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Curitiba, 29 de outubro de 2025.
Processo n? 23075.068690/2025-92

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1 INFORMACOES BASICAS
Processo n? 23075.068690/2025-92

2 DESCRIGCAO DA NECESSIDADE

A UFPR esté desenvolvendo o projeto de contrucédo do Instituto Pediatrico do Hospital de Clinicas, popularmente chamado HCzinho, com o objetivo de
ampliar a capacidade e agilizar o atendimento infantil exclusivamente pelo SUS em Curitiba. O projeto se encontra em fase inicial, mobilizando recursos em
prol da construgao’, que deve triplicar a capacidade de atendimento pediatrico do HC, contemplando salas cirdrgicas, unidades de tratamento intensivo e
ambulatérios, com atendimento humanizado e especializado.

A unidade hospitalar seré instalada em area contigua ao HC, na rua General Carneiro, em Curitiba, em imdveis ja pertencentes a UFPR. Uma das
edificacdes que dara lugar a nova unidade hospitalar abriga o ambulatério de nefrologia, responséavel pelo Unico servigo de hemodialise crénica 100% SUS
em Curitiba, atendendo a cerca de 50 pacientes, que fazem hemodidlise trés vezes por semana. Por se tratar de servigo essencial, que deve ser prestado
ininterruptamente, se apresenta a necessidade de relocag¢éo antes do inicio da constru¢éo do HCzinho. Dessa forma, sera assegurada a continuidade
assistencial e a integragcdo com o complexo hospitalar universitario.

A imagem a seguir demonstra a relagdo entre as unidades do HC referenciadas:

RN PadrelCamarg oty

B padrelCamargol o égz‘
o 2
%‘\ X _"" g (o) é
% L' )
Y ;
2 49 |61 181 e § & 289
2

I—— S GenrCarneironu

Legenda da numeragéo dos iméveis:

25 - Centro de Pesquisas Nefrolégicas do HC

49 - Departamento de Técnica Cirargica (Setor de Ciéncias da Saude/UFPR)

61 - Antiga creche do HC (imével de propriedade da UFPR)

181 - Enderego principal do HC. Na linha continua, o Servigo de Apoio Médico (SAM11); na linha pontilhada, o prédio principal
289 - Terreno de interesse para o presente estudo, com estacionamento comercial em funcionamento

Figura 1 - Localizagdo dos iméveis objeto do presente estudo

O HCzinho sera implantado no local em que hoje se localizam os iméveis de n? 25, 49 e 61, além de ocupar a area do n® 181 ocupada pelo SAM11.

Consulta a Secretaria de Patriménio da Unido (SPU), por meio do sistema SISREI (SEI 8314168), demonstrou ndo haver imdveis com caracteristicas
semelhantes na regido central de Curitiba.

A auséncia dessa contratagdo comprometeria a manutengao do servigo essencial, além de prejudicar a integragao fisica e funcional das unidades
hospitalares universitarias. O ambulatério de hemodialise precisa ficar proximo a unidade referencidada do HC, porque os pacientes atendidos, em sua
grande maioria, possuem comorbidades e, por essa razdo, podem ter necessidade de atendimento de urgéncia.

3 AREA REQUISITANTE
Area: Pré-Reitoria de Orgamento e Administragao
Responsavel: Saulo Silva Lima Filho

4 DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO
Para o atendimento da necessidade, sera necessario:

- Que o imoével se localize nas proximidades do Hospital de Clinicas da UFPR, necessario para garantir a integragdo com o complexo hospitalar, o que
assegura a redugao dos custos logisticos, otimizagdo da infraestrutura de servigos compartilhados e o fluxo de pacientes e profissionais entre os setores;

- Que o imével possua condigdes de suportar area construida minima de 825 m2, necessario para abrigar as instalagdes do ambulatério de nefrologia (area
equivalente aquela atualmente utilizada pela Unidade);

- Que o imdvel esteja localizado em area que disponha de acesso adequado aos meios de transporte publico, tendo em vista sua finalidade publica;



- Que o imdvel esteja livre, desembaragado e desimpedido de coisas e pessoas na data da celebracédo do contrato;

- Que o imdvel esteja com a documentagéo regular perante o Cartério de Registro de Iméveis, de maneira a comprovar, de forma inequivoca, a titularidade
do bem, nos termos da legislagéo vigente.

Oportunamente, a contratada devera estar devidamente cadastrada junto ao sistema SICAF ou possuir a documentagao obrigatéria atualizada (INSS,
FGTS, Certiddo negativa de débitos trabalhistas - CNDT) emitida pela Justi¢a do Trabalho, Certidées Negativas com as Fazendas da Unido, Estadual e
Municipal e estar quite em todas as certidées emitidas com base na Consulta Consolidada de Pessoa Juridica, emitida pelo TCU (Cadastro Nacional de
Empresas Inidéneas e Suspensas - CEIS e no Cadastro Nacional de Empresas Punidas - CNEP). Sera dispensada a exigéncia de demonstragdes contabeis
na qualificagdo econdmico-financeira, tendo em vista a ausénca de obrigagdes decorrentes do futuro contrato, exceto pela propria entrega do bem.

Tendo em vista a natureza do objeto, ndo se aplicam exigéncias ou vedacdes referentes & marca ou produtos, da mesma forma como se mostra inviavel a
exigéncia de amostra.

Por nado se tratar de produto fabril, ndo se aplica a exigéncia de carta de solidariedade do fabricante, tampouco o enquadramento em margem de preferéncia
estabelecida pela Comisséo Interministerial de Contrata¢des Publicas para o Desenvolvimento Sustentavel.

Nao se vislumbra a necessidade de garantia de execugdo para a contratagdo pretendida, tendo em vista a auséncia de obrigagdes futuras por parte do
proprietario anterior e o baixo risco de nao entrega do bem imével. Ainda que houvesse a exigéncia de garantia, seu valor ndo seria suficiente para viabilizar
a solugéo para a necessidade apresentada por outros meios, sendo necessario retornar ao planejamento da contratacéo, a fim de prospectar outros iméveis
capazes de atender a demanda da Administragéo.

5 LEVANTAMENTO DE MERCADO

Em pesquisa na internet (SEI 8420343 e 8419818), foram identificados iméveis disponiveis nas proximidades do CHC, com &rea semelhante & atualmente
ocupada pelo Centro de Nefrologia, tanto para venda, quanto para locagao.

Considerando as possibilidades de adquirir ou alugar um imével sob a perspectiva das finalidades da UFPR, se verifica:

a) Vantagens de alugar um Imével:

« Flexibilidade e Adaptabilidade: Alugar permite que o locatario adapte suas necessidades de espago rapidamente, especialmente se houver mudangas
de localizagédo devido a novas politicas, demandas ou reestruturagdo administrativa.

* Menor Desembolso Inicial e Custo de Oportunidade: A locagéo evita um grande desembolso de capital que seria necessario para a compra de um
imével. Isso é particularmente relevante quando os recursos publicos precisam ser alocados em outras prioridades.

« Manutengao e Reparos Menores: Normalmente, o proprietario do imével é responsavel pelos grandes reparos estruturais. Isso reduz os custos
administrativos e a carga de manutengéo para o locatario. Ademais, poderia se cogitar a possibilidade de negociar com o proprietario para que ele
cubra parte dos custos de reparos de grande vulto em troca de um contrato de locacédo de longo prazo ou de um ajuste no valor do aluguel.

« Facilidade de Desinvestimento: Em situag6es onde a demanda por espaco pode diminuir ou onde ha necessidade de uma reconfiguracéo das
operagdes, € mais facil encerrar um contrato de aluguel do que vender um imével.

b) Vantagens de adquirir um Imoével:

« Economia de Longo Prazo: A aquisicdo de um imével pode ser mais econémica ao longo do tempo, especialmente em areas onde os aluguéis tendem
a subir consistentemente. Comprar pode evitar gastos recorrentes com aluguéis e gerar economias significativas ao longo de vérias décadas.

« Estabilidade e Controle Total: A propriedade permite que o 6rgao publico tenha total controle sobre o imével, sem depender de terceiros para
modificagbes necessarias ou renovagdes de contrato.

« Patrimdnio Publico e Investimento: Adquirir iméveis € um investimento para o patriménio publico e Gtil em longo prazo, especialmente em cidades onde
os valores dos iméveis tendem a se valorizar.

« Certeza de Localizagao e Infraestrutura: Para fungdes criticas que requerem estabilidade de localizagdo, como no caso em tela, possuir um imével
pode evitar incertezas relacionadas a renovagéo de contratos de aluguel.

A locagéo de imével ndo se mostra adequada, sobretudo, pela necessidade institucional de estabilidade do local de atendimento a comunidade: néo é viavel
que o Centro de Nefrologia passe por mudangas frequentes de enderego, o que se coaduna a economia de longo prazo, esperada com a aquisigdo do
imével. Ha que se considerar, ainda, a necessidade de mitigar o risco a integragao fisica e funcional das unidades hospitalares.

Durante a pesquisa de mercado, identificou-se imével de 422,65m? situado a Rua General Carneiro, n® 289, de propriedade da Fundagéo da Universidade
Federal do Parana para o Desenvolvimento da Ciéncia, da Tecnologia e da Cultura, que atende aos requisitos de localizagdo e integragdo com o Complexo
Hospital de Clinicas. Conforme demonstrado na Figura 1, o imével se localiza em &rea contigua ao hospital, 0 que torna sua posigao estratégica para o
atendimento da necessidade descrita. O imével encontra-se locado, sendo utilizado como um estacionamento comercial. Ndo ha area construida que possa
ser aproveitada para a finalidade pretendida pela UFPR, razao pela qual a aquisicdo demandaria, também, providéncias para a construgdo da nova sede do
Centro de Nefrologia do CHC.

Considerando (1) a indisponibilidade de iméveis da Unido capazes de atender a necessidade (ID SEI 8314168); (2) a capacidade do imével de atender
tecnicamente a demanda apresentada; (3) a auséncia de outros imdveis particulares na regido, disponiveis para venda, resta comprovada a singularidade
do imével.

A singularidade do imé6vel decorre da sua localizagao estratégica, essencial para a integragdo com o complexo hospitalar universitario. A escolha recai sobre
este imével por atender exclusivamente as necessidades técnicas e funcionais da instituicdo, conforme previsto no Art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021.

6 DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

Aquisi¢ao de imével do tipo terreno com area de 422,65m2, localizado na Rua General Carneiro, 289, no Centro de Curitiba, para abrigar as instalagdes do
Centro de Estudos Nefroldgicos, vinculado ao Complexo Hospital de Clinicas da UFPR.

O objeto da contratagdo pode ser classificado como comum, nos termos do art. 62, inciso XlI, da Lei 14.133/2021, tendo em vista que suas caracteristicas
podem ser definidas por meio de especificagdes usuais de mercado.

7 ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

A necessidade é para um Gnico imével.

8 ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

A Fundagao proprietaria do imével foi consultada sobre o valor de venda do mesmo, apresentando duas avaliagdes de mercado. A Coordenadoria de
Projetos e Obras da UFPR, unidade que congrega o corpo técnico de Engenheiros, providenciou avaliagdo do valor do imével. Dos dados obtidos, se
verifica:



Fonte

Data da
Valor proposto

Avaliacdo realizada por corretor de iméveis (SEI 8378119)

Avaliagéo realizada por corretor de iméveis (SEI 8378135)

consulta
R$ 1.014.360,00 | 12/11/2025
R$ 1.000.000,00 | 12/11/2025

Avaliacéo realizada pela CPROJ/UFPR (SEI 8405221)

R$ 1.266.132,60 | 25/11/2025

Valor médio de venda de terrenos entre 400 e 450m2 na regido

(pesquisa na internet - SEI 8420343)

R$ 1.525.300,00 | 28/11/2025

Tabela 1 - Comparativo de custos de aquisig

10 do imovel

Em consulta ao indice FIPEZAP Comercial?, calculado pela Fundagéo Instituto de Pesquisas Econdmicas para demonstrar precos de iméveis residenciais e
comerciais, se verifica menor variagdo entre os pregos de venda de imdveis comerciais, se comparado ao valor do aluguel:
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Grafico 1 - Prego médio de venda e de aluguel de iméveis comerciais em Curitiba, de 2020 a 2025 (fonte: indice FIPEZAP)

O valor de venda dos iméveis apresentou variagdo préxima de 32% no periodo analisado, passando de R$ 6.789,00 por m2 em janeiro de 2020 para R$
8.963,00 em setembro de 2025. O valor de aluguel dos iméveis comerciais, por sua vez, variou pouco mais de 53%, passando de R$ 26,80 em 2020 para
R$ 41,00 em 2025. N&o h4 estratificagao por tipo de imével (construgdes e terrenos, por exemplo). O dado € um indicativo de que a aquisicdo se mostra
vantajosa em relagao a locagao de imével.

Utilizando valores de 2025 para comparagao de custos, e tendo em vista a area construida do Centro de Nefrologia, de 825,65 m2, se verifica:

Aquisicao de imével

Locacéo de imével

Valor da locagao (mensal - menor valor

Custo do terreno R$ 1.000.000,00 | obtido em pesquisa conforme R$ 25.000,00
SEI8419818)
Construgdo de imével comercial padrao
normal, CUB? desonerado CSL-8, 4rea R$ 1.917.840,92 | IGP-M acumulado Ultimos 12 meses* 0,916350%
825,62 m2
Variaca édi IGP-M alti
ariagdo média do IG nos ultimos 5 0.298113%
anos
Valor acumulado - Ano 1 R$ 300.000,00
Valor acumulado - Ano 2 R$ 602.749,05
Valor acumulado - Ano 3 R$ 908.355,04

Valor acumulado - Ano 4

R$ 1.216.930,92

Valor acumulado - Ano 5

R$ 1.528.591,92

Valor acumulado - Ano 6

R$ 1.843.470,96

Valor acumulado - Ano 7

R$ 2.161.688,85

Valor acumulado - Ano 8

R$ 2.483.384,77




Valor acumulado - Ano 9 R$ 2.808.701,54

Valor total R$ 2.917.840,92 | Valor acumulado - Ano 10 R$ 3.137.789,06
Tabelal - Comparativo entre os custos de locagado e aquisi¢cao de imével para relocacao do Centro de Nefrologia do CHC-UFPR

A tabela 1 demonstra que o custo de aquisi¢cdo do imével seria amortizado em pouco mais de 9 anos de locagao. Ndo foram considerados os custos de
implantagao (equipamentos), nem de despesas estruturais (dgua, energia elétrica, internet, limpeza, manutencéo predial e seguranga), tendo em vista que
seriam devidos em qualquer das modalidades escolhidas. Tendo em vista que a vida Util de um imével novo é de cerca de 30 anos, a aquisi¢gdo se mostra
economicamente vantajosa em relacédo a locacé@o de imdvel, para a finalidade pretendida.

9 JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO
Considerando que se trata de solugdo Unica e especifica, o parcelamento da contratagdo ndo se mostra viavel.

A natureza indivisivel do objeto inviabiliza a reserva de cotas para microempresas e empresas de pequeno porte, de que trata a Lei Complementar
123/2006.

10 CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Nao ha contratagdes correlatas a pretendida. Serdo necessarias - e, portanto, sdo consideradas interdependentes - as contrata¢des referentes a relocagao
do Centro de Nefrologia, bem como outras necessérias @ mudanga da titularidade do imével, tais como servigos notariais e outros.

11 ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATAGCAO E O PLANEJAMENTO

A aquisi¢do nao consta do Plano de Contratagdes Anual da UFPR para 2025, por ser superveniente em relacéo aos prazos de registro previstos no Decreto
10.947/2022. Trata-se de projeto da nova gestdo da UFPR, que se iniciou em dezembro de 2024 e sera oportunamente registrado no PCA, caso haja a
decisé@o de compra.

13 PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS
Né&o foram verificadas providéncias adicionais necessdrias a serem tomadas em decorréncia desta contratagao.

14 POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

Nao foram identificados impactos ambientais relevantes. A utilizagao do terreno sera voltada a atividade hospitalar, com mitigagao de impactos por meio de
planejamento arquitetonico e ambiental.

15 DECLARAGAO DE VIABILIDADE
A partir do que foi levantado no presente estudo, declaro a contratacio VIAVEL.

16 RESPONSAVEIS
Camila Girardi Fachin
SIAPE 2444527

1 https://ufpr.br/evento-da-inicio-a-mobilizacao-pela-construcao-do-hczinho/

https://www.parana.pr.gov.br/aen/Noticia/Governo-do-Parana-investe-R-20-milhoes-para-auxiliar-na-construcao-do-HCzinho-da-UFPR

https://www.curitiba.pr.gov.br/noticias/hczinho-vai-ampliar-o-servico-pediatrico-do-complexo-hc-em-curitiba/77612

2 Disponivel em https://www.fipe.org.br/pt-br/indices/fipezap/#indice-fipezap-comercial, acesso em 27/11/2025.

3 Custos Unitarios Basicos de Construcdo, disponiveis em https:/sindusconpr.com.br/tabela-completa-370-p, acesso em 28/11/2025.

4 Obtido a partir da ferramenta Calculadora do Cidadao, disponibilizada pelo Banco Central do Brasil em
https://www3.bcb.gov.br/CALCIDADAO/publico/corrigirPorlndice.do?method=corrigirPorIndice

5 Variagdo anual apurada pela CLIC/PROAD a partir de série histdrica obtida em https://www3.bcb.gov.br/sgspub/consultarvalores/consultarValor'esSeries.do?
method=consultarValores

Documento assinado eletronicamente por CAMILA GIRARDI FACHIN, REITOR (A) EM EXERCICIO, em 09/12/2025, &s 17:19, conforme art. 12, IlI, "b", da Lei
11.419/2006.
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