Foto 2: 
Vista geral da Avenida João Collado. 
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Foto 3: 
Vista da possível fachada do imóvel. 

 

 
 
 
Foto 4: 
Aspecto geral da vegetação do local. 
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IV – CONCLUSÃO 
 

As declarações contidas neste parecer são verdadeiras e corretas; 

 
As análises, opiniões e conclusões relatadas são limitadas apenas pelas 

premissas e condições limitantes descritas no parecer, além de serem imparciais; 

 
Nós não temos atualmente ou perspectiva de participação ou interesse nos 

bens que são objeto do presente estudo e não temos interesse pessoal ou 

propensão com respeito às partes envolvidas; 

 
Este trabalho composto de texto e fotografias foi elaborado pelos presentes 

signatários pela MERCATTO ASSESSORIA E AVALIAÇÕES LTDA. 

 
 
V - ENCERRAMENTO 
 
 O presente documento está impresso em 12 (doze) folhas sendo a última 

folha datada e assinada.  

 
 Nada mais havendo a relatar, damos por encerrado este Parecer, 

permanecendo a disposição para quaisquer esclarecimentos porventura 

necessários. 

 
 São Paulo, 23 de junho de 2021. 
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VI – DOCUMENTAÇÃO 
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