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CRJ-CONSELHO REG. DE MUSEOLOGIA DA 2° REGIAO

Estudo Técnico Preliminar 3/2026

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 233/2026

2. Numero do Processo Administrativo

Proc. Administrativo 233/2026

3. Descricao da necessidade

Descricdo da necessidade

O Conselho Regional de Museologia da 22 Regido — COREM 2R necessita promover a realocacdo de sua sede administrativa,
atualmente instalada na Avenida Presidente Vargas, n° 633, sala 1214, Centro, Rio de Janeiro/RJ, mediante futura locacdo de imodvel
comercial que ofereca condi¢gdes adequadas ao funcionamento institucional.

A atual sede é ocupada desde 2018 e possui area estimada entre 22 e 25 m2. O espaco apresenta limitag8es de area Util e de circulacédo
para a utilizacdo simultanea por trabalhadores, conselheiros e usudrios, bem como para a instalacdo do mobiliario, dos equipamentos,
dos materiais administrativos e do arquivo institucional.

Foram relatados problemas nas instalacdes hidraulicas e elétricas, auséncia de copa adequada e insuficiéncia de espaco para a
organizacdo da documentagdo e dos materiais mantidos pelo Conselho. As despesas mensais de aluguel, condominio e IPTU foram
estimadas em R$ 1.682,78, sem incluséo da taxa da operadora ou administradora.

O instrumento contratual anteriormente celebrado para a sede atual alcangou seu termo final em 2020, tendo a ocupag&o prosseguido
sem renovacao formal. A nova contratacdo permitird a regularizagdo prospectiva da ocupagdo imobilidria do Conselho, sem produzir
efeitos retroativos sobre a rela¢éo anterior.

A necessidade também decorre da ampliacdo e profissionalizacdo gradual da estrutura administrativa do COREM 2R, da aprovacéo de
seu Plano de Cargos, Carreiras e Salarios — PCCS, da manutencéo dos documentos de Saude e Seguranga do Trabalho e da obrigacédo
institucional de assegurar condi¢des adequadas para a guarda e gestdo da documentagéo publica sob sua responsabilidade.

A realocacao foi discutida e aprovada na 2162 Assembleia Geral Extraordinéria, realizada em 20 de julho de 2026. Na ocasido, foram
examinadas preliminarmente as salas n° 408 e n° 115 do Edificio Natal, ambas com aproximadamente 35 m?, tendo o Plenario indicado a
sala n° 115 como solucgéo inicialmente preferida, condicionada a regular instrugdo da contratacao.

4. Area requisitante

5. Descricdo dos Requisitos da Contratacao

O imdvel devera atender aos seguintes requisitos minimos:

| — localizar-se no bairro Centro do Municipio do Rio de Janeiro, em area atendida por transporte publico coletivo;

1de8



Il — possuir area util ou privativa minima aproximada de 30 m2, admitida area diferente quando o leiaute demonstrar o pleno atendimento
da necessidade;

Il — comportar, em configuragdo aberta ou flexivel, ao menos quatro posi¢des de trabalho simultaneas, ponto de atendimento presencial,
mobilidrio administrativo e area destinada a guarda documental;

IV — apresentar espaco e circulagdo suficientes para o deslocamento seguro de trabalhadores, conselheiros, usuarios, equipamentos e
materiais;

V — possuir banheiro na propria unidade ou instalacdes sanitérias regulares e adequadas no mesmo pavimento ou edificio;

VI — possuir instalag@es elétricas, hidraulicas, I6gicas e de telecomunicacdes funcionais ou passiveis de adequacao simples;

VII — possuir climatizagao instalada ou possibilidade formal e tecnicamente viavel de instalagéo de aparelho de ar-condicionado;
VIIl — apresentar condigdes de iluminacgao e ventilagdo compativeis com o uso administrativo;

IX — estar situado em edificio com condi¢des regulares de acesso, circulagdo, segurancga e controle de entrada;

X — possuir elevador em funcionamento quando situado em pavimento nao térreo, salvo solugéo acessivel equivalente;

XI — atender as exigéncias legais de acessibilidade ou permitir as adequacgdes necessarias;

XIl — ndo apresentar sinais aparentes de infiltragdo severa, umidade excessiva, comprometimento estrutural ou risco imediato;
Xl — admitir uso comercial ou administrativo institucional;

XIV — possibilitar a guarda organizada do arquivo corrente e dos demais documentos institucionais, preferencialmente em area afastada
de instalacdes hidraulicas aparentes e fontes de umidade;

XV — estar disponivel para ocupagéo em prazo compativel com o planejamento do COREM 2R;

XVI — possuir documentacao dominial, condominial, de seguranga contra incéndio e de funcionamento passivel de regular comprovacéo;
XVII — possuir custo total de ocupacdo compativel com a capacidade orgamentéria e financeira do Conselho;

XVIII — permitir a instalagdo de identificagdo visual institucional, respeitadas as regras do condominio e a legislacéo aplicavel.
Seréo consideradas caracteristicas desejaveis, mas nao eliminatérias isoladamente:

a) proximidade de estagdo de metrd ou parada de VLT;

b) proximidade de instituicdes culturais e érgdos publicos;

¢) proximidade da sede do Conselho Federal de Museologia — COFEM,;

d) existéncia de portaria ou controle de acesso;

e) possibilidade de ocupacéo imediata;

f) auséncia de obras ou adaptacdes relevantes;

g) infraestrutura ja disponivel para internet e telefonia;

h) menor custo total de adaptacéo e ocupacao.

Os requisitos foram definidos em fungdo da necessidade administrativa e ndo se destinam a reproduzir exclusivamente as caracteristicas
de imével previamente conhecido.

6. Levantamento de Mercado

Foram examinadas as seguintes alternativas para atendimento da necessidade:
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a) Permanéncia na sede atual
A permanéncia evitaria custos imediatos de mudanca, mas néo resolveria a insuficiéncia de area e circulagao, os problemas hidraulicos e

elétricos, a inadequacgédo da guarda documental, a auséncia de espaco para ampliacdo gradual da estrutura funcional e a inexisténcia de
instrumento contratual formal vigente.

b) Reforma ou adaptacao da sede atual

As adaptacdes poderiam corrigir problemas pontuais, mas ndo ampliariam a area fisica nem solucionariam as limitag6es estruturais de
circulacé@o e ocupacgdo. Também haveria risco na realizagéo de investimentos em imével de terceiro sem contrato formal vigente.

c) Aquisicao de imoével

A aquisicdo poderia proporcionar estabilidade patrimonial no longo prazo, mas exige disponibilidade financeira, avaliacdo patrimonial e
planejamento especifico que ndo se encontram presentes nesta contratacdo.

d) Utilizacdo de imével publico ou compartilhamento institucional

A possibilidade devera ser objeto de consulta a Superintendéncia do Patrimdnio da Unido. Até o momento, ndo foi formalmente
disponibilizado ao COREM 2R imével publico que atenda a necessidade.

e) Locacdo com servicos de facilities ou modelo built to suit — BTS

Essas solu¢bes apresentam complexidade, prazo e custos desproporcionais a dimensao atual do COREM 2R e ao periodo inicial
pretendido de ocupagéo.

f) Locacao tradicional de imével comercial

A locacgéo tradicional apresenta maior viabilidade imediata, menor complexidade, flexibilidade e compatibilidade com a capacidade
financeira e com o prazo inicial de avaliacdo da solucéo.

Foram inicialmente conhecidas duas salas no Edificio Natal: a sala n® 408, com valor preliminarmente inferior, mas dependente de
reformas, e a sala n° 1005, reformada e mais apta a ocupacéo imediata, embora necessite da instalacéo de climatizacao.

A andlise especifica do mercado imobilidrio sera realizada mediante chamamento publico, com recebimento de propostas de outros
imoveis que atendam aos requisitos deste ETP. O chamamento permitira verificar a existéncia de uma ou mais solu¢des equivalentes e
subsidiara a decisao posterior entre procedimento licitatorio e contratagao direta por inexigibilidade.

Diante das alternativas examinadas, a solucéo escolhida para prospeccao € a locagao tradicional de imével comercial.

7. Descricao da solucao como um todo

A solugéo consiste na locagéo tradicional de um imdvel comercial localizado no Centro do Rio de Janeiro, destinado a instala¢éo da sede
administrativa do COREM 2R.

O imovel devera permitir a execucao integrada das atividades de atendimento ao publico, administracdo, registro, fiscalizagdo, cobranca,
protocolo, reuniées de pequeno porte e guarda documental, em configuragdo compativel com a reduzida estrutura funcional do Conselho.

O prazo inicialmente pretendido para a locagédo é de 12 meses, considerado periodo de avaliagdo da adequacgédo da nova sede, sem
prejuizo de eventual prorrogacéo juridicamente admissivel e condicionada a demonstragdo da permanéncia da vantagem.

A solugdo compreendera o direito de uso do imovel e das areas e instalagGes ordinariamente vinculadas a unidade, bem como as
obriga¢cbes de manutencéo e conservacgao atribuidas ao locador pela legislagéo e pelo contrato.

O futuro contrato devera definir, no minimo:

| — valor do aluguel e dos encargos;

Il — prazo e indice de reajuste;

1l — responsabilidades por condominio, IPTU, seguros e demais despesas;
IV — responsabilidades por manutencéo preventiva e corretiva;

V — adaptagGes que serdo executadas pelo locador e pelo locatario;
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VI — condic¢des de instalacéo e retirada de climatizacéo, identificacdo visual e outros equipamentos;
VII — condi¢des de entrega, vistoria, ocupacao e devolucao;

VIIl — regras de resciséo e prorrogagao;

IX — tratamento das benfeitorias;

X — dever de manutencéo da regularidade e seguranca do imével.

A contratagdo de mudanca, instalagdo de climatizacao, internet, mobiliario ou outros itens néo integrard necessariamente o mesmo objeto
e serd instruida separadamente, quando necessaria.

O imével somente sera definitivamente selecionado depois do chamamento publico, da analise das propostas, das visitas técnicas e do
estudo de leiaute.

8. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas
Pretende-se contratar:

Quantidade: 1 imével comercial;

Periodo inicial estimado: 12 meses;

Area minima de referéncia: aproximadamente 30 m2;

Capacidade minima: quatro posi¢bes de trabalho simultaneas, ponto de atendimento e espago para arquivo, mobiliario e
materiais administrativos.

A quantidade decorre da necessidade de manutengdo de uma Unica sede administrativa no Municipio do Rio de Janeiro. A divisdo das
atividades entre diferentes iméveis aumentaria despesas, dificultaria o atendimento, a gestdo documental, a seguranca da informacéo e a
coordenacao da estrutura reduzida do Conselho.

A area minima foi definida considerando que a sede atual, estimada entre 22 e 25 m2, se mostrou insuficiente, enquanto os imoveis

inicialmente conhecidos possuem aproximadamente 35 m2. A area ndo sera analisada isoladamente, devendo o estudo de leiaute
comprovar a efetiva capacidade de atendimento da necessidade.

9. Estimativa do Valor da Contratacao

Valor (R$): 18.000,00

O custo atual da sede corresponde a aproximadamente R$ 1.682,78 mensais, abrangendo aluguel, condominio e IPTU, sem inclusédo da
taxa da operadora ou administradora. Esse valor corresponde a R$ 20.193,36 no periodo de 12 meses e é utilizado apenas como
pardmetro comparativo da despesa atualmente suportada, ndo como estimativa definitiva do preco de mercado da nova locagéo.

Para a estimativa preliminar da futura contratacéo foram considerados:

| — proposta inicial da sala n® 408: aluguel de R$ 500,00, condominio de R$ 550,00, IPTU de R$ 80,00 e demais encargos.

Il — proposta inicial da sala n® 1005: aluguel de R$ 650,00, condominio de R$ 550,00, IPTU de R$ 80,00 e demais encargos;

Il — referéncias de imdéveis comerciais semelhantes consultadas em redes de anlncios de iméveis;

IV — despesas previsiveis de adaptagéo e implantagéao.

A partir desses elementos, estima-se preliminarmente o valor mensal total da contratacdo em R$ 1500,00 e o valor correspondente ao
periodo inicial de 12 meses em R$ 18.000,00.

A memodria de célculo adotada é:

12 x (aluguel mensal + condominio mensal + IPTU proporcional + taxas e encargos recorrentes) + despesas nao recorrentes de
adaptacao atribuidas ao COREM 2R.

O valor sera utilizado como referéncia inicial para o planejamento. A compatibilidade do preco do imdvel posteriormente selecionado sera
confirmada por avaliagdo prévia e pelos elementos obtidos no chamamento publico.
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10. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

N&o se mostra tecnicamente ou economicamente adequado o parcelamento do objeto.

A necessidade consiste na instalacédo integrada da sede administrativa do COREM 2R em um Unico imével. A locagdo de unidades
distintas ou a distribuicdo dos postos de trabalho, atendimento e arquivo entre imoveis diferentes aumentaria os custos de condominio,
servigos essenciais, mobiliario, seguranca, deslocamentos e gestdo contratual, além de prejudicar a coordenacao das atividades.

O pagamento mensal do aluguel e dos encargos constitui forma ordinaria de execucgéo financeira do contrato e nédo caracteriza
parcelamento do objeto.

As contratacdes acessorias, como mudancga, aquisicdo e instalagdo de aparelho de ar-condicionado, internet, mobiliario e identificacédo
visual, poderdo ser parceladas e processadas separadamente, pois possuem natureza e fornecedores distintos da locagéo imobiliaria.

11. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

N&o se identificam contratacdes que devam necessariamente integrar 0 mesmo objeto da locacgéo.
Sao consideradas contrata¢des ou providéncias correlatas:

| — aquisi¢céo e instalagcdo de aparelho de ar-condicionado;

Il — contratacdo de frete e transporte para a mudanca;

Il — contratagdo ou transferéncia dos servi¢cos de internet e telefonia;

IV — transferéncia ou ativagdo dos servigos de energia elétrica;

V — eventual aquisi¢do ou adaptagao de mobiliario;

VI — eventual instalagéo de identificagao visual;

VIl — aquisicdo de materiais de acondicionamento para transporte do arquivo;
VIIl — atualizagdo dos documentos de Saude e Seguranca do Trabalho;

IX — servigos de pequenos reparos ou adaptacdes ndo atribuidos ao locador.

Esses objetos seréo avaliados e, quando necessarios, instruidos em processos proprios, evitando a incluséo indevida de bens e servi¢os
distintos no contrato de locacgéo.

Também deverdo ser adotadas providéncias administrativas para a desocupacdo da sede atual, incluindo aviso ao proprietario ou
administradora, vistoria de saida, apuracao de encargos, entrega das chaves e encerramento formal da ocupacéo.

12. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

A contratacdo encontra-se diretamente alinhada ao Planejamento Estratégico 2026—-2027 do COREM 2R, especialmente a Agdo 3.3.4,
gue estabelece a prospeccao, negociagdo e viabilizacdo de nova sede, com a meta de elaboracgéo, aprovacao e publicacéo de relatorio.

A contratagdo também se relaciona:

ao Objetivo 3.1, relativo a estruturagdo do PCCS;

ao Objetivo 3.2, referente ao desenvolvimento do quadro de apoio administrativo e a manutencdo dos documentos de Salde e
Seguranca do Trabalho;

ao Objetivo 3.3, relativo a gestdo patrimonial e a infraestrutura;

ao Objetivo 3.4, destinado a organizacéo da gestéo arquivistica e documental.

O Planejamento Estratégico identifica pessoas, infraestrutura, arquivos, recursos financeiros e tecnologia como condi¢des institucionais
minimas de funcionamento e inclui a gestao arquivistica e a infraestrutura entre os processos administrativos estruturantes.

A mudanca também foi aprovada pelo Plenario na 2162 Assembleia Geral Extraordinaria, que autorizou os remanejamentos
or¢camentarios relacionados a instalagéo do ar-condicionado e a execug¢éo da mudanca.
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13. Beneficios a serem alcancados com a contratacdo

A contratagao pretende alcancar os seguintes resultados:

| — regularizagéo prospectiva da ocupacao imobiliaria da sede;

Il — ampliac@o da &rea util e melhoria das condi¢des de circulagéo;

Il — adequagéo dos postos de trabalho e do atendimento presencial;

IV — melhoria das condi¢des de seguranga, salubridade, ergonomia e organizagdo do ambiente;

V — disponibilizagdo de espago compativel com a expansao gradual e responsavel da estrutura funcional prevista no PCCS;
VI — organizagdo mais adequada do arquivo administrativo e da documentagao institucional;

VIl — reducéo dos riscos de extravio, dano, umidade, desorganizagéo ou acesso indevido aos documentos;
VIl — melhoria da infraestrutura elétrica, hidraulica, I6gica e de climatizacgao;

IX — manutencao da sede em regido central e atendida por diferentes modais de transporte;

X — melhoria do acesso por profissionais, instituicdes e usuarios;

Xl — possibilidade de maior integragédo institucional com 6érgédos e entidades do campo museolégico, preservada a autonomia
administrativa do COREM 2R;

XIl — reducdo dos riscos decorrentes da permanéncia em imovel com contrato vencido e instala¢des inadequadas;
Xl — obtengéo de solugdo cujo custo total seja compativel com a capacidade financeira do Conselho;

XIV — fortalecimento da governanga, da transparéncia e do planejamento das contratacdes.

14. Providéncias a serem Adotadas

Para o prosseguimento da contratacéo, deverdo ser adotadas as seguintes providéncias:

| — publicagcdo de chamamento publico no PNCP e no sitio eletronico do COREM 2R;

Il — recebimento e andlise das propostas, com vistoria dos imdveis considerados adequados;

Il — elaboragéo do resultado do chamamento e definicdo do procedimento de contratacdo cabivel;
IV — obtencado da documentagao e da avaliagédo prévia do imével selecionado;

V — elaboracéo dos documentos finais da contratacdo e submisséo a analise juridica;

VI — autorizacéo da contratagdo, celebracédo do contrato e planejamento da mudanga.

15. Possiveis Impactos Ambientais

A locagédo de imovel comercial pronto ndo apresenta, em principio, impacto ambiental significativo, pois ndo envolve nova construgdo nem
intervencéo estrutural de grande porte.

Podem ocorrer impactos limitados relacionados:
| — ao consumo de energia elétrica;
Il — a instalacédo e utilizacdo de aparelho de ar-condicionado;

Il — a geragao de residuos de pequenas adaptacoes;

6de8



IV — ao descarte de equipamentos, mobiliario ou materiais inserviveis;
V — ao uso de embalagens e materiais durante a mudanca;

VI — ao transporte do acervo, equipamentos e mobiliario.

Como medidas mitigadoras, serdo adotadas, quando aplicaveis:

a) preferéncia por iluminacao de baixo consumo;

b) aquisicéo de equipamentos com eficiéncia energética;

c¢) dimensionamento adequado da climatizacéo;

d) desligamento dos equipamentos fora do horario de funcionamento;

e) reaproveitamento do mobiliario e dos materiais existentes;

f) destinagdo ambientalmente adequada de equipamentos e residuos;

g) observancia da logistica reversa para equipamentos eletroeletronicos;
h) reutilizagdo ou destinagdo adequada de caixas e materiais utilizados na mudanca;
i) priorizacao de imovel que demande poucas obras e adaptagdes;

j) continuidade da digitalizagdo e da tramitacdo eletronica para reducdo do consumo de papel.

16. Declaracao de Viabilidade
Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratagdo.
16.1. Justificativa da Viabilidade

Com base na necessidade identificada e nas alternativas examinadas, considera-se tecnicamente, administrativamente e
economicamente viavel o prosseguimento da prospeccdo do mercado para locagao tradicional de um imével comercial
destinado a nova sede do COREM 2R.

A permanéncia na sede atual ndo soluciona as limitacdes de area, circulacéo, infraestrutura, gestdo documental e regularidade contratual.
A aquisi¢cdo de imével e os modelos de locacdo com facilities ou built to suit ndo se mostram adequados a capacidade financeira, ao porte
institucional e ao prazo inicial pretendido.

A locacao tradicional apresenta flexibilidade, menor complexidade e capacidade de atendimento imediato da necessidade.

Declara-se viavel:

| — a realizagdo do chamamento publico;

Il — o recebimento e a avaliagcdo de propostas;

Il — a realizagdo de visitas técnicas e estudos de leiaute;

IV — a posterior selecdo do procedimento juridicamente cabivel.

A presente conclusdo nao reconhece previamente a inexigibilidade de licitacdo, ndo seleciona definitivamente a sala n° 1005 e nao
autoriza a celebracao de contrato.

A deciséo entre licitagdo e inexigibilidade serd tomada somente depois do resultado do chamamento, da andlise da equivaléncia entre as
propostas, do estudo de leiaute e do cumprimento das demais exigéncias legais.

17. Responsaveis

Todas as assinaturas eletronicas seguem o horéario oficial de Brasilia e fundamentam-se no §3° do Art. 4° do Decreto n° 10.543, de 13 de novembro de
2020.
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2020/decreto/D10543.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2020/decreto/D10543.htm

LUCAS CUBA MARTINS

Autoridade competente

NATHALIE RODRIGUES BARCELLOS

Responséavel pela contratacdo direta
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