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DESPACHO DE QUALIFICACAO N° PA-016-2026

Deriva o presente expediente de requerimento apresentado pela empresa
COMOLIMPA Industria Quimica Ltda. visando a obten¢ao da anuéncia do Estado da
Babhia para o oferecimento, em garantia hipotecaria junto ao Banco do Nordeste do Brasil
S.A., de imoveis localizados no Distrito Industrial dos Imborés, Municipio de Vitoria da
Conquista/BA — Lotes n° 15 e n° 16 da Quadra B, matriculas n® 36.040 e n°® 47.302,
originariamente destacados do patriménio da extinta Superintendéncia de
Desenvolvimento Industrial ¢ Comercial — SUDIC, no ambito da politica estadual de

fomento ao desenvolvimento econdmico.

O processo foi examinado pela i. Procuradora Carla Loureiro Mehmeri, através
do Parecer n°® PA-NPMA-108-2026, endossado pelo Despacho n° PA-NPMA-349-2026,
subscrito pela i. Procuradora Executiva Gertha Mericia R. P. de Almeida, por meio dos
quais foram delimitados o regime juridico aplicadvel e as condicionantes que deverao

orientar a atuagao da Secretaria de Desenvolvimento Econdémico - SDE.

Consoante pontuado, os referidos imdveis, embora integrem o patrimonio privado
da requerente, permanecem submetidos a regime juridico especial decorrente da
legislacdo de fomento, que condiciona sua utilizacao, disposicao e oneragao a preservagao
da finalidade ptblica que fundamentou sua outorga, vedada qualquer destinagdo de cunho

meramente patrimonial ou especulativo.
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Nesse quadro, o oferecimento do bem em garantia creditdria configura ato de
oneracao sujeito a anuéncia prévia do Chefe do Poder Executivo, nos termos do art. 20
da Lei Estadual n® 14.312/2021 e do art. 33 do Decreto Estadual n® 21.196/2022.

No caso sob exame, a instru¢do do feito revela a presenca de andlise técnica
favoravel realizada pela SDE quanto a viabilidade e a pertinéncia da operacao, ressalvada
a necessidade de regularizacdo das pendéncias financeiras junto ao FUNEDIC,

previamente a concessdo da anuéncia.

O parecer apresentou, outrossim, as diretrizes que devem ser observadas pela SDE
na andlise de processos que visem a obtengdo de anuéncia do Estado da Bahia para
oferecimento, em garantia de operac¢do de crédito, de imoveis que tiveram origem no
patriménio da SUDIC, no ambito da politica de fomento, em especial quanto a
obrigatoriedade de anuéncia prévia do Estado, a demonstragdo da necessidade da
operacgdo para a viabilidade do empreendimento, a preservagdo da destinacao econdmica
do imoével e a incorporacdo, nos instrumentos de garantia, das salvaguardas legais
pertinentes, notadamente o direito de preferéncia do Estado e os mecanismos de ciéncia

e atuacao prévia em caso de excussao.

Quanto ao Termo de Anuéncia, devera ser utilizada a minuta juntada ao Despacho

n° PA-NPMA-349-2026, elaborada em consonancia com o entendimento ora acolhido.

Nos termos do art. 88, IV, alinea “r”, do Regimento aprovado pelo Decreto
estadual n° 11.738/2009 c/c art. 9°, I do Decreto estadual n® 11.737/2009, confiro carater
uniforme ao Parecer n° PA-NPMA-108-2026, com os adendos consignados no Despacho
n° PA-NPMA-349-2026, para fins de orientagdo nos processos que versem sobre
anuéncia do Estado da Bahia ao oferecimento, em garantia de operagdo creditoria, de
imoveis originarios do patrimonio da SUDIC, no ambito da politica de fomento, com

adocdo da minuta de Termo de Anuéncia juntada ao referido despacho.

Registro, ademais, que caberad aos setores técnicos competentes da Secretaria a
integral responsabilidade pelo atendimento de absolutamente todos os requisitos e
recomendacdes que constam dos citados pronunciamentos, inclusive no que se refere a
demonstragdo da correta instrugdo processual, sendo obrigatdria a remessa dos autos a
este orgdo juridico sempre que o caso concreto extrapole os limites previamente fixados,

preservando a legalidade, a transparéncia e a seguranca juridica dos atos.

A Coordenacao Executiva, para ado¢do das medidas cabiveis, inclusive para dar

ciéncia a Exma. Procuradora Geral do Estado.
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PROCURADORIA ADMINISTRATIVA, 05 DE MAIO DE 2026

Jamil Cabus Neto
Procurador Chefe

Documento assinado eletronicamente por JAMIL CABUS NETO:61637777515, em 05/05/2026, as 13:21:34, com fundamento no art. 13°,
Incisos | e I, do Decreto n° 15.805, de 30 de dezembro de 2014.
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DESPACHO N° PA-NPMA-349-2026

A Superintendéncia de Desenvolvimento Industrial e Comercial — SUDIC e o
Centro Industrial de Subaé — CIS foram extintos pela Lei Estadual n° 14.032/2018,
tendo suas competéncias sido absorvidas pelo Estado da Bahia, por intermédio da
Secretaria de Desenvolvimento Econémico — SDE, a quem incumbe a gestdo dos

imoveis destinados a politica estadual de fomento ao desenvolvimento econdomico.

Nesse contexto, a legislacdo de regéncia, especialmente a Lei Estadual n°
14.312/2021 e o Decreto Estadual n°® 21.196/2022, estabelece a obrigatoriedade de
anuéncia do Chefe do Poder Executivo para os atos supervenientes de disposi¢do de
iméveis originalmente destacados do patriménio publico no ambito da politica de

fomento, inclusive para o oferecimento do bem em garantia, nos termos do art. 20 da Lei

Estadual n® 14.312/2021, em razdo da sua vinculacdo a finalidade econdémica que

justificou sua outorga, vedada sua utilizagdo para fins de natureza predominantemente

patrimonial ou especulativa.

E nesse cenario que se insere o presente feito, por meio do qual a empresa
COMOLIMPA Industria Quimica Ltda. pleiteia a anuéncia do Estado da Bahia para o
oferecimento, em garantia de operagao de crédito, dos imdveis correspondentes aos Lotes
n® 15 e n° 16 da Quadra B, localizados no Distrito Industrial dos Imborés, no Municipio
de Vitéria da Conquista/BA, os quais tiveram origem no patrimoénio da SUDIC, no ambito

da politica de fomento.
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Conforme se extrai dos autos, os imoveis foram alienados a requerente por meio
de escrituras publicas lavradas em 26 de setembro de 1995 e 22 de agosto de 2012,
contendo cldusulas restritivas quanto a sua destinacdo, utilizacdo e eventual disposi¢ao,
permanecendo, portanto, vinculados a finalidade economica que embasou sua

transferéncia ao setor privado.

A instrucdo processual evidencia a regularidade dominial dos imoéveis, a
inexisténcia de 6nus reais no momento atual e a implantacao de edificagdes industriais
nas areas, bem como a andlise técnica realizada pela SDE quanto a viabilidade do
empreendimento e a pertinéncia da operacdo pretendida, devendo ser especialmente
observada, para fins de eventual anuéncia, a regularidade da empresa perante o
FUNEDIC.

Com efeito, ainda que atualmente integrem o patrimonio privado, tais imoveis
permanecem submetidos a regime juridico especial, que condiciona sua utilizagdo,
disposicao e eventual oneragdo a preservagdo da finalidade publica que justificou sua
outorga, circunstancia que justifica a exigéncia de controle estatal prévio, inclusive nas
hipoteses de constituicdo de garantia, por representar forma potencial de circulagdo do

bem, diante do risco de excussdo e consequente alteragdo da titularidade.

Isto posto, acolho integralmente o Parecer n® PA-NPMA-108-2026, da lavra da
1. Procuradora do Estado Carla Loureiro Mehmeri, pelos seus proprios fundamentos,
devendo ser observadas, pela SDE, as diretrizes e condicionantes nele estabelecidas,
especialmente no que se refere a demonstragdo da necessidade da operagdo para a
viabilidade do empreendimento, a manuten¢do da finalidade econdmica do imdvel, a
regularidade perante o FUNEDIC e a incorporacdo, nos instrumentos de garantia, das
salvaguardas legais pertinentes, notadamente o direito de preferéncia do Estado e as
medidas destinadas a assegurar sua prévia ciéncia e atuacdo em eventual execugdo da

garantia.
Encaminho, para tanto, a minuta padrio de Termo de Anuéncia para

Constituicao de Garantia, claborada em consonancia com o entendimento ora acolhido,

para fins de orientagdo a atuagdo da SDE.
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Acompanho, por fim, a recomendacao de conferir carater uniforme ao referido
parecer, na forma da disciplina interna aplicavel, a fim de orientar a atuagdo da SDE,
ressalvadas as hipoteses que demandem andlise individualizada em razdo de

especificidades faticas ou juridicas relevantes.
A superior apreciagdo do ilustre Procurador Chefe desta Procuradoria

Administrativa, para exame quanto a atribuicdo de carater uniforme ao entendimento e

demais providéncias que entender cabiveis.

PROCURADORIA GERAL DO ESTADO, 13 DE ABRIL DE 2026

Gertha Mericia Rios Pinheiro de Almeida
Procuradora Executiva

Documento assinado eletronicamente por GERTHA MERICIA RIOS PINHEIRO DE ALMEIDA:50491377568, em 13/04/2026, as 17:35:11,
com fundamento no art. 13°, Incisos | e Il, do Decreto n° 15.805, de 30 de dezembro de 2014.
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PARECER N° PA-NPMA-108-2026

ALIENACAO DE BEM PUBLICO -
IMOVEL. CONSULTA -
ALIENACAO DE BEM PUBLICO
IMOVEL. IMOVEIS SUBMETIDOS
A LEGISLACAO DE FOMENTO.
Gestdo da SDE. Lei n° 14.312/2021.
Anuéncia para Oferecimento de Imovel
em Garantia de Operagdo Creditéria ou
Financeira. Requisitos. Solicitacdo de
carater uniforme

Trata-se de processo administrativo decorrente de requerimento formulado pela empresa
COMOLIMPA INDUSTRIA QUIMICA LTDA., por meio do qual solicita a
ANUENCIA do Estado da Bahia para o oferecimento, em garantia hipotecaria, de
imoéveis localizados no Distrito Industrial dos Imborés, correspondentes aos Lotes n® 15
e n° 16 da Quadra B, Municipio de Vitoria da Conquista, com vistas a obtengdo de
financiamento junto ao Banco do Nordeste do Brasil S.A., direcionado a ampliagdo de

sua unidade industrial.

Dos autos consta que os imoéveis foram adquiridos pela empresa junto a entdo
Superintendéncia de Desenvolvimento Industrial e Comercial — SUDIC, mediante
Escrituras Publicas de Compra e Venda celebradas em 26 de setembro de 1995 e em 22
de agosto de 2012, regularmente registradas no 2° Oficio de Registro de Imodveis e
Hipotecas da Comarca de Vitdria da Conquista/BA, sob as matriculas n® 36.040 e 47.302,

com areas de 7.500,00 m? e 7.288,84 m?, respectivamente. As referidas escrituras, em
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conformidade com a legislagdo reguladora, contém cldusulas restritivas que condicionam
a alienagdo ou a constituicdo de Onus reais a prévia e expressa anuéncia do Estado,

fundamento juridico que enseja a instauragdo do presente procedimento.

No ambito da instru¢do, foi exarada Informagdo para Processo pela Coordenacdo de
Imoveis do Interior da SDE (00130238525), na qual se procedeu a anélise do histérico
dominial dos imoveis, do enquadramento normativo do pedido e dos elementos técnicos
e econdmicos do empreendimento. O documento destacou acertadamente que, nos termos
da Lei estadual n° 14.312/2021 ¢ do Decreto n°® 21.196/2022, ¢ obrigatdria a anuéncia
do Chefe do Poder Executivo para o oferecimento de imoveis vinculados a
empreendimentos industriais em garantia de operagdes creditorias, bem como que tal
decisdo deve ser precedida de andlise técnica quanto a necessidade da garantia para a

viabilidade economico-financeira do projeto.

A Informagdo Técnica consignou, ainda, que, caso deferida a anuéncia, os instrumentos
constitutivos da garantia deverdo conter clausulas especificas relativas ao direito de
preferéncia do Estado da Bahia na hipotese de excussdo da garantia, bem como a
preservagdo da destinagdo do imoével exclusivamente para fins de desenvolvimento

industrial, em conformidade com a legislacdo de regéncia.

Quanto a caracterizagdo do empreendimento, restou registrado que a COMOLIMPA
INDUSTRIA QUIMICA LTDA., conhecida comercialmente como ZAB, atua no setor
quimico, notadamente na fabricacao de produtos de limpeza, encontrando-se instalada de
forma continua no Distrito Industrial dos Imborés desde 1996, e que a empresa mantém
parque produtivo relevante, emprega aproximadamente 195 colaboradores e apresenta

contribuic¢do significativa a economia regional, inclusive sob o aspecto arrecadatorio.

A instrugcdo processual foi complementada pelo Relatério de Vistoria do Imdvel
elaborado pela SDE/SUDEP/DIMAP/COINTE (00130075283), no qual se constatou que
a unidade industrial se encontra em pleno funcionamento, observando padrdes industriais
adequados, com linhas de produgdo em operacao continua e eficiente. O relatorio técnico
apontou limitagdes fisicas da area atualmente ocupada, evidenciando a necessidade de
ampliacdo das instalagdes industriais para incremento da capacidade produtiva e

aprimoramento da logistica operacional.

Consta, ainda, dos autos, a juntada de documentacdo comprobatéria da regularidade
juridica, fiscal e trabalhista da empresa, cuja afericdo de presenca e validade compete a
unidade técnica, bem como comunicagdes do Banco do Nordeste do Brasil S.A.

informando a existéncia de processo de financiamento em curso e a avaliagdo dos imoveis
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oferecidos em garantia, fixada nos valores de R$ 2.885.000,00 ¢ R$ 4.540.000,00,

correspondentes as matriculas n® 36.040 e n® 47.302, respectivamente.

Nao obstante, registra-se que existem pendéncias financeiras da empresa junto ao
Fundo de Desenvolvimento Industrial e Comercial — FUNEDIC, consistentes em
parcelas em aberto, circunstincia expressamente destacada como elemento

relevante para a apreciacdo do pedido, cabendo a promocdo de sua regularizacdo. De

fato, de acordo com manifestagdo da Geréncia de Consulta ¢ Orientagdo Tributaria -
GECOT/DITRI/SAT/SEFAZ (00133768260), ¢ devido o recolhimento da taxa
FUNEDIC relativa ao periodo 09/09/2022 até 02/04/2024, ndo alcan¢ado pelos acordos

de cooperagdo supracitados.

A margem dessa pendéncia, a unidade técnica manifestou-se, em juizo preliminar, de

forma favoravel a continuidade do tramite do processo.

Em consonancia com a instrucao, foi elaborada a minuta de Termo de Anuéncia (SEI n°
00129003433), a ser subscrita pelo Excelentissimo Senhor Governador do Estado da
Bahia, na qual o Estado manifesta anuéncia, na qualidade de interveniente anuente, ao
oferecimento dos imdveis em garantia hipotecaria junto ao Banco do Nordeste do Brasil
S.A.

Pois bem.

O imoével em questdo tem origem no patrimonio da Superintendéncia de
Desenvolvimento Industrial e Comercial — SUDIC. Como ¢ sabido, a SUDIC foi extinta
pela Lei n° 14.032 de 18 de dezembro de 2018 (art. 2%, caput e 1), onde se estipulou que
as competéncias da autarquia extinta passariam a ser absorvidas pela Secretaria de
Desenvolvimento Economico - SDE (art. 2°, §8°).

Tendo sido o imodvel destacado do patrimdnio publico por forca de autorizacdo da
legislacdo estadual de fomento, mesmo inteerando atualmente o patrimdnio privado,

continuara vinculado a finalidade que embasou a sua alienacdo para o particular, qual seja

a exploracdo econdmica voltada ao desenvolvimento industrial do Estado da Bahia.

Essa vinculacdao € uma restricdo ao direito de propriedade, que se perpetua no tempo,

independentemente de quem seja ou venha a ser o proprietario, enquanto a destinacao do
bem nao for alterada por lei.

I- LEGISLACAO REGULADORA

A proposito da legislagdo de fomento reguladora da situagdo em foco, pouco antes da
extingdo da SUDIC foi editada a Lei n® 14.021/2018, publicada no DOE de 02/11/2018,
que dispondo sobre a destinacdo de imdveis pertencentes ou administrados pela
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Superintendéncia de Desenvolvimento Industrial e Comercial com a finalidade de

viabilizar empreendimentos industriais, comerciais e de servigos. Dita Norma estatuiu:
“Art. 21 - Ficam convalidados os atos de outorga de bens imoveis praticados pela SUDIC
com fundamento na Lei n° 3.945, de 20 de novembro de 1981, e na Resolugdo n® 17, de 17
de dezembro de 2010, do Conselho de Administracdo da Autarquia, editadas com a

finalidade de viabilizar os objetivos da politica de fomento industrial, comercial e de
servicos do Estado da Bahia.”

Mais recentemente foi a vez da Lei n° 14.312/2021, regulamentada pelo Decreto n°
21.196/2022, dispor sobre o regime juridico dos bens imoveis pertencentes ao Estado
destinados a viabilizar empreendimentos industriais, comerciais e de servigos, e da
outras providéncias. Vejamos o que dispde sobre sua aplicagdo no tempo:

“Art. 25 - Ficam convalidados os atos de outorga de bens imoveis praticados com
fundamento na Lei n° 3.945, de 20 de novembro de 1981, na Lei n° 4.167, de 07 de
novembro de 1983, nas Resolugoes do Conselho de Administra¢do da Superintendéncia de
Desenvolvimento Industrial e Comercial - SUDIC n° 17, de 17 de dezembro de 2010, n° 12,
de 08 de agosto de 2012, n° 11, de 21 de agosto de 2013, n° 20, de 10 de outubro de 2013,
n°03, de 17 de dezembro de 2013, e n° 10, de 31 de julho de 2014, bem como na Resolu¢do
do Conselho de Administracdo do Centro Industrial do Subaé - CIS n° 04, de 15 de

dezembro de 2010, editadas com a finalidade de viabilizar os objetivos da politica de
fomento industrial, comercial e de servigos do Estado.”

Registre-se que a Lei n® 14.312/2021 nao revogou a Lei n°® 14.021/2018.

Ao convalidarem os atos de outorga de imdveis praticados sob a égide da legislacio
revogada, tanto a Lei n° 14.021/2018, quanto a Lei n° 14.312/2021 submeteram tais
bens a prépria regéncia, naquilo _que regularam, sendo que, no que tange
especificamente sobre a anuéncia prévia para oferta de imével em garantia de imdvel
obtido em razao de politica de fomento, apenas a Lei n® 14.312/2021 cuidou diretamente.

Assim, cabera a Lei n° 14.021/2018 (no que for possivel), e a Lei n°® 14.312/2021, a
partir das suas respectivas vigéncias, a regéncia dos pedidos de anuéncia, ao passo
que precedentemente a isso, a regulacio se dara pela legislacao anterior especifica,
que no caso de imdveis oriundos do patrimonio da Autarquia extinta, ou que estiveram
sob sua gestdo, serdo as Resolugdes da SUDIC.

De fato, ainda a época da SUDIC a politica estadual de fomento ja trazia limitagdes a
propriedade, dentre as quais a necessidade de anuéncia prévia a oneragdo aqui tratada,
transmissiveis a eventuais futuros adquirentes do imovel vinculado, restricdes essas que
se fizeram constar nas Escritura Publicas de Compra ¢ Venda adotadas pelo Estado no
decorrer do tempo, cuja efetividade foi reafirmada e consolidada pela Resolugdo SUDIC
n° 08/2009, que aprovou a manutenc¢ao na Integra da Escritura Padrao de Compra e Venda
adotada pela Superintendéncia de Desenvolvimento Industrial e Comercial, “mantendo
assim, as clausulas restritivas do modelo”, e pelas Resolugdo SUDIC n°® 20/2012 e
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Resolucao SUDIC n° 11/2017, que reti-ratificaram as cldusulas do modelo oficial de
escritura, incluindo a referente a anuéncia em destaque.

Podemos afirmar entdo que, a anuéncia para oferta de imdével em garantia bancaria
de imdvel destacado do patrimonio publico com base na legislacio de fomento
devera se fundamentar nas regras vigentes a época da formalizacio do respectivo
pedido pelo proprietario frente ao Estado, mas, na pratica também as disposigdes da
legislacao atual se impdem, no que tange as questdes nao reguladas pela legislagao
pretérita.

No caso ora em analise o pedido foi protocolado ja em 2025, portanto, a regéncia da
anuéncia sera da Lei n° 14.312/2021, regulamentada pelo Decreto n® 21.196/2022.

Importa agora destacar os seguintes dispositivos da Lei n® 14.312/2021:

Art. 19 - O imovel serd inaliendvel pelo prazo de 05 (cinco) anos contados do registro da
escritura publica, ou pelo prazo de duracdo dos incentivos fiscais concedidos, ressalvado
o disposto no paragrafo unico deste artigo.

Pardgrafo unico - O Chefe do Poder Executivo poderd anuir com a alienagdo do imovel,
afastando a clausula de inalienabilidade prevista no caput deste artigo, desde que haja
motivagdo fundada em interesse publico relevante, compativel com os objetivos desta Lei
e comprovada em processo administrativo.

Art. 20 - E obrigatéria a anuéncia do Chefe do Poder Executivo em todos os atos
supervenientes de transferéncia de dominio ou de direito real do imovel, que permanecerd
vinculado as exigéncias previstas nesta Lei, bem como de oferecimento do bem em garantia
de operagoes creditorias e financeiras.

1°- O Poder Executivo mantera o direito de preferéncia na aquisi¢do da darea em todos os

atos supervenientes de transferéncia de dominio ou de direito real.

2°- Na hipotese de anuéncia para o oferecimento do bem em garantia, sera obrigatoria a
constitui¢do de direito de preferéncia do Estado da Bahia e, antes da excussdo devida, a
aquisicdo se dard pelo preco exato de avaliagdo do imovel quando da celebragdo da
referida garantia.

A propésito do tema, também chama atengdo o art. 33 do Decreto n°® 21.196/2022, que
dispde:
Art. 33 - Apos a aquisi¢do do dominio ou do direito real, podera o seu titular oferecer o

imovel em garantia de operagdes creditorias e financeiras, com anuéncia prévia do Chefe
do Poder Executivo.

§ 1° - A decisdo de anuir a constituicdo de garantias creditorias e financeiras serd
precedida de andlise técnica da SDE que indique a sua necessidade para a viabilidade
economico-financeira do empreendimento.

§ 2?- Na hipotese de ser concedida anuéncia para oferecimento de imovel em garantia de
operagoes creditorias e financeiras, deverd constar nos atos constitutivos da garantia
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imobiliaria, a saber, promessa de compra ou contrato definitivo por escritura publica, as
seguintes clausulas:

I - reconhecimento do direito de preferéncia do Estado da Bahia para aquisi¢do do imovel
ou do direito real sobre si existente, na hipotese de inadimpléncia do devedor, exercitavel
antes mesmo da realizagdo de hasta publica, celebrando-se a escritura publica competente
para consolidagdo da propriedade no patriménio publico,

Il - declaragdo de ciéncia da limitagdo imposta ao imovel quanto a sua finalidade, qual
seja, utilizagdo para empreendimentos industriais, comerciais ou de presta¢do de servigos,
afetando-o de maneira irrevogavel, e impedindo a sua alienacdo para fins meramente
economico-imobiliarios.

§ 3%- O valor para exercicio do direito de preferéncia correspondera ao valor do imovel
considerado para a constituicdo da garantia e indicado em seus atos constitutivos,
podendo o Estado opor todas as excegcoes ao credor, inclusive as de natureza pessoal.

§ 4° - A obrigagdo do credor com garantia real de notificar o Estado da Bahia para
exercicio do direito de preferéncia, com comprova¢do de ado¢do anterior dos
procedimentos legais para a cobranga da divida e potencial inicio da execugdo.

§ 5% - A obrigagdo do credor com garantia real de, na hipotese de execugdo judicial da
divida, informar em juizo a existéncia das clausulas resolutivas dominiais e consequente
limita¢do da propriedade, para os fins previstos no art. 886 da Lei Federal n°13.105, de
16 de marco de 2015 - Codigo de Processo Civil.

A legislagdo reguladora parte de uma premissa central, a de que os imdveis estaduais
vinculados por lei ao fomento integram um patrimonio publico afetado a finalidades
especificas de estimulo ao desenvolvimento econdmico, industrial, comercial e de
servicos, razao pela qual sua utilizagdo, sob qualquer modalidade, deve manter nexo
direto e permanente com o interesse publico qualificado definido em lei. Essa diretriz ¢
expressa logo nos arts. 1° e 2°, que condicionam toda destinacdo de bens imdveis a
declaracdo formal de finalidade pelo Chefe do Poder Executivo e a aderéncia aos
objetivos de incremento da capacidade logistica e industrial, geracdo de emprego e renda,

atracdo de investimentos ¢ vedagdo absoluta a especulagdo imobiliaria.

Nesse contexto, a utilizacdo do imdvel como garantia real em operacdo de crédito
bancario nao ¢ tratada como direito inerente do particular beneficiario da concessao ou
de outro instrumento de destinagdo, mas como situacdo excepcional que depende de
anuéncia administrativa expressa, fundada em juizo de conveniéncia e oportunidade e

cercada de salvaguardas juridicas.

Do ponto de vista normativo, a chave interpretativa esta no fato de que tanto a
transferéncia de propriedade quanto a constituicio de garantia real sobre imével ou
sobre direitos dele derivados sio manifestacoes distintas de um mesmo fenomeno

juridico regulado pela lei de fomento: a disposicao qualificada de bem vinculado a
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finalidade publica especifica. A Lei n° 14.312/2021 nio equipara as hipoteses, mas

as submete a0 mesmo conjunto de principios estruturantes.

II - DIRETRIZES PARA ANALISE DE PROCESSOS DE ANUENCIAS PREVIAS
PARA UTILIZACAO COMO GARANTIA BANCARIA DE IMOVEL PUBLICO
VINCULADO.

1 - A obrigatoriedade de anuéncia prévia do Estado permanece como pressuposto
absoluto. Embora a Lei n° 14.312/2021 trate expressamente da anuéncia para
transferéncia de dominio e para cessdo de direitos reais, o seu art. 4°, combinado com 0s
arts. 11, 16 e 20, deixa claro que qualquer ato que possa fragilizar a afetacdo do imdvel
ou permitir sua perda indireta exige controle estatal prévio. A constitui¢do de garantia
bancéria, pela possibilidade juridica de excussdo, insere-se nesse campo de risco
potencial, razdo pela qual a obrigatoriedade de anuéncia ¢ integralmente aplicavel, tendo
sido expressamente regulada no art. 33 do Decreto n° 21.196/2022 (Resolu¢ao SUDIC n°
08/2009; Resolugao SUDIC n° 11/2017; art. 20, Lei 14.312/2021).

2 - A perpetuacio das restrigdes legais e contratuais vinculadas ao imével também se
aplica de forma direta. Assim como na transferéncia entre particulares, o imovel oferecido
em garantia permanece afetado a destinagdo econdmica que justificou sua outorga inicial,
e essa afetacdo deve constar expressamente do termo de anuéncia, inclusive com eficacia
perante terceiros. Aqui, o fundamento deixa de ser apenas o art. 20 da Lei e passa a
dialogar com os arts. 16 ¢ 31 do Decreto n° 21.196/2022, que refor¢am o carater
permanente da vinculagdo (Resolugdo SUDIC n° 08/2009; Resolugao SUDIC n°® 11/2017;
art. 20, Lei 14.312/2021; arts. 16 e 31 do Decreto n® 21.196/2022).

3 - O direito de preferéncia do Estado também ¢ aplicdvel a anuéncia para garantia,
ainda que com conformacdo propria. Em caso de excussdo, o Estado devera ter
assegurado o direito de preferéncia para aquisicdo pelo valor de avaliagdo. Trata-se de
extensdo logica do art. 20, §1°, da, ajustada a hipotese de execugdo de garantia, e ndo de

alienagdo voluntaria.

4 - A preservacao integral da destinacio econdomica do imoével, ¢ outro requisito
essencial, afetatrando o imovel, de maneira permanente, a finalidade industrial, comercial
ou de servicos que fundamentou sua outorga inicial. A constitui¢do da garantia ndo pode
alterar, direta ou indiretamente, essa destinacdo, nem admitir cendrio no qual eventual
excussdo conduza a utilizacdo do imovel para atividade incompativel com a politica
publica setorial. Essa vinculacdo deve constar expressamente do termo de anuéncia, com

eficacia inclusive contra terceiros.
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5 - No que se refere a clausula de inalienabilidade pelo prazo minimo de 5 anos
estipulado em lei (art. 19 da Lei n° 14.312/2021), é necessario fazer uma distingdo
técnica. A vedagdo legal de alienacdo do dominio nos primeiros cinco anos ou durante o
periodo de incentivos fiscais ndo impede, por si s0, o oferecimento do imdvel em garantia,
desde que haja previsdo legal e anuéncia expressa. Contudo, essa cldusula atua como
condicionante indireta da garantia, pois impede que a excussdo resulte em
transferéncia do dominio em desconformidade com o regime legal. Assim, o requisito nao
se aplica de forma literal, mas funciona como limite juridico a conformacio da
garantia, devendo ser expressamente resguardado no termo de anuéncia como

salvaguarda destinada a preservar a afetacdo do imovel e o controle estatal sobre o bem.

6 - Os requisitos relativos a descontinuidade injustificada das atividades (Resolucao
SUDIC n° 08/2009; Resolugao SUDIC n° 10/2009; Resolugdao SUDIC n° 11/2017; §7° do
art.11 da Lei n° 14.021/2018; art. 16, III Lei 14.312/2021); a faléncia ou liquidacio da
empresa (§7° do art.11 da Lei n° 14.021/2018; art. 16, IV Lei 14.312/2021); e a
destinacdo diversa do projeto econémico aprovado (art. 16, II Lei 14.312/2021),
aplicam-se, igualmente, a anuéncia para garantia, ndo como impedimentos automaticos,
mas como fatores de risco juridico qualificado que devem ser avaliados previamente
pela Administragdo. Isso porque tais eventos sdo expressamente tipificados pela Lei n°
14.312/2021 como causas de resolu¢do da outorga ou da alienagdo, o que impacta
diretamente a seguranga da garantia e autoriza o Estado a negar a anuéncia ou a
condiciona-la a salvaguardas especificas, inclusive com submissdo prévia a PGE em

situacdes sensiveis.

7 - A vedagdo a especulacio imobilidria ¢ talvez o requisito com aplicagdo mais direta
e intensa a hipdtese de garantia bancaria. A Lei e o Decreto sdo taxativos ao repelir
qualquer uso do imével dissociado da implantagdo ou manuten¢do do empreendimento
produtivo. Assim, somente ¢ juridicamente admissivel a anuéncia para garantia quando o
crédito estiver funcionalmente vinculado ao investimento no proéprio
empreendimento, o que reproduz o critério utilizado para transferéncia de propriedade
(Resolucao SUDIC n° 10/2009; Lei n°® 14.312/2021, art. 2°, paragrafo inico).

8 - O requisito que afasta, como regra, a anuéncia em favor de empresa de cunho
meramente patrimonial, também se projeta para a garantia, especialmente quando o
credor ou eventual adquirente em execuc¢do ndo possui perfil de exploragdo econdomica
compativel com a politica de fomento. Aqui, o risco ndo estd no sujeito que recebe a
garantia, mas no resultado potencial da excussido, o que refor¢a a necessidade de

clausulas que preservem o controle estatal e a destinagdo do bem.
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9 - E igualmente requisito que a garantia recaia apenas sobre direitos compativeis com
o regime juridico do imovel, jamais implicando transferéncia automatica ou perda do
dominio publico por via reflexa, devendo o instrumento contratual prever salvaguardas
suficientes para resguardar a retomada do bem pelo Estado, caso configuradas as

hipoteses legais de resolugdo ou descumprimento da finalidade publica.

10 - Os requisitos atinentes a instrucdo processual minima (andlises técnicas,
verificacdo da origem publica do imovel, regularidade quanto ao FUNEDIC, avalia¢ao
de viabilidade do projeto) sdo amplamente aplicdveis a anuéncia para garantia, com igual
ou até maior rigor, uma vez que a Administragdo deve avaliar ndo apenas o projeto, mas
também a proporcionalidade e a necessidade da garantia em relagdo ao financiamento

pretendido.

Deve haver a demonstragdo nos autos da origem publica do imével e a forma como foi
destacado do patrimdnio estadual, com anélise pela SDE dos registros cartoriais e juntada
de original de Certidao de Registro de Imoveis de inteiro teor negativa de 6nus e agdes
reipersecutorias, indicando a cadeia dominial valida e ininterrupta, contemplando a
sequéncia cronologica e o registro de todas as transmissdes de propriedade ocorridas

sobre o imoével.

Finalmente, sabemos que as restricdes administrativas a propriedade, como aquelas
trazidas pela nossa legislagao especial de fomento, por limitarem o exercicio de um direito
constitucional, sujeitam-se ao principio da reserva legal, portanto, somente por Lei em
sentido formal podem ser impostas. Diante disso, NAO ha necessidade de anuéncia
prévia pelo Estado para imovel destacado originariamente de patrimonio publico
sem vinculacdo a legislacdo restritiva de fomento, ou seja, sem a imposicao de
contrapartida a beneficios, materializados em subvengdes ou em incentivos fiscais,

ofertados aos adquirentes
III - SITUACAO CONCRETA EM DESTAQUE

No caso especifico em aprego, retornamos o0 processo com a orientagdo para Secretaria
atentar para as diretrizes acima elencadas, em especial a promoc¢ao do recolhimento das

parcelas devidas do FUNEDIC, previamente a oferta da anuéncia.

Afora isso, deve-se ter atencdo para os aspectos formais do processo administrativo, a
exemplo da falta de indicacdo e assinatura do responsavel pelo Relatério de Vistoria do
Imovel, registro SEI 00130075283.

IV - SOLICITACAO DE CARATER UNIFORME
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Fixadas as diretrizes a serem adotadas pela SDE neste e nos demais expedientes que se
encontrem na situacdo juridica acima especificada, solicitamos a atribuicio de carater
uniforme ao presente Opinativo, nos moldes do Decreto n° 11.737/2009, com a
ressalva de que, na hipdtese de existéncia de processo com indagagdo juridica
diferenciada das premissas aqui estabelecidas seja remetido a PA/PGE para andlise

individualizada.

Apresentamos em seguida proposta de minuta de Termo de Anuéncia para utilizacdo de

imével vinculado, oriundo de patrimdnio publico, como integrante do presente parecer.

A digna Assisténcia do NPMA/PA.

Carla Loureiro Mehmeri

Procuradora do Estado
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TERMO DE ANUENCIA PARA UTILIZACAO DE IMOVEL COMO
GARANTIA DE CREDITO

O ESTADO DA BAHIA, pessoa juridica de direito ptblico interno, inscrito no CNPJ/MF
sob on°® 13.937.032/0001-60, com sede no Centro Administrativo da Bahia — CAB, neste
ato representado pelo Excelentissimo Senhor Governador do Estado, através da
SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO - SDE, doravante
denominada ANUENTE, com fundamento no Processo SEI n® xxxxxxxxxxxx, manifesta
ANUENCIA PARA UTILIZACAO DE IMOVEL COMO GARANTIA DE CREDITO,

nos termos a seguir.

O imovel objeto da presente anuéncia estd situado em XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
matriculado sob o n° xxxxxxx no Cartorio de Registro de Imdveis de xxxxxxxx, de
titularidade da empresa XXXXXXXXXXXX, CNPJ n® xxxxxxxxxxxx, doravante
denominada PROPIETARIA, encontrando-se afetado a politica estadual de fomento ao

desenvolvimento econdmico.
CLAUSULA PRIMEIRA

O presente Termo tem por objeto a anuéncia do ESTADO DA BAHIA para que a
PROPRIETARIA utilize 0 imével acima descrito como garantia de operagio de crédito,
exclusivamente destinada ao financiamento de investimentos vinculados ao

empreendimento produtivo aprovado, nos termos do Processo SEI n® XXxXxxXxxxxX.

Paragrafo tUnico. A presente anuéncia ndo importa em possibilidade de livre
disponibilidade do imo6vel, que permanece afetado a finalidade que fundamentou sua

vinculacdo a politica de fomento estadual.
CLAUSULA SEGUNDA

A utilizacdo do imovel como garantia fica condicionada a manutengdo da destinacao
econdmica, industrial, comercial ou de servicos, sendo vedada sua utilizagdo para fins de
especulacdo imobilidria ou para operacdes financeiras alheias ao empreendimento

aprovado.
CLAUSULA TERCEIRA

A constitui¢do da garantia ndo afasta o controle do ESTADO sobre o imdvel, nem
autoriza a sua excussdo ou transferéncia de dominio sem a observancia das restricdes
previstas na legislagdo de fomento, em especial a Lei n® 14.312/2021 e Decreto n°
21.196/2022.
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§1°. A excussdo da garantia serd precedida de comunicagdo prévia formal ao ESTADO;

§2°. O ESTADO tera direito de preferéncia para adquirir o imovel, pelo valor da avaliacao

vigente a época da constitui¢do da garantia, corrigido monetariamente;

§3°. Qualquer transferéncia de dominio ou de direito real decorrente da execucdo da
garantia dependerd de prévia anuéncia do ESTADO, de forma a possibilitar o controle
estatal sobre as atividades a serem empreendidas pelo futuro adquirente, mantendo-se a

destinagdo econdmica do imovel.
CLAUSULA QUARTA

A utilizacdo do imével em desacordo com o projeto aprovado, a descontinuidade
injustificada das atividades, a constituicdo de garantia sem anuéncia do ESTADO, ou a
faléncia ou liquidagdo da PROPRIETARIA sujeitardo o imovel as medidas previstas na

Lei n® 14.312/2021, observado o devido processo legal.
CLAUSULA QUINTA

A eficacia da presente anuéncia fica condicionada a apresentacdo, a SDE, de copia do
instrumento que formalizar a garantia, no prazo de 60 (sessenta) dias, contendo cldusula

expressa de observancia deste Termo e da legislagdo de fomento.

E, por estarem justos e acordados, assinam o presente Termo em 04 (quatro) vias de igual

teor e forma.

Salvador, de de 20 .

GOVERNADOR DO ESTADO DA BAHIA

Secretario de Desenvolvimento Econdmico

PROPRIETARIA

Representante Legal

PROCURADORIA GERAL DO ESTADO, 13 DE ABRIL DE 2026
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Carla Loureiro Mehmeri
Procuradora do Estado

Documento assinado eletronicamente por CARLA LOUREIRO MEHMERI:49765280572, em 13/04/2026, as 15:59:27, com fundamento no
art. 13°, Incisos | e I, do Decreto n° 15.805, de 30 de dezembro de 2014.
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