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1. INTRODUCAO

O presente relatério de Monitoramento e Gestao tem como propdsito apresentar o
resultado das atividades desenvolvidas pela concessionaria PRIME CENTER SPE LTDA. no
periodo de abril a junho de 2025, conforme previsto no Contrato N° 002/2021 e também
atendendo aos preceitos da Resolugcdo N° 002 do Conselho Gestor de Parcerias Publico-
Privadas do Estado do Piaui, que aprovou e tornou publico o Manual de Gestao de Contratos
de Concessdes e Parcerias Publico-Privadas do Estado do Piaui, em especial o item 3.3.2,
que trata das responsabilidades do Comité de Monitoramento e Gestdo — CMOG.

A gestao, fiscalizagdo e o acompanhamento da Concessédo s&o executados pelo
Poder Concedente (no caso, a Secretaria de Estado do Desenvolvimento Econbémico —
SDE), com intermédio do CMOG/SUPARC e amparados na ja referida Resolugdo N° 002 do
CGPPRP, instrumento este que define a gestdo e o monitoramento dos contratos como sendo
“uma sequéncia de atividades coordenadas, proativas e preventivas que visam o andamento
e a execucgdo eficiente dos contratos de parcerias, tendo como objetivo maior alcangar 0s
resultados esperados e pactuados’.

A visita técnica para elaboragao do presente relatério fora realizada em 08 de julho de
2025, com a presenca dos membros do CMOG: pela SUPARC, Gil Alves Junior e lvan
Barreto e, pela SDE, Nayra Fernandes e Débora Amorim. Representando a Concessionaria,
a assessora juridica Ana Amélia cumpriu as fungdes da SPE contratada.

O presente relatdrio esta dividido em sete sessodes, iniciando por esta Introducgao,
vindo em seguida os dados gerais do Contrato e do Comité de Monitoramento do Contratos,
os informes sobre a gestdo do contrato, e finalizando com os Registros Fotograficos e a
Concluséo.

2. DADOS GERAIS DO CONTRATO N° 002/2021

e Processo SEI: 00010.002607/2021-48

e Poder Concedente: Secretaria de Estado do Desenvolvimento Econémico — SDE

e Concessionaria: Prime Center SPE Ltda.

e Objeto do contrato: Concessdao de uso onerosa para reforma, ampliagéao,

modernizacao, operag¢ao e manutencio do espago comercial Piaui Center Modas.

e Assinatura do Contrato: 05 de julho de 2021

e Assinatura do TERI - Termo de Entrega e Recebimento das Instalagées (Marco
de vigéncia do Contrato): 12 de julho de 2021

e Prazo de Concessao: 25 (vinte e cinco) anos.

e Valor do Contrato: R$ 15.622.462,80

e CAPEX Inicial: R$ 13.560.400,08
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e Valor da Outorga: 0,5% da receita bruta anual (com caréncia de 60 meses, contados
da data da entrega do equipamento completamente modernizado. A previsdo de entrega
esta, atualmente, para 12 de julho de 2026, com reformas e requalificagbes em andamento).

¢ Remuneragdao da Concessionaria: A composicao das receitas principais é
originada dos alugueis de lojas, modulos, quiosques e demais areas para locagcao aos
lojistas, além da exploragéo dos espagos de estacionamento — estes ainda sem a efetiva
cobrancga de uso, por estratégia da concessiondaria para maximizar a captacao de clientes.
Como receitas acessorias, serdo consideradas: exploracao de servicos de alimentacgao,
conveniéncia e congéneres (implantagao do corredor gastronémico esta em finalizagao de
obras); espacos publicitarios em midia (eletrbnica ou ndo); sistemas de audio e video como
totens, TVs ou outros mecanismos de transmissao ou recepg¢ao; exploracdo de parcerias
com financeiras, bancos, operadoras de servigos ao publico e ao consumidor; bem como
outras atividades econdmicas que gerem receitas extraordinarias na area da concessao,
sempre dependentes de prévia apreciacdo e concordancia do Comité de Monitoramento.

3. DO COMITE DE MONITORAMENTO DOS CONTRATOS

Para a realizacao das atividades de fiscalizagdo e acompanhamento do Contrato, foi
constituido o Comité de Monitoramento e Gestdo do Contrato — CMOG, em observéancia as
diretrizes do Manual de Gestdo de Contratos de Concessdes e Parcerias Publico-Privadas
do Estado do Piaui. Dentre as atribuigdes previstas para o CMOG, estao (entre outras) as
de:

e Executar o monitoramento quanto a execugao das clausulas de contrato;

e Efetuar a fiscalizagao com relagdo ao cumprimento do cronograma de investimento,
em especial com relacdo as etapas de construcdo, manutencdo e operagao dos
equipamentos publicos concedidos, quando integrantes do contrato;

e Atuar promovendo a transparéncia e preservando 0s principios éticos, morais e
probos da Administragao Publica;

e Prestar contas dos projetos a sociedade, mediante disponibilizacdo de relatorios
trimestral, semestral e/ou anual, através de site institucional e outros meios que utilizem
recursos eletrénicos para publicagdo em meio digital,

e Promover a interlocucao e a integragcdo com a Concessionaria, através de reunides
documentadas e/ou visitas gerenciadas;

e Moderar e mitigar os conflitos relativos ao objeto das concessdes e parcerias;

e Manter informacdes atualizadas sobre os servigos prestados no escopo do contrato,
visando apoiar e subsidiar estudos e decisdes sobre a execugao e gestdo do pacto firmado;

e Monitorar os aspectos técnicos, econémicos, contabeis, financeiros, operacionais e
juridicos dos contratos de concesséao e parcerias;
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e Opinar, quando pertinente, sobre a recomposi¢cao do reequilibrio econémico-
financeiro do contrato, através de parecer técnico;

¢ Identificar, monitorar e mitigar todos os riscos que possam afetar a execugdo do
contrato.

Para este contrato, o Comité de Monitoramento e Gestdo tem sua composi¢ao
formada por dois representantes do Poder Concedente e dois representantes da
Superintendéncia de Parcerias e Concessoes — SUPARC, sendo que os membros indicados
pelos orgaos supramencionados constam na Portaria de n°
026/2025/CMOG/SUPARC/SEAD, conforme disposto no Processo SEI mencionado no item
2 anterior (id 017606460), sendo estes:

| - Pela Superintendéncia de Parcerias e Concessbdes do Piaui - SUPARC, assumindo
a Coordenacao do CMOG: Samille Paiva Ferreira da Silva e Gil Alves dos Santos Junior;

Il. Pela Secretaria de Desenvolvimento Econdmico, denominada Poder Concedente:
Nayra Concei¢cao Fernandes de Araujo e Débora Amorim Santos Macedo.

Importante ressaltar que ainda nao foi publicada portaria para atualizagcdo da
composi¢cao do CMOG, considerando a substituicdo da servidora Samille Paiva e tendo em
vista que o servidor que ira ocupar a referida vaga na SUPARC ainda n&o teve sua
nomeacao oficializada/publicada. Considerando o recorte temporal deste trimestre, resta a
Superintendéncia de Parcerias e Concessdes representada pelo servidor Gil Alves Junior.

4. FATOS E EVENTOS NO TRIMESTRE 2025-2 NO AMBITO DO
MONITORAMENTO E GESTAO DO CONTRATO

Cumpre inicialmente destacar que o contrato de concessao do Piaui Center Modas
nao possui Verificador Independente, ndo se aplicando, portanto, as disposi¢cdes do
Manual de Gestdo de Contratos de PPPs que abordam as a¢des do CMOG em relagao ao
citado Verificador.

Portanto, os subitens a seguir trazem as informagdes e quesitos relacionados ao
cumprimento do contrato em pauta, especificamente abordados quanto aos aspectos
ocorridos no ambito temporal deste segundo trimestre de 2025 (de abril a junho).

4.1. Dos dados sobre a execugao das regras estabelecidas no contrato e
demais informagodes processuais.

4.1.a.)Processo n° 00002.006693/2024-18 — Auto de Infragao n° 01/2024.
Conforme relatado no trimestre anterior, tramita no SEI um processo para
apuracao de infracbes cometidas pela Concessionaria referentes a falhas no cumprimento
de obrigacgdes e juntada de documentos necessarios a gestao eficiente da transparéncia e
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regularizacéo técnica do Contrato. A Concessionaria foi autuada, respondeu aos quesitos
levantados e restou ao CMOG a apreciagao do que fora juntado. Ao final das analises, o
Comité de Monitoramento opinou pela aplicagdo de penalidades, cujo despacho
decisorio foi incluido na pauta da 412 Reunido Ordinaria do Conselho Gestor para
deliberagédo quanto a efetivagédo (ou nao) de tal aplicagéo, cuja agenda ficou marcada para
o dia 10 de julho de 2025. A ata da reunido com a decisdo do CGPPP ainda n&o havia sido
publicada até o fechamento deste Relatério Trimestral.

4.1.b.)Requerimento da Concessionaria sobre possibilidade de geragao de receitas
acessorias.

Em 20.12.2024, a SPE Prime Center solicitou, através do Oficio n° 20/2024
(SEI'id-015810623), analise do CMOG acerca da "viabilidade da concessionaria estabelecer
contratos de locagdo com a empresa Localiza Rent a Car, cuja atividade principal é a locagdo
e venda de automoveis, para fins de garantia a obtengao de expandir a receita principal”.

Em decorréncia da solicitagdo, com o objetivo de garantir a seguranga juridica,
o fiel cumprimento do instrumento contratual e a obediéncia a legislagédo correlata ao tema,
o CMOG/SUPARC, em resposta, solicitou a requerente (SEI id-016025302) a minuta do
contrato de locagao com a empresa Localiza Rent a Car e a cdpia de todos os contratos de
locacédo celebrados pela Concessionaria na execugao e desenvolvimento do objeto do
contrato em tela, a fim de que seja analisada a natureza e o enquadramento das receitas
auferidas, nos termos da Clausula 13 e seguintes do Contrato de Concessédo. A
Concessionaria entdo encaminhou os documentos solicitados (SEI id-016481899), que
foram apreciados pelo CMOG, tendo este Comité emitido a Nota Técnica 1 (SEI id-
016480919), que deferiu o pedido da Concessionaria para firmar contrato de locagdo com
a sociedade empresaria consultada, ao tempo em que foi pedida observancia ao toépico 3 da
predita Nota. Este topico trata em especifico de clausulas que deverao ser obrigatoriamente
incluidas e que tratem sobre o valor do aluguel — que so sera reajustado apds a conclusao
das obras de reforma do equipamento — e sobre a indicagéo clara do indice de reajuste
contratual da locacéo.

Nesta mesma pauta, a Concessionaria informou — ainda que verbalmente,
durante a visita técnica programada — acerca das negociagdées para um novo contrato com
loja-&ncora que ira operar no corredor gastronémico do shopping. Por questbes de
estratégias comerciais, somente quando os acordos estiverem firmados é que o assunto
sera levado formalmente ao conhecimento e apreciagdo do CMOG.

4.1.c.)Processo n° 00002.010057/2024-82 — Sobre requerimento de permissionaria
em época anterior a concessao tratando sobre ressarcimento de despesas com loja que
ocupava.
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Trata-se de pleito de uma antiga lojista, permissionaria de espago comercial no
Piaui Center Modas, que solicita o ressarcimento dos valores investidos por ela — situagao
também ocorrida com outros permissionarios — a época do desenvolvimento dos estudos de
modelagem da concesséo. Consiste, portanto, numa ocupag¢ao materializada desde antes
da celebragao do contrato de parceria. Ocorre que foi alinhado, na fase de modelagem dos
estudos, que os lojistas que ndo permanecessem como locatarios no cenario do futuro
contrato de concessao a ser celebrado, haveria uma indenizacao referente as despesas
realizadas com obras de reforma ou requalificagdo dos espacgos fisicos das lojas — desde
que os servicos estivessem efetivamente concluidos até antes do inicio da concessao

Considerando que o ora pleiteado € demanda ja instruida e aprovada pelo
Conselho Gestor de Parcerias (vide Processo Administrativo SEI n° 00010.004050/2021-80),
a questao foi submetida a Secretaria de Desenvolvimento Econédmico, no lugar de ser Poder
Concedente, para analisar o caso e tomar as medidas necessarias que o caso requer, em
razao da sua competéncia contratual. Até a presente data, ainda nao houve manifestagao
por parte da SDE.

5. NUMEROS DO CONTRATO “PIAUi CENTER MODAS”

Apresenta-se a seguir um compilado de dados que ilustram numericamente
aspectos relevantes do contrato de concessao do Piaui Center Modas:

@!@@@@@@@‘

T

cleloelelolel 27

{@

ACADEMIA

¢

Imagem disponibilizada pela Concessionaria

o 47.420 m? de area total concedida
o 9.180,40 m? de area construida (aprox. 19,3%)
e 134 unidades comerciais
o 101 internas e 33 externas (algumas ocupagbes sado conjugadas para um
mesmo locatario)
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o Taxa de ocupacao/locacao atual: aproximadamente 55%
o Espaco Cidadania do Estado encontra-se em operacao
Empregados nas execugdes de obras em andamento: 47
o Numero ja chegou a 180
¢ 1.300 empregos diretos

o 830 novos empregos foram gerados nesse trimestre (call center)
o 300 indiretos

e Projecdo de empregos novos a serem gerados apos a plena operagao da concessao:

o 400 empregos diretos
o 300 indiretos

6. RELATORIO FOTOGRAFICO

DATA DA VISITA: 08 de julho de 2025

AREA FRONTAL / ESTACIONAMENTO

Areas com limpeza externa adequada, pavimentacéo bem conservada e sinalizada
Guarita com controle de acesso por cancela, mas atualmente com fluxo liberado
Espaco para locacao de quadras de areia em funcionamento no periodo noturno
Sistema de irrigacao de jardins em pleno funcionamento

A estrutura metalica da marquise que foi substituida, e se encontrava amontoada no
estacionamento, foi removida.
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CORREDOR GASTRONOMICO / AREA DE FACHADA DO SHOPPING

o Patio de acesso com faixa de pedestre elevada e sinalizada. Limpeza da area em
boas condicoes.

¢ Instalacdo de call center de operadora de redes de saneamento basico com 250
pontos de atendimento e funcionamento 24h.

¢ Instalado ponto de atendimento dos Correios.

e Corredor gastronébmico com reformas concluidas, mas com areas ainda nao locadas.
Negociagbes avangadas para instalacdo de restaurante no formato “loja &ncora”,
contemplando um deck para praga de alimentagao. Forragdo em PVC concluida, mas aberta
em algumas regides objetivando permitir acesso para manutengao nas instalagdes elétricas.

e Instalagdo de caixas de gordura individuais para atender as lojas do corredor
gastronémico.

¢ Regido ao fundo da loja-ancora do corredor gastronémico fechada para reformas,
estando sob andlise técnica a possibilidade da instalagdo de banheiros visando atender
especialmente aos usuarios dos bares, lanchonetes e restaurantes.

Pres. Getulio Vargas, 1181 - Redencdo, Teresina - P, 6401 A} 5, 2280 - Morada Nove’,‘ iresina - Pl, 64023-225, Brasil 4
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i |
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AREA DE EXPANSAO = LOCADORA DE VEICULOS

e Execucgado de estrutura metadlica com instalacbes de drenagem de aguas pluviais
destinados a ampliagao da estrutura de coberta para instalagéo do galpao de futura locadora
de veiculos.

e Em andamento, servicos preliminares para utilizacdo de patio aberto pela operadora
de locacao de veiculos, incluindo demolicao das estruturas existentes, inclusive a edificacéo
lateral para otimizar a expansao do espago. Os entulhos encontram-se ainda na regiao, mas
deverao ser removidos pela concessionaria.

- -5°7'25,61887"S -42°47'39,75399"W
. Prefeito Wall Ferra; ¥ arque Sul, Teresina - Pl, 64032-075, Brasil
08-jul.-2025 10:35
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AREAS INTERNAS / LOJAS / CORREDORES

e Limpeza e higienizagao dos espagos adequadamente executadas e mantidas.

e Banheiros e fraldario limpos e higienizados, inclusive com climatizagéo. Tendo por
base um aumento na movimentacado do banheiro feminino, por conta da instalacdo do call
center da operadora de saneamento basico, a Concessionaria informou que ja esta
planejando o aumento das instalagdes dos referidos sanitarios, para dar melhor condigéo as
atendentes que trabalham no local.

e Procedida a individualizagdo do consumo de energia e agua do call center, sendo a
intervencao executada em um dos corredores de circulagado de pessoas.

¢ Auditdrio para eventos em uso durante a visita técnica.

¢ Finalizadas as requalificagdes das instalagdes de combate a incéndio. O sistema de
hidrantes ja foi testado e liberado, e os extintores de incéndio encontram-se no prazo de
validade.

¢ Aocupagao aproximada do empreendimento esta em torno de 60% das lojas.

13
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ESPACO CIDADANIA

Espaco inaugurado no shopping, cuja area € locada para o Governo do Estado e tem
finalidade de oferecer um espaco para atendimento de servigos gerais aos cidadaos.
L]

O espago conta com os seguintes servigos: emissdao de Carteira de Identidade

Nacional, atendimento a clientes e usuéarios de DETRAN, Aguas de Teresina, Junta Militar,
Piaui Digital e Defesa do Consumidor — DECON.
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7 CONCLUSAO

A analise da gestdo contratual da concessédo onerosa do shopping Piaui Center
Modas, na abrangéncia deste segundo trimestre de 2025, demonstra que a concessionaria
PRIME CENTER SPA LTDA. vem atendendo ao cumprimento das obriga¢des contratuais,
especialmente no atendimento as atividades de requalificagao, conservagao e expansio da
estrutura fisica do entreposto comercial. Houve uma notada evolu¢cdo e uma maior
efetividade da concessionaria nas agdes relacionadas a gestéao das informagdes contratuais.
No entanto, ainda merece consideracdo a observancia de uma melhor agilidade no
compartilhamento de informagdes basicas e essenciais da rotina do contrato, tais como:
receitas auferidas, envio tempestivo dos relatérios periddicos de acompanhamento de
contrato, apdlices de seguro, etc. entre outras questdes fundamentais a gestdo do contrato,
0 que inevitavelmente demanda a necessidade de ajustes para otimizar a execug¢ao dos
termos pactuados com a Administragdo Publica. Nao pode ser prejudicado, em nenhuma
hipétese, o propdsito de garantir a plena efetividade dos servigcos prestados aos
permissionarios, usuarios e a populagao em geral que se beneficia do shopping Piaui Center
Modas.

Neste contexto, o Comité de Monitoramento e Gestdo do Contrato — CMOG seguira
acompanhando rigorosamente o andamento da execug¢do do contrato de que ora se trata,
mantendo a adogdo das medidas necessarias para seu bom cumprimento € o permanente
dialogo com a Concessionaria, de forma a assegurar o desenvolvimento eficiente e
econdmico para os usuarios e beneficiarios do shopping Piaui Center Modas, bem como da
melhor entrega e qualidade dos servigos oferecidos a populagao.

Em Teresina (PI), 10 de julho de 2025.

Membro do Comité de Monitoramento — pela SUPARC:
Gil Alves dos Santos Junior

Membros do Comité de Monitoramento — pela SDE
Débora Amorim Santos Macedo
Nayra Conceigcao Fernandes de Araujo
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