Conselho Regional dos Representantes Comerciais
no Estado do Espirito Santo
Core-ES

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR — ETP

Processo Administrativo n. 32/2026

\ 1. Introducio \

As contratagdes governamentais produzem significativo impacto na atividade econdmica,
tendo em vista o volume de recursos envolvidos. Neste sentido, um planejamento bem
elaborado propicia contratagdes potencialmente mais eficientes, posto que a realizagdao de
estudos previamente delineados conduz ao conhecimento de novas modelagens/metodologias
ofertadas pelo mercado, resultando na melhor qualidade do gasto e em uma gestdo eficiente
dos recursos publicos.

A Lein. 14.133, de 1° de abril de 2021, dispde que a descrigdo da necessidade da contratagdo
deve ser fundamentada em estudo técnico preliminar que caracterize o interesse publico
envolvido, dessa forma, o estudo técnico preliminar devera evidenciar o problema a ser
resolvido e a sua melhor solugdo, de modo a permitir a avaliagdo da viabilidade técnica e
econOmica da contratacao.

\ 2. Descricio da necessidade da contratacio \

O Conselho Regional dos Representantes Comerciais no Estado do Espirito Santo — Core-ES,
na condicdo de autarquia federal — Conselho de Fiscalizacdo Profissional — integrante da
Administragdo Publica Federal Indireta, desempenha atividades de registro, orientacdo,
disciplina e fiscalizacdo do exercicio profissional dos representantes comerciais no ambito de
sua circunscricao.

O regular exercicio dessas competéncias demanda a produgdo, o recebimento, a tramitagdo, a
conservacdo ¢ a consulta de documentos administrativos, cadastrais, fiscalizatorios e
institucionais, parte dos quais permanece constituida em suporte fisico e deve ser mantida sob
guarda do Conselho durante os respectivos prazos legais e administrativos.

A necessidade que fundamenta a presente contratagao decorre da insuficiéncia de espaco fisico
adequadamente estruturado para o armazenamento, a organizacdo, a preservacao e a consulta
do acervo documental fisico sob responsabilidade do Core-ES.

O espago atualmente disponivel na sede administrativa ndo se mostra suficiente para acomodar,
de modo organizado e funcional, o conjunto de documentos existentes e aqueles que
continuarao a ser produzidos ou recebidos pela entidade, sem comprometer a utilizagao dos
ambientes destinados as atividades administrativas e finalisticas.
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O problema identificado ndo se limita a indisponibilidade quantitativa de area fisica. Abrange,
igualmente, a necessidade de assegurar condi¢des apropriadas de acondicionamento, controle
de acesso, localizagdo, recuperagdo, movimentacdo e preservacdo dos documentos, em
conformidade com as boas praticas de gestdo documental e com os deveres institucionais de
protecdo, integridade, disponibilidade e seguranga das informagdes custodiadas pelo Conselho.

A manuten¢do de documentos em ambientes insuficientes, improvisados ou incompativeis com
a finalidade arquivistica pode ocasionar desorganizacao do acervo, sobrecarga dos espagos de
trabalho, dificuldade de localizagdo de processos e registros, aumento do tempo empregado em
consultas, risco de extravio ou deterioracao, exposi¢do indevida de informagdes e
comprometimento da adequada conservagdo da memoria administrativa da entidade.

Essas circunstancias podem afetar a eficiéncia das rotinas internas e a capacidade de resposta
do Core-ES a solicitagdes de representantes comerciais, 0rgdos de controle, auditorias,
fiscalizacdes, demandas judiciais e demais situagdes que exijam o acesso célere e seguro aos
documentos institucionais.

Sob a perspectiva do interesse publico, mostra-se necessario disponibilizar ambiente proprio e
funcional para centralizacdo do acervo fisico, com capacidade compativel com a demanda
institucional e com condigdes que permitam sua organizagdo sistematica, guarda segura e
consulta controlada. A solu¢do devera contribuir para a continuidade dos servigos
administrativos, para a preservacdo da memdria institucional, para a seguranca da informacao
e para o melhor aproveitamento dos espacos atualmente ocupados pelas unidades de trabalho
do Conselho.

Nesse contexto, encontra-se sob andlise a aquisi¢cdo da Sala Comercial n® 106, localizada no
Edificio Top Center, situado na Rua Desembargador Sampaio, n° 40, Praia do Canto,
Vitoria/ES, com valor preliminarmente estimado em R$ 100.000,00 (cem mil reais). A unidade
imobiliaria estd situada no mesmo edificio em que funciona a sede do Core-ES, instalada nos
7° e 8° andares, circunstidncia que apresenta potencial relevancia para o atendimento da
necessidade identificada.

A proximidade fisica entre a sede administrativa € o possivel ambiente de arquivo podera
favorecer a integracdo das rotinas de gestdo documental, reduzir deslocamentos externos e o
transporte de documentos entre enderecos distintos, diminuir o tempo necessario as consultas
e permitir maior supervisdo sobre a movimentacao do acervo. Também poderé reduzir riscos
relacionados a perda, ao extravio, a exposicao indevida ou a deterioragdo de documentos
durante deslocamentos frequentes, além de facilitar o atendimento de demandas urgentes que
exijam acesso aos registros mantidos em suporte fisico.

A localizagdo do espaco no mesmo edificio da sede constitui, portanto, caracteristica
potencialmente relacionada a eficiéncia administrativa, a racionalizacdo logistica, a seguranca
documental e ao melhor aproveitamento dos recursos humanos e materiais disponiveis. Essa
circunstancia, contudo, devera ser examinada em conjunto com as caracteristicas fisicas e
funcionais da unidade, sua capacidade de armazenamento, seu estado de conservagao, as

Rua Desembargador Sampaio, n° 40, Praia do Canto, Vitoria/ES, CEP: 29055-250 - 8° andar - Edificio Top Center
E-mail: juridico@core-es.org.br — Site: www.core-es.org.br - Tels: (27) 3223-3502


http://www.core-es.org.br/

Conselho Regional dos Representantes Comerciais
no Estado do Espirito Santo
Core-ES

condi¢des de acessibilidade e seguranca, os custos de aquisi¢dao e adaptagdo e as alternativas
existentes para atendimento da necessidade institucional.

A utilizagdo da sala como arquivo dependera da realizacdo das adequagdes necessarias a
finalidade pretendida. Deverdo ser consideradas, entre outras, as condigdes de distribui¢cdo
interna, resisténcia e compatibilidade dos espacos com a instalagao de mobilidrio arquivistico,
instalacdes elétricas, iluminagdo, climatiza¢do, controle de umidade, prevengdo contra
incéndio, seguranca, acessibilidade, circulacdo e organiza¢do dos documentos. Por essa razdo,
encontra-se em fase interna o planejamento de contratagdo destinada a elaboragdo de Projeto
de Arquitetura de Reforma, Projeto de Interiores e Marcenaria, Projeto Elétrico de Reforma e
Projeto de Climatizacdo da unidade.

Paralelamente, estd em andamento a contratacdo do profissional Felipe Mendes Faustino
Lopes, inscrito no CAU sob o n° A1523970, para elaboracdo e emissdo de Laudo Técnico de
Avaliacdo de Imodvel Urbano referente a Sala Comercial n® 106. O laudo deverd fornecer
elementos técnicos para a apuracao do valor de mercado, a analise do estado de conservacao
do bem, a identificacdo das adaptagdes imprescindiveis e a avaliagdo da compatibilidade do
imovel com a utilizacdo pretendida.

A avaliagdo técnica prévia possui especial relevancia porque o valor de R$ 100.000,00
representa, nesta etapa, estimativa preliminar, ndo constituindo validagdo definitiva do prego
nem demonstra¢do autonoma de vantajosidade. A decisdo administrativa devera considerar o
valor de mercado apurado, as condigdes fisicas e juridicas do imoével, os custos diretos e
indiretos da aquisi¢do, as despesas registrais e tributarias eventualmente incidentes, os encargos
condominiais, 0s investimentos necessarios a adaptagdo do espago e os beneficios
institucionais esperados durante sua vida util.

A necessidade administrativa deverd ser analisada, ainda, mediante comparacdo entre as
solucdes disponiveis para obtencao de espago adequado, incluindo, conforme sua viabilidade,
a reorganizacdo dos ambientes existentes, a digitalizagdo associada a gestdo do acervo fisico
remanescente, a utilizagdo de imdvel publico disponivel, a locagdo de espago, a contratagdo de
servico externo de guarda documental e a aquisi¢ao de unidade imobilidria.

A escolha da aquisi¢ao somente deverd ser consolidada caso se demonstre, no desenvolvimento
deste estudo, que ela constitui a alternativa técnica e economicamente mais adequada para
solucionar a necessidade institucional de carater permanente.

De igual modo, a indicacdo da Sala Comercial n° 106 deverd ser fundamentada em
caracteristicas objetivamente relacionadas ao atendimento da demanda. A aquisicdo direta de
imovel com fundamento no art. 74, inciso V, combinado com o § 5° da Lei n°® 14.133/2021
exige avaliacdo prévia do bem, de seu estado de conservacdao e dos custos de adaptagdo;
certificacdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam a
necessidade; e justificativas que demonstrem a singularidade do imovel e a vantagem de sua
escolha para a Administragdo. A caracterizacdo da inviabilidade de competicdo depende da
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demonstragdo de que as condi¢des de instalacdo e localizagdo indispensaveis ao atendimento
do interesse publico tornam necessaria a escolha do imovel especifico.

Assim, a simples localizacao da unidade no mesmo edificio da sede, embora represente fator
relevante, devera ser acompanhada da demonstracdo de que essa caracteristica produz
beneficios concretos e proporcionais para a gestdao documental e de que o imovel retne
condi¢des fisicas, funcionais, juridicas e econdOmicas adequadas. Também deverdo ser
afastadas, de forma motivada, alternativas capazes de atender satisfatoriamente a necessidade,
evitando-se que a defini¢do do bem preceda a analise comparativa das solugdes disponiveis.

A contratagdo pretendida busca, em sintese, solucionar a necessidade permanente de
disponibilizag¢ao de espago adequado para:

a) armazenar e acondicionar os documentos fisicos institucionais em ambiente organizado e
compativel com sua conservagao;

b) centralizar o acervo documental, reduzindo a dispersao de registros € a ocupacao inadequada
dos espacos administrativos;

c) assegurar controle de acesso, rastreabilidade da movimentacao e seguranca das informagdes
custodiadas;

d) facilitar a classificacao, localizagdo, consulta e recuperacdo de documentos necessarios as
atividades administrativas e finalisticas;

) preservar a memoria institucional e assegurar o cumprimento dos prazos de guarda e das
regras de destinagdo documental;

f) diminuir os riscos de extravio, deterioracdo, exposi¢ao indevida ou perda de documentos;

g) melhorar o aproveitamento dos espacgos da sede destinados ao desempenho das atividades
ordinarias do Conselho;

h) reduzir o tempo, os custos indiretos e os riscos envolvidos no transporte e na consulta do
acervo; e

1) conferir maior continuidade, eficiéncia e seguranca as atividades de registro, fiscalizacao,
controle, atendimento, auditoria e instru¢do processual.

Diante do exposto, evidencia-se a necessidade de adog¢do de solugdo imobilidria capaz de
ampliar e qualificar a capacidade de armazenamento documental do Core-ES.

A eventual aquisi¢do da Sala Comercial n® 106 apresenta potencial para atender a essa
necessidade, especialmente em razao de sua proximidade fisica com a sede, mas sua adequacao
definitiva dependera da conclusao da avaliacao técnica, da analise das alternativas de mercado,
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da verificacdo da disponibilidade de imoveis publicos, da apuracdo dos custos globais, da
avaliacdo das adaptacdes necessarias e da demonstracdo objetiva da vantajosidade e da
singularidade do bem, nos termos da legislacao aplicavel.

| 3. Previsido no Plano de Contratacoes Anual (PCA 2026) |

A aquisicao da Sala Comercial n° 106, localizada no Edificio Top Center, situado a Rua
Desembargador Sampaio, n° 40, Praia do Canto, Vitoria/ES, encontra-se prevista no Plano de
Acao/Plano de Contratacdes Anual do Core-ES, referente ao exercicio em que se pretende
realizar a contratagdo, em observancia ao disposto no art. 18, § 1°, inciso II, da Lei n°
14.133/2021.

A inclusdo da demanda no planejamento anual evidencia que a contratagdo nao decorre de
necessidade ocasional ou superveniente, mas de necessidade institucional previamente
identificada, relacionada a ampliagdo e a adequagdo da capacidade fisica do Conselho para
armazenamento, organizacdo, preservacdo e consulta de documentos mantidos em suporte
fisico.

A contratacdo esta alinhada ao planejamento administrativo do Core-ES, especialmente no que
se refere ao aperfeicoamento da gestdo documental, a preservacdo da memoria institucional, a
seguranca das informagdes sob sua responsabilidade e ao melhor aproveitamento dos espagos
fisicos, recursos humanos e meios materiais disponiveis.

6.3. AMPLIACAO DA ESTRUTURA FISICA PARA ARQUIVO PERMANENTE (ITEM INCLUIDO CONFORME REUNIAO DELIBERATIVA DO DIA
10/08/2026)

Responsdvel: Gestao, Planejamento, Assessor da Presidéncia, Setor Juridico, Setor Contabil/Financeiro e Fiscal de Contrato.
Atividade Meio ou Finalistica: Atividade meio que viabiliza o desempenho das atividades finalisticas.

Objetivo Estratégico: Fortalecer a estrutura fisica e organizacional do Core-ES, assegurando condi¢des adequadas para a guarda documental, preservacio da memoria
institucional, objetivo Estratégico: Fortalecer a estrutura fisica e organizacional do Core-ES, assegurando condigdes adequadas para a gnarda documental, preservagio
da memoria institucional, otimizagao dos espagos administrativos e atendimento as exigéncias legais relacionadas a gestao documental.

Justificativa: Durante os estudos para ampliacao e reforma da sede do Core-ES, foi analisada a possibilidade de adaptagao das antigas salas localizadas no Centro de
Vitéria para funcionamento de arquivo permanente. Contudo, os levantamentos realizados demonstraram que os custos necessarios para adequacgdo estrutural,
padronizagdo, acessibilidade, seguranca e acondicionamento apropriado dos documentos ultrapassariam o valor de aquisi¢cdo de uma nova unidade no proprio Edificio
Top Center.

Diante desse cenario, verificou-se maior vantajosidade econdmica, operacional ¢ administrativa na aquisicdo de uma sala comercial no mesmo edificio da sede
administrativa, especialmente considerando a existéncia de unidades disponiveis para venda por valores compativeis com o or¢amento institucional. A medida permitira
centralizar a guarda documental, reduzir custos futuros com manutengdo, ampliar a integragio entre setores e liberar areas estratégicas dos andares atualmente ocupados
para expansdo das atividades institucionais.

Objetivo Especifico: Adquirir e adequar uma sala comercial no Edificio Top Center para instalagdo do arquivo permanente do Core-ES, garantindo condicoes
adequadas de armazenamento, preservacdo, acesso e seguranca dos documentos institucionais.

Metas do Projeto:

O Promover aquisi¢ao da sala pelo devido processo administrativo de aquisicdo da sala;

O Realizar a adequagéo arquitetdnica minima necesséria para utilizagdo do espago como arquivo permanente;
O Adquirir mobiliario competente;

O Transferir integralmente o acervo documental destinado & guarda permanente;

O Liberar areas atualmente utilizadas para arquivo nos pavimentos administrativos;

O Assegurar conformidade com os requisitos de seguranga e gestdo documental.

A medida também oferece suporte ao desempenho das competéncias de registro, fiscalizagao,
orientacdo e disciplina do exercicio profissional dos representantes comerciais, na medida em
que parte dos documentos associados a essas atividades demanda guarda organizada, acesso
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controlado e disponibilidade para consultas administrativas, fiscalizatorias, juridicas e de
controle.

A demanda planejada corresponde a Sala Comercial n® 106, situada no mesmo edificio em que
se encontram instaladas as unidades administrativas do Conselho, circunstancia que apresenta
potencial para conferir maior eficiéncia as rotinas de guarda, movimentagdo, organizagao e
consulta do acervo documental.

A localizagdo do imovel no Edificio Top Center, onde a sede do Core-ES ocupa os 7° e 8§°
andares, relaciona-se diretamente aos resultados pretendidos no planejamento da contratagdo,
notadamente a redugdo de deslocamentos externos, a diminui¢cdo do tempo necessario a
recuperagdo de documentos, a mitigacdo de riscos inerentes ao transporte do acervo entre
enderegos distintos € a maior integracdo entre o arquivo e as unidades responsaveis pela
producao, utilizagao e custodia dos documentos.

O alinhamento com o planejamento institucional também se evidencia pela articulagdo da
aquisicdo com outras providéncias necessarias a sua adequada instrucdo e futura
implementagdo. Entre essas providéncias, encontram-se a contratacdo de profissional
habilitado para elaboragdo do Laudo Técnico de Avaliacao de Imdvel Urbano e o planejamento
da contratacdo de empresa especializada para elaboracdo dos projetos de arquitetura de

reforma, interiores € marcenaria, instalagdes elétricas e climatizagdo da sala comercial.

Essas medidas integram uma sequéncia coordenada de acdes destinadas, respectivamente, a
subsidiar a andlise da viabilidade técnica e econdmica da aquisi¢@o e a planejar as possiveis
adaptagdes do imdvel a finalidade arquivistica. O encadeamento das providéncias demonstra
que a demanda foi inserida no planejamento administrativo considerando ndo apenas a
aquisi¢ao da unidade imobiliaria, mas também as condigdes necessarias a sua efetiva utilizagao,
sem prejuizo da individualizacdo dos objetos e da correspondente instru¢do de cada
contratacao.

A previsdo da aquisi¢do no Plano de Acdo/Plano de Contratacdes Anual ndo afasta a
necessidade de conclusdo das andlises técnicas, econOmicas, juridicas, or¢amentarias e
administrativas pertinentes. A efetiva contratagdo permanece condicionada, entre outros
requisitos, a avaliagdo prévia do imoével, a verificacdo de seu estado de conservagdo, a
estimativa dos custos das adaptagdes necessarias, a demonstragao da compatibilidade do preco
com o valor de mercado, a certificacdo da inexisténcia de imdvel publico vago e disponivel
capaz de atender a necessidade e a comprovacao da vantagem da solucao para o Conselho.

O saneamento de todas essas questoes se dara no curso de todo o processo administrativo de
aquisicao do imovel.

Do mesmo modo, a indicacdo da Sala Comercial n° 106 no planejamento ndo representa
autorizagdo automatica para sua aquisi¢ao nem conclusdo antecipada quanto a inviabilidade de
competicdo. A escolha definitiva do imovel e o enquadramento da contratacdo deverao resultar
da instrucao completa do processo administrativo, com a demonstragao objetiva de que suas
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caracteristicas de instalacdes ¢ localizacdo sdo necessarias ao atendimento da demanda e de
que a solucao apresenta adequacao e vantajosidade para o Core-ES.

Sob o aspecto or¢amentdrio, a previsdao no Plano de Acgao/Plano de Contratagdes Anual
possibilita o planejamento tempestivo dos recursos necessarios a aquisi¢do, cuja estimativa
preliminar corresponde a R$ 100.000,00 (cem mil reais), sem prejuizo do valor de mercado a
ser apurado por meio de avaliacdo técnica. Permite, ainda, considerar os custos acessorios e
complementares eventualmente relacionados a formaliza¢ao da compra e a futura utilizagao do
imdvel, tais como despesas registrais, tributarias, condominiais, projetos, reformas, instalagdes,
mobiliario arquivistico, climatiza¢ao e demais adequagdes indispensaveis.

Com relagdo a previsdo de custos de adaptacdo da sala, foram separados valores para
contratagdes de projetos, ar-condicionado geral e reforma, além de despesas com mobiliario,
conforme consta no Plano de Acao do Conselho (p. 108):

Levantamento preliminar de aquisicao e reforma de sala

Despesa de capital:
L Aquisicdo da sala R$100.000,00 (Imobilizado - Conta: 1.2.3.2.1.03 - Salas)
L Projetos R$ 50.000,00 (Conta: 1.2.3.2.1.04 - Obras em andamento)

| Ar-Condicionado Central R$ 80.000,00 (Conta: 1.2.3.2.1.04 - Obras em
andamento)

| Reforma R$120.000,00 (Conta: 1.2.3.2.1.04 - Obras em andamento)
Total para Despesa de Capital: RS 350.000,00
Despesa Corrente

| Mobilidrio (Méveis Planejados)
R$ 250.000,00 (Conta: 1.2.3.1.1.01 - Méveis e Utensilios)

Dessa forma, conclui-se que a contratacdo estd formalmente prevista no Plano de A¢ao/Plano
de Contratagdes Anual do Core-ES e se encontra alinhada ao planejamento da entidade, por
contribuir para o atendimento de necessidade administrativa previamente identificada e para o
aprimoramento da gestdo documental, da seguranca da informacao, da racionalizacao logistica
e da infraestrutura de apoio as atividades institucionais do Conselho.

‘ 4. Requisitos da contratacio \

A contratacdo devera observar requisitos técnicos, funcionais, juridicos, econOmicos,
documentais e de sustentabilidade compativeis com a aquisicdo de bem imovel pela
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Administragdo Publica, de modo a assegurar que a solucdo selecionada seja apta ao
atendimento da necessidade institucional do Conselho.

Os requisitos estabelecidos neste topico correspondem as condigdes minimas necessarias ao
atendimento da demanda identificada, devendo ser interpretados de forma objetiva e
proporcional. Sua definigdo ndo afasta a necessidade de avaliacao das alternativas disponiveis
nem constitui, isoladamente, conclusdo antecipada quanto a singularidade do imovel, a
inviabilidade de competicdo, a vantajosidade da aquisicdo ou a regularidade da contratacio
direta.

4.1. Requisitos gerais da solugdo

A solugdo devera proporcionar ao Core-ES espaco fisico adequado para armazenamento,
guarda, organizacdo, preservagdo, movimentagao e consulta controlada de documentos fisicos

vinculados as suas atividades administrativas e finalisticas.

O imo6vel devera permitir a implantagdo de ambiente proprio para arquivo institucional, de
modo a contribuir para:

a) a centralizagdo e a organizacdo do acervo documental fisico;
b) o acondicionamento adequado dos documentos;

c) a preservacdo da integridade, autenticidade, disponibilidade e confidencialidade das
informagdes;

d) o controle de acesso ao ambiente e aos documentos armazenados;

e) a localizagdo e a recuperacdo célere de registros, processos € demais documentos;

f) a reducao dos riscos de extravio, deterioragdo, perda ou exposicao indevida de informagdes;
g) a melhoria da utilizacao dos espagos da sede administrativa; e

h) a continuidade e a eficiéncia das atividades institucionais do Conselho.

A capacidade do imovel devera ser compativel com o acervo documental existente e, na medida
tecnicamente justificavel, com a necessidade futura de armazenamento, considerada a evolugao
previsivel do volume de documentos fisicos € a implementacdo progressiva das politicas de

digitalizagdo, classifica¢do, temporalidade e destinacdo documental.

4.2. Requisitos de localizacdo e logistica

Rua Desembargador Sampaio, n° 40, Praia do Canto, Vitoria/ES, CEP: 29055-250 - 8° andar - Edificio Top Center
E-mail: juridico@core-es.org.br — Site: www.core-es.org.br - Tels: (27) 3223-3502


http://www.core-es.org.br/

Conselho Regional dos Representantes Comerciais
no Estado do Espirito Santo
Core-ES

O imo6vel devera estar situado em localizagdo que permita integragdo eficiente com a sede
administrativa do Core-ES, favorecendo a movimentacao segura dos documentos e o acesso
tempestivo ao acervo pelos agentes autorizados.

Para atendimento da necessidade identificada, deverdo ser considerados, especialmente:

a) a distancia em relagdo a sede administrativa;

b) o tempo necessario para deslocamento e consulta aos documentos;

c) os custos diretos e indiretos relacionados ao transporte do acervo;

d) os riscos de perda, extravio, deterioragdo ou acesso indevido durante a movimentagao dos
documentos;

e) a possibilidade de supervisdo e controle pelos agentes responsaveis;

f) a facilidade de acesso para as unidades administrativas que utilizam o acervo; e

g) a compatibilidade da localizagdo com as rotinas de trabalho do Conselho.

A Sala Comercial n° 106 encontra-se localizada no Edificio Top Center, no mesmo edificio em
que o Core-ES mantém sua sede, instalada nos 7° e 8° andares. Essa caracteristica devera ser
tecnicamente avaliada quanto a sua capacidade de produzir ganhos efetivos de eficiéncia,
seguranca documental e racionalidade logistica, sobretudo pela possibilidade de reducao de
deslocamentos externos ¢ de movimentagao do acervo entre enderecos distintos.

A proximidade fisica, embora relevante, ndo devera ser utilizada como fundamento isolado
para a escolha do imovel. Sera necessario demonstrar que essa caracteristica atende a uma
necessidade administrativa concreta e que os beneficios dela decorrentes sdo compativeis com
os custos globais e com as demais condi¢des da aquisi¢ao.

4.3. Requisitos fisicos e funcionais do imovel

O imovel devera possuir caracteristicas fisicas e funcionais que permitam sua utilizagdo como
arquivo institucional, ainda que sejam necessarias adaptacdes previamente identificadas,
tecnicamente dimensionadas e economicamente justificadas.

Deverao ser avaliados, no minimo, os seguintes aspectos:

a) area util disponivel e capacidade estimada de armazenamento;

b) configuracao e distribui¢cdo interna dos ambientes;
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¢) possibilidade de instala¢do de estantes, armarios, arquivos deslizantes ou outros sistemas de
acondicionamento documental;

d) condigdes de circulagdo interna e de movimentagao de caixas, mobilidrios € documentos;

e) caracteristicas estruturais relevantes para a instalacao de mobiliario e para a concentracao de
cargas decorrentes do armazenamento;

f) condicdes das paredes, pisos, forros, esquadrias e demais elementos construtivos;

g) existéncia de sinais de infiltragdo, umidade, mofo, fissuras, corrosdo, deterioragdo,
infestagdo por agentes bioldgicos ou outras patologias construtivas;

h) condi¢des de ventilacao, iluminacao, climatiza¢ao e controle ambiental,

1) compatibilidade das instalagdes elétricas com os equipamentos e sistemas que venham a ser
utilizados;

j) condi¢des de seguranca contra incéndio e emergéncias;
k) possibilidade de controle de acesso e instalagdo de dispositivos de seguranca;
1) condicdes de acessibilidade e circulagdao nas areas comuns e privativas; e

m) compatibilidade do imdvel com a legislagdo urbanistica, edilicia, condominial, sanitaria,
ambiental e de prevencdo contra incéndio aplicavel.

A capacidade da estrutura para suportar as cargas decorrentes do sistema de arquivamento
deverd ser verificada por profissional legalmente habilitado, quando tecnicamente necessario.
A concentracdo de caixas, estantes e arquivos pode produzir cargas superiores as
ordinariamente verificadas em ambientes administrativos, razdo pela qual a adequacao
estrutural ndo devera ser presumida apenas em decorréncia da destinagao comercial da unidade.

O imovel deverd possibilitar a organizagdo do acervo por critérios de classificagdo,
temporalidade, frequéncia de consulta e nivel de restri¢ao de acesso, com espacos de circulagao
suficientes para o manuseio seguro dos documentos e para a execuc¢do das rotinas de
arquivamento.

4.4. Requisitos de conservagdo documental e seguran¢a da informagdo
A solucdo devera permitir que o acervo seja mantido em condigdes ambientais € operacionais
compativeis com sua conservacdo, observadas a natureza dos documentos, seus prazos de

guarda e os riscos associados ao ambiente.

As adaptacoes do imovel deverdao considerar, conforme definigao dos projetos:
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a) controle de umidade, temperatura e ventilagao;

b) protecao contra infiltragdes, alagamentos, incidéncia solar excessiva e outras fontes de
deterioragao;

¢) prevengao e controle de pragas e agentes bioldgicos;

d) protecdo contra poeira, poluentes e demais agentes prejudiciais;

e) adogdo de mobiliario apropriado ao acondicionamento dos documentos;

f) iluminagdo adequada, evitando-se condi¢des prejudiciais a conservagao do acervo;
g) prevencgao, detecgdo e resposta a incéndios;

h) controle de acesso ao ambiente;

i) defini¢do de procedimentos para entrada, retirada, movimentagdo e devolucdo de
documentos; e

J) protecao de documentos que contenham dados pessoais, informagdes restritas ou conteudos
sujeitos a deveres especificos de sigilo.

O acesso ao futuro arquivo devera ser limitado aos agentes devidamente autorizados, com
defini¢do de responsabilidades pela custddia, movimentag¢do e consulta do acervo. Quando
tecnicamente recomendavel e economicamente viavel, poderdo ser instalados mecanismos de
monitoramento, registro de acesso, controle por chaves, credenciais ou outros dispositivos de
seguranga.

A organizacdo fisica do acervo devera permanecer articulada com as politicas de gestao
documental e de protecdo de dados pessoais do Core-ES, ndo se confundindo a aquisi¢ao do
imovel com solugdo integral para o tratamento, a temporalidade ou a destinagdo dos
documentos.

4.5. Requisitos de acessibilidade, seguranca e regularidade das instalagoes

O imovel e as areas comuns necessdrias ao seu acesso deverdo apresentar condicdes
compativeis com as normas de acessibilidade aplicaveis, ou permitir as adequagdes necessarias,
sempre que técnica e juridicamente possiveis.

Deverao ser verificadas as condicOes de acesso ao edificio e a unidade imobiliaria, incluindo
elevadores, corredores, portas, rotas de circulagao, sinalizagdo e demais elementos pertinentes.
Eventuais limitagdes deverdo ser identificadas e avaliadas antes da contratagdo, com indicacao
das medidas corretivas, dos respectivos custos e da responsabilidade por sua execugao.
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Também deverdo ser examinadas as condigdes de prevencao e combate a incéndio do edificio
e da unidade, inclusive quanto a existéncia e a validade dos documentos e licengas exigiveis,
as rotas de fuga, a sinalizagdo de emergéncia, aos equipamentos de combate a incéndio e a
compatibilidade da ocupagao pretendida com as medidas de seguranga existentes.

A utilizagdo da sala como arquivo institucional devera ser compativel com a convengdo e o
regulamento do condominio, bem como com as limita¢des de uso eventualmente estabelecidas
para a edificagdo e para a unidade autonoma.

4.6. Requisitos relativos as adaptagoes do imovel

As adaptagdes necessarias a utilizagdo da sala deverdo ser previamente identificadas,
dimensionadas e avaliadas quanto a sua viabilidade técnica e economica. A estimativa dos
investimentos devera integrar a analise do custo global da solucdo, ndo se restringindo ao prego
de aquisi¢ao do imovel.

Deveriao ser considerados, conforme a necessidade, os custos relacionados a:

a) reforma e adequacgdo arquitetonica;

b) projeto de interiores e marcenaria;

¢) aquisicdo ou instalacdo de mobilidrio arquivistico;

d) adequagdo das instalagdes elétricas;

e) implantagdo ou adequacgdo do sistema de climatizagao;

f) iluminacao;

g) sistemas de segurancga e controle de acesso;

h) preven¢do e combate a incéndio;

1) acessibilidade;

Jj) reparos decorrentes de patologias construtivas; e

k) demais intervencdes indispensaveis ao funcionamento do arquivo.

Os projetos deverdo ser elaborados por profissionais ou empresas legalmente habilitados e

deverdo compatibilizar as solucdes de arquitetura, interiores, marcenaria, elétrica,
climatizagdo, seguranca e demais disciplinas envolvidas.
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A aprovacdo da aquisi¢do deverd considerar a relacdo entre o valor dos investimentos
necessarios, a vida util esperada das adaptagdes, os beneficios decorrentes da utilizagao do
imdvel e o periodo estimado de aproveitamento da unidade pelo Conselho.

4.7. Requisitos de avaliagdo técnica e economica

O imovel devera ser submetido a avaliagdo prévia por profissional legalmente habilitado,
mediante elaboragdo de Laudo Técnico de Avaliagdo de Imdvel Urbano, que devera fornecer
elementos suficientes para a tomada de decisdo administrativa.

A avaliacdo devera considerar, conforme as normas técnicas aplicaveis:

a) identificagdo e caracterizagdo do imovel;

b) localizacdo e inser¢do no mercado imobiliario;

c) area, padrdo construtivo, idade aparente e caracteristicas das instala¢des;

d) estado de conservacao;

e) eventuais depreciagdes, danos ou patologias;

f) situacdo de ocupacao e condigdes de utilizagao;

g) valor de mercado;

h) metodologia e elementos comparativos utilizados;

1) custos das adaptagdes imprescindiveis, quando passiveis de apuracao;

J) fatores que influenciem positiva ou negativamente o valor do bem; e

k) conclusao fundamentada quanto ao valor tecnicamente apurado.

A estimativa preliminar de R$ 100.000,00 sera confrontada com o valor de mercado indicado
no laudo de avaliagdo, ndo sendo suficiente, por si so, para comprovar a adequagdo do prego.
A aquisi¢ao somente podera ser formalizada se demonstrada a compatibilidade do valor
negociado com o mercado e a vantajosidade da solucdo para o Core-ES.

A andlise econdmica devera considerar o custo total da solu¢do, incluindo o preco do imoével,
despesas cartorarias e registrais, tributos eventualmente incidentes, encargos condominiais,

reparos, projetos, reformas, mobilidrio, climatizagdo, instalacdes, seguranca, manutencao e
demais custos necessarios a disponibilizacao e a utilizagdo do ambiente.
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Também deverdo ser consideradas as obrigacdes condominiais ordindrias e extraordinarias
existentes ou ja aprovadas, a existéncia de débitos vinculados a unidade e os custos recorrentes
decorrentes de sua propriedade e utilizagao.

A avaliagdo prévia unica do bem através da contratagdo em curso realizada com profissional
legalmente habilitado para tal servigo também encontra amparo na jurisprudéncia do Tribunal
de Contas da Unido. Nesse sentido:

Na dispensa de licitacdo para aquisi¢do de imével com base no art. 24, inciso X, da
Lei 8.666/1993 é necessdria a realizacdo de apenas uma avaliacdo prévia.

(Acordio 549/2011-Segunda Céamara | Relator: AUGUSTO SHERMAN, AREA:
Licitagdo | TEMA: Dispensa de licitagdo | SUBTEMA: Bens imoveis, Outros
indexadores: Avalia¢do. Publicado: Informativo de Licitagées e Contratos n°49.)

A aquisi¢do de imovel por dispensa de licitacdo (art. 24, inciso X, da Lei
8.666/1993) sem estar fundamentada em pareceres de avaliacdo técnica e
econdmica que condicionem a sua escolha sujeita o responsdvel a aplicacio de
penalidade pelo TCU.

(Acérddo  3083/2020-Plendrio | Relator: RAIMUNDO CARREIRO, AREA:
Responsabilidade | TEMA: Licitagdo | SUBTEMA: Contratag¢do direta. Outros
indexadores: Dispensa de licitagdo, Aquisi¢cdo, Bens imoveis. Publicado: Informativo
de Licitagées e Contratos n° 404 de 08/12/2020. Boletim de Jurisprudéncia n® 337 de
07/12/2020)

4.8. Requisitos juridicos, registrais e documentais do imovel

A unidade imobiliaria devera estar juridicamente apta a aquisi¢do e a transferéncia de
propriedade para o Core-ES, livrte e desembaracada de Onus, gravames, litigios,
indisponibilidades, restrigdes ou débitos que impecam ou comprometam sua utiliza¢do e seu
registro, ressalvadas as situagdes expressamente avaliadas e aceitas pela Administragdo

mediante justificativa.

Deverao ser apresentados e examinados, conforme a natureza da operagdo e as exigéncias
legais, entre outros documentos:

a) matricula atualizada do imovel, expedida pelo Cartério de Registro de Imoveis competente;
b) certidao de inteiro teor, quando necessaria;

c) certiddo de Onus reais e de agdes reais ou pessoais reipersecutorias;

d) documento de identificagdo cadastral e inscrigdo imobiliaria municipal;

e) comprovagdo da regularidade quanto ao Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana, IPTU, e demais tributos incidentes;
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f) declaragdo ou certidao de inexisténcia de débitos condominiais;

g) convencdo e regulamento interno do condominio, quando necessarios a verificacdo da
compatibilidade do uso pretendido;

h) documentos relativos a regularidade da edificagdo e de sua ocupagao;

1) plantas, memoriais, licencas ou outros documentos técnicos disponiveis;

j) comprovacdo da titularidade e dos poderes de disposi¢ao do alienante; e

k) demais certiddes e documentos necessarios a seguranca juridica da operagao.

Devera ser verificada a correspondéncia entre a situacao fisica da sala, os dados constantes da
matricula, o cadastro municipal, a documentagdo condominial e os demais registros técnicos
disponiveis. Eventuais divergéncias deverdo ser regularizadas antes da aquisi¢do ou submetidas
a andlise técnica e juridica quanto a possibilidade e a conveniéncia de prosseguimento.

4.9. Requisitos relativos ao alienante

O proprietario ou seu representante legal devera demonstrar legitimidade para alienar o imovel
e apresentar os documentos necessarios a verificagcdo de sua identificagdo, capacidade civil ou
empresarial e poderes de representagao.

Caso o alienante seja pessoa juridica, deverao ser apresentados os atos constitutivos, alteracoes,
comprovante de inscri¢do cadastral, documentos dos representantes e instrumentos que
comprovem os poderes para alienagdo do bem. Quando se tratar de pessoa fisica, deverdo ser
apresentados os documentos de identificagc@o e aqueles necessarios a verificagdo do estado civil
e da eventual necessidade de anuéncia do conjuge ou companheiro.

Também deverdo ser obtidas as certiddes consideradas pertinentes pela unidade juridica,
especialmente aquelas capazes de revelar situagdes que possam comprometer a eficacia da
alienacdo, expor a Administragdo a risco de fraude contra credores ou a execugao, ou dificultar
o registro da transferéncia.

4.10. Requisitos para a formalizag¢do e transferéncia da propriedade
A contratagdo deverd assegurar a transferéncia regular da propriedade do imovel para o Core-
ES, mediante o instrumento juridicamente adequado e posterior registro no Cartorio de

Registro de Imoveis competente.

O pagamento devera estar condicionado ao cumprimento das obrigacdes definidas no
instrumento de contratacao, especialmente:

a) comprovacao da titularidade e disponibilidade do bem;
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b) apresentagado e validade dos documentos e certiddes exigidos;

¢) inexisténcia ou regular quitagdo de 6nus e débitos incompativeis com a aquisi¢ao;

d) formalizag¢ao do instrumento de transferéncia;

e) entrega da posse do imovel nas condigdes pactuadas; e

f) adogao das providéncias necessarias ao registro da propriedade em nome do Core-ES.

O instrumento devera disciplinar a responsabilidade pelo pagamento de tributos, taxas,
emolumentos, despesas cartorarias, débitos condominiais e demais encargos incidentes, com a
definicdo do marco temporal para atribui¢do de cada obrigagao.

O imovel deverd ser entregue livre e desocupado, salvo se houver situagdo distinta
expressamente admitida e justificada, acompanhado de chaves, controles de acesso ¢ demais
elementos necessarios a imissdo do Conselho na posse.

4.11. Requisitos para o enquadramento da contratagdo direta

Caso a aquisicdo seja processada por inexigibilidade de licitagdo com fundamento no art. 74,
inciso V, da Lein® 14.133/2021 (a ser confirmado ainda na fase interna da contratacdo), deverdao
estar demonstrados, cumulativamente:

a) as caracteristicas de instalacdes e de localizagdo necessarias ao atendimento da demanda;
b) a singularidade do imovel em relagdo as necessidades concretas do Core-ES;

¢) a inviabilidade de competicao;

d) a avaliagdo prévia do bem;

e) o estado de conservagao do imovel,;

f) os custos das adaptacdes imprescindiveis;

g) a compatibilidade do preco com o valor de mercado;

h) o prazo de amortizacdo dos investimentos necessarios, quando aplicavel,

1) a inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam satisfatoriamente a
necessidade ou justificativa da dispensa dessa verificagao; e

J) a vantagem da aquisi¢do para a Administragao.

Rua Desembargador Sampaio, n° 40, Praia do Canto, Vitoria/ES, CEP: 29055-250 - 8° andar - Edificio Top Center
E-mail: juridico@core-es.org.br — Site: www.core-es.org.br - Tels: (27) 3223-3502


http://www.core-es.org.br/

23 “
<& »
< .
X »
&8 A

/5
5'//

T\ A

TEEr

&

» '. 4
»y L
N

DA

Conselho Regional dos Representantes Comerciais
no Estado do Espirito Santo
Core-ES

e

B

7
‘

2

2

Ly ”:"‘4 Ffusnmm““ %@
i

A demonstracdo da singularidade devera decorrer da correlagdo entre as caracteristicas
objetivas do imodvel e a necessidade institucional, ndo sendo suficiente a mera preferéncia
administrativa pela unidade ou a indicagdo de conveniéncia genérica relacionada a sua
localizagao.

Caso sejam identificados outros imodveis capazes de atender aos requisitos essenciais em
condigdes equivalentes, devera ser reavaliada a existéncia de inviabilidade de competicao e,
consequentemente, o procedimento juridicamente adequado a selecdo da solugao.

4.12. Requisitos de sustentabilidade

A aquisi¢do e a futura adequacdo do imdvel deverdo observar critérios de sustentabilidade
compativeis com a natureza do objeto e com a viabilidade técnica e econdmica das
intervencgoes.

Os projetos e adaptagdes deverdo priorizar, sempre que possivel:

a) equipamentos de climatizacdo e ilumina¢do com maior eficiéncia energética;

b) utilizacao racional de energia elétrica e demais recursos;

¢) aproveitamento de iluminacao e ventilagdo naturais, quando compativeis com a conservagao
documental;

d) utilizag@o de materiais duraveis, de baixa manuteng¢ao e adequados ao ambiente arquivistico;
e) reducdo da geracdo de residuos durante as reformas;

f) destinacdo ambientalmente adequada dos residuos da construg¢do civil, equipamentos e
materiais substituidos;

g) utilizagdo de materiais de menor impacto ambiental, quando técnica e economicamente
viavel; e

h) solugdes que contribuam para ampliar a vida atil do imovel, das instalagdes e do acervo.
A localizacdo da unidade no mesmo edificio da sede podera representar beneficio ambiental
indireto, caso efetivamente reduza deslocamentos motorizados, transporte externo de

documentos e consumo de recursos associado @ movimentacao frequente do acervo.

4.13. Requisitos de manutengdo e conservagdo do imovel
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Apos a aquisicao, o Core-ES deverd manter o imovel em condi¢des adequadas de seguranga,
funcionalidade e conservacdo, mediante planejamento das atividades de manutencao
preventiva e corretiva.

Deverao ser considerados os custos e as responsabilidades relativos a manutengao:

a) das instalacdes elétricas;

b) dos sistemas de climatizacao;

¢) dos dispositivos de seguranga e controle de acesso;

d) dos equipamentos de prevenc¢do e combate a incéndio sob responsabilidade da unidade;

¢) do mobilidrio arquivistico;

f) dos revestimentos, esquadrias e demais componentes construtivos internos; e

g) das areas, instalacdes e equipamentos comuns, por intermédio das contribuicdes
condominiais.

As solugdes técnicas e os equipamentos que venham a ser instalados deverdo, sempre que
possivel, possuir assisténcia técnica disponivel, facilidade de manutencao e disponibilidade de
componentes de reposi¢do, evitando dependéncia desproporcional de fornecedores especificos.

4.14. Condigoes para aceitacdo da solugdo

A aquisicdo da Sala Comercial n® 106 somente devera ser recomendada se a instrugdo
processual demonstrar, de forma cumulativa, que:

a) o imével possui condi¢des de atender a necessidade de armazenamento e gestao do acervo
fisico;

b) suas caracteristicas de localizagdo e instalagdo sdo adequadas e relevantes para o
atendimento do interesse publico;

c¢) as condigoes fisicas e estruturais permitem a utilizagdo pretendida, diretamente ou apos
adaptagdes técnica e economicamente viaveis;

d) o prego estd compativel com o valor de mercado;
e) os custos globais da solu¢do sdo conhecidos e suportaveis;

f) a situacdo juridica, registral, tributaria e condominial esta regular;
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£) a aquisi¢do apresenta vantagem em comparag¢ao com as demais alternativas possiveis;

h) foram atendidos os requisitos legais aplicaveis a aquisicdo de imovel pela Administragao
Publica;

1) ha disponibilidade orcamentaria para suportar a aquisi¢do € os custos indispensaveis a
utilizagdo do espacgo; e

j) ndo foram identificados riscos técnicos, juridicos ou econdmicos incompativeis com a
contratacao.

O eventual ndo atendimento de requisito essencial deverd ensejar a adogdo de medida de
saneamento, quando possivel e vantajosa, ou a rejei¢do da solucdo, caso a irregularidade
comprometa a seguranga, a funcionalidade, a economicidade ou a regularidade da aquisicao.

Diante desses requisitos, a Sala Comercial n® 106 apresenta potencial para atendimento da
necessidade institucional do Core-ES, especialmente em razao de sua localizagdo no mesmo
edificio da sede.

A confirmagdo de sua adequacdo, contudo, dependera da conclusdo das avaliagdes técnicas,
documentais, juridicas, econdmicas e orgamentarias, bem como da demonstracao objetiva da
vantagem da aquisi¢ao e do atendimento as condi¢des estabelecidas no art. 74, inciso V e § 5°,
da Lei n® 14.133/2021.

\ 5. Estimativa das quantidades a serem contratadas \

A presente contratacdo tem por objeto a aquisi¢do de 0l (uma) unidade imobilidria,
correspondente a Sala Comercial n® 106, localizada no Edificio Top Center, situado a Rua
Desembargador Sampaio, n° 40, Praia do Canto, Vitoria/ES, destinada a implantacao de espago
proprio para armazenamento, organizacdo, guarda, preservacdo e consulta controlada de
documentos fisicos institucionais do Conselho.

5.1. Estimativa da quantidade

A quantidade estimada para a contratagdo corresponde a 0l (uma) sala comercial,
individualizada por sua identificagdo condominial e registral, ndo se tratando de objeto sujeito
a fornecimento parcelado, consumo continuado ou aquisi¢ao por demanda.

O dimensionamento decorre da necessidade administrativa de disponibilizacao de espago fisico
especifico para a instalagdo do arquivo institucional do Core-ES. A aquisicdo de uma unica
unidade imobilidria mostra-se, preliminarmente, suficiente para atender a demanda
identificada, condicionada essa conclusdo a verificacdo da area util do imovel, de sua
capacidade de armazenamento, de suas condigdes estruturais € ambientais e da viabilidade das
adaptacdes necessarias a finalidade pretendida.
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Para fins de memoria de céalculo, a quantidade foi estabelecida da seguinte forma:

Quantidade estimada = nimero de unidades imobiliarias necessarias ao atendimento da
demanda institucional

Quantidade estimada = 01 unidade imobiliaria

A estimativa nao foi definida com base em histdorico de consumo, média anual de aquisi¢des
ou projecdo de fornecimento, pois o objeto consiste na aquisi¢do de bem imdvel certo e
individualizado, destinado ao atendimento de necessidade administrativa permanente. A
quantidade decorre, portanto, da correspondéncia entre a demanda por espaco adicional ¢ a
unidade imobilidria cuja potencial adequacao estd sendo examinada.

A Sala Comercial n° 106 devera ter sua capacidade efetiva avaliada a luz do levantamento do
acervo documental existente, das dimensdes e condi¢des fisicas da unidade, do tipo de
mobiliario arquivistico a ser instalado, das areas necessarias a circulagao ¢ ao manuseio dos
documentos e da projecdo razoavel de crescimento do acervo fisico.

Caso as analises técnicas revelem que a unidade n3o dispde de capacidade, condig¢des
estruturais ou caracteristicas funcionais suficientes para atender a necessidade institucional, o
dimensionamento e a propria solucdo deverdo ser reavaliados antes da decisdo administrativa
quanto a aquisicao.

5.2. Estimativa preliminar do valor da contratagdo

O valor estimado preliminar da contratacao corresponde a R$ 100.000,00 (cem mil reais),
referente a aquisi¢do da Sala Comercial n° 106.

A estimativa tem por base as informagdes obtidas em reunides e tratativas preliminares
mantidas com o potencial alienante do imovel. Nesta etapa do planejamento, o montante
constitui referéncia inicial para a instru¢do administrativa, para a analise da disponibilidade
orcamentaria e para o desenvolvimento dos estudos de viabilidade, ndo representando aceitacdo
definitiva do preco, obrigagdo de contratar ou reconhecimento antecipado de sua
compatibilidade com o mercado imobilidrio.

A memoria de célculo preliminar pode ser assim apresentada:

Valor total estimado = quantidade de unidades x valor unitario preliminar

Valor total estimado =01 x R$ 100.000,00

Valor total estimado = R$ 100.000,00

O valor indicado sera submetido a confirmagdo técnica no curso da instrugdo processual. Para
essa finalidade, encontra-se em andamento a contratagcdo de profissional legalmente habilitado
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para elaboragdo e emissdo de Laudo Técnico de Avaliagdo de Imével Urbano referente a Sala
Comercial n° 106.

O laudo devera apurar o valor de mercado do imével mediante metodologia tecnicamente
adequada, considerando suas caracteristicas fisicas e construtivas, localizagdo, area, padrao de
acabamento, idade aparente, estado de conservacao, situacao de ocupagdo, condigdes das
instalacdes, elementos comparativos disponiveis e demais fatores capazes de influenciar sua
avaliacao.

A conclusao do servigo de avaliagdo constituira elemento indispensavel para a confirmagao ou
revisdo do valor estimado. Caso o valor tecnicamente apurado seja distinto daquele
inicialmente informado pelo potencial alienante, a estimativa da contratagdo devera ser
atualizada, e eventual negociagdo devera observar os limites e pardmetros estabelecidos pela
avaliacao.

O preco definitivo da aquisicdo somente podera ser estabelecido apos:

a) a conclusao do Laudo Técnico de Avaliacao de Imével Urbano;

b) a analise da compatibilidade do prego pretendido com o valor de mercado;

¢) a verificacdo do estado de conservagao do imoével;

d) a identificacdo e estimativa dos custos das adapta¢cdes imprescindiveis;

e) a andlise das condig¢des juridicas, registrais, tributarias e condominiais da unidade;

f) a avaliagc@o do custo global da solucdo; e

g) a demonstracdo da vantajosidade da aquisi¢do para o Core-ES.

Apos a conclusdo dessas providéncias, o valor definitivo devera ser registrado nos documentos
que instruirdo a contratagcdo, especialmente na justificativa de preco, na autorizagdo da
autoridade competente e na minuta do Contrato Administrativo a ser celebrado ao final do
processo, caso seja confirmada a viabilidade técnica, econdmica, juridica, administrativa e
orcamentdria da aquisi¢ao.

5.3. Custos complementares e custo global da solugdo

O valor estimado de R$ 100.000,00 corresponde exclusivamente ao prego preliminarmente
indicado para a aquisi¢do da unidade imobiliaria. Esse montante ndo abrange, necessariamente,

todos os custos relacionados a formalizagdo da compra e a disponibilizagdo do espago para
utilizacdo como arquivo institucional.
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Para a avaliagdo da viabilidade economica, deverdao ser identificados, estimados ¢
considerados, conforme aplicaveis:

a) emolumentos de escritura publica e de registro imobiliario;

b) tributos eventualmente incidentes sobre a transmissao;

¢) obtencao de certiddes e documentos necessarios a formalizagao da aquisigao;
d) despesas condominiais ordinarias e extraordinarias;

e) eventuais débitos vinculados a unidade, cuja responsabilidade deverd ser previamente
definida;

f) elaboracdo de projetos técnicos de reforma e adequagio;

g) execucdo de obras e servigos de reforma;

h) adequacgdo das instalagdes elétricas;

1) instalagdo ou adaptagdo do sistema de climatizacao;

J) aquisic¢ao e instalacdo de mobiliario arquivistico e marcenaria;

k) implantacao de sistemas de seguranca, controle de acesso e prevencao contra incéndio;

1) adequacdes de acessibilidade;

m) manuten¢do preventiva e corretiva do imével e de suas instalagdes; e

n) demais despesas indispensaveis ao uso regular e seguro da unidade.

A consideracdo desses componentes ¢ necessdria para evitar que a analise econdmica fique
limitada ao preco nominal do imével. A vantajosidade devera ser aferida a partir do custo global
da solucdo, confrontando-se os investimentos iniciais € os custos recorrentes com os beneficios
institucionais esperados e com os custos das alternativas disponiveis para atendimento da
necessidade.

Os valores relacionados as adaptagdes fisicas ndo integram, neste momento, a estimativa de R$
100.000,00 e deverdao ser apurados no ambito dos projetos técnicos e dos procedimentos
administrativos correspondentes.

A auséncia dessas estimativas nesta etapa ndo impede o prosseguimento do planejamento, mas

recomenda que a decisdo definitiva quanto a aquisi¢do somente seja adotada apds a obtengao
de elementos suficientes para mensuragdo dos investimentos imprescindiveis.
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5.4. Interdependéncias com outras contratagoes

A defini¢ao do valor e da viabilidade economica da aquisi¢ao possui relacao direta com a
contratacdo do servigo técnico especializado de avaliagdo imobilidria. O respectivo laudo
fornecera o parametro técnico necessario para confirmar ou revisar o valor preliminar de R$
100.000,00, bem como para fundamentar a andlise de compatibilidade do preco com o
mercado.

Ha4, ainda, interdependéncia com o planejamento da contratagdo de empresa especializada para
elaboracdo de Projeto de Arquitetura de Reforma, Projeto de Interiores e Marcenaria, Projeto
Elétrico de Reforma e Projeto de Climatizagdo da Sala Comercial n® 106. Esses projetos
deverdo permitir o dimensionamento das intervengdes necessarias a transformagao do imoével
em ambiente adequado ao armazenamento documental.

Embora essas contratagdes possuam objetos proprios e autdbnomos, seus resultados influenciam
a andlise do custo global da solugdo. A avaliagcdo imobilidria devera preceder a definicao
conclusiva do preco de aquisi¢do, enquanto os projetos técnicos permitirdo estimar os
investimentos necessarios a utilizagdo efetiva da unidade.

A coordenacdo dessas providéncias devera observar sequéncia logica que evite despesas
prematuras ou investimentos sem utilidade. A execu¢do de reformas, aquisicdo de mobiliario
sob medida e instalacdo definitiva de equipamentos devera ocorrer somente apds a
formalizagdo da aquisi¢do, ou quando houver seguranca juridica suficiente quanto a
incorporagdo do imovel ao patrimonio do Core-ES.

A economia de escala, no presente caso, nao se relaciona a aquisicao de multiplas unidades
imobilidrias, pois a necessidade identificada demanda apenas uma sala comercial. Ela podera
ser alcangada mediante planejamento integrado e compatibilizacdo das futuras intervencgoes,
especialmente pela consolidagdo das necessidades de arquitetura, marcenaria, elétrica,
climatizagdo, seguranca e acessibilidade, reduzindo retrabalhos, incompatibilidades entre
projetos, contratacdes fragmentadas e custos adicionais.

Também devera ser avaliada a possibilidade de realizagdo coordenada das adaptagdes, desde
que o agrupamento dos servigos seja tecnicamente adequado, economicamente vantajoso € nao
comprometa a competitividade das respectivas contratacdes.

5.5. Documentos de suporte a estimativa

A estimativa de quantidade e o valor preliminar da aquisi¢ao sdo sustentados, nesta fase, pelos
seguintes elementos:

a) identificagdo da necessidade institucional de espaco adicional para guarda, organizacao e
consulta do acervo fisico;
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b) individualizagdo da Sala Comercial n° 106 como unidade imobilidria em analise;

c¢) informagdes obtidas em reunides e tratativas preliminares com o potencial alienante;

d) indicag@o preliminar do prego de RS 100.000,00;

e) documentagao técnica, condominial e registral que vier a ser juntada aos autos;

f) Laudo Técnico de Avaliagdo de Imével Urbano, apo6s sua conclusao;

g) levantamentos e projetos técnicos destinados a identificacdo das adaptagdes necessarias; €
h) documentos relativos as despesas acessorias e aos custos de disponibiliza¢do do espago.

O laudo de avaliagdo devera ser incorporado ao processo administrativo como documento de
suporte a estimativa definitiva. Se necessario, poderdo ser agregados outros elementos de
mercado, documentos registrais, informagdes fiscais, dados condominiais, orcamentos de
adaptacdes e manifestacdes técnicas que contribuam para a andlise do prego e do custo global.

5.6. Sintese da estimativa
Para fins de consolidacdo, a contratagdo apresenta os seguintes parametros preliminares:

Objeto: aquisi¢ao da Sala Comercial n° 106;

Localizagdo: Edificio Top Center, Rua Desembargador Sampaio, n° 40, Praia do Canto,
Vitéria/ES;

Quantidade: 01 unidade imobiliaria;

Valor preliminar: R§ 100.000,00;

Base da estimativa: reunides e tratativas preliminares com o potencial alienante;

Documento de confirmagdo: Laudo Técnico de Avaliacao de Imdvel Urbano;

Natureza do valor: preliminar e sujeito a revisdao e confirmagao apds conclusdo da contratacao
do servico de avaliacdo de imovel;

Valor definitivo: aquele que, apos a avaliagao e a negociacao, for considerado compativel com
o mercado e vantajoso para o Core-ES, devendo constar da minuta do Contrato Administrativo.

Dessa forma, estima-se a aquisi¢dao de 01 (uma) unidade imobiliaria, pelo valor preliminar de
R$ 100.000,00 (cem mil reais). A consolidagdo desse valor ficara condicionada a conclusio da
avaliagdo técnica do imovel, a apuracdo dos custos de adaptacdo, a anélise do custo global da
solucdo e a demonstragdo da compatibilidade do pregco com o mercado e da vantajosidade da
aquisicao para o Core-ES.

\ 6. Levantamento de mercado
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O levantamento de mercado tem por finalidade identificar e avaliar as solu¢des disponiveis
para atendimento da necessidade institucional do Conselho, consistente na disponibilizagcdo de
espaco fisico adequado para armazenamento, organizagdo, preservacdo, movimentacao e
consulta de documentos fisicos vinculados as suas atividades administrativas e finalisticas.

A necessidade identificada possui carater permanente e relaciona-se a insuficiéncia de espago
adequadamente estruturado para arquivo institucional, bem como a conveniéncia de liberar e
racionalizar os ambientes atualmente utilizados pelas unidades administrativas do Conselho. A
solugcdo a ser selecionada devera proporcionar seguranga documental, controle de acesso,
condi¢des apropriadas de conservacdo, facilidade de consulta, eficiéncia logistica e
compatibilidade com os recursos or¢amentarios e operacionais disponiveis.

Para a identificagdo da alternativa mais adequada, foram consideradas as seguintes
possibilidades:

a) reorganizacao dos espagos atualmente ocupados pelo Core-ES;

b) digitalizacao integral ou ampliacdo da digitalizagao do acervo;

¢) contratacdo de empresa especializada em guarda externa e gestao documental;
d) utilizacdo de imdvel publico vago e disponivel;

e) locagdo de espaco fisico;

f) aquisi¢ao de imovel localizado em endereco distinto da sede; e

g) aquisi¢ao da Sala Comercial n° 106, situada no mesmo edificio em que funciona a sede do
Core-ES.

6.1. Reorganizagdo dos espagos atualmente ocupados pelo Core-ES

A primeira alternativa considerada consiste na reorganizacao dos espacos ja utilizados pelo
Conselho nos 7° e 8° andares do Edificio Top Center, com remanejamento das unidades
administrativas, mobilidrios, equipamentos € documentos.

Embora essa solucdo possa ser adotada de forma complementar, ela ndo se mostra suficiente
para resolver integralmente o problema identificado. Os ambientes existentes sdo utilizados
para o funcionamento das unidades administrativas e para o desenvolvimento das atividades
institucionais do Conselho, de modo que sua conversdo significativa em areas de arquivo
poderia comprometer postos de trabalho, circulagdo interna, atendimento, reunides e outras
funcionalidades necessarias.

A concentracdo de documentos fisicos em ambientes originalmente destinados a atividades
administrativas também pode ocasionar ocupacdo inadequada do espago, dificuldade de
organizacao do acervo e riscos relacionados a carga instalada, a seguranca, a climatizagdo e a
prevencao contra incéndio.

A reorganizagdo interna podera contribuir para melhorar a utilizacao dos espagos disponiveis,
mas ndo elimina a necessidade de ambiente especifico e adequadamente estruturado para
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guarda documental. Por essa razdo, ndo constitui, isoladamente, solu¢do suficiente para a
demanda.

6.2. Digitalizag¢do do acervo documental

A digitalizagdo constitui medida relevante para modernizagdo administrativa, reducdo da
producdo de novos documentos em papel, facilidade de consulta e diminui¢ao progressiva da
dependéncia de arquivos fisicos. Inclusive, com relacdo ao tema, o Conselho estd promovendo
contratacdo com finalidade especifica de realizar a adequada gestdo arquivistica dos
documentos do Conselho (Processo Administrativo n® 25/2026).

Entretanto, a digitalizacdo ndo elimina automaticamente a necessidade de guarda dos
documentos originais. A destinagdo dos documentos fisicos depende da observancia das regras
de gestdo documental, dos prazos de guarda, das tabelas de temporalidade, do valor probatorio,
historico ou permanente dos registros e dos procedimentos formais de avaliagdo e eliminagdo.

Mesmo que parte do acervo seja digitalizada, permaneceréd a necessidade de armazenamento
dos documentos cuja conservagdo fisica seja juridicamente exigida, administrativamente
necessaria ou institucionalmente recomendavel.

O processo de digitalizacao também demanda planejamento préprio, classificagdo documental,
infraestrutura tecnoldgica, seguranga da informacdo, garantia de autenticidade, controle de
qualidade e definicao de critérios para descarte ou preservacao dos originais.

A digitalizagao deve, portanto, integrar a politica de gestdo documental do Core-ES e contribuir
para a redugdo futura do crescimento do acervo, mas ndo constitui resposta autonoma e
imediata para a necessidade de guarda dos documentos fisicos existentes.

6.3. Contratagdo de servigo externo de guarda e gestdo documental

Uma alternativa possivel consiste na contratagdo de empresa especializada para
acondicionamento, transporte, guarda, gerenciamento e disponibilizacao do acervo documental
em instalagdes externas.

Essa solugdo pode reduzir a necessidade imediata de aquisi¢do ou ocupagdo de area propria e
transferir ao contratado determinadas responsabilidades operacionais relacionadas a
armazenagem. Entretanto, sua adocdo implicaria despesas continuadas e dependéncia de
terceiros para acesso aos documentos.

A guarda externa também exigiria cuidados especificos quanto: a) ao transporte inicial e as
movimentagdes posteriores do acervo; b) ao tempo de atendimento das solicitagcdes de consulta;
c) ao controle da cadeia de custdédia dos documentos; d) & protecdo de dados pessoais e
informacdes restritas; €) a seguranca fisica e ambiental das instalacdes da contratada; f) a
fiscalizacdo continua do contrato; g) a devolugdo, transferéncia ou elimina¢do documental; h)
aos custos decorrentes de consultas ordinarias e urgentes; e 1) a continuidade dos servigos em
caso de encerramento do contrato.
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A solugdo apresenta menor integrag@o com as rotinas administrativas do Core-ES e pode impor
custos recorrentes de armazenamento, coleta, transporte, consulta, retirada e devolugao.
Também pode dificultar o acesso imediato a documentos necessarios a instrugdo de processos,
as atividades de fiscalizagdo, ao atendimento de interessados e as demandas de auditoria ou
controle.

Embora juridicamente possivel, a terceirizacdo da guarda documental ndo se mostra,
preliminarmente, a alternativa mais adequada para uma necessidade institucional permanente
quando ha possibilidade de implantagdo de arquivo proprio em local diretamente integrado a
sede do Conselho. A solugdo podera ser reavaliada caso a aquisi¢ao do imével se revele invidvel
ou desvantajosa.

6.4. Utilizagao de imovel publico vago e disponivel

A utilizagdo de imovel publico vago, disponivel e adequado poderia representar alternativa
economicamente vantajosa, por reduzir ou eliminar o desembolso necessario a compra ou
locacao de imoével privado.

Todavia, essa solucao depende da existéncia de bem publico que retna, simultaneamente: a)
disponibilidade juridica e material; b) localizagdo compativel com as rotinas do Core-ES; ¢)
dimensdes e capacidade adequadas ao volume do acervo; d) condigdes estruturais para
instalacdo de mobilidrio arquivistico; e) seguranga, acessibilidade e prevencao contra incéndio;
f) condicdes ambientais apropriadas a conservacao dos documentos; e g) possibilidade de uso
pelo Conselho por periodo compativel com a natureza permanente da demanda.

A instru¢@o do processo devera conter consulta ao 6rgdo responsavel pela gestdo patrimonial
da Unido ou a outra unidade competente, com a finalidade de verificar a existéncia de imovel
publico vago e disponivel capaz de atender a necessidade. A certificacdo da inexisténcia de
imovel publico adequado constitui requisito expresso para a aquisicao direta com fundamento
no art. 74, inciso V, combinado com o § 5°, inciso II, da Lei n® 14.133/2021.

Caso seja identificado imdvel publico apto a atender integralmente a demanda em condi¢des
técnica e economicamente vantajosas, a solucdo deverd ser reavaliada antes da formalizag¢ao
da aquisi¢ao pretendida.

6.5. Locagdo de espaco fisico

A locacdo de imovel ou sala comercial permitiria disponibilizar espago adicional sem o
desembolso imediato correspondente ao pre¢o de aquisi¢do. A solu¢do poderia apresentar
maior flexibilidade em situagdes transitérias ou quando a Administracao ainda ndo dispde de
elementos suficientes para dimensionar sua necessidade em longo prazo.

No caso do Core-ES, entretanto, a demanda por armazenamento documental possui carater
permanente. A locagao produziria despesas mensais continuadas, sujeitas a reajustes, revisoes,
encargos condominiais e eventual necessidade de mudancga ao término da relagdo contratual.
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Também seria necessario considerar os investimentos em reforma, instalacdes elétricas,
climatizagdo, prevencdo contra incéndio, seguranca, mobilidrio ¢ demais adaptagdes.
Dependendo da duragdo da ocupagdo, parte desses investimentos poderia ndo ser integralmente
recuperada caso o imovel tivesse de ser devolvido.

A locacao podera constituir solu¢ao adequada se o custo total de ocupagao durante o periodo
projetado for inferior ao custo da aquisicao e se houver condi¢des contratuais que assegurem
estabilidade e aproveitamento dos investimentos necessarios. Entretanto, diante do carater
permanente da necessidade e do valor preliminarmente estimado em R$ 100.000,00 para
aquisi¢do da Sala Comercial n° 106, a compra apresenta potencial para ser economicamente
mais vantajosa nos médio e longo prazos, considerando que a sala servira aos fins a que se
destina durante todo o periodo temporal de existéncia do Core-ES.

Essa conclusdo leva em consideracdo a comparagdo entre os custos totais da compra e da
locacao, considerando-se, entre outros fatores: a) pre¢o de aquisi¢ao; b) eventual valor de
locagdo de unidades equivalentes; c¢) despesas condominiais; d) tributos e emolumentos; ¢)
custos de adaptacdo; f) despesas de manutencdo; g) horizonte temporal de utilizagdo; h) valor
patrimonial incorporado ao ativo do Core-ES; e 1) riscos relacionados a continuidade da
ocupacao.

6.6. Aquisicdo de imovel localizado em enderego distinto da sede

A aquisicdo de imo6vel em outro edificio ou enderego poderia ampliar o universo de opgoes
disponiveis e, eventualmente, permitir a identificagdo de unidades com maior area, menor
preco ou melhores condicdes fisicas.

Todavia, a separacao fisica entre a sede administrativa ¢ o arquivo institucional implicaria
deslocamentos externos para transporte, consulta e devolugdo de documentos. Essa
circunstancia poderia aumentar o tempo de atendimento das solicitagdes internas, os custos
indiretos de movimentagao e os riscos de extravio, deterioracdo, exposicao indevida ou perda
de documentos.

A dispersdo das instalagdes também exigiria medidas adicionais de controle de acesso,
seguranca, supervisao e logistica. Em situacdes que demandem consulta imediata, as unidades
administrativas ficariam sujeitas ao tempo necessario para o deslocamento até o arquivo
externo.

Essa alternativa ndo ¢, em abstrato, incapaz de atender a demanda. Entretanto, apresenta menor
aderéncia ao objetivo de integracdo fisica e operacional entre o arquivo e as unidades
responsaveis pela producdo, instrugdo, utilizacao e guarda dos documentos.

6.7. Aquisi¢dao da Sala Comercial n° 106

A ultima alternativa considerada consiste na aquisi¢ao da Sala Comercial n° 106, localizada no
Edificio Top Center, no mesmo edificio em que funciona a sede do Core-ES, instalada nos 7° e
8° andares.
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A unidade apresenta potencial para atender de maneira mais integrada a necessidade
institucional, pois sua localizagdo permitird manter o acervo documental no mesmo edificio
das unidades administrativas que o utilizam.

Essa configuracao tende a reduzir deslocamentos externos, custos indiretos, tempo de consulta
e riscos associados ao transporte de documentos entre enderegos distintos.

A proximidade permitird, ainda, maior controle sobre a movimentagao do acervo, acesso mais
célere em situacdes urgentes, supervisao pelos agentes responsaveis e integracao das rotinas de
gestao documental com as atividades administrativas e finalisticas do Conselho.

Sob o aspecto econdmico, a aquisicdo apresenta a vantagem potencial de converter o
desembolso em patrimonio proprio, evitando a manutengdo indefinida de despesas locaticias.

O valor preliminarmente indicado, de R$ 100.000,00, sera confirmado por Laudo Técnico de
Avaliacao de Imoével Urbano, com andlise da compatibilidade do preco com o mercado, do
estado de conservagdo, das caracteristicas fisicas da unidade e dos custos das adaptagdes
necessarias.

A escolha da sala permanece condicionada a demonstragdo de que: a) sua area e configuragao
interna sdo compativeis com o acervo; b) a estrutura suporta as cargas decorrentes do sistema
de arquivamento; c) as condi¢gdes ambientais e de seguranca podem ser adequadas a guarda
documental; d) as intervengdes necessarias sao técnica e economicamente viaveis; €) a situagao
juridica, registral, tributaria e condominial estd regular; f) o valor de aquisicdo ¢ compativel
com o mercado; g) o custo global da solugdo ¢ vantajoso em comparacdo com as alternativas;
h) ndo ha imovel publico vago e disponivel que atenda a necessidade; e 1) as caracteristicas de
instalacdes e localiza¢do tornam necessdria e vantajosa a escolha do imoével.

A opcao pela aquisicdo da Sala Comercial n° 106 ndo decorre apenas da disponibilidade da
unidade, mas da relacdo objetiva entre sua localizacdo e o problema a ser solucionado. A
possibilidade de manter o arquivo no proprio edificio da sede representa vantagem operacional
singularmente relevante para a seguranca, a disponibilidade e a movimentacdo do acervo.

6.8. Comparagdo das alternativas
A andlise das solugdes permite identificar as seguintes conclusdes:

a) a reorganizacao dos espacos existentes ndo soluciona integralmente a insuficiéncia de area
e pode comprometer os ambientes administrativos;

b) a digitalizagdo ¢ necessaria como politica complementar, mas ndo elimina a guarda dos
documentos fisicos existentes;

c) a terceirizacdo da guarda documental implica despesas continuadas, dependéncia de
terceiros € menor disponibilidade imediata do acervo;

d) o uso de imdvel publico devera ser verificado, mas depende da existéncia de unidade vaga
e adequada;
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e) a locagdo reduz o desembolso inicial, porém gera despesa continuada e pode limitar a
recuperacao dos investimentos em adaptagoes;

f) a aquisicado de imdvel em endereco distinto amplia as opgdes disponiveis, mas reduz a
integracao logistica e aumenta os riscos e custos de movimentagao; e

g) a aquisi¢ao da Sala Comercial n° 106 retne, preliminarmente, maior aderéncia a necessidade
institucional, em razdo de sua localizacdo no mesmo edificio da sede e da possibilidade de
incorporagdo definitiva do bem ao patriménio do Core-ES.

Diante desse levantamento, a aquisi¢do da Sala Comercial n° 106 apresenta-se, em carater
preliminar, como a solu¢ao com maior potencial de adequagao técnica, funcional e econdmica.
A escolha definitiva dependerd, contudo, da conclusao das avaliagdes técnicas, da confirmagao
do preco, da apuracdo dos custos globais, da andlise da documentacdo do imoével e da
demonstragdo de vantagem para a Administragao.

6.9. Da realiza¢do ou ndo de Chamamento Publico para prospecgdo de imoveis
6.9.1. Entendimento do Tribunal de Contas da Unido

O chamamento publico destinado a prospeccdo imobilidria constitui instrumento de
publicidade por meio do qual a Administragdo divulga sua intenc¢ao de adquirir ou locar imovel,
especifica os requisitos necessarios ao atendimento da demanda e possibilita que proprietarios
interessados apresentem suas propostas.

Sua realizacdo permite ampliar o conhecimento das alternativas disponiveis, reduzir
assimetrias de informacdo e verificar se existe apenas um imovel capaz de satisfazer a
necessidade administrativa ou se ha pluralidade de bens aptos, hipotese em que podera estar
caracterizada a viabilidade de competi¢do.

No Acdérdao n® 702/2023-TCU-Plenario, o Tribunal de Contas da Unido examinou a aquisi¢ao
de imovel destinado a instala¢do da sede de outro conselho de fiscalizagao profissional.

Foi fixado o seguinte Enunciado:

E irregular a aquisicio de imével para uso institucional por meio de dispensa de
licitagdo (art. 24, inciso X, da Lei 8.666/1993) sem prévio chamamento publico, por
violar o principio da publicidade, previsto no art. 37, caput, da Constitui¢do
Federal e no art. 3°da Lei 8.666/1993.

Naquele caso, embora tivesse ocorrido pesquisa de mercado com analise de sete imdveis e
avaliagdao do bem pela Caixa Econdmica Federal, o Tribunal considerou inadequada a auséncia
de chamamento publico prévio, por entender que o procedimento poderia ter ampliado a
prospec¢ao e possibilitado o conhecimento de outros imoveis potencialmente aptos. A
deliberacdo registrou como irregular a aquisicdo de imovel para uso institucional sem
chamamento publico, por violacao ao principio da publicidade.

A orientagdo foi construida em contexto no qual a necessidade administrativa podia, em
principio, ser atendida por diferentes imoveis localizados na regido de interesse, sem que suas
caracteristicas tivessem sido previamente submetidas a divulgagdo ampla. O chamamento
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permitiria que outros proprietdrios tomassem conhecimento da intencdo de compra e
apresentassem imoveis que eventualmente reunissem condi¢des equivalentes ou superiores.

O Acérdao n° 702/2023 também evidencia que a regularidade da aquisi¢cao imobiliaria ndo se
esgota na compatibilidade do preco. A Administragdo deve conhecer previamente as condigdes
fisicas e funcionais do bem, os custos de adaptagdo, as limitagdes estruturais, a adequagao do
espaco a finalidade pretendida e o custo global da solugdo.

No caso examinado pelo TCU, relevantes necessidades de adaptacdo somente foram
plenamente identificadas depois da aquisi¢do, incluindo questdes de acessibilidade,
organizacdo do leiaute e compatibilidade estrutural com determinadas funcionalidades.

O precedente reforga, portanto, a necessidade de pareceres, laudos e avaliagdes anteriores a
decisdo, conforme sintetizado no entendimento de que a aquisi¢do de imoével sem
fundamentagdo em avaliagdes técnicas e econOmicas que condicionem sua escolha pode
sujeitar o responsavel a responsabilizacao pelo Tribunal de Contas da Unido.

Esse entendimento sera observado pelo Core-ES mediante: a) elaboracdo do Laudo Técnico de
Avaliagao de Imovel Urbano; b) verificacdo do estado de conservagdo da sala e apontamentos
pertinentes; c) analise da capacidade estrutural para instalacdo do arquivo; d) identificagdo das
adaptacdes arquitetonicas, elétricas, de climatizacdo, seguranca e acessibilidade; e) estimativa
dos custos das intervengdes, caso necessarias; f) analise da compatibilidade do preco com o
mercado; h) certificacdo da inexisténcia de imovel publico vago e disponivel; 1) analise juridica
da contrata¢do; e j) demonstra¢do fundamentada da vantagem da aquisi¢ao. Todos os requisitos
serdo demonstrados ao longo de toda a instrug@o processual.

A experiéncia examinada no Acérdao n°® 702/2023 possui especial pertinéncia para o Core-ES
porque a finalidade pretendida envolve armazenamento de documentos fisicos, cujo peso,
sistema de acondicionamento e concentragdo de cargas podem exigir condi¢des estruturais
especificas.

A unidade ndo devera ser adquirida com base apenas em sua localizacdo ou em sua regularidade
formal, sendo indispensavel verificar previamente se pode receber, com seguranca, o
mobilidrio e o volume documental projetados.

6.9.2. Peculiaridades da necessidade do Core-ES

A orientacdo favoravel ao chamamento publico deve ser examinada em conjunto com as
caracteristicas concretas da demanda. O chamamento ndo possui um fim em si mesmo. Sua
utilidade consiste em possibilitar o conhecimento de outros imdveis potencialmente aptos e
avaliar se existe competi¢ao possivel entre bens equivalentes.

No caso do Core-ES, a localizacdo no mesmo edificio da sede administrativa ndo representa
preferéncia subjetiva, mera comodidade ou delimita¢do territorial genérica. Trata-se de
requisito funcional relacionado a natureza do acervo, a frequéncia potencial de consultas, a
necessidade de movimentacao controlada dos documentos e a integracao cotidiana entre o
arquivo e as unidades administrativas.
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A sede do Conselho esté instalada nos 7° e 8° andares do Edificio Top Center, enquanto a Sala
Comercial n° 106 se encontra no mesmo condominio edilicio. A configuragdo permite que os
documentos sejam transportados e consultados sem circulagdo por vias publicas, sem utiliza¢ao
de veiculos e sem deslocamento até outro endereco.

Essa peculiaridade produz beneficios objetivos, entre os quais: a) manutencao do arquivo no
mesmo nucleo fisico e operacional da sede; b) reducao do tempo necessario a localizagdo e a
consulta de documentos; c) eliminagdo de deslocamentos externos para movimentagao
ordinaria do acervo; d) reducgdo dos riscos de extravio, perda, deteriora¢dao ou acesso indevido
durante o transporte; €) maior controle da cadeia de custddia dos documentos; f) facilidade de
atendimento de consultas urgentes; g) supervisdo direta pelos agentes do Core-ES; h) redugao
de custos indiretos com transporte, pessoal e logistica; i) integracdo entre o arquivo e as
unidades responsaveis pelos documentos; e j) racionalizagdo da estrutura fisica utilizada pelo
Conselho.

Em razdo dessas caracteristicas, imoveis situados em outros edificios ou enderegos, ainda que
possuam area e preco semelhantes, ndo oferecem equivaléncia funcional integral.

A diferenca ndo reside apenas na distdncia em quildmetros, mas na necessidade de saida do
ambiente condominial da sede, utilizagao de via publica, transporte externo dos documentos e
estabelecimento de rotina logistica propria.

A Sala Comercial n° 106 apresenta atributo locacional diretamente relacionado a necessidade
administrativa: sua inser¢ao no mesmo edificio em que funcionam as unidades que produzem,
utilizam, movimentam e consultam os documentos. Essa integra¢do ndo pode ser reproduzida,
com grau equivalente, por imovel situado em outro enderego.

6.9.3. Adequagdo da ndo realiza¢do de chamamento publico

Considerando a peculiaridade da demanda, a realizacdo de chamamento publico aberto para
identificacdo de imoveis em outros edificios ou regides ndo se mostra necessaria nem util a
solucdo do problema tal como delimitado.

A ampliagdo da prospec¢do para imdveis externos permitiria receber propostas de bens que,
embora eventualmente adequados em area ou preco, ndo atenderiam ao requisito funcional de
integragdo fisica com a sede. O procedimento ndo produziria comparacdo entre solugdes
efetivamente equivalentes, pois deixaria de preservar justamente a caracteristica locacional que
fundamenta os ganhos de eficiéncia, seguranga documental e racionalidade logistica.

A ndo realizagdo do chamamento publico ndo decorre, portanto, de simples interesse em
adquirir unidade previamente escolhida, mas da conclusdao de que o universo de imdveis
funcionalmente aptos estd objetivamente restringido as unidades situadas no préprio Edificio
Top Center e capazes de atender as exigéncias técnicas de arquivo institucional.

No caso especifico, a Sala Comercial n® 106 foi identificada como unidade disponivel no
edificio e potencialmente capaz de atender a necessidade. A prospeccao ampla de mercado nao
acrescentaria alternativas com equivaléncia funcional, pois imdveis externos ndo permitiriam
a manutencao do arquivo no mesmo complexo fisico da sede.
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A decisdo de nao realizar o chamamento ¢ sustentada com base nos seguintes fundamentos: a)
a localizacao dos atuais espagos ocupados pelo Core-ES; b) a localizagdo da Sala Comercial n°
106 no mesmo edificio; ¢) a necessidade de consultas e movimentagdo do acervo pelas unidades
administrativas; d) os riscos e custos envolvidos no transporte externo dos documentos; €) os
ganhos operacionais proporcionados pela integragao fisica; f) a disponibilidade da unidade para
alienacdo; g) a capacidade fisica e estrutural da sala para a finalidade pretendida; h) a
compatibilidade do preco com o mercado; e 1) a vantagem global da aquisi¢do (ndo unicamente
com relagdo ao aspecto econdomico da contratagao).

A desnecessidade do chamamento ndo dispensa a pesquisa de mercado destinada a avaliagdo
do preco. O Laudo Técnico de Avaliagdo fornecerd elementos comparativos adequados e
demonstrar se o valor pretendido estd compativel com o mercado imobiliario.

Portanto, a ndo realizacdo do chamamento publico devera ser compreendida como decisdo
excepcional, fundada nas caracteristicas objetivas da necessidade e do imdvel, e ndo como
afastamento dos principios da publicidade, impessoalidade, economicidade e motivagao.

A publicidade sera preservada mediante a adequada formalizacdo do processo, divulgagao dos
atos legalmente exigidos, disponibilizagdo da motivagdo administrativa e publicacdo da
contratagdo direta e do respectivo instrumento nos meios oficiais aplicaveis.

6.9.4. Distingdo entre o caso examinado pelo TCU e a situa¢do do Core-ES

A situagdo do Core-ES apresenta distingdes relevantes em relagdo ao contexto analisado no
Acérdao n°® 702/2023-TCU-Plenario.

Na aquisi¢do examinada pelo Tribunal, a Administracdo buscava imével para instalacdo de
nova sede e havia identificado mais de um bem capaz de atender aos critérios definidos. A
auséncia de chamamento impediu que outros interessados tivessem conhecimento da inten¢ao
da Administracao e oferecessem imoéveis eventualmente adequados.

No caso do Core-ES, ndo se pretende buscar genericamente um imovel comercial em
determinada regido de Vitdria. A necessidade foi delimitada pela conveniéncia técnica de
instalag¢do de arquivo institucional diretamente integrado a sede ja existente, sem transferéncia
das unidades administrativas para outro endereco.

O requisito de localizagdo no mesmo edificio decorre de necessidade operacional associada a
guarda e a movimentagdo de documentos. A selecdo de imoveis externos nao atenderia, com a
mesma eficiéncia, aos objetivos de redugdo de deslocamentos, preservacao da cadeia de
custddia, disponibilidade imediata do acervo e integragao das rotinas.

Além disso, o Core-ES esta adotando previamente medidas técnicas que buscam evitar as
falhas de planejamento evidenciadas pelo precedente do TCU, como a avaliagdo técnica e
mercadologica do imovel por profissional habilitado; levantamento das condicoes fisicas e do
estado de conservacdo; analise da compatibilidade da unidade com a instalagdo do arquivo;
dimensionamento das intervengdes de arquitetura, marcenaria, elétrica e climatizagao;
estimativa dos custos de adaptacdo (processo administrativo proprio ja em fase de
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planejamento estd constatando aspectos de adaptacdo necessarios); e verificagdo da
regularidade juridica e registral.

A distingdo ndo significa afastamento do entendimento do TCU, mas sua aplicagdo
fundamentada as particularidades do caso.

A finalidade de publicidade e prospec¢ao do chamamento deve ser ponderada diante de
situacdo em que a caracteristica determinante da solugao restringe objetivamente o universo de
imoveis capazes de atender a demanda.

6.9.5. Conclusdo sobre o chamamento publico

Diante das caracteristicas concretas da necessidade, conclui-se, preliminarmente, pela
desnecessidade de realizagdo de chamamento publico amplo para prospeccao de iméveis, tendo
em vista que a solugdo pretendida esta associada a instalagdo do arquivo institucional no
mesmo edificio da sede administrativa do Core-ES.

A localiza¢do da Sala Comercial n° 106 no Edificio Top Center constitui requisito funcional
relacionado a eficiéncia logistica, a seguranga documental, ao controle da movimentacao, a
disponibilidade imediata do acervo e a redugao de custos e riscos decorrentes do transporte
externo de documentos.

Assim, a dispensa do chamamento publico ndo deverd ser fundamentada apenas na
proximidade fisica ou na conveniéncia administrativa, mas no conjunto de beneficios
concretos, mensuraveis e diretamente relacionados a gestdo do acervo documental,
acompanhado de avaliagdo técnica e econdmica que condicione a escolha do imédvel.

6.10. Conclusdo do levantamento de mercado

A partir da andlise das alternativas, conclui-se que a aquisi¢do da Sala Comercial n° 106
apresenta, preliminarmente, maior aptiddo para atender a necessidade institucional do Core-
ES, sobretudo em razdo: a) do carater permanente da demanda; b) da integragdo fisica com a
sede administrativa; c¢) da reducdo de deslocamentos externos; d) da maior seguranga na
movimenta¢do dos documentos; e) da disponibilidade imediata do acervo; f) da racionalizagao
dos espacos de trabalho; g) da incorporacdo do bem ao patrimdénio do Conselho; eh) do
potencial de vantagem econdmica em comparacao com solugdes continuadas de locacao ou
guarda externa.

A escolha definitiva dependera da conclusdao do Laudo Técnico de Avaliagdo de Imovel
Urbano, da andlise da capacidade fisica e estrutural da unidade, da regularidade juridica e
registral e da demonstracao de que o custo global da aquisicao € compativel com o interesse
publico.

Confirmados esses elementos, a aquisicao da Sala Comercial n® 106 podera ser considerada a

solucdo técnica e economicamente mais adequada para implantacdo do arquivo institucional
do Core-ES.
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‘ 7. Estimativa do preco da contratacio ‘

A estimativa preliminar do valor da contratagdo corresponde a R$ 100.000,00 (cem mil reais),
referente a aquisicdo de 01 (uma) unidade imobilidria, consistente na Sala Comercial n°® 106,
localizada no Edificio Top Center, situado a Rua Desembargador Sampaio, n® 40, Praia do
Canto, Vitoria/ES.

O valor indicado nesta etapa decorre de reunides e tratativas iniciais mantidas com o potencial
alienante do imoével e constitui referéncia preliminar para o planejamento da contratagdo, a
instru¢do do processo administrativo e a analise inicial da disponibilidade or¢amentaria.

Nao representa, por si sO, avaliacdo independente do bem, aceitacdo definitiva do prego,
compromisso de aquisi¢do ou conclusdo antecipada quanto a compatibilidade do valor
pretendido com o mercado imobiliario.

A estimativa estd sendo progressivamente lapidada no curso da instrugao processual, mediante
a obten¢do de elementos técnicos, econdmicos, juridicos e documentais capazes de conferir
seguranca a tomada de decisdo.

O valor final da contratacdo somente podera ser definido apds a conclusdo da avaliagdo técnica
do imovel, a analise de suas condi¢des fisicas e funcionais, a identificacdo dos custos de
adaptagdo e a demonstracdo da vantajosidade da aquisi¢do para o Core-ES.

7.1. Prego unitario referencial e memoria de calculo preliminar

Por se tratar da aquisicdo de um unico bem imdvel, certo e individualizado, o prego unitério
referencial corresponde ao valor preliminar atribuido a propria unidade imobiliaria.

Valor total estimado = quantidade de unidades imobiliarias % valor unitario preliminar
Valor total estimado =01 x R$ 100.000,00
Valor total estimado = R$ 100.000,00

A memoria de calculo possui carater simplificado em razao da natureza indivisivel do objeto.
A contratagdo nao compreende o fornecimento de multiplos itens, unidades de consumo ou
parcelas autobnomas, mas a transferéncia da propriedade de uma tnica unidade imobiliéria.

7.2. Origem e natureza preliminar da estimativa

O valor de R$ 100.000,00 foi informado no contexto das tratativas iniciais realizadas com o
potencial alienante e representa o prego preliminarmente considerado para a negociagdo da
Sala Comercial n°® 106.
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A informagao fornecida pelo potencial alienante constitui elemento valido para o planejamento
inicial, mas nao ¢ suficiente para demonstrar, isoladamente, a compatibilidade do pre¢o com o
mercado. Por decorrer de manifestagdo da parte interessada na alienagdo, o valor deve ser
confrontado com avaliagdo técnica independente e com os demais elementos econdmicos a
serem reunidos no processo.

A Administracdo ndo deverd presumir que o prego pretendido pelo proprietario corresponde
necessariamente ao valor de mercado. Da mesma forma, a existéncia de disponibilidade
orcamentdria para suportar o montante preliminar ndo substitui a andlise de razoabilidade,
economicidade e vantajosidade da aquisi¢do.

Nesse sentido, o valor estimado devera ser compreendido como referéncia provisoria e sujeita
a confirmacao, revisdo ou negociacdo, conforme os resultados da avaliagdo técnica e das
demais analises realizadas durante a instrucao.

7.3. Avalia¢do técnica do valor de mercado

Encontra-se em andamento contratagdao propria de profissional técnico especializado, Felipe
Mendes Faustino Lopes, inscrito no CAU sob o n® A1523970, para elaboragdo e emissao de
Laudo Técnico de Avaliacao de Imovel Urbano referente a Sala Comercial n° 106.

A avaliacdo devera ser realizada de acordo com as normas técnicas aplicaveis e fornecer
elementos objetivos para a apuragdo do valor de mercado da unidade. O laudo devera
considerar, conforme a metodologia adotada pelo profissional responsavel:

a) a identificagdo e a individualizacdo do imoével; b) a localizagdo da unidade no Edificio Top
Center; c) a inser¢ao do imovel no mercado imobiliario local; d) a area privativa, a area total e
demais caracteristicas dimensionais; e) o padrdo construtivo e de acabamento; f) a idade
aparente da edificacdo e da unidade; g) o estado de conservacao do imével; h) as condicdes das
instalacdes existentes; 1) a situacao de ocupagao e disponibilidade da unidade; j) a infraestrutura
e os servigos disponibilizados pelo condominio; k) a existéncia de vagas de garagem,
benfeitorias ou outros elementos acessorios, quando aplicavel; 1) os fatores de valorizagdo ou
depreciagdo incidentes; m) os dados e elementos comparativos de mercado disponiveis; n) a
metodologia empregada e seu respectivo grau de fundamentagdo; e o) a conclusdo quanto ao
valor de mercado tecnicamente apurado.

O laudo devera integrar formalmente o processo administrativo e constituird o principal
documento de suporte a consolidacdo da estimativa da contratagdo. Seu resultado permitird
verificar se o valor inicialmente indicado pelo potencial alienante ¢ inferior, equivalente ou
superior ao valor de mercado apurado.

A avaliac¢do técnica também devera considerar o estado de conservacao do imoével e identificar,
na medida possivel, fatores capazes de influenciar economicamente a aquisi¢do. A existéncia
de reparos necessarios, instalagdes obsoletas, patologias construtivas, limitacdes de uso ou
outras condicdes desfavordveis poderd justificar ajustes no valor ou na estratégia de
negociacao.
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7.4. Tratamento das diferencas entre o valor preliminar e o valor de mercado

Concluido o Laudo Técnico de Avaliagdo de Imodvel Urbano, o valor preliminar de RS
100.000,00 devera ser confrontado com o valor de mercado tecnicamente apurado.

Caso a avaliacao conclua que o valor de mercado ¢ igual ou superior ao prego preliminarmente
indicado pelo potencial alienante, a Administragao registrard essa circunstancia nos autos, sem
prejuizo da negociagdo voltada a obtengdo de condi¢des mais vantajosas.

A eventual constatacao de que o valor de mercado ¢ superior ao prego pretendido pelo alienante
ndo implica que o Core-ES deva elevar o preco da aquisi¢do. A avaliagdo constitui pardmetro
de controle e demonstracdo da compatibilidade econdmica, cabendo a Administragdo
preservar, sempre que possivel, a condi¢do mais favoravel inicialmente apresentada.

Se o valor de mercado apurado for inferior a R$ 100.000,00, o Core-ES podera promover
negociacdo para adequar o preco ao parametro técnico.

Se a diferenca entre o valor pretendido e o valor avaliado revelar incompatibilidade economica
relevante, resisténcia injustificada do alienante a negociagdo ou comprometimento da
vantajosidade, ¢ recomendével que a Administragdo reavalie o prosseguimento da aquisicao.

A eventual revisdo da estimativa devera ser formalmente registrada no ETP, no Termo de
Referéncia ou documento equivalente, na justificativa de preco, na manifestacdo de
disponibilidade orcamentaria e nos demais documentos da contratacdo que fagcam referéncia ao
valor do objeto.

7.5. Distingdo entre valor de mercado, pregco negociado e valor final da contratagao
Para fins de adequada instrucao processual, deverao ser distinguidos os seguintes conceitos:

a) Valor preliminar: corresponde ao montante de R$ 100.000,00, obtido a partir das tratativas
iniciais com o potencial alienante e utilizado como referéncia na fase inicial do planejamento;

b) Valor de mercado: corresponde ao montante tecnicamente apurado pelo profissional
habilitado no Laudo Técnico de Avaliacao de Imovel Urbano, consideradas as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas da unidade e os parametros do mercado imobiliario;

c¢) Pre¢o negociado: corresponde ao montante resultante da negociagdo entre o Core-ES e o
potencial alienante, observadas as informacdes colhidas no curso da instrugdo processual e a
busca pela condi¢cdo mais vantajosa para a Administragado; e

d) Valor final da contratagdo: corresponde ao prego consolidado e aprovado ao término da
instrucdo, que devera constar do Contrato Administrativo, da autorizacdo da autoridade
competente e dos demais documentos pertinentes.
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O preco definitivo ndo serd estabelecido exclusivamente pelo potencial alienante nem decorrera
automaticamente do valor indicado no laudo. Ele sera definido mediante compatibilizagao
entre a avaliagdo técnica, o prego inicialmente pretendido, os resultados da negociacdo, as
condig¢des do imovel e o interesse publico.

\ 8. Descricio da solu¢io como um todo \

A solucdo proposta consiste na aquisi¢ao da Sala Comercial n® 106, localizada no Edificio Top
Center, situado a Rua Desembargador Sampaio, n° 40, Praia do Canto, Vitoria/ES, com a
finalidade de incorporar a unidade ao patrimonio do Core-ES, e destina-la a implantagao de
ambiente proprio para armazenamento, organizacao, guarda, preservacao e consulta controlada
de documentos fisicos vinculados as atividades administrativas e finalisticas da entidade.

A solucdo ndo se limita a compra da unidade imobiliaria, compreendendo também o conjunto
coordenado de providéncias técnicas, juridicas, registrais, patrimoniais, or¢amentarias e
operacionais necessarias a regular transferéncia do bem e a sua posterior utilizagdo como
arquivo institucional.

Desse modo, a efetiva satisfacdo da necessidade administrativa pressupde a conclusdao da
avaliagdo imobilidria, a verificacdo da adequagdo fisica e funcional da sala, a analise de sua
capacidade estrutural, a apuragdo das adaptagdes necessarias, a regularizacao da transferéncia
de propriedade, a elaboragdo dos projetos técnicos que se mostrarem necessarios, a execug¢ao
das intervengdes indispensaveis € a implantacdo de rotinas permanentes de conservagao,
segurang¢a € manutencao.

A escolha preliminar da Sala Comercial n® 106 fundamenta-se, especialmente, em sua
localizagdo no mesmo edificio em que se encontra instalada a sede administrativa do Core-ES,
atualmente distribuida nos 7° ¢ 8° andares.

Essa caracteristica possibilita a integragdo fisica entre o arquivo institucional e as unidades
responsaveis pela producdo, utilizacdo, movimentacdo e custddia dos documentos, sem
necessidade de transporte do acervo entre enderecgos distintos.

A concentragdo do arquivo no mesmo edificio da sede tende a proporcionar maior eficiéncia as
rotinas administrativas, especialmente pela reducdo do tempo necessario a localizacao e a
consulta dos documentos, pela eliminacdo de deslocamentos externos ordinarios, pela
diminui¢do dos custos indiretos de transporte e pela mitigagdo dos riscos de extravio,
deterioracdo, exposi¢ao indevida ou perda de documentos durante sua movimentagao.

A proximidade também favorece o controle de acesso, a supervisdo direta pelos agentes
responsaveis e o atendimento célere de demandas administrativas, fiscalizatorias, juridicas,
judiciais, de auditoria e de controle.

A solugdo assegura que o espaco adquirido ofereca condigdes compativeis com a natureza do
acervo documental a ser armazenado.

Rua Desembargador Sampaio, n° 40, Praia do Canto, Vitoria/ES, CEP: 29055-250 - 8° andar - Edificio Top Center
E-mail: juridico@core-es.org.br — Site: www.core-es.org.br - Tels: (27) 3223-3502


http://www.core-es.org.br/

Conselho Regional dos Representantes Comerciais
no Estado do Espirito Santo
Core-ES

Antes da formalizagdo da aquisicdo, o imdvel deverd ser submetido a avaliacdo técnica e
mercadologica por profissional legalmente habilitado, mediante elaboragdao de Laudo Técnico
de Avaliacao de Imdvel Urbano. O documento devera subsidiar a apuracdo do valor de mercado
da unidade, a analise de seu estado de conservagao, a identificacao de fatores de valorizacao
ou depreciacdo e a verificagdo de aspectos fisicos capazes de influenciar a decisdo
administrativa.

O valor preliminar de R$ 100.000,00, decorrente de tratativas iniciais com o potencial
alienante, sera confrontado com o resultado da avaliagdo técnica. O preco final da contratagdo
somente podera ser consolidado apds a conclusao do laudo, a analise dos custos necessarios a
utilizagdo do imdvel, a negociagdo com o proprietario e a demonstragdo de que o valor pactuado
¢ compativel com o mercado e vantajoso para o Core-ES.

Paralelamente, o Conselho est4d promovendo a abertura de processo administrativo proprio para
realizacdo de projeto de arquitetura de reforma (adequagdo de layout, fluxo de circulacio,
acessibilidade e especificacdes de acabamentos); projeto de interiores e marcenaria
(dimensionamento ergondmico de estantes, arquivos deslizantes e areas de consulta); projeto
elétrico e de cabeamento estruturado (redimensionamento do quadro, novos circuitos,
iluminagcdio LED e pontos de dados/energia); projeto de climatizagdo e exaustdo
(dimensionamento térmico e controle de umidade para conservagdo do acervo documental) —
Processo Administrativo n°® 31/2026.

Os projetos deverao ser concebidos de forma integrada, considerando a finalidade arquivistica
do ambiente, o volume e a natureza dos documentos, a distribui¢do das cargas, os fluxos de
circulacdo, as condigdes de consulta, a seguranca dos usuarios, a preservacao documental e a
necessidade de aproveitamento racional da area disponivel.

O Projeto de Arquitetura de Reforma devera estabelecer a organizagdo espacial do ambiente,
as intervengdes construtivas necessarias, as areas de circulacdo, a disposi¢ao funcional do
acervo, as condigdes de acessibilidade e os elementos de seguranga.

O Projeto de Interiores e Marcenaria devera especificar os sistemas de acondicionamento, as
estantes, os armarios e os demais elementos destinados a guarda dos documentos, observando
a capacidade do espago, a distribuicdo das cargas e a facilidade de localizacao e consulta.

O Projeto Elétrico de Reforma devera dimensionar a infraestrutura necessaria ao
funcionamento da iluminagdo, da climatizacdo, dos dispositivos de seguranga ¢ dos demais
equipamentos previstos, evitando sobrecargas e instalagcdes improvisadas.

O Projeto de Climatizagao devera considerar as caracteristicas do ambiente, as necessidades de
conservacao do acervo, a eficiéncia energética dos equipamentos, as condi¢des de renovacao
do ar, a facilidade de manutengao e as limitagdes técnicas ou condominiais relativas a instalagao
dos sistemas.

A execucdo das intervencdes deverd ocorrer apds a conclusdo dos projetos e,
preferencialmente, depois da formalizag@o e do registro da aquisi¢do, evitando-se a realizagao
de investimentos definitivos em imovel que ainda ndo esteja incorporado ao patriménio do
Conselho. As futuras obras, servigos, fornecimentos e instalagdes deverdo ser objeto de
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planejamento e contrata¢do proprios, com a defini¢do de especificagdes técnicas, orcamento,
cronograma, regime de execucao, responsabilidades, garantias e critérios de recebimento.

As adaptacdes poderdo compreender reparos construtivos, corre¢ao de infiltragcdes ou outros
vicios, adequagdo das instalagdes elétricas, implantacdo de iluminagdo apropriada, instalagdo
de climatizacdo, adequagdes de acessibilidade, medidas de prevengdao contra incéndio,
instalacdo de dispositivos de controle de acesso, organizacdo da circulagdo interna e
implantacao do mobiliario arquivistico. A extensdo efetiva das intervengdes sera definida a
partir dos levantamentos e projetos técnicos.

Apbs a conclusao das adaptacgdes, a transferéncia do acervo deverd ser realizada de maneira
planejada e rastreavel. Os documentos deverdo ser previamente identificados e organizados,
com definicao dos conjuntos a serem transferidos, das respectivas unidades responsaveis, dos
prazos de guarda, dos niveis de restricdo de acesso e das posi¢des destinadas ao seu
armazenamento.

Paralelamente as analises fisicas e econdmicas, devera ser verificada a regularidade juridica,
registral, tributdria e condominial da Sala Comercial n® 106. A aquisicdo dependerd da
comprovagdo de que o potencial alienante possui legitimidade para dispor do bem e de que a
unidade est4 apta a transferéncia para o patriménio do Core-ES.

A instrucdo devera contemplar a matricula atualizada do imovel, as certiddes de 6nus e agdes,
a comprovagdo de inexisténcia de débitos tributdrios e condominiais, a correspondéncia entre
a situacdo fisica da unidade e os registros imobilidrios € municipais, bem como a andlise da
convencao ¢ do regulamento interno do condominio. A utilizacdo da sala como arquivo
institucional devera ser compativel com as regras condominiais, com a destinagdo da edificacdo
e com as normas urbanisticas, edilicias, de acessibilidade e de prevenc¢do contra incéndio
aplicaveis.

Eventuais onus, gravames, indisponibilidades, penhoras, divergéncias cadastrais ou débitos
vinculados a unidade deverao ser regularizados antes da transferéncia, salvo se houver solugdo
juridicamente admissivel, devidamente analisada e que ndo exponha o Conselho a risco
patrimonial. A aquisicdo devera assegurar que o Core-ES receba o imovel livre e
desembaragado de restrigdes incompativeis com sua utilizacao e com o registro da propriedade.

Confirmadas a viabilidade técnica e economica, a regularidade juridica e registral, a
disponibilidade or¢amentdria e a vantagem da aquisi¢ao, a transferéncia devera ser formalizada
mediante Contrato Administrativo ou outro instrumento juridicamente adequado, seguido dos
atos notariais e registrais necessarios a incorporagao do imovel ao patriménio da autarquia.

O instrumento devera identificar precisamente a unidade imobilidria, estabelecer o preco certo
e total, disciplinar as condi¢des e 0 momento do pagamento, definir a responsabilidade por
tributos, taxas, despesas condominiais, emolumentos e débitos anteriores, estabelecer as
condi¢des de entrega da posse e prever as consequéncias da identificacdo de vicios, gravames
ou impedimentos nao informados. O pagamento devera ser compatibilizado com a seguranga
da transferéncia patrimonial, de modo a resguardar o Core-ES contra riscos decorrentes de
eventual impossibilidade de registro do imével.
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Concluida a transferéncia, deverdo ser promovidos o registro da propriedade perante o Cartério
de Registro de Imoveis competente e a incorporagdo da unidade aos controles contébeis,
administrativos e patrimoniais do Conselho. Também deverdo ser atualizados os cadastros
municipais ¢ condominiais pertinentes, com a definicdo dos agentes responsaveis pelo
acompanhamento da unidade e de suas despesas recorrentes.

A utilizacdo da sala devera ser articulada com as politicas de gestdo documental do Core-ES.
A aquisicdo do espaco fisico ndo substitui as atividades de classificagdo, avaliagdo,
temporalidade, digitalizagdo, preservagao e destinagdo dos documentos.

O ambiente devera servir a guarda dos documentos cuja manutencdo em suporte fisico seja
necessaria, sem impedir a continuidade das agdes destinadas a racionalizagdo e a redugao
progressiva do acervo, quando juridicamente admitidas.

A solugdo devera contemplar, ainda, medidas de seguranga da informacdo e de protecdo de
dados pessoais. O acesso ao arquivo devera ser restrito aos agentes autorizados, com defini¢do
clara das responsabilidades pela custédia, movimentacdo e consulta dos documentos. Sempre
que necessario, deverdo ser adotados mecanismos de controle por chaves, credenciais, registros
de acesso, monitoramento ou outros instrumentos proporcionais aos riscos identificados.

Documentos que contenham dados pessoais, informagdes cadastrais, registros profissionais,
elementos fiscalizatorios, dados financeiros ou contetidos sujeitos a sigilo deverdo receber
tratamento compativel com sua natureza. A organizacdo do espagco devera permitir
diferenciagdo dos niveis de acesso e ado¢do de controles especificos para documentos restritos,
sem prejuizo das obrigagdes de transparéncia e acesso a informacgao aplicaveis ao Conselho.

8.1. Manutencdo, conservacdo e assisténcia tecnica

Por se tratar de aquisicdo de unidade imobilidria, ndo se aplica, em regra, a prestacao
continuada de assisténcia técnica pelo alienante. Isso ndo afasta, contudo, sua responsabilidade
por vicios, defeitos ocultos, eviccdo, divergéncias documentais ou outras obrigagdes que
decorram da legislacdo ou do instrumento de aquisi¢ao.

Apoés a transferéncia da propriedade, a conservacdo da unidade passara a integrar as
responsabilidades patrimoniais do Core-ES, ressalvadas as atribui¢des do condominio quanto
as areas, estruturas, instalacdes e equipamentos comuns da edificagdo. O Conselho deverd,
portanto, planejar e executar rotinas de manutengao preventiva e corretiva compativeis com a
finalidade arquivistica do ambiente.

A manuten¢do preventiva devera abranger a inspe¢do periddica das instalagdes elétricas, dos
equipamentos de climatizagdo, dos sistemas de segurancga e controle de acesso, do mobiliario
arquivistico e dos componentes internos da unidade. Também deverdo ser acompanhados
eventuais sinais de infiltragdo, umidade, fissuras, mofo, deterioracdo de revestimentos ou
outras patologias capazes de comprometer o imovel ou o acervo.

Os equipamentos de climatizagdo deverdo ser submetidos a limpeza, higienizacdo e
manuten¢do periddicas, de modo a preservar a qualidade do ar, a eficiéncia energética e as
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condi¢des ambientais do espaco. Os dispositivos de prevengdo e combate a incéndio deverdo
permanecer em condi¢des regulares de funcionamento, com observancia das inspegdes €
recargas aplicaveis.

A limpeza do ambiente deverd ser executada por métodos compativeis com a conservagao
documental, evitando-se o emprego de produtos, equipamentos ou procedimentos que
exponham os documentos a umidade, poeira, calor ou agentes quimicos prejudiciais. Também
deverdo ser realizadas a¢des preventivas de controle de pragas, sem prejuizo a integridade do
acervo e a seguranga dos usuarios.

As futuras contrata¢des relacionadas as reformas, instalagdes, mobilidrios e equipamentos
deverdo prever garantias proporcionais a natureza dos respectivos objetos. Quando aplicével,
deverdo ser exigidos prazos de garantia, cobertura de defeitos de fabrica¢do ou instalacao,
atendimento técnico, fornecimento de manuais e projetos atualizados, disponibilidade de
componentes de reposic¢ao e defini¢do das condi¢cdes de manutencao preventiva e corretiva.

Deverao ser priorizadas, sempre que técnica € economicamente viaveis, solugdes duraveis, de
manutencdo simplificada e com assisténcia técnica disponivel, evitando-se a dependéncia
desproporcional de fornecedor especifico. A escolha de sistemas de climatizagdo, controle de
acesso, iluminagao, mobilidrio arquivistico e demais equipamentos devera considerar nao
apenas o custo inicial, mas também a vida util, o consumo energético, a disponibilidade de
pecas e o custo de manutencgao.

A manutencdo da unidade também envolverd o acompanhamento das despesas condominiais,
do consumo de energia, dos encargos patrimoniais e¢ das intervencdes realizadas nas areas
comuns que possam afetar o acesso, a seguranga ou o funcionamento do arquivo.

O Core-ES devera prever recursos orcamentarios para custear essas obrigacdes e assegurar a
continuidade da utilizacao do espaco.

8.2. Sintese da solucdo

A solu¢ao como um todo compreende, portanto, a aquisi¢do da Sala Comercial n° 106, sua
regular transferéncia e incorporagao ao patrimonio do Core-ES, e, paralelamente, a elaboragao
dos projetos técnicos, a execugao das adaptagdes indispensaveis, a instalagdo do mobiliario e
dos equipamentos, a organiza¢do e transferéncia do acervo e a implantagdo de rotinas
permanentes de seguranga, conservagao e manutengao.

Ao final da implementacao, espera-se que o Conselho disponha de ambiente proprio, situado
no mesmo edificio de sua sede, com condi¢des adequadas para armazenar, organizar, preservar
e consultar os documentos fisicos institucionais.

A solugdo devera ampliar a capacidade de armazenamento, reduzir a ocupagao inadequada dos
espacos administrativos, melhorar a localizacdo e a recuperagdo de documentos, proteger as
informacdes custodiadas e conferir maior eficiéncia as rotinas internas.

A aquisicdo da Sala Comercial n° 106 mostra-se, preliminarmente, apta a materializar essa
solucdo, especialmente em razdo de sua localizacdo e do potencial de integragdo fisica e
logistica com a sede administrativa. Sua confirmagao, entretanto, permanecera condicionada a
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conclusdo da avaliacdo imobilidria, & comprovagdo da adequagdo fisica e estrutural, ao
conhecimento dos custos de adaptagdo, a regularidade juridica e registral, a compatibilidade do
preco com o mercado e a demonstracdo da vantagem técnica e econdmica para o Core-ES.

Caso a instrugdo revele inadequagao estrutural, patologia construtiva relevante, irregularidade
insanavel, impossibilidade de utilizacao, custos desproporcionais de adaptagdao ou auséncia de
vantajosidade, a aquisicdo devera ser reavaliada antes da formalizagdo do negocio juridico.

9. Justificativa para o parcelamento ou nfio da contratacio \

Nao se mostra técnica ou juridicamente aplicavel o parcelamento da presente contratacdo,
considerando que seu objeto consiste na aquisicdo de 01 (uma) unidade imobilidria certa e
individualizada.

A natureza do objeto exige sua aquisi¢ao integral, uma vez que a unidade imobilidria constitui
bem autonomo e indivisivel para os fins pretendidos, cuja propriedade sera transferida ao Core-
ES em sua totalidade.

Nao ha parcelas, lotes ou fracdes funcionalmente independentes que possam ser adquiridos
separadamente, tampouco pluralidade de itens suscetiveis de divisdo entre diferentes
alienantes.

O fracionamento da aquisi¢@o seria incompativel com a propria configuragdo juridica, registral
e fisica do bem, além de inviabilizar a incorporacao integral da unidade ao patriménio do
Conselho e sua posterior utilizagdo como ambiente destinado ao armazenamento, a
organizacao, a preservagao e a consulta de documentos fisicos institucionais.

As contratagdes relacionadas a avaliagdao imobiliaria, a elaboragdo dos projetos técnicos € a
futura execugdo das adaptagdes necessarias nao integram o objeto imediato da aquisi¢do. Tais
medidas possuem objetos proprios, autonomia técnica e instrugdo processual especifica,
embora guardem relagdo de complementaridade e interdependéncia com a solugado pretendida.
Essa separacdo decorre da natureza distinta das prestagdes e da necessidade de observancia de
sequéncia logica entre a avaliagdo do imdvel, sua eventual aquisi¢do e a posterior adequagao
do espago, ndo caracterizando parcelamento irregular ou fracionamento indevido da
contratacao.

Dessa forma, conclui-se pela inviabilidade de parcelamento do objeto, devendo a aquisi¢ao da
Sala Comercial n°® 106 ser formalizada de maneira integral € em item Unico, caso sejam
confirmadas sua adequacdo técnica, regularidade juridica, compatibilidade do prego com o
mercado e vantajosidade para o Core-ES.

\ 10. Resultados pretendidos \

Com a contratagao, pretende-se dotar o Core-ES de espago fisico proprio, adequado e integrado
a sua sede administrativa, destinado ao armazenamento, a organiza¢do, a preservacio € a
consulta controlada dos documentos fisicos vinculados as atividades institucionais da entidade.
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O resultado central esperado consiste na solug¢do da insuficiéncia de espago atualmente
disponivel para guarda do acervo documental, mediante a implantagao de ambiente especifico
que permita acondicionar os documentos de forma organizada, segura e compativel com suas
caracteristicas e respectivos prazos de guarda.

A disponibilizagao desse espago devera contribuir para a preservagao da memoria institucional,
para a protecdo das informagdes mantidas pelo Conselho e para a continuidade das atividades
administrativas, fiscalizatdrias e de registro profissional.

A aquisi¢do da Sala Comercial n° 106, localizada no mesmo edificio em que funciona a sede
do Core-ES, apresenta potencial para proporcionar ganhos relevantes de eficiéncia e
economicidade.

A proximidade entre o arquivo e as unidades administrativas reduzird o tempo necessario a
localizacdo, a retirada, a consulta e a devolucdo de documentos, além de eliminar, nas
movimentagdes ordindrias, a necessidade de transporte do acervo por vias publicas ou entre
enderecos distintos.

Essa integracdo fisica diminuird os custos indiretos relacionados ao deslocamento de
empregados ou colaboradores, a utilizacdo eventual de veiculos, ao acondicionamento para
transporte e a adocao de procedimentos adicionais de seguranca documental.

Também se espera reduzir os riscos de extravio, deterioragdo, perda, desorganizacao ou acesso
indevido durante a movimentacdo externa dos documentos, preservando-se a cadeia de
custodia do acervo e a confidencialidade das informagdes protegidas.

Sob a perspectiva da economicidade, a aquisi¢ao busca disponibilizar solugdo patrimonial de
carater permanente, evitando a geracdo continuada de despesas locaticias ou de custos
recorrentes com a contratacdo de servicos externos de guarda documental. Embora a compra
demande desembolso inicial e investimentos complementares para adequagdo da unidade, sua
analise deverd considerar o periodo projetado de utilizacdo, a incorporagdo do imovel ao
patrimonio do Core-ES, os custos de manutencado e os beneficios operacionais proporcionados
ao longo de sua vida util.

A vantagem econdmica esperada ndo sera aferida apenas pela comparagdo entre o prego de
aquisi¢do e eventuais valores de locacdo. Deverdo ser considerados o custo global da solugao,
os investimentos necessarios a adaptacdo, as despesas registrais € condominiais, os custos
futuros de manutenc¢ao, a utilidade duradoura do imovel e o valor patrimonial incorporado ao
ativo do Conselho.

A contratagdo somente alcangard o resultado econdmico pretendido se o valor final estiver
compativel com o mercado e se os custos de adaptacdo forem proporcionais aos beneficios
decorrentes da utilizacao da sala.

O aproveitamento dos recursos financeiros disponiveis devera ser favorecido pela aquisicao de
uma unidade previamente construida e localizada no mesmo condominio da sede, circunstancia
que podera evitar despesas associadas a procura, implantacdo e manutengdo de arquivo em
endereco distinto.

Busca-se, igualmente, racionalizar os investimentos necessarios a reforma mediante a
elaboragdo prévia e coordenada dos projetos de arquitetura, interiores e marcenaria, instalagoes
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elétricas e climatizagdo, reduzindo riscos de incompatibilidade entre solugdes, retrabalho,
aditamentos e intervengdes nao planejadas.

A avaliagdo técnica do imével e o desenvolvimento dos projetos de adequagdo deverdo permitir
que a decisdo administrativa considere previamente as condigdes fisicas da unidade, sua
capacidade de armazenamento, a distribuicao das cargas, o estado de conservagao e os custos
das intervengdes necessarias. Pretende-se, com isso, evitar a aquisi¢ao de imovel que demande
investimentos desproporcionais ou que apresente limitagdes incompativeis com a finalidade
arquivistica, protegendo os recursos do Conselho contra despesas supervenientes decorrentes
de planejamento insuficiente.

Quanto aos recursos humanos, espera-se que a organizagao centralizada do acervo proporcione
maior produtividade aos empregados e colaboradores do Core-ES. A existéncia de sistema
fisico de arquivamento organizado, acompanhado de identificagdo das estantes, posicdes de
guarda e procedimentos de movimentagdo, devera reduzir o tempo utilizado em buscas,
permitir respostas mais céleres as solicitagdes internas e externas e diminuir a repeticao de
atividades decorrentes da dificuldade de localizacdo de documentos.

A reducdo do tempo empregado na recuperacdo de informagdes permitird que os agentes do
Conselho concentrem seus esfor¢os nas atividades administrativas e finalisticas para as quais
foram designados, especialmente aquelas relacionadas ao registro, a fiscalizagdo, a orientagdo
e a disciplina do exercicio profissional dos representantes comerciais. Pretende-se, assim,
reduzir o comprometimento da for¢ca de trabalho com deslocamentos, buscas prolongadas,
reorganizacOes emergenciais e correcoes de falhas decorrentes do armazenamento inadequado.

A localizagdo da sala no mesmo edificio também devera facilitar a supervisao do arquivo pelos
agentes responsaveis, sem demandar a manuten¢ao permanente de equipe em enderego externo.
O acesso podera ocorrer de forma controlada e conforme a necessidade, preservando-se a
integracdo com a rotina institucional e evitando a dispersdo dos recursos humanos entre
instalagdes fisicamente afastadas.

Em relacdo aos recursos materiais, a solucdo devera permitir melhor aproveitamento dos
espacos atualmente ocupados pelo Core-ES nos 7° e 8° andares do Edificio Top Center. A
transferéncia organizada dos documentos para ambiente especifico possibilitara liberar areas
utilizadas de maneira improvisada ou inadequada para guarda documental, permitindo que
sejam destinadas as atividades administrativas, ao atendimento, as reunioes, a circulagdo ou a
outras finalidades compativeis com o funcionamento da entidade.

O novo ambiente deverd permitir a instalacdo planejada de estantes, armarios, arquivos ou
outros sistemas de acondicionamento, com aproveitamento racional da area disponivel e
observancia da capacidade estrutural da unidade. Espera-se que a distribuicdo adequada do
mobiliario e do acervo reduza a ocupagdo desordenada, facilite a limpeza e a manutengao,
preserve as areas de circulacdo e contribua para a seguranca dos usudrios e dos documentos.

A contratagdo devera contribuir também para o aprimoramento da gestdo documental. A
transferéncia do acervo para espago proprio deverd ser acompanhada de inventario,
identificacdo, classificagdo e organizagdo dos documentos, com defini¢cdo de procedimentos
para guarda, consulta, retirada e devolugdo. O resultado pretendido ndo se limita, portanto, a
ampliacao fisica da capacidade de armazenamento, abrangendo também a melhoria das praticas
de controle, localizagao ¢ custddia documental.
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A organizagdo do arquivo devera permanecer articulada as politicas de digitalizacao,
temporalidade e destinagao dos documentos. A disponibilizagao de espago fisico ndo devera
estimular a guarda indiscriminada ou permanente de documentos desprovidos de valor
administrativo, juridico, fiscal, probatério ou historico. Ao contrario, pretende-se que a
implanta¢do do arquivo contribua para o conhecimento e o tratamento sistematico do acervo,
permitindo identificar documentos passiveis de eliminagdo regular, transferéncia, recolhimento
permanente ou conversao para suporte digital, observadas as exigéncias aplicaveis.

Em matéria de seguranca da informagdo e prote¢do de dados pessoais, espera-se melhorar o
controle sobre os documentos que contenham informacgdes cadastrais, registros profissionais,
dados pessoais, elementos fiscalizatorios, informagdes financeiras ou conteudos sujeitos a
restri¢ao de acesso. A centralizacdo do acervo em ambiente especifico devera facilitar a adogao
de mecanismos de controle de entrada, registro de movimentagdo, delimitagdo de
responsabilidades e prote¢ao contra acesso ndo autorizado.

Também se pretende reduzir os riscos de deterioragdo provocados por acondicionamento
inadequado, incidéncia de umidade, infiltracdes, poeira, calor excessivo, agentes bioldgicos ou
auséncia de manuten¢do. Os projetos de reforma, climatizagdo, elétrica e interiores deverao
proporcionar condi¢des ambientais e operacionais compativeis com a conservacao dos
documentos e com a seguranca do espago.

A aquisi¢do devera produzir resultado patrimonial positivo mediante a incorporagdo de bem
imoével ao acervo do Core-ES. Diferentemente das despesas estritamente locaticias, o valor
aplicado na compra resultard na aquisicao de ativo permanente, sujeito aos controles contabeis,
administrativos e patrimoniais pertinentes. Esse beneficio devera ser ponderado com as
despesas recorrentes de condominio, manutencdo, energia ¢ conservacao, de modo que a
vantagem da solu¢do seja aferida de maneira completa e ndo apenas pelo ingresso formal do
bem no patrimonio.

Espera-se, ainda, que a solugdo proporcione maior estabilidade a gestdo do arquivo. A
propriedade da unidade reduz os riscos relacionados a ndo renovagao de locagao, a necessidade
de desocupacdo por decisdo de terceiro, a elevagdo periddica de aluguel ou a perda dos
investimentos realizados em adaptagdes de imovel alheio. Essa estabilidade tende a favorecer
o planejamento de médio e longo prazos e a continuidade das rotinas de guarda documental.

Os resultados pretendidos poderao ser acompanhados, apds a implantacao da solug¢ao, por meio
de parametros que permitam verificar a efetividade da contratacdo, especialmente a quantidade
de documentos ou caixas organizados e transferidos, a propor¢ao do acervo devidamente
identificado, a reducdo do tempo médio de localizacdo dos documentos, a diminuicdo das areas
da sede ocupadas inadequadamente por arquivos, a ocorréncia de incidentes de extravio ou
deterioragdo e o grau de utiliza¢do do espacgo adquirido.

Também deverdo ser monitorados os custos de manutengdo da unidade, as despesas
condominiais, 0 consumo energético, a necessidade de reparos e a suficiéncia da capacidade
de armazenamento. Esse acompanhamento permitird verificar se os beneficios projetados
foram efetivamente alcancados e adotar medidas corretivas caso sejam identificadas
inadequagdes no funcionamento do arquivo.

Em sintese, com a contratacdo pretende-se alcangar os seguintes resultados institucionais:
disponibilizar espago proprio e adequado para o acervo fisico; racionalizar a ocupacdo dos
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ambientes da sede; reduzir o tempo e os custos relacionados a consulta € & movimentacao
documental; melhorar o aproveitamento da forg¢a de trabalho; proteger os documentos contra
extravio, deterioracdo e acesso indevido; aprimorar a gestdo documental e a seguranca da
informacao; evitar despesas continuadas com locacdo ou guarda externa; e incorporar ao
patrimdnio do Core-ES imoével com utilidade administrativa permanente.

\ 11. Providéncias adotadas pela Administracio \

Previamente a celebragdo do contrato destinado a aquisi¢ao da Sala Comercial n® 106, o
Conselho devera concluir as providéncias necessarias a demonstragdo da viabilidade técnica,
econdmica, juridica, patrimonial e or¢amentdria da contratagdo, de modo que a decisdo
administrativa seja amparada por elementos suficientes quanto a adequacdo do imoével, a
compatibilidade do prego, a seguranca da transferéncia da propriedade e a vantagem da solugao
escolhida. As providéncias serdo concretizadas durante toda a instrug@o processual do processo
de contratacao direta.

A primeira providéncia consiste na conclusdo da avaliagdo técnica e mercadologica da unidade
imobilidria por profissional legalmente habilitado. O respectivo Laudo Técnico de Avaliagdo
de Imovel Urbano devera indicar o valor de mercado da sala, seu estado de conservacao, suas
caracteristicas construtivas e os fatores que influenciem positiva ou negativamente sua
avaliacdo. O documento devera permitir o confronto entre o valor tecnicamente apurado e o
preco preliminar de R$ 100.000,00, originado das tratativas iniciais mantidas com o potencial
alienante.

A avaliagdo deverd subsidiar a justificativa de preco e eventual negociagdo posterior, de modo
que o valor final da aquisi¢do seja compativel com o mercado e represente condi¢do vantajosa
para o Core-ES. Caso o laudo indique valor inferior ao pretendido pelo proprietario, ¢
recomendavel realizagdo de tratativas para ajustamento do prego. Se a divergéncia ndo puder
ser superada ou comprometer a economicidade da operacdo, o prosseguimento da aquisi¢ao
devera ser reavaliado.

Além da avaliacdo mercadologica, devera ser promovida analise das condicdes fisicas e
funcionais da Sala Comercial n® 106, com especial atengdo a finalidade de armazenamento
documental. A Administracdo devera verificar se a area util, a configuragdo interna, as
condi¢des ambientais, as instalagdes existentes e a distribui¢do dos espagos permitem a
implantacdo do arquivo institucional, diretamente ou apds adaptacdes técnica e
economicamente viaveis.

Também deverdo ser identificadas, previamente, as intervencdes necessarias para adaptar a
unidade a finalidade arquivistica, incluindo eventuais adequagdes de arquitetura,
acessibilidade, instalacdes elétricas, iluminagdo, climatizagdo, marcenaria, prevengao contra
incéndio, controle de acesso e seguranca. A extensdo dessas intervengdes devera ser conhecida
em grau suficiente para que os custos estimados sejam incorporados a analise do custo global
da solucao.

Nesse contexto, devera ser concluido, ou ao menos suficientemente desenvolvido, o
planejamento da contratagdo destinada a elaborag¢do do Projeto de Arquitetura de Reforma, do
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Projeto de Interiores e Marcenaria, do Projeto Elétrico de Reforma e do Projeto de Climatizacao
da sala. Os elementos produzidos deverao permitir avaliar se as adequacdes necessarias sao
técnica e economicamente proporcionais, evitando-se a aquisicdo de imodvel cujo
aproveitamento dependa de investimentos excessivos ou incompativeis com os beneficios
pretendidos.

A elaboragdo detalhada dos projetos e a execucdo das intervengdes poderao ocorrer apds a
transferéncia do imoével, conforme a sequéncia administrativa definida pelo Conselho.
Entretanto, antes da celebracdo do contrato de aquisi¢do, deverdo estar identificadas as
principais necessidades de adaptagdo e seus impactos economicos, de forma a impedir que
custos relevantes, restricdes estruturais ou impossibilidades técnicas sejam conhecidos apenas
depois da incorporagdo do bem ao patrimonio da autarquia.

Deverd, ainda, ser concluida a comparacdo entre as alternativas capazes de atender a
necessidade institucional, especialmente a reorganizacao dos espagos existentes, a digitalizacao
associada a guarda do acervo remanescente, a contratacdo de servigo externo de
armazenamento documental, a utilizacao de imovel publico, a locagdo e a aquisi¢ao de unidade
imobilidria. A decisdo pela compra deverda demonstrar que a Sala Comercial n° 106 constitui
solucdo adequada em relag@o ao custo global, a permanéncia da necessidade, a integragdo com

a sede, a seguranca documental e ao melhor aproveitamento dos recursos disponiveis.

A Administragdo devera obter a certificacdo quanto a inexisténcia de imovel publico vago e
disponivel que atenda satisfatoriamente a necessidade, em cumprimento ao art. 74, § 5°, inciso
II, da Lei n® 14.133/2021. A consulta devera ser formalmente documentada e incorporada aos
autos, permitindo verificar que nao hd bem publico capaz de oferecer condicdes equivalentes
de localizacdo, capacidade, seguranca e funcionalidade.

A situagdo juridica, registral, fiscal e condominial do imével devera ser integralmente
examinada antes da celebragdo do contrato. Para tanto, o potencial alienante devera apresentar
documentag¢do como matricula imobilidria atualizada, certidoes de 6nus reais e de agdes reais
ou pessoais reipersecutorios, documentos comprobatorios da propriedade, certiddes fiscais
pertinentes, declaracdo de quitacdo condominial e demais elementos necessarios a seguranca
da operacao.

A Administragdo devera verificar se ha hipoteca, penhora, indisponibilidade, usufruto,
promessa de compra e venda anteriormente registrada, restricdo convencional, litigio ou
qualquer outro gravame capaz de impedir ou comprometer a transferéncia. Também devera ser
confirmada a correspondéncia entre a situacdo fisica da sala, sua matricula, o cadastro
municipal, a documentagdo condominial e os demais registros disponiveis.

Devera ser examinada a convencao e o regulamento interno do condominio para confirmar que
a utiliza¢do da unidade como ambiente de arquivo institucional ¢ compativel com a destinagao
do edificio e ndo encontra restrigdo convencional. Também deverao ser verificadas as
condi¢des de acesso, acessibilidade, circulacdo, seguranga, preven¢do contra incéndio e
utilizacao das areas comuns necessarias ao funcionamento do espaco.

Eventuais débitos tributarios ou condominiais, divergéncias cadastrais ou pendéncias registrais
deverdo ser regularizados antes da contratagdo. Caso seja identificada situacao passivel de
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saneamento, sua solugdo devera constar expressamente como condi¢do para a celebragdo do
contrato, o pagamento ou o registro da transferéncia, conforme a natureza da pendéncia.

A legitimidade do potencial alienante devera ser confirmada mediante analise dos documentos
de identificacdo, estado civil, capacidade de disposicdo e, quando necessario, anuéncia do
conjuge ou companheiro. Se o proprietario for pessoa juridica, deverdao ser examinados seus
atos constitutivos, documentos dos representantes e poderes especificos para alienagdo do bem.
A analise devera abranger, ainda, certiddes capazes de revelar riscos de fraude contra credores
ou a execugdo, conforme defini¢do da assessoria juridica.

Sob o aspecto or¢amentario ¢ financeiro, a Administracdo devera confirmar a existéncia de
dotacdo suficiente para suportar o preco da aquisicao e as despesas diretamente relacionadas a
formalizagdo da transferéncia. Além do preco do imovel, deverdo ser considerados os
emolumentos notariais e registrais, os tributos eventualmente incidentes, as despesas
necessarias a obten¢do de documentos e os demais encargos atribuidos ao Core-ES.

Também deverao ser planejados os recursos necessarios as etapas posteriores de adequagao da
sala, incluindo projetos, obras, instalacdes, climatiza¢do, mobilidrio arquivistico, seguranga e
manutengdo. Ainda que essas despesas sejam objeto de contratacdes autdnomas, seu
dimensionamento ¢ indispensavel para verificar se 0 Conselho dispde de condi¢des financeiras
para concluir a solucdo, evitando-se a aquisi¢do de unidade que permaneca sem utilizagdo por
auséncia de recursos para sua adaptagdo.

A instrucdo devera conter justificativa de prego elaborada a partir do laudo de avaliacdo e das
tratativas de negocia¢ao, demonstrando que o valor final se encontra dentro dos parametros de
mercado.

A singularidade locacional do imo6vel ndo afasta o dever de negociar nem autoriza o pagamento
de prego superior ao tecnicamente apurado sem justificativa excepcional, objetiva e
devidamente fundamentada.

Antes da celebracdo do contrato, devera ser concluida a instrucao da contratagcao direta, caso
mantido o enquadramento no art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021. Os autos deverao
demonstrar a inviabilidade de competicao e reunir os documentos exigidos pelo art. 72 da Lei,
como a formalizacdo da demanda, o Estudo Técnico Preliminar, a estimativa de despesa, os
pareceres técnicos, a demonstragdo da compatibilidade dos recursos orcamentérios, a
comprovagao da habilitagdo do alienante, a razdo da escolha, a justificativa de preco e a
autorizacdo da autoridade competente.

A caracterizacdo da singularidade devera decorrer da relagao concreta entre as caracteristicas
do imovel e a necessidade institucional. Nesse sentido, a instru¢do demonstra de que forma a
localizagdo no mesmo edificio da sede proporciona vantagens operacionais que ndo seriam
alcancadas, em grau equivalente, por iméveis situados em outros enderegos. A justificativa ndo
se limita a afirmagdes genéricas sobre comodidade ou proximidade, mas apresentar os efeitos
concretos da localizagdo sobre os custos, os riscos, o tempo de consulta e a seguranca dos
documentos.

A minuta do instrumento contratual deverd ser submetida a andlise juridica prévia,
acompanhada de todos os elementos técnicos e econdmicos necessarios a compreensao da
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operagdo. A manifestagdo juridica devera examinar o enquadramento da contrata¢do direta, a
suficiéncia da instrugdo, a regularidade do alienante e do imovel, as condi¢des de pagamento,
as responsabilidades das partes, a transferéncia da posse e da propriedade e os mecanismos de
protecao patrimonial do Core-ES.

O contrato devera identificar precisamente o imovel, com referéncia a matricula, a localizagao,
a area e aos demais dados necessarios a sua individualizacdo. Dever4, ainda, estabelecer o prego
definitivo, a forma e o momento do pagamento, a responsabilidade pelos tributos, taxas,
emolumentos e obrigagdes condominiais, as condi¢des de entrega das chaves e da posse, a
obrigacdo de apresentacao das certiddes atualizadas e as consequéncias da existéncia de vicios,
gravames ou impedimentos ndo informados.

A minuta deverd compatibilizar o pagamento com a formalizagdo segura da transferéncia,
evitando que o preco seja integralmente desembolsado sem que estejam asseguradas as
condi¢des para registro da propriedade em nome do Conselho. Também devera ser definida a
responsabilidade por despesas e obrigacdes cujo fato gerador seja anterior a imissdo do Core-
ES na posse ou ao registro da aquisi¢ao.

11.1. Designagdo e preparagdo dos agentes responsaveis

Previamente a formalizacdo contratual, a Administracio deverd designar formalmente os
agentes responsaveis pelo acompanhamento da contratacdo, com defini¢do clara das
respectivas atribui¢des. A natureza da aquisi¢do recomenda a participagdo coordenada das
unidades de licitagdes e contratos, assessoria juridica, contabilidade, patrimonio, finangas e
area técnica, sem prejuizo da atuacdo da autoridade competente.

A gestdo do contrato devera acompanhar o cumprimento das obrigagdes administrativas e
documentais assumidas pelo alienante, especialmente a apresentacdo das certiddes, a
manutenc¢do das condigdes exigidas para a transferéncia, a entrega da posse, a disponibilizagdao
das chaves e controles de acesso e a adog¢do das providéncias necessarias ao registro
imobiliario.

A fiscalizacdo técnica deverd verificar se a unidade entregue corresponde ao imovel descrito
no contrato e na matricula, se permanece nas condi¢gdes consideradas pela avaliagdo e se ndo
ocorreram alteracdes, danos ou ocupagoes entre a vistoria e a entrega. Também devera conferir
as condicoes fisicas da sala, o estado das instalagdes, a desocupagdao do imdvel e a presenga
dos elementos acessorios eventualmente incluidos na negociagao.

O responsavel pela area patrimonial deverd acompanhar a escritura ou o instrumento de
transferéncia, o registro da propriedade, a incorporacdo contabil e patrimonial, a atualizagdo
cadastral e a guarda dos documentos originais relacionados a aquisi¢do. A unidade financeira
caberd verificar o atendimento das condigdes estabelecidas para pagamento, a regularidade dos
documentos fiscais e a correspondéncia entre o valor devido e o prego contratual.

As atribuigdes poderdo ser distribuidas entre diferentes agentes, considerando a especialidade
das matérias e a segregacdo de fungdes. A concentragdo de todas as verificagdes em um tnico
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empregado ndo se mostra recomendavel quando houver necessidade de andlise técnica,
juridica, financeira, registral e patrimonial por unidades com competéncias distintas.

11.2. Capacita¢do para gestdo e fiscaliza¢do

A Administragao devera verificar se os agentes designados possuem conhecimentos suficientes
para exercer as atribui¢des relacionadas a aquisicao.

Nao se identifica, preliminarmente, necessidade de capacitagdo extensa ou criagdo de estrutura
permanente exclusivamente para esta contratagdo, considerando que se trata de aquisicdo
pontual. Contudo, a Administracdo devera assegurar que os agentes tenham acesso aos
pareceres, ao laudo de avaliagao, a matricula, as certiddes, a minuta contratual e as orientagdes
juridicas pertinentes antes do inicio de suas atividades.

Se as verificacdes demandarem conhecimento técnico que ndo esteja disponivel no quadro do
Core-ES, especialmente quanto a engenharia, arquitetura, avaliacdo imobilidria ou registro de
imoveis, podera ser solicitado apoio de profissional habilitado, parecer especializado ou
manifestagdo da unidade competente. A designacdo de gestor ou fiscal ndo substitui a
necessidade de suporte técnico em matérias que ultrapassem sua formagao e suas atribuigoes.

11.3. Providéncias posteriores diretamente relacionadas a celebragdo

Embora o inciso legal se refira as providéncias anteriores a celebracdo, a Administracdo devera
planejar antecipadamente os atos imediatamente posteriores a assinatura, de forma a assegurar
a eficacia da aquisi¢@o. Entre eles estdo a formalizagdo do titulo aquisitivo, o pagamento na
forma contratualmente estabelecida, o registro da propriedade, a atualizacdo dos cadastros
municipais e condominiais e a incorpora¢do do bem ao patrimonio.

Também devera ser preparado procedimento de vistoria e recebimento das chaves, com registro
das condi¢des da unidade no momento da imissdo na posse. A vistoria deverd verificar a
correspondéncia entre o estado do imovel e aquele considerado no laudo e na negociagao,
permitindo identificar danos, alteragdes ou pendéncias que devam ser solucionados pelo
alienante.

A Administragdo devera definir a unidade responsavel pelo acompanhamento das obrigagdes
condominiais, pelo recebimento de comunicag¢des do condominio, pelo controle das despesas
recorrentes e pela preservacdao do imével durante o periodo compreendido entre a aquisi¢ao e
a conclusdo das adaptagoes.

As obras, instalagdes e aquisi¢cdes destinadas a implantagdo do arquivo deverdo ser objeto de
processos proprios. Contudo, seus cronogramas deverdo ser articulados com a aquisi¢do, de
modo a reduzir o periodo de ociosidade da sala e permitir que o espago seja utilizado tao logo
estejam concluidas as intervengdes indispensaveis.

Diante do exposto, a celebragdo do contrato deverd ocorrer somente apds a conclusdo das
providéncias necessarias a confirmac¢do da adequacdo do imdvel, a consolidagdo do valor, a

\

demonstracdo da vantajosidade, a verificagdo de sua regularidade juridica e registral, a
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confirmacdo da disponibilidade orcamentaria, a aprova¢do da minuta e a designa¢do dos
agentes responsaveis pelo acompanhamento da contratagao.

Essas medidas buscam assegurar que a aquisicao seja formalizada com conhecimento
suficiente sobre as condi¢des do imével, os custos globais da solugdo, os riscos da operagao e
as obrigacdes necessarias a transferéncia da propriedade. Pretende-se, assim, evitar a assungao
de compromisso patrimonial antes da comprovacdo de que a Sala Comercial n° 106 retune
condigdes para atender a necessidade institucional do Core-ES de forma segura, regular,
eficiente e economicamente vantajosa.

\ 12. Contratacoes correlatas e/ou interdependentes \

A aquisicdo da Sala Comercial n° 106 possui relacdo direta com outras contratagdes e
providéncias administrativas destinadas, de um lado, a subsidiar a avaliagdo da viabilidade
técnica e economica da compra e, de outro, a viabilizar a posterior adaptagdo e utilizagao do
imdvel como ambiente de armazenamento, organizagdo, guarda, preservacdo e consulta de
documentos fisicos institucionais do Core-ES.

Embora essas contratacdes possuam objetos proprios e devam ser instruidas em processos
administrativos autdbnomos, seus resultados integram uma sequéncia logica de planejamento.
A adequada coordenacdo entre elas € necessaria para assegurar que a aquisicdo somente seja
concluida ap6s o conhecimento das condigdes relevantes do imdvel e que, uma vez incorporada
a unidade ao patrimonio do Conselho, as adaptagdes sejam executadas de forma compativel,
eficiente e economicamente racional.

As contratagdes identificadas ndo se confundem com o objeto principal deste Estudo Técnico
Preliminar, que consiste na aquisi¢ao da unidade imobilidria. A autonomia processual decorre
da diversidade das prestacoes envolvidas, dos diferentes requisitos de habilitagdo técnica, dos
regimes de execucdo aplicaveis e da necessidade de individualizagdo das responsabilidades.
Essa separacdo, contudo, ndo elimina a relagdo de dependéncia ou complementaridade
existente entre os respectivos resultados.

12.1. Contratagdo do servico técnico de avaliacdo imobiliaria

A contratacdo de profissional especializado para prestacdo de servigo técnico de avaliagdo
imobiliaria constitui a principal contratacdo interdependente da aquisicao pretendida. O objeto
consiste na elaboragao e emissdao de Laudo Técnico de Avaliagao de Imdvel Urbano referente
a Sala Comercial n° 106, pelo profissional Felipe Mendes Faustino Lopes, inscrito no Conselho
de Arquitetura e Urbanismo sob o n° A1523970.

O laudo devera fornecer os parametros técnicos necessarios a apuragdo do valor de mercado
da unidade, a analise de seu estado de conservagao e a identificagdao das caracteristicas fisicas
e construtivas que possam influenciar sua avaliacdo. O documento permitira confrontar o prego
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preliminar de R$ 100.000,00, decorrente das tratativas iniciais com o potencial alienante, com
o valor tecnicamente apurado por profissional independente.

O resultado dessa contratagao condiciona a consolidagao da estimativa do valor e a justificativa
de preco, uma vez que a aquisi¢ao nao podera ser fundamentada exclusivamente no montante
indicado pelo proprietario. O laudo devera subsidiar eventual negociagdo, demonstrar a
compatibilidade do preco com o mercado e contribuir para a analise da vantajosidade
econOmica da operagao.

A interdependéncia decorre, portanto, do fato de que a decisdo definitiva sobre a aquisigdo ¢ a
fixagcdo do preco contratual dependem da conclusdo e da analise do laudo. Caso a avaliacio
indique valor inferior ao pretendido, condigdes fisicas desfavoraveis ou fatores de depreciacao
relevantes, o Core-ES devera renegociar o prego ou reavaliar o prosseguimento da contratacao.

A contratagdo do servico de avaliagdo possui natureza instrumental e antecedente. Seu objeto
se encerra com a apresentacdo e o aceite do laudo, ndo abrangendo a aquisi¢do da sala nem a
elaboragdo dos projetos destinados a futura adequagao do espago. Ainda assim, seu resultado
deverd ser formalmente incorporado aos autos da aquisicao e considerado na justificativa de
preco, na decisdo da autoridade competente ¢ na definicdo do valor final do Contrato
Administrativo.

12.2. Contratagdo para elaboragdo dos projetos técnicos de adequagdo

A aquisi¢ao também se relaciona com a contratagdo de empresa especializada para elaboragao
do Projeto de Arquitetura de Reforma, do Projeto de Interiores e Marcenaria, do Projeto
Elétrico de Reforma e do Projeto de Climatizacdo da Sala Comercial n°® 106.

Essa contratagdo possui carater correlato e complementar, pois busca definir as solugdes
necessarias a transformagdo da unidade imobiliaria em ambiente adequado ao funcionamento
do arquivo institucional. Seus produtos deverdo estabelecer a organizagdo espacial, a
distribuicao do mobiliario arquivistico, os fluxos de circulacdo, a climatizagdo, a iluminagao,
as instalagdes elétricas e as demais intervengdes indispensaveis a conserva¢ao dos documentos,
a seguranca dos usudrios e ao aproveitamento racional da area disponivel.

Os projetos deverdao ser desenvolvidos de maneira coordenada e considerar a area util da
unidade, o volume do acervo, a proje¢do razoavel de crescimento documental, o sistema de
acondicionamento, a distribuicdo das cargas, as condi¢cdes de acessibilidade, as medidas de
prevenc¢ao contra incéndio e as limitagdes técnicas ou condominiais da edificagdo.

Embora a execucdo definitiva dos projetos pressuponha seguranca quanto a aquisi¢do do
imovel, seus levantamentos iniciais possuem relevancia para a propria decisdo de compra. A
Administragdo deverd conhecer, antes da celebracdo do contrato de aquisicdo, a0 menos as
adaptagdes essenciais € uma estimativa razoavel de seus impactos econdmicos. Esse
conhecimento permitird verificar se a Sala Comercial n° 106 pode ser convertida em arquivo
institucional sem intervencdes tecnicamente inviaveis ou investimentos desproporcionais.
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A relagdo entre as contratagdes ndo significa que a aquisi¢ao deva aguardar a conclusao integral
de todos os projetos executivos. Significa, contudo, que a decisdo administrativa devera ser
precedida de elementos técnicos suficientes para afastar riscos relacionados a inadequagao do
imovel, especialmente quanto a capacidade de armazenamento, a distribuicao das cargas e aos
custos essenciais de adaptacao.

12.3. Futuras contratagoes para execugdo das adaptagoes

Apds a eventual aquisi¢do e a conclusdo dos projetos técnicos, sera necessaria a adogao de
providéncias destinadas a execucdo das obras e dos servigos de adequacao da sala. Essas
contratagdes futuras possuem carater correlato, pois ndo condicionam necessariamente a
formalizagdo da compra, mas sdo indispensaveis a plena utilizacdo do bem para a finalidade
prevista.

As intervencdes poderdo abranger reforma arquitetonica, ajustes de leiaute, reparos
construtivos, adequagdes elétricas, instalagdo ou adaptagao do sistema de climatizagao,
implantacdo de iluminacdo apropriada, medidas de acessibilidade, dispositivos de controle de
acesso, sistemas de seguranca, prevencdo contra incéndio e demais servigos definidos pelos
projetos.

O objeto, o regime de execucao e a forma de contratacdo somente poderdo ser definidos apos
a conclusdo dos projetos e dos respectivos documentos técnicos e or¢amentarios. A
Administragdo devera evitar a execugdo fragmentada e descoordenada das intervengdes, pois
isso poderia resultar em incompatibilidades entre sistemas, retrabalho, custos adicionais e
prorrogagao do prazo necessario a disponibilizagdo do espago.

A coordenacdo entre arquitetura, elétrica, climatizagdo, marcenaria e seguranca devera
anteceder a contratacdo das obras e servigos. Sempre que técnica e economicamente
justificavel, as intervencdes poderdo ser organizadas em contratacao integrada sob o ponto de
vista executivo ou em lotes compativeis com a especializacdo do mercado, sem prejuizo da
analise especifica quanto ao parcelamento e a preservagdo da competitividade.

A execuc¢do das adaptagdes deverd ocorrer, preferencialmente, apds a transferéncia segura da
propriedade para o Core-ES. Essa sequéncia evita a realizacdo de investimentos permanentes
em imoével ainda pertencente a terceiro e reduz os riscos de perda dos recursos aplicados caso
a aquisi¢@o nao seja formalizada.

12.4. Aquisi¢do e instalag¢do de mobilidrio arquivistico

A futura aquisicdo ou confec¢do de estantes, armdrios, arquivos, prateleiras, médulos de
armazenamento ¢ demais componentes de mobiliario possui relacdo direta com a solucao
pretendida. Esses bens serdo responsaveis pelo acondicionamento organizado do acervo e
deverao ser dimensionados conforme a area da sala, a quantidade e a natureza dos documentos,
a frequéncia de consulta e a capacidade estrutural da unidade.
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A definicdo do mobiliario devera observar o Projeto de Interiores e Marcenaria e ser
compatibilizada com os projetos de arquitetura, elétrica, iluminagao, climatizagdo e prevengao
contra incéndio. A aquisi¢do antecipada de elementos padronizados ou sob medida, antes da
conclusdo dos projetos, podera produzir inadequagao dimensional, aproveitamento insuficiente
da area ou concentragdo indevida de cargas.

A escolha do sistema de arquivamento devera considerar ndo apenas a capacidade nominal de
armazenamento, mas também a seguranca dos usudrios, a facilidade de movimentacdo e
consulta, a durabilidade dos materiais, a manutengao, a distribui¢do do peso e a preservagao
dos documentos.

Caso sejam previstos arquivos deslizantes, estantes de alta densidade ou outros sistemas que
concentrem cargas elevadas, sua especificagdo devera ser precedida de andlise estrutural
especifica. A capacidade do piso e da estrutura da sala devera ser compativel com o mobiliario,
o acervo efetivamente armazenado e as condi¢des de uso projetadas.

Essa contratagdo sera autdbnoma em relagdo a compra do imével e as obras de adequagdo, mas
devera observar os projetos técnicos € o cronograma geral de implantacdo. A instalacdo do
mobiliario somente devera ocorrer apds a conclusdo das intervengdes capazes de produzir
poeira, umidade, vibracdo ou risco de dano aos equipamentos e, sobretudo, antes da
transferéncia definitiva do acervo.

12.5. Servigos de organizagdo e transferéncia do acervo’

A implantacdo do arquivo poderd demandar providéncias especificas para inventario,
classificagcdo, acondicionamento, identificacdo, movimentacao e organiza¢do dos documentos.
Essas atividades poderdo ser executadas pelos empregados e colaboradores do Core-ES, caso
haja capacidade operacional, ou constituir objeto de contratagdo propria, se a quantidade, a
complexidade ou os riscos envolvidos justificarem apoio especializado.

A necessidade de contratacdo deverd ser avaliada apds o levantamento do acervo a ser
transferido, considerando o niimero de caixas, pastas e processos, o estado de organizagao dos
documentos, os niveis de restricdo de acesso e os procedimentos necessarios a preservagao da
cadeia de custodia.

Se houver contratacdo de terceiros, o instrumento deverd estabelecer requisitos rigorosos de
confidencialidade, protecdo de dados pessoais, controle de acesso, rastreabilidade da
movimentagdo e responsabilizacdo por extravio, dano ou divulgagdo indevida. A execugdo
devera ser acompanhada por agentes do Core-ES, especialmente quanto aos documentos que
contenham informagdes pessoais, cadastrais, fiscalizatérias, financeiras ou sujeitas a restri¢ao.

A organizagdo e a transferéncia do acervo dependerdo da conclusdo da aquisi¢ao, das reformas
e da instalagdo do mobiliario. Trata-se, portanto, de providéncia posterior e funcionalmente

! Est4 em trAmite o Processo Administrativo n® 25/2026 que trata de contratagdo voltada ao tratamento arquivistico
do Conselho.
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dependente das etapas precedentes, cuja programacgdo devera ser integrada ao cronograma de
implantacao da sala.

12.6. Ag¢oes de gestao documental e digitalizagcdo

As acdes de gestao documental e digitalizagdao possuem relacao complementar com a aquisigao.
Embora n3o sejam indispensaveis a transferéncia da propriedade ou a adaptacdo fisica da
unidade, influenciam o dimensionamento e a utilizagao futura do arquivo.

A implantag¢ao do novo espago devera ser acompanhada do tratamento sistematico do acervo,
com identificagdo dos documentos que precisam permanecer em suporte fisico, daqueles que
podem ser digitalizados para facilitar a consulta e daqueles que, apds a observancia dos
procedimentos aplicaveis, podem receber destinagao final.

A aquisi¢do da sala ndo devera ser compreendida como solucdo para guarda indiscriminada e
permanente de todos os documentos existentes ou futuros. O melhor aproveitamento do imovel
dependera da aplicagdo de critérios de classificacdo, temporalidade, preservacgao e destinagao,
evitando-se a ocupacdo do espago com documentos cujo prazo de guarda tenha sido encerrado
e cuja eliminagdo tenha sido regularmente autorizada.

Eventuais contratacdes de digitalizacao, tratamento documental ou implantacao de sistemas de
gestdo de documentos deverao ser planejadas de forma articulada com a organizagao fisica do
arquivo. A coexisténcia entre suporte fisico e digital exigird mecanismos que permitam
localizar os documentos, registrar sua movimentagdo e preservar a correspondéncia entre os
registros eletronicos e os originais mantidos sob custddia.

12.7. Relagdo de precedéncia e coordenagdo entre as contratagoes

A adequada implementa¢do da solugdo exige que as contratacdes e providéncias correlatas
observem sequéncia ldégica. Inicialmente, deverd ser concluida a avaliacdo técnica e
mercadologica da Sala Comercial n° 106, uma vez que seu resultado condiciona a justificativa
de preco, a negociagdo com o potencial alienante e a decisdo quanto a viabilidade econdomica
da aquisicao.

Paralelamente, deverao ser obtidos elementos técnicos suficientes para verificar a aptidao fisica
e estrutural da unidade e estimar as adaptacdes essenciais. Esses elementos poderdo decorrer
de vistoria, levantamento preliminar, manifestacao técnica ou produtos iniciais da contratagao
dos projetos de adequagao.

Confirmadas a adequagdo do imdvel, a compatibilidade do preco, a regularidade juridica e a
disponibilidade or¢gamentaria, podera ser formalizada a aquisi¢ao. Somente ap6s a transferéncia
segura do bem deverdo ser executadas as intervencdes definitivas, ressalvadas atividades de
levantamento e planejamento que nado representem benfeitorias incorporaveis ao imovel.
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Concluidas as obras e instalagdes, devera ocorrer a implantagdo do mobilidrio arquivistico. A
transferéncia e a organizagdo do acervo constituirdo a etapa subsequente, devendo ser
realizadas apds a verificacdo das condi¢cdes ambientais, elétricas, estruturais e de seguranca da
sala.

A sequéncia estimada pode ser sintetizada da seguinte forma: avaliagdo imobilidria e analise
de viabilidade; aquisicao e transferéncia da propriedade; conclusdo e aprovacao dos projetos;
execucdo das adaptacdes; instalacdo do mobiliario e dos equipamentos; organizagdo e
transferéncia do acervo; e inicio das rotinas permanentes de utilizacdo e manutengao.

Essa ordem ndo impede a tramitacdo simultdnea dos procedimentos preparatorios quando isso
contribuir para a redugdo dos prazos. Contudo, a Administragdo devera evitar a assun¢ao de
obrigagdes irreversiveis ou a execucao de investimentos permanentes antes da confirmagdo da
etapa da qual dependem.

12.8. Sintese conclusiva

Diante do exposto, identificam-se como principais contratagdes correlatas e/ou
interdependentes:

I. a contratacdo do profissional especializado responsavel pela elaboracdo do Laudo Técnico
de Avaliacdo de Imodvel Urbano, cujo resultado condicionara a consolidacdo do valor, a
justificativa de prego e a decisdo econdmica sobre a aquisi¢ao;

II. a contratacdo de empresa especializada para elaboragdo dos Projetos de Arquitetura de
Reforma, de Interiores e Marcenaria, Elétrico de Reforma e de Climatizacao, destinada a
definir as intervengdes necessarias a utilizagcdo da sala como arquivo institucional;

III. as futuras contratagdes para execuc¢do das obras, servigos e instalagdes previstas nos
projetos;

IV. a eventual contratagdo para fornecimento e instalacdo de mobiliario arquivistico e
equipamentos de seguranga, climatizac¢ao e controle de acesso;

V. a eventual contratacdo de apoio especializado para organizagdo, acondicionamento e
transferéncia do acervo; e

VI. as acdes ou contratagdes relacionadas a classificagdo, digitalizacdo, temporalidade e
destinacao documental.

A contratacdo do servico de avaliagdo imobiliaria possui interdependéncia direta e antecedente
em relagdo a aquisicdo, pois seu resultado € indispenséavel a confirmagao do valor de mercado
e da vantajosidade econdmica. A contratagdo dos projetos técnicos também apresenta relagdo
relevante com a decisdo, na medida em que devera fornecer conhecimento suficiente sobre a
capacidade de aproveitamento da unidade e os investimentos indispensaveis a sua adaptacao.
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As contratacdes destinadas a execugdo das reformas, ao fornecimento do mobiliario e a
transferéncia do acervo possuem carater correlato e subsequente, uma vez que dependem da
conclusdo da aquisicao e sdo necessarias a efetiva utilizagdo do imovel.

A coordenagdo entre esses procedimentos devera assegurar o conhecimento prévio dos riscos
e custos essenciais, impedir a realizagdo prematura de investimentos, evitar sobreposi¢ao de
objetos e reduzir a possibilidade de retrabalho. Com isso, pretende-se garantir que a aquisi¢ao
da Sala Comercial n° 106 seja integrada a um planejamento completo e capaz de conduzir a
implantacdo efetiva, segura e economicamente racional do arquivo institucional do Core-ES.

| 13. Possiveis impactos ambientais |

A contratag¢do tem por objeto a aquisi¢ao de unidade imobilidria j& construida e integrante de
edificagdo comercial em funcionamento, razao pela qual a transferéncia da propriedade da Sala
Comercial n® 106, considerada isoladamente, ndo apresenta potencial para produzir impactos
ambientais diretos de elevada magnitude.

Nao havera, em decorréncia imediata da compra, nova ocupacao do solo, supressao de
vegetacao, impermeabilizagdo adicional de areas ou constru¢do de edificagdo.

Os possiveis impactos ambientais estdo relacionados, predominantemente, as intervencdes
necessarias a adaptacao da sala para funcionamento como arquivo institucional e a sua posterior
utilizagdo, especialmente quanto a geracdo de residuos de reforma, ao consumo de energia
elétrica, a utilizacdo de equipamentos de climatizagao, ao emprego de materiais de construgao
e acabamento, a substitui¢cdo de componentes e ao descarte futuro de mobiliarios, equipamentos
e documentos.

A localizagdo da unidade no mesmo edificio em que funciona a sede do Core-ES representa,
sob o aspecto ambiental, caracteristica favoravel a solu¢do. A proximidade entre o arquivo e as
unidades administrativas reduz a necessidade de deslocamentos externos para transporte,
consulta e¢ devolucdo dos documentos, evitando o uso recorrente de veiculos e,
consequentemente, o consumo de combustiveis e a emissdo de poluentes atmosféricos
associados a movimentacgdo do acervo entre enderecos distintos.

A concentracdo das atividades administrativas e arquivisticas no mesmo edificio também
possibilita maior compartilhamento da infraestrutura ja existente, incluindo acessos,
elevadores, redes de atendimento e servigos condominiais. Essa configuragao tende a reduzir a
necessidade de implantagdo e manutengdo de estruturas independentes em outro imoével,
favorecendo o uso racional dos recursos materiais e operacionais disponiveis.

13.1. Impactos decorrentes da reforma e adaptagdo do imovel

As intervengdes necessarias a adequagao da sala poderdo gerar residuos de construgdo civil,
embalagens, sobras de materiais, componentes elétricos, luminarias, cabos, revestimentos,
pecas de madeira, metais, vidros e outros materiais retirados ou substituidos. Também poderao
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ocorrer, durante a execu¢do, emissdo tempordria de poeira, ruidos, vibragdes e consumo
adicional de agua e energia.

A extensdao desses impactos dependera das condig¢des fisicas da unidade e das solugdes
definidas nos projetos de arquitetura, interiores e marcenaria, elétrica e climatizagao. Por essa
razao, os projetos deverdo priorizar intervengdes estritamente necessarias a funcionalidade, a
seguranga e a conservagao documental, evitando demoligdes, substituicdes e modificagdes sem
justificativa técnica.

Sempre que possivel, deverdo ser preservados e aproveitados os componentes existentes que
apresentem condi¢des adequadas de seguranca, funcionamento e durabilidade. A reutilizagdo
de portas, divisorias, esquadrias, luminarias, instalagdes, mobiliarios e outros elementos podera
reduzir a geragdo de residuos, o consumo de matérias-primas e os custos das adaptagdes, desde
que ndo comprometa a qualidade ou a finalidade pretendida.

Os documentos técnicos destinados a contratagao das obras e servigos deverdo estabelecer a
responsabilidade pela segregacdo, pelo acondicionamento, pelo transporte e pela destinagdo
ambientalmente adequada dos residuos produzidos. Materiais reciclaveis deverao ser separados
dos residuos nao passiveis de aproveitamento, evitando-se sua mistura e o descarte
indiscriminado.

Os residuos da construcdo civil deverdo ser destinados a transportadores e receptores
regularmente habilitados, observadas as normas ambientais e municipais aplicaveis. A
contratada deverd manter os comprovantes de coleta e destinacdo sempre que exigiveis,
permitindo a fiscalizac¢do verificar o encaminhamento dos residuos a locais autorizados.

Materiais que contenham substancias potencialmente perigosas ou que demandem tratamento
especifico ndo deverdo ser descartados juntamente com os residuos comuns. Caso sejam
identificados componentes dessa natureza durante a reforma, sua retirada, armazenamento
temporario, transporte e destinacdo deverdo observar os procedimentos técnicos e ambientais
pertinentes.

A execucdo das intervencoes devera adotar medidas destinadas a contengdo de poeira e a
redugdo da propagacdo de residuos para as areas comuns do edificio. Também deverao ser
observados os horarios e as regras condominiais aplicaveis a realizagdo de obras, de forma a
mitigar os efeitos de ruidos e vibragdes sobre as demais unidades e sobre os usudrios da
edificagao.

13.2. Eficiéncia energética e climatizagdo

O consumo de energia elétrica constitui o impacto ambiental mais relevante durante a utilizagao
continuada do imovel, sobretudo em razdo da iluminagdo e do sistema de climatizacao
necessario a manutencao de condi¢cdes adequadas para o armazenamento documental.

Os projetos deverdo priorizar solugdes de baixo consumo energético, compativeis com a
finalidade arquivistica do ambiente. A especificacdo dos equipamentos devera considerar nao
apenas o custo inicial de aquisicdo, mas também sua eficiéncia energética, vida util,
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necessidade de manutengao, disponibilidade de componentes e consumo projetado ao longo do
periodo de utilizagao.

O sistema de climatizagdo devera ser dimensionado de acordo com a area e as condigdes
efetivas da sala, evitando-se equipamentos subdimensionados, que operem continuamente sem
atingir os resultados esperados, ou superdimensionados, que imponham consumo
desnecessario de energia. Também deverdo ser considerados o isolamento do ambiente, a
incidéncia solar, a ocupacao prevista, a carga térmica dos equipamentos e as necessidades de
conservagao do acervo.

Deverao ser priorizados equipamentos dotados de tecnologia de maior eficiéncia energética e
que utilizem fluidos refrigerantes de menor impacto ambiental, observadas a disponibilidade
no mercado ¢ a viabilidade economica. A instalagdo devera facilitar o acesso para limpeza,
inspe¢do e manutencdo preventiva, uma vez que equipamentos sem manutencdo adequada
tendem a apresentar maior consumo, menor desempenho e redugdo de sua vida util.

A iluminag¢do devera utilizar, preferencialmente, tecnologia de baixo consumo, com
dimensionamento compativel com as atividades de organizagdo, circulacdo e consulta
documental. A distribuicdo das luminarias deverd evitar iluminagdo excessiva e permitir o
acionamento setorizado, de modo que apenas as areas efetivamente utilizadas permanegam
iluminadas.

Sempre que compativel com a preservacdo documental e com as condi¢cdes de seguranca,
podera ser aproveitada a iluminagdo natural. Contudo, a incidéncia direta e prolongada de luz
solar sobre os documentos deverd ser evitada, uma vez que pode acelerar processos de
deterioragdo do papel, desbotamento e perda de legibilidade.

Também deverdo ser adotadas orientagdes operacionais para desligamento da iluminacao, da
climatizacdo e de outros equipamentos durante os periodos em que sua utilizagdo ndo seja
necessaria, ressalvadas as situagdes em que as condi¢des de conservagao do acervo exijam
funcionamento continuo ou controle ambiental permanente.

13.3. Uso racional de materiais e recursos naturais

Os materiais utilizados na reforma, nos acabamentos ¢ na instalagdo do mobiliario deverao
apresentar durabilidade, seguranca, facilidade de manuten¢do e adequac¢do ao ambiente
arquivistico. A ado¢do de materiais de baixa qualidade, embora possa reduzir o custo inicial,
tende a gerar substituigdes mais frequentes, maior producdo de residuos e aumento do custo
total da solucgao.

Deverdo ser priorizados, quando técnica e economicamente vidveis, materiais reciclaveis,
reutilizaveis, de origem regular e que apresentem menor potencial de emissdao de substancias
prejudiciais a satde e a conservacdo dos documentos. Madeiras e produtos derivados deverdo
possuir procedéncia legal e, sempre que possivel, certificacdo de origem ou documentagao
equivalente.
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Tintas, vernizes, adesivos, solventes e produtos de acabamento deverdo ser escolhidos
considerando seu desempenho, durabilidade e niveis de emissdao de compostos volateis.
Durante sua aplicagdo, deverdo ser observadas as condi¢des de ventilagdo e os prazos
necessarios para dissipagao de odores e substancias antes da transferéncia do acervo.

O consumo de agua durante as reformas e as atividades de limpeza devera observar praticas de
uso racional, evitando-se desperdicios. Considerando que a sala serd utilizada
predominantemente para armazenamento e consulta de documentos, ndo se projeta consumo
hidrico significativo durante sua operagdo ordinaria, além daquele associado a limpeza e as
areas comuns do edificio.

A limpeza do arquivo devera ser realizada com métodos e produtos compativeis com a
preservacdo documental. O uso excessivo de dgua ou de produtos quimicos podera afetar a
qualidade do ambiente, gerar umidade e comprometer o acervo. Por essa razdo, deverdo ser
priorizadas técnicas de limpeza que reduzam a dispersao de poeira e evitem o contato dos
documentos com liquidos ou substancias potencialmente prejudiciais.

13.4. Mobiliario arquivistico e aproveitamento do espaco

A especificacdo do mobilidrio arquivistico devera buscar o aproveitamento racional da area
disponivel, sem comprometer as condi¢des de circulagdo, seguranca, acessibilidade, ventilagdo
e manutencao. Um leiaute eficiente permite aumentar a capacidade de armazenamento sem
necessidade de aquisicdo prematura de novos espagos, contribuindo para a utilizacdo
responsavel dos recursos materiais e patrimoniais.

As estantes, os armarios e os demais sistemas de acondicionamento deverdo possuir resisténcia,
estabilidade, durabilidade e possibilidade de manuten¢do. Sempre que adequado, deverao ser
utilizados componentes modulares, desmontdveis, reaproveitdveis e passiveis de
reconfiguragdo, permitindo sua adaptacao a eventuais mudangas na organizacao do acervo.

A defini¢ao dos materiais devera considerar a resisténcia a umidade, a corrosao, a infestacao
por agentes bioldgicos e ao desgaste. Também devera ser evitada a utilizacdo de componentes
que liberem substancias passiveis de prejudicar o papel ou que exijam substitui¢des frequentes.

A aquisi¢ao de mobilidrio novo devera ser precedida do levantamento dos bens ja existentes no
Core-ES que possam ser reutilizados ou remanejados. O reaproveitamento somente devera
ocorrer quando os itens apresentarem condi¢cdes adequadas de seguranga, conservagao,
funcionalidade e compatibilidade com o projeto da sala.

13.5. Gestdo do acervo e redug¢do da geragdo de documentos fisicos

A disponibilizagdo de espaco proprio para arquivo ndo deverd resultar no acumulo
indiscriminado de documentos. A sustentabilidade da solugdao depende da articulacao entre a
infraestrutura fisica e as praticas de gestdo documental, com aplicacdo de critérios de
classificacdo, temporalidade, preservacao e destinagao.
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A organizacdo e a transferéncia do acervo deverdo ser precedidas, sempre que possivel, da
identificacdo dos documentos que ainda possuam valor administrativo, juridico, fiscal,
probatério ou histérico. Os documentos que tenham cumprido seus prazos de guarda somente
poderdo ser eliminados apos a adogao dos procedimentos formais aplicaveis, com autorizagao,
registro e preservacdo das informagdes necessarias a comprovacao da regularidade do descarte.

A continuidade das iniciativas de digitalizacdo e de producdo de documentos em meio
eletronico podera reduzir o crescimento do acervo fisico e ampliar a vida util do espago
adquirido. A digitalizagdo, entretanto, devera observar requisitos de autenticidade, integridade,
seguranca, disponibilidade, protecdo de dados pessoais e preservacgdo digital, ndo autorizando
automaticamente a elimina¢ao dos documentos originais.

A redugdo da producao de documentos em papel, a utilizagdo de fluxos eletronicos e a
impressao apenas quando necessaria representam medidas capazes de diminuir o consumo de
papel, suprimentos de impressdo, espago de armazenamento € recursos associados a
movimentagao ¢ a conserva¢ao documental.

13.6. Logistica reversa e destinagdo de bens e materiais

A logistica reversa deverd ser observada nas contratagdes futuras relacionadas aos
equipamentos e materiais utilizados na adaptacdo e na operacdo da sala, especialmente quando
houver obrigagdo legal ou disponibilidade de sistema estruturado de retorno.

Lampadas, equipamentos eletroeletronicos, pilhas, baterias, componentes de climatizagao,
cabos, dispositivos de seguranga e outros produtos sujeitos a tratamento especifico nao deverao
ser descartados juntamente com os residuos comuns.

Ao final de sua vida util, deverdo ser encaminhados aos fabricantes, importadores,
distribuidores, comerciantes, pontos de coleta ou operadores autorizados, conforme a natureza
do produto e as regras aplicaveis.

Os instrumentos das futuras contratagdes poderdo estabelecer, quando pertinente, a obrigacao
de o fornecedor recolher embalagens, equipamentos substituidos, componentes defeituosos e
outros materiais sujeitos a logistica reversa. Também poderdo ser exigidos comprovantes de
recebimento e destinagdo, especialmente no caso de residuos que oferecam riscos ambientais
ou a saude.

Os equipamentos e mobiliarios que perderem utilidade para a sala, mas permanecerem em
condi¢des de uso, deverdo ser avaliados quanto a possibilidade de remanejamento para outras
unidades ou finalidades institucionais. O desfazimento somente devera ocorrer quando o
reaproveitamento nao for possivel ou economicamente justificavel, observados os
procedimentos patrimoniais aplicaveis.

Bens inserviveis que contenham materiais recicldveis deverdo ser destinados de modo a
favorecer sua recuperacdo, reutilizacdo ou reciclagem. Os documentos eliminados deverdo
receber destinagdo que assegure simultaneamente a reciclagem do papel e a impossibilidade de
reconstru¢do ou acesso indevido as informagdes, especialmente quando contiverem dados
pessoais ou conteudos restritos.
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13.7. Manutengdo preventiva como medida de sustentabilidade

A manuten¢do preventiva do imodvel, dos equipamentos ¢ das instalagdes constitui medida
relevante para redugdo dos impactos ambientais, pois amplia a vida util dos bens, reduz a
necessidade de substituicdes e evita consumo energético excessivo.

O Core-ES devera planejar inspegdes perioddicas nas instalagdes elétricas, nos equipamentos de
climatizac¢do, no mobiliario arquivistico e nos dispositivos de seguranca. Também deverdo ser
monitorados sinais de infiltragdo, umidade, corrosdo, mofo e deterioragdo, de modo que as
correcOes sejam realizadas antes do agravamento dos problemas e da necessidade de
intervengdes de maior porte.

A manuten¢ao adequada dos equipamentos de climatizagdo devera contribuir para a eficiéncia
energética e para a qualidade ambiental do espaco. A limpeza de filtros, a verificagdo do
funcionamento dos componentes e a corre¢do de vazamentos de fluidos refrigerantes deverdao
observar a periodicidade recomendada e ser executadas por profissionais habilitados, quando
necessario.

A conservagao preventiva do mobiliario e dos acabamentos devera priorizar reparos em vez da
substitui¢do integral dos itens, desde que a solugdo preserve a seguranga ¢ a funcionalidade.
Essa abordagem reduz a geracdo de residuos e o consumo de novos materiais.

13.8. Responsabilidades e acompanhamento das medidas ambientais

As exigéncias ambientais pertinentes deverdo ser incorporadas aos documentos das futuras
contratagdes de projetos, obras, instalacdes, aquisicdo de equipamentos € mobilidrio. As
obrigacdes deverdo ser compativeis com o objeto de cada contratagdo, evitando-se critérios
genéricos, inexequiveis ou sem relacdo direta com os impactos identificados.

A fiscalizacdo deverd acompanhar, conforme aplicavel, a segregacdo e a destinagdo dos
residuos, a utilizagao dos materiais especificados, a eficiéncia dos equipamentos instalados, a
adocao das medidas de controle de poeira e ruidos e o cumprimento das obrigagdes de logistica
reversa.

Quando necessario, as empresas contratadas deverdo apresentar comprovantes de destinagdo
dos residuos, certificados de eficiéncia energética, documentos de procedéncia de materiais e
registros de recolhimento de produtos sujeitos a logistica reversa.

O acompanhamento ambiental deverd integrar as rotinas ordinarias de fiscalizagdo, sem
necessidade, em principio, de criagdo de estrutura especifica, considerando a dimensao limitada
das intervencdes previstas. Caso os projetos identifiquem impacto ou residuo que exija
tratamento especializado, deverao ser definidas medidas adicionais antes do inicio da execugao.

13.9. Conclusdo
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Os possiveis impactos ambientais decorrentes da solugdo apresentam carater
predominantemente localizado, temporario e mitigavel, estando associados sobretudo as obras
de adaptagdo, a geragdo de residuos, ao consumo de energia elétrica e a substitui¢do futura de
equipamentos, materiais € mobilidrios.

Nao se identificam, nesta etapa, impactos ambientais capazes de inviabilizar a aquisi¢ao da
Sala Comercial n° 106. A unidade ja integra edificacdo existente e sua localizagdo no mesmo
edificio da sede podera produzir beneficios ambientais indiretos, especialmente pela redugao
de deslocamentos externos e do transporte motorizado de documentos.

A sustentabilidade da soluc¢ao dependera da adog¢ao de medidas voltadas a eficiéncia energética,
ao dimensionamento adequado da climatizag@o e da iluminagdo, ao uso de materiais duraveis,
a reducdo e segregacdo dos residuos, ao reaproveitamento de bens, a aplicagdo da logistica
reversa ¢ a manutengdo preventiva do imovel e de seus equipamentos.

Também devera ser promovida a integracao entre a utilizagdo do novo espaco e as politicas de
gestdo documental do Core-ES, evitando-se a guarda indiscriminada de documentos e
priorizando-se, quando juridicamente possivel, a digitalizagdo, o uso de fluxos eletronicos e a
destinagdo regular do acervo cujo prazo de guarda tenha sido encerrado.

Dessa forma, conclui-se que a contratacdo ¢ ambientalmente viavel, desde que as medidas
mitigadoras sejam incorporadas aos projetos, aos futuros instrumentos de contratagdo e as
rotinas de utilizagdo e manutencdo da sala, em extensdo proporcional a natureza e a magnitude
dos impactos efetivamente identificados.

\ 14. Viabilidade da contratacio ‘

A partir dos elementos examinados neste Estudo Técnico Preliminar, conclui-se que a aquisi¢ao
da Sala Comercial n° 106, localizada no Edificio Top Center, situado a Rua Desembargador
Sampaio, n° 40, Praia do Canto, Vitoéria/ES, apresenta-se, em carater preliminar, como solucao
adequada e potencialmente vantajosa para atender a necessidade institucional do Conselho
Regional dos Representantes Comerciais no Estado do Espirito Santo, Core-ES, de dispor de
espaco fisico apropriado ao armazenamento, a organizagdo, a preservacdo € a consulta
controlada de documentos fisicos.

A necessidade administrativa encontra-se suficientemente caracterizada pela insuficiéncia de
espaco adequadamente estruturado para a guarda do acervo documental e pelos riscos
decorrentes da manutengdo de documentos em ambientes que ndo tenham sido especificamente
planejados para essa finalidade.

A disponibilizagdo de espaco proprio devera contribuir para a preservacdo da memoria
institucional, a seguran¢a das informacdes, a racionalizacdo da ocupacdo dos ambientes
administrativos e a continuidade das atividades de registro, fiscalizag¢do, orientacdo e apoio
administrativo desempenhadas pelo Conselho.

Entre as alternativas examinadas, a aquisicao da unidade imobilidria apresenta maior aderéncia
a natureza permanente da necessidade. A reorganizacao dos espagos atualmente ocupados pelo
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Core-ES pode produzir melhorias pontuais, mas nao resolve integralmente a demanda por
ampliacao da capacidade de armazenamento. A digitalizagdo constitui medida necessaria a
modernizacdo da gestdo documental, porém ndo elimina a obrigagdo de conservar os
documentos fisicos cujo prazo de guarda ndo tenha sido encerrado ou cuja manutengdo no
suporte original permaneca necessaria. A guarda externa e a loca¢do de imovel, por sua vez,
podem atender a necessidade, mas envolvem despesas continuadas, dependéncia de terceiros e
menor integragdo entre o acervo e as unidades administrativas que o utilizam.

A aquisi¢do de imdvel proprio permite conferir estabilidade a solugdo, reduzir a exposi¢do do
Conselho as oscilagdes de precos de locagdo e incorporar ao seu patrimdnio ativo de utilidade
administrativa duradoura.

A Sala Comercial n® 106 retine caracteristica locacional especialmente relevante, por estar
situada no mesmo edificio em que funciona a sede do Core-ES, instalada nos 7° e 8° andares.
A integracdo fisica entre a sede e o ambiente destinado ao arquivo tende a reduzir o tempo
empregado na localizacdo e na consulta de documentos, eliminar deslocamentos externos
ordinarios, diminuir custos indiretos de transporte e mitigar riscos de extravio, deterioragao ou
acesso indevido durante a movimentagao do acervo.

A localizacdo da unidade no mesmo edificio também devera favorecer o melhor
aproveitamento dos recursos humanos, pois permitird que os empregados ¢ colaboradores
acessem o arquivo conforme a necessidade, sem deslocamento para outro endereco ou
manutencdo de estrutura operacional externa. Espera-se, ainda, maior controle sobre a cadeia
de custddia dos documentos, supervisdo mais eficiente do ambiente e resposta mais célere as
demandas administrativas, fiscalizatdrias, juridicas, judiciais, de auditoria e de controle.

Essas caracteristicas indicam que a localizagdo da sala ndo representa mera comodidade
administrativa. Trata-se de atributo funcional relacionado a natureza do acervo, a frequéncia
de sua utilizacdo, a seguranca das informagdes e a integracao das rotinas documentais com as
atividades desenvolvidas na sede.

A pertinéncia dessa caracteristica serd demonstrada documentalmente durante o curso de toda
a instrugdo processual, inclusive para fundamentar a singularidade locacional do imovel e a
eventual contratacao direta com fundamento no art. 74, inciso V, combinado com o § 5°, da Lei
n°® 14.133/2021.

A andlise realizada indica, ainda, que a aquisicdo ¢ compativel com o planejamento
institucional, uma vez que se encontra prevista no Plano de A¢do/Plano de Contratagdes Anual
do Core-ES e integra um conjunto coordenado de providéncias destinado ao aprimoramento da
infraestrutura e da gestdo documental do Conselho.

A contratagdo também se articula com a avaliag¢do técnica do imovel e com a elaboragao dos
projetos de arquitetura de reforma, interiores e marcenaria, instalagdes elétricas e climatizagao.

Sob o aspecto quantitativo, a aquisicdo de uma unica unidade imobiliaria mostra-se compativel
com a necessidade identificada, desde que seja confirmada a capacidade fisica e estrutural da
sala para receber o volume documental planejado. A natureza individualizada e indivisivel do
imovel torna inaplicavel o parcelamento da contratacdo, sem prejuizo da autonomia das
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contratagdes correlatas destinadas a avaliacdo, aos projetos, as obras, ao mobilidrio e a
organizacao do acervo.

O valor preliminar da aquisigao, correspondente a R§ 100.000,00, apresenta-se como referéncia
inicial para o planejamento, tendo sido obtido a partir de reunides e tratativas com o potencial
alienante. A viabilidade econdmica definitiva dependera da conclusdo do Laudo Técnico de
Avaliagdo de Imoével Urbano, que deverd apurar o valor de mercado da unidade, seu estado de
conservagao e os demais fatores relevantes para a avaliacao.

A contratacdo somente devera prosseguir se o valor final, apds eventual negociagdo, estiver
compativel com o mercado e amparado por justificativa de pre¢o. Caso o laudo conclua que o
valor de mercado ¢ inferior ao preco pretendido, o Core-ES deverd buscar sua adequagao ao
parametro técnico. Se a divergéncia ndo puder ser superada ou se o custo global comprometer
a vantagem da solugdo, a aquisi¢ao devera ser reavaliada.

Também deverao ser avaliadas as condi¢des de ventilagdo, climatizagdo, iluminacao,
acessibilidade, preveng¢do contra incéndio, instala¢des elétricas, controle de acesso e protecao
contra infiltragdes, umidade, mofo e agentes biologicos. As adaptagdes necessarias deverdo ser
tecnicamente dimensionadas e possuir custos proporcionais aos beneficios esperados. A
aquisicdo nao devera ser concluida se as intervengdes indispensaveis forem inviaveis,
incompativeis com as regras condominiais ou economicamente desarrazoadas.

Sob o aspecto juridico e patrimonial, a viabilidade ficard condicionada a comprovacao da
regularidade da Sala Comercial n® 106 e do potencial alienante. Deverdo ser examinados a
matricula atualizada, a titularidade do bem, os poderes para alienagdo, a inexisténcia de 6nus
ou gravames impeditivos, a regularidade tributéria, a quitagdo condominial, a correspondéncia
entre a situagdo fisica e registral da unidade e a compatibilidade do uso pretendido com a
convencao e o regulamento do condominio.

Eventuais pendéncias juridicas, cadastrais, registrais, tributarias ou condominiais deverao ser
solucionadas antes da formalizagdo da compra ou tratadas como condi¢do expressa para a
celebracdo, o pagamento ou o registro da transferéncia, conforme sua natureza e mediante
prévia manifestacdo juridica. O imodvel deverd ser adquirido em condig¢des que permitam a
transferéncia segura e o registro da propriedade em nome do Core-ES.

A viabilidade da contratacdo direta dependerd, igualmente, do atendimento dos requisitos
estabelecidos pelo art. 74, inciso V e § 5°, da Lei n°® 14.133/2021.

O processo demonstrard a avaliacdo prévia do imdvel, de seu estado de conservacdo e dos
custos de adaptagdo, certificacdo da inexisténcia de imovel publico vago e disponivel que
atenda a necessidade e justificativas que demonstrem a singularidade do bem e a vantagem de
sua escolha para a Administracao.

A singularidade devera decorrer da vinculacdo objetiva entre as caracteristicas da Sala
Comercial n° 106 e a necessidade do Core-ES. A localiza¢do da unidade no mesmo edificio da
sede constitui elemento relevante, mas devera ser acompanhada da demonstracdo dos
beneficios concretos proporcionados a gestdo documental, da inexisténcia de outra unidade
disponivel no proprio edificio em condigdes equivalentes e da compatibilidade das
caracteristicas fisicas da sala com a finalidade pretendida.
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A opcdo motivada pela ndo realizagdo de chamamento publico amplo para prospecgdo
imobiliaria ndo prejudica, por si sd, a viabilidade da aquisi¢ao, desde que a instrugao contenha
justificativa especifica e robusta. Fica demonstrado que a busca por imoveis situados em outros
enderecos nao produziria solugdes funcionalmente equivalentes, em virtude da necessidade de
integracao fisica entre o arquivo e a sede.

A contratagdo também se apresenta ambientalmente viavel, considerando que se refere a
aquisicdo de unidade ja construida e inserida em edificio comercial em funcionamento. Os
impactos previstos sdo predominantemente localizados e mitigaveis, relacionados as
adaptacdes do espago, a geracdo de residuos, ao consumo energético e a manutencdo dos
equipamentos. A localizagdo no mesmo edificio da sede poderd, inclusive, reduzir
deslocamentos externos e o transporte motorizado de documentos.

As intervencdes deverdo priorizar solucdes de eficiéncia energética, materiais duraveis,
aproveitamento dos componentes existentes, reducdo da geracdo de residuos, destinagdo
ambientalmente adequada dos refugos e observancia da logistica reversa, quando aplicavel. A
sustentabilidade da solugcdo também dependera da continuidade das acdes de gestdo
documental, digitalizacdo e destinagdo regular dos documentos, evitando-se o acumulo
indiscriminado do acervo fisico.

Do ponto de vista operacional, ndo se identificam obstaculos insuperaveis a implementagdo da
solucdo, desde que as etapas sejam devidamente coordenadas. A avaliagdo imobilidria devera
preceder a consolidagdo do preco; as condi¢des técnicas e estruturais deverdo ser conhecidas
antes da compra; os projetos deverdo orientar as adaptagdes; e a transferéncia do acervo
somente devera ocorrer depois da conclusdo das intervencdes e da instalagdo do mobiliario
adequado.

A Administracdo deverd assegurar recursos suficientes ndo apenas para a aquisicdo, mas
também para as despesas necessarias a formalizagdo da transferéncia e a implantagdo do
arquivo. A existéncia de dotacdo para o prego do imoével, desacompanhada de planejamento
financeiro para os projetos, as obras, as instalacdes e o mobilidrio, ndo seria suficiente para
garantir a efetividade da solucdo. A aquisicdo deverd estar inserida em planejamento que
permita disponibilizar o ambiente para uso em prazo razoavel, evitando-se a incorporacao de
imovel que permanega ocioso por auséncia de recursos destinados a sua adaptagao.

Diante do conjunto de elementos examinados, esta equipe de planejamento manifesta-se
favoravelmente a viabilidade técnica, econdmica, operacional, ambiental e juridica da
aquisicao da Sala Comercial n° 106, por considerar que a solu¢do apresenta potencial para
atender adequadamente a necessidade permanente de armazenamento e gestdo do acervo
documental fisico do Core-ES, com ganhos esperados de eficiéncia administrativa, segurancga
da informacao, racionalidade logistica, aproveitamento dos recursos humanos e incorporacao
patrimonial.

Superadas satisfatoriamente as condicionantes discorridas ao longo de todo o Estudo Técnico
Preliminar, conclui-se que a contratacio ¢ adequada, necessdria e vidvel para o atendimento
da finalidade institucional a que se destina, recomendando-se o prosseguimento da instrugao
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processual destinada a eventual aquisicdo da Sala Comercial n® 106, com fundamento no art.
74, inciso V, combinado com o § 5°, da Lei n® 14.133/2021.

Vitoria/ES, 24 de agosto de 2026.
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