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Perfil da Operação: Sale and Leaseback 

Locatário: Todimo  

Área de Terreno:  52.187,33 m² 

Área Construída: 23.049,68 m² 

Receita de Locação Vigente(¹): R$ 280.924,28 

Receita / m²: R$ 12,19 

Próxima Atualização Monetária: Jan | 2020 

(¹) Base Fev 2019.   

Localização: 

1. Características do Imóvel 

Endereço: Avenida Palmiro Paes de Barros nº 290,  Bairro Coxipó - Cuiabá - MT 

https://www.google.com/maps/@-15.6373628,-56.049487,387m/data=!3m1!1e3
https://www.google.com/maps/@-15.6373628,-56.049487,387m/data=!3m1!1e3
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Identificação de áreas: 
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Resumo de Contrato 
 

Tipo de Contrato Atípico 

Locatário: Todimo 

Prazo Total: 10 anos 

Início do Prazo Locatício: 28 Dez 2017 

Prazo Remanescente: 9 anos 

Data de Encerramento: Dez | 2027 

Locação Base: R$ 270.000,00 

Locação Atual: R$ 280.924,28 

Índice de Reajuste: IPCA 

2. Contrato de Locação 

Linha do Tempo

Dez
 | 

20
17

Assinatura do Contrato de Locação 

Início do Prazo Locatício

Aquisição GGR COVEPI



 

 

 

  

   6 

 

TODIMO CUIABÁ - MT 

VISITA: 13 de FEVEREIRO de 2019 

 

  
3. Sobre o Inquilino 

Os principais produtos comercializados pela Todimo são materiais de construção, revestimentos, itens para banheiro e cozinha, 

itens elétricos e de iluminação, itens para instalação hidráulica, portas e janelas, ferramentas, e demais itens para o lar. Dos quinze tipos de 

produtos comercializados, os três principais grupos (construção, revestimento e banheiro/cozinha) respondem por pouco mais de 60% das 

vendas.  

A empresa tem 21 lojas, sendo seis delas na Região Metropolitana de Cuiabá-MT, e mais dez em outras cidades do estado, seu 

principal mercado. Possui ainda outras quatro lojas na região de Londrina-PR, além de um outlet também em Cuiabá. Tem dois centros de 

distribuição, estando o principal deles em Cuiabá, atendendo às lojas de todo o estado, e um em Londrina que atende, por sua vez, às lojas 

da região.  

O principal prestador de serviços da rede refere-se à operação logística de entrega de produtos, realizado pela Todimo 

Transportes, empresa do mesmo grupo econômico. Tal operação logística torna-se fundamental na medida que o estado do Mato Grosso 

tem grande extensão e baixa densidade populacional: a unidade mais distante atendida pela centro de distribuição de Cuiabá situa-se em 

Sinop-MT, a 480 km da capital; a segunda mais distante em Pontes e Lacerda-MT, a 445 km; a terceira em Lucas do Rio Verde-MT, a 388 km; 

e as demais (Primavera do Leste, Tangá da Serra, Nova Mutum, Cáceres e Rondonópolis) entre 200km e 250 km. A transportadora é o único 

prestador de serviço relevante à Todimo Materiais.  

A gama de fornecedores da empresa é relativamente pulverizada; os produtos do maior fornecedor têm representado cerca de 

10% do estoque nos últimos anos, e dos cinco maiores, cerca de 25%. Esses são grandes empresas de revestimentos, materiais para 

construção, itens para cozinha e banheiro e demais itens domésticos. 

 

 

Fonte: http://ri.ambev.com.br 
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1 Habite-se 01 26/05/2004 N/A

2 Habite-se 02 23/07/2008 N/A

3 Habite-se 03 30/06/2009 N/A

4 AVCB 23/10/2017 23/10/2019

N/A - Não Aplicável

OBS

Controle de Documentos

ITEM DOCUMENTO EMISSÃO VALIDADE

Seguros   

Seguradora: Tokio Marine 

Tipo: Patrimonial 

Vigência: 13/03/2020 

Seguros   

Seguradora: Fator 

Tipo: Fiança Locatícia 

Vigência: 28/12/2019 

4. Situação 
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OBS

BOA REGULAR INSATISFATÓRIA

1 Galpão
1. Necessidade de reparos pontuais em fissuras 

do piso do galpão.

2 Prédio Adm

3 Portaria

4 Casa de Baterias

5 Caixa d'água

6 Pavimentação

7 Estacionamento Carros

8 Estacionamento Caminhões

9 Manutenção

10 ETE

11 Balança

12 Perímetro
1. Necessida de reparos pontuais do muro de 

divida.

SITUAÇÃO
ITEM LOCAL

Check List Geral

PREVENTIVA CORRETIVA

1 Perímetro
Execução de novo muro em 

trecho do perímetro 
11/02/2019 01/03/2019

1. Foi identificada a necessidade de 

reparos pontuais, mas Todimo decidiu 

por fazer mais um muro em trecho do 

perímetro para aumentar a segurnça.

2 Galpão Limpeza de Piso 01/02/2019 28/02/2019 Limpeza recorrente

3 Manutenção Limpeza de Piso 12/02/2019 12/02/2019 Limpeza recorrente

4 ETE Retirada de sólidos 01/02/2019 05/02/2019 Retirada Recorrente

DATA CONCLUSÃO OBS

Acompanhamento de Manutenções

ITEM LOCAL
TIPO

DATA INICIODESCRIÇÃO

               Abaixo destacamos o estado de conservação, falhas e anomalias referentes ao imóvel na data de 13/02/2019. Para elaboração deste 

documento, foram seguidas todas as diretrizes, conceitos, critérios e procedimentos relativos à inspeção predial, definidos pela ABNT - 

Associação Brasileira de Normas Técnicas, NBR 5674: Manutenção de Edificações – Procedimentos, conforme descritos no “check list” 

apresentado a seguir.  
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1 Ampliação do Galpão Benfeitoria

2 Construção de Novo Adm Benfeitoria

% Concluído

% Real izar

dez/19

Cronograma
Tipo

abr/19

30%

20%

ObraItem
jan/19 fev/19 mar/19

Ampliação do Galpão 

Construção de Novo Adm. 

5. Acompanhamento de Obras 

Esse tópico visa monitorar e/ou acompanhar o andamento de Obras relacionadas ao atendimento de garantias, manutenções, melhorias 

e/ou benfeitorias.  Ao final de cada visita iremos evidenciar com fotos de antes e depois dos trabalhos. O status abaixo compreende a visita 

realizada em 13/02/2019, na próxima visita o status será atualizado. 
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Portaria Entrada Acesso Portaria 

Docas Carga e Descarga Docas Carga e Descarga 

Galpão Estoque Barras de Aço e Vergalhões Galpão 

6. Imagens 
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Galpão  Docas Carga e Descarga 

 

Manutenção Manutenção 

Interior Galpão Interior Galpão 
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Figura 2 Figura 1 Casa de Baterias ETE -Estação de Tratamento de Esgoto  

Almoxarifado Caixa d’água 

Ampliação Galpão Ampliação Galpão e Construção de Novo Adm 
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1 Plano de Manutenções

Implementação do plano de manutenções  

periódicas  preventivas . Regis tro das  

manutenções  em "Livro Regis tro"

Preventiva

2 Linha de Vida

Insta lação de Linha de Vida na Cobertura  dos  

prédios  para  faci l iar a  rea l ização das  

manutenções  e l impeza.

Benfeitoria

3 Calhas

Sugerimos  a  Todimo l impeza periódica  de 

ca lhas  para  evi tar corrosões  e infi l trações  que 

prejudiquem a operação

Preventiva

4 Vedações  Telhado

Sugerimos  a  Todimo a  rea l ização de l impeza da 

cobertura  e vedação de parafusos  para  evi tar 

infi l trações .

Preventiva

5
Reparo de Fissuras  pontuais  

no Piso do Galpão

Sugerimos  a  Todimo a  rea l ização periódica  de 

reparos  de fi ssuras  e trincas  do piso, visando 

evi tar que o problema aumente e prejudique a  

operação de empi lhadeiras .

Corretiva

TIPO

Orientações Gerais

ITEM ESCOPO DESCRIÇÃO

7. Recomendações e/ou Sugestões 
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8. Utilização do Manual Básico de Manutenções 

               Com o intuito de melhor auxiliarmos os locatários na zeladoria dos imóveis, elaboramos um manual básico resumido com as 

principais normativas e práticas para a realização das manutenções dos itens que mais apresentam problemas nos imóveis, como cobertura, 

ralos, reservatórios, bombas e outros. Bem como orientações quanto à elaboração do plano de manutenções e registro. 

Visando promover a utilização do manual, adotamos uma linguagem mais simplificada e objetiva, com utilização de tabelas 

sugestivas conforme abaixo: 

  Importante 

  Aconselhamos ao Locatário a leitura completa do manual antes de adotar qualquer medida. 


