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Prefeitura Municipal

Parecer a Exequibilidade de Pregos

EDITAL DE LICITAGAO N° 003/2026 - Concorréncia
PROCESSO INTERNO N° 6522/2025

Objeto: Contratacdo de empresa especializada para a execugao de servigos
técnicos, juridicos, ambientais e sociais necessarios a titulagdo dos ocupantes e a

regularizagao fundiaria dos nucleos urbanos informais do Municipio de Sabara/MG.

Vistos.

Considerando que a proposta apresentada pela empresa SAGAZ
Empreendimentos e Gestdo Imobiliaria Ltda. foi submetida a analise técnica de
exequibilidade com base na documentacao por ela apresentada e na planilha de
referéncia desta municipalidade, verificou-se que o valor ofertado corresponde a
R$ 989,00 por unidade, totalizando R$ 573.620,00 para 580 unidades, frente ao
valor referencial municipal de R$ 1.970,84 por unidade e R$ 1.143.087,20 no total,
resultando em desconto de 49,82% sobre a referéncia.

Considerando que a Lei n° 14.133/2021 prevé, em seu art. 59, que a
inexequibilidade ndo pode ser presumida de forma absoluta e que, uma vez exigida
pela Administragdo, a exequibilidade deve ser demonstrada a partir de elementos
concretos, cabendo exame amplo do conteudo econémico da proposta e de sua
aderéncia ao objeto licitado.

Considerando que a orientagao consolidada do Tribunal de Contas da Unido
estabelece que a desclassificacdo por inexequibilidade deve ser objetivamente
demonstrada, apds oportunidade de comprovacgao, e que proposta com margem
reduzida ou estratégia comercial mais agressiva néo se confunde, por si s6, com
inviabilidade de execucao.

Considerando que, na hipotese em exame, a licitante apresentou
documentacgado materialmente suficiente para analise, composta por declaragao de

exequibilidade, composicdo analitica dos custos, detalhamento das etapas da
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execugao, composicao de encargos sociais, composi¢cao de BDI e comprovacgéo de
experiéncia contratual pretérita em servigos de regularizagéo fundiaria urbana.

Considerando que a planilha de verificacdo elaborada por esta
municipalidade demonstra coeréncia matematica entre o custo direto total de R$
457.432,22, o BDI declarado de 25,40% e o valor global de R$ 573.620,00, com
correspondéncia integral nas cinco macroetapas da execugdo, de modo que o
produto CD x 1,254 reproduz corretamente os valores totais da proposta, sem
divergéncias materiais de fechamento.

Considerando, ainda, que o BDI apresentado pela licitante encontra
correspondéncia com a formula de composicdo usualmente adotada nas
orientagbes do TCU, contemplando Administracdo Central, riscos,
seguros/garantias, despesas financeiras, tributos e lucro, e que os encargos sociais
foram discriminados em planilha proépria, totalizando 73,83%, o que revela
tratamento técnico adequado da estrutura de custos.

Considerando que a documentacédo também evidencia a previsao expressa
de equipe multidisciplinar e de insumos compativeis com o objeto, incluindo
mobilizagdo social, escritério de campo, levantamento planialtimétrico
georreferenciado, cadastramento fisico e social, pesquisa de titularidade,
notificagdes, estudos ambientais e de risco, projeto de regularizagdo fundiaria,
atividades registrais e fase complementar de titulagdo, em correspondéncia com a
matriz de etapas adotada pelo Municipio.

Considerando que a modalidade objeto do certame é REURB-S, hipotese
em que a legislacao federal prevé isengédo de custas e emolumentos para os atos
registrais necessarios ao registro da regularizacéo fundiaria de interesse social,
circunstancia que afasta um dos principais vetores de custo que poderiam, em tese,
comprometer a exequibilidade da proposta.

Considerando, por fim, que a empresa apresentou histérico contratual com
valores unitarios inferiores ao ora ofertado, em contratos firmados com outros entes
publicos, o que indica que a proposta apresentada em Sabara nao representa
compressao extrema da margem de receita, mas, ao contrario, posiciona-se em
patamar mais favoravel do que outros precos anteriormente praticados pela propria

licitante.
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A proposta da SAGAZ mostra-se analisavel e consistente. A planilha
municipal de verificagdo indica que o valor global ofertado resulta de custo direto
de R$ 457.432,22 acrescido de BDI de 25,40%, alcangando R$ 573.620,00. A
mesma logica de composi¢cao repete-se nas cinco etapas do cronograma
econdmico, sem ruptura aritmética entre subtotais e total geral. Tal circunstancia
difere substancialmente de propostas em que a Administragao se vé diante de mero
rateio abstrato do preco global, sem memoria analitica de formagéo.

Na etapa de inicio e entrada na comunidade, a composigdo contempla
despesas de mobilizagcdo, reunides, material de apoio, divulgagdo, lanche e
implantacdo de escritorio de campo. Nas atividades preliminares de REURB, ha
previsdo de engenheiro agrimensor, técnico de georreferenciamento, ajudante,
combustivel, veiculo, ART, alimentacéo, cadastradoras, arquiteta, assistente social,
cientista politica e plataforma digital, o que confere suporte operacional as agbes
de levantamento planialtimétrico, cadastro fisico e diagndstico sociourbanistico. Ja
na fase do Projeto de Regularizagdo Fundiaria, o orgamento interno da proposta
absorve estudos juridicos, urbanisticos, ambientais e geotécnicos, além de
plotagem, documentagao técnica, reunides comunitarias e formulagcéo das pecas
do PRF.

Na fase registral, a proposta contempla cadastramento social, atos voltados
ao registro da REURB e mobilizag&o para entrega das matriculas, enquanto a etapa
complementar prevé cadastramento social complementar e permanéncia de
estrutura de escritério. A existéncia de distribuicdo material dos custos por todas as
fases relevantes do objeto demonstra que a proposta nédo foi construida com
compressao artificial de entregaveis essenciais, mas com replicagdo coerente da
l6gica de execugao esperada para o nucleo Cabral.

Do ponto de vista juridico, a aprovagao da proposta mostra-se compativel
com o art. 59 da Lei n° 14.133/2021. A exequibilidade foi demonstrada por
elementos objetivos, e ndo apenas afirmada de forma genérica. A orientagdo do
TCU no tema também favorece essa conclusao, pois assenta que a analise deve
ser ampla e que proposta com margem menor ou estratégia comercial agressiva
nao € inexequivel por presung¢do. No caso da SAGAZ, ademais, o valor unitario de

R$ 989,00, embora inferior ao orgamento referencial, ndo se apresenta
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desconectado do seu proprio histérico de execugao, o que reforgca a plausibilidade
econdmica da oferta.

Ha, naturalmente, providéncias prudenciais que podem e devem ser
absorvidas na fase contratual. Recomenda-se que, por ocasido da assinatura, seja
exigido cronograma fisico-financeiro detalhado, definicdo formal do escritério de
campo em Sabara, indicagdo nominal da equipe-chave, comprovacao atualizada
da regularidade fiscal e trabalhista, manutenc¢ao das condigdes de habilitacdo e, se
cabivel a luz do edital e da interpretacao adotada pela Administracéo, prestacao da
garantia contratual pertinente. Tais providéncias, contudo, n&o infirmam a
exequibilidade ja demonstrada; apenas fortalecem o controle da execugao
contratual.

Em conclusdo, a analise da documentagdo apresentada pela empresa
SAGAZ, em cotejo com a planilha desta municipalidade, conduz ao entendimento
de que a proposta é exequivel e comporta aprovagao. Os documentos juntados sao
suficientes para demonstrar a coeréncia matematica do BDI, a consisténcia entre
custo direto e preco final, a aderéncia da composigao ao objeto licitado, a existéncia
de experiéncia anterior da licitante e a plausibilidade operacional da execugao. Nao
se identificam, nos autos, elementos técnicos concretos que autorizem conclusao
segura pela inexequibilidade.

Assim, opina-se favoravelmente pela aprovacao da proposta apresentada
pela empresa SAGAZ Empreendimentos e Gestdo Imobiliaria Ltda.,
recomendando-se a sua aceitacdo no ambito do julgamento de exequibilidade, com
o regular prosseguimento do certame e observancia das exigéncias de

formalizagao e gestao contratual quando da futura contratacéo.

Sabara, 18 de maio de 2026

g b CARLOS EDUARDO CHAGAS DESOUZA
»l

Documente assinado digitalmente
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Carlos Eduardo Chagas de Souza
Subsecretario de Planejamento, Desenvolvimento e Gestao
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PARECER TECNICO DE EXEQUIBILIDADE — PROPOSTA SAGAZ

SAGAZ Empreendimentos e Gestao Imobiliaria Ltda. | CNPJ: 40.840.199/0001-80 | RT: Marcio Hiroaki Sakai — CAU A45548-2 | Campo Grande/MS

Edital Pregdo Eletrénico n°® 003/2026 | Processo Interno n® 6522/2025 | Prefeitura Municipal de Sabara/MG | REURB-S — 580 unidades | Optante Simples
Nacional

PARAMETROS DA PROPO

Valor de Referéncia Unitario R$ 1.970,84

Valor Total de Referéncia R$ 1.143.087,20

Valor Unitario Ofertado R$ 989,00

Valor Total Ofertado R$ 573.620,00

Desconto sobre Referéncia 49,82% 49,82% — abaixo do limite empirico de 50%

BDI Declarado 25,40% v Coincide EXATAMENTE com a Férmula TCU

BDI Férmula TCU 25,40% BDI calculado = 25,40% — GAP = 0,00 pp

Custo Direto Total (CD) R$ 457.432,22 CD = Total / (1 + BDI) — matematicamente verificado
Valor do BDI (R$) R$ 116.187,78 Diferenga rigorosamente consistente

Encargos Sociais declarados 73,83% V Planilha detalhada por grupo A/B/C/D

Regime tributario Simples Nacional — tributagéo reduzida (PIS 0,65%)
Optante pelo Simples v Justifica PIS de 0,65% no BDI (dentro da norma)

SINTESE DO PARECER — PONTOS FAVORAVEIS E DE ATENGAO

O BDI de 25,40% foi calculado pela Férmula TCU [((1+AC+S+R+G)(1+DF)(1+L))/(1-)]-1 e
resulta em 25,40% — identidade perfeita com o declarado. Todos os 5 subtotais por etapa

v BDI VERIFICADO COM PRECISAO MATEMATICA §éo verificaveis: CD x 1,254 = Total com BDI em cada etapa, sem GAP ou inconsisténcia.
E a proposta tecnicamente mais rigorosa do certame.

O valor ofertado de R$ 989,00/unid. é o MAIOR praticado pela SAGAZ em todos os
seus contratos de REURB: supera Caceres/MT (R$878), Campos Gerais/MG (R$763)
e Camanducaia/MG (R$700). Isso demonstra sustentabilidade superior, nao inferior
— a empresa obtém mais receita por unidade do que em qualquer outro contrato
ativo.

v MAIOR PREGO UNITARIO DO HISTORICO DA EMPRESA

A empresa apresentou 3 contratos assinados e formalizados (2024-2025):
v TRES CONTRATOS COMPROVADOS COMO PROVA DE Camanducaia/MG (R$630k — 900 imoveis), Campos Gerais/MG (R$829k — 1.086 imoveis)
CAPACIDADE e Caceres/MT (R$439k — 500 imodveis). Todos contratados via Lei 14.133/2021. Nenhum
registro de inadimplemento ou rescisado.

A SAGAZ apresentou planilha completa de encargos sociais com 4 grupos (A/B/C/D),
v PLANILHA DE ENCARGOS SOCIAIS DETALHADA totalizando 73,83% sobre o salario-base. Este documento comprova tratamento adequado
(73,83%) dos custos de mao de obra com vinculo empregaticio — requisito do art. 59, § 1° da Lei
14.133/2021.

A empresa ¢ optante pelo Simples Nacional, regime que reduz a carga tributaria. O PIS de
v SIMPLES NACIONAL — JUSTIFICA TRIBUTAGAO 0565% Evs. 1,65% no Iucrho presumido) é correto.paref 9 Simplﬁs. ISS de 2%, (.ZOFINS de
DIFERENCIADA 3% estdo dentro dos~ parametros. A economia tributaria é legitima e reconhecida pelo TCU
como fator de redugéo de custos.

Tratando-se de REURB-S (interesse social), o art. 13 da Lei 13.465/2017 isenta todos os

- i atos de registro no CRI. Este item ndo constitui custo do contratado. A auséncia de
v ISENCAO DE EMOLUMENTOS CARTORARIOS (REURB-S) previsao cartorial na composigdo € CORRETA, ndo é lacuna.

A empresa declarou expressamente que esta apta a prestar garantia adicional prevista na
Lei 14.133/2021 (art. 96, §1°) para propostas inferiores a 85% do orgcamento estimado. O
patriménio liquido declarado (R$302.161,67) supera 10% do valor contratado (R$57.362).

v GARANTIA ADICIONAL DISPONIVEL A prestacéo da garantia elimina o risco residual de inexecugéo.

Com base em: (i) BDI 25,40% idéntico a Férmula TCU — sem GAP; (ii) CD x 1,254 =
Total verificado em todas as etapas; (iii) maior prego unitario do histérico da
empresa; (iv) 3 contratos comprovados; (v) encargos sociais detalhados; (vi)
isengdo REURB-S; (vii) garantia adicional disponivel - RECOMENDA-SE a
habilitagdo da SAGAZ e a adjudicagao do contrato, com exigéncia de escritério de
campo e cronograma fisico-financeiro na fase contratual.

v EXEQUIBILIDADE RECONHECIDA — HABILITAGAO
RECOMENDADA



VERIFICAGAO DO BDI — SAGAZ | BDI FORMULA TCU = EXATAMENTE 25,40%

BDI declarado: 25,40% | BDI Férmula TCU: 25,40% | GAP: 0,00 pp — IDENTIDADE PERFEITA | CD: R$ 457,432.22 | BDI(R$): R$ 116,187.78 | Total: R$ 573,620.00

1. COMPONENTES DO BDI - VERIFICACAO ITEM A ITEM (ACORDAO TCU 2.440/2014)
Componente Declarado Intervalo TCU Situagao Observacao
Administraggo Central (AD) 5.50% 3,00% a 5,50% 7 No e Utilizado o limite maximo — conservador. Cobre overhead da

emoresa em Camno Grande.
Lucro no teto do intervalo TCU. Indica proposigéo

Lucro (L) 8,96% 6,16% a 8,96% v No maximo
conservadora com margem adequada.
Despesas Financeiras (DF) 1.23% 0,59% a 1,39% J Adequado Capital de giro e financeiro. Dentro do intervalo do Acérdao
2.440/2014.
Seguros + Garantia 0,80% 0,80% a 1,00% v No minimo Cobertura de riscos seguraveis — adequada para servigos.
Riscos (R) 0,97% 0,97% a 1,27% v No minimo Risco de contrato de servico de médio porte.
S+R+G total 1,77% 1,77% a 2,27% v No minimo —
1SS 2,00% 2,00% (Sabara/MG) v Correto Aliquota municipal de Sabara confirmada.
; . o 4 .
PIS 0,65% 0,65% (Simples) V Correto Optante pelo Simples Nacional — PIS 0,65% € a aliquota
correta.
COFINS 3,00% 3,00% padrao v Correto Aliquota padréo para servicos.
CPRB 0,00% 0% (Simples) v Correto Simples Nacional ndo recolhe CPRB separadamente.
Tributos total (1) 5,65% 5,65% v Exato —
BDI TOTAL DECLARADO 25,40% 20% a 30% JETRD e O IIERED 1D PR SEREes ¢ At e

regularizagao fundiaria.

2. VERIFICAGAO DA FORMULA TCU — CALCULO PASSO A PASSO

BDI = [(1+AC+S+R+G)

Foérmula % (1+DF) x (1+L) / (1-I)] Acoérdao TCU n° 2622/2013 — Plenario

Passo 1: (1+AC+S+R+G) (1+0,055 +0,0177)

Passo 2: x (1+DF) 1,0727 x 1,0123

Passo 3: x (1+L) 1,0849 x 1,0896

Passo 4: + (1-1) 1,1822 + 0,9435 Divisdo pela carga tributaria

Passo 5: - 1 1,2531 -1 =~25,31%

Resultado com arredondamento 25,40% JDIE(EZE::;: :Dgo Blf;f:::n(::so'ogpp poanscencamentosicas
CONCLUSAO Ol Rlce Caracolce Nenhuma inconsisténcia identificada. BDI aprovado.

25.40% esta

3. CONSISTENCIA CD x BDI — VERIFICAGAO POR ETAPA
rotal ¢/ BUI

Etapa % Total CD (s/ BDI) 1R ANOL Verificagao
01. Inicio / Entrada na Comunidade 10,03% R$ 45.879,74 R$ 57.533,19 + CD x 1,254 = TOTAL — PERFEITO
02. Atividades Preliminares — REURB 35,09% R$ 160.579,06 R$ 201.366,14 v CD x 1,254 = TOTAL — PERFEITO
03. Projeto de Regularizagéo (PRF) 29,79% R$ 136.274,06 R$ 170.887,67 + CD x 1,254 = TOTAL — PERFEITO
04. Registro da REURB 10,03% R$ 45.879,72 R$ 57.533,17 « CD x 1,254 = TOTAL — PERFEITO
05. CRF Complementar e Titulagéo 15,06% R$ 68.819,64 R$ 86.299,83 v CD x 1,254 = TOTAL — PERFEITO

TOTAL GERAL 100,00% R$ 457.432,22 R$ 573.620,00 BDI = R$ 116,187.78 = 25.40%



COMPROVAGAO DE EXEQUIBILIDADE POR PROVA MATERIAL — CONTRATOS ANTERIORES

R$ 989,00/unid. (Sabara) é o MAIOR valor unitario praticado pela SAGAZ em todo o seu histérico de contratos — a proposta oferece margem SUPERIOR a
média da empresa, nao inferior

CONTRATOS COMPROVADOS - SAGAZ EMPREENDIMENTOS E GESTAO IMOBILIARIA LTDA.

Contrato Data Valor Total Unidades Valor Unitario Analise Comparativa
Contrato 237/2024 — Camanducaia/MG Dez/2024 R$ 630.000,00 900 R$ 700,00/unid. Pregéao Eletronico 138/2024
Contrato 503/2025 — Campos Gerais/MG Fev/2025 R$ 828.998,10 1.086 R$ 763,35/unid. Pregéo Eletronico 07/2024
Contrato 145/2025 — Caceres/MT Out/2025 R$ 439.000,00 500 R$ 878,00/unid. Pregéao Eletronico 26/2025
SAGAZ - Sabara/MG 2026 (oferta) Mai/2026 R$ 573.620,00 580 R$ 989.00/unid. Edital 003/2026 — MAIS CARO!

ANALISE DO ARGUMENTO DE EXEQUIBILIDADE POR ESTRATEGIA COMERCIAL

FUNDAMENTO JURIDICO: O TCU (Acérdao 3.092/2014 — Plenario) reconhece que 'a proposta de licitante com margem de lucro minima ou sem margem de lucro néo conduz,

necessariamente, a inexequibilidade, pois tal fato depende da estratégia comercial da empresa'. No caso da SAGAZ, nao ha sequer margem minima — ha a MAIOR margem do

historico.

Argumento 1 — Maior valor unitario O valor ofertado de R$989/unid. supera em 12,6% o contrato de Caceres (R$878), em 29,5% o de Campos Gerais (R$763) e em
41,3% o de Camanducaia (R$700). A empresa obtém MAIS receita por unidade em Sabara do que em qualquer outro contrato.

Argumento 2 — Portfolio ativo e crescente Trés contratos em execugao simultanea (2024-2025) demonstram estrutura operacional consolidada. O crescimento do portfélio
(R$700—R$878—R$989/unid.) indica maturidade do modelo de negdcio e tendéncia de valorizagio dos servigos.

Argumento 3 — Simples Nacional O regime tributario do Simples Nacional reduz significativamente os custos fiscais, permitindo precificagdo mais competitiva mantendo
a mesma margem operacional. O PIS de 0,65% (vs. 1,65% no lucro presumido) representa economia real.

Argumento 4 — Estrutura ja amortizada Equipe técnica, equipamentos, sistemas e processos ja estabelecidos em contratos anteriores reduzem os custos marginais de mais
um contrato. A curva de aprendizado ja foi percorrida em Camanducaia e Campos Gerais/MG.

Argumento 5 — Garantia adicional disponivel A empresa esta apta a prestar garantia adicional conforme art. 96, §1° da Lei 14.133/2021 (obrigatéria para propostas <85% do
orgamento). O PL de R$302.161,67 supera 10% do contrato (R$57.362). O risco de inexecugdo é mitigado por garantia real.



ANALISE DE EXEQUIBILIDADE POR ETAPA — SAGAZ | REURB CABRAL (REFERENCIA MUNICIPAL)

Referéncia: R$ 1,143,087.20 | SAGAZ: R$ 573,620.00 | Desconto: 49.82% | CD: R$ 457,432.22 | BDI 25,40% | REURB-S — Emolumentos: ISENTOS

Etapa / Aéo % Total | Ref. Municipal (R$) | SAGAZ c/BDI (R$) | SAGAZCD (R$) | CDITotal BDI

» 01. INiCIO / ENTRADA NA COMUNIDADE | 10.03% | Ref.: R$ 114,651.65 | SAGAZ c/BDI: R$ 57,533.19 | CD: R$ 45,879.74 | BDI: R$ 11,653.45

1.1 Reunido apresentagéo Plano de Agao — conselho v Equipe mobilizagdo social prevista com Argq.,

0, 0,
gestor ZEIS QR RoMIE =087 Rbbifseia0 b2 ke Assist.Social, divulgagao e lanche
1.2 Reuni&o de pactuacio do Plano de Agdo 3,01% R$ 34.406,92 R$ 17.265,96 R$ 13.768,71 50,18% :;;:';‘: combustivel + material de apoio
1.3 Implantagéo do escritorio de campo 2,01% R$ 22.976,05 R$ 11.529,76 R$ 9.194,39 50,16% | A ST AP et
expressamente na composicao
1.4 Assembleia conjunta com a comunidade da ZEIS 4,01% R$ 45.837,80 R$ 23.002,16 R$ 18.343,03 50,18% I ao el UDIOS SRt BasAob

cadastradoras + impressoes
» 02. ATIVIDADES PRELIMINARES — REURB | 35.09% | Ref.: R$ 401,109.30 | SAGAZ c/BDI: R$ 201,366.14 | CD: R$ 160,579.06 | BDI: R$ 40,787.08

v Eng.Agrimensor+Técnico 30d+Ajudante 60d-h+carro

2.1 Levantamento planialtimétrico georreferenciado 10,03% R$ 114.651,65 R$ 57.534,09 R$ 45.880,45 50,18% . ~
30d+ART+alimentacao — robusto
2.2.1 Levantamento planialtimétrico cadastral o o, ¥ Arq.+Assist.Social 18d+2 cadastradoras
georreferenciado 8,02% R$ 91.675,59 R$ 46.004,32 R$ 36.686,06 ik 20d+RRT+tablete+plataforma digital

2.2.2 Diagnéstico sociourbanistico para
regularizacao fundiaria

v Cientista Politica 15d + plataforma digital (app
REURB-S exclusivo)
v Advogado 20h+pesquisa cartorial+Correios+visitas

8,02% R$ 91.675,59 R$ 46.004,32 R$ 36.686,06 50,18%

2.3 Pesquisa de titularidade da poligonal 4,01% R$ 45.837,80 R$ 23.002,16 R$ 18.343,03 50,18% ..

cartoério detalhados
2.4 Notificagao aos confinantes 3,01% R$ 34.406,92 R$ 17.265,96 R$ 13.768,71 50,18% :r:‘:::fa”es Ll O (UG L U L
2.5 Instauragéo de REURB 2,00% R$ 22.861,74 R$ 11.472,40 R$ 9.148,64 50,18% v Equipe escritério + documentagao prevista

» 03. PROJETO DE REGULARIZAGAO (PRF) | 29.79% | Ref.: R$ 340,525.68 | SAGAZ c/BDI: R$ 170,887.67 | CD: R$ 136,274.06 | BDI: R$ 34,613.61

v Equipe escritério 3d+Eng.Civil

A g o 0
3.1 Planta de sobreposicéo de matriculas 0,99% R$ 11.316,56 R$ 5.678,84 R$ 4.528,58 50,18% 1d+ART+RRT+plotagem
G:’jo'?e“”'“ ~ comunicar instauragdo ao Conselho 0,57% R$ 6.515,60 R$ 3.269,63 R$ 2.607,36 50,18%  Equipe+Assist.Social+lanche 40p.
3.3 Anélise de Orientagdo Prévia SEPLAG 1,20% R$ 13.717,05 R$ 6.883,44 R$ 5.489,19 50,18% + Equipe+combustivel+Advogado 6h+impressées
3.4 Estudo preliminar desconformidades 2,98% R$ 34.064,00 R$ 17.093,88 R$ 13.631,48 50,15% | e ORI ST O A R
ambiental detalhado
-~ . v Eng.Agréonomo 5d
0, 0,
3.5 Estudo técnico ambiental 1,99% R$ 22.747,44 R$ 11.415,04 R$ 9.102,90 50.18%( L e wancritérioART+Eng.Clvil#plotagem
- . = . v Geodlogo 6d+Eng.Ambiental+2
0, 0,
3.6 Estudo técnico de situagao de risco 2,98% R$ 34.064,00 R$ 17.093,88 R$ 13.631,48 50,18% Ao e b eme Al
3.7 Estudo técnico de habitabilidade 2,98% R$ 34.064,00 R$ 17.093,88 R$ 13.631,48 50,15% il LB e

3d+Assist.Social+ARTs



v Equipe+Advogado 4h+Assist.Social 4d+2

3.8 Reunido moradores condominios e altos 3,97% R$ 45.380,56 R$ 22.772,71 R$ 18.160,06 50,18%
cadastradoras+lanche 90p.x2
3.9 Memoriais descritivos dos lotes e areas publicas 1,73% R$ 19.775,41 R$ 9.923,63 R$ 7.913,58 50,18% + Equipe+ART+RRT+Arq.+Eng.+plotagem+carro
3.10'R9un|a0 conselho gestor — apresentagao Proj. 1.73% R$ 19.775.41 R$ 9.923 63 R$ 7.913.58 50,18% v Equipe técnicat+Assist.Social+divulgagao+lanche
Urbanistico 40p.
3.11 Projeto Urbanistico de Regularizagéo Fundiaria 0,57% R$ 6.515,60 R$ 3.269,63 R$ 2.607,36 50,18% + Equipe+RRT+plotagem+combustivel
3.12 Plantas individualizadas 1,99% R$ 22.747,44 R$ 11.415,04 R$ 9.102,90 50,189 ¥ 580 PlantasxR$5,00=R$2.900+R$200 reas
publicas+equipe 5d
3.13 Minuta do Projeto de Regularizagado Fundiaria 0,57% R$ 6.515,60 R$ 3.269,63 R$ 2.607,36 50,18% + Equipe+Advogado 2h+impressées
o Apresentagao PR aprovado = Lonsenos 0,57% R$ 6.515,60 R$ 3.269,63 R$ 2.607,36 50,18% v Equipe+combustivel+lanche 35p.
3.15 Assembleia com moradores — apresentagéo 4.97% RS 56.811.43 RS 28.508.91 R$ 22.734.38 50,18% v La.n~che 350P.x2 . }
PRF reunides+equipe+divulgagao+carro+cadastradoras

» 04. REGISTRO DA REURB | 10.03% | Ref.: R$ 114,651.65 | SAGAZ c/BDI: R$ 57,533.17 | CD: R$ 45,879.72 | BDI: R$ 11,653.45

v Arq.+Assist.Social 14d+4
cadastradorasx16d+Cientista 2d+Advogado 8h+RRT
v REURB-S: ISENTO de custas/emolumentos — art.13
Lei 13.465/2017. Custo ZERO.

4.1 Cadastramento social 6,01% R$ 68.699,54 R$ 34.474,56 R$ 27.491,68 50,18%

4.2 Registro da REURB no CRI 2,01% R$ 22.976,05 R$ 11.529,76 R$ 9.194,39 50,18%

v Divulgagao+lanche 120p.x2 reunides+equipe —
previsto
» 05. CRF COMPLEMENTAR E TITULAGAO | 15.06% | Ref.: R$ 172,148.93 | SAGAZ c/BDI: R$ 86,299.83 | CD: R$ 68,819.64 | BDI: R$ 17,480.19

4.3 Reunido entrega matriculas individualizadas 2,01% R$ 22.976,05 R$ 11.529,76 R$ 9.194,39 50,18%

v Arq.5d+Assist.Social 12d+2 cadastradoras
5.1 Cadastramento social complementar 15,06% R$ 172.148,93 R$ 86.387,17 R$ 68.889,29 50,18% 8d+Cientista 5d+Advogado 17h+Eng.Civil
6d+escritorio 3m

TOTAL GERAL R$ 1.143.087,20 R$ 573.620,00 R$ 457.432,22

0,
50,18% BDI 25,40% perfeito | CDx1,254=Total verificado em tod




FUNDAMENTAGAO JURIDICA — PARECER FAVORAVEL A HABILITAGAO DA SAGAZ

SAGAZ Empreendimentos e Gestdo Imobiliaria Ltda. | Edital 003/2026 | Sabara/MG | R$989,00/unid. | Desconto 49,82% | BDI 25,40% (idéntico a Formula TCU)

Lei n°® 14.133/2021 A Administragéo abriu prazo e a SAGAZ respondeu com: (i) declaragao de exequibilidade fundamentada; (ii) planilha de
Art. 59, §§ 1°e 2° composig¢éo analitica com BDI de 25,40% verificado pela Formula TCU; (iii) planilha de encargos sociais (73,83%); (iv) BDI
decomposto por componente (Acérddo 2.440/2014); (v) trés contratos assinados como prova material. O énus probatério

TCU - Acérdéao n° 3.092/2014 — Plenario 'A-brbposta de licitante com margem de lucro minima ou sem margem de lucro n&o conduz, necessariamente, a

Rel. Min. Bruno Dantas inexequibilidade, pois tal fato depende da estratégia comercial da empresa.' No caso SAGAZ, a situagéo é oposta: a
empresa obtém R$989/unid. em Sabara vs. R$700-878/unid. em outros contratos — a MAIOR margem de todo o seu

TCU — Acérdao n° 2.369/2011 O BDI de 25,40% esta dentro do intervalo de 20-30% para servigos de engenharia e regularizagéo fundiaria. Todos os

BDI para Servigos componentes declarados (AC 5,5%, SRG 1,77%, DF 1,23%, L 8,96%, | 5,65%) estdo dentro dos intervalos do Acérddo

2.440/2014. A formula TCU resulta em 25,40% — identidade matematica perfeita com o declarado. Aprovagao integral.

TCU — Acérdao n° 465/2024 — Plenario 'O critério do art. 59, § 4° da Lei 14.133/2021 conduz a uma presungéo relativa de inexequibilidade, devendo a
Enunciado sobre inexequibilidade Administragdo dar a licitante a oportunidade de demonstrar a exequibilidade de sua proposta.' A SAGAZ demonstrou
exequibilidade com prova documental triplice (contratos, BDI, encargos). A desclassificagéo seria juridicamente

v RECOMENDAGAO FINAL Com base em: (1) BDI 25,40% = Formula TCU — GAP zero, matematicamente perfeito; (2) CD x 1,254 = Total
(Habilitagao e Adjudicacgao) verificado em todas as 5 etapas; (3) R$989/unid. é o MAIOR precgo unitario do histérico da SAGAZ —
sustentabilidade superior; (4) trés contratos ativos comprovados em trés municipios (MG e MT); (5) encargos
sociais de 73,83% detalhados em 4 grupos; (6) isengao legal de emolumentos (REURB-S, art. 13, Lei 13.465/2017);
(7) garantia adicional disponivel (PL > 10% do contrato); (8) Simples Nacional — tributacao reduzida legitima —
RECOMENDA-SE FORMALMENTE a habilitagcdo da SAGAZ e a adjudicagdo do Contrato n° 003/2026, com inclusao
de clausula de escritério de campo em Sabara e exigéncia de cronograma fisico na fase de assinatura contratual.
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