PARECER TECNICO 14/2026 - ANALISE DE EXEQUIBILIDADE DE
PROPOSTA

Processo Administrativo n°® 213/2025
Pregao Eletrénico n°® 049/2025

Objeto: Contratagdo de pessoa juridica especializada para implementagéo da
Regularizagdo Fundiaria Urbana — REURB, mediante a adogdo de medidas
urbanisticas, juridicas, ambientais e sociais, nos termos da Lei Federal n°
13.465/2017, do Decreto Federal n® 9.310/2018 e da Lei Federal n® 10.257/2001.

| - DO CONTEXTO

Em decorréncia da identificagdo de indicios iniciais de possivel inexequibilidade
da proposta apresentada pela SAGAZ EMPREENDIMENTOS E GESTAO
IMOBILIARIA LTDA, CNPJ n° 40.840.199/0001-80, especialmente em razéo do valor
ofertado situar-se abaixo do orgamento estimado pela Administragdo, foi promovida
diligéncia com fundamento no art. 59, §2°, da Lei n°® 14.133/2021.

Na oportunidade, foi facultado a empresa que apresentasse, no prazo maximo
de 3 (trés) horas, comprovagédo obijetiva, técnica e documental da viabilidade
econdmico-financeira da proposta, mediante o encaminhamento de planilha detalhada
de pregos unitarios, contemplando a discriminagao de insumos, servigos, composi¢ao
de méo de obra, encargos sociais e trabalhistas, tributos, despesas diretas e indiretas
e demais elementos necessarios a execugao integral do objeto.

Em atendimento a diligéncia, a empresa apresentou proposta no valor global
de R$ 579.452,00, correspondente a execugdo da Regularizagdo Fundiaria Urbana —
REURB para aproximadamente 620 unidades imobiliarias do Nucleo Sumidouro,

resultando no valor unitario de R$ 934,60 por unidade, acompanhada de planilhas

analiticas e memoria de calculo. ‘ p .
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Considerando que o valor ofertado permanece inferior ao estimado pela
Administragdo, procedeu-se a andlise detalhada da exequibilidade econdmica, da
formacg&o de custos e da compatibilidade técnica da proposta com o objeto licitado,

cujos resultados seguem expostos no presente parecer.
Il - DA FUNDAMENTAGAO JURIDICA

A presente analise fundamenta-se:

. Na Lei n° 14.133/2021, especialmente:

o Art. 11 — selegdo da proposta mais vantajosa;

o Art. 59, §2° — analise da exequibilidade;

o Art. 69 — verificagéo da viabilidade da proposta;

o Principios da economicidade, eficiéncia e interesse publico.

0 Na Lei n® 13.465/2017 e Decreto n° 9.310/2018, que disciplinam o
procedimento de Regularizagdo Fundiaria Urbana.

Proposta com valor inferior ao estimado nao configura, por si soO,
inexequibilidade, devendo ser analisada tecnicamente quanto a consisténcia de sua

formagéo.
Il — DA ANALISE DA PLANILHA E FORMAGCAO DE PREGOS

A empresa apresentou planilha analitica contendo:

o Estruturagéo por etapas tecnicas;
. Memoria de calculo da méo de obra;
. Encargos sociais;

. Composigao de BDI;

. Cronograma fisico-financeiro.
Conforme documentagdo apresentada
1. Estrutura por Etapas

A proposta contempla todas as fases essenciais da REURB:
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. Trabalho Social

. Diagndstico do Nucleo

. Cartografia Basica

. Notificagdo de Confrontantes

. Cadastro Fisico

. Estudo Técnico Ambiental

. Projeto de Regularizacao Fundiaria
. Cadastro Social

. Atividades de Registro Documental

A estrutura demonstra aderéncia integral ao escopo previsto no edital e na
legislacéo federal aplicavel

2. Mao de Obra e Encargos

Foram apresentados encargos sociais de:

. 106,79% (horista)

. 63,93% (mensalista)

Valores compativeis com a legislagdo trabalhista vigente e praticas de
mercado.

A memoria de calculo demonstra quantitativo de horas, profissionais envolvidos
e custo direto total de R$ 473.122,25.

3. Composigao de BDI

O BDI apresentado foi de 22,47%, contendo administragdo central, tributos,
riscos, despesas financeiras e lucro, conforme planilha detalhada. O percentual
encontra-se dentro dos paradmetros usualmente aceitos pela jurisprudéncia técnica do
TCU.

4. Coeréncia Matematica

. Custo Direto (CD): R$ 473.122,25

o BDI: R$ 106.329,75

. Valor Global: R$ 579.452,00

Verifica-se consisténcia matematica entre custos diretos e valor final.
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IV — DA ANALISE COMPARATIVA DE CONTRATOS SIMILARES

A empresa apresentou contratos firmados com outros entes publicos,
demonstrando experiéncia prévia em REURB.
1. Comparacgao de Valores
. Contrato n°® 145/2025 — Caceres/MT
R$ 439.000,00 para 500 imoveis;
Aproximadamente R$ 878,00/unidade.
. Contrato n°® 503/2025 — Campos Gerais/MG
R$ 828.998,10 para 1.086 imoveis,
Aproximadamente R$ 763,35/unidade.
. Contrato n° 234/2024 — Camanducaia/MG
R$ 630.000,00 para 900 imoveis,
Aproximadamente R$ 700,00/unidade.
Comparativamente, o valor ofertado ao Municipio de Ibirité¢ é de R$
934 60/unidade. O valor unitario atual é superior aos praticados anteriormente,

afastando indicios de preco inexequivel ou subcotagdo temeraria.

V — DA SIMILARIDADE DO ESCOPO

Os contratos apresentados contemplam atividades tipicas de REURB

completa, incluindo:

. Delimitagédo de perimetro;

. Instauragéo do procedimento administrativo;
» Audiéncia publica;

. Levantamento planialtimétrico;

. Notificagdo de confrontantes;

. Analise juridica, urbanistica e ambiental;

. Produgdo de documentagao para registro imobiliario.
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O edital de Ibirité prevé implementagdo da REURB mediante medidas
urbanisticas, juridicas, ambientais e sociais. Ha identidade material entre os servigos

executados e o objeto licitado.

VI - DA APRESENTAGAO VOLUNTARIA DE BDI

Embora o edital ndo tenha exigido formalmente a apresentagéo de composig¢ao
de BDI, considerando as diretrizes referenciais da Caixa Econdmica Federal, a
empresa apresentou planilha detalhada como elemento demonstrativo da formagao
de pregos

Tal apresentacao:

. Nao alterou o valor global ofertado;

. N&o modificou os critérios de julgamento;

° N&o foi utilizada como requisito classificatério;
. Possui carater meramente explicativo.

Nos termos do art. 59, §2°, da Lei n° 14.133/2021, a analise da exequibilidade
¢ legitima, sendo admissivel a apresentagao de memoéria de calculo complementar.

Portanto, ndo ha irregularidade na apresentacao voluntaria do BDI.

VIl - DA CONCLUSAO

Apds analise técnica, econdmica e juridica, conclui-se que:

o A proposta possui planilha detalhada e coerente;

o A formacao de pregos é consistente;

. O BDI encontra-se dentro de parametros aceitaveis;

0 O valor unitario é similar aos praticados anteriormente;
. Ha comprovacgao de experiéncia em contratos similares;
. N&o ha indicios objetivos de inexequibilidade.

Dessa forma, esta area técnica manifesta-se favoravelmente pela

aprovacao da proposta apresentada pela empresa SAGAZ EMPREENDIMENTOS
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7 PREFEITURA MUNICIPAL DE IBIRITE

E GESTAO IMOBILIARIA LTDA, recomendando seu prosseguimento a fase de

habilitagdo do certame.

19 de fevereiro de 2026

Andrea Magal%s

Departamento de Regularizagdo Fundiaria

QAL

ionei Maia de Oliveira

jrio Adjunto de Planejamento
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