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7.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Trata-se de regido caracterizada por uma ocupacdo predominantemente industrial,
constituida, de modo geral, por prédios e galpdes de diferentes padrées construtivos,
mesclados com diversas atividades portuarias, especialmente depdsitos de contéineres.
Ao longo da Av. Brasil, a ocupacdo é mais voltada para atividades comerciais e de
prestacao de servicos, de uso exclusivo.

Destacam-se, no contexto ocupacional de entorno, além do Terminal de Produtos
Siderurgicos do Cais do Porto, o complexo hospitalar do INTO — Instituto Nacional de
Traumato-Ortopedia, o complexo de cemitérios do Caju (S&o Francisco Xavier, Sdo
Francisco da Peniténcia, Memorial do Carmo, Ordem 32. de N. S. do Monte do Campo e 0
Comunal Israelita), o Arsenal de Guerra, o Arquivo Central do Poder Judiciario do Rio de
Janeiro, o Moinho Cruzeiro do Sul, o depdsito distribuidor da Ambev, a Estacdo
Rodoviaria Novo Rio e, num raio de maior abrangéncia, a Refinaria de Manguinhos.

O local é servido por todos os melhoramentos publicos e equipamentos urbanos
existentes no Rio de Janeiro, contando, ainda, com uma boa infraestrutura de transportes
coletivos, especialmente ao longo das avenidas Rio de Janeiro e Brasil, permitindo a
ligagdo com o Centro e demais bairros da cidade, inclusive com os municipios da Baixada
Fluminense.

7.3 - LOGRADOUROS DE SITUACAO

A Av. Rio de Janeiro comeca no entroncamento com o inicio da Av. Brasil (em frente a
Estacdo Rodoviaria) e finda na propria Av. Brasil, em frente ao complexo de cemitérios.
Desenvolve-se paralelamente ao Cais do Porto, com perfil plano e tracado retilineo até o
o imével avaliando e, desse ponto em diante, curvilineo até atingir a Av. Brasil. Mede
cerca de 50,00m de largura entre os alinhamentos confrontantes, sendo dotada de 02
pistas de rolamento asfaltadas e separadas por amplo canteiro central, com intenso fluxo
de veiculos em sentido de mao Unica em direcdo a Av. Brasil e a Ponte Rio — Niteroi.
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Apresenta-se, em toda a extensdo do tracado retilineo, parcialmente coberta pelas pistas
do Viaduto do Gas6metro (ligacdo do viaduto da Av. Perimetral com a Ponte Presidente
Costa e Silva, sentido Rio - Niter6i, e com a Av. Brasil) e, no tracado curvilineo, pela pista
em rampa de descida do referido viaduto para a Av. Brasil.

A Av. Brasil, um dos principais eixos rodoviarios da cidade e de ligacdo desta com as
demais rodovias que demandam do Estado para as demais capitais do Pais, apresenta,
nesse trecho, tracado curvilineo e perfil plano. Mede cerca de 60,00m de largura entre 0s
alinhamentos confrontantes, dispondo de 04 pistas de rolamento asfaltadas e separadas
por canteiros urbanizados e pavimentados com blokrets e iluminacdo publica a vapor de

mercurio.

No trecho em referéncia, encontra-se parcialmente coberta pelos viadutos das pistas
sentido Centro — Zona Sul da Ponte Rio — Niter6i, Capitdo Sérgio de Carvalho (ligacéo Av.
Brasil — Viaduto da Av. Perimetral) e Mario Henrique Simonsen (ligacao Av. Brasil — Ponte
Rio — Niteroi).

7.4- TERRENO

Dados béasicos

Topografia: plana, em cota de assentamento ao nivel dos logradouros
de situacéo

Configuracgao: irregular

Dimensoes: 394,62m de frente continua, sendo 163,73m pelo

alinhamento da Av. Rio de Janeiro, 43,00m na curva de
concordancia entre os alinhamentos das avenidas Rio de
Janeiro e Brasil e 187,89m pelo alinhamento da Av. Brasil;
e, finalmente, fechando o perimetro, 157,61m, em 03
segmentos retilineos de 49,40m + 59,21m + 49,00m,
todos confrontando com imdveis vizinhos

Area total: 13.560,00m?2
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Nota: as dimensfes aqui citadas foram extraidas da planta de situacdo do imovel,

apresentada pela empresa consulente (cépia em anexo)

7.5 - EDIFICACOES

Edificagcédo 01 — Portaria
Dados basicos
Posicionamento:

Tipologia construtiva:
N° de pavimentos:
Padréo:

Idade efetiva:

Idade aparente:
Pé-direito:

Estado de conservacéo:
Area construida:

Composicgao:
Caracteristicas construtivas
Estrutura:

Fechamentos:

Fachada:

Forro:
Cobertura:

Acabamentos:

junto a entrada da propriedade (Av. Rio de Janeiro), que é
precedida de amplo acesso (entrada/saida de veiculos)
pavimentado com paralelepipedos

prédio

01

médio/baixo comercial

30 anos

20 anos

2,90m

bom

12,00m?2

01 sala e 01 saleta com um lavatério; em anexo, hd um
amplo portdo duplo em chapa metalica e controle

eletronico

concreto armado

alvenaria revestida

pintura PVA sobre massa, alternando-se com esquadrias
de aluminio com vidro

laje convencional

telhas onduladas de amianto sobre madeira apoiada na
laje

compativeis com o padrdo, podendo citar material

ceramico no piso; paredes e tetos com pintura PVA sobre
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Climatizacao:
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revestimento comum; luminarias fluorescentes

condicionador de ar do tipo janeleiro

Edificagdo 02 — Administragao

Dados basicos
Posicionamento:

Tipologia construtiva:
N° de pavimentos:
Padréo:

Idade efetiva:

Idade aparente:
Pé-direito:

Estado de conservagéao:
Area construida:

Composicao:

Caracteristicas construtivas
Estrutura:

Fechamentos:

afastada cerca de 25,00m da portaria, com a frente
voltada para o estacionamento/pétio interno de circulagéo
prédio

02

médio comercial

32 anos

20 anos

3,00m

bom

890,00m?2

Escritério Chevron — saldo, 02 salas formadas por
divisérias (melaminico com vidro), antigo refeitorio,
circulacdo, 02 sanitérios/vestiarios e 02 salGes (arquivo)

Escritério Afton Chemical — entrada e sala de espera com
vista para um prisma interno (ajardinado) de iluminacéo e
ventilagdo naturais, circulagédo, 02 conjuntos de sanitarios
(masculino e feminino) e copa; recepcdo / sala dos
secretarios, corredor em “L”, 10 salas formadas por
divisérias em dry-wall, pequena copa (café), hall com
escada e, no nivel superior, 01 sala ampla para reuniées

concreto armado, complementado por tubos e perfis
metalicos

alvenaria revestida
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Fachada:

Cobertura:

Forros:
Acabamentos:

Outros
Incéndio:

Seguranca:

Climatizacéo:

Edificacdo 03 — Deposito

Dados basicos

Posicionamento:

Tipologia construtiva:
N° de pavimentos:
Padréo:

Idade aparente:
Pé-direito:

Estado de conservacéo:
Area construida:
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pintura PVA sobre massa, alternada por esquadrias de
aluminio com vidro e portas duplas em vidro temperado
telhas metdlicas de perfil trapezoidal do tipo antitérmicas e
onduladas de amianto

parte em laje, parte rebaixada com gesso liso

compativeis com o padrdo e a destinacdo de cada setor,
predominado material ceramico de boa qualidade e
durabilidade nos pisos e nas paredes das areas frias;
pintura PVA e/ou acrilica fosca nas paredes e forros;
luminarias fluorescentes

extintores e redes de hidrantes

monitoramento interno, alarmes, circuito interno de TV,
video exibindo normas de seguranca dentro da empresa e
mapas indicando rotas de fuga

condicionadores de ar individuais do tipo janeleiros,
complementados por equipamentos split-system

ao lado da edificagdo 02, junto ao muro sobre o
alinhamento da Av. Rio de Janeiro

prédio

01

baixo comercial

10 anos
2,50m
bom
35,00m?
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Composicao: saldo corrido utilizado como deposito

Caracteristicas construtivas

Estrutura: concreto armado

Fechamentos: alvenaria de blocos de concreto

Fachada: blocos aparentes, alternados por 01 porta metalica
Cobertura: laje pré-moldada, impermeabilizada
Acabamentos: compativeis com o padréo e a destinagao

Edificacéo 04 — Medidores de Gas

Dados bésicos
Posicionamento: junto ao muro sobre o alinhamento da Av. Rio de Janeiro,

com a frente voltada para a area de estacionamento

Tipologia construtiva: cobertura

N° de pavimentos: 01

Padréo: baixo comercial

Idade aparente: 10 anos

Pé-direito: 2,60m

Estado de conservacéo: bom

Area construida: 15,00m?
Composicao: 01 unica dependéncia

Caracteristicas construtivas

Estruturas: concreto armado e metéalicas

Fechamentos: alvenaria de blocos de concreto e telas metalicas
Cobertura: telhas onduladas de amianto

Acabamentos: compativeis com o padréo e a destinacdo
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Edificacéo 05 — Casa de Forcga (1)

Dados basicos
Posicionamento:

Tipologia construtiva:
N° de pavimentos:
Padréo:

Idade aparente:
Pé-direito:

Estado de conservagéao:
Area construida:

Composicao:
Caracteristicas construtivas
Estrutura:

Fechamentos:

Cobertura:

Fachada:

Acabamentos:

atras da bacia de tanques, afastada cerca de 2,00m do
muro sobre a curva de concordancia entre 0s
alinhamentos das avenidas Rio de Janeiro e Brasil

prédio

01

médio/baixo comercial

20 anos

parte com 2,50m; parte com 4m

bom

28,00m?2

02 dependéncias, abrigando os equipamentos de entrada
de energia elétrica

concreto armado

alvenaria revestida

parte em laje impermeabilizada, parte com telhas
onduladas de amianto

pintura PVA sobre revestimento comum, alternando-se
com portas duplas (metalicas e de madeira do tipo
venezianas)

compativeis com o padréo e a destinacdo

Edificacdo 06 — Deposito Pipe Rack

Dados basicos
Posicionamento:

em area delimitada por muro de alvenaria estruturado em

concreto armado, ao lado da Casa de Forca e atras da
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Bacia de Tanques

Tipologia construtiva: telheiro

N° de pavimentos: 01

Padréo: baixo comercial

Idade aparente: 10 anos

Pé-direito: 2,50m

Estado de conservacéo: bom

Area construida: 30,00m?

Composicao: 01 unica dependéncia parcialmente aberta

Caracteristicas construtivas

Estruturas: concreto armado / metalicas

Fechamentos: parciais, em alvenaria de blocos de concreto
Cobertura: telhas metélicas sobre perfis metélicos
Acabamentos: compativeis com o padrao e a destinagcao

Edificacéo 07 — Casa de Forcga (2)

Dados béasicos
Posicionamento: afastada cerca de 3,00m do alinhamento da Av. Brasil e
junto a bacia de tanques

Tipologia construtiva: prédio

N° de pavimentos: 01

Padréo: baixo comercial
Idade aparente: 30 anos
Pé-direito: cerca de 4m
Estado de conservacéo: bom

Area construida: 38,00m?
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Composicao:

Caracteristicas construtivas
Estrutura:

Fechamentos:

Cobertura:

Fachada:

Acabamentos:

Edificacdo 08 — Almoxarifado

Dados basicos
Posicionamento:
Tipologia construtiva:
N° de pavimentos:
Padréo:

Idade aparente:
Pé-direito:

Estado de conservacéo:
Area construida:

Composicgao:

Caracteristicas construtivas
Estrutura:

Fechamentos:

Cobertura:

Forro:

Fachada:

Acabamentos:
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saldo e 02 salas com os equipamentos de energia elétrica

concreto armado

alvenaria revestida

telhas onduladas de amianto sobre vigamento de madeira
pintura PVA sobre revestimento comum, alternando-se
com portas duplas metalicas

compativeis com o padréo e a destinacdo

)

ao lado da edificacao 07
prédio

01

baixo comercial

20 anos

cerca de 3,50m

bom

17,00m?2

01 dependéncia Unica

concreto armado

alvenaria de blocos revestida

telhas onduladas de amianto sobre vigamento de madeira
laje convencional

pintura PVA sobre revestimento comum, alternando-se
com porta metélica

compativeis com o padréo e a destinacdo
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Edificagdes 09 e 10 — Enchimento de CT’s

Dados basicos
Posicionamento:

Tipologia construtiva:
N° de pavimentos:
Idade aparente:
Padréo:

Pé-direito:

Estado de conservacéo:
Area total construida:

Composicao:

Caracteristicas construtivas
Estrutura:
Cobertura:

Acabamento:

01 junto a Bacia de Tanques e a outra entre o
alinhamento da Av. Brasil e a balanca de caminhdes
coberturas

01

20 anos

médio industrial

5,00m

bom

80,00m2, dos quais cerca de 22,00m2 correspondem as
plataformas de carregamento

area aberta com 01 plataforma metélica elevada (h= cerca
de 2,50m) e central de trabalho

armacao de perfis metélicos

telhas trapezoidais de ago galvanizado apoiadas na
propria estrutura

escada metalica, piso cimentado com grelhas de
drenagem para a rede coletora e luminarias a prova de
exploséao

Edificacdo 11 — Casa das Caldeiras

Dados bésicos
Posicionamento:
Tipologia construtiva:
N° de pavimentos:
Idade aparente:

area de producao, no setor central do terreno
galpéo
01

30 anos
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Padrao:

Pé-direito:

Estado de conservacéo:

Area total construida:
Composicgao:
Caracteristicas construtivas
Estrutura:

Cobertura:

Fechamentos:

Acabamentos:
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médio/baixo industrial
5,00m

bom

48,00m2

02 salbes corridos, abrigando as caldeiras e demais

equipamentos

metalica (perfis duplo T)

telhas onduladas de amianto, intercaladas com telhas
plasticas translicidas, apoiadas sobre armacgdo metalica
parciais, com telhas onduladas de amianto e metalicas
fixadas em perfis metalicos na prépria estrutura
compativeis com o padréo

Edificacdo 12 — Caldeiras, Manutencéao e Vestiarios

Dados bésicos
Posicionamento:
Tipologia construtiva:
Pavimentos:

Idade aparente:

Padréo:

Pé-direito:

Estado de conservacéo:
Area total construida:

Composicao:

area de producao, no setor central do terreno
galpéo

01

30 anos

médio/baixo industrial

5,00m

regular/bom

249,70m?2

02 saldes (caldeiras, compressores e oficina de
manutencao), 01 conjunto de sanitarios (com vestiarios e
chuveiros) e 03 salas (escritérios da area técnica de

operacéo da producao).
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Caracteristicas construtivas
Estrutura:

Fechamentos:

Cobertura:

Forros:

Fachadas:

Acabamento:

Edificacéo 13 — Producéao

Dados basicos
Posicionamento:
Tipologia construtiva:
N° de pavimentos:
Idade aparente:
Padrao:

Pés-direitos:

Estado de conservacéo:
Area total construida:
Composicao:
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metélica

alvenaria revestida

telhas onduladas de amianto, dividida em 03 aguas por
calhas apoiadas sobre armacéo metalica

parcialmente rebaixados com material termo-acustico
(escritdrios) e laje (vestiarios e sanitarios)

pintura PVA sobre revestimento comum, alternando-se
com conjuntos de basculantes de ferro e vidro e portas
em esquadrias metalicas e de madeira

compativel com o padréo

area de producéo, no setor central do terreno

prédio

02 e mezanino

30 anos

médio industrial

5,00m (nivel térreo) e 6,00m (nivel superior)

bom

1.735,00m?2

nivel térreo - laboratoério (saldo, 02 salas e depdésito em
anexo), amplo saldo corrido (area de aditivos e
enchimento de tambor) com elementos estruturais
(pilares), tendo, em anexo, 01 sala (escritorio) e, em um
nivel superior, com acesso por escada metalica externa,
01 sala, 02 banheiros e copa destinados a Receita
Federal e, em anexo, um compartimento do gerador de
emergéncia. Sob as dependéncias da Receita Federal, ha

um outro depdsito
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Caracteristicas construtivas
Estrutura:

Fechamentos:

Cobertura:

Forro:

Fachadas:

Acabamentos:
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nivel superior — acessivel por escada externa de concreto
armado, apresenta amplo saldo corrido com 30 tanques
metélicos (cap. = variando entre 7.500 e 38.000 litros) e
01 mezanino metalico para inspecao/trabalhos nos
tanques

concreto armado/metalica

alvenaria revestida

telhas onduladas de amianto sobre armacao metélica
laje impermeabilizada (nivel térreo)

pintura PVA sobre revestimento comum, alternando-se
com conjuntos de basculantes de ferro e vidro
compativeis com o padréao

Edificacdo 14 — Armazém de Embalagens

Posicionamento:

Tipologia construtiva:
Pavimentos:

Idade aparente:
Padrao:

Pé-direito:

Estado de conservacéo:
Area total construida:

Composicao:
Caracteristicas construtivas

Estrutura:
Fechamentos:

em anexo ao Prédio da Producdo, no setor central do
terreno

galpéo

01

30 anos

médio industrial

5,00m

bom

883,89m?2

amplo saléo corrido.

metalica

parte em alvenaria a revestida e parte em telhas
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Cobertura:

Acabamento:
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onduladas de fibrocimento sobre armacdo de perfis
metalicos.

telhas onduladas de amianto, intercaladas com telhas
transllcidas, apoiadas sobre armacéo metalica

compativel com o padréo.

Edificagcédo 15 — Casa da Balanga

Dados basicos
Posicionamento:
Tipologia construtiva:
N° de pavimentos:
Padréo:

Idade aparente:
Pé-direito:

Estado de conservacéo:
Area construida:

Composicao:

Caracteristicas construtivas
Estrutura:

Fechamentos:

Cobertura:

Forro:

Fachada:

Acabamentos:

ao lado da edificacao 11
prédio

01

médio/baixo comercial
20 anos

cerca de 2,70m

bom.

5,25m?2

01 sala com o equipamento de medicéo (capacidade = 60
toneladas, atualmente com a operagéo reduzida para 50
toneladas, segundo informagdes no local)

concreto armado

alvenaria de blocos revestida

telhas canaletas de amianto apoiadas na propria estrutura
laje convencional

pintura PVA sobre revestimento comum, alternando-se
com esquadrias de aluminio e vidro

compativeis com o padréo e a destinacdo
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Edificacéo 16 — Casa de Bombas de Incéndio

Dados basicos
Posicionamento:
Tipologia construtiva:
N° de pavimentos:
Padréo:

Idade aparente:
Pé-direito:

Estado de conservacéo:
Area construida:

Composicao:

Caracteristicas construtivas

Estrutura:
Fechamentos:
Cobertura:
Forro:
Fachada:

Acabamentos:

Edificacdo 17 — Depdsito

Dados bésicos
Posicionamento:
Tipologia construtiva:
Padréo:

Idade aparente:

ao lado das edificacbes 11 e 13
prédio

01

médio/baixo comercial

20 anos

cerca de 2,70m

bom

11,55m2

01 sala com as bombas da rede de hidrantes

concreto armado

alvenaria de blocos revestida

telhas canaletes de amianto apoiadas na prépria estrutura
laje convencional

pintura PVA sobre revestimento comum, alternando-se
com esquadrias de aluminio e vidro

compativeis com o padrao e a destinagao

em anexo ao Armazém de Embalagens
telheiro

baixo comercial

10 anos

Laudo n®50.251/17-RJ 23



BIRJ - BOLSA DE INOVEIS DO RIO DE JAMNEIRO
CMPRTSA BRASILTIRA DT AVALIACOLS

Pé-direito: 2,50m

Estado de conservacéo: bom

Area construida: 115,00m?

Composicao: 01 unica dependéncia aberta

Caracteristicas construtivas

Estrutura: metalica

Fechamentos: parciais, em alvenaria de blocos de concreto
Cobertura: telhas metélicas sobre perfis metalicos
Acabamentos: compativeis com o padréo e a destinacdo

. OUTRAS BENFEITORIAS

- abastecimento d’agua feito pela rede publica para uma cisterna (cap. = 60.000 litros),
que supre um castelo d’agua (h= cerca de 15,00m e cap. = cerca de 15.000 litros), erigido

com estruturas de concreto armado, totalizando cerca de 53m?2

- ampla bacia de tanques (15 tanques cilindricos metélicos) com cerca de 2.500m2, com o
piso em concreto armado rebaixado (h= cerca de 0,90m) em relacdo ao do nivel do

terreno, delimitada por mureta de concreto

- &rea livre do terreno (cerca de 7.500m?2) pavimentada com paralelepipedos, dotada de
toda a infraestrutura de drenagem, iluminac&do noturna, com setores para circulacdo de
veiculos, estruturas metédlicas de pipe rack, faixas de seguranca para circulagdo de
funcionarios e area de estacionamento de veiculos

- delimitacdo da propriedade feita com muros de alvenaria revestida, estruturado em
concreto armado (h= cerca de 3,00m e extensédo de 515,00m), interrompido por amplo
portdo metdalico duplo, junto a portaria, na frente voltada para a Av. Rio de Janeiro,
totalizando 1.545,00m?2
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7.6 - RESUMO DE AREAS

ITENS

TERRENO

Edif.
Edif.
Edif.
Edif.
Edif.
Edif.
Edif.
Edif.
Edif.
Edif.
Edif.
Edif.
Edif.
Edif.
Edif.
Edif.

01 — Portaria

02 — Administracéo

03 —Depdsito

04 — Medidores de Gas

05 — Casa de Forca (1)

06 — Depésito Pipe Rack

07 — Casa de Forca (2)

08 — Almoxarifado (2)

09 e 10 — Enchimento de CT

11 — Casa das Caldeiras

12 — Caldeiras, Manutencéo e Vestiarios
13 — Producéo

14 — Armazém de Embalagens

15 — Casa da Balanca

16 - Casa de Bombas de Incéndio

17 — Deposito

Subtotal

Outras benfeitorias

TOTAL

Nota: as areas acima consignadas tiveram como base as plantas do imével apresentadas

pela empresa consulente

BIRJ - BOLSA DE INOVEIS DO RIO DE JAMNEIRO
CMPRTSA BRASILTIRA DT AVALIACOLS

AREAS (m?)

13.560,00
12,00
890,00
35,00
15,00
28,00
30,00
38,00
17,00
80,00
48,00
249,70
1.735,00
883,89
5,25
11,55
115,00
4.193,39
11.598,00
15.791.39
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