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APRESENTACAO

O presente documento faz parte dos Anexos Técnicos do Edital de Concorréncia realizada pela
PREFEITURA DE SAO PAULO, afravés da SECRETARIA MUNICIPAL DE TRANSPORTES DO MUNICIPIO DE
SAO PAULO, para CONCESSAO COMUM em que se pretende a IMPLEMENTACAO, MANUTENCAO
E OPERACAO DOS ESTACIONAMENTOS PUBLICOS DO MERCADO MUNICIPAL DE SAO PAULO,
PRACA FERNANDO COSTA E PRACA ROOSEVELT.

Contempla o presente documento um estudo indicativo baseado em uma estimativa da
demanda e receita no ano-base de 2011 do novo estacionamento Praca Roosevelt, tendo por

base suas caracteristicas previstas junto com a demanda e oferta atual em sua drea de influéncia.

A estrutura do documento é apresentada a seguir:

Capitulo 1 = INTRODUCAO: apresenta a localizacdo do novo estacionamento e a delimitacdo de

sua drea de influéncia.

Capitulo 2 — OFERTA DE ESTACIONAMENTO NA AREA DE INFLUENCIA: apresenta os resultados
obtidos pelo cadastro dos estacionamentos existentes considerando sua disposicdo espacial,
capacidade, custos diferenciados para primeira hora, hora adicional, didria e mensal e periodo

de operacdo.
Capitulo 3 — METODOLOGIA E RESULTADOS: apresenta a descricdo da metodologia empregada

para as estimativas de demanda, tarifa e receita, assim como os resultados obtidos para

demanda, tarifa e receita do estacionamento Praca Roosevelt.
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1 INTRODUGCAO

A delimitacdo da drea de influéncia considerada para efeito de demanda e oferta abrange lotes
distantes até 300 metros' de percurso a pé da entrada/saida do estacionamento proposto

(Roosevelt).

A identificacdo da oferta de estacionamentos concorrentes ocorreu por meio de levantamento
em campo e cadastro de cada um dos estabelecimentos identificados. As informacdes
verificadas consistem em: localizagcdo, capacidade (quantidade de vagas), pregos dos servicos,
hordrio de funcionamentos, além de aspectos fisicos relativos ds instalacdes, que permitem

caracterizar sua qualidade.

A figura a seguir mostra a localizacdo do estacionamento proposto, considerando sua drea de

influéncia, bem como a identificacdo dos lotes verificados e os estacionamentos cadastrados.

1 Considerada a distGncia mdxima que usudrios percorrem a pé entre o estacionamento e seu local de destino ou origem,
tendo em vista o incébmodo da caminhada, a disponibilidade de outros estacionamentos mais préximos ou, ainda, a
possibilidade de utilizacdo de modos de transporte alternativos (fransporte publico, téxi, compartihamento de auto

parficular efc.).
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Figura 1 - Localizagdo do estacionamento proposto e drea de influéncia

Fonte: Pesquisa TTC, 2011
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2  OFERTA DE ESTACIONAMENTO NA AREA DE INFLUENCIA

2.1 Estacionamentos fora da via publica

O cadastro de estacionamentos registrou 30 (trinta) estabelecimentos inseridos na drea de
influéncia do estacionamento proposto. A maior quantidade de estabelecimentos identificados

foi nas proximidades da Rua da Consola¢cdo e da Rua Nestor Pestana.

A capacidade total identificada no local corresponde a 2438 (duas mil quatrocentos e trinta e

oito) vagas, resultando em média 81 (oitenta e uma) vagas por estacionamento.

A figura a seguir retrata a capacidade verificada em cada um dos estacionamentos cadastrados.

Figura 2 - Capacidade dos estacionamentos na drea de estudo
Fonte: Pesquisa TTC, 2011

Considerando a quantidade de vagas de cada estacionamento cadastrado como indicativa da
respectiva participacdo no mercado de estacionamentos fora da via publica na drea de
influéncia, o grau de concorréncia pode ser medido pelo denominado IHH-Indice de Herfindahl—
Hirschmanl2. ysualmente adotado para tal finalidade, igual a 763 (setecentos e sessenta e frés)
atualmente (equivalente a se ter cerca de 13 (ireze) concorrentes iguais) e que passaria a 733
(setecentos e trinta e trés) com a inclus@o do novo estacionamento previsto (equivalente a mais
de 13 (freze) concorrentes iguais). Verifica-se, portanto, um mercado atualmente competitivo que

se tornard ainda um pouco mais com o novo estacionamento previsto.

Note-se que esta andlise da concorréncia € apenas indicativa, tendo em vista que o mercado
relevante foi considerado de forma simplificada como sendo composto pela demanda e oferta

apenas dentro da Al (Area de Influéncia) e ser baseada no IHH (em si apenas uma indicacdo

@ Igual a 10.000 vezes a soma dos quadrados das participag6es de mercado dos 50 maiores provedores no mercado considerado (ou
de todos, caso haja menos de 50). Note-se que a soma dos quadrados das participacdes de mercado € igual a média das
participagdes ponderada pelas proprias participagdes. Havendo um Unico provedor (monopdlio), o IHH é igual a 10.000. Usualmente se
considera gue o indice dever ser inferior a 1.800 para que um mercado seja efetivamente competitivo — tal condi¢éo é equivalente a
haver mais de cinco concorrentes de mesma participagdo de mercado.
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aproximada do grau de concorréncia) computado a partir do niUmero de vagas dos diversos
estacionamentos existentes e do novo previsto. Adicionalmente, considerando a quantidade de
estacionamentos e vagas existentes, ndo haveria alteracdo significativa do IHH em funcdo de
variacdo do numero de vagas do novo estacionamento da PMSP — Prefeitura do Municipio de S&o

Paulo dentro dos limites estabelecidos no edital.

O cadastro dos 30 (trinta) estabelecimentos permitiu identificar o preco médio da primeira hora,
equivalente a R$ 8,21(oito reais e vinte e um centavos), sendo que 0 menor preco correspondeu a
R$ 5.00 (cinco reais) e o maior a R$ 12,00 (doze reais). O grafico a seguir mostra a distribuicdo do

preco da primeira hora dos estacionamentos.

Grdfico 1 - Preco da primeira hora dos estacionamentos na drea de influéncia
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Fonte: Pesquisa TTC, 2011

A distribuicdo espacial dos estacionamentos cadastrados, considerando os precos da primeira

hora, é apresentada na figura a seguir.

Figura 3 - Preco da primeira hora dos estacionamentos na drea de estudo
Fonte: Pesquisa TTC, 2011
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Além da primeira hora, € importante considerar os demais valores que compdem a tabela de
precos dos estacionamentos. Assim, a tabela a seguir mostra a variacdo desses valores para os

estacionamentos cadastrados.

Tabela 1 - Pregos praticados para automodveis na drea de influéncia da Roosevelt (base jun/2011)

PRECO (R$) Roosevelt
Primeira Hora

Minimo 5,00
Maximo 12,00
Médio 8,21
Hora Adicional

Minimo 1,00
Maximo 9,00
Médio 2,96
Diaria

Minimo 7,00
Maximo 36,00
Médio 17,76
Mensal

Minimo 150,00
Maximo 350,00
Médio 239,81

Fonte: Pesquisa TTC, 2011
O periodo de operacdo médio verificado pelo cadastro de estacionamentos corresponde a 18

(dezoito) horas. A figura a seguir indica a localizacdo dos estacionamentos, conforme seu periodo

de operacdo.
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Figura 4 - Periodo de operagdo dos estacionamentos na drea de estudo

Fonte: Pesquisa TTC, 2011
2.2 Estacionamento em vias publicas
A drea do entorno (abrangéncia de 300 metros) da Praca Roosevelt apresenta, também, vagas

em vias publicas disponiveis, especialmente de Zona Azul. A tabela a seguir mostra os volumes

cadastrados para vagas em vias publicas, conforme sua classificacdo.
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Tabela 2 - Oferta de vagas em estacionamentos pUblicos (na guia)

Roosevelt VAGAS %
Vagas em via publica* 611 20%
Livre* 57 9%
Zona Azul* 554 91%
Vagas fora da via publ 2.438 80%
TOTAL GERAL 3.049

* % referente ao total de vagas publicas

** 06 referente ao total geral de vagas

Fonte: Pesquisa TTC, 2011

A distribuicdo de vagas em vias publicas verificada na drea de entorno da Roosevelt mostra que

a disponibilidade para Zona Azul é muito superior que a disponibilidade de vagas de uso livre.
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3  METODOLOGIA E RESULTADOS

3.1 Dados de demanda

Os dados bdsicos de demanda foram obtidos da Pesquisa Origem-Destino 2007 (POD) realizada
pela Companhia do Metropolitano de Sdo Paulo (Metré) na Regido Metropolitana de Sdo Paulo
em 2007, envolvendo uma amostra de 54,5 (cinqUenta e quatro e meio) mil domicilios para os
quais foram levantados dados das familias, individuos e viagens realizadas em dia Util. Foram
consideradas as viagens dirigindo auto tendo como destino a drea de influéncia do
estacionamento Praca Roosevelt nas modalidades patrocinado, avulso e mensal (portanto, fora
da via publica) e motivo no destino diferente de residéncia (tendo em vista que praticamente a
totalidade das viagens com destino a residéncia utiliza estacionamento préprio, conforme dados
da POD).

No estudo de demanda ndo foi considerado o incremento de demanda noturna dentro da drea
de influéncia (teatros, igreja, casas de espetdculos, entre outros) que deverd ocorrer com a

reforma da Praca Roosevelt e a sua disponibilizacdo para acesso ao publico.

Também ndo foi possivel captar a demanda prevista a ser incrementada com a alteracdo do
sistema vidrio da Rua Martinho Prado junto d Rua Nestor Pestana, que possibilitard maior facilidade
de acesso aos usudrios provenientes da Rua Augusta, inclusive do novo Parque Municipal a ser

implantada em drea de 24 mil metros quadrados na Rua Augusta com a Rua Caio Prado.
Para efeito de atualizacdo dos dados referentes ao periodo 2007 — 2011 foi considerado um
acréscimo de 15% (quinze por cento) nos valores obtidos para o ano de 2007, tendo em vista o

crescimento da renda familiar e da frota de automdveis no periodo.

A categoria “patrocinado”, que consta dos dados da POD, foi distribuida entre “avulso” e

“mensal” com base no tempo de permanéncia médio.

A tabela a seguir mostra os resultados de demanda em 2011 na drea de influéncia do

Estacionamento Roosevelt.
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Tabela 3 - Viagens didrias com estacionamento avulso ou mensal na Area de Influéncia - 2011

Tipo de Estacionamento Praca
Estacionamento Roosevelt
Awlso 838

Mensal 1.221

Total 2.059

Fonte: Pesquisa TTC, 2011

O grdfico a seguir mostra a distribuicdo, co longo do dia Util, da ocupacdo de vagas

patrocinadas, avulsas e mensais na drea de influéncia do Estacionamento Roosevelt.

Grdfico 2 - Distribuicdo ao longo do periodo das 6h00 as Oh0O0 na drea de influéncia do

Estacionamento Praca Roosevelt - 2007
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Fonte: Pesquisa Origem-Destino do Metro, 2007/Elaboracdo TTC

A tabela adiante mostra a relacdo entre a ocupacdo mdaxima e o numero de viagens para o

Estacionamento Roosevelt, distribuidas por categoria de estacionamento.
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Tabela 4 - Relagdo Ocupagdo Mdaxima / NOmero de Viagens

. Estacionamento Praca
Categoria ¢

Roosevelt
Patrocinado 0,37
Avulso 0,78
Mensal 1,00
Total 0,57

Fonte: Pesquisa Origem-Destino do Metro, 2007/Elaboracdo TTC

A préoxima tabela apresenta os resultados do tempo de permanéncia médio em horas, para a

drea de influéncia do Estacionamento Roosevelt, considerando as categorias de estacionamento.

Tabela 5 - Tempo de permanéncia médio em horas

Estacionamento

Categoria Praca Roosevelt
Patrocinado 6,38
Avulso 1,95
Mensal 8,48
Total 5,82

Fonte: Pesquisa Origem-Destino do Metro, 2007/Elaboracdo TTC

3.2 Modelagem adotada

A metodologia de estimativa da demanda prevé a utilizacdo de Modelo de Escolha Discreta, que
determina a proporcdo de usudrios que escolhe cada um dos estacionamentos disponiveis na
drea de estudo a partir do preco e de um valor que corresponde a aos demais atributos de cada
estacionamento, relacionados a sua localizacdo (maior ou menor proximidade Qos principais
locais de destino na drea) e instalacdes (entre os quais podem se incluir sua facilidade de acesso

e saida, ser coberto ou ndo, etc).

Tal modelo é inicialmente "calibrado" aos dados dos estacionamentos existentes, obtendo-se
estimativas da influéncia dos precos e dos demais atributos na proporcdo de escolha dos usudrios.
Tal metodologia é usualmente adotada para estudos de transporte (em particular para escolha

de modos de transporte e, em alguns casos, rotas alternativas), sendo particularmente apropriada
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também para a escolha de estacionamentos - a descricGo andlitica desta metodologia é

apresentada no item 3.2 - Modelagem Analitica.

A determinacdo do valor correspondente aos atributos do novo estacionamento Praca Roosevelt
considera suas caracteristicas e as dos estacionamentos existentes, levando em conta que o
primeiro em geral deverd apresentar atributos de localizacdo e instalacdes superiores aos demais

estacionamentos existentes em sua drea de influéncia, bem como precos mais altos.

Por outro lado, a definicdo do preco e demanda pelo novo estacionamento da PMSP com base
na modelagem estabelecida e valor dos afributos de localizacdo e instalacdes conforme
descricdo acima foi realizada de forma a maximizar sua receita respeitando-se seu limite de vagas

previstas no projeto de referéncia do estacionamento Praca Roosevelt.

3.3 Modelagem andalitica

A formulacdo analitica adotada para estimar a demanda e receita do novo estacionamento da
PMSP em sua drea de influéncia é descrita a seguir. Inicialmente é apresentada a definicdo das
varidveis e suas relacdes para o modelo geral no item "Formulagdo geral'. Em seguida é feita a
descricdo de como foram determinados os valores pertinentes para os estacionamentos

existentes no item "Ajuste aos dados observados dos estacionamentos".

Finalmente, é descrito como foram determinados os valores pertinentes ao novo estacionamento
Praca Roosevelt no item "Cdlculo da demanda e receita do novo estacionamento Praca

Roosevelt”.

(1) V,: volume didrio atendido pelo estacionamento *i”

2) V= ZVi : volume didrio total atendido pelos estacionamentos na drea de influéncia
i

(3) P;: preco do estacionamento "I’ para o tipo de permanéncia considerado (avulso com
determinada dura¢do ou mensal)
(4) a;: valor dos demais atributos do estacionamento “i" (localizagcdo / acessos, instalagoes,

servicos efc)
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(5) s :ﬂz eXp(=fp; + ) : “market share” do estacionamento “i" — modelo “logit” -
\ ZEXp(_,Bpj + aj)
i

£ >0 (exp(x) = e*: base dos logaritmos naturais (“e") elevada & poténcia “x”)

(6) I, =V,p, =Vs,p, : receita didria do estacionamento "

r. D
(7) n, = o B =1-fp,(1-5s,) : elasticidade da receita do estacionamento “i" em relacdo a

Coop
seu proprio preco (resultado obtido das equagdes 5 e 6 com V admitido constante)
* * 1
8) 7,=0=p,(1-5,)=—": condicdo de maximizacdo da receita do estacionamento *i"

(com os demais mantendo seus precos e atributos), sendo pi* e Si*o preco e o “market

share” de mdxima receita, respectivamente (resultado obtido da equacdo 7) - pi* e Si*

estdo relacionados entre si, com o valor dos atributos do estacionamento “i" e com os

precos e valores de atributos dos demais estacionamentos, através da equacdo 5.

Ajustes aos dados observados dos estacionamentos (indice “i” ou “j">=1)

O agjuste da modelagem geral descrita anteriormente aos dados observados de estacionamentos

existentes na drea de influéncia foi realizado como segue, separadamente para avulso e mensal.

~ V; . . .
(1) S, =<1 “market share” estimado do estacionamento *“i" admitido como sendo
ZVJ
J
proporcional a seu numero de vagas (V; : numero de vagas do estacionamento “i”)

No caso de que a ocupacdo mdaxima na drea de influéncia supere a oferta de vagas dos
estacionamentos existentes, foi considerado um estacionamento adicional ("virtual') com
quantidade de vagas igual a diferenca e precos iguais & média dos estacionamentos
levantados ponderada pela quantidade de vagas.

(2) p;: preco para a permanéncia considerada no estacionamento “i' - para avulso,

considerada a proporcdo de permanéncias até Th e além de 1h e a duracdo média
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dessas Ultimas juntamente com os valores da 1 hora e das demais horas do

estacionamento

1
(3) B, = ﬁ: valor de f para o estacionamento “i” admitindo que seu preco e “market
PilL—S;

share” sejam de equilibrio competitivo (equacdo 8 da modelagem analitica)

(4) /}- = Z's'iﬂi : valor estimado de f (Unico) para o conjunto dos estacionamentos admitido
i

como sendo a média dos valores g, ponderada pelo “market share” estimado

(5) ﬁi: valores determinados de forma que para cada estacionamento a equacdo 5 da

exp(-/Ap, +a;) g

) resulte no valor §; correspondente

modelagem analitica (S =

I ZeXp(_ﬂpj + aj)
j
considerando os valores ,5 e P; (gjuste obfido por meio da ferramenta “Solver” do Excel,

V.
' (equacdo 1 acima) e

2
j

minimizando a soma dos quadrados das diferencas entre §, =

exp(=4p; + aiz

Si B ZeXp(_ﬁpj +aj)

(equacdo 5 da modelagem analitical)

(6) exp(—ﬁpi + ﬁi) : valor proporcional ao “market share” do estacionamento “i" considerando

se osvalores B, p, e &,

Principais observacées da Modelagem Analitica

e Modelo de escolha discreta multinomial “logit” (MNL): largamente aplicado a transportes,
marketing etc (MacFadden - baseado em utilidade randémical)
e Custo marginal por veiculo atendido é praticamente nulo
o Opex por vaga baixo e predominantemente formado por custos correntes fixos
(pessoal etc), portanto, mdxima receita corresponde praticamente a mdximo lucro.
e  Mdaxima receita obtida quando sua elasticidade em relacdo ao préprio preco é nula
o Se negativa, o operador baixaria o preco; Se positiva, aumentaria o preco

e “Market share" proporcional ao nUmero de vagas:
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o mercado ndo regulado

o operador ndo teria interesse em manter estacionamento lotado (se isto ocorresse,
aumentaria os precos) ou sempre com vagas Ociosas (abaixaria os precos se
elasticidade-préprio preco negativa ou, se nula/positiva, manteria/aumentaria os
precos, mas reduziria a oferta de vagas, aproveitando o espaco para outras
atividades)

o demanda maior que a oferta nas Als (com base nos dados da POD e cadastro de

estacionamentos)
e Estimativa de B (coeficiente do preco):

o valores de Bi: calculados para cada estacionamento existente admitindo “market
share” adotado e elasticidade-préprio preco nula — condicdo de mdxima receita
(equacdo 3), notando-se pouca dispersdo dos valores assim calculados:

_ 1
Pi (1_ §|)

o B (admitido Unico para todos da Al) estimado como a média dos Bi ponderada pelo

B

“market share" adotado (nota-se pouca dispersédo dos valores de Bi assim calculados)
e Estimativa de ai (par@metro de atratividade, além do preco): calculada para cada
estacionamento existente de forma a reproduzir o “market share” com o valor de B

estimado e seus precos (sistema de equagdes — solucdo pelo "Solver” do Excel)
Cdlculo da demanda e receita do novo estacionamento Republica (indicado pelo indice 0)

As premissas adiante foram adotadas para a obtencdo dos resultados referentes ao

Estacionamento Praca Roosevelt.

e Valor de B como estimado para cada Area de Influéncia
e Oferta de estacionamentos além do novo previsto admitida como igual & existente em

termos de capacidade, caracteristicas e precos

Com base nas premissas acima, foram elaborados os seguintes cdlculos (separadamente para

"Avulso" e "Mensal’):
(1) 4,: considerado maior do que o limite superior dos valores @; dos estacionamentos

existentes, visto que considerando que as caracteristicas do estacionamento a ser

implementado deverdo ser superiores as da oferta atualmente disponivel na Al, em funcdo
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(2)

(3) s

(4)

()

(6)

(7)

(8)

dos requisitos de nivel de servico aplicdveis, conforme ANEXO IX - Sistema de mensuracdo

de desempenho
Py: preco para o tipo de permanéncia considerado no novo estacionamento da PMSP —

varidvel cujo valor foi determinado em funcdo de maximizacdo da receita sujeita &

limitacdo de vagas do projeto (obftida pelo “Solver” do Excel)

__ep(hta)
°exp(-fp,+a )+ > exp(—fp; +a,)

i1

“market share” estimado do novo

estacionamento da PMSP (admitindo-se que serdo mantidos os estacionamentos existentes

com seus precos e caracteristicas atuais)

\7 : estimativa do volume didrio do tipo de permanéncia considerado atendido na Al. Esse
valor foi determinado considerando o valor obtido da Pesauisa Origem-Destino 2007 para
cada tipo na Al atualizado para 2011 (15% a mais do que em 2007) mais uma parcela
correspondente & distribuicdo do volume do tipo "Patrocinado'. O volume de
"Patrocinado” foi distribuido segundo "Avulso”" e "Mensal' de forma que a permanéncia
média dos "Patrocinado" seja reproduzida pela média das permanéncias de "Avulso” e
"Mensal' ponderadas pela respectiva proporcdo de distribuicdo segundo cada um (para o

que foi calculada a proporcdo aplicavel por meio do “Atingir Meta” do Excel).
V, =Vs,: volume didrio atendido pelo novo estacionamento da PMSP para o tipo de
permanéncia considerado

Vo =V,O. : NUMero de vagas necessérias no novo estacionamento da PMSP para o tipo

de permanéncia considerado, igual ao volume didrio atendido (VO) multiplicado pelo
fator de ocupacdo mdxima correspondente determinado com base nos dados da
Pesquisa Origem-Destino 2007 (Omax ) - note-se que se admite que a ocupacdo mdaxima de
"Avulso" e "Mensal" ocorra simultaneamente

I, =V, P, : receita didria do novo estacionamento da PMSP para o tipo de permanéncia

considerado (no caso de mensal, considerado o valor mensal dividido por 22 dias, dividido

por um fator de 75% de utilizacdo simultnea de mensalistas)
Ro = I‘Od: receita anual do novo estacionamento da PMSP para o tipo de permanéncia

considerado, igual a receita didria multiplicada pelo nUmero de dias Uteis equivalentes no

ano (admitidos 300 dias para o Estacionamento Praca Roosevelt)
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A tabela adiante mostra os resulfados obtidos com a metodologia adotada para os valores de

demanda, tarifa e receita do estacionamento Praca Roosevelt.

Tabela 6 — Resultados de Demanda, Tarifa e Receita, 2011

Roosevelt

Volume por dia util 465
avulso 287
mensal 178
"mkt.shr." na Al 23%
Vagas necessarias 329
part. na Al 12%
Valor médio avulso - RS 23
permanéncia média - h 2,0
maximo atual (est.exist.) 20
var.rel. maximo atual 18%
Valor mensal - RS 419
maximo atual (est.exist.) 350
var.rel. maximo atual 20%
Receita por dia Gtil - RS 11.179
avulso 6.659
mensal 4521
Dias Uteis eq. por ano 300
Receita anual - RS milhdes 3,354
Vagas atuais 329
Receita / vaga / dia - RS 33,98

Fonte: Estudo TTC, 2011
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