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PROCESSO SEI:0060601067.000084/2023-18

l. RELATORIO.

1.1 Cinge-se o presente procedimento administrativo a apuracao de possiveis
irreqgularidades e descumprimentos contratuais por parte da empresa RAFAELA IRIA
DE LIMA & COSTA LTDA. (doravante denominada "Imputada"), inscrita no CNPJ
sob o n2 31.857.186/0001-23, em face das obrigacdes assumidas nos termos do
Contrato de Promessa de Compra e Venda de Bem Imoével AD n? 11/2020(doc.
41881036), no 19 Termo Aditivo ao referido contrato (doc.41882938) e no
Instrumento Particular de Consolidacao e Composicao de Divida - Contrato AD n?@
92/2022 (doc. 41881214), todos celebrados com a Agéncia de Desenvolvimento
Econ6mico de Pernambuco S.A. - ADEPE.

1.2 Em 02 de abril de 2020, a ADEPE firmou com a Imputada o Contrato de Promessa
de Compra e Venda de Bem Imével AD n?2 11/2020, tendo como objeto a alienacao da
Gleba 03 do Loteamento Industrial de Limoeiro, PE, com o fim precipuo de implantacao
de empreendimento econdmico no local. Este contrato estabeleceu diversas
obrigacdes a Promissaria Compradora, incluindo, mas nao se limitando, aos prazos
para apresentacdao de projeto arquitetonico, inicio e conclusao das obras, e inicio da
producao, conforme detalhado na Clausula Oitava. Adicionalmente, previu obrigacdes
relacionadas ao pagamento do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e a
instalacao de placa indicativa de projeto apoiado pela ADEPE, bem como sancdes para
0 caso de inadimplemento, inclusive a rescisao contratual e a perda dos valores
pagos.

1.3. Diante de um quadro inicial de descumprimento das obrigacdes contratuais,
notadamente a inadimpléncia financeira e a inobservancia dos prazos para a
implantacao do projeto, as partes celebraram, em 20 de dezembro de 2022, o 1°
Termo Aditivo ao Contrato AD n? 11/2020, que repactuou os prazos de implantacao e
previu a incidéncia de multa de 10% sobre o valor do imével em caso de novo



descumprimento das obrigacdes econdmicas repactuadas, conforme o § 52 do Art. 5¢
da Portaria ADEPE Diretoria N2 03/2022, que institui e regulamenta o Programa de
Regularizacao de Débitos Economicos e Financeiros (REDEFIN). Em data semelhante,
foi firmado o Instrumento Particular de Consolidacdo e Composicao de Divida AD n?
92/2022, por meio do qual a Imputada reconheceu um débito de R$ 238.616,62
(duzentos e trinta e oito mil, seiscentos e dezesseis reais e sessenta e dois centavos)
junto a ADEPE, oriundo do ndao pagamento de parcelas vencidas do contrato original,
estabelecendo novas condicdes para sua quitacao em 12 (doze) parcelas.

1.4 Contudo, mesmo apds as repactuacodes, a Imputada persistiu no inadimplemento,
tanto das obrigacbes financeiras quanto das relativas a implantacdo do
empreendimento. Relatérios de monitoramento realizados pela Geréncia Geral de
Controle Empresarial e Patriménio Imobilidrio (GGCEPI), como o datado de 11 de
outubro de 2022, j& indicavam que o imével se encontrava apenas com terraplanagem
parcial, sem cercamento, com densa vegetacao e sem a placa de projeto apoiado pela
ADEPE. Verificou-se, ainda, que os prazos para apresentacdo do projeto arquiteténico
e inicio das obras nao haviam sido cumpridos.

1.5 Diante da continuidade do descumprimento, a Imputada foi formalmente
notificada pela ADEPE por meio das Notificacbes Extrajudiciais ADEPE/DGAI n®©
047/2023 e n? 58/2023, emitidas em maio e junho de 2023, respectivamente. Tais
notificacdes apontavam o descumprimento de clausulas do Contrato AD n? 92/2022 e
do Contrato AD n? 11/2020, e concediam a empresa o prazo de 15 (quinze) dias para
apresentar justificativas. Em outubro de 2023, um despacho interno da ADEPE
confirmou que a Imputada permanecia em situacao de inadimpléncia, com débitos
financeiros desde janeiro de 2023.

1.6 Em razao do quadro de reiterado inadimplemento, a Proposta Operacional
Administrativa (POA) n? 031/2023 sugeriu a instauracao de processo administrativo
para apuracao das responsabilidades e aplicacao das penalidades cabiveis. A Diretoria
da ADEPE, por meio da Portaria ADEPE/DIRETORIA n2 41/2023, instaurou o Processo
Administrativo de Aplicacao de Penalidade com o objetivo de apurar as possiveis
irreqgularidades referentes ao descumprimento pela Imputada.

1.7 Em 30 de outubro de 2023, a Comissao Permanente de Processos Administrativos
(CPPA) lavrou o Termo de Autuacao e a Nota de Imputacao, detalhando os possiveis
descumprimentos das clausulas contratuais (5.4, 6.1, 6.2, 6.4, 6.5, 8.1, 8.2, 10.1, 10.3,
13.1 e 13.2 do Contrato AD n2 11/2020, bem como a multa de 10% sobre o valor do
imével prevista no 1° Termo Aditivo ao Contrato AD n? 92/2022) e as possiveis
sancoes. A Imputada foi devidamente intimada, em 03 de novembro de 2023, para
apresentar Defesa Prévia no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, garantindo-lhe o exercicio
do contraditério e da ampla defesa, conforme previsto no Decreto Estadual n¢
42.191/2015.

1.8 Constatou-se que a Imputada, inicialmente, nao apresentou qualquer
manifestacao dentro do prazo legal. Contudo, em 20 de novembro de 2023, a empresa
encaminhou um e-mail a ADEPE, solicitando a postergacdo do prazo para



regularizacao dos débitos e apresentando uma série de justificativas de carater
pessoal e social, tais como o impacto da pandemia, perdas familiares, divércio e
problemas de salde, incluindo a perda da visao em um olho, além de informar sobre
um incéndio em suas instalacdes produtivas.

1.9 A CPPA, em sua fase instrutdria, solicitou a atualizacao de diversos documentos,
incluindo Nota Técnica de monitoramento, certiddo de inteiro teor atualizada do
imdvel e planilha financeira de débitos. A Nota Técnica n? 65155636, de 04 de abril de
2025, fruto de uma visita ao local em 01 de abril de 2025, revelou que, embora o
terreno estivesse cercado, apresentava animais (bovinos) e continuava coberto por
mato, indicando que as providéncias anunciadas pela empresa nao se confirmaram
integralmente. Em relacdo a inadimpléncia financeira, a mesma Nota Técnica
confirmou que a empresa nao havia realizado nenhum pagamento das parcelas da
renegociacdo, mesmo apds as notificacdes de 2023.

1.10 Em 14 de maio de 2025, a CPPA elaborou o Relatério Final (doc. 49921967), onde
reiterou o histérico dos fatos e as constatacdes de inadimplemento, concluindo pela
rescisao unilateral do contrato, retomada imediata do imdvel, reparacao por perdas e
danos, pagamento dos débitos de IPTU, e aplicacao de multas contratuais. O relatério
também recomendou a intimacao da Imputada para apresentar Alegacdes Finais no
prazo de 10 (dez) dias Uuteis.

1.11 A Imputada foi devidamente intimada a respeito do Relatério Final em 15 de maio
de 2025. Em 30 de junho de 2025, a empresa apresentou sua Manifestacao (doc.
69390331), reiterando as dificuldades enfrentadas e solicitando um novo prazo para
dar continuidade as atividades no distrito. No entanto, a referida manifestacao nao
apresentou um cronograma concreto nem o0s documentos necessarios para a
reanalise do projeto, como a "Carta Consulta" atualizada.

1.12 A Unidade Demandante, em 02 de julho de 2025, em despacho (doc. 69417674),
deferiu um prazo adicional de 30 (trinta) dias Uteis para que a Imputada apresentasse
um cronograma concreto e detalhado para sanar as pendéncias contratuais, incluindo
débitos, etapas, prazos e compromissos claros de implantacao do empreendimento.
Este ato demonstrou, mais uma vez, a intencao da ADEPE em esgotar todas as
possibilidades de regularizacao amigavel e de manutencao do projeto, alinhada ao
interesse publico de fomento ao desenvolvimento econ6mico. A empresa foi notificada
em 15 de agosto de 2025, com recebimento em 21 de agosto de 2025, para a
reapresentacao da proposta formal por meio da Carta Consulta, com o prazo de 30
(trinta) dias dteis. A comunicacao detalhou a finalidade da Carta Consulta, a
simplicidade de seu preenchimento e a necessidade de manutencao dos encargos de
investimento e empregos inicialmente pactuados.

1.13 Em 15 de setembro de 2025, a Imputada enviou um e-mail informando
dificuldades no preenchimento da Carta Consulta e mencionando entraves
documentais relacionados a sucessao societdria. Em 19 de dezembro de 2025, a
ADEPE comunicou a inviabilidade do projeto por falta de documentacao necessaria e
da apresentacao da Carta Consulta com prazos e dados atualizados, concedendo um



prazo de 15 (quinze) dias Uteis para a apresentacao dos documentos disponiveis e
esclarecimentos.

1.14 Apesar da orientacao e da disponibilizacao de modelo de Carta Consulta, e da
reiteracao do prazo e das pendéncias pela Geréncia de Atracdo de Investimentos em
29 de janeiro de 2026, a Imputada nao apresentou a documentacao faltante nem a
Carta Consulta devidamente preenchida e atualizada. Finalmente, em 11 de fevereiro
de 2026, a Geréncia de Atracao de Investimentos comunicou a inviabilidade técnica do
projeto devido a persistente auséncia da documentacado e da Carta Consulta, que sao
elementos essenciais para a andlise técnica e readequacdo do projeto.

Il. FUNDAMENTACAO

2.1 A presente decisao fundamenta-se nos autos do processo administrativo em
epigrafe, bem como na legislacao aplicavel e nos termos dos contratos firmados entre
as partes, especialmente no que tange ao descumprimento das obrigacdes contratuais
pela empresa RAFAELA IRIA DE LIMA & COSTA LTDA. e a consequente necessidade de
aplicacao das penalidades cabiveis.

2.2 O escopo do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Bem Imoével AD n®
11/2020 reside na promocao do desenvolvimento econbmico do Estado de
Pernambuco, por meio da atracao de investimentos e da geracao de emprego e renda,
objetivos intrinsecos a missao institucional da ADEPE. A alienacao da Gleba 03 do
Loteamento Industrial de Limoeiro, PE, a Imputada, estava condicionada a efetiva
implantacao de um empreendimento econémico, com metas claras de investimento e
geracao de empregos, conforme previsto na Carta Consulta originalmente
apresentada e incorporada ao contrato.

2.3 A Clausula Oitava do Contrato AD n® 11/2020, mesmo apds a repactuacao por
meio do 1¢ Termo Aditivo, estabelecia prazos peremptdrios para a apresentacao do
projeto arquitetdnico, inicio das obras, conclusao das obras e inicio da producao. As
visitas de monitoramento realizadas pela GGCEPI, em 11 de outubro de 2022 e 01 de
abril de 2025, consistentemente atestaram o descumprimento desses prazos, com o
imével permanecendo desocupado, com terraplanagem apenas parcial, e sem
qualquer sinalizacao de atividade empresarial efetiva ou sequer o envio do projeto a
ADEPE. A alegacao de problemas pessoais e sociais, embora compreensivel em um
plano humano, nao afasta a responsabilidade contratual da pessoa juridica, que deve
gerir os riscos inerentes a sua atividade e cumprir com suas obrigacoes,
especialmente aquelas que envolvem o interesse publico de fomento.

2.4 Adicionalmente, verifica-se o flagrante inadimplemento das obrigacdes
financeiras. O Instrumento Particular de Consolidacao e Composicao de Divida AD n®
92/2022 foi celebrado justamente para renegociar débitos anteriores, demonstrando a
abertura da ADEPE para facilitar o adimplemento. No entanto, mesmo apdés essa
renegociacao, a Imputada nao realizou os pagamentos das parcelas acordadas,
resultando na sua exclusao do Programa REDEFIN e no acumulo de um débito



significativo, conforme detalhado nas planilhas financeiras acostadas aos autos. A
persisténcia dessa inadimpléncia, apdés diversas notificacdes extrajudiciais e
oportunidades de regularizacao, configura uma grave quebra de confianca e
COmMpromisso.

2.5 Outros descumprimentos contratuais também foram evidenciados, como a
auséncia de recolhimento do IPTU referente ao imével, que totalizou R$ 37.725,58
(trinta e sete mil, setecentos e vinte e cinco reais e sessenta e oito centavos) em
2023, em desacordo com a Clausula Sexta do Contrato AD n? 11/2020, e a nao
instalacao da placa de projeto apoiado pela ADEPE, contrariando a Clausula Décima
Terceira. Tais obrigacdes, aparentemente secundarias, compdem o plexo de deveres
assumidos para a concretizacao da finalidade publica do empreendimento.

2.6 No tocante ao contraditério e a ampla defesa, a ADEPE assegurou a Imputada
todas as oportunidades para se manifestar e produzir provas. A empresa foi
formalmente intimada da instauracao do processo e da Nota de Imputacao, com a
concessao de prazo para Defesa Prévia. Apds essa fase, e considerando as
dificuldades alegadas pela Imputada, a Agéncia suspendeu a tramitacao processual
em duas ocasides, buscando uma solucao dialogada. A Imputada também foi intimada
para apresentar Alegacdes Finais apds a conclusao do Relatdrio Final da CPPA. Mais do
gue isso, a ADEPEofereceu apoio técnico e concedeu multiplos prazos adicionais para
que a Imputada apresentasse a "Carta Consulta" devidamente preenchida e
atualizada, essencial para a reavaliacao da viabilidade do projeto. Foram enviadas
comunicacbes detalhando as pendéncias na documentacao e na prépria Carta
Consulta, com a clara indicacao de que o nao cumprimento implicaria na continuidade
do processo administrativo. A postura da Agéncia em buscar solucdes amigaveis e
flexibilizar prazos demonstra a boa-fé administrativa e o compromisso com o fomento
do desenvolvimento econémico. No entanto, a falta de resposta adequada e completa,
mesmo apds todas essas oportunidades, culminou na comunicacao de inviabilidade
técnica, como bem destacou a Geréncia de Atracao de Investimentos.

2.7 O Relatdrio Final da CPPA (doc. 49921967) consolidou todas essas constatacoes,
analisando o acervo probatério e aprofundando a avaliacdo do inadimplemento
contratual. O referido relatério concluiu, de forma categdrica, pela rescisao unilateral
do contrato, pela imediata retomada do imével, pela reparacao por perdas e danos e
pela aplicacao de multas contratuais especificas, com base nas clausulas 5.4, 6.1.1,
6.4.1, 6.5.2 e 13.2 do Contrato AD n? 11/2020, bem como na Clausula 2.2 do 12 Termo
Aditivo. O relatério também abordou a responsabilidade da Imputada pelos débitos de
IPTU e a possibilidade de desconto das multas da garantia prestada. As conclusdes do
Relatério Final da CPPA sao consistentes com os fatos apurados e com as disposicdes
contratuais, refletindo uma andlise equilibrada e fundamentada.

2.7 Em suma, a conduta da Imputada caracteriza um descumprimento substancial e
continuado das obrigacdes contratuais assumidas, comprometendo a finalidade
publica da alienacao do imével e a consecucao dos objetivos de desenvolvimento
econdmico. A auséncia de apresentacao de uma "Carta Consulta" completa e



atualizada, apesar de todas as oportunidades concedidas e do auxilio oferecido pela
ADEPE, demonstra a incapacidade ou a falta de interesse cla empresa em regularizar
sua situacao e dar prosseguimento ao projeto. A "Carta Consulta", por sua natureza, é
um documento inicial que fornece informacdes essenciais para a analise da viabilidade
do projeto, e sua auséncia impede gualguer planejamento ou acompanhamento por
parte da Agéncia.

2.8 A rescisao contratual e a aplicacao das penalidades decorrem diretamente da
cldusula resolutéria expressa nos contratos, que prevé tais consequéncias em caso de
inadimplemento. A atuacao da ADEPE neste processo visa resguardar o interesse
publico, a seguranca juridica e a eficiéncia da gestdo dos bens e recursos destinados
ao desenvolvimento do Estado.

11l. DECISAO

3.1 Diante de todo o exposto, considerando o Relatério Final da Comissao Permanente
de Processos Administrativos (CPPA), as provas e fatos constantes nos autos do
Processo SEI n2 0060601067.000084/2023-18, e a inquestionavel oportunidade de
exercicio do contraditério e da ampla defesa concedida a empresa RAFAELA IRIA DE
LIMA & COSTA LTDA., resolve-se:

1) Rescisao contratual unilateral, nos termos da Clausula 10.3 do Contrato AD n®9
11/2020;

2) Imediata retomada do imével, nos termos da Cldusula 10.3.1 do Contrato AD n®
11/2020;

3) Reparacao, a titulo de perdas e danos, em virtude do investimento que deixou
de se concretizar na regiao, em razao da inviabilidade atribuida a ora Imputada;

4) Pagamento, pela Imputada, dos débitos de IPTU correspondentes ao periodo em
gue permaneceu na posse do imével, conforme extrato anexo (doc. n®
81381957), atualizados até 11 de fevereiro de 2026, perfazendo o montante de
R$ 83.740,92 (oitenta e trés mil, setecentos e quarenta reais e noventa e dois
centavos), conforme Clausula Sexta do Contrato AD n? 11/2020.

5) Pagamento de multa contratual, com fundamento nas Clausulas 6.1.1, 6.4.1,
6.5.2 e 13.2 do Contrato AD n?® 11/2020, bem como na Clausula 2.2 do 12 Termo
Aditivo, em virtude do descumprimento das obrigacdes assumidas, nos
seqguintes termos:

- Cldusula 6.1.1 - 1% (um por cento) sobre o valor disposto no item 5.1. - R$
3.216,00 (trés mil duzentos e dezesseis reais).

- Clausula 6.4.1 - 1% (um por cento) sobre o valor disposto no item 5.1. - R$
3.216,00 (trés mil duzentos e dezesseis reais).

- Clausula 6.5.2 - 1% (um por cento) sobre o valor disposto no item 5.1. -R$



3.216,00 (trés mil duzentos e dezesseis reais).

- Clausula 13.2 - 1% (um por cento) sobre o valor disposto no item 5.1. - R$
3.216,00 (trés mil duzentos e dezesseis reais).

- Clausula 2.2. - Multa de 10% sobre o valor do imével (valor disposto no item
5.1)- R$ 32.160,00 (trinta e dois mil cento e sessenta reais)

6) Autorizar o desconto dos valores devidos a titulo de multas e outros encargos da
garantia prestada pela Imputada para a imissao na posse do imével, devendo
eventual saldo remanescente ser apurado para cobranca pelas vias cabiveis,
inclusive por execucao fiscal ou judicial.

IV. DISPOSICOES FINAIS

4.1 Por fim, determina-se, desde ja, a exclusao da penalidade prevista no item 3
(reparacao a titulo de perdas e danos), caso a empresa venha a quitar o débito de
IPTU e promover a devolucao amigavel do imével em 30 dias contados do
recebimento desta decisdo, considerando que tal medida podera implicar reducao de
custos e do tempo decorrente de eventual demanda judicial para essa finalidade, com
fundamento no art. 22, §§ 12 e 29, da Lei de Introducao as Normas do Direito Brasileiro.

4.2 Determina-se, ainda, a notificacao formal da empresa RAFAELA IRIA DE LIMA &
COSTA LTDA., CNPJ/MF sob o n? 31.857.186/0001-2 3,acerca desta decisao,
concedendo-lhe o prazo de 10 (dez) dias uteis para a interposicao de recurso
administrativo, nos termos do art. 59 da Lei Estadual n2 11.781/2000.

Recife, na data da assinatura eletronica.

Atenciosamente,

Andrea Dubeux De Paula Travassos
Diretora Geral de Atracao de Investimentos em exercicio
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eletrénica em 12/02/2026, as 15:42, conforme horario oficial de Recife, com fundamento no
art. 109, do Decreto n?2 45.157, de 23 de outubro de 2017.



http://legis.alepe.pe.gov.br/arquivoTexto.aspx?tiponorma=6&numero=45157&complemento=0&ano=2017&tipo=

- """""!"‘L",_": A autenticidade deste documento pode ser conferida no site

i http://sei.pe.gov.br/sei/controlador_externo.php?
- acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0, informando o cédigo

-~ verificador 81389036 e o cédigo CRC 39C4844D.

Av. Conselheiro Rosa e Silva, 347 - Bairro Gracas - Recife/PE
Telefone: (81) 3181-7300 - ADEPE - DGAI
www.adepe.pe.gov.br - adepe@adepe.pe.gov.br


http://sei.pe.gov.br/sei/controlador_externo.php?acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0

	ADEPE - Nº Instrumentos Jurídicos Decisão final (81389036)

