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Resumo: Com base na necessidade de se obter uma forma adequado para a tomada de
decisGes na gestdo estratégica gerando uma vantagem competitiva, mostramos as
principais ferramentas de planejamento que permite analisar investimento e retorno
financeiro. Ao investir hoje para satisfazer a necessidade de melhor suprir o que tem
procurado, qualidade do servico de estacionamento e da experiéncia do usuario, de
forma a aumentar a lucratividade e a competitividade. Como metodologia, sera
utilizado um estudo de caso no Estacionamento rotativo JBD, localizado no centro de
Santa Barbara do Oeste, abordando um levantamento de informagdes e justificativas
fundamentais, por meio de uma andlise do cendrio de mercado em relagdo a
prestacdo de servigos ao longo do tempo pelo estacionamento e em meio a buscar
suas oportunidades de investimento para elaboracdo de um modelo de cobertura
para os veiculos, de modo que seja possivel obter um melhor custo e um melhor
retorno financeiro atendendo nossas expectativas.

Palavras-chave: Estacionamento; Custos; Retorno; Andlise; Payback.

Abstract: Based on the need to obtain an adequate way to make decisions in strategic
management generating a competitive advantage, we show the main planning tools
that allow you to analyze investment and financial return. By investing today to
satisfy the need to better supply what you have been looking for, quality of parking
service and user experience, to increase profitability and competitiveness. As a
methodology, a case study will be used in the JBD Rotating Parking, located in the
center of Santa Barbara do Oeste, addressing a survey of fundamental information
and justifications, through an analysis of the market scenario in relation to the
provision of services over time by the parking lot and in the midst of seeking its
investment opportunities to develop a coverage model for the vehicles, so that it is
possible to obtain a better cost and a better financial return meeting our
expectations.

Keywords: Parking; Costs; Return; Analysis; Payback.

Resumen: A partir de la necesidad de obtener una forma adecuada de tomar decisiones en la
gestion estratégica generando una ventaja competitiva, mostramos las principales
herramientas de planificacion que permiten analizar la inversién y el retorno
financiero. Invirtiendo hoy para satisfacer la necesidad de ofrecer de mejor manera
lo que ha estado buscando, calidad del servicio de estacionamiento y experiencia de
usuario, con el fin de aumentar la rentabilidad y la competitividad. Como
metodologia, se utilizard un estudio de caso en el Estacionamiento Rotativo JBD,
ubicado en el centro de Santa Barbara do Oeste, abordando un relevamiento de
informacién fundamental y justificaciones, a través de un andlisis del escenario del
mercado en relacion a la prestacion de servicios a lo largo del tiempo por parte del
estacionamiento y en medio de la busqueda de sus oportunidades de inversién para
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obtener un mejor costo y un mejor retorno financiero cumpliendo con nuestras

expectativas.
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1. INTRODUCAO

O estacionamento rotativo JBD em questdo é um local de movimentacdo de
veiculos situado no centro de Santa Barbara Do Oeste e atende a uma diversidade
de usuarios, incluindo residentes, trabalhadores, clientes de estabelecimentos
proximos e visitantes.

No inicio de 2024, uma cobertura serd instalada no estacionamento com o
objetivo de melhorar a experiéncia dos usuarios, proteger os veiculos
estacionados das condicdes climaticas e, potencialmente, aumentar a eficiéncia
operacional.

Para decidir detalhes da elaboracdo desse projeto sera comtemplado a analise
de investimento que é o processo de avaliacdo e selecao de projetos, ativos ou
oportunidades de negdcios com o objetivo de determinar sua viabilidade
financeira e capacidade de geracdo de retorno sobre o investimento. Ela
desempenha um papel importante na tomada de decisGes em todas as esferas
dos negdcios, desde empresas individuais até governos e organiza¢des sem fins
lucrativos. A analise de investimento ajuda a alocar recursos limitados de maneira
eficiente, minimizando riscos e maximizando retornos.

1.1 Problematizagao

"Como podemos otimizar a gestdo de um estacionamento rotativo em uma area
urbana, considerando os desafios de concorréncia e de demanda crescente por
vagas de estacionamento?"

Esta problematizacdo aborda um cenario comum nas cidades, onde os
estacionamentos rotativos desempenham um papel importante nas regides
urbanas.

Sendo assim, a expressdo politicas de estacionamento pode ser definida como
um conjunto de medidas e de a¢Ges relacionadas com o estacionamento (gestao,
redistribuicdo, construcdo etc.) e que objetivam equilibrar a oferta e a demanda
de vagas, pelo aumento ou pela reducdo das mesmas segundo Dal Sasso Meira
(2009, p. 43) deve-se analisar os seguintes aspectos do mercado:

a) Gestdo de Demanda: Equilibrando a demanda por vagas de
estacionamento em horarios de pico e em periodos de menor
movimento? Que estratégias podem ser implementadas para gerenciar a
demanda de forma equitativa?

b) Custos e Receitas: Desenvolvendo os custos operacionais de um
estacionamento rotativo, como manutengdo e pessoal, com a
necessidade de gerar receitas para cobrir esses custos e possivelmente
gerar lucro?

c) Aceitacdo Publica: Como envolver a comunidade e as partes interessadas
na tomada de decisdes relacionadas aos estacionamentos rotativos,
garantindo que os interesses de todos sejam considerados?
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Destaca A complexidade envolvida na gestdo de estacionamentos rotativos
urbanos e a importancia do estacionamento nas politicas de transporte tem sido
frequentemente subestimada. Todavia o fato é que os carros ficam parados,
normalmente, 95% do tempo de suas vidas. Isso significa que a busca por um
lugar para estacionar é, em termos potenciais, mais problemdtica do que
gualquer outra preocupacao que se possa ter em relacdo a escassez de espaco
para acomoda-los quando estdo em movimento (PALMER; FERRIS, 2010, p. 22).

Considerar ndo apenas a eficiéncia operacional, mas também os impactos
ambientais, sociais e econdémicos. Encontrar solucdes para esses desafios pode
contribuir para qualidade de vida civil sendo mais eficiente e acessivel.

1.2 Objetivos

7

"O objetivo deste projeto é implementar uma cobertura no estacionamento
rotativo existente JBD, possui em torno de tantos metros 12,00m x 36,00m e fica
localizado ha trés anos no centro de Santa Barbara do Oeste, visando
proporcionar maior comodidade e conforto aos usudrios de modo a oferecer
uma condicdo de proteger os veiculos contra as condi¢Ges climaticas adversas.”

O objetivo destaca a necessidade de uma cobertura em um estacionamento
rotativo e estabelece varias metas especificas que podem ser alcangadas,

Com base nos objetivos de se oferecer uma protecdo aos veiculos dos usudrios
do estacionamento, evidencia-se cada vez mais as condi¢Ges especificas
conforme podem-se verificar pelas referéncias de France (2013), Carvalho et. al.
(2013) e do COST- Technical Committee on Transport (2005):

a) Melhoria da Experiéncia do Usuario: A cobertura proporciona aos
usuarios uma experiéncia mais agradavel ao estacionar e ao retornar aos
seus veiculos, criando um ambiente mais amigavel e acolhedor. Isso pode
contribuir para a satisfacdo dos clientes e aumentar a atratividade do
estacionamento. O estacionamento pago com tarifacdo horaria
progressiva é de natureza dissuasiva para os residentes (que deverdo
procurar vagas fora da via publica) e para os usudrios pendulares (que
deverdo se voltar para outros modais de transporte ou usar os parkings
privados). Por outro lado, é convidativo para os visitantes, que vao achar
mais facilmente um espaco de estacionamento pago de curta durac¢do. O
centro da cidade sera mais atrativo. (FRANCE, 2013, p. 30).

b) Aumentar a Eficiéncia Operacional: Reduzir o tempo gasto pelos usuarios
ao procurar vagas de estacionamento e ao entrar/sair do estacionamento
devido as condicbes climaticas, melhorando, assim, a rotatividade das
vagas. Uma base alternativa para taxagdo seriam as vagas de
estacionamento das propriedades ou empreendimentos, mesmo que
privados. (CARVALHO et al., 2013, p. 20)

c) Seguranca e Protecdo: A cobertura pode contribuir para a seguranca dos
usuarios, fornecendo iluminacdo apropriada e reduzindo os riscos de
acidentes, assaltos e vandalismo. Além disso, protege os veiculos contra
a acdo direta do tempo, o que pode prevenir danos e avarias. “Os
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processos decisorios capazes de serem bem-sucedidos no campo das
medidas de estacionamento sdao complexos e sofrem a interferéncia de
muitos fatores externos. Em condicdes usuais, o ato de decidir aonde se
vai e como se vai é somente parcialmente tomado de forma racional. E
apenas sob a influéncia de circunstancias externas impactantes (a
exemplo das medidas restritivas ao estacionamento) que as pessoas sdo
capazes de reconsiderar suas opcdes de deslocamento segundo uma base
mais racional. Isso pode ensejar a acomodacdo de seus padrbes de
transporte (horarios, destinos, op¢ées modais, locais do estacionamento
etc. (COST Technical Committee on Transport, 2005, p. 89, traducdo
nossa).

Ndo se deve confundir estacionamento e parada de curta duracdo. A
possibilidade de parar para fazer uma compra rdpida é bem apreciada pelos
comerciantes, que vém nisso uma possibilidade de capturar a clientela de
passagem. Uma alta rotatividade das vagas de estacionamento leva a otimizacao
dos frequentadores. Faure (2011) Proporcionando uma direcdo clara para o
projeto de implementacdo da cobertura, garantindo que ele atenda as
necessidades dos usudrios, aos padroes ambientais, estéticos e regulatérios, e
gue seja viavel financeiramente. A cobertura contribuird para a melhoria da
gualidade do servico de estacionamento e da experiéncia do usudrio.

2. JUSTIFICATIVA

A decisdo de instalar uma cobertura em um estacionamento rotativo é uma
escolha que requer uma justificativa sélida, considerando diversos fatores que
afetam tanto os usudrios quanto a operagdo do estacionamento. Abaixo, estdo
algumas justificativas fundamentais levantadas por meio de uma andlise do
cendrio de mercado em relacdo a prestacdo de servigos ao longo do tempo pelo
estacionamento e em meio a buscar suas oportunidades em meio aos pontos
fortes que podem vir a se tornarem referéncia com o tempo:

a) A protecdo dos Veiculos pois a exposicdo prolongada a condigoes
climaticas adversas pode causar danos aos veiculos, como desbotamento
da pintura, danos por granizo ou danos internos devido a exposicdo ao
sol. A cobertura ajuda a proteger os veiculos estacionados contra esses
riscos, aumentando a credibilidade deixando potenciais clientes lojistas
confortaveis para estacionar mensalmente.

b) Aumento da rotatividade de Vagas com a protecdo oferecida pela
cobertura, os usudrios podem se mover mais rapidamente para dentro e
fora do estacionamento, o que aumenta a rotatividade de vagas. Isso é
especialmente benéfico para um estacionamento rotativo onde a rapidez
na entrada e saida é essencial, aumentando sua capacidade de
atendimento.

c) Criar um ambiente mais seguro e confortavel para os usuarios,
minimizando riscos de escorregdes em pisos molhados, de lama em pocas
de agua e reduzindo a exposicao a temperaturas extremas.
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d) Valorizagdo do imovel presenca de uma cobertura em um
estacionamento pode aumentar o valor do imédvel ou ter um impacto
positivo nas propriedades adjacentes, tornando-o mais atraente para
investidores e locatarios.

Essas justificativas demonstram que a instalacdo de uma cobertura em um
estacionamento ter beneficios significativos para os usuarios, operadores e o
ambiente urbano em geral. E importante realizar uma analise cuidadosa dos
custos e beneficios antes de tomar uma decisdo, considerando as necessidades
especificas do estacionamento e da comunidade em que ele esta localizado.

2.1 Metodologia

Nosso estudo serda um estudo de caso pois, consiste em determinar um objeto
de estudo, selecionar varidveis que seriam capazes de influencid-lo, definir as
formas de controle e de observagdo dos efeitos que a varidvel produz, que incluiu
as seguintes etapas (BRYMAN, 1995). O estudo de caso seguiu uma metodologia,
portanto, a Pesquisa Experimental, pois de um modo geral, além de se adequar
ao caso em questdo, o experimento representa o melhor exemplo de pesquisa
cientifica.

Foram disponibilizados dados relacionados as operagdes do estacionamento,
como taxas de ocupac¢do, tempo médio de permanéncia, receitas, custos
operacionais, registros climaticos e feedback dos usuarios que frequentam e
motivos pelos que ndo utilizam direcionando assim, para uma Analise de Custos
e Beneficios da instalacdo da cobertura, por meio da analise de Payback Period
(Periodo de Retorno).

2.2 Métodos de Analise de Investimento

Em relagdao ao desempenho da organizacao, outro ponto considerado na analise
é a utilizacdo de técnicas de investimentos, utilizadas para que a organiza¢ao
escolha alternativas mais rentdveis, e para isso é necessario observar algumas
variaveis que influenciam o sistema empresarial e trazem a rentabilidade
desejada (HUMMEL ETASCHNER, 1995). Os mais comuns que sdo:

1. Valor Presente Liquido (VPL): O critério de valor presente liquido é o
modelo cldssico para a decisdo de investimentos e compreende as
seguintes varidveis (PADOVEZ, 2005, p. 107)

2. Taxa Interna de Retorno (TIR): O Internal Rate of Return (IRR) é uma das
formas mais sofisticadas de avaliar propostas de investimentos de capital.
Ela representa a taxa de desconto que iguala, num Unico momento, os
fluxos de entrada com os de saida de caixa. Em outras palavras, é a taxa
que produz um VPL igual a zero. (KASSAIl et al., 2007)

3. Payback Period (Periodo de Retorno): O periodo de retorno é o tempo
necessario para que um investimento gere fluxos de caixa suficientes para
recuperar o investimento inicial. O do payback que se refere ao tempo
necessario para a empresa recuperar o investimento inicial em um
projeto através das entradas de fluxo de caixa, sendo utilizado como
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auxiliar na tomada de decisdo para projetos com desempenho
semelhante (DAMODARAM, 2002; GITMAN, 2010)

3. RISCOS NA ANALISE DE INVESTIMENTOS

A superestimacdo ou subestimacdo dos fluxos de caixa futuros podem levar a
aceitacao de um projeto que deveria ser rejeitado, ou rejeicdo de um projeto que
deveria ser aceito. Além do mais, o método do VPL (Valor Presente Liquido)
supOe que a taxa de desconto seja a mesma durante toda a duracao do projeto.
(GROPPELLI; NIKBAKHT, 2005, p.138):

1. Risco de Mercado: Variagcbes econOmicas, flutuacGes cambiais e
mudancas nos precos dos ativos podem afetar o desempenho dos
investimentos.

2. Risco Financeiro: Questdes como alavancagem e endividamento podem
aumentar a vulnerabilidade de um investimento a mudangas nas
condicdes financeiras.

3. Risco Operacional: Problemas internos, como falhas de gestdo, problemas
de producdo ou concorréncia, podem impactar negativamente os
resultados do investimento.

4. Risco Regulatério e Legal: Alteracbes na regulamentacdo ou litigios
podem ter implica¢des financeiras significativas.

Com uma visdo ampliada, pode-se afirmar que a incertezas de entradas futuras,
faturamento, é proporcional o quanto mais novo ou desconhecido o produto,
relata Galesne (1999).

3.1 Estudo de Caso

Iniciando a andlise do payback referente ao estudo de caso da implementacdo da
cobertura no estacionamento rotativo. A tomada de decisdo estratégica para
aperfeicoar a infraestrutura de estacionamento representa um marco
significativo em busca continua por melhorias.

A seguir, na anadlise do payback simples e descontado, desempenha um papel
crucial na avaliacdo da viabilidade financeira do projeto, fornecendo o periodo
necessario para recuperar o investimento inicial. Neste contexto especifico,
examinamos detalhadamente os custos associados a implementacdo da
cobertura, considerando fatores como materiais, mao de obra e manutencdo em
um total de 45.000,00 reais necessarios para a melhoria.

3.2 Payback Simples

O payback simples, prazo de recuperacao do capital, é formado pela soma dos
valores de fluxos de caixas negativos com os valores dos fluxos de caixa positivos,
até o momento em que essa soma resulta em zero. Um projeto com payback
menor do que outro indica que ele tem grau menor de risco (KASSAI et al. 2007).
Trata-se do tempo necessdrio para que a empresa recupere seu investimento
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inicial em um projeto, calculado com suas entradas de caixa. Com base no
payback, um investimento é aceito se seu periodo calculado for menor do que
um numero predeterminado de anos.

Para a viabilidade da cobertura no estacionamento obteve-se como principal
orcamento de referéncia os valores da tabela 1. O valor do investimento serd de
RS 45.000,00, Ja os demais valores do fluxo de caixa representam uma média dos
valores més a més dos ultimos trés anos de existéncia do estacionamento,
totalizando um faturamento médio anual esperado pelos préximos anos.

Tabela 1: Fluxo de Caixa da Implantagdo Cobertura pelo Payback Simples

Anos Fluxo de Caixa Saldo Retorno
0 -45.000,00 -45.000,00
1 30.000,00 - 15.000,00 30.000,00
2 32.000,00 17.000,00 15.000,00
3 30.000,00 47.000,00
4 34.000,00 81.000,00
5 35.000,00 116.000,00
Total 45.000,00
Fonte: Elaboracdo propria.
Payback simples = lanoe 15.000,00 meses
32.000,00
Payback simples = lanoe 0,46875 Meses
Calculando o total de meses:
0,46875 «x 12 = 5,6
Payback simples = lanoe 6 meses

Por meio do calculo do retorno do investimento pelo Payback simples, o valor
obtido apds o primeiro ano de RS 30.000,00, ird resultar em uma diferenca a
receber a diferenca para o proximo ano de RS 15.000,00, em uma entrada de
caixa no valor de RS 32.000,00, nesse caso deve-se calcular o valor proporcional
gue falta para compor o total do investimento realizado sobre o valor da entrada
de caixa.

Para calcular a fracdo de 0,46875 de um ano deve-se multiplicar esse valor pelo
nimero de meses em um ano. Desta maneira, verifica-se que o retorno do
investimento serd possivel apds 1 ano e 6 meses aproximadamente.

4. PAYBACK DESCONTADO

Esse método foi elaborado para corrigir uma das principais falhas do Payback
simples, que é desconsiderar o valor do dinheiro no tempo. No payback
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descontado, um investimento aceitdvel quando o retorno do capital investido se
da num tempo igual ou menor que o padrao da empresa.

(LEMES JR et al. 2010).

Para levar explicitamente em conta as diferencas em termos de datas de
ocorréncia de fluxos de caixa no uso do método do payback, deve-se evidenciar
a condicdo do valor do dinheiro ao longo do tempo e assim, ter uma visdo o mais
real possivel dos retornos de investimentos, por meio do cdlculo do valor
presente das entradas de caixa a taxa de desconto apropriada, e a seguir
determina-se o periodo do payback com o valor presente das entradas
(GITIMAM, 2005, p. 340.).

Tabela 2: Fluxo de Caixa da Implantagdo Cobertura pelo Payback Descontado

Taxa de Desconto 12%
Ano Fluxo de Caixa Fluxo Caixa Saldo Retorno
0 -45.000,00 Descontado  -45.000,00
1 30.000,00 26.726,06 -18.273,94 26.726,06
2 32.000,00 28.507,80 10.233,85 18.273,94
3 30.000,00 26.726,06 36.959,91
4 34.000,00 30.289,53 67.249,44
5 35.000,00 31.180,40 98.429,84
TOTAL 45.000,00
Fonte: Elaboracdo propria.
Payback Descontado = lanoe 18.273,94 meses
28.507,80
Payback Descontado = lanoe 0,6410156 meses
Calculando o total de meses:
0,641016 «x 12 = 7,6921875 meses

Retorno pelo Payback Descontado serd apds 1 ano e 8 meses.

No caso do payback descontado, basta ir subtraindo do investimento inicial o
valor do fluxo de caixa descontado de cada ano, com a taxa de 12,25%.

Utilizando como taxa de desconto a taxa Selic, que é a taxa basica de juros da
economia do pais, sendo aplicado no payback com referéncia aos juros pagos nos
empréstimos bancdrios pelos bancos. Definido na ultima reunido realizada em
01/11/2023, o Copom (Comité de Politica Monetaria) decidiu fixar a taxa Selic
em 12,25% ao ano (BULHOE, 2023)

Para a viabilidade da cobertura no estacionamento obteve-se como principal
orcamento de referéncia os valores da tabela 2. No primeiro ano o fluxo de caixa
ja descontado é de 26.726,06 com a diferenca de 18.273,93 para o préximo ano,
sendo divido pela entrada de capital de giro descontado de 28.507,80 do
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segundo ano, para entdo totalizar um total de 7,6921875 meses, ou seja, havera
um retorno do valor investido apds um ano e oito meses, aproximadamente,
tornando o projeto vidvel pois, o capital investido estara disponivel para futuros
novos investimento e eventuais necessidades de caixa apds 1 ano e 8 meses.

5. CONCLUSAO

Com base na analise de investimento uma ferramenta essencial para a tomada
de decisGes financeiras informadas. Concluimos que a instalagdio de uma
cobertura estacionamento JBD é uma medida vantajosa e que traz beneficios
significativos para os usuarios, a eficiéncia operacional e o meio ambiente.

Além de se obter uma projecao vidvel do retorno do investimento, também se
tem como expectativa a condi¢dao de que os atuais clientes do estacionamento
irdo manter seus carros nas instalagdes do estacionamento, contribuindo com o
montante do seu faturamento mensal e anual dentro dos valores médios
calculados. No entanto, também se espera uma procura maior de outros usuarios
e assim, aumentar o faturamento de modo a otimizar o retorno do investimento,
de modo que seja possivel ter um valor de retorno do investimento, ainda menor
do que 1 ano e 8 meses.

A instalacdo da cobertura em nome do estacionamento JBD é um exemplo
positivo de como melhorar a experiéncia do usudrio, a eficiéncia operacional e a
sustentabilidade podem resultar em beneficios financeiros sélidos. Este projeto
é um testemunho do compromisso do estacionamento em proporcionar um
servico de alta qualidade e promover praticas responsaveis.
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