CONSELHO REGIONAL DOS REPRESENTANTES COMERCIAIS
NO ESTADO DO ESPIRITO SANTO
CORE-ES

TERMO DE REFERENCIA
PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 32/2026 CORE-ES

1. DO OBJETO

1.1. O presente Termo de Referéncia tem por objeto a aquisi¢do, pelo Core-ES, de 01
(uma) unidade imobilidria, correspondente a Sala Comercial n° 106, localizada no
Edificio Top Center, situado a Rua Desembargador Sampaio, n° 40, Praia do Canto,
Vitéria/ES, Inscri¢do Imobiliaria n® 05.03.037.0025.009, area privativa de 27m?, fracao
ideal 0,012238, destinada a implantagdo de ambiente institucional para armazenamento,
organizacao, guarda, preservagdo e consulta controlada de documentos fisicos vinculados
as atividades administrativas e finalisticas do Conselho.

1.2. A identificacdo definitiva do imovel no instrumento de contratagdao contera, além de
sua denominagao e endereco, os dados constantes da matricula imobiliaria, inclusive
numero da matricula, Cartério de Registro de Imdveis competente, areas privativa e total,
fragdo ideal, inscricdo imobilidria e demais elementos registrais necessarios a sua
completa individualizacdo, conforme documentagdo atualizada juntada ao processo

administrativo.

1.3. A contratagdo possui natureza de aquisi¢do onerosa de bem imodvel, de carater
patrimonial, permanente e ndo continuado, destinada a transferéncia definitiva da
propriedade e da posse da unidade imobiliaria ao Core-ES, mediante formalizagdo do
titulo aquisitivo juridicamente adequado e seu posterior registro no Cartdrio de Registro
de Imoveis competente.

1.4. A aquisicdo compreende a unidade imobilidria em sua integralidade, com todas as
suas acessOes, benfeitorias, instalacdoes fixas, direitos, a¢des e fracdo ideal
correspondentes, observados os limites, confrontagdes e demais caracteristicas constantes
da matricula e da documentacao técnica e cadastral do bem, ressalvados exclusivamente
os bens moveis ou elementos que sejam expressamente excluidos no instrumento
contratual.

1.5. O quantitativo da contrata¢do corresponde a 01 (uma) unidade imobilidria, conforme
especificagdo a seguir:

Item Descricio Unidade Quantidade | CATMAT

Aquisigdo da Sala Comercial n° 106, localizada no

Edificio Top Center, a Rua Desembargador Unidade

1 Sampaio, n° 40, Praia do Canto, Vitdria/ES, para | . s 01 619671
. ~ . . imobilidria

implantacdo de espagco destinado ao arquivo

institucional do Core-ES.

1.6. O imovel devera ser transferido ao Core-ES livre e desembaracado de oOnus,
gravames, indisponibilidades, litigios, restrigdes, débitos tributarios, obrigacdes
condominiais vencidas ou quaisquer outros impedimentos que possam comprometer a
validade, a eficacia ou o registro da aquisi¢ao, salvo situagdo excepcional expressamente
analisada e aceita pela Administragdo, mediante manifestacdo técnica e juridica
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fundamentada e sem exposi¢cao do patrimonio publico a risco incompativel com a
contratacgao.

1.7. A unidade deverd ser entregue livre e desocupada, nas condigdes fisicas e de
conservagao consideradas no Laudo Técnico de Avaliacio de Imodvel Urbano e nas
vistorias realizadas durante a instrucao processual, acompanhada das respectivas chaves,
controles e demais meios de acesso, bem como dos documentos necessarios a imissdo do
Core-ES na posse e ao exercicio pleno dos direitos inerentes a propriedade.

1.8. A aquisicdo possui carater integral e indivisivel. Ndo se admite o parcelamento do
objeto, a aquisi¢ao de fragdo da unidade, o fornecimento continuado ou a execugdo por
demanda, tendo em vista que a satisfagdo da necessidade administrativa pressupde a
transferéncia da totalidade do imovel individualizado e sua incorporagdo ao patrimonio
do Core-ES.

1.9. Nao integram o objeto imediato desta contratacado:

I. a elaboracdo dos projetos de arquitetura de reforma, interiores e marcenaria, instalacdes
elétricas e climatizacdo da sala;

II. a execugdo de obras, reformas, reparos ou adaptagdes fisicas;

III. a aquisi¢do ou instalagdo de estantes, arquivos, armarios, equipamentos, sistemas de
climatiza¢do ou mobiliario arquivistico;

IV. a organizagdo, o tratamento técnico ou a transferéncia do acervo documental; e
V. os servigos posteriores de manutengdo, conservagao ou gestao do ambiente.

1.10. As providéncias indicadas no subitem anterior poderdo ser objeto de processos e
contratagdes autonomas, conforme a necessidade institucional e os projetos técnicos
correspondentes, ndo se confundindo com a presente aquisi¢do, embora integrem o
conjunto de medidas destinadas a futura utilizagdo da sala como arquivo institucional.

1.11. O prazo de vigéncia da contratagdo sera de 90 (noventa) dias, contado da assinatura
do instrumento contratual, periodo destinado ao cumprimento das obrigacdes
documentais, a formalizacdo do titulo aquisitivo, & entrega da posse, ao pagamento,
quando satisfeitas as condi¢des estabelecidas, e a ado¢do das providéncias necessarias ao
registro da propriedade em nome do Core-ES.

1.12. Dentro do prazo de vigéncia, o alienante devera cumprir as obrigagdes que lhe forem
atribuidas no instrumento contratual, especialmente apresentar e manter atualizadas as
certiddes e os documentos exigidos, promover a regularizacdo de eventuais pendéncias
sob sua responsabilidade, comparecer aos atos necessarios a formalizagdo da
transferéncia, entregar o imével nas condigdes pactuadas e praticar os demais atos
indispensaveis ao registro da aquisi¢do.

1.13. A contratacdo nao se caracteriza como servico ou fornecimento continuado e, por
essa razdo, nao comporta prorrogacdo ordinaria ou renovagdo periodica.
Excepcionalmente, o prazo podera ser prorrogado pelo periodo estritamente necessario a
conclusdao da transferéncia da propriedade, desde que a medida seja devidamente
justificada, decorra de fato superveniente alheio a vontade do Core-ES, seja formalizada
antes do término da vigéncia e permanegam demonstrados o interesse publico, a
vantajosidade da aquisi¢ao e o atendimento das condi¢des juridicas, técnicas, economicas
e or¢camentarias que fundamentaram a contratacao.
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1.14. A eventual prorroga¢do nao podera ser utilizada para convalidar mora injustificada
do alienante, sanar irregularidade incompativel com a aquisi¢ao ou permitir a postergagao
indefinida da transferéncia. Quando o atraso decorrer de fato imputavel ao alienante,
deverdo ser adotadas as providéncias previstas no instrumento contratual e na legislagao
aplicavel, sem prejuizo da reavaliagcdo da conveniéncia de prosseguimento do negdcio.

1.15. A conclusdo da contratagdo ocorrera com o cumprimento integral das obrigacdes
assumidas pelas partes, compreendendo, conforme a disciplina estabelecida no
instrumento contratual, a entrega da posse direta e desimpedida, a disponibilizacdo das
chaves e meios de acesso, a formalizagdo do titulo aquisitivo, o pagamento do prego nas
condi¢des pactuadas e o registro da transferéncia da propriedade no Cartoério de Registro
de Imdveis competente.

1.16. O encerramento da vigéncia contratual ndo prejudicara a exigibilidade das
obrigagdes que, por sua natureza ou por expressa previsao legal ou contratual, devam
subsistir a transferéncia do imovel, especialmente aquelas relacionadas a evicgao, aos
vicios ocultos, a veracidade das informacdes e declaragdes apresentadas, a
responsabilidade por débitos anteriores ao marco temporal definido no contrato e a
reparagao de danos decorrentes do inadimplemento.

2. DA FUNDAMENTACAO DA CONTRATACAO

2.1. A presente contratagdo encontra-se fundamentada no Estudo Técnico Preliminar
elaborado no ambito do Processo Administrativo n® 32/2026, no qual foram
caracterizados a necessidade institucional, o problema administrativo a ser solucionado,
as alternativas disponiveis, os requisitos essenciais da solugdo, os resultados pretendidos
e a viabilidade técnica, econdmica, operacional, ambiental e juridica da aquisi¢do da Sala
Comercial n°® 106. O referido estudo integra a instrucdo processual e devera ser
considerado em conjunto com os demais documentos técnicos, juridicos, orgamentarios
e patrimoniais relacionados a contratagao.

2.2. A necessidade administrativa decorre da insuficiéncia de espago fisico
adequadamente estruturado para armazenamento, organizagdo, guarda, preservagdo e
consulta dos documentos fisicos mantidos sob responsabilidade do Core-ES. No exercicio
de suas competéncias de registro, orientacdo, disciplina e fiscalizagdo profissional, a
entidade produz, recebe, tramita e conserva documentos administrativos, cadastrais,
fiscalizatorios e institucionais, parte dos quais permanece constituida em suporte fisico e
deve ser mantida durante os respectivos prazos de guarda.

2.3. O problema identificado ndo se resume a indisponibilidade quantitativa de area. A
adequada custodia do acervo exige ambiente que possibilite acondicionamento ordenado,
controle de acesso, localizacao e recuperagdo eficiente dos documentos, movimentagao
segura e condigdes compativeis com sua preservacdo. A manutencdo do acervo em
espacos insuficientes, improvisados ou compartilhados de maneira inadequada com as
rotinas administrativas pode comprometer sua organizagao, dificultar consultas, aumentar
o risco de extravio, deterioracdo ou acesso indevido e reduzir a funcionalidade dos
ambientes destinados as atividades ordinarias do Core-ES.

2.4. A disponibilizagdo de espaco proprio para arquivo institucional busca assegurar
maior seguranga documental, continuidade administrativa e eficiéncia na utiliza¢ao dos
recursos humanos e materiais. A centralizagdo do acervo em ambiente especifico devera
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favorecer sua organizagdo sistematica, a preservagcdo da memoria institucional, a protecao
das informacdes custodiadas e a resposta tempestiva as demandas administrativas,
fiscalizatorias, juridicas, judiciais, de auditoria e de controle que dependam da consulta a
registros mantidos em suporte fisico.

2.5. Para o atendimento dessa necessidade, foram examinadas solucdes como a
reorganizacdo dos ambientes atualmente ocupados, a ampliacio das agdes de
digitalizagcdo, a contratacdo de servigo externo de guarda documental, a utilizagdo de
imovel publico disponivel, a locacdo de espago, a aquisicdo de unidade situada em
endereco distinto e a aquisi¢do de imodvel integrado fisicamente a sede. A andlise
demonstrou que nenhuma dessas alternativas deve ser considerada apenas sob a
perspectiva do desembolso inicial, devendo ser ponderados o carater permanente da
necessidade, a disponibilidade do acervo, a seguranga de sua movimentagao, 0s custos
recorrentes, os investimentos em adaptagcdo, a dependéncia de terceiros e o grau de
integracdo com as unidades administrativas.

2.6. A reorganizagdo dos espacos existentes pode contribuir para melhorias pontuais, mas
ndo soluciona integralmente a necessidade de ampliagdo da capacidade de
armazenamento, além de poder comprometer ambientes destinados ao trabalho
administrativo, ao atendimento e a circulacdo. A digitalizacdo, por sua vez, constitui
medida relevante e complementar de modernizagdo e racionalizacdo da gestdo
documental, mas ndo elimina automaticamente a obrigagdo ou a necessidade de conservar
documentos fisicos cujos prazos de guarda ainda estejam em curso ou que possuam valor
administrativo, juridico, probatdrio, fiscal ou histdrico.

2.7. A guarda externa e a locag@o de imovel poderiam disponibilizar espaco adicional sem
a aquisi¢do imediata de um ativo patrimonial. Contudo, essas alternativas acarretariam
despesas continuadas e, conforme o modelo adotado, maior dependéncia de terceiros,
custos de transporte e consulta, necessidade de fiscalizagdo permanente e riscos
relacionados a cadeia de custodia dos documentos. A utilizacdo de espago situado em
endereco distinto também exigiria deslocamentos externos para retirada, consulta e
devolugdo do acervo, com reflexos sobre o tempo de atendimento, os custos indiretos e a
seguranca das informacdes.

2.8. Nesse contexto, a aquisi¢do da Sala Comercial n° 106 apresenta maior aderéncia a
necessidade identificada, especialmente por se tratar de solugdo patrimonial voltada ao
atendimento de demanda permanente e por estar a unidade localizada no mesmo edificio
em que funciona a sede do Core-ES, atualmente instalada nos 7° e 8° andares do Edificio
Top Center. A proximidade fisica permite manter o arquivo no mesmo nucleo operacional
das unidades responsaveis pela produgdo, utilizacao e custodia dos documentos, sem a
necessidade ordinaria de transporte do acervo entre enderegos distintos.

2.9. A caracteristica locacional do imovel estd diretamente associada aos resultados
pretendidos, pois tende a reduzir o tempo necessario a localizagdo e a consulta dos
documentos, eliminar deslocamentos externos rotineiros, diminuir os custos indiretos de
movimentagdo e mitigar riscos de extravio, perda, deterioracdo ou exposicao indevida
durante o transporte. A integracdo fisica também favorece a supervisdo pelos agentes
responsaveis, o controle da movimentagao documental e o acesso tempestivo ao acervo

em situacdes urgentes.

2.10. A localizagdo no mesmo edificio, embora relevante, ndo constitui fundamento
isolado para a aquisi¢do. A escolha da Sala Comercial n° 106 depende da correlagdo entre
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essa vantagem locacional e as demais caracteristicas objetivas do imével, incluindo sua
capacidade, configuragdo interna, condicdes fisicas e estruturais, estado de conservacgao,
possibilidade de adaptagdo, regularidade juridica e registral, compatibilidade do uso
pretendido com as normas condominiais e adequagao econdmica da solugao.

2.11. A aquisi¢ao da unidade também se mostra compativel com o carater duradouro da
necessidade. Ao contrario das solugdes que geram pagamentos recorrentes sem
incorporagdo de ativo, a compra permite integrar o imével ao patrimonio do Core-ES e
assegurar maior estabilidade a utilizacdo do espago, evitando riscos relacionados a
descontinuidade de contratos de locagdo, a indisponibilidade futura do local ou a perda

de investimentos realizados em adaptacdes de imovel pertencente a terceiro.

2.12. A vantagem da aquisicao, entretanto, foi apreciada sob a perspectiva do custo global
da solugdo. Além do preco da unidade imobiliaria, devem ser considerados os custos
notariais e registrais, os encargos incidentes sobre a transferéncia, as despesas
condominiais, as intervencdes necessarias a adaptagdo do ambiente, a instalagdo de
mobilidrio arquivistico, a climatizagdo, as adequagdes elétricas e de seguranca, bem como
as despesas futuras de conservagdo e manutencao. Ficou demonstrado que a incorporagao
patrimonial sdo proporcionais aos beneficios institucionais esperados.

2.13. O valor inicialmente considerado para a aquisi¢ao foi de R$ 100.000,00 (cem mil
reais), decorrente das tratativas preliminares com o potencial alienante. Em 26 de agosto
de 2026, foi concluido o Laudo Técnico de Avaliagdo de Imével Urbano, elaborado pelo
profissional Felipe Mendes Faustino Lopes, inscrito no CAU sob o n® A1523970, que
apurou para a Sala Comercial n° 106 o valor de mercado de R$ 136.600,00 (cento e trinta
e seis mil e seiscentos reais).

2.14. O resultado da avaliagdo indica que o valor preliminarmente cogitado para a compra
¢ inferior ao valor de mercado tecnicamente apurado, circunstidncia que constitui
elemento favordvel a anélise da compatibilidade econdmica da operagdo. Essa diferenga,
contudo, ndo autoriza a elevacdo automatica do preco da aquisicdo até o limite da
avaliacdo. O Core-ES preservara a condicao mais vantajosa possivel e considerara, na
justificativa de preco, o valor efetivamente negociado, o estado de conservagdao da
unidade, os custos das adaptagdes imprescindiveis e o custo global necessario a
disponibilizagdo do imovel para sua finalidade institucional.

2.15. A contratacdo esta articulada com o planejamento das medidas destinadas a futura
adequacdo da sala, incluindo a elaboragdo dos projetos de arquitetura de reforma,
interiores e marcenaria, instalagdes elétricas e climatizacdo. Essas providéncias possuem
objetos proprios, mas sdo relevantes para a avaliagao integral da solugdo, na medida em
que permitirdo definir as intervengdes necessarias a implantacdo de ambiente funcional e
seguro para o armazenamento do acervo.

2.16. A execucao de reformas, a instalagdo de mobilidrio e equipamentos e a transferéncia
dos documentos ndo integram o objeto imediato da presente aquisi¢do. Ainda assim, o
conhecimento prévio das adaptagdes essenciais e de seus impactos técnicos € econdmicos
¢ necessario para evitar a incorporag¢ao de imdvel cuja utilizagdo dependa de intervengdes
inviaveis ou desproporcionais. A decisdo de compra estd amparada por elementos
suficientes quanto a capacidade da unidade, a distribui¢do das cargas decorrentes do
acervo e do mobiliario, as condigdes ambientais, elétricas e de seguranca e a
compatibilidade das intervenc¢des com as regras da edificagao.
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2.17. A aquisicao pretendida possui previsdo no planejamento anual do Core-ES e esta
alinhada as agdes institucionais voltadas ao aprimoramento da gestdo documental, a
seguranga da informacao, a racionalizag¢do dos espacos fisicos e ao suporte das atividades
de registro e fiscalizacdo profissional. O planejamento contempla ndo apenas a
incorporagdo do imodvel, mas também a necessidade de sua posterior adaptacido e
utilizagao efetiva, de forma a evitar a aquisi¢ao de ativo sem condi¢des de aproveitamento
em prazo razoavel.

2.18. Sob o aspecto juridico, pretende-se processar a aquisicdo por inexigibilidade de
licitagdo, com fundamento no art. 74, inciso V, combinado com o § 5° da Lei n°
14.133/2021, tendo em vista as caracteristicas de instalagdo e localizagdo relacionadas a
necessidade administrativa e a consequente inviabilidade de competi¢ao, demonstrada na
instrugdo processual. O enquadramento definitivo observa o atendimento cumulativo dos
requisitos legais e da reunido dos elementos exigidos para a contratacdo direta.

2.19. Para esse fim, a instru¢do processual evidencia que as caracteristicas da Sala
Comercial n° 106 s3o necessarias ao atendimento da demanda e que a escolha do bem
proporciona vantagem ao Core-ES.

2.20. A singularidade relevante para a contratacdo nao decorre da mera individualidade
natural de todo bem imovel nem de preferéncia administrativa pela unidade previamente
identificada. Ela resulta da correspondéncia objetiva entre as caracteristicas do imével e
a necessidade institucional, particularmente da possibilidade de instalar o arquivo no
mesmo edificio da sede, preservar a integracdo operacional com as unidades
administrativas, reduzir a movimentacdo externa do acervo e proporcionar maior
seguranca, disponibilidade e controle dos documentos.

2.21. A inviabilidade de competicio ¢ compreendida como consequéncia da
demonstragdo de que outros imdveis ndo oferecem equivaléncia funcional em relagao as
condig¢des essenciais estabelecidas para o atendimento da demanda.

r

2.22. A contratagdo ¢ condicionada, ainda, a comprovacdo da regularidade juridica,
registral, tributaria e condominial do imovel e do alienante. A unidade devera estar apta a
transferéncia e ao registro em nome do Core-ES, livre de impedimentos incompativeis
com a aquisicdo, devendo ser confirmadas a titularidade, a legitimidade para alienacao, a
inexisténcia de 6nus ou gravames impeditivos, a quitagdo das obrigacdes incidentes € a
correspondéncia entre a situacdo fisica, cadastral e registral do bem.

2.23. Durante a instru¢do processual, foi confirmada a existéncia de disponibilidade
or¢amentdria suficiente para suportar o preco negociado e as despesas diretamente
relacionadas a transferéncia da propriedade, sem prejuizo do planejamento dos recursos
necessarios as futuras adequagdes. A aquisicdo somente atenderd efetivamente ao
interesse publico se houver condigdes financeiras e operacionais para converter a unidade
em ambiente utilizavel, evitando-se sua permanéncia ociosa por auséncia de recursos
destinados as intervengdes indispensaveis.

2.24. Diante desses elementos, a aquisi¢do da Sala Comercial n® 106 encontra fundamento
na necessidade permanente de ampliar e qualificar a capacidade fisica do Core-ES para a
guarda de seu acervo documental, na maior aderéncia da solugdo patrimonial as
necessidades institucionais € nos ganhos operacionais decorrentes da integragdao do
arquivo com a sede. A contratagdo apresenta potencial para aprimorar a seguranca
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documental, racionalizar os espagos administrativos, reduzir custos e riscos de
movimentagao € incorporar ao patriménio da entidade bem de utilidade duradoura.

3. DADESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

3.1. A solugdo adotada consiste na aquisi¢ao da Sala Comercial n° 106, localizada no
Edificio Top Center, 8 Rua Desembargador Sampaio, n° 40, Praia do Canto, Vitoria/ES,
com sua incorporacdo ao patriménio do Core-ES e posterior adequagdo para
funcionamento como ambiente destinado ao armazenamento, a organizagdo, a guarda, a
preservagao e a consulta controlada de documentos fisicos institucionais.

3.2. A solugdo foi concebida de forma abrangente e ndo se limita a formalizacdo da
compra da unidade imobilidria. Seu ciclo de vida retine as etapas de avaliacdo técnica e
econdmica do imdvel, verificagdo de sua regularidade, transferéncia da propriedade e da
posse, incorporagdo aos controles patrimoniais € contabeis, elabora¢do dos projetos de
adequacdo, execugdao das intervengdes necessarias, instalagdo do mobiliario e dos
equipamentos, organizagao e transferéncia do acervo, utilizagdo continuada do ambiente,
manutengdo preventiva e corretiva e, quando cessada sua utilidade institucional,
destinacdo patrimonial na forma da legislacdo aplicavel.

Avaliacdo e consolidagdo da solucdo imobiliaria

3.3. A etapa inicial da solu¢do compreendeu a analise da necessidade institucional de
ampliacdo do espago destinado a guarda documental e o exame das alternativas capazes
de atendé-la. Foram consideradas a reorganizacdo dos ambientes existentes, o
desenvolvimento das a¢des de digitalizacdo, a guarda externa do acervo, a utiliza¢do de
imovel publico, a locacao de espaco, a aquisi¢do de unidade situada em endereco distinto
e a aquisi¢dao de imodvel integrado a sede administrativa.

3.4. A comparacao realizada identificou maior aderéncia da aquisi¢do da Sala Comercial
n® 106 a necessidade do Core-ES, especialmente em razdo do carater permanente da
demanda, da incorporacdo de um ativo ao patrimdnio da entidade e da localizacdo da
unidade no mesmo edificio em que funcionam suas unidades administrativas. A solu¢ao
permite centralizar o arquivo no mesmo nucleo fisico da sede, preservar o acesso
tempestivo aos documentos e reduzir os custos, os riscos € o tempo relacionados a
movimentagao externa do acervo.

3.5. A avaliacdo técnica e mercadoldgica da unidade foi concluida em 26 de agosto de
2026 pelo profissional Felipe Mendes Faustino Lopes, inscrito no CAU sob o n°
A1523970. O Laudo Técnico de Avaliagao de Imovel Urbano apurou o valor de mercado
de RS 136.600,00 (cento e trinta e seis mil e seiscentos reais), fornecendo parametro
independente para andlise do preco pretendido e da vantagem econdmica da aquisi¢ao.

3.6. O valor de mercado apurado foi confrontado com o preco de R$ 100.000,00 (cem mil
reais) considerado nas tratativas para aquisi¢ao, resultando em diferenca favoravel ao
Core-ES de R$ 36.600,00 (trinta e seis mil e seiscentos reais), equivalente a
aproximadamente 26,79% do valor da avaliacdo. A conclusdo técnica reforca a
compatibilidade econdmica do prego pretendido, sem afastar a consideracao dos custos
acessorios da transferéncia e dos investimentos necessarios a adaptacdo do ambiente.
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3.7. A anélise da solugdo também abrangeu as caracteristicas fisicas e funcionais da sala,
seu estado de conservagdo e sua aptidao para receber intervencdes destinadas ao uso
arquivistico. A consolida¢do da compra considera, portanto, ndo apenas o valor nominal
do imodvel, mas a relagdo entre preco, localizagdo, capacidade de aproveitamento,
investimentos complementares, custos recorrentes e beneficios institucionais projetados
durante sua vida util.

Regularidade juridica e transferéncia da propriedade

3.8. A implementagdo da solu¢cdo compreende a conferéncia da situacao juridica, registral,
tributaria e condominial do imovel e do alienante. Essa etapa contempla a analise da
matricula atualizada, da titularidade e dos poderes de disposi¢ao, das certiddes de onus e
acdes, da inscri¢do imobiliaria, da quitagao tributaria e condominial, da documentagio da
edificacdo e da compatibilidade da utilizagdo pretendida com a convengdo e o
regulamento do condominio.

3.9. A contratacdo assegura a aquisicdo da unidade livre e desembaragada de oOnus,
gravames, indisponibilidades, litigios, débitos ou restrigdes incompativeis com sua
utilizagdo e com o registro da propriedade em nome do Core-ES. A correspondéncia entre
a situagao fisica da sala, a matricula imobiliaria, o cadastro municipal e a documentagao
condominial integram a seguranca juridica da operagao.

3.10. A transferéncia ocorre por meio do titulo aquisitivo juridicamente adequado, com
identificacdo completa da unidade, indicagdo do preco certo e total, definicdo das
condi¢des de pagamento e distribuicao das responsabilidades por tributos, emolumentos,
despesas registrais, encargos condominiais e obrigagdes cujo fato gerador seja anterior ou
posterior a imissdao na posse.

3.11. A entrega do imdvel abrange a posse direta, livre e desocupada, as chaves e os
demais meios de acesso, bem como os documentos necessarios a utilizacdo da unidade.
O registro do titulo no Cartorio de Registro de Imoveis competente materializa a
transferéncia da propriedade e possibilita a incorporacdo definitiva da sala aos controles
contabeis, administrativos e patrimoniais do Core-ES.

3.12. Concluida a aquisi¢do, a atualizacdo cadastral alcanca os registros imobiliarios,
municipais e condominiais pertinentes, com identificagdo do Core-ES como proprietario
da unidade e definicdo das responsabilidades internas pelo acompanhamento dos
encargos, das comunicag¢des do condominio e da conservagao do bem.

Planejamento da adaptag¢do do ambiente

3.13. A utilizagdo da sala como arquivo institucional envolve adequagdes fisicas e
funcionais proprias da finalidade pretendida. O planejamento dessas intervencgoes integra
a contratacdo de empresa especializada na elaboracdo do Projeto de Arquitetura de
Reforma, do Projeto de Interiores e Marcenaria, do Projeto Elétrico de Reforma e do
Projeto de Climatizagao.

3.14. Os projetos técnicos organizam, de maneira coordenada, a distribui¢cdo interna do
ambiente, os fluxos de circulagdo, as areas destinadas ao acondicionamento e a consulta,
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o posicionamento do mobilidrio, a iluminagdo, as instalagdes elétricas, a climatizagdo, a
acessibilidade, a seguranca e as medidas de prevencao contra incéndio. Essa abordagem
integrada reduz incompatibilidades entre disciplinas, retrabalhos, intervengdes isoladas e
custos adicionais decorrentes de solugdes concebidas sem coordenacao.

3.15. O Projeto de Arquitetura de Reforma estabelece o leiaute do ambiente, as areas de
circulacdo e consulta, as intervengdes construtivas, os acabamentos ¢ as condi¢des de
acessibilidade e seguranca. A distribui¢ao espacial considera o melhor aproveitamento da
area disponivel sem comprometer a movimentagdo de pessoas, documentos, caixas e
equipamentos.

3.16. O Projeto de Interiores e Marcenaria dimensiona as estantes, 0s armarios, 0s
modulos de armazenamento e os demais componentes destinados a guarda do acervo. A
concepe¢ao do mobilidrio considera a natureza e o volume dos documentos, a frequéncia
de consulta, a facilidade de identificacdo, a ergonomia, a durabilidade, a manuten¢ao ¢ a
distribuicdo das cargas sobre o piso e a estrutura.

3.17. O Projeto Elétrico de Reforma organiza os circuitos, pontos de energia, iluminagao
e alimentacdo dos sistemas de climatizagdo, seguranga e controle de acesso. A solucao
elétrica elimina improvisagdes, previne sobrecargas e mantém compatibilidade entre a
infraestrutura existente e os equipamentos planejados para o arquivo.

3.18. O Projeto de Climatizacdo dimensiona o sistema a partir da area da sala, da carga
térmica, da incidéncia solar, da circulacdo prevista, das caracteristicas do acervo e das
limitagdes técnicas e condominiais da edificacdo. A solugdo contempla eficiéncia
energética, renovag¢do e qualidade do ar, controle ambiental, facilidade de limpeza e
acesso para manutengao.

Execugdo das adaptagoes e implantagdo da infraestrutura

3.20. Apos a incorporagao segura do imdvel ao patrimdnio do Core-ES e a conclusao dos
projetos, a solugdo avancga para a execucdo das obras, instalagdes e servigos necessarios
a adaptacao da sala. Essa etapa constitui objeto de contratagdo propria, instruida com os
projetos, memoriais, especificagdes, orcamento, cronograma, responsabilidades,
garantias e critérios de recebimento correspondentes.

3.21. As intervengdes abrangem, conforme as solucdes definidas nos projetos, a
reorganizacdo dos ambientes, reparos construtivos, adequagao de pisos, paredes, forros e
esquadrias, correcao de eventuais pontos de infiltracdo ou umidade, reestruturagdao das
instalagdes elétricas, implantagdo de iluminagdo eficiente, instalagdo de climatizagdo,
medidas de acessibilidade, controle de acesso, seguranga e prevencao contra incéndio.

3.22. A execugao coordenada das adaptagdes preserva a compatibilidade entre arquitetura,
marcenaria, elétrica, climatizacdo e seguranca. A sequéncia das atividades evita a
instalacao prematura de mobilidrio e equipamentos em locais sujeitos a poeira, umidade,
vibragdo ou intervengdes posteriores capazes de danifica-los.

3.23. Os materiais e sistemas empregados priorizam durabilidade, facilidade de
manuten¢do, seguranca, eficiéncia energética e compatibilidade com o ambiente
arquivistico. O aproveitamento de componentes existentes ocorre quando estes
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apresentam condi¢des adequadas de funcionamento e conservagdo, reduzindo custos e
geragao desnecessaria de residuos.

3.24. Os residuos produzidos durante as intervencdes recebem segregagao,
acondicionamento, transporte e destinacdo ambientalmente adequada. Componentes
elétricos, equipamentos, lampadas, cabos, embalagens e demais materiais sujeitos a
tratamento especifico ou logistica reversa seguem os fluxos aplicaveis a sua natureza.

Instalacdo do mobiliario e organiza¢do do arquivo

3.25. Concluidas as adaptagdes fisicas, a solugdo compreende a instalagdo do mobilidrio
arquivistico e dos equipamentos necessarios ao funcionamento do ambiente. As estantes,
0s armarios, os arquivos, as prateleiras e os médulos de armazenamento obedecerdao ao
layout aprovado e manterdo compatibilidade com a capacidade estrutural, as areas de
circulagdo, a climatizagdo, a iluminagdo e as medidas de seguranca.

3.26. A implantacdo do mobilidrio favorece o aproveitamento racional da drea e a
organizacao do acervo por critérios de classificagdo, unidade responséavel, temporalidade,
frequéncia de consulta e nivel de restricdo de acesso. A distribui¢do interna preserva os
corredores de circulagdo, facilita a localizagdo e a retirada dos documentos e permite a
limpeza e a inspecao periddica do ambiente.

3.27. A transferéncia do acervo ocorre de maneira planejada, organizada e rastreavel. Os
documentos sao identificados, inventariados, classificados e acondicionados antes de sua
movimentagdo, com registro da origem, do destino e da posi¢do de guarda. Esse
procedimento preserva a cadeia de custddia, reduz o risco de extravio e possibilita a
recuperacao eficiente dos documentos apos a mudanca.

3.28. Os conjuntos documentais que contenham dados pessoais, informagoes
fiscalizatorias, registros profissionais ou contetidos sujeitos a restrigdo recebem
tratamento compativel com sua natureza. O acesso ao ambiente e aos documentos
permanece limitado aos agentes autorizados, com defini¢do das responsabilidades pela
guarda, consulta, retirada, movimentac¢ao e devolugao.

3.29. A utilizagao da sala permanece articulada as agdes de gestdo documental do Core-
ES. O novo ambiente atende aos documentos cuja manutengdo em suporte fisico ainda se
mostre necessaria, sem substituir os procedimentos de classificacdo, avaliacdo,
temporalidade, digitalizagdo, preservacao e destinagdo do acervo. Essa integracdo evita a
guarda indiscriminada de documentos e amplia a vida util da capacidade instalada.

Utilizac¢do, conservacdo e manutengdo

3.30. A Sala Comercial n° 106 funcionard como extensdo fisica da infraestrutura
institucional do Core-ES, destinada prioritariamente a guarda e consulta do acervo
documental. Sua localizagdo no mesmo edificio da sede permite que a movimentagao
ordinaria dos documentos ocorra sem transporte por vias publicas e sem utilizagcdo de
veiculos, preservando a disponibilidade do acervo e reduzindo custos e riscos logisticos.

3.31. O funcionamento do arquivo envolve rotinas de controle de acesso, registro de
movimentagdo documental, inspecdo das condi¢cdes ambientais, limpeza apropriada,
prevencdo de pragas e acompanhamento das instalacdes, do mobilidrio e dos
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equipamentos. A organizagdo do ambiente mantém livres as areas de circulagdo e permite
a localizagao célere dos documentos, sem exposicao do acervo a fontes de calor, umidade,
luz excessiva, poeira ou outros agentes de deterioragao.

3.32. A manuten¢ao preventiva contempla inspegdes periddicas nas instalagdes elétricas,
nos sistemas de climatizagdo, nos dispositivos de seguranca e controle de acesso, no
mobiliario arquivistico e nos componentes construtivos internos. Também alcanga o
monitoramento de infiltragdes, umidade, mofo, fissuras, corrosdo, desgaste ou outras
ocorréncias capazes de comprometer o imével ou os documentos armazenados.

3.33. A manuten¢ao do sistema de climatizagdo abrange limpeza, higienizago, inspecao
dos componentes e corre¢cdo de falhas que afetem o desempenho, o consumo de energia
e a qualidade do ar. Os equipamentos e dispositivos de prevengdo e combate a incéndio
permanecem submetidos as inspecdes, recargas e verificagdes exigidas para seu
funcionamento regular.

3.34. A limpeza do ambiente emprega métodos compativeis com a conservacao
documental, evitando excesso de 4gua, dispersdo de poeira ou utilizacdo de produtos
capazes de prejudicar o papel e os demais suportes. O controle preventivo de agentes
bioldgicos ocorre de forma tecnicamente adequada e sem risco a integridade dos
documentos e dos usuarios.

3.35. As despesas recorrentes com condominio, energia, conservacao € manutencio
integram o custo de utilizacdo da unidade e sio acompanhadas pelos setores responsaveis.
Esse acompanhamento permite comparar os resultados alcangados com os custos
efetivamente incorridos e orientar medidas de racionalizagdo do consumo, preservagao
do ativo e melhoria das condi¢des do arquivo.

Acompanhamento dos resultados ao longo da vida util

3.36. A efetividade da solugdo ¢ acompanhada a partir da capacidade de armazenamento
disponibilizada, da quantidade de documentos e caixas organizados, da propor¢dao do
acervo identificado, da redu¢do do tempo necessario a localizacdo dos registros e da
diminui¢do da ocupacdo inadequada de areas administrativas por documentos fisicos.

3.37. O acompanhamento também considera a ocorréncia de extravios, danos ou
incidentes de acesso indevido, a estabilidade das condi¢cdes ambientais, a suficiéncia da
capacidade instalada, os custos de manutencdo e o grau de aproveitamento da unidade.
Esses elementos permitem identificar necessidades de reorganizagdo, manutencao,
ampliagdo das acdes de digitalizagdo ou aperfeicoamento das rotinas de controle.

3.38. A solugdo prolonga sua utilidade por meio da aplicagdao continua dos instrumentos
de gestdo documental. A eliminagdo regular de documentos que tenham cumprido seus
prazos de guarda, a digitalizacdo juridicamente adequada, a reducdo da produgao de papel
e a organizacgao sistemadtica do acervo evitam a ocupagdo prematura da capacidade fisica
e reduzem a necessidade de novos espagos.

Encerramento do ciclo de vida e destinagdo patrimonial

3.39. A natureza patrimonial da solucdo confere a unidade imobilidria vida util
potencialmente extensa, nao vinculada a um prazo contratual de prestacdo continuada.
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Enquanto permanecer adequada as necessidades institucionais, a sala integra a
infraestrutura do Core-ES e recebe as agdes de conservagao, manutengao e atualizacao
necessarias a preservagao de sua funcionalidade e de seu valor.

3.40. Alteragdes futuras na quantidade ou na natureza do acervo, na organizagdo
administrativa, na politica de gestdo documental ou nas necessidades de espaco podem
resultar em nova destinagdo institucional para a unidade, desde que compativel com suas
caracteristicas, com as regras condominiais € com o interesse publico. A incorporagao
patrimonial permite adaptar a utilizagdo do bem as necessidades supervenientes sem
perda automatica dos investimentos realizados.

3.41. Caso o imovel deixe de atender as finalidades do Core-ES e ndo se identifique outra
utilizagdo institucional adequada, sua destinacdo observara as normas aplicaveis a gestao
e ao desfazimento de bens imdveis pertencentes a entidade. A eventual alienagao, cessao,
permuta ou outra modalidade juridicamente admitida sera precedida das avaliagdes,
autorizagdes e procedimentos pertinentes, com preservagao do interesse publico e do
valor patrimonial.

3.42. No encerramento de sua utilizagdo como arquivo, os documentos, mobilidrios,
equipamentos e demais bens instalados receberdo destinagdo planejada. Os itens ainda
uteis poderdo ser remanejados ou reaproveitados; os inserviveis serdo submetidos aos
procedimentos patrimoniais € ambientais aplicaveis; e os documentos permanecerao
sujeitos as regras de temporalidade, preservagao, transferéncia e eliminagao segura.

Sintese da solugdo

3.43. A solugdo como um todo compreende, portanto, a aquisi¢ao e a incorporagdo da
Sala Comercial n® 106 ao patrimdnio do Core-ES, sua adaptacdo fisica e funcional, a
instalacdo do mobiliario e dos equipamentos necessarios, a organizagado € a transferéncia
controlada do acervo, a utilizagdo do ambiente segundo rotinas de gestdo documental e
seguranca da informag¢do e a manuten¢do do imovel ao longo de sua vida util.

3.44. A integracao fisica da sala com a sede administrativa confere unidade operacional a
solucdo, reduz a movimentacdo externa dos documentos e favorece o controle, a
disponibilidade e a seguranca do acervo. A aquisi¢do converte o investimento em ativo
patrimonial de utilizagdo duradoura e fornece suporte permanente as atividades
administrativas e finalisticas do Core-ES.

3.45. Considerado o ciclo de vida do objeto, a solu¢do conjuga aquisicdo patrimonial,
adequagdo técnica, eficiéncia logistica, conservagdo documental, manuten¢do preventiva,
sustentabilidade e gestao responsavel do imdvel. O resultado consiste na disponibilizagao
de ambiente proprio, funcional e integrado a sede, apto a ampliar a capacidade de
armazenamento, racionalizar os espagos administrativos e preservar os documentos
fisicos sob responsabilidade do Core-ES.

4. DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

4.1. A contratacdo observa requisitos técnicos, funcionais, juridicos, registrais,
documentais, econOmicos, patrimoniais e de sustentabilidade compativeis com a
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aquisi¢ao de bem imovel pela Administracao Publica. Esses requisitos asseguram que a
Sala Comercial n° 106 se encontre apta a transferéncia para o patrimoénio do Core-ES e
apresente condicdes adequadas para posterior utilizagdo como ambiente de
armazenamento, organiza¢ao, guarda, preservagao e consulta controlada de documentos
fisicos institucionais.

4.2. As condigdes estabelecidas neste topico correspondem aos requisitos essenciais da
contratagdo e vinculam a formalizagcdo da aquisi¢do, a entrega do imével, o pagamento e
o recebimento do objeto. A identificagdo de pendéncia passivel de saneamento nao
impede automaticamente o prosseguimento do processo, desde que a regularizagdo ocorra
no momento adequado e antes da pratica do ato que dependa de sua solugdo, sem
transferéncia indevida de riscos, encargos ou responsabilidades ao Core-ES.

Requisitos de individualizagao e titularidade do imovel

4.3. O objeto corresponde a Sala Comercial n° 106, situada no Edificio Top Center, a Rua
Desembargador Sampaio, n° 40, Praia do Canto, Vitdéria/ES. A aquisi¢do recai sobre a
integralidade da unidade auténoma, compreendendo a respectiva fracdo ideal do terreno,
acessoOes, benfeitorias, instalacdes fixas e demais direitos vinculados a propriedade,
conforme os elementos constantes da matricula imobiliaria.

4.4. A identificagdo do imovel abrange:

I. nimero da matricula e Cartério de Registro de Imdveis competente;
II. endereg¢o completo e identificagdo da unidade auténoma;

II1. areas privativa, comum e total, conforme a documentacao registral;
IV. fragdo ideal correspondente;

V. inscri¢ao imobilidria municipal;

VI. limites, confrontacdes e demais elementos de individualizagao;

VII. indicagdo de eventuais vagas, depositos ou bens acessorios, quando integrantes da
unidade; e

VIII. referéncia aos documentos técnicos, cadastrais e condominiais relacionados ao
imovel.

4.5. A situagdo fisica da sala guarda correspondéncia com a descricdo constante da
matricula imobilidria, do cadastro municipal, da documentagdo condominial e dos demais
registros disponiveis. Divergéncias de area, numeragdo, configuracdo, titularidade ou
composi¢do da unidade constituem pendéncias a serem regularizadas antes da
transferéncia, salvo quando tecnicamente irrelevantes, juridicamente admissiveis e
expressamente analisadas no processo.

4.6. O alienante figura como legitimo proprietario do imdvel e possui capacidade e
poderes suficientes para dispor do bem. A titularidade e a disponibilidade juridica da
unidade permanecem preservadas até a conclusao da transferéncia, sem a pratica de atos
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que possam criar O6nus, preferéncia, promessa de alienagao, indisponibilidade ou conflito
com a aquisi¢ao pelo Core-ES.

Requisitos de localiza¢do e integragdo logistica

4.7. A localizagdo da unidade no mesmo edificio em que funciona a sede do Core-ES
constitui requisito funcional da solugdo, por permitir que o arquivo permaneca
fisicamente integrado as unidades responsaveis pela producao, utilizagdo, movimentagao
e custodia dos documentos.

4.8. Essa configuragdo elimina, nas rotinas ordinarias, a necessidade de transporte do
acervo por vias publicas ou entre enderegos distintos, reduzindo o tempo empregado nas
consultas, os custos indiretos de deslocamento ¢ os riscos de extravio, deterioragdo, perda
ou exposicao indevida de documentos durante sua movimentagao.

4.9. A integracdo fisica também favorece o controle da cadeia de custddia, a supervisdo
do ambiente pelos agentes do Core-ES, o acesso tempestivo aos documentos e o
atendimento de demandas administrativas, fiscalizatorias, juridicas, judiciais, de auditoria
e de controle.

4.10. O acesso a sala ocorre por meio das areas comuns do Edificio Top Center e apresenta
condigdes compativeis com o transporte interno de caixas, pastas, mobilidrios e
equipamentos. Elevadores, corredores, portas e rotas de circulagdo permitem a
movimentagdo necessdria ao funcionamento do arquivo, observadas as limitagdes
técnicas e as regras condominiais aplicaveis.

Requisitos fisicos e funcionais

4.11. A unidade apresenta configuracdo fisica passivel de adaptacdo a finalidade
arquivistica, com 4rea e distribuicdo interna adequadas a implantagdo de espagos de
armazenamento, circulagdo, organizagdo e consulta documental.

4.12. A utilizacdo pretendida considera, de forma integrada:

I. a area util disponivel;

II. a disposi¢do das paredes, pilares, portas, janelas e demais elementos construtivos;
III. a localizagao das instalagdes elétricas e dos pontos destinados a climatizacao;

IV. a possibilidade de instalacdo de estantes, armarios, arquivos ou outros sistemas de
acondicionamento;

V. a manutenc¢ao de corredores e areas de circulagdo seguros;
VI. 0 espaco necessario a movimentacdo e ao manuseio dos documentos;

VII. a possibilidade de organizagdo do acervo por unidades, classes documentais, prazos
de guarda, frequéncia de consulta e niveis de acesso; e

VIII. a execugdo de limpeza, inspe¢do e manutengdo sem comprometimento da
integridade dos documentos.
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4.13. Os componentes internos do imovel, incluindo pisos, paredes, forros, revestimentos,
esquadrias, instalagdes e pontos de acesso, apresentam condi¢des de conservagao que
permitem seu aproveitamento ou sua recuperacdo mediante intervengdes técnica e
economicamente proporcionais.

4.14. A unidade nao contém condicdo fisica incompativel com a finalidade pretendida,
como infiltragdo persistente, umidade excessiva, mofo, infestacdo, fissura estrutural,
corrosao, instabilidade de componentes, deterioracao relevante ou outra patologia capaz
de comprometer a seguranca dos usuarios, a conservagao do acervo ou a economicidade
da solucdo. Ocorréncias passiveis de correcdo integram o planejamento das adaptacdes e
seus custos compdem a analise global da aquisi¢ao.

Requisitos estruturais e de capacidade de armazenamento

4.15. A implantagdo do arquivo considera que a concentragdo de documentos, caixas,
estantes e sistemas de armazenamento pode gerar cargas superiores as verificadas em
ambientes administrativos comuns. A defini¢do do layout, do mobiliario e da quantidade
de documentos armazenados respeita a capacidade da estrutura e do piso da unidade.

4.16. A utilizacdo de arquivos deslizantes, estantes de alta densidade, armarios
compactadores ou outros sistemas de elevada concentragdo de carga fica vinculada a
analise técnica especifica realizada por profissional legalmente habilitado. A auséncia
dessa verifica¢do limita a solucdo a mobilidrios e cargas compativeis com as condigdes
estruturais conhecidas.

4.17. A capacidade efetiva de armazenamento resulta da area 1til, das cargas admissiveis,
do layout, do tipo de mobilidrio, das areas de circulagdo e consulta, das condigdes de
seguranga e da projecdo razoavel de crescimento do acervo fisico. A capacidade nominal
das estantes ndo prevalece sobre os limites estruturais e funcionais do ambiente.

4.18. A distribui¢do do acervo evita sobrecargas localizadas e mantém condi¢des seguras
para circulagdo, retirada, reposi¢do e consulta dos documentos. Os itens de maior peso
deverdo ocupar posi¢des que reduzam riscos de tombamento, instabilidade do mobiliario
e esfor¢o excessivo durante o manuseio.

Requisitos de conservagdo documental e controle ambiental

4.19. O imovel permite a implantacdo de condi¢des ambientais adequadas a preservagao
dos documentos fisicos, especialmente quanto a ventilagdo, climatizacdo, umidade,
iluminagdo, limpeza e prote¢do contra agentes de deterioragao.

4.20. A organizagdo do ambiente protege o acervo contra:
L. infiltragdes, vazamentos e alagamentos;

II. umidade excessiva e condensacao;

I1I. incidéncia solar direta e calor excessivo;

IV. poeira, poluentes e residuos;
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V. fungos, insetos, roedores e outros agentes biologicos;
VI. contato com produtos quimicos ou materiais prejudiciais ao papel,;
VII. proximidade indevida de instalagdes hidraulicas ou fontes de risco; e

VIII. condigdes que favoregam deformagdo, descoloracdo, perda de legibilidade ou
deterioragdo dos suportes documentais.

4.21. O sistema de climatizacdo considera as caracteristicas fisicas da unidade, o volume
do acervo, a incidéncia solar, a carga térmica, os periodos de funcionamento e as
exigéncias de conservagdo. A solucdo adotada prioriza estabilidade ambiental, eficiéncia
energética, facilidade de higienizagdo e acesso para manutengao.

4.22. A iluminagao oferece condigdes suficientes para circulagio, organizacao e consulta
dos documentos, sem incidéncia excessiva sobre o acervo. A distribuicdo dos pontos
luminosos e o acionamento setorizado contribuem para o uso racional de energia e para a
redugdo da exposicao desnecessaria dos documentos a luz.

4.23. Os materiais empregados nas futuras adaptagdes e no mobiliario sdo compativeis
com o ambiente arquivistico, apresentam durabilidade e facilidade de limpeza e nao
liberam substancias capazes de prejudicar a integridade dos documentos ou a qualidade
do ar.

Requisitos de seguranca, controle de acesso e prote¢do da informagdo

4.24. A unidade permite controle de acesso compativel com a natureza dos documentos
armazenados. O ingresso no arquivo fica restrito aos agentes autorizados, com defini¢ao
das responsabilidades pela custdodia do ambiente, guarda das chaves ou credenciais,
movimentagdo dos documentos e registro de retiradas e devolucdes.

4.25. A organizagdo interna possibilita a separagcdo dos documentos segundo o nivel de
restri¢do, a natureza da informagao e a unidade responsavel. Documentos que contenham
dados pessoais, informagdes cadastrais, registros profissionais, elementos fiscalizatorios,
dados financeiros ou conteudos sujeitos a sigilo receberdo acondicionamento e controle
de acesso proporcionais aos riscos envolvidos.

4.26. A infraestrutura da sala permite a adocdo de mecanismos de seguranga, como
fechaduras adequadas, controle por chaves ou credenciais, registro de acesso, sensores,
alarme ou monitoramento, conforme as necessidades identificadas e as regras do
condominio.

4.27. A movimentacdo documental observa rastreabilidade minima, com identifica¢dao do
documento ou conjunto retirado, agente responsavel, data, finalidade e devolugdo. A
localizagao fisica do acervo permanece registrada de forma que alteragdes,
remanejamentos e consultas ndo comprometam sua recuperagao posterior.

4.28. O tratamento dos documentos permanece integrado as politicas de seguranca da
informacao, protecdo de dados pessoais, gestdo documental, transparéncia e acesso a
informagdo adotadas pelo Core-ES. A existéncia de espaco proprio ndo autoriza guarda
indiscriminada, acesso irrestrito ou manutengdo de documentos além dos prazos
aplicaveis.
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Requisitos de acessibilidade e circulagdo

4.29. A unidade e as areas comuns utilizadas para seu acesso apresentam condigdes de
circulacdo compativeis com as normas aplicaveis a edificacdo e com a finalidade
institucional do espaco, consideradas as caracteristicas construtivas do imével e as
adaptagdes tecnicamente possiveis.

4.30. O acesso ao edificio e a sala considera elevadores, corredores, portas, desniveis,
sinalizacdo, iluminacdo e rotas de circulagdo. As intervengdes planejadas preservam
passagens desobstruidas e condi¢cdes seguras para empregados, colaboradores,
prestadores de servico e demais pessoas autorizadas.

4.31. O leiaute interno evita a formagdo de corredores excessivamente estreitos,
obstaculos, quinas expostas ou elementos que dificultem a movimentagdo. Estantes,
armarios e equipamentos permanecem fixados ou estabilizados conforme suas
caracteristicas, reduzindo riscos de tombamento e acidentes.

Requisitos de prevengdo e prote¢do contra incéndio

4.32. A utilizagao da unidade como arquivo mantém conformidade com as medidas de
seguranga contra incéndio aplicaveis ao Edificio Top Center e & ocupagao pretendida.

4.33. A disposicdo do mobiliario e do acervo ndo bloqueia saidas, corredores,
equipamentos de combate a incéndio, quadros elétricos ou pontos de inspecdo e
manuten¢do. Os materiais € acabamentos utilizados nas adaptacdes observam critérios de
seguranga compativeis com a ocupa¢do e com a concentragdo de material combustivel
representada pelos documentos em papel.

4.34. As instalagdes elétricas atendem as cargas previstas para iluminacao, climatizacao,
seguranca e demais equipamentos, sem emprego de extensdes improvisadas,
sobreposi¢cdo inadequada de circuitos ou solugdes que elevem o risco de aquecimento e
incéndio.

4.35. Extintores, sinalizagdo, iluminacao de emergéncia, detectores ou outros dispositivos
localizados no interior da unidade ou nas 4areas comuns permanecem acessiveis,
identificados e submetidos as inspecdes e manutengdes correspondentes.

Requisitos de avalia¢do e adequagdo economica

4.36. A avaliagdo técnica e mercadoldgica da Sala Comercial n° 106 foi concluida em 26
de agosto de 2026 por profissional legalmente habilitado, mediante Laudo Técnico de
Avaliag@o de Imdvel Urbano. O documento apurou o valor de mercado da unidade em R$
136.600,00 (cento e trinta e seis mil e seiscentos reais).

4.37. O prego considerado para a aquisi¢do corresponde a R$ 100.000,00 (cem mil reais),
montante inferior em R$ 36.600,00 ao valor de mercado apurado. A diferenga representa
aproximadamente 26,79% do valor da avaliacao e constitui elemento favoravel a andlise
econdmica da operacao.

4.38. O valor de avaliacdo opera como pardmetro de controle € ndo como autorizagdo
para elevacao do preco inicialmente negociado. A contratagdo preserva a condi¢cdo mais
vantajosa para o Core-ES, consideradas as caracteristicas do imével, seu estado de
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conservagdo, os custos acessorios da transferéncia e os investimentos necessarios a
adaptacao.

4.39. A andlise econdomica compreende, além do preco da unidade:

I. emolumentos notariais e registrais;

II. tributos eventualmente incidentes sobre a transmissao;

III. despesas com certiddes e documentos;

IV. encargos condominiais ordindrios e extraordinarios;

V. custos de projetos, reformas e reparos;

VI. adequacdes elétricas, de climatizacdo, acessibilidade e segurancga;
VII. aquisi¢ao e instalagao de mobiliario arquivistico;

VIII. despesas de manutengao e conservagao; €

IX. demais custos indispensaveis a efetiva utilizagdo do imével.

4.40. A contratagdo preserva sua vantajosidade quando o custo global permanece
proporcional a utilidade duradoura da unidade, aos ganhos logisticos decorrentes de sua
localizagdo, a eliminacdo de despesas locaticias ou de guarda externa e a incorporagao do
bem ao patrimdnio do Core-ES.

Requisitos juridicos, registrais e documentais

4.41. A transferéncia da propriedade exige que a unidade se encontre juridicamente
disponivel, livre e desembaragada de oOnus, gravames, indisponibilidades, acdes,
restri¢gdes ou obrigagdes capazes de impedir o registro, limitar o uso ou expor o Core-ES
a risco patrimonial.

4.42. A instrucdo da aquisicdo compreende, conforme a natureza do alienante e da
operacao:

I. matricula imobiliaria atualizada;

II. certidao de inteiro teor, quando pertinente;

III. certiddo de 6nus reais e de agdes reais ou pessoais reipersecutorias;

IV. documento de inscri¢do imobiliaria municipal;

V. certiddo ou comprovante de regularidade do IPTU e demais tributos incidentes;
VI. declaragdo ou certidao de quitagao condominial;

VII. convengao e regulamento interno do condominio;

VIII. documentos relativos a regularidade, ocupacao e seguranga da edificacao;

IX. plantas, memoriais ¢ documentos técnicos disponiveis;
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X. documentos de identificagdo e comprovacao da titularidade do alienante;
XI. comprovagao dos poderes de representacdo e de disposi¢do do bem; e
XII. demais certiddes e documentos indicados pela analise juridica.

4.43. A unidade permanece sem débitos tributarios ou condominiais anteriores ao marco
definido para transferéncia dos encargos ao Core-ES. Obrigacdes pretéritas sao quitadas
pelo alienante, inclusive aquelas identificadas apds a assinatura, quando seu fato gerador
anteceder a imissao na posse ou outro marco expressamente estabelecido no instrumento
contratual.

4.44. A convengdo e o regulamento do condominio admitem a utiliza¢ao da sala para a
finalidade institucional projetada e ndo contém restrigdo incompativel com o
armazenamento de documentos, a instalagdo de mobilidrio arquivistico ou a execucao das
adaptagdes autorizadas.

4.45. A aquisicdo ndo prossegue diante de irregularidade registral insandvel, divida
relevante quanto a titularidade, indisponibilidade do bem, litigio capaz de comprometer
a transferéncia, divergéncia material entre a realidade fisica e a matricula ou 6nus
incompativel com a seguranga da operagao.

Requisitos relativos ao alienante

4.46. O alienante apresenta identificagdo, capacidade civil ou empresarial e legitimidade
para celebrar o negdcio e transferir a propriedade. Quando representado por terceiro, o
instrumento de mandato contém poderes especificos e suficientes para negociar, alienar,
receber valores, outorgar quitacdo e praticar os atos necessarios ao registro.

4.47. Tratando-se de pessoa fisica, a documentag¢do contempla estado civil, regime de
bens e, quando aplicavel, participagdao ou anuéncia do conjuge ou companheiro. Tratando-
se de pessoa juridica, sdo apresentados os atos constitutivos, alteragdes, documentos
cadastrais, deliberagdes societdrias pertinentes e comprovagdo dos poderes dos
representantes.

4.48. As certiddes relacionadas ao alienante permitem avaliar situagdes capazes de
produzir fraude contra credores ou a execugao, ineficicia da alienagao, indisponibilidade
patrimonial ou risco ao registro da propriedade. A existéncia de apontamento sem relacdo
direta com a seguranca da operagao recebe analise juridica especifica e fundamentada.

4.49. O alienante devera manter, at¢ a conclusdo da transferéncia, as condi¢des
necessarias a contratacao e deverd comunicar imediatamente qualquer fato superveniente
capaz de afetar a titularidade, a disponibilidade, a regularidade ou o registro do imédvel.

Requisitos para formalizagdo, pagamento e transferéncia

4.50. A aquisicao ¢ formalizada por instrumento adequado a transferéncia imobiliéria,
contendo a identificacdo completa do bem, o precgo certo e total, a forma de pagamento,
as condi¢des de entrega da posse e as responsabilidades das partes.

4.51. O instrumento disciplinara, de forma expressa:
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I. 0 marco de transferéncia da posse;

II. o momento e as condi¢des do pagamento;

I11. a responsabilidade por tributos, taxas e contribui¢des condominiais;
IV. o custeio dos emolumentos notariais e registrais;

V. a entrega das chaves e demais meios de acesso;

VL. a obriga¢do de apresentacdo e atualizagdo dos documentos e certidoes;
VIIL. a responsabilidade por débitos e fatos anteriores a aquisicao;

VIII. as consequéncias da existéncia de vicios, gravames ou impedimentos nao
informados;

IX. a responsabilidade pela evicgao e pelos vicios ocultos; e
X. as providéncias necessarias ao registro da propriedade.

4.52. O pagamento observa a seguranca da transferéncia patrimonial e ocorre apds o
cumprimento das condi¢des definidas no instrumento contratual, especialmente a
comprovagdo da titularidade, a regularidade documental, a aptidao do imovel ao registro
e a formalizacdo do titulo aquisitivo.

4.53. O 1movel ¢ entregue livre e desocupado, sem bens, pessoas ou atividades que
limitem sua utilizagdo, acompanhado das chaves, controles e elementos integrantes da
negociacdo. A entrega preserva as condigdes fisicas consideradas na avaliacdo e nas
vistorias, ressalvado o desgaste ordinério ocorrido no periodo.

4.54. O registro da aquisi¢cdo no Cartério de Registro de Imdveis competente integra a
conclusdo da transferéncia. Apos o registro, a unidade € incorporada aos controles
patrimoniais e contdbeis, com atualizagdo dos cadastros municipais, condominiais e

administrativos pertinentes.
Requisitos de sustentabilidade

4.55. A aquisi¢ao recai sobre unidade ja construida e inserida em edificio comercial em
funcionamento, sem nova ocupag¢do do solo ou intervengdo urbanistica decorrente
diretamente da compra. Os principais aspectos ambientais concentram-se nas futuras
adaptacdes e na utilizacdo continuada do ambiente.

4.56. A localizacdo no mesmo edificio da sede reduz deslocamentos externos e o
transporte motorizado de documentos, proporcionando beneficio ambiental associado a
diminui¢do do consumo de combustiveis, da emissdo de poluentes e da necessidade de
estruturas operacionais independentes.

4.57. As futuras intervencdes priorizam:
I. preservacao e reaproveitamento dos componentes em boas condigdes;

II. materiais duraveis e de baixa manutengao;
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III. equipamentos de climatizag@o e iluminagdo energeticamente eficientes;

IV. sistemas dimensionados conforme a necessidade efetiva do ambiente;

V. redugdo da geracdo de residuos;

VL. segregagdo e destinacdo adequada dos residuos de reforma;

VIL. utilizacdo racional de dgua e energia;

VIII. emprego de madeira e materiais de procedéncia regular;

IX. logistica reversa para produtos e equipamentos sujeitos a tratamento especifico; e
X. solugdes que ampliem a vida util do imével, das instalagdes e do mobilidrio.

4.58. A sustentabilidade da solucdo também decorre da gestdo racional do acervo. A
classificagdo, a digitalizacdo, a aplicacdo dos prazos de guarda e a destinagao regular dos
documentos evitam o acumulo indiscriminado de papel e prolongam a capacidade util do
espago adquirido.

Requisitos de manutengdo e preservagdo patrimonial

4.59. Apos a transferéncia da propriedade, a conservagdao da unidade integra a gestdo
patrimonial do Core-ES, ressalvadas as responsabilidades do condominio sobre as areas,
estruturas, instalagdes e equipamentos comuns.

4.60. A manuten¢do preventiva compreende inspecdes periddicas nas instalagdes
elétricas, climatizagdo, dispositivos de seguranga, mobilidrio, revestimentos, esquadrias
e componentes construtivos internos. O monitoramento alcanga sinais de infiltragdo,
umidade, mofo, fissuras, corrosdo, desgaste e outras ocorréncias capazes de comprometer
o imdvel ou o acervo.

4.61. Os equipamentos instalados apresentam disponibilidade de manutencgao, assisténcia
técnica e pegas de reposicao em condigdes razoaveis. A escolha dos sistemas considera o
custo de aquisi¢do, o consumo energético, a durabilidade, a vida util e as despesas de
conservacao.

4.62. As despesas recorrentes com condominio, energia, manuten¢ao € conservagao
integram o planejamento orgamentario e patrimonial, evitando descontinuidade no
funcionamento do ambiente ou deterioragdo decorrente da auséncia de recursos para
custeio.

Condigoes essenciais para aceitagdo da contratagdo
4.63. A aceitacdo da aquisi¢ao pressupde, cumulativamente:

I. correspondéncia entre a unidade entregue, a identificacdo contratual e a matricula
imobiliaria;

II. legitimidade do alienante e disponibilidade juridica do bem;

III. inexisténcia de Onus, gravames, débitos ou impedimentos incompativeis com a
transferéncia;
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IV. regularidade registral, tributdria e condominial;
V. entrega da sala livre e desocupada;
VI. manutencao das condigdes fisicas consideradas na avaliacdo e nas vistorias;

VII. compatibilidade da utilizacdo pretendida com as regras da edificacdo e do
condominio;

VIII. confirmagao da aptidao do titulo para registro;

IX. atendimento das condigdes estabelecidas para pagamento;

X. transmissao da posse e disponibilizagdo das chaves e meios de acesso; e

XI. pratica dos atos necessarios ao registro da propriedade em nome do Core-ES.

4.64. Pendéncia que afete a titularidade, a capacidade de alienagdo, a disponibilidade do
imoével, a seguranca do registro, a regularidade juridica da operagdo ou a vantagem
econdmica impede o recebimento definitivo e o pagamento, enquanto ndo solucionada.

4.65. Irregularidade insanavel, alteracdo relevante nas condi¢des do imdvel, incapacidade
de registro, surgimento de Onus incompativel ou perda da vantajosidade enseja a
reavaliacdo da contratacdo e a adocao das medidas administrativas e contratuais cabiveis,
sem assuncdao pelo Core-ES de obrigacdo patrimonial desprovida das condi¢des de
seguranga estabelecidas neste Termo de Referéncia.

4.66. Atendidos os requisitos previstos neste topico, a Sala Comercial n° 106 retne as
condicOes necessarias a transferéncia para o patrimonio do Core-ES e ao prosseguimento
das medidas destinadas a sua adaptacdo e utilizagdo como arquivo institucional.

5. DO MODELO DE EXECUCAO DO OBJETO

5.1. A execucdo do objeto compreende o conjunto ordenado de atos necessdrios a
transferéncia definitiva da propriedade e da posse da Sala Comercial n° 106 para o Core-
ES, desde a convocagdo do alienante para formalizagdo da contrata¢do até o registro do
titulo aquisitivo no Cartério de Registro de Imdveis competente € a incorporagdo da
unidade aos controles administrativos, contabeis e patrimoniais da entidade.

5.2. Por se tratar da aquisicdo de bem imoével certo e individualizado, a execu¢@o nio
envolve fornecimento parcelado, prestacdo continuada ou entregas sucessivas. O
resultado contratual concentra-se na transmissao regular, segura e eficaz do imodvel, livre
de impedimentos incompativeis com sua utilizacdo e com o registro da propriedade em
nome do Core-ES.

5.3. O inicio da execucdo ocorre com a assinatura do instrumento contratual ou de outro
titulo juridicamente adequado a operacao, apos a conclusdo das verificagdes pertinentes
a titularidade do bem, a capacidade do alienante, a regularidade do imodvel, a
compatibilidade do prego e a disponibilidade dos recursos necessarios a aquisi¢ao.

5.4. A execugdo observa sequéncia que preserva a seguranca patrimonial do Core-ES e
impede o pagamento definitivo do prego sem que estejam satisfeitas as condi¢des
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necessarias a transferéncia. Para essa finalidade, os atos documentais, notariais,
financeiros, possessorios e registrais sao praticados de forma coordenada, considerada a
interdependéncia existente entre a regularidade do imdvel, a formalizagdo do titulo, a
entrega da posse, o pagamento € o registro imobiliario.

Formaliza¢do do instrumento de aquisigdo

5.5. O alienante ¢ convocado para assinatura do instrumento de aquisi¢do no prazo
indicado pelo Core-ES, contado do recebimento da comunicac¢do formal. A convocagdo
informa a data, o local ou o meio de assinatura e relaciona os documentos que necessitam
de apresentagdo ou atualizacdo para a formalizagdo do negdcio.

5.6. O instrumento identificara precisamente a unidade imobiliaria, mediante indicacao
de sua denominacdo, endereco, matricula, Cartorio de Registro de Imdveis, inscricao
municipal, areas, fracdo ideal e demais elementos necessarios a perfeita individualizagdo
do objeto.

5.7. O instrumento também registra:

I. o prego certo e total da aquisicao;

II. a forma, o momento e as condi¢des do pagamento;

II1. as condigdes para entrega da posse, das chaves e dos meios de acesso;

I'V. a responsabilidade por tributos, taxas, contribuicdes condominiais e demais encargos
incidentes sobre o imoével;

V. a distribui¢do das despesas notariais e registrais;

VI. 0 marco temporal a partir do qual o Core-ES assume as despesas vinculadas a
propriedade e a utilizagdo da unidade;

VII. as obrigagdes do alienante relacionadas a formalizacdo e ao registro da transferéncia;

VIIIL as consequéncias da existéncia de 6nus, gravames, débitos, vicios ou impedimentos
nao informados;

IX. a responsabilidade por evicgdo e vicios ocultos;
X. 0s prazos para a pratica dos atos de transferéncia; e
XI. as hipdteses de inadimplemento, resolugdo e responsabilizagao.

5.8. A assinatura do instrumento ndo implica recebimento definitivo do imoével nem
autoriza, isoladamente, a liberagdo do preco. O pagamento permanece vinculado ao
cumprimento dos marcos estabelecidos neste modelo de execucdo e das condigdes
especificas previstas no instrumento de aquisi¢ao.

Atualizagdo e conferéncia da documentagdo

5.9. Antes da formalizagao do titulo aquisitivo e do pagamento, o alienante apresentara a
documentacao atualizada necessaria a verificacdo da continuidade das condig¢des
juridicas, registrais, fiscais e condominiais examinadas durante a instrucao.
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5.10. A documentagdo abrange, conforme aplicavel:

I. matricula atualizada do imével,

II. certidao de 6nus reais e de agdes reais ou pessoais reipersecutorias;
II1. comprovagdo da titularidade e da capacidade de disposi¢ao do bem;

IV. documentos de identificacdo do alienante e de seu conjuge ou companheiro, quando
necessaria sua participagao;

V. instrumento de procuracao com poderes especificos, em caso de representagao;

VI. certiddao ou comprovante de regularidade do IPTU e de outros tributos incidentes
sobre a unidade;

VII. declaragdo ou certiddo de quitagdo condominial;
VIII. documentos relativos a regularidade da edificacdo e de sua ocupagio;

IX. convengdo e regulamento do condominio, quando necessarios a confirmacao das
condicdes de uso; €

X. demais certidoes e documentos indicados pela unidade juridica ou pelo Cartério de
Registro de Imoveis.

5.11. As certiddes sdo apresentadas dentro dos respectivos prazos de validade e refletem
a situagdo existente no momento da formalizagdo da transferéncia. Quando o intervalo
entre a assinatura do contrato e a pratica do ato notarial ou registral justificar nova
conferéncia, o alienante providencia a atualizacdo dos documentos vencidos ou cuja
atualidade seja essencial a seguranga da operacao.

5.12. A constatacao de débito, gravame, indisponibilidade, acdo judicial, divergéncia
cadastral ou outra ocorréncia superveniente suspende os atos subsequentes que dela
dependam. A execucdo prossegue apods a regularizacdo da pendéncia e a confirmagdo de
que nado subsiste risco a aquisi¢do ou ao registro da propriedade.

5.13. As despesas e providéncias necessarias a baixa de gravames, quitacdo de débitos
anteriores, correcao de divergéncias imputaveis ao alienante ou regularizagdo de
pendéncias preexistentes permanecem sob sua responsabilidade, sem acréscimo ao prego
contratado.

Vistoria anterior a entrega

5.14. Antes da imissdao do Core-ES na posse, a area técnica realizard vistoria na Sala
Comercial n® 106 para verificar a correspondéncia entre a unidade apresentada, a
descri¢do contratual, a documentacao registral e as condigdes fisicas consideradas durante
a avaliagdo e a negociagao.

5.15. A vistoria abrange, entre outros aspectos:

I. identificagdo e localiza¢ao da unidade;
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II. estado aparente de pisos, paredes, forros, esquadrias e revestimentos;
II1. condigdes visiveis das instalagdes elétricas e dos pontos destinados a climatizacao;

I'V. existéncia de infiltragdes, vazamentos, umidade, mofo, fissuras, corrosao ou outras
patologias aparentes;

V. integridade das portas, fechaduras, janelas e demais meios de fechamento;

VI. desocupacao integral da sala;

VII. retirada de bens nao incluidos na aquisigao;

VIIIL existéncia e funcionamento aparente dos elementos fixos integrantes da unidade;
IX. disponibilidade das chaves, controles e meios de acesso; €

X. inexisténcia de alteracdo fisica relevante em relacdo as condigdes consideradas na
instrucao.

5.16. O resultado ¢ registrado em termo de vistoria, acompanhado, quando pertinente, de
relatorio fotografico e da descrigdo das condigdes encontradas. O documento € assinado
pelos representantes do Core-ES e passa a integrar o processo.

5.17. Pequenas ocorréncias que nao impecam a utilizagdo, ndo comprometam a seguranga
e ndo alterem a vantagem da aquisi¢do podem constar do termo de vistoria com prazo
certo para corre¢ao pelo alienante, retengdo proporcional de valor ou outra providéncia
contratualmente admitida.

5.18. Alteracdo relevante no estado de conservag¢do, dano superveniente, ocupacao
indevida, retirada de elemento incluido na aquisicdo ou surgimento de patologia ndo
considerada na negociacdo impede o recebimento enquanto ndo ocorrer a reparacdo ou a
correspondente solucao administrativa, técnica e juridica.

Entrega da posse e das chaves

5.19. A entrega da posse ocorre na data estabelecida no instrumento contratual, apos a
confirmacdo da regularidade documental e a realizacdo da vistoria. O imovel € entregue
livre, desocupado e disponivel para ingresso e controle exclusivo do Core-ES.

5.20. No ato de entrega, o alienante disponibiliza todas as chaves, cartdes, controles
remotos, credenciais e demais meios de acesso vinculados a unidade. Também entrega os
documentos técnicos e manuais disponiveis relativos as instalacdes, equipamentos fixos
e componentes integrantes da sala.

5.22. A partir do marco definido no instrumento contratual, o Core-ES assume os encargos
ordinarios decorrentes da posse e utilizagao da sala. Permanecem sob responsabilidade
do alienante os tributos, contribui¢des condominiais, multas, juros, consumos ¢ demais
obrigacdes cujo fato gerador seja anterior ao referido marco.

5.23. A entrega das chaves ndo transfere ao Core-ES dividas pretéritas vinculadas ao
imovel nem prejudica o direito de exigir do alienante a quita¢do de obrigagdes anteriores,
inclusive aquelas identificadas ap6s a imissao na posse.

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 — Tel.: (27) 3223-3502



7 - CONSELHO REGIONAL DOS REPRESENTANTES COMERCIAIS

*

it A NO ESTADO DO ESPIRITO SANTO
CORE-ES

Formalizagdo do titulo aquisitivo e atos notariais

5.24. Atendidas as condi¢cdes documentais e concluida a vistoria, as partes praticam os
atos necessarios a formalizacao do titulo aquisitivo, mediante escritura publica ou outro
instrumento admitido pela legislagdo e apto ao ingresso no registro imobilidrio.

5.25. O alienante comparece aos atos notariais e registrais para os quais sua participacao
seja necessaria, presta as declaracdes exigidas, assina documentos complementares e
fornece os elementos indispensaveis a qualificacdo e ao registro do titulo.

5.26. A descri¢dao do imovel no titulo reproduz os elementos constantes da matricula,
evitando divergéncias capazes de gerar exigéncia registral. Os dados das partes, o prego,
a forma de pagamento, a origem dos recursos, a distribui¢do das despesas e as demais
declaragdes obrigatorias sdo consignados de forma completa.

5.27. A ocorréncia de exigéncia formulada pelo tabelionato ou pelo Cartdrio de Registro
de Imoveis € comunicada as partes e atendida dentro do prazo fixado pelo Core-ES,
conforme a responsabilidade pelo documento, informagao ou providéncia solicitada.

5.28. Quando a exigéncia decorrer de irregularidade do imdvel, da documentagdo do
alienante ou de informag¢ao sob sua responsabilidade, o respectivo atendimento ocorre
sem custo adicional para o Core-ES. A impossibilidade de saneamento recebe tratamento

conforme as disposi¢cdes contratuais relativas ao inadimplemento e a resolucdo da
aquisigao.

Condigoes de pagamento

5.29. O pagamento do preco observa a conclusdo dos atos que asseguram a transmissao
regular da propriedade, evitando desembolso definitivo sem a correspondente protecdo
patrimonial do Core-ES.

5.30. A liberagao do pagamento fica condicionada, cumulativamente:
I. a assinatura do instrumento de aquisigao;
II. a apresentagdo e validagdo da documentacao exigida;

II1. a inexisténcia de 6nus, gravames, indisponibilidades ou débitos incompativeis com a
transferéncia;

IV. a realizagdo da vistoria e aceitagao das condigoes fisicas da unidade;

V. a entrega da posse e das chaves, quando prevista para momento anterior ou simultdneo
ao pagamento;

VI. a formalizagdo do titulo aquisitivo apto ao registro;
VIIL. a confirmacao da disponibilidade orcamentaria e financeira; e

VIIL ao ateste do gestor da contratacdo quanto ao cumprimento das obrigagdes exigiveis
nessa etapa.
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5.31. O pagamento ocorre mediante transferéncia bancéria para conta de titularidade do
alienante, observadas as informa¢des constantes do instrumento contratual ¢ os
procedimentos financeiros adotados pelo Core-ES.

5.32. Quando a seguranca da operacdo recomendar, o instrumento contratual pode
vincular a liberacao do prego a apresentacdo do titulo protocolizado para registro, ao
registro definitivo da transferéncia ou a adocdo de mecanismo que assegure
simultaneidade entre pagamento e transmissao da propriedade.

5.33. A existéncia de pendéncia imputavel ao alienante suspende o prazo de pagamento
até sua regulariza¢do, sem incidéncia de atualizagdo, juros ou encargos contra o Core-ES
durante o periodo correspondente.

5.34. O pagamento ndo afasta a responsabilidade do alienante por evic¢ao, vicios ocultos,
inexatiddo das declaragdes, débitos anteriores, gravames ndo informados ou fatos que
comprometam a validade ou a eficacia da aquisicao.

Registro da propriedade

5.35. O titulo aquisitivo ¢ apresentado ao Cartorio de Registro de Imdveis competente
para transferéncia da propriedade da Sala Comercial n° 106 em favor do Core-ES. O
protocolo e o acompanhamento do procedimento registral integram a execucao do objeto.

5.36. O gestor da contratacdo mantém registro das datas de apresentagdo do titulo,
emissao de prenotagdo, formulagdo de exigéncias, cumprimento das providéncias e
conclusdo do registro.

5.37. O alienante prestard a colabora¢do necessaria ao atendimento das exigéncias
registrais relacionadas a sua pessoa, a titularidade, a disponibilidade do bem, a descrigao
do imovel ou as declaragdes prestadas no titulo.

5.38. A execugdo contratual permanece em acompanhamento até a emissdo de matricula
atualizada contendo o registro da aquisi¢do em nome do Core-ES. A matricula registrada
constitui 0 documento comprobatorio da conclusdo da transferéncia dominial.

5.39. A impossibilidade de registro decorrente de fato imputével ao alienante caracteriza
inadimplemento contratual e enseja as medidas previstas no instrumento de aquisigao,
incluindo suspensao do pagamento, restituicdo de valores eventualmente pagos, resolu¢ao
da contratacao e reparacao dos prejuizos suportados pelo Core-ES.

Recebimento do objeto

5.40. O recebimento da aquisicdo ocorre em etapas, em razdo da necessidade de
verificagdo fisica, documental, possessoria e registral do objeto.

5.41. O recebimento provisério ocorre com a entrega da posse e das chaves, mediante
assinatura do respectivo termo, apos a vistoria da unidade e a verificacdo de que o imodvel
se encontra livre, desocupado e em condi¢des correspondentes as consideradas na
contratacgao.

5.42. O recebimento provisorio permite ao Core-ES adotar as medidas de protegao,
conservagdo e controle da unidade, sem representar quitagdo geral das obrigagdes do
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alienante ou aceitacdo de irregularidades, vicios ocultos e pendéncias ainda nao
identificadas.

5.43. O recebimento definitivo ocorre apos:

I. a entrega regular da posse;

II. a conclusao satisfatoria das verificagdes fisicas e documentais;
III. a solucdo das pendéncias registradas no recebimento provisorio;

IV. o registro da transferéncia da propriedade no Cartorio de Registro de Imoveis
competente; e

V. a apresentacdo da matricula atualizada em nome do Core-ES.

5.44. O recebimento definitivo é formalizado por termo préprio, assinado pelo agente ou
pela comissdo designada, e registra o cumprimento das obrigagdes essenciais
relacionadas a transferéncia do imovel.

5.45. O recebimento definitivo ndo exclui a responsabilidade civil do alienante pela
solidez e seguranca do negdcio, pela evicgdo, pelos vicios ocultos, por débitos anteriores
ou pela inexatidao de informagdes e documentos apresentados.

Incorporagdo patrimonial e atualizagdo cadastral

5.46. Concluido o registro imobilidrio, a matricula atualizada e os demais documentos da
aquisicdo sdao encaminhados as unidades responsdveis pela contabilidade e pelo
patrimonio, para incorporacao da Sala Comercial n° 106 ao ativo imobilizado do Core-
ES.

5.47. A incorporagdo patrimonial registra o valor de aquisicdo e as despesas que, de
acordo com as normas contdbeis aplicaveis, integrem o custo do bem. Os documentos
originais e os comprovantes da operacdo permanecem organizados e arquivados no
processo administrativo e nos assentamentos patrimoniais correspondentes.

5.48. Os cadastros municipais € condominiais sdo atualizados para refletir a nova
titularidade. A administragdo do condominio recebe os dados necessarios para
direcionamento das cobrangas, comunicagdes, convocagoes ¢ demais assuntos
relacionados a unidade.

5.49. O setor responsavel pelo patriménio mantém registro da localizacdo, destinagdo,
situagdo de ocupagdo, valor, matricula, inscrigdo municipal e demais informacgdes
necessarias ao controle da unidade.

Obrigagoes do alienante durante a execugdo
5.50. Durante a execucdo, compete ao alienante:

I. manter a titularidade e a disponibilidade juridica do imével até a conclusdo da
transferéncia;
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II. ndo constituir 6nus, gravames, promessas, preferéncias ou direitos de terceiros
incompativeis com a aquisi¢ao;

III. conservar a unidade nas condigdes consideradas na avaliagdo e na negociagao;
I'V. apresentar e atualizar os documentos e certidoes exigidos;
V. quitar os débitos e encargos sob sua responsabilidade;

VI. regularizar pendéncias registrais, tributarias, cadastrais ou condominiais que lhe
sejam imputaveis;

VII. permitir a realizacdo das vistorias e verificagcdes necessarias;

VIII. comparecer aos atos contratuais, notariais e registrais;

IX. entregar o imodvel livre, desocupado e acompanhado das chaves e meios de acesso;
X. atender as exigéncias relacionadas a transferéncia e ao registro;

XI. comunicar fatos supervenientes capazes de afetar a operagdo; e

XII. responder por evicgdo, vicios ocultos, declaragdes inexatas, débitos anteriores e
demais obriga¢des legais ou contratuais.

5.51. A transferéncia do imével ocorre sem ocupantes, locatarios, comodatarios ou
terceiros que aleguem direito de permanéncia ou posse. Eventual relacdo juridica
preexistente ¢ encerrada pelo alienante antes da entrega, as suas expensas € sob sua
responsabilidade.

Obrigagoes do Core-ES durante a execugdo

5.52. Compete ao Core-ES:

I. disponibilizar ao alienante as informacdes necessarias a formalizacao do negdcio;
II. convoca-lo para assinatura dos instrumentos e pratica dos atos pertinentes;

III. analisar a documentagdo apresentada;

I'V. realizar a vistoria e registrar as condi¢des da unidade;

V. acompanhar os atos notariais e registrais;

VI. adotar as providéncias orcamentarias e financeiras necessarias;

VIIL. efetuar o pagamento apos o atendimento das condi¢des estabelecidas;

VIII. receber a posse, as chaves e os meios de acesso;

IX. promover o registro da propriedade, conforme a distribuicdo de responsabilidades
prevista no instrumento;

X. incorporar o imovel aos controles contabeis e patrimoniais; €

XI. acompanhar e exigir o cumprimento das obriga¢des assumidas pelo alienante.
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5.53. A atuagao do Core-ES respeita a segregacao de fungdes, com participagdo das areas
técnica, juridica, financeira, contabil, patrimonial e de contratacdes nos atos
correspondentes as respectivas competéncias.

Prazo e cronograma de execugdo

5.54. A execug¢do observa o prazo de vigéncia estabelecido no instrumento contratual,
contado de sua assinatura, com duracao estimada de 90 (noventa) dias para conclusao dos
atos de entrega, pagamento, transferéncia e registro da propriedade.

5.55. Sem prejuizo de ajustes motivados decorrentes das exigéncias notariais e registrais,
a execugdo segue o seguinte encadeamento:

I. assinatura do instrumento de aquisigao;

II. atualizagao e conferéncia final da documentacao;

III. vistoria da unidade;

I'V. formalizagao do titulo aquisitivo;

V. entrega da posse, das chaves e dos meios de acesso;

VI. cumprimento das condi¢des para pagamento;

VII. protocolo e processamento do registro imobiliério;
VIII. emissdo da matricula atualizada em nome do Core-ES;
IX. recebimento definitivo; e

X. incorporagdo contabil e patrimonial.

5.56. Os atos que ndo dependam necessariamente da conclusdo de etapa anterior podem
tramitar simultaneamente, desde que a sobreposicdo ndo comprometa a seguranca da
contratacdo nem resulte na antecipa¢do indevida do pagamento ou da assun¢do de
encargos.

5.57. A ocorréncia de exigéncia cartordria, atraso na emissao de certiddo ou outro fato
superveniente ndo imputavel ao Core-ES pode justificar a reprogramacdo dos marcos
intermedidrios e, quando indispensavel, a prorrogagdo da vigéncia pelo periodo
estritamente necessario a conclusdo da transferéncia.

Tratamento das ocorréncias durante a execucdo

5.58. As ocorréncias verificadas durante a execucdo sdo registradas no processo
administrativo pelo gestor ou fiscal responsavel, com indicagdo da data, da natureza do
fato, das providéncias adotadas, do prazo concedido para regularizagdo e do resultado
alcangado.

5.59. Pendéncias sanaveis recebem prazo compativel com sua natureza, sem prejuizo da
suspensdo dos atos que dependam de sua solugdo. O prosseguimento ocorre apds a
verificacao do atendimento e o registro da regularizacao.
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5.60. A identificacdo de fato que altere significativamente as condigdes econdmicas,
fisicas ou juridicas consideradas na contratagao provoca nova analise da vantagem e da
seguran¢a da aquisicdo. Essa avaliagdo abrange, conforme o caso, danos ao imovel,
surgimento de gravame, perda da disponibilidade do bem, restricdo de uso, débito
relevante ou impossibilidade de registro.

5.61. A auséncia de solucdo, a perda da vantagem ou a impossibilidade de transferéncia
regular autoriza a aplicacdo das medidas previstas no instrumento contratual, inclusive
resolugdo do negocio, restituicao de valores, apuragdo de responsabilidade e reparagao
dos prejuizos causados.

Encerramento da execu¢do

5.62. A execugdo do objeto encerra-se com o registro da propriedade da Sala Comercial
n® 106 em nome do Core-ES, a apresentacdo da matricula atualizada, o recebimento
definitivo, a quita¢do das obrigagdes financeiras regularmente exigiveis e a incorporagao
do imdvel aos controles contabeis e patrimoniais.

5.63. O encerramento ¢ formalizado mediante relatdrio ou termo proprio, no qual constam
0s principais atos praticados, o cumprimento das obrigagdes, as ocorréncias registradas,
a conclusdo do procedimento registral e a situagdo patrimonial da unidade.

5.64. Permanecem exigiveis apos o encerramento as obrigagdes cuja natureza ultrapasse
a vigéncia contratual, especialmente aquelas relacionadas a evicgdo, aos vicios ocultos,
aos débitos anteriores, a veracidade dos documentos e declaragdes e a reparagdo de danos
decorrentes de inadimplemento.

5.65. As obras, reformas, instalacdes, aquisicdo de mobilidrio, organiza¢do do acervo e
demais providéncias destinadas a adaptacao da unidade ndo integram a execugao imediata
do objeto desta contratacdo. Essas medidas seguem planejamento e procedimentos
proprios apos a transferéncia segura do imovel, preservada a articulacdo necessaria para
que a sala seja disponibilizada a finalidade institucional em prazo razoavel.

6. DO MODELO DE GESTAO DA CONTRATACAO

6.1. A gestdo da contratagdo compreende o acompanhamento coordenado dos atos
necessarios a aquisicao da Sala Comercial n® 106, desde a assinatura do instrumento
contratual até a entrega da posse, o registro da propriedade em nome do Core-ES, o
recebimento definitivo e a incorporagdo do imdvel aos controles contabeis,
administrativos e patrimoniais.

6.2. O acompanhamento observa os principios da legalidade, eficiéncia, seguranga
juridica, segregacao de fungdes, transparéncia, motivacao e protecdo do patrimonio
publico, com registro das decisdes, verificagdes, ocorréncias e providéncias adotadas
durante a execucao.

6.3. A natureza da aquisi¢ao envolve aspectos contratuais, técnicos, juridicos, registrais,
financeiros, contdbeis e patrimoniais. Por essa razdo, a gestdo ocorre de forma integrada
entre os agentes formalmente designados e as unidades com competéncia sobre cada
matéria, sem concentracao indevida de todas as verificagdes em um unico responsavel.
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6.4. O acompanhamento da contratacdo ndo se restringe a entrega fisica da sala. Abrange
a permanéncia das condi¢des que fundamentaram a aquisi¢do, a regularidade do imédvel
e do alienante, a correspondéncia entre a unidade negociada e aquela efetivamente
entregue, o cumprimento das condi¢des para pagamento, a eficacia do titulo aquisitivo, a
conclusao do registro imobiliario e a incorporagao regular do bem ao patrimonio do Core-
ES.

Designacao dos agentes responsaveis

6.5. A autoridade competente designara formalmente o gestor da contratagao e os fiscais
necessarios ao acompanhamento da execucdo, com identificacdo dos respectivos
substitutos e delimita¢do de suas atribui¢des. A designagdo ocorre antes da assinatura do
instrumento contratual ou, no méaximo, antes do inicio da execucao das obrigagdes dele
decorrentes.

6.6. Os agentes designados recebem acesso ao processo administrativo e aos documentos
necessarios ao desempenho de suas fungdes, especialmente ao Termo de Referéncia, ao
instrumento contratual, ao Laudo Técnico de Avaliacdo de Imovel Urbano, a matricula
imobilidria, as certiddes, aos documentos do alienante, aos relatorios e registros de
vistoria e as manifestagdes técnicas e juridicas.

6.7. A gestdo da contratagdo conta, conforme as competéncias internas, com a
participagdo das areas de licitagdes e contratos, técnica, juridica, financeira, contabil e
patrimonial. A atua¢do conjunta ndo afasta a responsabilidade individual de cada agente
pelos atos e verificagdes inseridos em sua esfera de atribuicdes.

6.8. O gestor e os fiscais comunicam eventual impedimento, suspeicao, conflito de
interesses ou insuficiéncia de conhecimento técnico para andlise de matéria especifica.
Nessas situagdes, a autoridade competente promove a substituicdo do agente ou
disponibiliza o apoio especializado necessario.

Atribui¢ées do gestor da contratagdo

6.9. O gestor coordena a execu¢do administrativa do ajuste e atua como interlocutor
institucional perante o alienante, sem prejuizo das comunicacoes formais expedidas pelos
demais setores competentes. Sua atuacdo busca assegurar o cumprimento dos prazos, das
obrigacdes documentais e dos marcos estabelecidos para a transferéncia do imével.

6.10. Compete ao gestor da contratagao:

I. conhecer os documentos que regem a aquisi¢do e acompanhar o cumprimento de suas
disposigdes;

II. coordenar a atuagao dos fiscais ¢ das unidades administrativas envolvidas;
III. manter controle sobre os prazos contratuais, notariais e registrais;
IV. acompanhar a apresentagao e a atualizagdo dos documentos e certiddes exigidos;

V. organizar a comunicacao formal com o alienante;
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VI. acompanhar a vistoria, a entrega da posse e a disponibiliza¢do das chaves e dos meios
de acesso;

VII. verificar o atendimento das condi¢gdes que antecedem o pagamento;

VIII. acompanhar a formalizagdo do titulo aquisitivo ¢ o procedimento de registro
imobiliario;
IX. solicitar manifesta¢do técnica, juridica, financeira, contabil ou patrimonial sempre

que a matéria ultrapassar sua competéncia;

X. registrar ocorréncias, determinar providéncias inseridas em sua esfera de atuagdo e
acompanhar os prazos concedidos para regularizagao;

XI. encaminhar a autoridade competente as situagdes que exijam decisdo superior,
alteracdo contratual, aplicagdo de consequéncia juridica ou resolu¢do do negdcio;

XII. emitir manifestacdo conclusiva acerca do cumprimento das obrigacdes contratuais;
e

XIII. organizar os documentos necessarios ao recebimento definitivo e ao encerramento
da contratacao.

6.11. O gestor mantém visdo consolidada da execucdo, reunindo as informacdes
produzidas pelos fiscais e pelas unidades técnicas. A manifestacdo destinada a liberar o
pagamento considera o conjunto dessas verificagdes e ndo se limita a conferéncia formal
de um tnico documento.

6.12. A atuagdo do gestor ndo substitui as andlises especializadas atribuidas a assessoria
juridica, a 4rea técnica, ao setor financeiro, a contabilidade ou ao patrimonio. Questdes
relativas a aptidao registral do titulo, a seguranca da transferéncia, as condigdes fisicas da
sala, a liquidagdo da despesa e a incorporagdo do ativo permanecem submetidas as
respectivas areas competentes.

Fiscalizacdo administrativa e documental

6.13. A fiscalizacdo administrativa acompanha as obrigacdes documentais assumidas pelo
alienante e verifica a manutencao das condigdes necessarias a formalizacgao e a eficacia
da transferéncia.

6.14. A fiscalizacao abrange, conforme a etapa da execugao:

I. a validade e a atualidade da matricula imobiliaria;

II. a titularidade e a disponibilidade juridica do imovel;

III. a capacidade do alienante e os poderes de seus representantes;

IV. a participagdo ou anuéncia de conjuge ou companheiro, quando juridicamente
necessaria;

V. a inexisténcia de 6nus, gravames, indisponibilidades ou restrigdes incompativeis com
a aquisicao;
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VL. a regularidade tributaria relativa ao imovel;
VIL. a quitagdo das obrigagdes condominiais;

VIIL a inexisténcia de ocupantes, locatarios, comodatarios ou terceiros com direito de
permanéncia;

IX. a apresentacdo dos documentos exigidos para formalizacdo do titulo e registro da
transferéncia;

X. o cumprimento dos prazos e das providéncias atribuidas ao alienante; e

XI. a comunicagdo de fatos supervenientes capazes de afetar a seguranga ou a eficacia da
operagao.

6.15. As certiddes sdo conferidas quanto a autenticidade, ao conteudo, ao prazo de
validade e a correspondéncia com o imével e com as pessoas envolvidas. Documento
vencido ou insuficiente ¢ atualizado antes da pratica do ato que dependa de sua validade.

6.16. A constatagdo de débito, gravame, indisponibilidade, divergéncia cadastral ou outra
pendéncia ¢ registrada e comunicada ao gestor. Os atos subsequentes relacionados a
formalizacdo, ao pagamento ou ao registro permanecem suspensos quando a ocorréncia
comprometer a seguranga da aquisicao.

6.17. A fiscalizagdo acompanha a regularizacao das pendéncias imputéaveis ao alienante e
confere os respectivos documentos comprobatdrios. A simples declaragdo de solu¢do ndo
substitui a certiddo, averbacao, quitacao ou outro documento idoneo exigivel conforme a
natureza da ocorréncia.

Fiscalizacao técnica do imovel

6.18. A fiscalizagdo técnica verifica a identidade da unidade imobilidria e as condig¢des
fisicas em que ocorre sua entrega, tomando como referéncia a descricao contratual, a
documentacdo registral, o laudo de avaliagao, os registros produzidos durante a instrugao
e as condigdes consideradas na fixacao do preco.

6.19. A atuacdo técnica concentra-se nos aspectos diretamente relacionados a aquisi¢ao e
ao recebimento do imovel, sem se confundir com a fiscalizagdo das futuras obras,
projetos, instalagdes ou fornecimentos destinados a adaptagdo da sala.

6.20. Compete a fiscalizac¢ao técnica:

I. conferir se a unidade vistoriada corresponde a Sala Comercial n° 106 e aos dados de
localizagao constantes da contratacao;

II. verificar a correspondéncia aparente entre a configuracdo fisica do imodvel e sua
documentacao;

ITI. examinar o estado geral de pisos, paredes, forros, esquadrias, revestimentos e
instalagdes aparentes;

I'V. identificar sinais visiveis de infiltragdo, umidade, mofo, fissuras, corrosdao, danos ou
outras patologias;
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V. verificar a desocupacao integral do imovel;
VL. conferir a permanéncia dos componentes fixos e acessorios incluidos na aquisi¢ao;
VIL. registrar as chaves, controles e demais meios de acesso entregues;

VIII. verificar se ocorreram alteragdes ou danos relevantes apds a avaliacdo e a
negociagao;

IX. elaborar ou acompanhar a elaboragao do termo de vistoria; e
X. manifestar-se sobre a conformidade fisica para fins de recebimento provisorio.

6.21. A vistoria ¢ registrada em termo proprio, acompanhado de fotografias quando uteis
a caracterizagdo das condi¢des da unidade. O documento identifica os participantes, a
data da inspecdo, os elementos examinados e as ocorréncias encontradas.

6.22. A fiscalizagdo técnica ndo presume a inexisténcia de vicios ocultos a partir da
vistoria visual. Ocorréncias que somente se revelem apos a entrega permanecem sujeitas
as responsabilidades legais e contratuais do alienante.

6.23. Quando a verificagdo envolver matéria que exija conhecimento especializado nao
disponivel entre os agentes designados, o Core-ES utiliza apoio de profissional habilitado.
Essa medida aplica-se especialmente a analise estrutural, as instalacdes elétricas, as
patologias construtivas e a outros aspectos cuja avaliagdo nao possa ser realizada com
seguranga por inspec¢ao ordindria.

Comunicagdo entre as partes

6.24. As comunicagdes relacionadas a execugdo ocorrem por escrito, preferencialmente
por meio eletronico institucional, sem prejuizo de expediente fisico quando exigido pela
natureza do ato.

6.25. O instrumento contratual identifica os enderegos eletronicos e os representantes
autorizados a receber comunicagdes. As partes mantém esses dados atualizados durante
toda a execucao.

6.26. A comunicac¢do formal contém, conforme o caso:

I. a identificagdo da contratagao;

II. a descri¢do objetiva da providéncia solicitada ou da ocorréncia verificada;
III. os documentos relacionados;

IV. o fundamento contratual ou administrativo pertinente;

V. o prazo concedido para resposta ou regularizacao; e

VL. as consequéncias decorrentes do ndo atendimento.

6.27. Contatos telefonicos, reunides e tratativas presenciais utilizados para agilizar a
execugdo sao posteriormente registrados no processo sempre que envolverem decisao,

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 — Tel.: (27) 3223-3502



i
. CONSELHO REGIONAL DOS REPRESENTANTES COMERCIAIS
Qe NO ESTADO DO ESPIRITO SANTO

& T CORE-ES

*
»
*
*
»
»

compromisso, orientacdo relevante, alteragdo de prazo ou providéncia com repercussiao
sobre a contratacao.

6.28. O alienante comunica imediatamente qualquer fato capaz de afetar a propriedade, a
disponibilidade, a regularidade, a conservagdo, a entrega ou o registro do imével. A
omissao de informacao relevante sujeita-o as consequéncias legais e contratuais cabiveis.

Registro e tratamento das ocorréncias

6.29. O gestor e os fiscais registram no processo administrativo as ocorréncias
relacionadas a execug@o, com indicacdo da data, dos agentes envolvidos, da providéncia
adotada, do prazo concedido e do resultado obtido.

6.30. As ocorréncias sao classificadas conforme seus efeitos sobre a aquisigao,
distinguindo-se:

I. inconsisténcias formais sem repercussao sobre a seguranca da transferéncia;

II. pendéncias sanaveis que suspendem determinado ato da execugao;

II1. alteragdes fisicas ou documentais que exigem nova avaliagao técnica ou juridica;
IV. descumprimentos contratuais imputaveis ao alienante; e

V. impedimentos que comprometem a aquisicdo, o pagamento ou o registro da
propriedade.

6.31. Pendéncias sandveis recebem prazo proporcional a complexidade da providéncia,
considerada a vigéncia contratual e a necessidade de conclusio tempestiva da
transferéncia. O gestor acompanha o atendimento e certifica a solugdo apds a
manifestacdo da drea competente.

6.32. A ocorréncia com potencial para alterar a vantagem econdmica, a seguranca juridica
ou a aptiddo fisica da unidade ¢ submetida a andlise especializada antes do
prosseguimento. Essa sistematica alcanca, entre outras situacdes, a identificacdo de
gravame, débito relevante, dano superveniente, divergéncia registral, restricdo de uso,
perda de documento essencial ou exigéncia cartoraria de maior complexidade.

6.33. A auséncia de saneamento, a impossibilidade de registro, a alteracao substancial das
condi¢des do imdvel ou o comprometimento da vantagem da aquisi¢ao sdo encaminhados
a autoridade competente, acompanhados das manifestagcdes técnicas e juridicas
pertinentes e da indicagdo das medidas contratualmente cabiveis.

Acompanhamento dos atos notariais e registrais

6.34. A gestdo da contratacdo acompanha a elaboragdo, a assinatura, o protocolo e o
registro do titulo aquisitivo, mantendo controle sobre os atos praticados perante o
tabelionato e o Cartdrio de Registro de Imdveis.

6.35. Antes da assinatura, a minuta do titulo ¢ conferida quanto a identificacdo das partes,

a descri¢ao da unidade, ao prego, a forma de pagamento, a responsabilidade pelos
encargos, a transmissao da posse e as demais condigdes essenciais da aquisicao.
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6.36. O acompanhamento registral compreende:

I. a conferéncia da aptidao formal do titulo;

II. a obtengdo dos documentos exigidos pelo tabelionato e pelo registro imobilidrio;
II1. o controle do protocolo ou da prenotacao;

I'V. 0 acompanhamento do prazo de qualificacdo registral;

V. o recebimento e a andlise de eventuais notas de exigéncia;

VL. a distribui¢do das providéncias necessarias ao atendimento das exigéncias;

VIL. a reapresentagdo do titulo, quando cabivel; e

VIII. a obtengdo da matricula atualizada com o registro da propriedade em nome do Core-
ES.

6.37. Exigéncias decorrentes da situacdo do imdvel, da documentagdo do alienante ou de
declarag@o sob sua responsabilidade sdo encaminhadas para atendimento pelo proprio
alienante. Providéncias relacionadas aos atos internos do Core-ES sdo direcionadas as
unidades competentes.

6.38. O gestor mantém o processo atualizado com os comprovantes de protocolo, notas
de exigéncia, respostas apresentadas, recibos, certiddoes e matricula final. O recebimento
definitivo ocorre apos a confirmacao do registro.

Controle das condigoes para pagamento

6.39. O pagamento ¢ precedido de verificagdo conjunta do cumprimento das condigdes
contratuais, considerada a necessidade de preservar a equivaléncia entre o desembolso
financeiro e a aquisi¢ao segura do direito de propriedade.

6.40. A instrucdo para pagamento reine, conforme o estagio definido no instrumento
contratual:

I. instrumento de aquisi¢ao regularmente assinado;

II. documentagao atualizada do imovel e do alienante;

III. certiddes que confirmem a auséncia de impedimentos a transferéncia;

IV. termo de entrega da posse e das chaves, quando ja ocorrido;

V. titulo aquisitivo formalizado;

VI. comprovante de protocolo ou de registro imobiliario, conforme a condi¢do pactuada;

VII. manifestacdo dos fiscais sobre o cumprimento das obrigagdes inseridas em suas
areas;

VIII. ateste da fiscalizagao contratual; e

IX. dados bancérios do alienante, com comprovagao de titularidade.

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 — Tel.: (27) 3223-3502



7 - CONSELHO REGIONAL DOS REPRESENTANTES COMERCIAIS

it A NO ESTADO DO ESPIRITO SANTO
CORE-ES

6.41. O gestor ndo emite ateste favoravel enquanto subsistir pendéncia que comprometa
atitularidade, a entrega, o registro ou a vantagem da aquisi¢ao. A suspensao do pagamento
¢ comunicada ao alienante com indicagdo objetiva da providéncia necessaria a
regularizagao.

6.42. O setor financeiro confere o valor devido, a correspondéncia com o instrumento
contratual, a titularidade da conta indicada e o atendimento dos procedimentos internos
aplicaveis a liquidagdo e ao pagamento.

6.43. A realizagao do pagamento € registrada no processo com o respectivo comprovante.
O ato ndo representa quitagdo das responsabilidades do alienante por evicgdo, vicios
ocultos, débitos pretéritos, inexatiddo documental ou outras obrigagcdes que subsistam a
transferéncia.

Recebimento provisorio e definitivo

6.44. A gestdo acompanha o recebimento do imdvel em duas etapas, preservando a
distin¢do entre a entrega material da unidade e a conclusido juridica da transferéncia.

6.45. O recebimento provisorio ocorre com a entrega da posse, das chaves e dos meios de
acesso, apos a realizacao da vistoria e a confirmagao de que a unidade se encontra livre e
desocupada. O respectivo termo registra as condi¢des do imovel, os elementos entregues
e eventuais pendéncias residuais.

6.46. O gestor acompanha a solu¢do das ocorréncias consignadas no recebimento
provisorio e solicita nova verificagdo técnica quando a natureza da corre¢do assim exigir.

6.47. O recebimento definitivo ocorre apds a conclusdo do registro imobiliario, a
apresentacao da matricula atualizada em nome do Core-ES, a solu¢do das pendéncias
registradas e a confirmac¢do do cumprimento das obrigacdes essenciais atribuidas ao
alienante.

6.48. O termo de recebimento definitivo contém:

I. identificagdo da contratagdo e do imével;

II. referéncia ao termo de recebimento provisorio;

III. sintese das verificagOes realizadas;

IV. registro da solugdo das pendéncias;

V. dados do registro da transferéncia;

VI. indicagdo da matricula atualizada;

VII. manifesta¢ao sobre o cumprimento das obrigagdes; e
VIIIL. identificagdo dos agentes responsaveis.

6.49. O recebimento definitivo ndo afasta a responsabilidade do alienante por fatos que,
por sua natureza, somente se manifestem posteriormente ou permanecam exigiveis apos
o encerramento da contratagao.
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Gestdo dos riscos durante a execugdo

6.50. A gestdo acompanha os riscos capazes de afetar a regularidade, o prazo, o custo ou
o resultado da aquisi¢ao. O monitoramento considera especialmente:

I. vencimento ou inconsisténcia de certidoes;

II. surgimento de 6nus ou indisponibilidade;

III. identificacdo de débito tributario ou condominial;

IV. divergéncia entre a realidade fisica e a matricula;

V. alteracdo do estado de conservagado da unidade;

VI. recusa ou atraso do alienante na pratica de atos necessarios;

VII. exigéncias notariais ou registrais;

VIII. impossibilidade ou atraso no registro;

IX. entrega do imovel ocupado ou desacompanhado dos meios de acesso;
X. pagamento sem correspondéncia com a seguranca da transferéncia; e
XI. perda da vantagem econdmica inicialmente identificada.

6.51. A resposta aos riscos privilegia a prevengdo, a suspensdo tempestiva dos atos
dependentes, a obtencdo de documentagdo atualizada e a correcao das pendéncias antes
do pagamento ou do recebimento definitivo.

6.52. Fato superveniente que altere substancialmente os pressupostos da aquisi¢cdo ¢
submetido a autoridade competente, acompanhado de andlise técnica, juridica e
econdmica. A decisdo considera a possibilidade de saneamento, os custos envolvidos, o
impacto sobre a finalidade institucional e a preservagdo do interesse publico.

Alteragoes e prorrogacgdo da contratagdo

6.53. Alteragdes do instrumento contratual observam a legislagdo aplicavel, a motivagao
administrativa e a preservagdo da finalidade originalmente estabelecida. Nenhuma
alteracdo pode descaracterizar o objeto, afastar as condi¢des essenciais da aquisi¢do ou
transferir ao Core-ES responsabilidade que pertenca ao alienante.

6.54. O gestor controla a vigé€ncia e inicia, com antecedéncia suficiente, a avaliagdo sobre
eventual necessidade de prorrogacdao. A medida possui carater excepcional e limita-se ao
periodo necessario para conclusdo de ato pendente, especialmente quando houver
exigéncia notarial ou registral, atraso na emissdo de documento ou outro fato
superveniente ndo imputavel ao Core-ES.

6.55. A prorrogagdo ¢ instruida com a descrigdo da ocorréncia, o historico das
providéncias adotadas, o prazo adicional estimado, a manifestacdo das areas envolvidas
e a confirmacdo de que permanecem presentes a vantagem, o interesse publico e a
possibilidade juridica de conclusdo da aquisigao.
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6.56. Mora injustificada do alienante ndo produz prorrogacao automatica nem impede a
apuracdo das consequéncias decorrentes do inadimplemento.

Descumprimento e responsabiliza¢do

6.57. O descumprimento das obrigagdes € registrado pelo gestor ou fiscal e comunicado
ao alienante para apresentacdo de esclarecimentos e adogdo das providéncias cabivesis,
observados o contraditorio e a ampla defesa quando houver possibilidade de aplicagdo de
san¢do ou outra consequéncia desfavoravel.

6.58. Constituem ocorréncias relevantes, entre outras previstas no instrumento contratual:
I. omissdo de gravame, débito, litigio ou restrigao;

II. apresentacdo de documento ou declaragdo inexata;

II1. constituicao de direito de terceiro incompativel com a aquisi¢ao;

IV. atraso injustificado na entrega da posse ou das chaves;

V. recusa em comparecer aos atos necessarios a transferéncia;

VI. ndo atendimento de exigéncia registral imputavel ao alienante;

VII. entrega da unidade em condicdo substancialmente distinta da considerada na
contratacao;

VIII. auséncia de quitagdo de obrigagdo pretérita sob responsabilidade do alienante; e
IX. impossibilidade de registro causada por fato relacionado ao imovel ou ao alienante.

6.59. Verificada a ocorréncia, o gestor retine os documentos e manifestacdes pertinentes
e encaminha o caso a autoridade competente. As medidas adotadas podem abranger
concessao de prazo para saneamento, suspensao do pagamento, rejei¢do do recebimento,
resolucdo do negocio, restituicdo de valores, reparagdo de prejuizos e aplicagdo das
consequéncias previstas na legislagdo e no instrumento contratual.

6.60. A atuacdo fiscalizatoria do Core-ES ndo reduz nem exclui a responsabilidade do
alienante pela corre¢ao das informacodes prestadas, pela disponibilidade do imdvel, pela
regularidade da transferéncia, pelos vicios ocultos, pela eviccao e pelos danos decorrentes
de inadimplemento.

Encerramento da gestdo contratual

6.61. A gestao da contratacao ¢ encerrada apos:

I. a entrega da posse e das chaves;

II. a conclusao do registro imobiliario;

II1. a apresentagdo da matricula atualizada em nome do Core-ES;
IV. o recebimento definitivo;

V. o pagamento regularmente devido;
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VL. a incorporagdo contabil e patrimonial da unidade;
VIIL. a atualizagdo dos cadastros municipais € condominiais pertinentes; e
VIIL. a solugdo das pendéncias relacionadas a execucao.

6.62. O gestor elaborara relatorio final contendo a sintese da contratacdo, os atos
praticados, as ocorréncias registradas, as providéncias adotadas, os dados do pagamento,
a identificac¢do do registro imobiliario e a confirmacdo da incorporagdo patrimonial.

6.63. Os documentos originais e eletronicos relacionados a aquisi¢do permanecem
organizados no processo administrativo e nos assentamentos das unidades responsaveis,
observados os prazos de guarda e as regras de acesso, seguranga da informacao e gestdo
documental.

6.64. O encerramento administrativo ndo extingue as obrigagdes que subsistem por forga
de lei ou do ajuste, especialmente aquelas relacionadas a evicgao, aos vicios ocultos, aos
débitos anteriores, a veracidade das declaragdes e a reparagdo de prejuizos.

6.65. As agoes posteriores destinadas a reforma, adaptacao, instalagdo de mobilidrio e
transferéncia do acervo sdo acompanhadas no ambito de seus respectivos processos. A
gestdo da presente contratagdo limita-se a aquisicdo e a transferéncia regular da Sala
Comercial n° 106, sem prejuizo do encaminhamento das informagdes patrimoniais e
técnicas necessarias ao planejamento das etapas subsequentes.

7. CRITERIOS DE MEDICAO E PAGAMENTO

7.1. Para fins desta contratacdo, a medicdo do objeto corresponde a verificacdo do
cumprimento das obriga¢des necessarias a transferéncia regular, integral e definitiva da
Sala Comercial n° 106 ao patriménio do Core-ES. Em razao da natureza indivisivel da
unidade imobiliaria, ndo se aplicam medig¢des por etapas fisicas, percentuais de execucao,
horas trabalhadas, unidades produzidas ou periodos de prestacao.

7.2. O objeto serd considerado integralmente executado apos a conclusao dos atos
documentais, possessoOrios e registrais que assegurem ao Core-ES a propriedade e a
disponibilidade da unidade, sem prejuizo das obriga¢des que, por sua natureza, subsistam
apoés o encerramento da contratagao.

7.3. O pagamento possui natureza de contraprestacdo pela aquisicdo de uma unica
unidade imobilidria e sera realizado em parcela Unica, observado o prego final
estabelecido no instrumento contratual e o atendimento cumulativo das condi¢des
previstas neste Termo de Referéncia.

Do valor da contratacdo

7.4. O valor total da contratagdo corresponde ao valor indicado no Contrato de Promessa
de Compra e Venda a ser celebrado com o potencial alienante da sala comercial.

7.5. O valor indicado no subitem anterior corresponde ao preco certo e total da Sala
Comercial n°® 106, sem prejuizo da distribuicdo, no instrumento contratual, das
responsabilidades relativas aos emolumentos notariais e registrais, tributos incidentes
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sobre a transmissdo, certiddes, contribui¢des condominiais € demais encargos
relacionados a formalizag¢ao da aquisi¢ao.

7.6. O preco final da aquisicao foi estabelecido a partir da negociagdo realizada com o
alienante e da avaliacdo técnica e mercadoldgica da unidade, que apurou o valor de
mercado do imével em R$ 136.600,00, de modo a preservar a compatibilidade econdmica
da operacao e a condi¢do mais vantajosa para o Core-ES.

7.7. O valor de mercado indicado no laudo funciona como parametro técnico de controle
da contratagdo e ndo como preco automaticamente devido ao alienante. O pagamento
limita-se ao montante efetivamente pactuado e registrado no instrumento de aquisigao,
ainda que esse valor seja inferior a avaliacdo técnica.

7.8. O preco pactuado ndo abrange despesas decorrentes das futuras contratagdes

destinadas a elaboragdo de projetos, execucdo de reformas, instalacio de mobiliario,

climatizacdo, adequagdes elétricas, seguranca, organiza¢do ou transferéncia do acervo,
por se tratarem de objetos autdnomos e submetidos a procedimentos proprios.

Dos critérios de medicdo

7.9. A medigdo ¢ realizada por resultado, mediante conferéncia do cumprimento integral
dos marcos necessarios a aquisi¢do. Nao havera medicdo parcial ou pagamento
proporcional por documento entregue, ato praticado, prazo transcorrido ou providéncia
isoladamente concluida.

7.10. Para fins de medigdo, sdo examinados os seguintes elementos:

I. correspondéncia entre a unidade imobilidria negociada, o imodvel vistoriado, a descricao
constante do instrumento contratual e os dados da matricula imobiliaria;

II. comprovagdo da titularidade e da legitimidade do alienante para dispor do bem;
III. apresentacao da documentagdo juridica, registral, tributaria e condominial exigida;

I'V. inexisténcia de Onus, gravames, indisponibilidades, litigios, débitos ou restricdes
incompativeis com a aquisi¢ao;

V. manutencao das condicoes fisicas ¢ de conservacao consideradas na avaliacdo e na
negociagao;

VI. entrega do imovel livre, desocupado e disponivel para utilizagdo pelo Core-ES;

VIIL. disponibilizacdo das chaves, controles, credenciais e demais meios de acesso
relacionados a unidade;

VIII. formalizagdo do titulo aquisitivo juridicamente adequado;
IX. aptiddo do titulo para ingresso no Cartorio de Registro de Imoveis competente;
X. transferéncia da propriedade para o Core-ES; e

XI. apresentagdo da matricula atualizada contendo o registro da aquisicao.
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7.11. A verificagao fisica da unidade ¢ formalizada por meio de termo de vistoria, no qual
sao registradas a identificagdo do imoével, suas condigdes aparentes, a desocupagao, os
componentes fixos integrantes da aquisicdo, os meios de acesso entregues e eventuais
ocorréncias constatadas.

7.12. A medi¢ao documental considera a validade, a autenticidade e a suficiéncia dos
documentos apresentados, bem como sua correspondéncia com a unidade e com as
pessoas envolvidas na alienagdo. Certidao vencida, documento incompleto ou informagao
divergente ndo ¢ admitida para comprovagdo de requisito cuja atualidade ou precisdo
influencie a segurancga da transferéncia.

7.13. A medicdo possessoOria ocorre com a entrega da unidade livre e desocupada e a
imissdo do Core-ES na posse direta, formalizada em termo proprio. A entrega das chaves
sem o atendimento das demais condi¢des ndo caracteriza, isoladamente, execugao integral
do objeto nem autoriza o pagamento definitivo.

7.14. A medicdo registral ¢ concluida com a apresentacdo da matricula atualizada,
expedida pelo Cartorio de Registro de Imoveis competente, contendo o registro do titulo
aquisitivo e a identificacdo do Core-ES como proprietario da Sala Comercial n° 106.

7.15. O atendimento isolado de qualquer marco ndo gera direito a pagamento parcial. A
aquisi¢ao ¢ medida como unidade Unica e indivisivel, e sua liquida¢ao financeira depende
da reunido dos documentos comprobatorios do cumprimento das condigdes estabelecidas.

Do recebimento provisorio

7.16. O recebimento provisorio ocorre com a entrega da posse, das chaves e dos demais
meios de acesso, apoOs a vistoria e a conferéncia inicial da documentacao relacionada a
unidade.

7.17. O termo de recebimento provisorio contém, no minimo:

I. identificagdo completa do imovel;

II. data da entrega da posse;

II. identificacao dos representantes das partes;

IV. relagdo das chaves, controles e demais meios de acesso entregues;

V. confirmag¢do de que a unidade se encontra livre e desocupada,;

VI. descricao das condigdes fisicas aparentes;

VIL. registro dos componentes e instalagdes fixas integrantes da aquisi¢ado;
VIIL. leitura dos medidores individualizados, quando existentes;

IX. indicagdo de eventuais pendéncias residuais; e

X. prazo e responsabilidade pela solu¢do das ocorréncias registradas.
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7.18. O recebimento provisorio nao importa quitagdo integral das obrigagdes do alienante,
nao afasta a responsabilidade por vicios ocultos, evic¢ao, débitos pretéritos ou inexatidao
documental e ndo autoriza, por si s6, a liquidagdo definitiva da despesa.

7.19. A existéncia de pendéncia fisica de pequena relevancia, que ndo impega a entrega
da posse nem comprometa a seguranca, a utilizacao, o valor ou a vantagem economica da
aquisi¢do, pode ser registrada no termo de recebimento provisorio com prazo certo para
corregao.

7.20. Dano relevante, ocupacao indevida, retirada de elemento incluido no negocio,
alteracdo substancial do estado de conservagdo ou identificagdo de patologia capaz de
afetar a seguranca ou a utilidade do imovel impede o recebimento provisorio até a solugao
da ocorréncia ou a adogdo de providéncia administrativa formalmente aceita pelo Core-
ES.

Do recebimento definitivo

7.21. O recebimento definitivo ocorre apds a conclusdo da transferéncia juridica da

propriedade e o cumprimento das obrigacdes essenciais relacionadas a entrega e ao

registro do imovel.

7.22. Constituem condi¢des para o recebimento definitivo:

I. conclusao satisfatoria da vistoria;

II. entrega da posse, das chaves e dos meios de acesso;

II1. solugdo das pendéncias registradas no recebimento provisorio;

IV. confirmacdo da regularidade juridica, registral, tributaria e condominial da unidade;
V. formalizacao valida do titulo aquisitivo;

VI. registro da transferéncia da propriedade no Cartério de Registro de Imoveis
competente; e

VII. apresentacdo de matricula atualizada em nome do Core-ES.

7.23. O recebimento definitivo ¢ formalizado por termo circunstanciado, assinado pelo
gestor da contratagcdo ou por comissdo designada, com apoio dos fiscais e das unidades
competentes.

7.24. O termo registra as verificagdes realizadas, a conclusdao do procedimento registral,
os dados da matricula, a solu¢do das ocorréncias identificadas durante a execucdo ¢ o
cumprimento das obrigacdes necessarias a transferéncia.

7.25. O recebimento definitivo ndo exclui a responsabilidade do alienante pela evicgao,
pelos vicios ocultos, por débitos anteriores ao marco contratual, por declaragcdes inexatas
ou pela existéncia de fatos pretéritos capazes de comprometer o exercicio pleno da
propriedade pelo Core-ES.

Das condigoes para liquidag¢do da despesa
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7.26. A liquidagao da despesa ¢ instruida com os documentos que comprovem a execucao
regular do objeto e a exigibilidade do preco.

7.27. O processo de pagamento reune, no minimo:
I. instrumento de aquisi¢do regularmente assinado;

II. documento de cobranca ou recibo emitido pelo alienante, com identificagao do imével
e do valor devido;

III. documentos cadastrais e bancarios do beneficiario;

IV. matricula imobiliaria ¢ certidoes atualizadas utilizadas na formalizagdo da
transferéncia;

V. comprovacdo da regularidade tributaria e condominial da unidade até o marco de
responsabilidade definido no contrato;

VI. termo de vistoria;

VIIL. termo de entrega da posse e das chaves;

VIIL. titulo aquisitivo formalizado;

IX. matricula atualizada com o registro da propriedade em nome do Core-ES;

X. manifestagdo dos fiscais quanto ao cumprimento das obrigacdes inseridas em suas
respectivas areas;

XI. termo de recebimento definitivo; e
XI1I. ateste do fiscal da contratacao.

7.28. A liquidagao considera a correspondéncia entre o valor constante do documento de
cobranca, o preco registrado no instrumento contratual ¢ o montante autorizado pela
autoridade competente.

7.29. O ateste do gestor registra que o imovel foi entregue nas condi¢des pactuadas, que
o titulo foi regularmente registrado e que nao subsiste pendéncia capaz de impedir o
pagamento.

7.30. A auséncia de documento essencial, a existéncia de inconsisténcia na cobranga ou a
permanéncia de obrigacdo ndao cumprida impede a liquidacdo até a respectiva
regularizacao.

Da forma e do prazo de pagamento

7.31. O pagamento sera realizado em parcela tnica, mediante transferéncia bancéria para
conta de titularidade do alienante, apds o recebimento definitivo do objeto, a apresentacdo
da matricula atualizada em nome do Core-ES e a regular liquidacio da despesa.
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7.32. O pagamento sera efetuado no prazo de até 10 (dez) dias uteis, contado da conclusao
da liquidagao da despesa pelo setor competente.

7.33. O alienante fornece os dados bancarios completos e atualizados, incluindo banco,
agéncia, nimero da conta e identificagdo de seu titular. A conta indicada mantém
correspondéncia com a pessoa fisica ou juridica identificada como alienante no
instrumento de aquisi¢ao.

7.34. O pagamento a terceiro somente ocorre quando houver fundamento juridico e
documentacao especifica que legitimem o procedimento, apos analise da assessoria
juridica e autorizagdo da autoridade competente.

7.35. A transferéncia bancdria e o respectivo comprovante integram O processo
administrativo e constituem prova do pagamento, sem prejuizo da emissdo de recibo ou
quitacdo pelo alienante.

7.36. O prazo de pagamento inicia-se somente apds o cumprimento integral das condig¢des
previstas neste topico. O protocolo de documento incompleto ou a entrega de cobranca
antes da conclusdo do registro imobiliario nao inicia a contagem.

Das inconsisténcias na documentacdo de cobranca

7.37. A identificacdo de erro, omissdo, divergéncia ou insuficiéncia na documentacao
apresentada ¢ comunicada ao alienante para correcao.

7.38. Durante o periodo compreendido entre a comunicagdo da pendéncia e sua
regulariza¢do, o prazo de pagamento permanece suspenso, sem incidéncia de juros,
atualizacdo ou encargos contra o Core-ES.

7.39. A contagem ¢ retomada pelo periodo remanescente apds a apresentacdo da
documentacao corrigida e sua aceitagdo pelo setor competente.

7.40. A suspensdo também alcanca situacdes em que, apos a formalizagdo do titulo e antes
do pagamento, seja identificado:

I. gravame ou indisponibilidade superveniente;

II. débito tributario ou condominial anterior ao marco de responsabilidade do Core-ES;
III. exigéncia cartordria imputavel ao alienante;

I'V. divergéncia na descrigdo do imével;

V. inconsisténcia nos dados bancarios;

VI. auséncia de participagdo ou anuéncia de pessoa indispensavel a validade da alienagao;
VIL. irregularidade capaz de comprometer a eficacia do titulo; ou

VIII. descumprimento de obrigacdo necessaria ao recebimento definitivo.

Dos tributos, encargos e despesas relativos ao imovel
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7.41. Permanecem sob responsabilidade do alienante os tributos, taxas, contribui¢des
condominiais, multas, juros, consumos e¢ demais encargos cujo fato gerador seja anterior
ao marco de transferéncia definido no instrumento contratual.

7.42. A responsabilidade do Core-ES inicia-se no marco expressamente estabelecido no
instrumento de aquisi¢ao, considerado o momento da imissdo na posse ou outro evento
juridicamente adequado a distribui¢cdo dos encargos.

7.43. O pagamento do preco ndo implica assungdo de obrigagdo pretérita vinculada ao
imovel. Débito anterior identificado depois da aquisi¢ao permanece exigivel do alienante,
sem prejuizo da retengdo, compensagao, restitui¢do ou cobranga cabivel.

7.44. O instrumento contratual define a responsabilidade pelas despesas de escritura,
registro, tributo incidente sobre a transmissdo e demais emolumentos necessarios a
aquisi¢do, observada a legislagdo aplicavel e a distribuicdo de encargos aprovada no
processo administrativo.

7.45. As despesas atribuidas ao alienante ndo sao acrescidas ao preco da aquisicdo nem
reembolsadas pelo Core-ES, salvo previsdo expressa ¢ previamente autorizada no
instrumento contratual.

Da retengdo e da compensagdo de valores

7.46. O Core-ES pode reter valor suficiente para resguardar o pagamento de obrigagao
atribuida ao alienante e ainda nao satisfeita, desde que a reten¢do possua fundamento no
instrumento contratual, seja proporcional a pendéncia e esteja formalmente motivada.

7.47. A retengdo pode alcangar, entre outras ocorréncias:

I. débito tributario vinculado ao imédvel;

II. contribui¢do condominial vencida;

III. despesa necessaria a regularizagdo registral de responsabilidade do alienante;
IV. reparo de dano ocorrido antes da entrega;

V. reposic¢do de componente incluido na aquisi¢do e ndo entregue; e

VL. obrigacao financeira liquida decorrente do inadimplemento contratual.

7.48. A retengdo ndo substitui a obrigacdo principal do alienante de solucionar a
pendéncia. Regularizada a ocorréncia, o valor retido ¢ liberado no prazo aplicavel ao
pagamento, salvo compensacdo regularmente promovida.

7.49. A compensa¢ao de créditos observa a liquidez da obrigagdo, o contraditorio e os
procedimentos administrativos aplicaveis, ndo sendo realizada de maneira automatica ou
sem prévia comunicagdo ao interessado.

Da atualizacdo financeira por atraso imputavel ao Core-ES
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7.50. O atraso no pagamento exclusivamente imputdvel ao Core-ES, ocorrido apos a
regular liquidacao da despesa e o cumprimento integral das condi¢des atribuidas ao
alienante, enseja atualizacdo financeira na forma estabelecida no instrumento contratual.

7.51. A atualizagdo incide proporcionalmente ao periodo compreendido entre o término
do prazo previsto para pagamento ¢ a data de sua efetiva realizacdo, mediante aplicagao
do indice definido no contrato.

7.52. Nao caracteriza atraso imputavel ao Core-ES o periodo decorrente:
I. da auséncia ou irregularidade de documento exigido;

II. da necessidade de atualizagdo de certidao;

II1. da pendéncia de registro da propriedade;

I'V. de exigéncia notarial ou registral sob responsabilidade do alienante;
V. da existéncia de débito, gravame ou restricdo nao regularizada;

VI. da divergéncia entre o imével entregue e a descricao contratual;
VII. da inconsisténcia dos dados bancarios;

VIII. da apuracdo de possivel inadimplemento; ou

IX. de fato atribuido ao alienante ou a terceiro por ele responsavel.

Da inexisténcia de antecipa¢do de pagamento

7.53. Nao havera pagamento antecipado, entendido como desembolso do preco antes da
formalizacdo segura da transferéncia e do atendimento das condi¢des estabelecidas neste
Termo de Referéncia.

7.54. O pagamento permanece vinculado a entrega do resultado contratual, materializado
pela posse regular da unidade e pelo registro da propriedade em nome do Core-ES.

7.55. A adogdo de procedimento de simultaneidade entre assinatura do titulo, protocolo
registral e pagamento somente ocorre quando expressamente disciplinada no instrumento
contratual e acompanhada de mecanismo juridico capaz de preservar a seguranga
patrimonial do Core-ES.

7.56. Qualquer alteracdo da sequéncia ordinaria estabelecida neste topico recebe
motivagdo especifica, andlise juridica e autorizacdo da autoridade competente, sem
afastar a exigéncia de protecao integral dos recursos publicos.

Das providéncias em caso de impossibilidade de registro

7.57. A impossibilidade de registrar a transferéncia por fato relacionado ao imével ou ao
alienante impede o recebimento definitivo e o pagamento do preco.

7.58. Quando a impossibilidade for identificada apds pagamento realizado sob
mecanismo simultaneo de transferéncia, o alienante restitui integralmente o valor
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recebido, acrescido da atualizacdo prevista no instrumento contratual, sem prejuizo da
reparagao dos danos e das demais consequéncias cabiveis.

7.59. A restituigdo ocorre no prazo estabelecido na notificagao expedida pelo Core-ES. O
inadimplemento autoriza a adogdo das medidas administrativas e judiciais necessarias a
recomposi¢ao do patrimdnio.

7.60. A resolugao da aquisicdo nao transfere ao Core-ES as despesas geradas por
irregularidade imputavel ao alienante, incluindo custos de saneamento documental,
cancelamento de atos, restituicdo da posse ou corre¢ao de pendéncias registrais.

Da quitagdo e das responsabilidades remanescentes

7.61. Efetuado o pagamento, o alienante fornece quitacdo especifica do preco da
aquisi¢do, com indica¢dao do imdvel, do instrumento contratual e do valor recebido.

7.62. A quitagdo financeira ndo alcanga obrigacdes relacionadas a evicgdo, aos vicios
ocultos, aos débitos anteriores, a inexatiddo das declara¢des, a autenticidade dos
documentos ou a reparacao de danos decorrentes de inadimplemento.

7.63. Valores cobrados do Core-ES em razido de obrigagdes pretéritas atribuidas ao
alienante sdo objeto de restituicdo, sem prejuizo da compensacdo e das medidas de
cobranca cabiveis.

7.64. O encerramento financeiro da contratacdo ocorre apds o pagamento do preco
regularmente liquidado, a juntada do respectivo comprovante, a emissao da quitagdo pelo
alienante e o registro das informagdes nos controles contabeis e patrimoniais.

7.65. Atendidos os critérios previstos neste topico, considera-se estabelecida a
correspondéncia entre o pagamento e o resultado efetivamente recebido, assegurando que
o desembolso financeiro esteja amparado pela transferéncia regular da Sala Comercial n°
106 e por sua incorporacdo ao patrimonio do Core-ES.

8. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR

8.1. A selecao do fornecedor ocorrera mediante contratacdo direta por inexigibilidade de
licitagdo, com fundamento no art. 74, inciso V, combinado com o § 5° da Lei n°
14.133/2021, em razdo da inviabilidade de competi¢do decorrente das caracteristicas de
instalagdes e, especialmente, de localizacdo da Sala Comercial n° 106, situada no mesmo
edificio em que funciona a sede do Core-ES.

8.2. A contratagdo direta foi estruturada a partir da correlagdo objetiva entre as
caracteristicas do imovel e a necessidade administrativa de instalagdo do arquivo
institucional em espago integrado a sede. A escolha ndo decorre de preferéncia subjetiva
pelo proprietario ou pela unidade imobilidria, mas da aptiddo do bem para atender, de
forma diferenciada, as condi¢des funcionais, logisticas, patrimoniais e econdmicas
identificadas no planejamento.

8.3. A aplicacao do art. 74, inciso V, pressupde a caracterizacdo da inviabilidade de
competi¢ao e a presenca das condicionantes previstas em seu § 5°: avalia¢ao prévia do
bem, de seu estado de conservagdo e dos custos das adaptagdes imprescindiveis;
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certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam a
necessidade; e justificativas que evidenciem a singularidade do imovel e a vantagem de
sua escolha para a Administragao.

8.4. Para os fins deste Termo de Referéncia, a expressdo “fornecedor” corresponde ao
proprietario da Sala Comercial n° 106 ou a pessoa fisica ou juridica legalmente autorizada
a promover sua alienagdo. Sua sele¢do decorre da titularidade e da disponibilidade
juridica do imoével escolhido, uma vez que somente o proprietario ou representante
investido de poderes especificos pode transferir validamente a unidade ao Core-ES.

8.5. A selecao compreende, portanto:
I. a escolha da solugdo imobiliaria adequada a necessidade institucional,
II. a identificagdo da Sala Comercial n° 106 como imovel apto a concretizar essa solugao;

II1. a confirmagdo da inviabilidade de competicdo em razao das caracteristicas essenciais
do bem;

IV. a verificag@o da vantagem técnica, operacional, econdmica e patrimonial da aquisi¢do;
V. a comprovacao da compatibilidade do preco com o valor de mercado;
VL. a confirmacao da regularidade juridica, registral, tributaria e condominial da unidade;

VIL. a verificacdo da legitimidade e da capacidade do alienante para celebrar o negocio e
transferir a propriedade.

Da forma de selegdo

8.6. Nao havera procedimento competitivo para julgamento de propostas, classificacao
de interessados ou aplicacdo de critério ordinario de menor preco. A escolha recai sobre
imovel certo e individualizado, cuja localizagdo e cujas condi¢des de aproveitamento
estdao diretamente associadas a necessidade administrativa delimitada pelo Core-ES.

8.7. A inviabilidade de competicdo ndo decorre apenas do fato de cada imovel possuir
individualidade fisica e registral. Sua caracterizagdo resulta da auséncia de equivaléncia
funcional entre a Sala Comercial n° 106 e imoveis situados em outros enderegos,
considerada a necessidade de manter o arquivo no mesmo edificio das unidades que
produzem, utilizam, movimentam e custodiam os documentos fisicos.

8.8. A Sala Comercial n° 106 esta situada no Edificio Top Center, onde a sede do Core-
ES ocupa os 7° e 8° andares. Essa configuracdo permite a movimentagao do acervo dentro
do préprio edificio, sem circulagdo por vias publicas, transporte veicular ou deslocamento
habitual de empregados e colaboradores para outro endereco.

8.9. A escolha da unidade proporciona integragdo direta entre o arquivo e as areas
administrativas, maior controle da cadeia de custddia, acesso tempestivo aos documentos,
redugdo dos riscos de extravio ou exposicao indevida e diminuigdo dos custos indiretos
associados ao transporte externo do acervo.

8.10. Imoveis localizados em edificios distintos, ainda que apresentem area, padrdo
construtivo ou preco semelhantes, ndo reproduzem integralmente essa condigdo
operacional. A diferenga relevante nao se limita a distancia geografica, mas abrange a
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necessidade de retirar os documentos do ambiente condominial da sede e submeté-los a
rotina propria de transporte, acondicionamento, controle e devolugao.

8.11. A escolha do imdvel permanece vinculada a sua aptidao fisica para receber as
adaptacdes destinadas ao funcionamento do arquivo e a proporcionalidade dos
investimentos necessarios. A localizagdo atua em conjunto com as caracteristicas da
unidade, seu estado de conservacao, a possibilidade de instalagdo de mobiliario
arquivistico, as condicdes de circulagdo, seguranca, climatizagdo e instalagdes e sua

regularidade juridica e registral.

Dos critérios determinantes para a escolha do imovel

8.12. A selecdo da Sala Comercial n® 106 tomou por base critérios relacionados
diretamente a finalidade publica da aquisicao, especialmente:

I. localizagdo no mesmo edificio da sede do Core-ES;

II. integracdo fisica com as unidades administrativas responsaveis pelo acervo;
II1. possibilidade de movimentacdo dos documentos sem transporte externo;

IV. redu¢do do tempo necessario a retirada, consulta e devolugdo dos registros;

V. mitigacao dos riscos de perda, extravio, deterioracdo e acesso nao autorizado;
VI. facilidade de controle da entrada, da retirada e da devolu¢ao dos documentos;
VII. possibilidade de supervisdo do espaco pelos proprios agentes do Core-ES;
VIII. aptidao da unidade para adaptagdo a finalidade arquivistica;

IX. incorporagao de ativo imobiliario ao patrimonio da entidade;

X. estabilidade da solugdo diante do carater permanente da necessidade; e

XI. relacdo favoravel entre o prego pretendido, o valor de mercado, os custos de adaptagao
e os beneficios institucionais projetados.

8.13. A localizagdo constitui requisito funcional, e ndo simples preferéncia territorial. Sua
pertinéncia decorre dos efeitos concretos produzidos sobre a seguranga documental, a
disponibilidade do acervo, o tempo empregado nas consultas, os custos de movimentagao
e a utilizacao da forga de trabalho.

8.14. A escolha também considera a natureza permanente da necessidade. A aquisicao
oferece estabilidade a instalagdo do arquivo, evita a continuidade indefinida de despesas
locaticias ou de guarda externa e protege os investimentos realizados na adaptacao do
ambiente, uma vez que as benfeitorias e instalagdes permanecem incorporadas a imével
pertencente ao Core-ES.

8.15. A unidade foi considerada apta sob a perspectiva de sua futura adaptagdo ao uso
arquivistico, observadas a area disponivel, a configuracao interna, as condi¢des aparentes
de conservacao, a possibilidade de instalacdo dos sistemas necessarios e as intervengdes
identificadas no planejamento dos projetos de arquitetura, interiores e marcenaria,
instalagdes elétricas e climatizagao.
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8.16. A sele¢do nao abrange as empresas ou os profissionais responsaveis pelos futuros
projetos, obras, instalagdes, mobilidrio e tratamento do acervo. Esses objetos possuem
autonomia técnica e processual e seguem formas proprias de contratagao.

Da singularidade do imovel

8.17. A singularidade da Sala Comercial n° 106 resulta do conjunto de caracteristicas que
vinculam o imoével a necessidade concreta do Core-ES, com destaque para sua inser¢ao
no mesmo edificio da sede e para a possibilidade de integrar fisicamente o arquivo as
unidades administrativas que utilizam o acervo.

8.18. Essa singularidade possui natureza funcional e relativa. Nao se afirma que o imovel
seja unico no mercado imobilidrio por suas caracteristicas construtivas abstratas, mas que
sua localizacao e disponibilidade o diferenciam das alternativas situadas fora do Edificio
Top Center quanto ao atendimento do modelo operacional pretendido.

8.19. A unidade permite que os documentos permanegam no mesmo nucleo fisico da sede,
circunstancia que reduz a exposi¢do do acervo durante sua movimentagao e viabiliza
consultas ordinarias ou urgentes sem a organizacao de transporte externo.

8.20. A escolha também considera a disponibilidade da sala para alienagao e sua potencial
adaptacdo a finalidade pretendida. A reunido desses fatores restringe objetivamente o
universo de solugdes funcionalmente equivalentes e sustenta a selecdo direta do imovel.

8.21. A caracterizagdo da singularidade ndo afasta a avaliacdo dos demais requisitos. A
unidade também reune condi¢des econdmicas, fisicas, juridicas e registrais compativeis
com a aquisicao, pois a localizacdo, isoladamente considerada, ndo seria suficiente para
justificar a contratacio de imovel inadequado, irregular ou economicamente
desvantajoso.

Da avaliag¢do do imovel e da compatibilidade do prego

8.22. A compatibilidade do preco foi examinada por meio do Laudo Técnico de Avaliacao
de Imodvel Urbano, concluido em 26 de agosto de 2026 pelo profissional Felipe Mendes
Faustino Lopes, inscrito no CAU sob o n° A1523970.

8.23. O laudo apurou o valor de mercado da Sala Comercial n° 106 em R$ 136.600,00
(cento e trinta e seis mil e seiscentos reais), consideradas as caracteristicas fisicas,
construtivas e locacionais da unidade e os elementos de mercado utilizados na avaliacao.

8.24. O prego definitivo da aquisi¢do sera aquele consignado no instrumento contratual e
na justificativa de preco, observado o espago proprio destinado ao seu preenchimento
ap6s a conclusdo das negociagdes. Esse valor permanece limitado a condigdo
efetivamente ajustada com o alienante e ndo sofre elevagdo automatica em razao do valor
apurado no laudo.

8.25. A avaliagdo técnica constitui parametro de controle da razoabilidade economica e
da vantagem da contratagdo. A eventual aquisi¢ao por valor inferior ao valor de mercado
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representa condigdo favoravel ao Core-ES, desde que ndo existam circunstancias fisicas,
juridicas, tributarias, condominiais ou registrais que neutralizem essa vantagem.

8.26. A analise econdmica nado se limita a comparacao entre preco negociado e valor de
mercado. Também considera as despesas necessarias a transferéncia do bem, os custos
das adaptacdes imprescindiveis, os encargos condominiais, as despesas futuras de
manutengao ¢ a utilidade esperada da unidade ao longo de sua vida util.

8.27. O preco foi negociado sem vinculagdo automatica ao limite da avaliagdo. A atuacao
administrativa preserva a condigdo mais favordvel disponivel e impede que o
conhecimento de valor de mercado superior produza aumento injustificado da
contraprestacao.

Da razdo da escolha do alienante

8.28. A escolha do alienante decorre de sua condi¢do de proprietario da Sala Comercial
n°® 106 e de sua capacidade juridica para transferir a unidade ao Core-ES. Nao se trata de
selecdo fundada em qualificagdo técnica, experiéncia comercial, estrutura empresarial ou
capacidade de prestacdo de servigos, pois 0 objeto consiste na transmissao de bem imével
especifico.

8.29. A razdo da escolha estd vinculada ao proprio imével. Uma vez definida a
necessidade da unidade e confirmada a inviabilidade de competicdo, a contratacdo
somente pode ser formalizada com o titular do dominio ou com representante legal dotado
de poderes especificos para a alienacao.

8.30. Caso o imdvel pertenca a mais de uma pessoa, todos os titulares participam do
instrumento de transferéncia ou sdo regularmente representados. A existéncia de
coproprietario nao anuente impede a aquisi¢do da integralidade da unidade.

8.31. A participacao do conjuge ou companheiro do alienante observa o estado civil, o
regime de bens e as normas aplicdveis a validade da alienagcdo imobilidria. Quando a
outorga se mostrar necessaria, sua auséncia impede a formalizagcdo da compra.

8.32. Tratando-se de proprietario pessoa juridica, a sele¢do abrange a verificacao de seus
atos constitutivos, da regular representacdo, dos poderes para alienar o bem e das
deliberagdes societarias exigidas pelo respectivo regime juridico.

Dos critérios de habilitagdo juridica do alienante

8.33. A habilitagdo juridica concentra-se na comprovacgdo da identidade, da capacidade,
da titularidade e dos poderes necessarios a transferéncia do imoével.

8.34. Quando o alienante for pessoa fisica, a instrucao inclui, conforme aplicavel:
I. documento oficial de identificagao;

II. inscrigao no Cadastro de Pessoas Fisicas;

III. comprovante de endereco;

IV. certiddo de estado civil atualizada;
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V. pacto antenupcial e respectivo registro, quando incidente;

VI. documentos do conjuge ou companheiro;

VII. declaragdao ou documentos relativos a uniao estavel, quando pertinente;
VIII. procuragao publica com poderes especificos, em caso de representagao; e
IX. demais documentos necessarios a validade e ao registro da alienacgao.
8.35. Quando o alienante for pessoa juridica, a instrugdo inclui:

I. ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor;

II. alteragOes contratuais ou consolidacao atualizada;

III. comprovante de inscri¢do no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica;

I'V. documentos de identificacdo dos representantes;

V. instrumento que comprove os poderes de administragdo e alienacao;

VI. deliberagdo societéria especifica, quando exigida;

VII. procuragdo com poderes suficientes, em caso de representagao; e

VIII. demais documentos exigidos pela legislagdo ou pelo registro imobilidrio.

8.36. Quando o alienante atuar por procurador, o mandato contém poderes expressos para
negociar, alienar, assinar o instrumento de transferéncia, prestar declaragdes, receber o
preco e outorgar quitagdo. A validade, a vigéncia e a auséncia de revogagdo da procuracao
sdo conferidas antes da formalizacdo do negdcio.

Da comprovagdo da propriedade e da disponibilidade do bem

8.37. A propriedade da Sala Comercial n° 106 ¢ comprovada por matricula atualizada
expedida pelo Cartorio de Registro de Imdveis competente.

8.38. A matricula permite confirmar:

I. a identificagdo e a descricao da unidade;

II. a titularidade atual;

II1. a fracdo ideal e as areas registradas;

IV. a cadeia dominial pertinente;

V. a existéncia de O6nus, gravames ou averbagdes;

VI. a presenca de promessa de compra e venda, usufruto, hipoteca, alienagdo fiduciaria,
penhora ou indisponibilidade;

VIL. a existéncia de cldusula ou restricdo que afete a alienacdo ou o uso; e
VIII. a aptiddo do bem para transferéncia ao Core-ES.

8.39. A disponibilidade juridica do imével permanece preservada durante a contratacao.
O alienante ndo constitui novos gravames, nao promete a unidade a terceiro e ndo pratica
ato capaz de comprometer a eficécia da transferéncia.

8.40. Onus ou gravame passivel de cancelamento somente ¢ admitido quando sua baixa
ocorre antes ou simultaneamente a aquisi¢ao, em procedimento juridicamente seguro e
sem transferéncia de risco indevido ao Core-ES.
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8.41. A existéncia de indisponibilidade, litigio dominial, duvida relevante sobre a
titularidade ou impedimento registral insanavel afasta a selecdo do alienante e impede a
formalizagdo da compra.

Da regularidade fiscal, tributaria e condominial vinculada ao imovel

8.42. A selecdo considera a regularidade das obrigagdes diretamente relacionadas ao
imovel, especialmente tributos municipais e contribui¢cdes condominiais.

8.43. A situagdo fiscal da unidade ¢ verificada por meio da inscri¢gdo imobiliaria, da
certidao ou do documento municipal pertinente e dos comprovantes relativos ao Imposto
sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana e a outros encargos incidentes.

8.44. A regularidade condominial é comprovada por declarac¢ao ou certidao emitida pelo
condominio, pelo sindico ou pela administradora regularmente constituida, contendo
informacao sobre a inexisténcia de cotas ordinarias e extraordinarias vencidas.

8.45. A andlise também alcanga obrigacdes extraordindrias ja aprovadas pela assembleia
condominial, ainda que possuam vencimento futuro, para identificagcdo de seus valores,
fatos geradores e responsaveis pelo pagamento.

8.46. Débitos anteriores ao marco de transferéncia permanecem sob responsabilidade do
alienante. A regularizacdo ocorre antes do pagamento, ressalvada solucdo contratual
segura que assegure retencao suficiente e quitacao direta da obrigacdo sem acréscimo ao
preco da aquisigao.

Das certidoes e da seguranca da alienagdo

8.47. A andlise da aptidao do alienante inclui as certidoes necessarias a identificagdo de
circunstancias capazes de comprometer a validade ou a eficacia da alienagdo, caracterizar
fraude contra credores ou a execugdo ou expor o Core-ES a risco patrimonial.

8.48. A documentagdo ¢ definida conforme a natureza do proprietario e as caracteristicas
da operacdo, podendo abranger certiddes dos distribuidores judiciais, da Justica Federal,
da Justica Estadual, da Justica do Trabalho, dos tabelionatos de protesto e outras
consideradas pertinentes pela unidade juridica.

8.49. A existéncia de apontamento em certiddo ndo produz inabilitacdo automatica. Seu
conteudo ¢ analisado quanto a natureza, ao valor, a fase processual, a relagdo com o
patrimonio do alienante e ao potencial de atingir ou tornar ineficaz a transferéncia.

8.50. A contratacdo prossegue quando a andlise conclui, de forma fundamentada, que o
apontamento ndo compromete a aquisi¢do, o registro do titulo ou o exercicio pleno da
propriedade pelo Core-ES.

8.51. A existéncia de decisao de indisponibilidade, constri¢ao sobre o imdvel, agao real
ou reipersecutoria, litigio dominial ou risco concreto de ineficicia impede a contratacao
enquanto nao houver solucao juridicamente segura.
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Da regularidade fisica, cadastral e condominial da unidade

8.52. A escolha do imdvel pressupde correspondéncia entre sua realidade fisica, a
matricula imobiliaria, o cadastro municipal e a documenta¢ao condominial.

8.53. A conferéncia considera a numeragao da unidade, as areas registradas e cadastradas,
a configura¢do aparente, a fracdo ideal, a destinagdo condominial e a existéncia de
alteragdes que dependam de regularizagao.

8.54. A utilizagdo pretendida como arquivo institucional guarda compatibilidade com a
destinagdo comercial da unidade, com a convengao, com o regulamento interno e com as
regras de seguranga e funcionamento do Edificio Top Center.

8.55. Alteragdo fisica ndo registrada, divergéncia cadastral relevante ou restri¢cdo
condominial incompativel com a finalidade pretendida ¢ solucionada antes da aquisi¢do.
Pendéncia de baixa materialidade somente ¢ admitida apos andlise técnica e juridica que
confirme a inexisténcia de prejuizo a transferéncia, ao uso ou ao valor do imovel.

Da auséncia de exigéncias de qualifica¢do técnica e economico-financeira tipicas de
prestagdo de servigos

8.56. Nao se aplicam ao alienante exigéncias de experiéncia anterior, atestados de
capacidade técnica, inscrigdo em conselho profissional, equipe minima, aparelhamento,
metodologia de execugdo ou qualificacdo operacional, pois o objeto ndo envolve servigo,
obra ou fornecimento continuado.

8.57. Também ndo se aplicam, como regra de selecdo, indices contdbeis, capital social
minimo, patrimdnio liquido minimo ou garantia de proposta. A capacidade relevante para
a operagdo ¢ a juridica e patrimonial, consistente na aptiddo para alienar o imovel e
cumprir as obrigagdes associadas a transferéncia.

8.58. A situacdo econdmico-financeira do alienante ¢ examinada apenas na extensao
necessdria a seguranga do negocio, especialmente para identificagdo de insolvéncia,
fraude contra credores, fraude a execu¢do ou outra circunstancia capaz de afetar a eficacia
da alienacao.

8.59. A auséncia de requisitos tipicos de fornecedores de bens e servigos ndo reduz o rigor
da analise documental. A contratacdo imobilidria exige exame suficiente da titularidade,
da disponibilidade do bem, da regularidade registral e dos riscos relacionados ao
patrimdnio do alienante.

Da inexisténcia de consorcio, subcontrata¢do ou transferéncia da execu¢do

8.60. Nao se admite participacdo em consorcio, subcontratagdao do objeto ou cessao da
posi¢do de alienante a terceiro estranho a titularidade do imoével. A obrigagao principal
consiste na transferéncia da propriedade pelo respectivo titular.

8.61. A atuacao de corretor, advogado, procurador, despachante, tabelido ou outro
profissional de apoio ndo altera a identificacdo do alienante nem transfere a esses agentes
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o direito ao recebimento do prego, salvo instrumento juridico especifico e previamente
analisado.

8.62. A substituicdo do proprietario durante a instrugdo, por alienacdo, sucessao,
reorganizacio societaria ou outro fato juridico, exige nova analise da titularidade, da
capacidade, da documentacdo e da manutengdo das condi¢des que fundamentaram a
contratagao.

Da manutencdo das condicoes de sele¢do

8.63. O alienante mantém, até a conclusdo do registro imobiliario, as condicdes de
habilitacdo, titularidade, disponibilidade e regularidade necessarias a aquisicao.

8.64. Fatos supervenientes relacionados ao imovel, ao proprietario ou a sua representacao
sdo comunicados imediatamente ao Core-ES, especialmente:

L. constitui¢do de 6nus ou gravame;

II. ajuizamento de agcdo que possa atingir o imdvel,

III. decretagao de indisponibilidade;

IV. instituicdo de direito real em favor de terceiro;

V. celebragdo de promessa ou compromisso de alienacao;

VL. alteragao do estado civil ou da representacao;

VIIL. falecimento do proprietario;

VIII. dissolugdo, incorporagdo, fusdo ou alteracdo relevante da pessoa juridica
proprietaria;

IX. surgimento de débito tributario ou condominial; e

X. ocorréncia de dano ou alteragao fisica relevante na unidade.

8.65. A perda superveniente de condigdo essencial suspende a formalizagdo, o pagamento
ou o registro enquanto ndo ocorrer sua regularizagdao. A impossibilidade de saneamento
conduz a reavaliacdo da aquisi¢do e a adocao das medidas administrativas cabiveis.

Do resultado da sele¢do

8.66. A selegdo serd concluida com a reunido dos elementos que sustentam:

I. a adequagdo da Sala Comercial n° 106 a necessidade institucional;

II. a relevancia de suas caracteristicas de localizagao e instalagao;

III. a inviabilidade de competicdo entre solugdes funcionalmente equivalentes;

IV. a singularidade da unidade em relagdo a necessidade delimitada;

V. a vantagem técnica, econOmica, logistica e patrimonial da aquisi¢ao;

VI. a compatibilidade do pre¢o com o mercado;

VII. a inexisténcia de imdvel publico vago e disponivel apto ao atendimento da demanda;
VIII. a regularidade juridica, registral, tributaria e condominial do imével;
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IX. a legitimidade e a capacidade do alienante; e
X. a seguranca da transferéncia ao patrimonio do Core-ES.

8.67. A contratacdo sera autorizada pela autoridade competente apds a analise das
manifestagdes técnicas e juridicas e a verificagdo do atendimento dos requisitos aplicaveis
a contratagdo direta.

8.68. A autorizacdo identifica o imovel, o alienante, o fundamento legal, o preco
negociado, a razao da escolha e a vantagem da aquisi¢ao, com posterior divulgacao do
ato e do instrumento contratual nos meios exigidos pela legislagdo.

8.69. A selecdo direta ndo afasta o dever de negociagdo. O Core-ES preserva as condi¢des
mais vantajosas possiveis quanto ao preco, a distribui¢do dos encargos, a quitacdo dos
débitos, ao prazo de entrega, a formalizagao do titulo e a seguranga do pagamento.

8.70. Concluidas as verificagdes, a selecao do alienante decorre de sua condigado de titular
da Sala Comercial n° 106 e da aptidao juridica para transferir o imével escolhido, cuja

localizacao, caracteristicas funcionais e condi¢cdes econdmicas atendem a necessidade de
implanta¢do do arquivo institucional integrado a sede do Core-ES.

9. DA ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

9.1. A estimativa do valor da contratagao corresponde ao preco previsto para a aquisi¢cao
de 01 (uma) unidade imobilidria, consistente na Sala Comercial n° 106, localizada no
Edificio Top Center, a Rua Desembargador Sampaio, n° 40, Praia do Canto, Vitoria/ES.

9.2. Para fins de planejamento, reserva orcamentdria, autorizacdo da contratacdo e
formalizac¢do do instrumento aquisitivo, o valor estimado da aquisi¢do correspondeu a R$
100.000,00.

9.3. O montante indicado no subitem anterior representa o pre¢o estimado para a
transferéncia integral da propriedade da Sala Comercial n° 106 ao Core-ES. Esse valor
nao se confunde com o valor de mercado apurado no Laudo Técnico de Avaliaciao de
Imoével Urbano, nem abrange automaticamente todas as despesas acessoOrias € o0s
investimentos necessarios a futura adaptagdo da unidade.

9.4. Por se tratar da aquisi¢dao de imodvel certo, individualizado e indivisivel, a contratacdo
contém apenas um item. O preco unitrio referencial coincide, portanto, com o valor total
estimado da aquisi¢do, conforme a seguinte composicao:

Quantidade: 01 (uma) unidade imobiliaria;
Unidade de medida: unidade;

Descrigdo: Sala Comercial n® 106, localizada no Edificio Top Center, a Rua
Desembargador Sampaio, n° 40, Praia do Canto, Vitoria/ES;

Valor total estimado: R$ 100.000,00.
Dos parametros utilizados na formagdo da estimativa

9.5. A estimativa do valor da contratacdo foi formada a partir de dois parametros
complementares: o preco objeto das tratativas mantidas com o proprietario da unidade e
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o valor de mercado apurado mediante avaliagdo técnica realizada por profissional
legalmente habilitado.

9.6. O primeiro parametro corresponde ao preco proposto € negociado para a alienagao
da Sala Comercial n° 106, no valor de R$ 100.000,00.

9.7. O segundo parametro corresponde ao resultado do Laudo Técnico de Avaliacao de
Imével Urbano, entregue em 26 de agosto de 2026 pelo profissional Felipe Mendes
Faustino Lopes, inscrito no CAU sob o n® A1523970. A avaliagdo atribuiu a unidade o
valor de mercado de R$ 136.600,00 (cento e trinta e seis mil e seiscentos reais).

9.8. O laudo constitui o principal documento técnico de suporte a afericdo da
compatibilidade do prego, pois considera as caracteristicas proprias do imoével e os
elementos do mercado imobiliario utilizados pelo avaliador. A estimativa da contratacao
nado resulta, assim, de simples aceitagdao do preco informado pelo proprietario, mas de sua
comparagdo com parametro técnico independente.

9.9. A avaliagdo de mercado funciona como limite referencial e instrumento de controle
da economicidade. Seu resultado ndo estabelece automaticamente o preco devido pelo
Core-ES, ndo gera direito ao recebimento do valor integral avaliado e ndo impede a
aquisi¢do por preco inferior, desde que preservadas a validade do negodcio e a livre
manifestagdo do alienante.

9.10. O prego final permanece vinculado ao montante efetivamente negociado e
autorizado pela Administragdo. A existéncia de avaliagdo superior ao prego pretendido
pelo alienante ndo constitui fundamento para elevacdo do valor inicialmente oferecido,
cabendo ao Core-ES preservar a condi¢do econdmica mais favoravel.

Da avaliacdo técnica do valor de mercado

9.11. O Laudo Técnico de Avaliacao de Imével Urbano individualiza a Sala Comercial n°
106 e fornece o parametro mercadologico necessario a andlise do prego. O trabalho
técnico contempla, conforme a metodologia empregada pelo avaliador, as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas capazes de influenciar o valor da unidade.

9.12. Entre os eclementos considerados na avaliacdo encontram-se a localiza¢do do
imovel, sua inser¢do no mercado imobiliario, as dimensdes da unidade, o padrdo
construtivo, a idade aparente, o estado de conservagdo, as instalagdes existentes, a
infraestrutura do edificio e os dados de mercado disponiveis.

9.13. O valor de R$ 136.600,00 representa a estimativa técnica do valor de mercado da
unidade na data de referéncia adotada no laudo. Esse montante serve a andlise da
razoabilidade do preco e a instrucdo da justificativa exigida para a contratagao direta.

9.14. A compatibilidade econémica ¢ verificada mediante confronto entre:
I. o valor de mercado apurado no laudo;

I1. o preco proposto pelo alienante;

III. o prego resultante das tratativas realizadas pelo Core-ES;

IV. o estado de conservagao da unidade;

V. as adaptagdes indispensaveis a finalidade pretendida;
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VL. as despesas necessarias a transferéncia; e
VIIL. os beneficios operacionais e patrimoniais decorrentes da aquisicao.

9.15. A diferenga eventualmente existente entre o valor de mercado e o prego negociado
¢ registrada na justificativa de preco. Quando o prego final se mantém abaixo do valor
tecnicamente apurado, essa circunstancia constitui indicativo favoravel a contratacao,
sem afastar a analise do custo global nem dispensar a verificagao das condigdes juridicas,
fisicas e funcionais do imodvel.

Da memoria de calculo

9.16. Em razdo da natureza do objeto, a memoria de célculo possui estrutura simplificada.
O quantitativo corresponde a uma Unica unidade imobilidria € ndo ha composi¢dao por
horas, materiais, servigos, parcelas, lotes ou itens autonomos.

9.17. A memoria de calculo do valor estimado ¢é expressa da seguinte forma:

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

Valor total estimado = R$ 100.000,00

9.18. O preco unitario e o preco total apresentam o mesmo valor, pois a contratacao
compreende a aquisi¢ao integral de uma tnica unidade. N3o se atribuem precgos separados
as areas privativa e comum, a fracdo ideal, as instalacdes fixas ou as demais acessdes
integrantes do imovel.

9.19. Para fins de comparagdo entre o prego estimado e o valor de mercado, utiliza-se a
seguinte memoria:

Varia¢do nominal = valor de mercado apurado — preco estimado da aquisi¢ao

Varia¢do nominal = R$ 136.600,00 — R$ 100.000,00

Variagido nominal = R$ 36.600,00

9.20. A variagao percentual correspondente € calculada mediante a seguinte formula:
Variagdo percentual = [(valor de mercado — prego estimado) + valor de mercado] x 100
Variagao percentual = [(R$ 136.600,00 — R$ 100.000,00) +~ R$ 136.600,00] x 100
Variagao percentual = 26,79%

9.21. O resultado positivo da variacdo nominal e percentual indica que o prego estimado
se encontra abaixo do valor de mercado. Resultado negativo indica preco superior a
avaliagdo e exige reavaliacdo das condi¢des econdmicas, renegociagdo ou justificativa
excepcional suficientemente fundamentada antes da contratagao.

Da distingdo entre valor de mercado, precgo estimado e prego final

9.22. Para adequada compreensdo da estimativa, sdo adotados os seguintes conceitos:

I. valor de mercado: montante tecnicamente apurado no Laudo Técnico de Avaliacdo de
Imovel Urbano, correspondente a R$ 136.600,00;
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II. preco proposto: valor apresentado pelo proprietario para alienagao da unidade, sujeito
a analise, negociagdo e aceitacdo administrativa;

III. preco estimado da contratacdo: montante utilizado para planejamento, reserva
or¢amentaria e instru¢do do procedimento, correspondente a R$ 100.000,00;

IV. prego negociado: valor resultante das tratativas mantidas entre o Core-ES e o
alienante; e

V. preco final da contratacdo: valor aprovado pela autoridade competente e consignado
no instrumento de aquisi¢do (Contrato de Promessa de Compra e Venda a ser celebrado
com o alienante da sala comercial).

9.23. O valor de mercado ndo se confunde com o preco final. A avaliacdo estima quanto
o imoével vale nas condi¢des consideradas pelo profissional, enquanto o prego
corresponde a contraprestagdo efetivamente ajustada entre as partes.

9.24. O prego final ndo ultrapassara o limite considerado compativel com a avaliagao, o
estado de conservagao, as condi¢des do negdcio e o custo global da solucdo. A fixagdo de
valor superior ao parametro técnico somente admite prosseguimento diante de
circunstancia excepcional, precedida de nova anélise técnica, econdmica e juridica e de
decisdo expressamente motivada da autoridade competente.

9.25. A contratagdo preserva o menor valor obtido nas tratativas quando este se mostra
inferior ao valor de mercado e suficiente para assegurar a concordancia do alienante. A
Administragdo ndo utiliza a diferenca positiva da avaliagdo para majorar o prego ou rever
condig¢do anteriormente ofertada em seu beneficio.

Dos custos acessorios a transferéncia

9.26. O preco estimado indicado no subitem 9.2 refere-se a aquisicdo da unidade
imobilidria. As despesas acessOrias necessarias a formalizagdo e ao registro da
transferéncia recebem tratamento proprio, conforme a responsabilidade atribuida a cada
parte no instrumento contratual.

9.27. Integram os custos acessorios da aquisi¢do, conforme aplicaveis:
I. emolumentos relativos a escritura publica ou ao instrumento equivalente;
II. emolumentos de registro do titulo aquisitivo;

III. tributo incidente sobre a transmissdao da propriedade (incidéncia de imunidade
tributaria nos termos da alinea “a” do Inciso VI do art. 150 da Constituicdo Federal);

IV. despesas com certiddes, traslados, reconhecimentos e documentos necessarios a
operacgao;

V. custos relacionados a atualizacdo dos cadastros imobiliario € condominial; e

VI. outras despesas diretamente relacionadas a transferéncia e a incorporagdo do bem.

9.28. A estimativa consolidada das despesas acessorias consta de documento proprio,
elaborado a partir das tabelas oficiais de emolumentos, da legislagao tributaria aplicavel,
dos valores informados pelos orgdos competentes e dos documentos efetivamente
exigidos para a formalizacao da aquisigao.
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9.29. Os custos de regularizagdo de pendéncias preexistentes, cancelamento de gravames,
quitacdo de débitos, correcdo de divergéncias imputdveis ao alienante e obtencdo de
documentos cuja apresentacdo constitua obrigacdo sua ndo integram o preco da
contratagao nem sao suportados pelo Core-ES.

9.30. Os tributos, encargos condominiais e demais obrigagdes cujo fato gerador seja
anterior ao marco de transferéncia permanecem sob responsabilidade do alienante. Essa
distribuicao impede que dividas pretéritas sejam incorporadas ao custo da aquisi¢ao.

Dos investimentos necessarios a utilizacdo do imovel

9.31. O valor estimado desta contratacdo ndo abrange os investimentos destinados a
adaptacdo da Sala Comercial n°® 106 para funcionamento como arquivo institucional.
Esses investimentos integram o custo global da solucdo, mas correspondem a objetos
autdonomos e recebem estimativas proprias nos respectivos processos administrativos.

9.32. Entre os custos complementares relacionados a futura utilizagdo da unidade
encontram-se:

I. elaboracao dos projetos de arquitetura de reforma, interiores e marcenaria, instalagdes
elétricas e climatizacao;

II. execucao das obras e dos servigos de adaptacao;

III. corregdo de eventuais patologias construtivas;

I'V. adequagdo das instalagdes elétricas e da iluminagao;

V. implantagao ou adaptagdo do sistema de climatizagao;

VI. medidas de acessibilidade e seguranga;

VII. prevengdo e prote¢do contra incéndio;

VIII. aquisi¢do e instalagdo de mobiliario arquivistico;

IX. implantagdo de mecanismos de controle de acesso;

X. organizacdo, acondicionamento e transferéncia do acervo; e

XI. demais intervencdes necessarias ao funcionamento regular do ambiente.

9.33. A separacao desses valores decorre da autonomia dos objetos e evita que estimativas
ainda dependentes de projetos técnicos sejam incorporadas artificialmente ao prego do
imovel. A andlise de vantajosidade, contudo, considera o impacto desses investimentos
sobre o custo total necessario a disponibilizagdo da sala.

9.34. Os custos de adaptacdo sdo examinados em conjunto com a area disponivel, a vida
util projetada, a permanéncia da necessidade, a incorporagdao do imével ao patriménio e
os ganhos logisticos decorrentes de sua localizagao.

9.35. A adequagdo econdmica da aquisi¢do nao resulta apenas da diferenga entre o preco
negociado e o valor de mercado. Resulta da relacdo entre o conjunto de despesas
necessarias a implantacdo da solucdo e os beneficios institucionais proporcionados ao
longo do periodo de utilizagao.

Dos custos recorrentes da propriedade

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 — Tel.: (27) 3223-3502



CONSELHO REGIONAL DOS REPRESENTANTES COMERCIAIS
NO ESTADO DO ESPIRITO SANTO
CORE-ES

9.36. A analise econdmica também considera as despesas recorrentes decorrentes da
propriedade e do uso da unidade, ainda que esses valores ndo componham o prego pago
ao alienante.

9.37. Entre os custos recorrentes encontram-se:

L. contribuigdes condominiais ordindrias;

II. despesas extraordinarias aprovadas ap6s o marco de responsabilidade do Core-ES;
III. tributos e taxas vinculados a propriedade;

I'V. consumo de energia elétrica;

V. limpeza e conservagao;

VI. manutencao das instalagdes elétricas;

VII. manuteng¢ao do sistema de climatizacdo;

VIII. conservagdo do mobiliario e dos dispositivos de seguranca;
IX. controle preventivo de pragas; e

X. reparos necessarios a preservacao do imovel.

9.38. Esses custos integram o planejamento patrimonial e or¢camentario da solugdo e sdo
comparados com as despesas que decorreriam de alternativas como locacdo de espago ou
contratacdo continuada de guarda externa.

9.39. A existéncia de despesas recorrentes proprias da propriedade ndo afasta a vantagem
da aquisicdo quando seu montante permanece compativel com a utilidade duradoura do
imoével, a eliminagdo de custos locaticios, a estabilidade da ocupag¢do e a incorporagdo de
ativo ao patriménio do Core-ES.

Dos documentos de suporte a estimativa

9.40. A estimativa do valor da contratagdo encontra suporte nos seguintes elementos:
I. Laudo Técnico de Avaliacdao de Imovel Urbano referente a Sala Comercial n® 106;
II. proposta ou manifestacdo de preco apresentada pelo alienante;

II. registros das tratativas e negociagoes realizadas;

I'V. documentagao técnica e cadastral da unidade;

V. matricula imobiliaria atualizada;

VI. informacdes relativas ao estado de conservagao do bem;

VII. documentos sobre encargos tributarios € condominiais;

VIIIL. estudos sobre as adaptacdes necessarias; €

IX. justificativa de preco elaborada na instru¢do do processo de contratacdo direta.

9.41. O Laudo Técnico de Avaliacdo constitui o documento central da estimativa
imobiliaria. Os demais elementos complementam a andlise ao registrar o prego
efetivamente proposto, as condi¢des especificas da negociacao, os encargos associados a
transferéncia e os fatores capazes de influenciar o custo global.
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9.42. A proposta do alienante ou documento equivalente identifica o imével, o preco, as
condig¢des de pagamento, o prazo de validade, os elementos integrantes da alienagdo e as
responsabilidades assumidas pelas partes.

9.43. Os registros das negociacdes preservam a rastreabilidade da formagao do prego final
e evidenciam a atuagao do Core-ES na busca por condigdo mais vantajosa. Tratativas
verbais com repercussdo econOmica sdo reduzidas a termo ou formalizadas por
comunicacao escrita.

Do documento separado e classificado

9.44. Os pregos unitarios referenciais, as memorias de célculo detalhadas, os documentos
de mercado e os demais elementos que fornecem suporte a estimativa constam de
documento separado e classificado, nos termos do art. 6°, inciso XXIII, alinea “i”, da Lei
n°® 14.133/2021.

9.45. O documento separado retine, de forma organizada:

I. a identificagdo do imdvel;

II. o valor de mercado apurado;

II1. o prego proposto pelo alienante;

IV. o historico das negociagdes;

V. o preco estimado da contratacao;

VI. a memoria de calculo;

VII. a comparacdo entre o valor avaliado e o preco estimado;
VIII. a estimativa dos custos acessorios da transferéncia;

IX. os documentos utilizados como fonte; e

X. a conclusdo quanto a compatibilidade econdmica do preco.

9.46. A classificacdo do documento observa a necessidade de preservar informagdes cuja
divulgacdo antecipada possa comprometer a negocia¢do, prejudicar a obtencdo de
condi¢do mais vantajosa ou revelar estratégia economica do Core-ES, sem afastar a
publicidade dos atos e informagdes legalmente exigidos apds a conclusdo da contratacao.

9.47. O acesso ao documento durante a fase de negocia¢do permanece restrito aos agentes
e as unidades que atuam na instrucao, analise, autorizacao e controle da contratacdo. A
restricdo possui cardter instrumental e temporario, limitada as informacdes cuja
divulgacdo possa efetivamente prejudicar o interesse publico.

9.48. A classificacdo ndo alcanca indiscriminadamente todo o processo administrativo.
Os documentos e as informagdes que ndo comprometam a negociacdo permanecem
submetidos as regras ordinarias de publicidade e acesso.

9.49. Concluida a contratagdo, a manutengao de eventual restri¢ao ¢é reavaliada a luz da
legislacao aplicavel, preservadas as informagdes pessoais, bancarias, fiscais ou protegidas
por fundamento especifico.

Da atualizac¢do da estimativa
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9.50. O valor estimado ¢ atualizado antes da autorizacao ¢ da formaliza¢dao da contratagdo
quando ocorrer alteracdo no preco negociado, expiracdo da validade da proposta,
modificacdo relevante nas condigdes do imodvel ou identificagdo de custo capaz de
influenciar substancialmente a vantagem econdmica da aquisicao.

9.51. A atualizagdo ndo ocorre automaticamente pelo simples decurso do tempo. Sua
necessidade considera a data de referéncia da avaliagdo, a dinamica do mercado
imobiliario, a permanéncia das caracteristicas da unidade e a proximidade entre a
elaboracdo do laudo e a celebracdo do negbcio.

9.52. Alteragdo das condigdes fisicas, juridicas ou econdmicas que afete o valor do bem
ou o custo global da solugdo ¢ submetida a nova andlise. Conforme a relevancia da
ocorréncia, sao adotados esclarecimento do avaliador, atualizagdo do laudo, avaliacao
complementar ou renegociagdo do prego.

9.53. O valor final aprovado ¢ reproduzido de maneira uniforme na justificativa de preco,
na autorizagdo da contratacao direta, na manifestacdo de disponibilidade orcamentaria,
no instrumento contratual e nos demais documentos financeiros e patrimoniais
pertinentes.

Da conclusdo sobre a estimativa

9.54. A estimativa da contratacdo corresponde a aquisicdo de uma Unica unidade
imobiliaria pelo valor de R$ 100.000,00.

9.55. O prego possui suporte no Laudo Técnico de Avaliagdo de Imovel Urbano, que
apurou o valor de mercado da Sala Comercial n° 106 em R$ 136.600,00, e nas tratativas
mantidas com o proprietario da unidade.

9.57. A estimativa considera a natureza indivisivel do objeto, a avaliacdo independente
do imovel, o preco negociado, as condi¢des da transferéncia e o custo global necessario
a efetiva utilizacao da unidade.

10. DAADEQUACAO ORCAMENTARIA

10.1. A despesa decorrente da aquisi¢dao da Sala Comercial n® 106 encontra-se classificada
na Contan®6.2.2.1.1.02.01.04.002 — Salas, vinculada ao Centro de Custo n° 02.02.020 —
Gestdo Administrativa Financeira, em conformidade com a natureza patrimonial do
objeto.

10.2. O valor necessario a contratagdo corresponde ao prego final da unidade imobiliéria,
acrescido, quando atribuidas ao Core-ES, das despesas notariais, registrais e tributarias
diretamente relacionadas a transferéncia da propriedade.

10.3. A emissdo do empenho e a assuncdo da obrigacao observardo o valor definitivo da
aquisicdo, a existéncia de saldo orcamentdrio suficiente e a correspondente
disponibilidade financeira, conforme certificagdo da unidade competente anteriormente a
formalizag¢do do instrumento contratual.

10.4. Os recursos destinados a aquisi¢cao do imovel ndo abrangem as despesas relativas a
elaboracdo de projetos, execugdo de reformas, aquisi¢do e instalagdo de mobilidrio
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arquivistico ou demais intervengdes destinadas a adaptacao da sala. Esses custos integram
contratagdes auténomas e recebem classificacdo, previsdo e disponibilidade
or¢amentarias proprias.

10.5. A contratagdo encontra-se, portanto, adequadamente enquadrada na classificagdo
contabil correspondente a aquisi¢ao de salas, ficando a formalizacao da despesa vinculada
ao valor final negociado e a prévia emissao do respectivo empenho.

11. DAS OBRIGACOES DO ALIENANTE

11.1. O alienante obriga-se a transferir ao Core-ES a propriedade e a posse plena, livre e
desimpedida da Sala Comercial n° 106, localizada no Edificio Top Center, observadas a
identificagdo registral do imovel, as condi¢des estabelecidas neste Termo de Referéncia e
no instrumento de aquisi¢do e os demais documentos integrantes da contratagao.

11.2. A obrigagdo de transferéncia abrange a integralidade da unidade auténoma, sua
correspondente fragdo ideal, acessdes, benfeitorias, instalacdes fixas e demais direitos
inerentes a propriedade, ressalvados apenas os bens moveis ou elementos expressamente
excluidos no instrumento contratual.

11.3. Durante toda a execu¢do da contrata¢do, o alienante preservara a titularidade ¢ a
disponibilidade juridica e material do imdvel, abstendo-se de praticar qualquer ato capaz
de impedir, limitar, dificultar ou tornar ineficaz sua transferéncia ao Core-ES.

11.4. Compete ao alienante, especialmente:

I. apresentar os documentos necessarios a comprovacdo da propriedade, da
disponibilidade do imével, de sua capacidade para alienar e, quando atuar por intermédio
de representante, dos respectivos poderes de representacao;

II. manter atualizadas, at¢ a conclusdo do registro imobilidrio, as certiddes e os
documentos exigidos para a formalizacdo da aquisicdo;

III. prestar informacdes completas, exatas e verdadeiras sobre a situacdo fisica, juridica,
registral, tributaria e condominial da unidade;

I'V. comunicar imediatamente ao Core-ES qualquer fato superveniente capaz de afetar a
titularidade, a disponibilidade, o valor, o estado de conservacao, a posse, a utilizagdo ou
o registro do imovel,

V. permitir o acesso dos agentes designados pelo Core-ES e dos profissionais por ele
autorizados para realizagdo de vistorias, levantamentos, conferéncias e verificagdes
relacionadas a aquisi¢ao;

VI. comparecer aos atos administrativos, contratuais, notariais e registrais necessarios a
transferéncia da propriedade;

VII. assinar os instrumentos, declaragdes, requerimentos, autorizagdes e documentos
complementares necessarios a formalizacao e ao registro da aquisi¢ao;

VIII. atender, no prazo fixado, as exigéncias formuladas pelo tabelionato, pelo Cartoério
de Registro de Imoveis ou pelo Core-ES quando relacionadas a sua pessoa, a titularidade,
a disponibilidade, a descri¢do ou a regularidade do imovel;

IX. entregar a unidade livre, desocupada e em condigdes correspondentes as consideradas
na avaliagdo, nas vistorias € na negociagao; e

X. fornecer todas as chaves, cartoes, controles, credenciais € demais meios de acesso
vinculados a sala.
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Da preservagdo da disponibilidade juridica do imovel

11.5. Até a conclusdo do registro da propriedade em nome do Core-ES, o alienante ndo
podera vender, prometer vender, ceder, doar, permutar, locar, emprestar, oferecer em
garantia ou constituir sobre o imovel qualquer direito real ou pessoal incompativel com a
aquisic¢ao.

11.6. O alienante também se abstém de constituir hipoteca, alienagao fiduciaria, usufruto,
direito de uso ou habitacdo, promessa de compra e venda, preferéncia, penhor, caugao ou
qualquer outro 6nus capaz de afetar a livre transferéncia e utilizacao da unidade.

11.7. A superveniéncia de penhora, indisponibilidade, averbagao premonitéria, agdo real
ou pessoal reipersecutdria, restricdo judicial ou administrativa ou direito alegado por
terceiro serd comunicada imediatamente ao Core-ES, acompanhada dos documentos
pertinentes e das providéncias adotadas para sua solugao.

11.8. A omissao de fato relevante, a constitui¢ao de direito incompativel com a aquisi¢do
ou a perda da disponibilidade do bem caracteriza inadimplemento, sem prejuizo da
suspensdo do pagamento, da resolucdo da contrata¢do, da restituicdo de valores e da
reparacao integral dos danos causados.

Da regularidade documental, registral e cadastral

11.9. O alienante fornecera matricula imobiliaria atualizada e os demais documentos
necessarios a confirmagao da titularidade, da descri¢do, das areas, da fragdo ideal, da
inscrigdo municipal e da inexisténcia de impedimentos a transferéncia.

11.10. A situagdo fisica e cadastral da unidade mantera correspondéncia com a matricula,
o cadastro imobilidrio municipal e os registros condominiais. Divergéncias imputaveis ao
alienante serdo regularizadas por sua conta antes da formalizagdo ou do registro da
aquisic¢ao.

11.11. O alienante providenciara, sem acréscimo ao preco contratado, a correcao de erro,
omissdao ou inconsisténcia documental relacionada a titularidade, ao estado civil, a
representacao, a descricdo do imdvel ou a outro elemento indispensavel a transferéncia.

11.12. Quando juridicamente necessaria, a participagdo do cdonjuge, companheiro,
coproprietario, sécio, administrador, representante ou sucessor serd providenciada pelo
alienante, que respondera pela validade e pela suficiéncia dos consentimentos e poderes
apresentados.

11.13. Os documentos emitidos com prazo de validade serdo renovados sempre que seu
vencimento ocorrer antes da assinatura do titulo aquisitivo ou da conclusao do registro e
sua atualizacdo for necessaria a seguranga da operacao.

Da quitagdo dos débitos e encargos anteriores
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11.14. Permanecem sob responsabilidade do alienante todos os tributos, taxas,
contribui¢des condominiais, consumos, multas, juros e demais encargos cujo fato gerador
seja anterior ao marco de transferéncia estabelecido no instrumento de aquisi¢ao.

11.15. A obrigacdo abrange as contribui¢des condominiais ordinarias e extraordinarias
atribuidas ao proprietario anterior, inclusive aquelas aprovadas antes da transferéncia e
cobradas posteriormente, conforme a distribuicdo de responsabilidades expressamente
fixada no contrato.

11.16. O alienante apresentara comprovacao da regularidade tributaria e condominial da
unidade e quitara as obrigacdes pretéritas identificadas durante a instrugdo, a execugao
contratual ou apo6s a transferéncia.

11.17. A identificacao posterior de débito sob responsabilidade do alienante ndo transfere
ao Core-ES o respectivo encargo. Caso o Conselho realize pagamento necessario a
preservacao do imédvel, a continuidade de servigos essenciais ou a prevencao de cobranga
ou restricdo, o alienante restituirda integralmente o valor, acrescido dos encargos
pertinentes.

11.18. As despesas relativas a baixa de gravames, cancelamento de restri¢des,
regularizag¢do de pendéncias e correcdo de inconsisténcias preexistentes permanecem sob
responsabilidade do alienante e ndo integram o preco da aquisicao.

Da conservagdo e da entrega do imovel

11.19. O alienante conservara a Sala Comercial n® 106 até sua efetiva entrega, mantendo
as condigoes fisicas e funcionais consideradas no laudo de avaliacdo, nas vistorias e na
definicao do preco.

11.20. Até a imissao do Core-ES na posse, competird ao alienante adotar as providéncias
necessarias para evitar danos, infiltragdes, vazamentos, ocupagdes indevidas, retirada de
componentes fixos, deterioracdo das instalagdes ou qualquer altera¢do capaz de reduzir o
valor ou a utilidade da unidade.

11.21. O imdvel serd entregue:
I. livre e desocupado de pessoas e bens ndo incluidos na aquisi¢ao;

II. sem locatérios, comodatarios, cessionarios, ocupantes ou terceiros que aleguem direito
de posse ou permanéncia;

II1. em condigdes fisicas correspondentes as verificadas na avaliag@o e nas vistorias;
I'V. acompanhado de todas as chaves, controles e demais meios de acesso;
V. com os componentes fixos e acessorios incluidos na negociagao; e

VI. sem residuos, materiais ou objetos cuja retirada permaneca sob responsabilidade do
proprietario anterior.

11.22. O alienante permitira a realiza¢do de vistoria anterior a entrega e participara da
elaboragdo do respectivo termo, no qual serdo registradas as condigdes da unidade, os
meios de acesso entregues e as ocorréncias eventualmente constatadas.

11.23. Danos ou alteragdes relevantes ocorridos entre a avaliagdo e a entrega serao
reparados pelo alienante antes do recebimento provisorio. Quando a reparagdo nao se
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mostrar possivel ou suficiente, o Core-ES podera rejeitar a entrega, renegociar as
condigdes ou adotar as demais medidas previstas no instrumento contratual.

Da entrega da posse e dos meios de acesso

11.24. A entrega da posse ocorrerd no prazo e nas condi¢oes estabelecidos no instrumento
de aquisicdo, mediante assinatura de termo especifico pelas partes.

11.25. No ato da entrega, o alienante fornecerd todas as chaves, cartdes, controles
remotos, credenciais, codigos e demais meios utilizados para ingresso na unidade ou
acesso a espagos e equipamentos vinculados ao imovel.

11.26. O alienante prestara as informagdes disponiveis sobre instalagdes, equipamentos
fixos, medidores, procedimentos condominiais e demais elementos relevantes a utilizagao
inicial da sala.

11.27. A entrega das chaves ndo afasta a obriga¢do de concluir os atos necessarios ao
registro da propriedade, solucionar pendéncias remanescentes e responder pelas
condigdes juridicas e fisicas anteriores a transferéncia.

Da colaboragdo nos atos notariais e registrais

11.28. O alienante colaborard integralmente com a formalizagao do titulo aquisitivo e com
o registro da propriedade em nome do Core-ES, fornecendo documentos, declaragdes e
esclarecimentos solicitados pelas unidades competentes, pelo tabelionato ou pelo Cartorio
de Registro de Imodveis.

11.29. O comparecimento ocorrera nas datas comunicadas com antecedéncia razoavel,
pessoalmente ou por representante constituido mediante instrumento que contenha
poderes suficientes para a pratica do ato.

11.30. As exigéncias notariais ou registrais decorrentes da pessoa do alienante, de seus
representantes, da titularidade, da disponibilidade ou da descrigdo do imodvel serdo
atendidas as suas expensas e dentro do prazo fixado.

11.31. Quando a exigéncia decorrer de documento ou providéncia de responsabilidade do

Core-ES, o alienante prestard a colaboragdo necessaria a sua solugdo, sem assumir
encargos que nao lhe tenham sido contratualmente atribuidos.

11.32. A recusa injustificada, o atraso reiterado ou a omissdo na pratica de ato
indispensavel a transferéncia caracteriza inadimplemento e autoriza a adocdo das
providéncias administrativas e judiciais cabiveis.

Das declaragoes e informagoes prestadas

11.33. O alienante respondera pela autenticidade, veracidade, integridade e atualidade dos
documentos e das informagdes apresentados no processo de aquisi¢ao.

11.34. Consideram-se abrangidas por essa responsabilidade as declaracdes relativas:
I. a titularidade e a disponibilidade do imovel,
II. a inexisténcia de promessa, preferéncia ou direito de terceiro;
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II1. a auséncia de ocupantes ou relagdes possessorias;

IV. a inexisténcia de débitos tributarios ou condominiais ndo informados;

V. a auséncia de litigios, constri¢des, indisponibilidades ou restrigdes;

VL. ao estado civil e a necessidade de consentimentos para alienagao;

VII. aos poderes de representacgao;

VIII. as condigdes fisicas e ao estado de conservagao da sala; ¢

IX. a inexisténcia de fatos capazes de impedir ou tornar ineficaz a transferéncia.

11.35. A apresentagdo de documento inexato, adulterado, incompleto ou materialmente
omisso sujeita o alienante as consequéncias legais e contratuais, sem prejuizo da
responsabilizacdo civil, administrativa ou penal cabivel.

Da responsabilidade por evicgao e vicios ocultos

11.36. O alienante respondera pela evicgao, assegurando ao Core-ES o exercicio pleno e
pacifico da propriedade e da posse da unidade imobiliaria.

11.37. A responsabilidade subsiste quando a perda total ou parcial do imoével decorrer de
direito anterior a aquisi¢do, decis@o judicial, vicio de titularidade, alienagdo ineficaz ou
outro fato imputavel ao alienante ou preexistente a transferéncia.

11.38. O alienante também responderd pelos vicios ocultos existentes ao tempo da
aquisicdo que tornem a unidade impropria a utilizacdo pretendida, reduzam
significativamente seu valor ou imponham reparos que ndo tenham sido considerados na

avaliacdo e na fixa¢ao do preco.

11.39. A responsabilidade por vicios ocultos compreende, conforme a natureza da
ocorréncia, sua corre¢cdo, o ressarcimento das despesas suportadas pelo Core-ES, a
redugdo proporcional do preco, a resolucao do negocio e a reparagdo das perdas e danos.

11.40. O recebimento, o registro da propriedade e o pagamento do preco ndo afastam as
responsabilidades previstas nesta se¢do, ainda que o vicio ou a causa da evic¢dao somente
sejam identificados apoOs o encerramento da contratacao.

Das obrigagoes relativas as regras condominiais

11.41. O alienante informard ao Core-ES as regras condominiais relacionadas ao uso, ao
acesso ¢ arealizacao de intervengdes na unidade, bem como as deliberagdes assembleares
que possam produzir efeitos econdmicos ou operacionais sobre o imovel.

11.42. Também fornecera, quando disponiveis, a convengao, o regulamento interno, as
atas pertinentes e os dados da administracdo condominial necessarios a atualizacdo da
titularidade e ao exercicio dos direitos vinculados a unidade.

11.43. Obras, rateios extraordinarios ou obrigacdes aprovadas antes da transferéncia serao
informados expressamente, com indicagdo do valor, da finalidade, do cronograma de
pagamento e da responsabilidade correspondente.

11.44. A omissdo de obrigagdo condominial conhecida pelo alienante nao transfere ao
Core-ES aresponsabilidade pelo débito nem prejudica o direito de restituigcdo e reparagao.
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Da vedagdo a transferéncia das obrigagoes

11.45. O alienante nao podera transferir a terceiro as obrigacdes assumidas na contratagdo
sem prévia autorizagao do Core-ES e sem que a alteragdo preserve a titularidade, a
validade e a seguranca da aquisicao.

11.46. A participagdo de advogado, corretor, procurador, despachante ou outro
profissional de apoio ndo reduz a responsabilidade pessoal do alienante pela transferéncia
do imdvel e pelo cumprimento das obrigagdes contratualmente assumidas.

11.47. A eventual sucessdo do alienante, alteracdo de titularidade, reorganizacao
societaria ou outro fato que modifique a pessoa legitimada a dispor do imdvel serd
imediatamente comunicado e submetido a analise juridica antes da continuidade dos atos
de formalizagao.

Das obrigagoes remanescentes

11.48. Permanecem exigiveis apds o pagamento, o recebimento definitivo e o registro da
propriedade as obrigacdes relacionadas:

I. a evicgao;

II. aos vicios ocultos;

III. aos débitos e encargos anteriores ao marco contratual;

I'V. a autenticidade e a veracidade dos documentos e das declaracdes;

V. a eficécia juridica da alienagdo;

VI. ao atendimento de exigéncias registrais decorrentes de fatos anteriores; e

VII. a reparacao dos prejuizos causados pelo descumprimento contratual.

11.49. O encerramento da contratagdao nao impede a cobran¢a administrativa ou judicial
de valores, obrigacdes e indenizagdes relacionados a fatos imputaveis ao alienante ou
preexistentes a transferéncia.

11.50. O cumprimento das obrigagdes estabelecidas neste topico assegura a entrega ao
Core-ES de imovel juridicamente disponivel, fisicamente preservado, livre de ocupagao
e apto ao registro, sem prejuizo das responsabilidades legais e contratuais que subsistam
apos a incorporagao da Sala Comercial n® 106 ao patrimonio da entidade.

12. DAS OBRIGACOES DO CORE-ES

12.1. Compete ao Core-ES adotar as providéncias administrativas, orcamentarias,
financeiras, técnicas, notariais, registrais e patrimoniais sob sua responsabilidade,
necessarias a formalizagdo e a conclusdo da aquisi¢do da Sala Comercial n° 106,
observadas as condi¢des estabelecidas neste Termo de Referéncia e no instrumento
contratual.

12.2. A atuagdo do Core-ES compreende o acompanhamento da contratagdo desde a
convocacao do alienante até a entrega da posse, o pagamento do preco, o registro da
propriedade e a incorporacdo da unidade aos controles contabeis e patrimoniais,
preservada a segregagao de funcdes entre os agentes e setores envolvidos.
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12.3. Constituem obrigagdes do Core-ES:

I. fornecer ao alienante as informagdes e orientagdes necessarias a formalizagdo da
aquisicao;

II. convocar o alienante para assinatura do instrumento contratual e para a pratica dos atos
notariais e registrais pertinentes;

II1. analisar os documentos ¢ as certiddes apresentados, comunicando as inconsisténcias
ou pendéncias identificadas;

I'V. facultar ao alienante prazo proporcional a natureza da providéncia para regularizagao
de pendéncia sanavel;

V. designar gestor e fiscal para acompanhamento da contratagao;

VL. realizar a vistoria da unidade e registrar as condi¢des encontradas;

VIIL. receber a posse, as chaves, os controles e os demais meios de acesso, desde que
atendidas as condigdes pactuadas;

VIII. cumprir as obrigagdes tributérias, notariais, registrais € condominiais expressamente
atribuidas ao Core-ES;

IX. efetuar o pagamento do preco ap6s o cumprimento das condigdes estabelecidas para
liquidagdo da despesa;

X. promover ou acompanhar o registro da propriedade no Cartério de Registro de Imdveis
competente;

XI. incorporar a unidade aos controles administrativos, contabeis e patrimoniais; e
XII. preservar o imovel apos sua imissao na posse.

Da instrugdo e da formalizagdo da aquisi¢dao

12.4. O Core-ES manterd o processo administrativo devidamente instruido com os
documentos que fundamentam a aquisi¢do, incluindo os elementos relativos a
necessidade da contratagdao, a escolha do imovel, a avaliagdo mercadoldgica, a
justificativa do preco, a regularidade do alienante e da unidade, a disponibilidade
or¢amentaria e a autorizagao da autoridade competente.

12.5. A convocagao do alienante para formalizagdo da aquisi¢ao indicaré o prazo, o local,
o meio de assinatura e os documentos cuja apresentacao ou atualizagdo seja necessaria.

12.6. O Core-ES prestara ao alienante os esclarecimentos necessarios a compreensao das
condig¢des da contratagdo, especialmente quanto aos documentos exigidos, aos marcos da
execugdo, a entrega da posse, ao pagamento e ao registro da propriedade.

12.7. As comunicagdes serdo formalizadas pelos meios institucionais definidos no
instrumento contratual. Reunides e tratativas com repercussao sobre o prego, 0s prazos, a
distribuicdo dos encargos ou as condic¢des da transferéncia serdo registradas no processo
administrativo.

12.8. O Core-ES nao exigird do alienante documento, providéncia ou obriga¢do sem
relacdo com a segurancga e a regularidade da operagdo, preservando a proporcionalidade
das exigéncias e a natureza especifica da aquisicdo imobilidria.

Da andlise da documentacdo
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12.9. O Core-ES analisara os documentos apresentados pelo alienante quanto a validade,
a autenticidade, a atualidade, a suficiéncia e a correspondéncia com a unidade imobilidria
e com as pessoas envolvidas na alienacao.

12.10. A analise abrangera, conforme aplicavel:

L. a titularidade e a disponibilidade juridica do imovel;

II. a capacidade civil ou empresarial do alienante;

II1. os poderes de representagao;

I'V. anecessidade de participagdo ou anuéncia de conjuge, companheiro ou coproprietario;
V. a inexisténcia de 6nus, gravames, indisponibilidades ou litigios impeditivos;

VI. a regularidade tributaria e condominial da unidade;

VIIL. a correspondéncia entre a situagdo fisica, registral, cadastral e condominial do
imoével; e

VIII. a aptiddo dos documentos para a formalizacdo e o registro da transferéncia.

12.11. Verificada inconsisténcia ou pendéncia sanavel, o Core-ES comunicara o alienante,
indicara a providéncia necessaria e fixard prazo compativel com a natureza da
regularizagao.

12.12. A analise e a aceitagdo dos documentos nao afastam a responsabilidade do
alienante por sua autenticidade, veracidade e integridade, nem transferem ao Core-ES o
risco decorrente de omissdo, falsidade ou inexatiddo ndo identificavel mediante
conferéncia ordindria.

Da gestdo e da fiscalizagdo

12.13. O Core-ES designara formalmente os agentes responsaveis pela gestdo e
fiscalizacdo da contratagdo, com defini¢cdo das respectivas atribuicdes e dos substitutos.

12.14. Os agentes designados receberdo acesso aos documentos necessarios ao exercicio
de suas funcdes e atuardo com o apoio das areas técnica, juridica, financeira, contabil,
patrimonial e de contratagdes, conforme a matéria examinada.

12.15. A gestdo e a fiscalizagdo acompanhardo os prazos, a manutengao das condigdes da
contratagdo, a apresentagao dos documentos, a realizacao da vistoria, a entrega da posse,
o cumprimento das condi¢des para pagamento, a formalizagdo do titulo e o registro da
propriedade.

12.16. O acompanhamento realizado pelo Core-ES nao reduz nem exclui a
responsabilidade do alienante pelo cumprimento das obrigacdes assumidas, pela
disponibilidade do imdvel, pelas informagdes prestadas, pelos vicios ocultos, pela evicgao
e pelos débitos anteriores ao marco contratual.

Da vistoria e do recebimento da unidade
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12.17. O Core-ES realizara vistoria antes da imissdo na posse, por meio de agente ou
equipe designada, com a finalidade de conferir a identidade da unidade e suas condi¢oes
fisicas aparentes.

12.18. A vistoria serda formalizada em termo proprio, acompanhado de registros
fotograficos quando necessarios, contendo a descri¢ao das condi¢des do imovel, os
componentes fixos integrantes da aquisi¢do, os meios de acesso entregues e eventuais
ocorréncias.

12.19. O recebimento provisério ocorrerd com a entrega da posse ¢ das chaves, apos a
confirmagcdo de que a unidade se encontra livre, desocupada e em condig¢des
correspondentes as consideradas na contratagao.

12.20. O Core-ES registrara no termo de recebimento provisorio as pendéncias residuais
que ndo impegam a imissao na posse, com indicagdo da responsabilidade e do prazo para
solucao.

12.21. O recebimento definitivo ocorrerd apds a conclusdo do registro da propriedade, a
apresentacdo da matricula atualizada em nome do Core-ES e a solucdo das pendéncias
que condicionem a aceitagdo integral do objeto.

12.22. O recebimento provisério ou definitivo ndo representa renuncia aos direitos
relacionados a evicgdo, aos vicios ocultos, aos débitos anteriores, as declaragdes inexatas
ou as obrigagdes remanescentes do alienante.

Dos atos notariais e registrais

12.23. O Core-ES comparecerd, por meio de representante autorizado, aos atos
necessarios a formalizacdo do titulo aquisitivo e fornecerd os documentos institucionais
exigidos pelo tabelionato e pelo Cartorio de Registro de Imoveis.

12.24. Compete ao Core-ES conferir se o titulo aquisitivo reproduz corretamente:
I. a identificacdo das partes;

II. a descrigdo registral da unidade;

III. o prego e a forma de pagamento;

IV. a distribui¢do dos tributos, emolumentos e encargos;

V. 0 marco de transferéncia da posse;

VI. a responsabilidade por débitos anteriores e posteriores;

VIIL. as condicdes de entrega; e

VIIIL. as demais disposi¢des essenciais da aquisi¢ao.

12.25. O titulo serd apresentado ao Cartério de Registro de Imoéveis competente,
conforme a distribuicao de responsabilidades fixada no instrumento contratual.

12.26. O Core-ES acompanharé o procedimento registral, incluindo o protocolo do titulo,
a qualificacdo, a andlise de eventuais notas de exigéncia, a reapresentacdo dos
documentos e a emissao da matricula atualizada.

12.27. As exigéncias relacionadas aos atos institucionais do Core-ES serdo atendidas
pelas unidades competentes. As exigéncias decorrentes da situagdo do alienante, da
titularidade, da disponibilidade ou da regularidade do imovel serdo encaminhadas ao
proprietario para solugao.
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Da disponibilidade or¢amentaria e do pagamento

12.28. O Core-ES confirmard, antes da formalizag¢do da aquisi¢do, a existéncia de saldo
or¢amentario e disponibilidade financeira suficientes para suportar o preco negociado e
as despesas diretamente relacionadas a transferéncia que lhe tenham sido atribuidas.

12.29. A despesa sera classificada na Conta n® 6.2.2.1.1.02.01.04.002 — Salas, vinculada
ao Centro de Custo n° 02.02.020 — Gestao Administrativa Financeira.

12.30. O pagamento sera processado apds o cumprimento das condi¢des previstas neste
Termo de Referéncia e no instrumento contratual, especialmente:

I. apresentagdo e validagdo da documentagdo exigida;

II. confirmacgao da titularidade e da disponibilidade juridica do imovel;

III. inexisténcia de impedimento a transferéncia;

IV. realizagao da vistoria;

V. entrega da posse e dos meios de acesso, conforme a sequéncia contratual;
VI. formalizagao do titulo aquisitivo;

VII. registro da propriedade em nome do Core-ES;

VIII. recebimento definitivo; e

IX. regular liquidagdo da despesa.

12.31. O Core-ES efetuard o pagamento no prazo e na forma previstos no instrumento
contratual, mediante transferéncia para conta bancaria de titularidade do alienante.

12.32. A identificagdo de irregularidade documental, registral, fisica ou financeira
suspenderd o processamento do pagamento enquanto permanecer a pendéncia, sem
incidéncia de encargos contra o Core-ES quando a causa for imputavel ao alienante.

12.33. Solucionada a pendéncia, o pagamento sera processado pelo periodo remanescente
e nas condicoes estabelecidas contratualmente.

12.34. O Core-ES nao efetuara pagamento antecipado desprovido de mecanismo juridico
que assegure a transferéncia regular do imovel e a protecdo integral dos recursos publicos.

Dos tributos, emolumentos e encargos

12.35. O Core-ES arcara com os tributos, emolumentos e despesas que lhe forem
atribuidos pela legislacio ou pelo instrumento contratual, desde que relacionados
diretamente a aquisi¢do e devidamente comprovados.

12.36. As despesas atribuidas ao Conselho serdo processadas de acordo com os
procedimentos administrativos, orcamentarios e financeiros aplicaveis.

12.37. O Core-ES assumird as despesas ordindrias relacionadas a propriedade e a
utilizag@o da sala a partir do marco estabelecido no instrumento de aquisicao.

12.38. O pagamento de contribuigdo condominial, tributo ou outro encargo posterior a
transferéncia ndo implica assuncdo de divida cujo fato gerador seja anterior. Nessas
situacdes, o Conselho preserva o direito a restitui¢do, compensag¢ao ou cobranga contra o
alienante.
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12.39. Os custos de baixa de gravames, quitacdo de débitos pretéritos e regularizagao de
pendéncias imputaveis ao alienante nao serao suportados pelo Core-ES.

Da conservagdo do imovel apos a entrega

12.40. A partir da imissdo na posse, o Core-ES adotara as medidas necessarias a guarda,
a seguranga e a conservacgdo da unidade, respeitadas as responsabilidades remanescentes
do alienante ¢ as atribuigdes do condominio quanto as areas e instalagdes comuns.

12.41. O Core-ES providenciard a atualizagdo dos meios de controle de acesso, sempre
que necessaria a seguranga institucional, incluindo a substituicdo de fechaduras, senhas,
credenciais ou outros dispositivos.

12.42. Durante o periodo compreendido entre a aquisi¢do e a execugao das adaptagoes, a
unidade permanecera protegida contra ocupacdo indevida, danos, infiltragdes,
deterioragdo e uso incompativel com sua destinagao institucional.

12.43. O Conselho acompanhard as obrigacdes condominiais, as comunicac¢des
administrativas, os consumos ¢ as necessidades de manuten¢do relacionadas a unidade
ap6s o marco de transferéncia.

12.44. As intervengdes, reformas e instalagdes destinadas a implantacdo do arquivo
observardo os projetos técnicos e os processos de contratagdo correspondentes, sem
incorporacdo desses objetos a obrigacdo imediata de aquisicdo do imével.

Da incorporagdo contabil e patrimonial

12.45. Apos o registro da propriedade, o Core-ES incorporara a Sala Comercial n® 106 ao
seu ativo imobilizado, com base no titulo aquisitivo, na matricula atualizada e nos demais
documentos financeiros e registrais.

12.46. O registro patrimonial contera, entre outras informacgdes:

I. identifica¢ao e localizacdo do imovel;

II. niimero da matricula e Cartorio de Registro de Imoveis;

III. inscri¢@o imobilidria municipal,

IV. areas e fracdo ideal;

V. valor de aquisicao;

VI. despesas incorporaveis ao custo do ativo, conforme as normas contabeis aplicavesis;
VII. data de aquisicdo e de registro;

VIII. destinagao institucional; e

IX. unidade responsavel por sua guarda e acompanhamento.

12.47. O Core-ES atualizard os cadastros municipais ¢ condominiais pertinentes e
comunicara a nova titularidade a administracdo do Edificio Top Center.

12.48. Os documentos originais da aquisi¢ao serdo mantidos sob guarda institucional,
com observancia dos prazos aplicaveis e das regras de gestdo documental, seguranca da
informacao e acesso.
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Da cooperagdo e da boa-fé na execugdo

12.49. O Core-ES atuara de forma colaborativa e segundo os deveres de boa-fé,
transparéncia e lealdade administrativa, sem renunciar as prerrogativas necessarias a
protecdo do interesse publico e do patrimdnio da entidade.

12.50. As solicitagdes dirigidas ao alienante serdo objetivas, proporcionais e relacionadas
a regularidade da transferéncia. O Conselho fornecera prazo razoavel para atendimento
das providéncias sanaveis, considerada sua complexidade e a vigéncia da contratacao.

12.51. O Core-ES comunicard tempestivamente as ocorréncias capazes de impedir ou
atrasar a formalizag¢do, a entrega, o pagamento ou o registro, permitindo ao alienante
adotar as medidas inseridas em sua esfera de responsabilidade.

12.52. A cooperagao administrativa ndo importa aceitagdo de irregularidade, assuncao de
débito pretérito, rentincia a direito ou transferéncia ao Core-ES de obrigacao atribuida ao
alienante.

Da apuracgado de ocorréncias e do exercicio dos direitos contratuais

12.53. O Core-ES registrara e apurard os fatos relacionados ao descumprimento das
obrigagdes assumidas pelo alienante, assegurados o contraditorio e a ampla defesa quando
a medida considerada puder produzir consequéncia desfavoravel.

12.54. A identificag¢do de inadimplemento autoriza, conforme sua natureza e gravidade:
I. a solicitagdo de esclarecimentos;

II. a concessdo de prazo para saneamento;

III. a suspensao da formaliza¢do ou do pagamento;

IV. a rejeigdo da entrega ou do recebimento;

V. a retengdo proporcional de valores, quando juridicamente admitida;

VI. a resolugdo da contratagao;

VIIL. a exigéncia de restitui¢do de valores;

VIII. a cobrancga de perdas e danos; e

IX. a adocao das demais medidas administrativas ou judiciais cabiveis.

12.55. O exercicio da fiscalizacdo e das prerrogativas contratuais ocorrera de forma
motivada e proporcional, considerada a natureza da obrigacdo descumprida, a
possibilidade de corregdo e seus efeitos sobre a seguranga, a vantagem e a finalidade da
aquisicao.

Das obrigagoes posteriores a transferéncia

12.56. Concluido o registro do imével, compete ao Core-ES promover o recebimento
definitivo, a incorporacdo patrimonial, a atualizagdo cadastral e o acompanhamento dos
encargos decorrentes da propriedade.

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 — Tel.: (27) 3223-3502



CONSELHO REGIONAL DOS REPRESENTANTES COMERCIAIS
NO ESTADO DO ESPIRITO SANTO
CORE-ES

12.57. O Conselho conservara os documentos necessarios ao exercicio de direitos
relacionados a eviccdo, aos vicios ocultos, aos débitos anteriores ¢ as demais
responsabilidades remanescentes do alienante.

12.58. A identificacdo posterior de vicio, débito ou irregularidade preexistente sera
comunicada ao alienante, com indica¢dao das providéncias e dos prazos aplicaveis, sem
prejuizo das medidas necessarias a protecdo imediata do imoével e do patrimdnio
institucional.

12.59. O Core-ES planejara e conduzird, em processos proprios, as contratacdes
relacionadas aos projetos, reformas, instalagdes, mobilidrio e organiza¢do do acervo, de
modo a conferir utilizagdo efetiva a unidade em prazo compativel com a necessidade
administrativa.

12.60. O cumprimento das obrigagdes previstas neste topico assegura que a aquisi¢ao seja
conduzida com regularidade administrativa, seguranca financeira e adequada protecao
patrimonial, desde a formalizacdo do negdcio até a incorporagdo definitiva da Sala
Comercial n° 106 ao patrimdnio do Core-ES.

13. DAS INFRACOES ADMINISTRATIVAS

13.1. O alienante responderd administrativamente pelas infracdes praticadas durante a
formacao e a execugdo da contratacdo, especialmente quando sua conduta comprometer
a regularidade, a seguranga, o prazo ou a eficacia da transferéncia da Sala Comercial n°
106 ao patrimdnio do Core-ES.

13.2. A responsabilizagdo administrativa observara os arts. 155 a 163 da Lei n°
14.133/2021, o instrumento contratual e, quando existente, o regulamento interno
aplicavel, assegurados o contraditério, a ampla defesa, a proporcionalidade e a motivagao
das decisdes. A legislacdo prevé as sancdes de adverténcia, multa, impedimento de licitar
e contratar e declaragdo de inidoneidade para licitar ou contratar.

Das infracoes administrativas

As condutas previstas neste subitem correspondem as infragdes administrativas
relacionadas no art. 155 da Lei n°® 14.133/2021, ajustadas as caracteristicas da aquisi¢do
imobiliaria.

13.3. Constitui infracdo administrativa, para os fins desta contratacdo, a pratica, pelo
alienante, de qualquer das seguintes condutas:

I. dar causa a inexecugao parcial da contratagdo;

II. dar causa a inexecugao parcial que produza grave dano ao Core-ES, ao funcionamento
de suas atividades ou ao interesse publico;

III. dar causa a inexecugao total da contratagao;

IV. deixar de entregar documento exigido para a formalizagdo ou para a execugdo da
aquisi¢ao;

V. ndo manter o prego ou as condi¢cdes da proposta, salvo em decorréncia de fato
superveniente devidamente justificado e aceito pelo Core-ES;
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VL. recusar-se, sem motivo justificado, a celebrar o instrumento contratual ou a apresentar
a documentagao necessaria a contratacao apos regular convocagao;

VII. retardar injustificadamente a entrega da posse, a formalizacao do titulo aquisitivo, o
atendimento de exigéncia registral ou a conclusdo da transferéncia;

VIII. apresentar documento ou declaracdo falsa durante a instru¢do ou a execugdo da
contratacao;

IX. praticar fraude na formagdo, na formalizagdao ou na execucao do negocio;

X. comportar-se de modo inidoneo ou praticar fraude de qualquer natureza;

XI. praticar ato ilicito com a finalidade de frustrar os objetivos da contratacio; ou
XII. praticar ato lesivo previsto no art. 5° da Lei n°® 12.846/2013.

13.4. Também caracterizam inadimplemento contratual, conforme sua correspondéncia
com as infragdes previstas no subitem anterior:

I. omitir 6nus, gravame, indisponibilidade, litigio, débito, promessa de alienagdo, direito
de preferéncia ou outra circunstancia capaz de comprometer a aquisigao;

II. constituir, ap6s o inicio da contratacao, direito real ou pessoal em favor de terceiro
incompativel com a transferéncia ao Core-ES;

II1. deixar de manter a titularidade ou a disponibilidade juridica e material da unidade até
a conclusdo do registro imobiliario;

I'V. ndo providenciar a participacao ou anuéncia de pessoa indispensavel a validade da
alienacao;

V. deixar de quitar débito tributario ou condominial anterior ao marco de transferéncia
fixado no contrato;

VL. recusar-se a comparecer aos atos notariais ou registrais necessarios a aquisicao;

VII. ndo atender, no prazo fixado, exigéncia do tabelionato ou do Cartorio de Registro de
Imdveis decorrente de fato sob sua responsabilidade;

VIII. entregar a unidade ocupada, acompanhada de bens ndo incluidos na aquisi¢do ou
sem as chaves e os demais meios de acesso;

IX. provocar alteracdo ou deterioragdo relevante do imoével entre a avaliagdo e sua
entrega;

X. retirar componente fixo, instalagdo ou acessorio incluido no negocio;
XI. impedir ou dificultar a realizagdo de vistoria ou conferéncia documental;

XII. fornecer informagdo inexata quanto a titularidade, ao estado civil, aos poderes de
representacao, a situacdo juridica do imével ou aos débitos associados a unidade;

XIII. deixar de comunicar fato superveniente capaz de afetar a seguranca ou a eficacia da
transferéncia; ou

XIV. dar causa a impossibilidade de registro do imovel em nome do Core-ES.

13.5. A ocorréncia de uma das situagdes indicadas no subitem 13.4 serd enquadrada na
infragdo legal correspondente, consideradas a natureza da conduta, sua gravidade, o dano
produzido e os efeitos sobre a contratagao.

Das sangoes aplicaveis
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Esses critérios refletem os pardmetros de dosimetria previstos no art. 156, § 1°, da Lei n°
14.133/2021.

13.6. Pela pratica das infragdes previstas neste Termo de Referéncia, poderdo ser
aplicadas ao alienante as seguintes sangdes:

I. adverténcia;

II. multa;

III. impedimento de licitar e contratar; e

IV. declaracao de inidoneidade para licitar ou contratar.
13.7. A aplicacao das sangdes considerara:

I. a natureza e a gravidade da infragao;

II. as peculiaridades do caso concreto;

II1. as circunstancias agravantes e atenuantes;

IV. os danos causados ao Core-ES;

V. a vantagem obtida ou pretendida pelo infrator;
VI. o grau de culpa ou dolo;

VIIL. a adogdo espontanea de medidas destinadas a corre¢ao da ocorréncia e a reparagao
do dano; e

VIII. a implantag@o ou o aperfeigoamento de programa de integridade, quando aplicavel.
Da adverténcia

13.8. A adverténcia podera ser aplicada quando o alienante der causa a inexecug¢ao parcial
da contratacao e as circunstancias do caso ndo justificarem sancao mais grave.

13.9. A adverténcia mostra-se adequada as ocorréncias de menor gravidade que ndo
provoquem dano relevante, ndo comprometam a transferéncia e sejam corrigidas
tempestivamente pelo alienante.

13.10. A aplicacdo da adverténcia ndo impede a exigéncia de cumprimento da obrigagao,
areparac¢do dos danos e a adog¢ao de outras medidas contratuais que ndo possuam natureza
sancionatoria.

Da multa moratoria

13.11. A multa moratéria sera aplicada em razao do atraso injustificado no cumprimento
de obrigacdo sujeita a prazo, no percentual de 0,5% (cinco décimos por cento) por dia de
atraso, calculado sobre o valor total da contratacdo, limitada a 10% (dez por cento) desse
valor.

13.12. A multa moratoéria incide, especialmente, no atraso injustificado relacionado:

I. a apresentacdo ou atualiza¢do de documento essencial;

II. a regularizacdo de pendéncia tributdria, condominial, cadastral ou registral;

I1I. a0 comparecimento para assinatura do instrumento contratual ou do titulo aquisitivo;
IV. a entrega da posse, das chaves e dos meios de acesso;
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V. ao atendimento de exigéncia notarial ou registral imputavel ao alienante; ou
VI. a pratica de outro ato necessario a conclusao da transferéncia.

13.13. A contagem da multa inicia-se no primeiro dia util posterior ao término do prazo
fixado para cumprimento da obrigagdo e encerra-se na data da regularizagdo ou da
caracterizacgdo da inexecugdo total, o que ocorrer primeiro.

13.14. Atingido o limite da multa moratoria sem que a obrigagao tenha sido cumprida, o
Core-ES podera caracterizar a inexecugao total ou parcial da contratagdao, conforme a
relevancia da obrigagdo e os efeitos do atraso, sem prejuizo da continuidade da incidéncia
das demais consequéncias cabiveis.

13.15. A multa moratéria nao sera aplicada quando o atraso decorrer de:
I. fato comprovadamente imputavel ao Core-ES;

II. exigéncia superveniente de tabelionato, cartdrio ou autoridade publica que ndo decorra
de irregularidade atribuivel ao alienante;

II1. caso fortuito ou for¢a maior devidamente comprovados; ou

IV. outro fato superveniente inevitdvel e alheio a vontade do alienante, desde que
comunicado tempestivamente.

Da multa compensatoria

13.16. A multa compensatdria sera aplicada nas seguintes hipoteses:

I. 5% (cinco por cento) do valor total da contratacdo, pela inexecugdo parcial que nao
cause grave dano ao Core-ES;

II. 10% (dez por cento) do valor total da contratagdo, pela inexecugdo parcial que cause
grave dano a Administracdo, comprometa a seguranga da transferéncia ou provoque
atraso substancial no atendimento da necessidade institucional; e

III. 20% (vinte por cento) do valor total da contratagdo, pela inexecugao total, pela recusa
injustificada em formalizar a aquisi¢do, pela impossibilidade de registro causada pelo
alienante ou pela perda da disponibilidade juridica do imovel.

13.17. Para as infracdes relacionadas a apresentagdo de declaracao ou documento falso,
fraude, comportamento inidoneo, ato ilicito destinado a frustrar a contratacdo ou ato
lesivo previsto na Lei n® 12.846/2013, podera ser aplicada multa compensatéria de 20%
(vinte por cento) a 30% (trinta por cento) do valor total da contratagdo, conforme a
gravidade da conduta e os danos produzidos.

13.18. A multa aplicada com fundamento na Lei n® 14.133/2021 ndo podera ser inferior a
0,5% nem superior a 30% do valor da contratagdo direta.

13.19. As multas moratoria e compensatoria nao serdo cumuladas quando tiverem como
fundamento o mesmo fato e 0 mesmo periodo. Caracterizada a conversao do atraso em
inexecucdo, o valor da multa moratéria aplicada serd deduzido da multa compensatoria
incidente sobre a mesma conduta.

13.20. A aplicagdo da multa ndo substitui a obrigagdo de reparar integralmente os danos
causados ao Core-ES quando o prejuizo superar o valor da penalidade.

Do impedimento de licitar e contratar
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13.21. A san¢do de impedimento de licitar e contratar podera ser aplicada quando o
alienante:

I. der causa a inexecucao parcial que produza grave dano;
II. der causa a inexecugao total;

III. deixar de entregar documentagao exigida;

I'V. ndo mantiver a proposta sem justificativa aceita;

V. ndo celebrar o contrato ou ndo entregar os documentos necessarios apoOs regular
convocagao; ou

VL. retardar injustificadamente a execug@o ou a entrega do objeto.

13.22. O impedimento serd aplicado quando a gravidade da conduta justificar penalidade
superior a adverténcia ou a multa, mas ndo exigir declaragdo de inidoneidade.

13.23. A san¢ao impedira o responsavel de licitar ou contratar no ambito da
Administragdo Publica direta e indireta do ente federativo que a aplicar, pelo prazo
maximo de 3 (trés) anos, observada a dosimetria estabelecida no processo administrativo.

Da declaracao de inidoneidade

13.24. A declaracao de inidoneidade para licitar ou contratar podera ser aplicada quando
o alienante:

I. apresentar declaracdo ou documento falso;

II. praticar fraude na contratagdao ou em sua execucao;

III. comportar-se de modo inidoneo ou praticar fraude de qualquer natureza;
I'V. praticar ato ilicito destinado a frustrar os objetivos da contrata¢ao;

V. praticar ato lesivo previsto no art. 5° da Lei n°® 12.846/2013; ou

VI. cometer infracdo grave que justifique penalidade superior ao impedimento de licitar
€ contratar.

13.25. A declaracdo de inidoneidade impedird o responsavel de licitar ou contratar no
ambito da Administracdo Publica direta e indireta de todos os entes federativos, pelo
prazo minimo de 3 (trés) anos € maximo de 6 (seis) anos.

Da apuragdo da responsabilidade

13.26. A aplicagdo das sancdes serd precedida de processo administrativo proprio,
instaurado pela autoridade competente ou por agente a quem tenha sido atribuida essa
competéncia.

13.27. O processo conterd a descrigdo dos fatos, a identificacdo da obrigagdo
descumprida, os documentos comprobatorios, a indicagao preliminar do enquadramento
juridico e, quando possivel, a estimativa dos danos causados.

13.28. O alienante sera notificado para apresentar defesa e requerer a produgdo das provas
pertinentes, nos prazos e condi¢des previstos na Lei n°® 14.133/2021.
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13.29. A decisdo serd motivada e examinara:

I. os argumentos apresentados pelo alienante;

II. as provas constantes do processo;

III. a correspondéncia entre o fato e a infragdo imputada;
IV. a existéncia de dolo ou culpa;

V. as circunstancias agravantes e atenuantes;

VL. os prejuizos causados;

VII. a adequagdo e a proporcionalidade da san¢do; e
VIII. as medidas adotadas para regularizagao e reparagao.

13.30. As sangdes de impedimento de licitar e contratar e de declaragdo de inidoneidade
observardo o procedimento previsto no art. 158 da Lei n°® 14.133/2021, inclusive quanto
a conducao por comissao e aos prazos para defesa.

13.31. A apuragdo administrativa ndo impede a responsabilizagdo civil ou penal pelos
mesmos fatos, nem afasta a aplicacao da Lei n® 12.846/2013 quando a conduta também
configurar ato lesivo nela previsto.

Das circunstancias agravantes e atenuantes

13.32. Constituem circunstancias agravantes, entre outras:

I. atuacao dolosa ou de ma-f¢;

II. ocultacao consciente de 6nus, débito, litigio, restricao ou direito de terceiro;
III. utilizagao de documento falso ou adulterado;

IV. reiteracao da conduta;

V. recusa em reparar a irregularidade ou o dano;

VI. obtengao ou tentativa de obten¢do de vantagem indevida;

VII. comprometimento da transferéncia ou do registro do imoével;

VIII. imposi¢ao de despesa adicional ao Core-ES; e

IX. pratica destinada a impedir a identificacdo da infragao.

13.33. Constituem circunstancias atenuantes, conforme o caso:

I. auséncia de san¢ao administrativa anterior;

II. reconhecimento espontaneo da ocorréncia;

ITI. comunicagao do fato antes de sua identificagao pelo Core-ES;

IV. corregdo tempestiva da irregularidade;

V. colaboragao efetiva com a apuragao;

VI. restitui¢ao voluntaria de valores;

VIIL. reparacao integral do dano antes da decisdo; e

VIII. comprovagao de que a conduta decorreu de circunstancia de reduzida culpabilidade.

13.34. A existéncia de circunstancia atenuante nao afasta automaticamente a san¢ao, mas
influencia sua natureza e dosimetria.
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Da cobranca das multas

13.35. O alienante sera notificado para recolher a multa no prazo fixado na decisdo
administrativa, contado do recebimento da comunicagao.

13.36. O valor da multa podera ser:

I. descontado de quantia ainda devida ao alienante;

II. compensado com crédito liquido reconhecido em seu favor;
III. cobrado por meio de guia ou documento proprio;

I'V. inscrito em divida ativa, quando cabivel; ou

V. exigido judicialmente.

13.37. A retencdo ou o desconto observara o contraditério, a decisdo administrativa
definitiva e a preservagdo das demais obrigacdes relacionadas a transferéncia.

13.38. Quando o valor devido ao alienante for insuficiente para a satisfacdo da multa e
dos prejuizos apurados, a diferenga permanecerd exigivel pelos meios administrativos e
judiciais cabiveis.

13.39. O pagamento da multa ndo exime o alienante de:

I. cumprir a obrigacdo ainda possivel e ttil ao Core-ES;

II. restituir valores recebidos indevidamente;

II1. quitar débitos anteriores vinculados ao imovel;

I'V. atender exigéncias necessarias ao registro;

V. reparar integralmente os prejuizos causados; ou

VI. responder pela eviccao e pelos vicios ocultos.

Da reparacgado dos danos e das medidas ndo sancionatorias

13.40. As sang¢des administrativas nao afastam a ado¢ao de medidas destinadas a protegao
imediata do patrimonio do Core-ES e a preservagdo da seguranga da aquisicao.

13.41. Sem prejuizo das penalidades cabiveis, o Core-ES podera:
I. suspender a formalizac¢do da aquisi¢ao;

II. suspender ou reter o pagamento;

I1I. rejeitar a entrega do imovel;

I'V. exigir a correcdo da irregularidade;

V. exigir a quitagdo de débito pretérito;

VI. recusar documento insuficiente ou inexato;

VII. resolver a contratagao;

VIIIL. exigir a restituicdo de valores pagos; e

IX. buscar a repara¢ao integral dos prejuizos.
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13.42. As providéncias previstas no subitem anterior ndo possuem necessariamente
natureza sancionatdria, pois se destinam ao cumprimento da obrigagdo, a recomposi¢ao
do equilibrio da operacdo ou a prote¢do do patrimoénio publico.

13.43. A indeniza¢do abrangera os danos emergentes, as despesas suportadas para
solucionar irregularidades, os custos notariais ou registrais inutilmente incorridos e outros
prejuizos diretamente relacionados ao inadimplemento, observada a apuragdo no caso
concreto.

Da extingdo da contratagdo

13.44. A infracdo que inviabilize a transferéncia regular da Sala Comercial n® 106 podera
ocasionar a extingdo da contratacdo, independentemente da aplicagdo das sangdes
administrativas correspondentes.

13.45. A extingdo sera considerada, especialmente, quando ocorrer:

I. perda da titularidade ou da disponibilidade juridica do imovel;

II. impossibilidade de registro causada pelo alienante;

III. omissdo de gravame, indisponibilidade ou litigio impeditivo;

IV. recusa definitiva em formalizar o titulo ou entregar a posse;

V. apresentagdo de documento falso;

VL. alteragao substancial das condicdes fisicas ou juridicas da unidade;

VII. atraso que elimine a utilidade ou a vantagem da contratagdo; ou

VIII. inadimplemento de obrigacdo essencial ndo regularizado no prazo concedido.

13.46. A extingdo por culpa do alienante ndao prejudica a aplicacdio de multa,
impedimento, declaragdo de inidoneidade, restitui¢do de valores ou reparacao de danos,
conforme a natureza e a gravidade dos fatos.

Do registro e da publicidade das sangoes

13.47. As sangdes aplicadas serdo registradas nos cadastros e sistemas oficiais pertinentes,
observados a natureza da penalidade, seu prazo de vigéncia e as exigéncias legais de
publicidade.

13.48. A divulgacdo preservard os dados pessoais, bancérios e demais informacdes
protegidas, sem prejuizo da transparéncia dos atos administrativos e do acesso as
informagdes de interesse publico.

13.49. O registro identificara o responsavel sancionado, a infragdo, a penalidade, o prazo,
a autoridade responsavel e a data da decisao definitiva.

Das disposigoes finais sobre a responsabilizagdo

13.50. Nenhuma penalidade sera aplicada automaticamente ou com base apenas na
ocorréncia material do resultado, sendo necessaria a apuraciao da conduta, do nexo com o
descumprimento e da responsabilidade do alienante.

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 — Tel.: (27) 3223-3502



CONSELHO REGIONAL DOS REPRESENTANTES COMERCIAIS
NO ESTADO DO ESPIRITO SANTO
CORE-ES

13.51. Nao havera responsabilizacio quando comprovado que a ocorréncia decorreu
exclusivamente de fato imputavel ao Core-ES, caso fortuito, for¢ga maior ou circunstancia
inevitdvel alheia a atuacdo do alienante, desde que o fato tenha sido comunicado
tempestivamente € ndo tenha havido contribuic¢ao culposa para o resultado.

13.52. A responsabilizacao de pessoa juridica nao exclui a apuragdo da responsabilidade
individual de administradores, representantes ou terceiros que tenham participado da
conduta, observados os requisitos legais aplicaveis.

13.53. As sangdes previstas neste topico aplicam-se sem prejuizo das obrigagdes que
subsistem apos o registro da propriedade, especialmente aquelas relacionadas a evicgao,
aos vicios ocultos, aos débitos anteriores, a autenticidade dos documentos e a reparagao
dos danos causados ao Core-ES.

14. DA GARANTIA DA CONTRATACAO

14.1. Nao serd exigida garantia de execu¢do contratual, considerando a natureza do
objeto, consistente na aquisi¢do integral de bem imodvel certo e individualizado, e a
vinculacdo do pagamento ao cumprimento das condigdes estabelecidas para a regular
transferéncia da propriedade ao Core-ES.

14.2. A auséncia de garantia ndo afasta a responsabilidade do alienante pelo integral
cumprimento das obrigacdes assumidas, nem limita sua responsabilizagdo por evicgao,
vicios ocultos, débitos anteriores a transferéncia, inexatidao das informagdes prestadas,
irregularidades documentais ou registrais e demais prejuizos decorrentes de
inadimplemento.

14.3. A seguranga da contratacdo serd preservada por meio da verificagdo prévia da
regularidade do imovel e do alienante, da realizagao de vistoria, da formalizagao do titulo
aquisitivo e da vinculagdo do pagamento ao registro da propriedade em nome do Core-
ES, observadas as condi¢des definidas neste Termo de Referéncia e no instrumento
contratual.

15. DA PROTECAO DE DADOS PESSOAIS E DA CONFIDENCIALOIDADE

15.1. O tratamento de dados pessoais realizado no ambito da contratagdo observara a Lei
n°® 13.709/2018, as normas de acesso a informagdo e as politicas internas do Core-ES,
limitando-se as informagdes necessarias a instrucao, formalizagdo, execugdo, pagamento,
registro e controle patrimonial da aquisicao.

15.2. Os dados pessoais do alienante, de seus representantes, conjuge, companheiro ou
demais intervenientes serdo utilizados exclusivamente para o cumprimento das
finalidades administrativas e legais relacionadas a contratacao, observados os principios
da finalidade, adequacao, necessidade, seguranca, prevengao e transparéncia.

15.3. O acesso a documentos pessoais, certiddes, dados bancérios e demais informagdes
protegidas ficard restrito aos agentes e as unidades que necessitem dessas informacoes
para o desempenho de suas atribuigdes, sem prejuizo do compartilhamento com
tabelionatos, cartérios, instituicdes financeiras, 6rgaos publicos e entidades competentes
quando necessario a transferéncia e ao registro da propriedade.

15.4. O alienante mantera confidencialidade sobre informagdes protegidas a que tiver
acesso em razao da contratacdo e ndo podera utiliza-las, reproduzi-las, divulga-las ou
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compartilhd-las para finalidade distinta da execucdo do objeto, salvo autorizacdo expressa
do Core-ES ou obrigacao legal.

15.5. As partes adotardo medidas administrativas e técnicas adequadas a prote¢do dos
dados contra acesso ndo autorizado, perda, alteracdo, destruicao, divulgagdo indevida ou
qualquer forma de tratamento irregular.

15.6. A publicidade dos atos da contratacao sera conciliada com a protecao dos dados
pessoais, mediante restricdo ou ocultacdo de informagdes bancarias, documentos de
identificacdo, enderecos residenciais, assinaturas e outros elementos cuja divulgagao nao
seja necessaria ao controle da atuagdo administrativa.

15.7. Os dados ¢ documentos serdo mantidos pelo periodo necessario ao cumprimento
das obrigacdes legais, contratuais, contdbeis, registrais e de controle, observados os
prazos de guarda aplicaveis. O tratamento de dados pessoais pelo Poder Publico vincula-
se a finalidade publica e a execugdo de suas competéncias legais.

15.8. A ocorréncia ou suspeita de incidente de seguranca envolvendo dados pessoais sera
comunicada imediatamente a outra parte, acompanhada das informag¢des disponiveis e
das providéncias adotadas para conten¢@o dos riscos e mitigacdo dos efeitos.

15.9. As obrigacdes de confidencialidade permanecem exigiveis apds o encerramento da
contratacdo enquanto subsistir a protecao legal das informagdes tratadas.

16. DA EXTINCAO DA CONTRATACAO

16.1. A contratacdo extingue-se ordinariamente com o cumprimento integral das
obrigagdes assumidas pelas partes, compreendendo a entrega da posse da Sala Comercial
n® 106, o pagamento do preco, o registro da propriedade em nome do Core-ES, o
recebimento definitivo e a incorporagdo da unidade aos controles contabeis e
patrimoniais.

16.2. Antes da conclusdo da transferéncia, a contratagdo podera ser extinta nas hipoteses
previstas nos arts. 137 a 139 da Lei n® 14.133/2021, mediante decisdo formalmente
motivada no processo administrativo, assegurados o contraditério e a ampla defesa
quando a extingdo decorrer de conduta imputada ao alienante.

16.3. Constituem motivos para a extingdo da contratacdo, observadas as circunstancias
do caso concreto:

I. o descumprimento ou o cumprimento irregular de obrigagao estabelecida neste Termo
de Referéncia ou no instrumento contratual;

II. o desatendimento de determinacdo regularmente expedida pelo gestor, pelo fiscal da
contratagdo ou pela autoridade competente;

III. a recusa injustificada do alienante em assinar o instrumento contratual ou o titulo
aquisitivo;

IV. a auséncia de apresentacdo ou atualiza¢do de documento indispensavel a formalizagdo
ou ao registro da aquisicao;

V. a perda da titularidade ou da disponibilidade juridica ou material do imovel;

V1. a constitui¢do de dnus, gravame, indisponibilidade, promessa de alienagao, direito de
preferéncia ou outro direito incompativel com a transferéncia ao Core-ES;

VII a identificagdo de litigio, constricdo judicial, restri¢do administrativa ou duvida
relevante sobre a titularidade ou a eficacia da alienagao;
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VIII. a existéncia de irregularidade registral, cadastral, tributaria ou condominial que
impeca a transferéncia e nao seja regularizada no prazo concedido;

IX. a impossibilidade de registro do titulo aquisitivo por motivo relacionado ao imével,
ao alienante ou a documentagao sob sua responsabilidade;

X. a recusa ou o atraso injustificado no atendimento de exigéncia formulada pelo
tabelionato ou pelo Cartorio de Registro de Imoveis;

XI. a entrega do imovel ocupado, indisponivel ou em condicdes fisicas substancialmente
distintas daquelas consideradas na avaliagdo e na negociagio;

XII. a ocorréncia de dano, deterioragdo, retirada de componente fixo ou alteragdo
relevante da unidade antes da imissdo do Core-ES na posse;

XIII. a apresentacao de declaragdao ou documento falso, inexato ou materialmente omisso;

XIV. o falecimento, a insolvéncia civil, a dissolu¢ao ou outra alteragdo na situagdo do
alienante que inviabilize a conclusdo regular da transferéncia;

XV. a ocorréncia de caso fortuito ou forca maior que impega definitivamente a execugo
da contratagao;

XVI. a perda superveniente da vantagem econdmica ou da utilidade administrativa da
aquisicao; e
XVIL razdes de interesse publico, justificadas pela autoridade competente.

Da extingdo por inadimplemento do alienante

16.4. A extingdo por inadimplemento do alienante ocorre quando o descumprimento
atinge obrigacao essencial a transferéncia da propriedade ou quando a pendéncia, embora
inicialmente sanavel, ndo ¢ solucionada no prazo concedido pelo Core-ES.

16.5. Sdo consideradas essenciais, entre outras, as obrigagdes relativas:

I. a manuteng¢do da propriedade e da disponibilidade juridica da Sala Comercial n°® 106;
II. a veracidade e a suficiéncia dos documentos e das declaragdes apresentados;

III. a inexisténcia ou a regular baixa de 6nus e gravames;

I'V. a quitacdo dos débitos anteriores ao marco contratualmente estabelecido;

V. a participagdo das pessoas cuja manifestacao seja necessaria a validade da alienagao;
VI. a entrega da posse livre e desocupada;

VII. ao comparecimento e a colaboracao nos atos notariais e registrais; e

VIIIL. a aptidao do titulo para registro da propriedade em nome do Core-ES.

16.6. A ocorréncia sera registrada pelo gestor ou fiscal da contratagdo, com indicagao dos
fatos, dos documentos comprobatorios e dos efeitos produzidos sobre a aquisi¢cdo. O
alienante sera notificado para apresentar manifestagao e, quando a natureza da pendéncia
admitir correcdo, adotar as providéncias necessarias dentro do prazo fixado.

16.7. A concessao de prazo para saneamento ndo ¢ necessaria quando a irregularidade for
insuscetivel de correcao, quando a manutengao da contratacao expuser o Core-ES a risco
patrimonial relevante ou quando a conduta do alienante tornar definitivamente impossivel
ou inutil a aquisicgao.
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16.8. A extingdo por culpa do alienante ndo prejudica a aplicacdo das sangdes
administrativas cabiveis, a cobranca das multas previstas, a restituicdo de valores
eventualmente pagos e a reparagdo integral dos prejuizos causados.

Da extingdo por impossibilidade de transferéncia ou registro

16.9. A impossibilidade de registro da propriedade constitui causa de extingdo quando
nao puder ser solucionada em prazo compativel com a vigéncia contratual e com o
interesse do Core-ES.

16.10. A mera formulacdo de exigéncia pelo tabelionato ou pelo Cartorio de Registro de
Imoveis ndo acarreta extingdo automatica. A contratagdo prossegue quando a exigéncia
for sanavel e as partes cumprirem tempestivamente as providéncias inseridas em suas
respectivas esferas de responsabilidade.

16.11. A extincdo serd considerada quando a qualificag¢do notarial ou registral revelar:

I. auséncia ou insuficiéncia da titularidade;

II. indisponibilidade do bem;

III. nulidade ou ineficacia da alienacao;

IV. falta de anuéncia juridicamente indispensavel;

V. divergéncia insandvel na descri¢do ou individualiza¢do da unidade;

VI. direito incompativel constituido em favor de terceiro;

VII. impossibilidade de cancelamento de gravame; ou

VIII. outra circunstdncia que impeg¢a o ingresso definitivo do titulo no registro
imobilidrio.

16.12. Quando a impossibilidade decorrer de fato imputdvel ao alienante, as despesas

inutilmente suportadas pelo Core-ES, inclusive emolumentos, certiddes, avaliagdes e atos
notariais ou registrais, integram os prejuizos passiveis de ressarcimento.

Da extingdo por perda da vantajosidade ou do interesse publico

16.13. A contratacdo podera ser extinta quando fato superveniente alterar
substancialmente as condigdes técnicas, juridicas ou econdomicas que fundamentaram a
aquisicdo e tornar seu prosseguimento incompativel com o interesse publico.

16.14. A reavaliacdo da vantajosidade podera ocorrer, especialmente, nas seguintes
situacoes:

I. alteragao relevante do estado de conservacao do imével,

II. identificacdo de patologia construtiva ndo considerada na avaliagao;

II1. constatacdo de restri¢dao ao uso da unidade como arquivo institucional;

IV. surgimento de custo de adaptagdo desproporcional;

V. perda da possibilidade de integra¢do funcional com a sede;

VI. modificacdo substancial do pre¢o ou dos encargos da aquisi¢ao;

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 — Tel.: (27) 3223-3502



CONSELHO REGIONAL DOS REPRESENTANTES COMERCIAIS
NO ESTADO DO ESPIRITO SANTO
CORE-ES

VII. indisponibilidade dos recursos necessarios a conclusdo da solugdo, quando
decorrente de fato superveniente devidamente justificado; ou

VIIIL. identificagcdo de solugcdo superveniente mais adequada ao atendimento da
necessidade institucional.

16.15. A extingao fundada em razdes de interesse publico sera motivada pela autoridade
competente, com indicacdo dos fatos supervenientes, dos impactos sobre a contratagdo e
dos fundamentos que impedem ou tornam inconveniente sua continuidade.

Das formas de extingdo

16.16. A contratacdo podera ser extinta:

I. por ato unilateral e escrito do Core-ES, ressalvadas as hipoteses em que o
descumprimento decorra de conduta da propria Administracao;

I. consensualmente, por acordo entre as partes, mediante autorizacdo escrita e
fundamentada da autoridade competente; ou

II1. por decisdo judicial ou arbitral, quando admitida e prevista no instrumento contratual.

16.17. A extingdo consensual poderd ser adotada quando representar solucdo
juridicamente segura e mais vantajosa para o Core-ES, especialmente diante de
impossibilidade superveniente nao imputavel as partes ou de circunstancia cuja resolugdo
negociada reduza custos e riscos.

16.18. O termo de extincdo consensual identificard as obrigacdes cumpridas, as
pendéncias existentes, os valores eventualmente devidos ou restituiveis, a situacao da
posse, os documentos entregues € a quitacdo restrita as matérias expressamente
solucionadas.

16.19. A extingdo unilateral observard processo administrativo proprio e serd formalizada
por decisdo motivada da autoridade competente. A Lei n® 14.133/2021 prevé que a
extingdo pode ocorrer unilateralmente pela Administragdo, consensualmente ou por
decisdo judicial ou arbitral, observadas as condigdes legais.

Dos efeitos anteriores a entrega da posse

16.20. Quando a extingdo ocorrer antes da entrega da posse € sem pagamento do preco,
as partes ficam liberadas das obrigagdes futuras, ressalvadas as responsabilidades
decorrentes do inadimplemento, da confidencialidade, da prote¢ao de dados pessoais e da
reparagao dos prejuizos causados.

16.21. Os documentos originais pertencentes ao alienante que ndo precisem permanecer
no processo serdo restituidos, preservadas as copias necessarias ao registro dos atos
praticados, a prestagdo de contas, ao controle da contratagdo e a apuragdao de
responsabilidades.

16.22. A extingdo ndo gera direito do alienante ao recebimento do preco quando a
propriedade e a posse do imdvel ndo tiverem sido transferidas ao Core-ES.

Dos efeitos apos a entrega da posse e antes do registro
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16.23. Quando a extingdo ocorrer apds a imissdo do Core-ES na posse, mas antes do
registro da propriedade, o ato de extingao disciplinara a restituicdo da unidade, das chaves
e dos meios de acesso, bem como a responsabilidade pelos encargos incidentes durante o
periodo de ocupagdo.

16.24. A devolucdo do imovel serd precedida de vistoria, destinada a registrar suas
condi¢cdes fisicas e identificar eventuais alteragdes decorrentes do uso ou de fato
imputavel a qualquer das partes.

16.25. O Core-ES respondera apenas pelos encargos e danos que lhe sejam juridicamente
atribuiveis, excluidos o desgaste natural, os vicios preexistentes, os defeitos ocultos e as
ocorréncias resultantes de fato anterior a entrega.

16.26. O alienante restituird os valores eventualmente recebidos quando a extingao
impedir a transferéncia definitiva da propriedade, observadas a atualizacdo monetaria e
as demais consequéncias estabelecidas no instrumento contratual.

16.27. A restitui¢ao do prego e a devolugdo da posse ocorrerdo de forma coordenada,
preservando-se a seguranca patrimonial das partes e evitando que o alienante permaneca
simultaneamente com o imével e com os valores pagos pelo Core-ES.

Dos efeitos financeiros e patrimoniais

16.28. A extin¢do implicard levantamento das obrigacdes cumpridas, dos valores pagos,
dos encargos incidentes, das despesas suportadas e dos prejuizos decorrentes do
encerramento antecipado.

16.29. Quando a extingdo decorrer de culpa do alienante, poderao ser adotadas, conforme
0 caso:

I. suspensao ou cancelamento do pagamento ainda nao efetuado;

II. retencao de créditos até o limite das multas e dos prejuizos apurados;

III. restitui¢do integral do preco eventualmente pago;

I'V. atualizagao dos valores restituiveis;

V. cobranga das despesas inutilmente suportadas pelo Core-ES;

VI. aplicagdo das san¢des administrativas cabiveis; e

VII. adogao das medidas judiciais necessarias a recomposi¢cao do patrimonio.

16.30. Quando a extingdo decorrer de fato imputavel exclusivamente ao Core-ES, serao
reconhecidos os direitos do alienante quanto as obrigagdes regularmente cumpridas e aos
prejuizos comprovados e juridicamente indenizaveis, sem pagamento por transferéncia
imobiliaria que ndo tenha sido concluida.

16.31. A indenizagdo ndo alcanga lucros hipotéticos, vantagens ndo comprovadas ou
despesas assumidas pelo alienante sem vinculo direto com a contratagao.

16.32. Nos casos de extingdo por caso fortuito, forca maior ou fato ndo imputavel as
partes, a apuragdo financeira observara as obrigacdes efetivamente cumpridas, os riscos
atribuidos a cada parte e a vedagdo ao enriquecimento sem causa.

Da extingdo apos o registro da propriedade
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16.33. Concluido o registro da propriedade em nome do Core-ES, a aquisi¢do encontra-
se consumada, nao sendo desfeita por simples extingdo administrativa do instrumento
contratual.

16.34. Eventual desfazimento posterior dependera do instrumento juridico adequado, da
restituicdo reciproca das prestagdes, da pratica dos atos notariais e registrais
correspondentes e da observancia das normas relativas a disposi¢ao de bens publicos.

16.35. Apos o registro, irregularidades, vicios ocultos, evicgdo, débitos anteriores ou
descumprimentos remanescentes serao tratados mediante exigéncia de saneamento,
indenizagdo, abatimento, restituicao ou providéncia judicial cabivel, conforme a natureza
do fato e sem prejuizo das san¢des administrativas.

16.36. O alienante permanece responsavel pelos fatos anteriores a transferéncia que
comprometam a validade, a eficacia ou o exercicio pleno da propriedade, ainda que
identificados depois do recebimento definitivo ¢ do encerramento administrativo da
contratacgdo.

Do procedimento de exting¢do

16.37. O procedimento de extin¢ao sera instruido com:

L. relatério do gestor ou do fiscal da contratagdo;

II. descrigdo da ocorréncia e da obrigagdo afetada;

III. documentos comprobatorios;

I'V. comunicagdes encaminhadas as partes;

V. manifestacdo do alienante, quando cabivel;

VI. andlise das possibilidades de saneamento;

VII. avaliacao dos efeitos técnicos, juridicos, financeiros e patrimoniais;
VIII. manifestagdo juridica;

IX. apuracao preliminar dos valores e prejuizos envolvidos; e
X. decisdo da autoridade competente.

16.38. A decisdo indicard o fundamento da extin¢do, sua forma, a responsabilidade pela
ocorréncia, os efeitos financeiros e possessorios, os prazos para restituicdo de valores ou
devolucao do imével e as demais providéncias necessarias ao encerramento seguro da
relagdo.

16.39. A extingdo por motivo imputado ao alienante assegurara prévia oportunidade de
defesa, salvo a adocdo de medida cautelar indispensavel a protecdo imediata do
patrimdnio ou a preservacao da efetividade do processo.

16.40. As providéncias cautelares ndo possuem cardter sancionatorio € permanecerao
limitadas a extensao necessaria para impedir agravamento do dano, pagamento indevido,
perda de documentos ou frustragdo da futura recomposicdo patrimonial.

Das obrigagoes remanescentes

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 — Tel.: (27) 3223-3502



CONSELHO REGIONAL DOS REPRESENTANTES COMERCIAIS
NO ESTADO DO ESPIRITO SANTO
CORE-ES

16.41. A extingdo ndo prejudica a exigibilidade das obrigacdes que, por sua natureza ou
por previsao legal ou contratual, subsistam ao encerramento do vinculo, especialmente
aquelas relacionadas:

I. & protecao de dados pessoais e a confidencialidade;

II. a restitui¢ao de valores;

II1. & quitagdo de débitos anteriores;

I'V. a autenticidade dos documentos ¢ das declaracdes;

V. a evicgao ¢ aos vicios ocultos;

VL. a aplicagdo e ao pagamento de multas;

VIIL. a reparagdo integral dos prejuizos; e

VIII. ao atendimento de providéncias registrais decorrentes de fatos anteriores.

16.42. A extingdo da contratagdo ndo impede a instauracdo ou a continuidade de processo
destinado a apuracao de infragao administrativa, nem afasta a responsabilizacao civil ou
judicial pelos danos causados.

16.43. O encerramento sera registrado no processo administrativo, com a juntada do ato
de extin¢do, dos comprovantes de restituicdo, dos termos de entrega ou devolugdo, dos
documentos financeiros e das providéncias adotadas para preservagao dos interesses do
Core-ES.

17. CONTATOS

17.1. Departamento Juridico e Setor Financeiro.
E-mail: juridico@core-es.org.br

E-mail: financeiro@core-es.org.br

Tel.: (27) 3223-3502
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