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Resumo: O artigo trata de uma análise de viabilidade econômica, onde se buscou saber
quais eram os níveis de sustentabilidade no Parque Urbano do Loteamento Cidade
Universitária, na cidade de Passo Fundo, RS. Atualmente sabe-se que os parques estão
sendo cada vez mais extintos do meio urbano, assim este trabalho objetiva contabilizar a
viabilidade em manter um parque no perímetro urbano. Como ferramenta para auxiliar na
análise da viabilidade econômico-financeira e as alternativas de investimento para este
estudo, foi utilizado o software Finansoft/LabSAD, onde verificou-se pelos resultados a
comprovação da inviabilidade do parque urbano, mostrando-se custos negativos através da
implantação simulada no softwear. Isso provavelmente pode explicar a extinção dos
parques em meios urbanos. No contexto geral, essa pesquisa tem por finalidade apresentar
de forma geral ao leitor, para que desta forma possam avaliar a importância dos parques
para o desenvolvimento sustentável em âmbito urbano.
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1. INTRODUÇÃO

Os centros urbanos, em uma análise geral, vêm afetando cada vez mais a vida da
população e a qualidade ambiental do território que ocupam. A falta de uma consciência
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ambiental gera a indiferença das pessoas na conservação de espaços naturais e nas suas
ações individuais para defesa do meio ambiente (CUNHA; TELLO, 2007).
Conseqüentemente, isto explica a lógica da urbanização, da presença de construções e da
degradação caracterizada pela eliminação da vegetação. Para a diminuição desses impactos
adotam-se cada vez mais novas posturas, principalmente, em situações na qual a valoração
econômica ambiental tem sido necessária. (SANTOS, 2008).

A área verde do Loteamento Cidade Universitária é atribuída em seu contexto ao
sinônimo de área recuperada devido ao empenho constante dos moradores do loteamento
que atentam a necessidade de cuidar da área verde e de todo o espaço público ou particular.
Nesse sentido, no ano de 2006 a 2007, através de um projeto desenvolveu-se o processo de
reivindicação e a área foi revitalizada com a introdução de aproximadamente 500 mudas na
vegetação; as nascentes foram protegidas com a implantação da vegetação dentro do
preconizado pela legislação ambiental e uma parte da área foi adequada para o lazer da
comunidade cumprindo com seu papel urbano. Com estas ações a percepção da
comunidade quanto à área melhorou com o andamento do projeto (NECKEL, 2007).

Atualmente a área encontra-se recuperada ambientalmente e se caracteriza como
parque urbano, proporcionando qualidade de vida para alguns passofundenses que utilizam
o parque nos finais de semana para o lazer. Essa importância que a população atribui ao
parque nos leva a valorizar ainda mais a área, pois conforme Silva e Ferreira (p.1, 2003),
“com a falta de áreas de lazeres públicas, ocorre à diminuição na qualidade de vida
urbana”.

Dada a sua importância, busca-se saber se parque do loteamento Cidade Universitária
apresenta viabilidade econômica como empreendimento. Possibilitará assim uma
atribuição de investimento ao negócio, visando arrecadações para serem destinadas ao
próprio parque, com finalidade de proporcionar a manutenção e preservação. É verificado
que os parques urbanos nacionais enfrentam hoje grandes degradações e depredações.
Assim, é necessária preservação com apoio de instituições públicas e com ajuda de toda a
população. No perímetro urbano da cidade de Passo Fundo, constatou-se que os parques
urbanos e as áreas verdes encontram-se praticamente extintos.

O objetivo geral deste trabalho é analisar a viabilidade econômica para a
sustentabilidade desse parque urbano, localizado no Loteamento Cidade Universitária, na
cidade de Passo Fundo, Rio Grande do Sul. Neste contexto buscam-se analisar os custos
gerados e as receitas previstas pelas arrecadações que visam à gestão do parque. Neste
sentido, o presente trabalho propõe critérios econômicos para o desenvolvimento atual dos
parques no contexto urbano, busca-se também fornecer ferramentas para o aporte teórico
para futuros pesquisadores ou gestores da área do planejamento urbano.

2. O CRESCIMENTO DAS CIDADES DENTRO DA CONCEPÇÃO DOS
PARQUES

O crescimento desordenado das cidades nas ultimas décadas tornou-se condicionante
responsável pelo aumento das concentrações antrópicas sobre os recursos naturais. Hoje
praticamente não existe ecossistema que não tenha sofrido influência direta e/ou indireta
do homem. O homem moderno precisa modificar seu comportamento diante da natureza,
não apenas pela conscientização dos problemas ambientais que afetam o planeta terra, mas
pela internalização de novos valores e atitudes necessárias à construção do homem novo,
do homem ecológico (CUNHA; TELLO, 2007).



III Encontro de Sustentabilidade em Projeto do Vale do Itajaí
Dias 15, 16 e 17 de Abril de 2009.

Nesse contexto está á contaminação dos ambientes aquáticos, desmatamentos,
contaminação de lençol freático e introdução de espécies exóticas, resultando na redução
da diversidade de habitat e perda da biodiversidade (COSTA, et al, 2005).

Na década de 80, surge a exigência de melhorar a qualidade dos bairros degradados e a
cultura paisagística, preocupada com o jardim público, pesquisa categorias funcionais,
valores estéticos, significados simbólicos. Como na arquitetura pós-moderna, o abandono
dos estilos decretados pela cultura moderna utiliza-se de composição eclética que vincula o
jardim à tradição clássica. (SCALISE, 2002).

Sabemos, no entanto, que a formação de muitas cidades deu-se por falta de
planejamento urbano, no que diz respeito à criação da maioria dos municípios. Sendo
assim, não foi utilizado um modelo de organização territorial, tornando uma gestão urbana
que se mostra inadequada (NECKEL, et al, 2008). Mas na visão de autores como, Nefussi
e Licco (2005), o resultado tem sido o surgimento de cidades sem infra-estrutura e a
disponibilidade de serviços urbanos capazes de comportar o crescimento provocado pelo
contingente populacional que migrou para as cidades.

No entanto, a ação humana nos remete a transformações continua do espaço
geográfico. Porém em se tratando do Estado tem muitas direções, mas sempre visa a essa
adequação. No que concerne à materialidade do espacial, vê-se a infra-estrutura sempre em
processo, num fazer e refazer sem fim, vê-se as políticas de habitação. É tão avassalador
esse processo que todas as iniciativas ficam pequenas (SEABRA, 2000).

O ambiente natural da cidade torna-se necessária, uma nova atitude para com o
ambiente construído. Conforme Souza (2004), as cidades precisam ser projetadas e
reconhecidas levando-se em conta seus espaços verdes. Nessa relação pode-se dizer que a
natureza urbana deve ser cultivada como um jardim, em vez de ser ignorada. Assim, as
pessoas devem fazer sua parte na preservação e constituição das áreas verdes urbanas.

As aglomerações urbanas podem ser entendidas como um ecossistema, em seu sentido
amplo, uma unidade ambiental, dentro das quais todos os elementos e processos do
ambiente são inter-relacionados e interdependentes, de modo que uma mudança em um
deles resultará em alterações em outros componentes. Porém, há também diferenças
ideológicas e os conflitos de interesses que se confrontam no ideário ambiental, que se
refletem dentro do contexto das cidades (LEFF, 2003).

Sendo assim, seriamos ingênuos se pensarmos as problemáticas sociais e ambientais
numa perspectiva puramente biológica, sem entender a cultura, a história, as formações
sociais, econômicas e política do povo (CUNHA; TELLO, 2007). Nesse sentido, com a
expansão urbana, as metrópoles também expandiram seus sistemas viários e o espaço
construído, isso desequilibra a relação do espaço livre com o meio edificado, ocasionando
assim a diminuição da vegetação, quintais e praças, apesar da tentativa de criação de
parques urbanos em algumas cidades. Ainda na década de 1980, frente às alterações no
meio ambiente apontam preocupações com a conservação urbana e a sustentabilidade das
cidades, gestões que foram sendo registradas na Carta de Veneza de 1964, elaborada pela
UNESCO, ressaltando a importância da ecologia para os seres humanos (CARNEIRO et
al., 2007).

Entretanto, nos grandes assentamentos urbanos encontram-se grandes problemas
ambientais, tais como poluição do ar, sonora e hídrica; destruição dos recursos naturais;
desintegração social; desemprego; perda de identidade cultural e de produtividade
econômica. Nesse contexto, a idéia de desenvolvimento relacionou-se exclusivamente ao
contexto econômico, isto é, na cidade o mercantilismo moderno ficou evidente, os locais
de moradias da população ficaram atrelados a questões salariais, o investimento do poder
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público voltou-se intensamente para os locais onde se encontram as pessoas com maior
poder aquisitivo (CUNHA; TELLO, 2007).

Muitas vezes, as formas de ocupar o solo, o provimento de áreas verdes e de lazer, o
gerenciamento de áreas de risco, o tratamento do esgoto e a destinação final do lixo
coletado deixam de ser tratados com a prioridade que merecem. Para isto, a Constituição
tornou obrigatório o Plano Diretor para os municípios com mais de 20 mil habitantes,
definindo-o como um instrumento básico da política responsável pela expansão e como
parâmetro para assegurar a função social da propriedade urbana. (CHAFFUN, 1997).

2.1 Viabilidade econômica de projetos

As fases iniciais do projeto técnico possuem menor custo e maior comprometimento
no desempenho de produtos. Segundo Hartley (1998), a grande parte do custo total do
produto está comprometida já em nível de projeto conceitual e que se possibilita influir
sobre este custo na fase de projeto, numa etapa denominada de “janela da oportunidade”.

Os investimentos em projeto ficam em torno de 5% do custo final do produto, tendo
uma influencia sobre 70% do custo total do mesmo. Porém, se o projeto não estiver bem
elaborado, as etapas subseqüentes não serão acertadas, independente do grau de
automatização ou de tecnologia utilizado (HUTHWAITE, 1992). Outro tópico a ser
considerado na fase de projeto é o cuidado que se deve ter em traduzir os requisitos do
cliente em requisitos do produto (PEREIRA; MANKE, 2001).

Nesse contexto, diversos pesquisadores têm-se dedicado ao estudo do processamento
dos requisitos do cliente no desenvolvimento de produtos com o objetivo de possibilitar
uma maior agregação de valor ao produto final (MIROM, 2002). Nessa seqüência, autores
como Pandolfo (2001) e Kurek (2005), direcionam seus trabalhos com o intuito de
identificar e quantificar os requisitos dos clientes, procurando dar ênfase a uma
metodologia que priorize os requisitos ou atributos do usuário, reforçando, a idéia de que o
produto final não é apenas resultado da inspiração do projetista, mas um resultado que
surgiu com funções específicas e que, ao responder satisfatoriamente a essas funções,
obtém-se o equilíbrio entre o desempenho e o custo das funções, com a conseqüente
adequação do valor do produto.

Mas autores mais clássicos como Sousa e Clemente (p.14-15, 1997), afirmam que no
valor do produto deve estar o desconto da depreciação, pois o valor do produto sofre
alterações ao logo do tempo, como: “perda de valor dos equipamentos e instalações devido
ao uso; posição da empresa no mercado; externalidades; conjuntura econômica”.

Entretanto, um outro fator que se deve levar em consideração é a taxa de juros, que
exige uma atenção rigorosa tornando-se fundamental para que possa obter o resultado
esperado no final do projeto. Nessa concepção, está o fator da incerteza que surge como
conseqüência da falta de planejamento e de controles de eventos que acontecerão no
futuro. Portanto para evitar a falta de previsão dos resultados de um projeto devem-se
decorrer as técnicas de análises que tenham por prioridade a aleatoriedade dos elementos
que compõem o fluxo de caixa de um projeto de investimento (SOUSA; CLEMENTE,
1997).

3 METODOLOGIA

3.1 Descrição do local de estudo
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A área verde tem cerca de 2.000 m² e está situada no Loteamento Cidade Universitária
- LCU, Bairro Petrópolis no município de Passo Fundo, situado ao norte do Estado do Rio
Grande do Sul, conforme a Figura 1.

Figura 1 - Localização do Loteamento Cidade Universitária na cidade de Passo Fundo.

A área atualmente tornou-se de responsabilidade da comunidade, pois está destinada à
mesma com objetivo de parque, estando representada na Figura 2.

Figura 2 – Delimitação da área destinada para parque.
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3.2 Ações metodológicas da pesquisa

Na metodologia foram realizadas as seguintes ações, apresentadas a seguir:
• Levantamentos bibliográficos com autores que elucidam temas a respeito do

crescimento das cidades dentro da concepção dos parques urbanos e discutam
viabilidade econômica de projetos;

• Levantamento da área, com a locação de dados, sendo representada em fotos e
plantas baixas que descrevem a situação atual do parque;

• Estudo da viabilidade do parque utilizando como ferramenta fundamenta para
análise de dados o programa Finansoft;

• Tabulação e análise dos dados para averiguar a viabilidade econômica do
parque.

4 APRESENTAÇÃO, ANÁLISE E DISCUSSÃO DOS RESULTADOS

Analisou-se a viabilidade para manutenção, funcionamento e preservação deste parque
urbano. Foi utilizado como ferramenta para análise de todos os dados econômicos o
programa Finansoft. O primeiro item a ser analisando foi o relatório de estruturação de
custos, conforme a Figura 3.

Figura 3 – Estruturação de custos do parque.
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Foram calculados os custos operacionais variáveis, como: encargos com mão de obra e

energia elétrica, chegando a um total de R$ 92.600,00 por ano, num total de R$ 463.000,00
ao final de cinco anos. Analisaram-se também os custos operacionais fixos, levando-se em
conta seguros e manutenção de equipamentos, somando-se um total de R$ 94.045,00 ao
ano num total de R$ 470.225,00 em cinco anos. Seguindo o contexto, analisou-se a soma
total das despesas gerais fixa durante cinco anos aonde se chegou a um valor de R$
106.900,00 sendo que anualmente foram gastos R$ 21.380,00. Através dos resultados de
valores estimados acima se chegou a um valor total de despesas correspondente a R$
623.425,00 ao final de cinco anos.

Quando se analisou o capital de giro do parque constatou-se que não haveria
nenhum valor estimado para este durante os cinco anos, conforme mostra a Figura 4.

Figura 4 – Relatório de capital de giro.



III Encontro de Sustentabilidade em Projeto do Vale do Itajaí
Dias 15, 16 e 17 de Abril de 2009.

Para a implantação do empreendimento seria necessário um financiamento inicial de
R$ 21.600,00, o qual seria obtido junto a órgão oficiais de financiamento, pelo sistema
SAC, no período de 10 anos, com 2 anos de carência sem capitalização e a uma taxa de
financiamento de 10% a.a., conforme a Figura 5.

Figura 5 – Relatório de financiamento.
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Os resultados obtidos na análise de retorno, presentes na Figura 6, estimado para 4
anos, apontam um valor negativo de R$ -104.470,00.

Figura 6 – Análise do retorno dos lucros.

Quando confrontamos os custos para a manutenção do parque com suas receitas, ao
final de 4 anos, chegamos a um número negativo, apontando que apenas a receita gerada
por ele não é suficiente para manter este em funcionamento,

No que diz respeito à lucratividade e a produtividade a análise de variabilidade
mostrou que o parque não apresenta lucratividade, como é expresso na Figura 7.

Figura 7 – Lucratividade do parque
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Ao final de cinco anos, analisando cada um dos exercícios, podemos ver que o parque
tem em média uma lucratividade negativa de 760%, e uma rentabilidade que fica
aproximadamente na mesma ordem. Isto talvez seja um dos motivos de inviabilidade não
só deste, como de outros parques existentes.

Na Figura 8, são apresentados os valores gastos na compra de equipamentos para
instalação do parque e no projeto do mesmo.  Sendo que nos anos subseqüentes não foram
realizados investimentos deste tipo no mesmo.

Figura 8 – Investimentos de projeto e equipamentos na implantação do parque
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Quando analisada a capacidade de pagamento do parque em face dos investimentos e
receitas do mesmo, chega-se a um número negativo, mostrando que o mesmo não
apresenta lucratividade, conforme a Figura 9.

Figura 9 – Relatório de capacidade de pagamento do parque.

Um dos motivos que leva o parque a ter estes números negativos, se deve pelo fato de
que o mesmo é diferente de um investimento privado, não está em busca de lucro, e sim de
servir a população como meio de lazer.

Quando analisados os índices para viabilidade do parque, constatou-se que os
resultados são insatisfatórios. Pois, os números mostraram-se negativos, provando uma não
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viabilidade do projeto do parque no Loteamento Cidade Universitária – LCU, conforme a
Figura 10.

Figura 10 – Índices para análise de viabilidade econômica do parque.

5 CONSIDERAÇÕES FINAIS

No que diz respeito à questão referencial, a dificuldade para encontrar autores teóricos
que enfatizassem a viabilidade econômica e a análise de projetos em parques foi notória; o
programa Finansoft tornou-se uma ferramenta essencial para a execução do trabalho e
análise financeira; o parque urbano do loteamento Cidade Universitária tornou-se inviável
devido às condições econômicas, o custo se tornaria elevado e o próprio parque não
conseguiria manter o seu funcionamento e manutenção, sendo assim, o estudo mostrou-se
que esse parque é insustentável.

Portanto, devido à pesquisa ter mostrado a dificuldade financeira em se manter um
parque público de médio porte, torna-se dever da população, dos investidores públicos e
principalmente do estado a sua manutenção e preservação. A presença das áreas verdes de
um parque urbano, por exemplo, melhora a qualidade de vida da população de uma cidade,
além de auxiliar nos aspectos bioclimáticos desses grandes centros consolidados.

Provavelmente pode-se dizer que este estudo da análise de viabilidade econômica,
aliado com a extensão territorial necessária, explica a atual extinção dos parques dentro do
contexto urbano. Este elemento necessário para a paisagem urbana atual é essencial como
área de preservação e auxilia no aumento do índice da qualidade de vida dos seus usuários
e do desenvolvimento sustentável local ou regional de um centro urbano.
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