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RESUMO

Este trabalho apresenta o planejamento detalhado de escopo, tempo e custo para a construgao
de um chalé turistico de padrao A4-frame de 80 m?, localizado no interior de Sdo Paulo. A
relevancia do tema se justifica pelo forte desenvolvimento da regido como pdlo vitivinicultor
e pelo crescimento do enoturismo, que impulsiona a demanda por hospedagens diferenciadas.
O estudo foi motivado pela oportunidade de aplicar ferramentas da Engenharia de Producao
para estruturar tecnicamente o empreendimento e garantir sua viabilidade. Caracterizada
como uma pesquisa de natureza aplicada com abordagem metodologica quantitativa, o
trabalho configura-se como um estudo de caso tnico com objetivo descritivo. A metodologia
consistiu no desenvolvimento de uma Estrutura Analitica do Projeto (EAP) para a delimitacao
do escopo, seguida pela aplicacdo do Método PERT e identificagdo do Caminho Critico para o
planejamento temporal, além da elaboracdo de um orcamento detalhado com analises de
Curva ABC e Curva S. Os resultados demonstram que o projeto exige um investimento total
de R$345.622,61 e apresenta uma duragdo total de 258 dias, cronograma que abrange o ciclo
completo do projeto, desde os estudos de viabilidade e aquisi¢do do terreno até a entrega final
da obra. Desse periodo, a etapa especifica de execucao da construgao civil compreende o total
de 62 dias. A analise da Curva ABC revelou que apenas cinco dos quatorze itens concentram
cerca de 80% dos custos. A viabilidade econdomica foi validada por indicadores como
Payback Descontado e Valor Presente Liquido, evidenciando que a integragdo dessas
ferramentas eleva a previsibilidade e confiabilidade do projeto. O Payback Descontado obtido
foi de 2,77 anos, enquanto o Valor Presente Liquido (VPL) apresentou resultado positivo de
R$57.580,27, indicando geragdo de valor econdmico para o projeto. Concluindo assim, que o
planejamento estruturado ¢ fundamental para o sucesso de projetos de capital, servindo como

modelo metodologico replicavel para o setor de turismo.

Palavras-chave: Gestdao de Projetos; EAP (Estrutura Analitica do Projeto); Gestao de Custos;

Caminho Critico; Chalé Turistico.



ABSTRACT

This work presents the detailed planning of scope, time, and cost for the construction of an 80
m? A-frame tourist chalet, located in the interior of Sdo Paulo. The relevance of the topic is
justified by the strong development of the region as a viticultural hub and by the growth of
wine tourism, which drives the demand for differentiated accommodations. The study was
motivated by the opportunity to apply Production Engineering tools to technically structure
the enterprise and ensure its viability. Characterized as applied research with a quantitative
methodological approach, the work is configured as a single case study with a descriptive
objective. The methodology consisted of developing a Work Breakdown Structure (WBS) for
scope delimitation, followed by the application of the PERT Method and identification of the
Critical Path for temporal planning, in addition to the preparation of a detailed budget with
ABC Curve and S-Curve analyses. The results demonstrate that the project requires a total
investment of R$ 345,622.61 and presents a total duration of 258 days, a schedule that covers
the full project lifecycle, from feasibility studies and land acquisition to the final delivery of
the work. Within this period, the specific stage of civil construction execution comprises a
total of 62 days. The ABC Curve analysis revealed that only five out of fourteen items
concentrate about 80% of the costs. Economic viability was validated by indicators such as
Discounted Payback and Net Present Value (NPV), showing that the integration of these tools
increases project predictability and reliability. The Discounted Payback obtained was 2.77
years, while the NPV presented a positive result of R$ 57,580.27, indicating economic value
generation for the project. Thus concluding that structured planning is fundamental to the
success of capital projects, serving as a replicable methodological model for the tourism

sector.

Keywords: Project Management; WBS (Work Breakdown Structure); Cost Management;
Critical Path; Tourist Chalet.
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1 INTRODUCAO

1.1 Contextualizacio

A gestdo de projetos consiste na aplicagcdo de conhecimentos, habilidades, ferramentas
e técnicas as atividades desenvolvidas ao longo do projeto, com o objetivo de atender aos
requisitos previamente definidos. Trata-se de uma pratica que envolve o planejamento, a
organizagdo e a execucdo coordenada de tarefas, permitindo transformar uma ideia em um
produto, servigo ou entrega tangivel (Project Management Institute, 2017). Segundo Nocéra
(2010), a qualidade e o grau de beneficios alcangados com o planejamento de um projeto
estdo diretamente relacionados a eficidcia de sua implementacdo e ao monitoramento da
execugdo das atividades planejadas. Sem uma estrutura gerencial eficiente, os
empreendimentos tendem a perder o controle sobre indicadores essenciais como prazo, custo,
lucro, retorno sobre investimento e fluxo de caixa. E em um cendrio competitivo, a
capacidade de acessar e reagir com rapidez as informagdes torna-se um diferencial decisivo
(Mattos, 2019).

Para que um projeto de construg¢@o seja bem conduzido, ¢ essencial definir claramente
seu escopo, cronograma ¢ custos desde o inicio. Essa triade é conhecida como "restricao
tripla", que representa a necessidade de equilibrar demandas conflitantes ao longo do projeto
(Project Management Institute, 2004). O escopo abrange todos os produtos, servicos e
resultados a serem entregues, e, quando bem estabelecido, orienta a identificagdo dos
requisitos necessarios. O custo estd relacionado ao financiamento necessario para cada
atividade, abrangendo todas as fases do projeto, da iniciagdo a entrega final (Kerzner, 2020).
Ja o cronograma trata da sequéncia logica e do calendario das tarefas e as suas duragdes,
reforcando o carater tempordario de todo projeto, que deve possuir inicio e fim programados.
Consequentemente, sem um plano de execucdo e cronograma bem definidos, ndo ¢ possivel
acompanhar e controlar o projeto de forma eficiente (Project Management Institute, 2021).

Diante disso, este trabalho tem como objetivo realizar o planejamento do escopo,
tempo e custo para a constru¢do de um chalé no modelo A-frame voltado ao setor turistico,
em uma cidade no interior de S3o Paulo. Esses elementos compdem a base da gestdo de
projetos e sdo essencials para garantir a clareza, o controle e a viabilidade do
empreendimento. O presente trabalho utiliza ferramentas amplamente reconhecidas na area,
como a Estrutura Analitica do Projeto (EAP), a definicdo do caminho critico pelo método

PERT, o calculo do retorno sobre o investimento e a criacdo da curva S, de forma integrada e



pratica. Logo, o foco estd em estruturar o planejamento do projeto de forma eficiente,

contribuindo para a tomada de decisdes e o alcance dos objetivos propostos.

1.2 Objetivos de pesquisa

1.2.1 Objetivo geral

Elaborar um planejamento de escopo, tempo e custo com base nas praticas de gestdo
de projetos para a constru¢do de um Chalé turistico na regido de Espirito Santo do Pinhal,

localizado no interior do estado de Sdo Paulo.

1.2.2 Objetivos especificos

Para alcangar o proposito deste estudo, € estabelecido como objetivos especificos:

- Definir o Escopo do projeto;

- Desenvolver a Estrutura Analitica do Projeto (EAP);

- Elaborar um cronograma do projeto por meio da aplicagdo da Técnica PERT, com a
definicao dos prazos de cada atividade;

- Planejar a alocagdo de recursos humanos e servigos, por meio da elaboracao de uma
tabela de contratacao;

- Estimar e calcular os custos e o retorno do projeto com base nas atividades e recursos
previstos, utilizando a Curva ABC para identificar ¢ demonstrar os itens de maior
relevancia nos custos do empreendimento;

- Construir a curva S do projeto, representando graficamente a evolugao fisica e

financeira do empreendimento ao longo do tempo.

1.3 Justificativa

Localizado em meio a Serra da Mantiqueira, o municipio de Espirito Santo do Pinhal
(SP) tem se consolidado como um dos principais polos vitivinicultores do interior paulista,
impulsionado pela abertura de diversas vinicolas e pelo fortalecimento do enoturismo na
regido (Brum, 2023). Essa atividade, que vai muito além da tradicional Serra Gatcha, tem se
expandido pelo Brasil, oferecendo experiéncias que envolvem passeios por parreirais, visitas

guiadas as vinicolas e degustagdes (Carrilho, 2025). Como resultado, o nimero de visitantes



tem aumentado significativamente, especialmente entre aqueles que buscam vivéncias
auténticas, em contato com a natureza € com a cultura local, impulsionando, assim, a
demanda por hospedagens diferenciadas e integradas ao ambiente rural.

Ademais, segundo a CNN Brasil (2021), no cenario pos-pandémico, o perfil do turista
evoluiu, ha uma clara valorizacdo pelo turismo nacional e neste setor uma modalidade vem
tomando frente, o ecoturismo (ou turismo ecologico). Na qual, destaca que os turistas tém
buscado por lugares e acomodagdes que proporcionem uma maior tranquilidade, conforto,
privacidade, seguranga e contato com o ambiente natural, como € o caso dos chalés. Essa
tendéncia reflete o crescimento do chamado turismo de isolamento, em que plataformas como
Airbnb, VRBO e Booking registraram aumentos superiores a 150% na busca por estadias em
locais isolados e alternativos (Campos, 2022).

Diante desse contexto promissor, este trabalho se justifica pela necessidade de
estruturar, de forma técnica e profissional, o planejamento da constru¢do de um chalé turistico
na regido. A proposta envolve a aplicagdo das principais ferramentas de gestdo de projetos,
desde a concepgao técnica até a analise financeira final. O processo se inicia com a definigao
do escopo e a elaboragcdo da Estrutura Analitica do Projeto (EAP), ferramenta fundamental
para organizar as entregas € otimizar o gerenciamento direto do canteiro de obras. Na
sequéncia, avanga-se para o planejamento de recursos e contratagdes, estabelecendo um plano
detalhado com todos os servigos e datas de mobiliza¢ao definidos. Para garantir o controle do
tempo, o cronograma foi elaborado através do célculo do Caminho Critico integrado a técnica
PERT, o que permite realizar estimativas precisas, construir a rede de atividades e determinar
a duragdo total do projeto. A gestdo financeira ¢ contemplada por meio de estimativas de
custos detalhadas, utilizando a analise ABC para priorizar insumos ¢ a Curva S para
monitorar a projecdo acumulada dos gastos ao longo do tempo. Por fim, a viabilidade do
empreendimento ¢ validada tecnicamente por meio dos indicadores de Payback Descontado e
Valor Presente Liquido (VPL), garantindo uma visdo estratégica sobre o retorno e a
rentabilidade do investimento.

O projeto tem também como um de seus principais objetivos a geracdo de receita e
retorno financeiro, aproveitando a valorizagdo da regido e a alta procura por experiéncias de
turismo nacional e de natureza. Além disso, o modelo de planejamento proposto para a
constru¢do do chalé voltado ao setor turistico poderd servir como uma referéncia
metodologica para empreendedores interessados em desenvolver projetos similares em

destinos emergentes com alto potencial de atrag@o e valorizagao regional.



1.4 Delimitacao do trabalho

O presente trabalho aborda apenas o planejamento de escopo, tempo e custo da
construcdo de um chalé para o setor turistico com foco no projeto supramencionado, nao
podendo ser generalizado sem as devidas adaptagdes. Do mesmo modo, os or¢amentos e
estimativas foram feitas com base nos valores e nas condi¢des dos prestadores de servico
consultados, sendo limitados temporalmente das datas de elaboragdo e ao contexto de cada

prestador.

1.5 Estrutura do trabalho

O trabalho ¢ apresentado no formato de uma monografia e estd organizado em cinco
capitulos: introdugdo, fundamentagao tedrica, metodologia, resultados e consideracdes finais.

No primeiro capitulo ¢ apresentado uma introducao ao tema em estudo, estruturada em
secdes que inclui, a contextualizacdo do tema, a defini¢do de objetivos gerais e especificos, a
justificativa e delimitag¢@o do trabalho em estudo.

O segundo capitulo ¢ dedicado a fundamentagao tedrica sobre Gestao de Projetos, com
o foco em planejamento de escopo, tempo, custo e estruturas modelo A-frame. Também sao
discutidos conceitos relacionados a locagao para turismo, abordando a crescente demanda por
turismo na regido em estudo.

O terceiro capitulo descreve a metodologia de pesquisa adotada neste trabalho e suas
etapas.

No quarto capitulo sdo discutidos os resultados de pesquisas, apresentando o
planejamento de escopo, tempo e custo para a constru¢ao do chalé turistico.

O quinto e ultimo capitulo dedica-se as consideragdes finais, recapitulando os marcos

do estudo e apresentando as conclusdes gerais.

2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 Gestao de Projetos

A ISO 10006:1997 define a Gestdo de Projetos como um processo continuo que

envolve o planejamento, a organizacdo, a supervisao e o controle de todos os aspectos do



projeto com o proposito de alcancar os objetivos previamente estabelecidos.
Complementando essa abordagem, o PMI (2017) reforca essa ideia ao destacar que a gestao
eficaz de um projeto depende da capacidade de adaptar-se as expectativas dos stakeholders,
equilibrando restrigdes como escopo, qualidade, prazo, orgamento, recursos € riscos.

Segundo Mattos (2019), um dos principais desafios enfrentados na gestdo de projetos ¢
a visdo distorcida do planejamento como uma tarefa burocratica e isolada. Essa abordagem
compromete sua efetividade e dificulta sua integragao aos demais processos organizacionais.
Conforme destaca Kerzner (2020), muitas organizagdes, ndo reconheciam o valor pratico na
gestdo de projetos, sustentando diversas percepgdes equivocadas a respeito do tema, entre as
quais destacam-se:

e A gestdo de projetos ¢ algo restrito a projetos de grande portes e para projetos
governamentais;

e Apenas engenheiros altamente qualificados poderiam gerenciar projetos;

e O sucesso dos projetos era medido unicamente por critérios técnicos;

e Os gerentes de projetos devem ter dominio de tecnologia para terem éxito; e

e A gestdo de projetos constitui um instrumento fundamental para o acompanhamento e

a mensuragdo do progresso dos projetos, por meio de técnicas como o método do

caminho critico (PERT/CPM, program evaluation and review technique/critical-path

method).

Sob essa perspectiva, Carvalho e Rabechini Jr. (2024), descreve que até a década de
1980, periodo denominado embriondrio, a Gestdo de Projetos se encontrava fragmentada entre
diferentes areas do conhecimento, ainda sem uma identidade consolidada. Esse intervalo
historico, que compreende o periodo poOs-guerra, teve como principais marcos o
desenvolvimento do Método do Caminho Critico (Critical Path Method — CPM) e de sua
variacdo probabilistica, a Program Evaluation and Review Technique (PERT).

Ainda segundo o autor, nas décadas de 1980 e 1990, periodo denominado primeira
onda da Gestdo de Projetos, as boas praticas de gerenciamento passaram por um processo de
consolidag¢do. Destacando-se, especialmente a partir da segunda metade da década de 1990,
com um crescimento expressivo da drea, evidenciado pela expansdo de associacdes e
instituicdes voltadas ao gerenciamento de projetos, bem como pela publicacdo dos primeiros
guias de conhecimento e pela criagdo de certificacdes profissionais (Bodies of Knowledge —
BoKs), como por exemplo o Project Management Body of Knowledge (PMBOK) e seu
certificado Project Management Professional (PMP) (Carvalho; Rabechini Jr., 2024).



Nesse contexto, os autores descrevem que a evolucdo de Gestdo de Projetos pode ser
entendida como duas ondas, sendo a primeira onda, com o foco na eficiéncia e no
desenvolvimento de um campo de conhecimentos. A preocupacao central desse primeiro
momento estd direcionada a solu¢do de aspectos criticos vinculados as demandas dos
projetos, com €nfase no atendimento dos resultados previstos quanto a escopo, prazos, custos
e qualidade. Ja a partir dos anos 2000, iniciou-se a segunda onda, que passa a demandar, de
maneira efetiva, a integracdo das diferentes areas de conhecimento que compdem o
gerenciamento de projetos, superando uma abordagem até entdo predominantemente teodrica.
Nesse novo cenario, a palavra-chave ¢ eficicia. O gerenciamento passou a valorizar
competéncias gerenciais, criatividade, maturidade organizacional, além de metodologias ageis
e Lean de Gestdo de Projetos, que respondem melhor a ambientes complexos e mutaveis

(Carvalho; Rabechini Jr., 2024).

2.1.1 O Papel do Planejamento na Gestao de Projetos

Dentro do universo da gestdo de projetos, o planejamento ocupa posi¢do de destaque.
Para Mattos (2019), ao planejar uma obra, o gestor adquire um grau elevado de conhecimento
sobre o empreendimento, o que lhe permite antecipar riscos, tomar decisdes com agilidade e
organizar os recursos de forma eficiente. Entre os principais beneficios do planejamento estao
a clareza sobre o escopo, o alinhamento com o orcamento, a otimizacdo da alocagdo de
recursos e a criacdao de dados histdricos que facilitam futuras iniciativas.

Mattos (2019), ainda salienta que falhas no planejamento e no controle estdo entre as
principais causas de baixa produtividade e perdas no setor da construgdo. Portanto, investir
em planejamento ndo € apenas uma escolha estratégica, mas uma necessidade operacional
para assegurar o sucesso do projeto, especialmente em empreendimentos com prazos
definidos, or¢amentos limitados e objetivos claros. Como o planejamento de constru¢do do

chalé turistico 4A-Frame desenvolvido neste estudo.

2.2 Planejamento de Escopo do Projeto

O escopo de um projeto ¢ a base para todas as decisdes subsequentes de planejamento
e controle. Ele compreende a totalidade dos produtos, servigos e resultados que serdao
entregues ao final da execucdo. Em outras palavras, representa os limites do projeto,

definindo claramente o que esta incluido e o que esta fora das responsabilidades da equipe.



Essa delimitagdo permite alinhar expectativas, organizar recursos e assegurar que o trabalho
desenvolvido esteja de acordo com os objetivos estratégicos (Dinsmore et al., 2006; PMI,
2017).

Mattos (2019) reforca que, ao definir o escopo, estabelecem-se as fronteiras de atuacao
das equipes, evitando que elementos essenciais sejam esquecidos ou omitidos durante o
planejamento. Caso alguma atividade ndo esteja contemplada nessa defini¢do inicial, ela nao
serd programada, tampouco comunicada aos responsaveis pela execugdo, o que pode
comprometer o andamento do projeto. O autor também destaca que nem sempre € possivel
detalhar completamente todas as atividades desde o inicio. No entanto, mesmo servigos ainda
ndo especificados, devem ser incluidos de forma genérica no escopo, garantindo que sejam
considerados e refinados futuramente.

Manter o escopo alinhado as metas originais do projeto ¢ um fator determinante para o
seu sucesso. Alteracdes ndo controladas, conhecidas como desvio de escopo, podem gerar
retrabalho, uso ineficiente de recursos e perda de foco. Por isso, ¢ fundamental que todas as
entregas previstas estejam claramente conectadas a proposta inicial, garantindo coesdo e

rastreabilidade ao longo do ciclo de vida do projeto (PMI, 2017).

2.2.1 Estrutura Analitica do Projeto (EAP)

A decomposi¢cdo do escopo em partes menores € mais gerenciaveis € realizada por
meio da Estrutura Analitica do Projeto (EAP), conhecida como Work Breakdown Structure
(WBS). Essa técnica permite representar hierarquicamente os elementos do projeto, desde o
nivel mais abrangente, o projeto como um todo, até¢ o detalhamento especifico de suas partes
componentes. Essa hierarquia facilita a visualizagdo das entregas e a atribuicdo de
responsabilidades, auxiliando no planejamento de prazos, custos e recursos (PMI, 2017;
Mattos, 2019).

De acordo com o Project Management Institute (2004), a EAP ¢ uma decomposi¢ao
orientada a entregas, ou seja, organiza o escopo com base nos resultados esperados, € nao nos
processos de execugdo. Cada nivel descendente da estrutura representa uma subdivisdo mais
detalhada do trabalho necessario. A ideia ¢ que, ao final da decomposi¢dao, os chamados
pacotes de trabalho estejam suficientemente bem definidos para permitir sua gestao direta em
termos de tempo, esfor¢o e responsaveis.

A analogia com uma arvore genealdgica ajuda a entender a ldgica de ramificacdo da

EAP: o nivel mais alto representa o projeto completo, enquanto os niveis inferiores vao



detalhando progressivamente os elementos até atingir um grau que permita sua execugdo €
controle eficientes (Mattos, 2019). Essa organizacdo deve atender a chamada "regra dos
100%", ou seja, contemplar integralmente todas as entregas previstas no escopo, sem
sobreposi¢do ou omissoes.

A Figura 1 a seguir apresenta um exemplo visual de uma Estrutura Analitica do
Projeto, demonstrando diferentes formas de organizacdo: por fases, entregas, subprojetos e
pacotes de trabalho. Essa representacao facilita a compreensao da hierarquia do escopo e sua

subdivisdo sistematica.

Figura 1 — Padrdo da Estrutura Analitica do Projeto
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Fonte: Project Management Institute (2008, p. 104).

|

Além de organizar o trabalho, a EAP serve como base para diversos outros processos
essenciais da gestdo de projetos, como a defini¢do de atividades, construcao de diagramas de
rede, elaboragdo de cronogramas, estimativas de custo, avaliagdo de desempenho e gestdo de
riscos. Trata-se, portanto, de um elemento estruturante para a conducao de projetos de forma

sistematica e integrada (PMI, 2004).
2.3 Planejamento de Tempo do Projeto
Uma das principais caracteristicas de um Projeto ¢ a temporariedade, o que significa

que possui um inicio e um fim definidos, seja para o projeto como um todo ou para uma de

suas fases (PMI, 2017). Desse modo, a quantidade de tempo dedicada ao planejamento de um



projeto deve ser proporcional as necessidades e caracteristicas especificas de cada situacao.
Investir mais tempo do que o necessario nessa etapa pode gerar ineficiéncias. Assim, as
informacodes geradas no planejamento devem ser suficientes para orientar o avango adequado
do projeto (PMI, 2017).

Segundo o PMI (2017), o desenvolvimento do cronograma ¢ uma etapa vital na gestao
do tempo, pois converte o planejamento em uma estrutura operacional. Ao detalhar a duragao,
as interdependéncias e os recursos de cada atividade, o cronograma estabelece uma linha de
base que ndo apenas orienta a execu¢do, mas serve como ferramenta primdria para o
monitoramento do progresso e para o suporte a tomada de decisdes gerenciais.

No contexto da gestdo de projetos de grande escala, Moreira (2012) destaca o PERT
(Program Evaluation and Review Technique) ¢ o CPM (Critical Path Method) como
ferramentas essenciais para o planejamento e controle de multiplas atividades e equipes. A
distingdo classica entre as metodologias reside na previsibilidade dos prazos: o PERT ¢
tradicionalmente aplicado em cenarios de incerteza, exigindo tratamento estatistico, enquanto
o CPM ¢ voltado para projetos com tempos deterministicos e conhecidos. Contudo, o autor
ressalta que, atualmente, as fronteiras entre as duas técnicas se tornaram ténues, apresentando
hoje muitas caracteristicas em comum. Essas técnicas auxiliam na representacdo logica do
projeto, permitindo identificar precedéncias, calcular datas de inicio e término das atividades
e, principalmente, determinar o caminho critico, ou seja, a sequéncia de tarefas que estabelece
a duragdo minima do projeto (Ulbricht et al., 2020; Zen e Chiminelli, 2022).

Segundo Moreira (2012), existem trés estimativas de tempo diferentes para cada

atividade dentro de um projeto, sendo elas:

e Estimativa Otimista (a): Se refere a uma estimativa de tempo minimo em que uma
atividade pode tomar. E considerado as circunstancias e eventos totalmente a favor do
projeto.

e Estimativa Mais Provavel (m): E uma estimativa normal de que uma atividade pode
tomar. Baseado como se a atividade fosse realizada um grande numero de vezes.

e Estimativa Pessimista (b): Faz referéncia a uma estimativa do tempo maximo que uma

atividade pode durar. SO ocorre em situacdes adversas.

Uma vez definidas as estimativas de tempo procede-se ao célculo do tempo estimado

(Ti) para cada atividade, utilizando-se a formulacdo matematica apresentada na Equagdo 1.
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T =-(a+4m+b) (1)

Onde: a = Estimativa Otimista;
m = Estimativa Mais Provavel,

b = Estimativa Pessimista.

De acordo com Moreira (2012), a identificacdo do caminho critico em um projeto
ocorre de maneira simplificada apds o calculo das estimativas temporais. Ao listar todos os
percursos possiveis, o caminho critico ¢ definido por apresentar folga total nula. Para tal
determinagdo, o autor estabelece quatro regras fundamentais baseadas no calculo das

seguintes variaveis para cada atividade:

e Data mais Cedo de Inicio (DCI): E o menor prazo possivel para o comego da
atividade, considerando que as atividades antecessoras comegam o quanto antes.

e Data mais Cedo de Término (DCT): E a data mais proxima em que uma atividade pode
ser concluida.

e Data mais Tarde de Inicio (DTI): E a data mais atrasada em que uma atividade pode
comegar, sem comprometer o prazo final do projeto.

e Data mais Tarde de Término (DTT): E a data mais tardia que a atividade pode

terminar, sem comprometer o prazo final do projeto.

Uma vez estabelecidos esses parametros para todas as atividades, a identificacao do
caminho critico torna-se direta. De acordo com Moreira (2012), o procedimento inicia-se pelo
calculo das Datas mais Cedo de Inicio (DCI) e de Término (DCT), seguido pelas Datas mais
Tarde de Inicio (DTI) e Término (DTT), pela determinacdo das folgas individuais e do
percurso critico do projeto. A Equacao 2 deve ser utilizada para o célculo de cada parametro

temporal mencionado anteriormente.

a) DCT e DCI

A Data mais Cedo de Término (DCT) ¢ calculada por meio da equagao 2.

DCT = DCI +T, 2)

Onde: DCT = Data mais Cedo de Término;
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DCI = Data mais Cedo de Inicio;

Ti= Duracao da atividade.

Para determinar a Data mais Cedo de Inicio (DCI), avalia-se o fluxo das atividades
que incidem no né inicial da tarefa em analise. E definido que as Datas mais Cedo de
atividades sem predecessores sdo iguais a zero (DCI = 0). Para as demais atividades do
cronograma, o calculo baseia-se na dependéncia entre tarefas: a Data Cedo de Inicio de uma
atividade sera igual a Data Cedo de Término de sua predecessora imediata. Caso haja
concorréncia de duas ou mais atividades, adota-se o critério do valor maximo, a Data mais
Cedo de Inicio de uma atividade sucessora ser4 igual ao maior valor das Datas mais Cedo de
Término entre todas as atividades que a precedem imediatamente no n6 de convergéncia
(Moreira, 2012). Matematicamente, garantindo que a nova etapa sé inicia ap6s a conclusdo de

todos os vinculos necessarios.

b) DTIe DTT

Diferente do procedimento adotado para as datas precoces (DCI e DCT), que percorre
a rede da esquerda para a direita, o calculo das datas tardias (DTI e DTT) exige um percurso
regressivo, partindo da atividade final para a atividade inicial do cronograma. Conforme as
premissas de Moreira (2012), estabelece-se que a Data mais Tarde de Término (DTT) da
ultima tarefa seja equivalente a sua propria Data mais Cedo de Término (DCT). Para as
demais atividades, a Data mais Tarde de Término de uma tarefa ¢ igual a Data mais Tarde de
Inicio de sua sucessora imediata. Caso haja concorréncia de duas ou mais atividades, adota-se
o menor valor das Datas mais Tarde de Inicio das atividades sucessoras, garantindo que o
cronograma retroativo respeite o limite de tempo estabelecido sem comprometer o caminho
critico.

A partir desse marco, a Data mais Tarde de Inicio (DTI) ¢ obtida subtraindo-se a

duracgdo estimada da atividade de sua respectiva DTT, conforme demonstra a equagao 3.

DTI = DTT - Ti 3)

Onde: DTI = Data Mais Tarde de Inicio;
DTT = Data Mais Tarde de Término;

Tl,: Duragao da atividade.
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c) Folga
A determinagdo da folga de uma atividade ¢ essencial para mensurar a flexibilidade do
cronograma. Segundo Moreira (2012), esse indicador representa o periodo méximo em que
uma tarefa pode ser postergada sem comprometer o prazo final do projeto. O célculo pode ser

efetuado de duas formas:

Folga DTI — DCI 4)
Folga = DTT — DCT (5)

Apds o célculo das folgas, define-se o caminho critico como o conjunto de atividades
cujo valor de folga ¢ igual a zero. O prazo total de execug¢do do empreendimento corresponde
a soma das duracdes dessas tarefas integradas. Esta trajetéria, por ser a mais longa dentro da
estrutura do projeto, define o cronograma final e indica a geréncia onde o monitoramento
deve ser intensificado para garantir o cumprimento dos prazos estabelecidos (Moreira, 2012).

Quando o cronograma projetado ultrapassa a data de conclusdo esperada, podem ser
adotadas estratégias de compressao. Uma delas ¢ o crashing, que consiste em reduzir a
duragdo das atividades por meio de recursos adicionais, como a ampliacdo da equipe ou
realizagdo de horas extras, sempre buscando o menor custo adicional possivel. Outra
alternativa ¢é o fast tracking, que consiste em realizar atividades de forma simultdnea, mesmo
que originalmente fossem sequenciais, assumindo riscos controlados para acelerar a entrega

(PML, 2017).

2.4 Planejamento de Custo

O planejamento de custos € um dos pilares da gestao de projetos, especialmente em
empreendimentos da constru¢do civil, nos quais a complexidade e os altos investimentos
exigem controle rigoroso desde o inicio. Segundo Mattos (2019), obras reais envolvem
diversas frentes de trabalho, recursos especializados e montantes financeiros significativos.
Para acompanhar o progresso, o gerente de projeto precisa utilizar parametros comuns, como
homem-hora ou custo monetario.

Ainda de acordo com o autor, a aplicacdo dos recursos financeiros ndo se da de forma
linear. A maior parte dos projetos segue um padrdo de avango com ritmo lento no inicio,
acelerado na fase intermediaria e novamente lento no final, comportamento esse que se

assemelha a uma curva de Gauss ou curva “Sino”, conforme ilustrado na Figura 2. Esse
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padrdo também se aplica aos custos, uma vez que o investimento acompanha o volume de

atividades executadas ao longo do tempo (Mattos, 2019).

Figura 2 — Curva de Gauss Genérica

Avango

Tempo

Fonte: Mattos (2019, p. 60).

Complementarmente, o Project Management Institute (2021) destaca que, ao acumular
esses valores ao longo do tempo, obtém-se a Curva S. Essa representacdo permite comparar o
valor planejado com o valor efetivamente realizado em cada etapa do projeto, funcionando
como base para a analise de desempenho.

Mattos (2019) reforca que a curva S ¢ derivada do cronograma fisico-financeiro e
reflete a distribuicdo dos recursos ao longo do tempo, geralmente com o mesmo
comportamento lento-rapido—lento observado na execugdo. O formato da curva ilustrado na
Figura 3, varia conforme o volume e a sequéncia das atividades, podendo ser mais suavizado
ou mais acentuado, conforme a concentragdo dos recursos e¢ a duracdo do projeto. Essa
ferramenta ¢ essencial para que o gestor identifique desvios, antecipe riscos e adote agdes

corretivas com base em dados objetivos.

Figura 3 — Curva S Genérica

Avango acumulado

Tempo

Fonte: Mattos (2019, p. 60).
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Para um acompanhamento efetivo ¢ importante a compreensdo das diferentes
naturezas de custos essenciais para o controle financeiro do projeto. Mattos (2019) propde
uma classificacdo em trés grandes grupos: custos diretos, custos indiretos e custos casuais. Os
custos diretos estdo diretamente ligados a produ¢do em campo, como materiais, mao de obra e
equipamentos, sendo contabilizados apenas quando as tarefas sdo executadas.

Ja os custos indiretos incluem gastos com estrutura administrativa, apoio técnico,
energia, seguranca ¢ demais itens que nao se relacionam com uma atividade especifica. Esses
custos aumentam conforme o projeto se prolonga e diminuem em caso de antecipag¢do do
prazo, o que evidencia a influéncia direta do cronograma sobre o orgamento.

Por fim, os custos casuais sdo ocasionais e condicionados a clausulas contratuais.
Ainda conforme Mattos (2019), esse grupo envolve, por exemplo, multas por atraso e
bonifica¢des por antecipa¢do de entrega. Essas condi¢des tornam o cumprimento dos prazos
uma estratégia importante ndo apenas para manter o planejamento, mas também para reduzir
riscos financeiros e aproveitar eventuais beneficios econdmicos.

Sotille et al. (2007) alertam que falhas na definicdo do escopo e na estruturagdo dos
custos podem comprometer toda a viabilidade do projeto. Erros iniciais nesse processo
tendem a se refletir em atrasos, aumentos orcamentarios e, em casos mais graves, em entregas
que ndo atendem as expectativas do cliente. Por isso, a aplicagdo da Andlise de
Custo-Beneficio torna-se indispensavel para determinar se os retornos previstos justificam o
investimento necessario (PMI, 2017).

A andlise da viabilidade econdmica de um projeto fundamenta-se na premissa de que o
capital possui valores distintos ao longo do tempo, exigindo que o planejamento financeiro
seja criterioso para garantir que o lucro esperado nado seja diluido por incertezas ou variagoes
inflaciondrias. Conforme aponta Lima (2019), o Payback simples € uma das ferramentas mais
difundidas para decisdes de investimento de longo prazo, atuando principalmente como uma
medida de risco ao definir o periodo necessario para que o fluxo operacional recupere o
investimento inicial. Entretanto, sua principal deficiéncia reside na desconsideragdao do valor
do dinheiro no tempo. Para corrigir essa limitacdo, utiliza-se o Payback descontado, que
aplica uma taxa de desconto aos fluxos de caixa futuros, convertendo-os ao seu valor
equivalente na data presente por meio da formula do Valor Presente (PV). Embora ofereca
maior precisdo temporal, 0 método ainda apresenta o limite de ignorar os fluxos de caixa que
ocorrem apos o periodo de recuperagdo, avaliando apenas o horizonte de vida necessario para

o retorno do aporte.
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py = 2 — (6)
(1+10)
Onde: PV: Valor Presente;
FV: Valor Futuro;
1 : Taxa de desconto por periodo;

n : Periodo de Tempo.

Nesse contexto, o Valor Presente Liquido (VPL) surge como um dos métodos mais
robustos para a sele¢do de projetos, representando o somatdrio de todos os fluxos de caixa
operacionais descontados ao custo de capital da empresa. Diferente do PV, que foca em
valores isolados, o VPL consolida a riqueza total gerada, em termos gerais, quanto maior o
seu valor, mais atrativo ¢ o projeto (Lima, 2019). O calculo desse indicador ¢ realizado

conforme demonstrado na Equagao 7.

n=N Fe

VPL = % — )
n=1 (1+10)

Onde: VPL : Valor Presente Liquido;
Fc : Fluxo de Caixa;
t : Momento em que o fluxo de caixa ocorreu;
1: Taxa de desconto (ou taxa minima de atividade);

n : Periodo de tempo.

Em conjunto, esses parametros constituem a base analitica indispensavel para a
governanga € o sucesso de qualquer empreendimento. Enquanto o VPL oferece uma visao
clara sobre a rentabilidade e a criacdo de valor econdmico, as variagcdes de Payback
funcionam como termdmetros de risco e liquidez, permitindo que a organizagdo compreenda
ndo apenas o "quanto" ganhard, mas "quando" o capital retornara ao caixa (Lima, 2019).

A falta de clareza sobre o que sera executado pode afetar diretamente o lucro esperado
e gerar retrabalhos. Por isso, o planejamento de custos deve ser criterioso, técnico e embasado
em dados reais, considerando margens de seguranca para lidar com variagdes naturais ao

longo do ciclo de vida do projeto.
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2.5 Locacao para Turismo

2.5.1 Turismo no Brasil

Um levantamento da Federagdo do Comércio de Bens, Servigos ¢ Turismo do Estado
de Sao Paulo, com base nos dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
evidenciou que o turismo nacional atingiu um recorde histoérico em maio de 2025, com um
faturamento superior a R$17 bilhdes. No acumulado entre janeiro e maio, o setor ja somava
R$90,4 bilhdes, o maior valor desde o inicio da série historica em 2012, representando um
crescimento de quase 8% em relagdo ao mesmo periodo do ano anterior (FecomercioSP,
2025).

Esse desempenho revela um crescimento sélido e disseminado do turismo, com
tendéncia positiva na maioria dos estados e em todas as regides do pais. Esse cenario reafirma
o setor como um dos principais vetores de desenvolvimento econdmico e crescimento
nacional (FecomercioSP, 2025).

O Brasil, tradicionalmente reconhecido como um destino atrativo para turistas
internacionais, tém apresentado um crescimento expressivo no fluxo de visitantes estrangeiros
nos ultimos anos, o que tem impactado positivamente a economia. A diversidade de paisagens
naturais, a riqueza cultural e a hospitalidade do povo brasileiro continuam a atrair turistas de
varias partes do mundo, gerando receitas relevantes para o setor. Esse desempenho ¢
impulsionado por maiores investimentos em infraestrutura turistica e pela adocdo de
estratégias eficazes de marketing por 6rgaos publicos e empresas, o que tem permitido ao pais
se destacar em um mercado turistico global altamente competitivo (Cesar, 2025).

O impacto do turismo na economia brasileira ¢ significativo. Os gastos dos turistas
com hospedagem, alimentagdo e lazer fortalecem diretamente as economias locais,
especialmente em cidades de pequeno porte com potencial turistico em expansdo. Em 2024, o
setor deve contribuir com US$169,3 bilhdes para a economia nacional, representando um
crescimento de 9,5% em relagcdo a 2019. Nos dois primeiros meses de 2025, o pais j& havia
recebido 2,8 milhdes de turistas internacionais, um aumento de 57% em comparacdo com o
mesmo periodo do ano anterior. Além disso, em 2023, o turismo foi responsavel por 7,9
milhdes de empregos e representou 7,8% do Produto Interno Bruto (PIB) do Brasil (Cesar,

2025).

2.5.2 Turismo em Espirito Santo do Pinhal
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Espirito Santo do Pinhal, localizado a aproximadamente 200 km de Sao Paulo, tem se
destacado como um poélo emergente de enoturismo, ganhando mengdes importantes na revista
Exame, que o comparou ao “Napa Valley brasileiro”. O reconhecimento ressalta a atuagdo de
vinicolas como Terra Nossa, Guaspari e Parziale na atragdo de visitantes interessados em
degustacdo e lazer na regido (EXAME, 2025). Nos ultimos anos, o turismo tem
desempenhado um papel fundamental no impulso e no fortalecimento da economia global.

Como destaca o prefeito de Espirito Santo do Pinhal, na Revista Exame:

A atividade turistica nos ultimos anos tem sido de extrema importdncia para o
desenvolvimento e crescimento da economia mundial. Em nossa cidade estamos
vivenciando essa realidade. Cada vez mais, Espirito Santo do Pinhal ganha destaque
pela qualidade do vinho e dos atrativos que temos a oferecer aos turistas (BIANCHI,

2020 apud ESPIRITO SANTO DO PINHAL, 2020).

O desenvolvimento desse setor estd intensamente ligado a qualidade do terroir local,
como altitudes que variam entre 900 e 1.300 metros, clima de montanha com invernos secos e
verdes amenos, além de solos graniticos que propiciam a produgdo de uvas nobres, sendo
esses, fatores que favorecem a vitivinicultura de exceléncia (Carrilho, 2025).

A Vinicola Guaspari, pioneira na regido, fundada em 2001, iniciou o plantio de suas
parreiras em 2006, passando a comercializar seus vinhos apenas a partir de 2014. Desde
entdo, vem conquistando importantes premiagdes no cenario vitivinicola. Entre seus rotulos
de destaque esta o Syrah Vista da Serra, reconhecido internacionalmente em concursos
renomados, como o Decanter World Wine Awards, uma das competi¢des mais prestigiadas do
setor (Carrilho, 2025).

Além da Guaspari, outras vinicolas vém surgindo e ampliando a vocag¢ao turistica da
regido, a Terra Nossa, InnVernia e Floresta Sdo Pedro sdo exemplos de empreendimentos que
oferecem experiéncias como degustacdo, tours guiados e harmonizagdes, muitas vezes com
vistas panoramicas e eventos gastronomicos (Brum, 2023).

A pratica da dupla poda, técnica agricola que desloca a colheita da videira do verao
para o inverno, tem sido cada vez mais adotada na regido. Essa técnica permite uvas com
maior concentracdo e qualidade, especialmente para castas como Syrah, Cabernet Franc e

Sauvignon Blanc (Prefeitura de Espirito Santo do Pinhal, 2024).
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O crescimento do enoturismo em Espirito Santo do Pinhal atua como um catalisador
de investimentos em infraestrutura e servigos, abrangendo desde o setor de hospitalidade até o
agronegodcio de valor agregado. De acordo com a Confederagdo da Agricultura e Pecuaria do
Brasil (2025), essa dinamiza¢do do turismo rural gera externalidades positivas para a
economia local, criando um ambiente propicio para empreendimentos tecnicamente
estruturados que buscam atender a essa demanda crescente por experiéncias regionais, como
hospedagens tematicas, restaurantes e roteiros de cultura regional.

A combinagdo de enoturismo com outras experiéncias locais, como café artesanal,
trilhas ecoldgicas e encontros culturais, amplia ainda mais a atratividade do destino. A cidade
vem consolidando-se como destino de fim de semana e refiigio rural para turistas que buscam

autenticidade e contato com o interior paulista (Carrilho, 2025).

2.5.3 Locac¢ao de hospedagem para Turismo

No Brasil, o aluguel por temporada tem se consolidado como uma estratégia
importante para impulsionar o turismo, especialmente em eventos internacionais como a
COP30. Essa modalidade oferece flexibilidade e diversas op¢des de hospedagem, atendendo a
diferentes perfis de viajantes (Turisnews, 2025).

Esse tipo de locagdo proporciona uma experiéncia mais personalizada e auténtica,
permitindo maior contato com a cultura local e oferecendo mais privacidade aos turistas. Essa
modalidade também est4 alinhada a sustentabilidade, pois muitas vezes utiliza estruturas ja
existentes, reduzindo a necessidade de grandes construgdes hoteleiras (Turisnews, 2025).

Desde a pandemia, o chamado turismo de isolamento tem crescido significativamente,
atraindo pessoas que buscam descanso, contato com a natureza € momentos tranquilos longe
do agito das cidades. Esse tipo de turismo valoriza o bem-estar, a privacidade e a conexao
com o meio ambiente (Campos, 2022).

Segundo o Airbnb (2024), o crescimento do aluguel por temporada tem impacto
positivo nao apenas no setor de hospedagem, mas também no desenvolvimento regional e
fortalecimento das economias locais. Conforme destaca a Gerente de Relagdes Institucionais
e Governamentais do Airbnb no Brasil:

O Airbnb incentiva o turismo no Brasil e o empoderamento das comunidades. A
capilaridade da plataforma colabora para, cada vez mais, descentralizar as viagens,
fazendo com que mais lugares recebam visitantes e se beneficiem do turismo, tanto

com a disponibilizagdo das acomodagdes por anfitrides, como com os gastos de
héspede em servigos e negocios locais (RISTOVIC, 2024 apud AIRBNB, 2024).
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Além disso, o Airbnb costuma apresentar precos mais competitivos que os hotéis
tradicionais. Em dezembro de 2023, a diaria média no Airbnb era cerca de R$ 569,00, com
uma leve queda de 2% em relacdo ao ano anterior, enquanto os hotéis aumentaram seus
pregos em 7%, alcangando uma média de R$ 743,00 (Airbnb, 2024).

Outro diferencial do Airbnb ¢ a dispersdo dos turistas por diversas regides do pais,
evitando a concentragdo nos mesmos destinos e, assim, reduzindo problemas como
superlotagdo e conflitos locais. Em 2023, os 10 destinos mais visitados pelo Airbnb
representaram cerca de 7% das estadias, menos que os 10% observados no turismo tradicional
(Airbnb, 2024). A plataforma também tem levado turistas a cidades onde ndo hé hotéis,
ampliando o alcance do turismo e proporcionando experiéncias em locais diferentes (Airbnb,
2024).

Em resumo, o crescimento do aluguel por temporada no Brasil esta diretamente ligado
a evolucdo das plataformas digitais e ao desejo dos viajantes por experiéncias mais flexiveis,

auténticas e integradas a cultura local, representando uma importante oportunidade para o

setor turistico nacional (Turisnews, 2025).

2.6 Construcdes modelo A-frame

O sistema construtivo em A, conhecido como A-frame, ganhou destaque no
pés-Segunda Guerra Mundial, periodo em que se buscavam solugdes construtivas seguras,
eficientes, econdmicas e de rapida execucdo, exigindo menor consumo de materiais (Randl,
2004). Entre 1950 e 1957, sua popularizacdo se intensificou quando jovens arquitetos
desenvolveram variagdes e interpretacoes do estilo capazes de resistir tanto a invernos
rigorosos quanto a verdes quentes (Legaspi, 2025). O sistema construtivo em A-frame ¢
composto por vigas inclinadas a 60 graus que se unem no topo e se fixam na base, formando
um tridngulo equilatero. As conexdes entre as vigas e o piso criam um portico estrutural
estavel e resistente (Randl, 2004).

Combinando apelo estético e funcionalidade, o sistema construtivo A-frame
consolidou-se como uma alternativa versatil e atrativa para diferentes climas e regides,
especialmente em areas montanhosas ou em ambientes de contato direto com a natureza. Com
a modernizacao do estilo arquitetonico, o A-frame ganhou destaque comercial, tornando-se

cada vez mais desejado no mercado (WASHINGTON, [s.d.]). No final da década, o
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crescimento do setor imobilidrio impulsionou a atua¢do de empresas da construgdo civil, que
passaram a promover o modelo por meio de manuais de planejamento e listas de materiais.
Para facilitar o acesso e a execucao das obras, essas empresas firmaram parcerias com
construtores, madeireiras e lojas de ferragens, oferecendo kits pré-fabricados completos e
suporte técnico (Randl, 2004).

Segundo o Legaspi (2025), as casas em estrutura A destacam-se pelo formato
triangular e pelo design simples, que aliam estética e funcionalidade. Entre suas principais
vantagens estdo a facilidade de construcao, possibilitando o uso de plantas pré-desenhadas ou
kits pré-fabricados em diferentes tamanhos, a resisténcia, proporcionada pelo telhado
inclinado que suporta grandes cargas, ¢ a versatilidade, permitindo sua adaptacdo a diversos
climas e paisagens, como montanhas, lagos e regides quentes. Além disso, oferecem interiores
confortdveis e de baixa manutencdo, com ampla ilumina¢do natural, sdo energeticamente
eficientes, favorecendo a instalacdo de painéis solares, apresentam custo mais acessivel em
comparagdo as casas convencionais ¢ garantem vistas panoramicas privilegiadas por meio de
suas grandes janelas.

No entanto, apesar do charme e do estilo atemporal, esse tipo de constru¢do também
apresenta limitacdes, como o telhado inclinado, embora seja um de seus maiores atrativos,
dificulta reparos, possui manuten¢ao mais cara e reduz o espago util interno devido as paredes
anguladas. Soma-se a isso a falta de areas de armazenamento convencionais, que exige
solucdes criativas para armarios e prateleiras, a escassez de paredes externas tradicionais, que
limita a fixacdo de objetos decorativos, € o mezanino aberto, que pode comprometer a
privacidade do quarto superior em comparacao a residéncias de dois andares (Legaspi, 2025).

Os projetos do tipo A-frame, representado pela Figura 4 abaixo, em sua maioria,
apresentam grandes aberturas envidragadas nas fachadas frontal e posterior, aproveitando a
iluminagdo natural e a paisagem ao redor. Internamente, esses modelos costumam ter espagos
mais compactos do que construgdes tradicionais e contam com poucas paredes verticais. O
layout geralmente adota um conceito aberto, integrando sala de estar, jantar e cozinha no
pavimento térreo, além de um banheiro funcional nesse mesmo nivel e um loft com cama na

parte superior (WASHINGTON, [s.d.]).
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Fonte: Pinterest [s.d.].

Dessa forma, as constru¢des modelo A-frame representam uma solugdo arquitetonica
que busca simplicidade estrutural, apelo estético e funcionalidade. Sua capacidade de
adaptacdo a diferentes contextos geograficos e climaticos, somada a praticidade da montagem
e ao conforto interno, faz com que o sistema continue sendo uma escolha popular,

especialmente em projetos voltados ao lazer, turismo e integragdo com a natureza.

3 METODOLOGIA

3.1 Caracterizacio da pesquisa

O presente trabalho se enquadra como uma pesquisa de natureza aplicada, pois busca
gerar conhecimento voltado a solucdo pratica de um problema real, sendo ele o planejamento
de escopo, tempo e custo da constru¢do de um chalé turistico. Para Nascimento (2016), a
pesquisa aplicada tem como finalidade a geracdo de conhecimento voltado a solugdo de
problemas especificos, buscando respostas que possam ser utilizadas em situagdes praticas e
particulares. Ademais, essa natureza de pesquisa caracteriza-se pela producdo de

conhecimento direcionado a aplicagdo imediata, com vistas a atender necessidades concretas

de individuos ou organizagdes (Barros e Lehfeld, 2000).
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Quanto aos procedimentos técnicos, a investigagdo adota o formato de estudo de caso
unico. Segundo Liidke e André (1999), essa abordagem visa o estudo de um caso singular
para a descoberta de fendmenos em um determinado contexto, buscando retratar a realidade
de maneira complexa e profunda. Os autores definem que o método é composto por trés fases:
uma exploratdria; outra de sistematizagdo de coleta de dados e delimitacdo do estudo; e a
ultima de andlise e interpretacao das descobertas.

Neste trabalho, o "caso singular" ¢ o projeto do chalé turistico, analisado sob a otica
do planejamento de obras. A pesquisa segue as fases propostas pelos autores: inicia-se com a
exploracdo do escopo do projeto, avanga para a sistematizacdo dos dados (orcamentos e
composi¢des) e finaliza com a analise dos indicadores de prazo e custo. Vale ressaltar que,
conforme alertam Liidke e André (1999), por tratar-se de um caso particular, as descobertas
possuem aspectos peculiares e ndo visam a generalizagdo imediata, mas sim uma
compreensdo aprofundada da gestdo aplicada a este empreendimento especifico, sem a
execucao fisica da obra neste momento.

No que se refere a abordagem metodoldgica, a pesquisa ¢ predominantemente
quantitativa, visto que envolve a coleta e analise de dados numéricos relacionados a custos de
materiais, mao de obra e prazos de execu¢do. A utilizacdo de ferramentas como orgamento
detalhado, cronograma fisico-financeiro e curva S refor¢a o carater mensuravel e objetivo do
estudo.

Por fim, quanto aos objetivos, a pesquisa classifica-se como descritiva. Gil (2007)
afirma que pesquisas descritivas tém como propdsito principal identificar, registrar e analisar
as caracteristicas de um fendmeno. Desta forma, o trabalho detalha de maneira sistematica os
elementos que compdem o planejamento da obra, descrevendo custos, prazos e etapas de

execucao no cenario proposto.

3.2 Técnicas de coleta e analise de dados

A coleta de dados foi realizada principalmente por meio da pesquisa documental,
utilizando informagdes técnicas como tabelas de pregos, composi¢des de custos unitérios,
catdlogos de fornecedores e orcamentos de materiais e servigos. Segundo Gil (2007), a andlise
documental ¢ apropriada em estudos aplicados, pois permite ao pesquisador utilizar registros
existentes como fonte de dados, reelaborando-os conforme os objetivos da investigacao. Esse
procedimento assegura maior confiabilidade, j4 que se baseia em informacgdes reais e

verificaveis do setor da construcao civil.
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Além da analise documental, utilizou-se também a observagao direta em estudos de
obras e empreendimentos semelhantes, com o intuito de identificar praticas comuns,
produtividade da mao de obra e tempos médios de execucao. Essa técnica, segundo Lakatos e
Marconi (1991), possibilita o contato imediato com a realidade, permitindo a obtencdo de
dados complementares que ndo poderiam ser coletados apenas em documentos. No contexto
desta pesquisa, a observacdo foi importante para conferir maior precisdo as estimativas de
prazos e a elaboracao do cronograma fisico-financeiro.

A andlise dos dados foi conduzida de forma quantitativa, pois consistiu na
sistematizacdo das informacdes coletadas em instrumentos de planejamento de projetos. Os
custos foram organizados em planilhas de orgamento, enquanto os prazos foram representados
na EAP e na Curva S. Conforme Teixeira (2003), a andlise quantitativa em pesquisas
aplicadas permite organizar dados numéricos e transforma-los em informagdes uteis para a
tomada de decisdo. Assim, os dados foram tratados de modo a fornecer subsidios claros e

objetivos para o planejamento do chalé turistico descrito no presente trabalho.

3.3 Etapas da Pesquisa

Para alcangar o proposito deste estudo, foram estabelecidas etapas metodologicas
alinhadas aos objetivos especificos da pesquisa. A primeira etapa consistiu na defini¢ao do
escopo do projeto, operacionalizada por meio da construgdo da Estrutura Analitica do Projeto
(EAP). Essa ferramenta foi fundamental para determinar os limites da obra e decompor o
trabalho em pacotes menores e gerencidveis. Ao estruturar o escopo hierarquicamente através
da EAP, foi possivel visualizar todas as entregas necessarias para a construcao do chalé
turistico, facilitando a atribui¢do de responsabilidades e a organizacdo dos recursos. O
resultado esperado dessa fase foi a criagdo de um modelo estruturado que servisse de base
solida para as etapas subsequentes de planejamento de tempo e custo.

Na sequéncia, foi realizada a elaboragdo do cronograma do projeto, com a defini¢dao
dos prazos de inicio e término de cada atividade. Para isso, utilizou-se a rede PERT como
recurso visual, possibilitando compreender a sequéncia logica das tarefas e estimar a duragdo
total da obra. Em paralelo, desenvolveu-se o planejamento da alocagdo de recursos humanos e
servicos, elaborados por meio de uma tabela de contratagdes que indicou as necessidades de
mao de obra e servicos em cada fase da execucgdo. O resultado esperado dessas etapas foi a

obtencdo de um cronograma realista e compativel com os recursos disponiveis.
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Posteriormente, foram calculadas as estimativas e os calculos dos custos totais do
projeto. Essa analise resultou na elaboracdo de um or¢amento detalhado que serviu de base
para a projecdo financeira da obra. A etapa seguinte correspondeu a construcao da Curva
ABC e a Curva S, ferramenta utilizada para representar graficamente a evolugdo fisica e
financeira do empreendimento ao longo do tempo. O resultado esperado consistiu na
visualizacdo do fluxo de desembolsos do projeto, permitindo avaliar a viabilidade
economico-financeira do chalé. Para fundamentar essa analise, foram realizados os calculos
de Payback Descontado e Valor Liquido Presente, oferecendo subsidios essenciais para o

acompanhamento e o controle do planejamento.

4 RESULTADOS E DISCUSSAO

4.1 Caracterizaciao da Regido

A regido onde se pretende construir o chalé turistico estd localizada no interior do
Estado de Sao Paulo e abrange municipios como Espirito Santo do Pinhal, Santo Antonio do
Jardim, Sdo Jodo da Boa Vista, Aguas da Prata ¢ Pocos de Caldas. Trata-se de uma area
reconhecida pela diversidade de atrativos turisticos e pelo crescente fortalecimento do setor
nos ultimos anos, combinando turismo gastrondmico, rural, cultural, religioso e de aventura.

Entre os principais diferenciais da regido estd o fato de algumas das principais cidades
integrarem o programa estadual Rota Gastronomica Entre Rios, Serras e Cafés, uma iniciativa
do Governo do Estado de Sao Paulo que busca valorizar e promover o turismo no interior
paulista. Essa rota mapeia municipios que se destacam pela producgdo local, hospitalidade e
pela riqueza cultural, incentivando o desenvolvimento econdmico sustentavel e o
fortalecimento da identidade regional.

O turismo gastrondmico ¢ um dos grandes pilares da regido, impulsionado por
restaurantes, leiterias, cafeterias, alambiques e produtores artesanais. Algumas cidades sdo
reconhecidas pela exceléncia na producdo de cafés especiais, premiados em nivel estadual e
nacional, enquanto outras tém se destacado no enoturismo, com vinicolas estruturadas que
oferecem degustacdes e experiéncias sensoriais completas. O segmento de cachaca artesanal e
queijos finos também vem ganhando espaco, reforcando a autenticidade da culinaria local.

Além do aspecto gastrondmico, o territdrio possui um forte potencial em ecoturismo e

turismo de aventura, gracas a sua geografia privilegiada por serras, rios, cachoeiras e trilhas.
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Alguns municipios também integram o tradicional Caminho da Fé, atraindo peregrinos e
visitantes interessados no turismo religioso.

Essa combinacdo de fatores torna a regido especialmente atrativa para
empreendimentos turisticos, como chalés e hospedagens voltadas a experiéncia rural e a
imersdo na natureza. O ambiente acolhedor, aliado ao crescimento do turismo regional e a
valorizagdo dos produtos locais, oferece condigdes favoraveis para investimentos no setor,

contribuindo para o fortalecimento da economia e para a consolidagdo da imagem da regiao

como um importante destino turistico do interior paulista.

4.2 Definicao do Escopo

O chalé objeto deste projeto possui uma area total construida de 80 m?, distribuida
entre 0 pavimento térreo € um mezanino, onde se localiza o quarto. No andar inferior, o
espaco ¢ composto por um banheiro completo, cozinha funcional, sala integrada e uma
banheira de hidromassagem. Externamente, o chalé possui um deck de madeira equipado com
mobilidrio de lazer, permitindo ao usudrio contemplar a paisagem natural ao redor. O padrao
de acabamento, incorpora materiais como madeira, esquadrias de vidro e telha sanduiche,
garantindo isolamento térmico e acustico, além de solu¢des estruturais planejadas para
otimizar conforto e eficiéncia.

Para viabilizar a construgado, partiu-se da premissa de que a eficiéncia econdmica de
um empreendimento depende de um bom planejamento. Entende-se que a execugdo fisica (o
canteiro de obras) deve ser, idealmente, uma formalidade decorrente de um planejamento bem
estruturado, pois, quanto maior o detalhamento prévio, menor a incidéncia de improvisos e
custos nao planejados durante a obra.

Com esse foco, elaborou-se a Work Breakdown Structure (WBS), ou Estrutura
Analitica do Projeto (EAP), que organiza os entregaveis de forma hierarquica e facilita o
gerenciamento da obra. A EAP foi desenvolvida para reforgar a importancia do planejamento
na fase de pré-construgdo, etapa em que a visualizacdo completa do escopo permite simular
cenarios, identificar falhas e realizar ajustes antes da execu¢do da obra. Esse processo reduz
riscos, evita retrabalhos e previne custos desnecessarios, garantindo que o projeto seja viavel e
bem estruturado antes da mobilizacao no canteiro de obra.

A primeira fase, Planejamento, ¢ a mais critica. Ela abrange nao apenas o escopo ¢
cronograma, mas também o estudo de viabilidade da obra, os custos e despesas a serem gastos

com a construcdo, a defini¢do estratégica de compras, a logistica de suprimentos e o
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planejamento da mao de obra necessaria. E nesta etapa que se define tudo o que sera
necessario antes de iniciar a obra, garantindo que o canteiro receba os insumos na quantidade
€ no tempo certo.

Em seguida, a fase de Preparagdo da Obra inclui a compra do terreno, licengas,
regularizacdo, limpeza inicial e também, se necessario pode haver gastos com terraplanagem e
movimentagdes de terras dependendo do terreno escolhido, ¢ indicado nessa etapa a
contratagao de um servigo de topografia, para ser feito um estudo do terreno da melhor forma
possivel antes de iniciar a execucdo da obra. A terceira fase contempla os Projetos
Complementares e de Engenharia, como por exemplo o projeto arquitetdonico, projeto
estrutural, hidrossanitario e elétrico, fundamentais para a seguranga e conformidade do
empreendimento.

A fase seguinte ¢ a Execug¢do da Obra, que representa a materializacdo do
planejamento. A subdivisdo inicia com Fundacdo, Estrutura e Paredes, seguida pelas
Instalagdes elétricas e hidrossanitarias. A etapa de Cobertura utiliza telhas sanduiche pela
eficiéncia térmica, seguida pela finalizacdo do mezanino e fechamento com esquadrias e
vidros.

Com a estrutura concluida, inicia-se o Acabamento Interno (revestimentos, pinturas,
moveis fixos) e o Acabamento Externo (deck e jardinagem). Por fim, a Finalizacdo da Obra
abrange limpeza, decoracdo e entrega formal. Essa estruturacdo da EAP facilita o
gerenciamento pois distribui o trabalho em blocos 1dgicos. A organizag¢do por fases permite
que o mestre de obras ou a pessoa responsavel pela obra tenha controle total sobre a
construgdo a ser realizada, favorecendo a tomada de decisdes e reduzindo retrabalhos,
validando a tese de que o sucesso da obra reside na qualidade do seu planejamento prévio.

A seguir, na Figura 5 apresenta-se a representacdo visual da EAP referente ao

planejamento da construc¢ao do chalé.



Figura 5 — Estrutura Analitica do Projeto
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4.3 Planejamento de Recurso e Contrataciao

Com base no escopo definido pela Estrutura Analitica do Projeto (EAP),
desenvolveu-se o Plano de Aquisi¢cdes e Contratacdes, que orientou a alocagdo dos recursos
humanos e dos servigos necessarios a execugdo da obra. Para cada atividade descrita,
registrou-se o responsavel pela execugdo, a data prevista de inicio e o prazo minimo de
antecedéncia para contratacdo. Esse procedimento possibilita realizar cotagdes, comparar
propostas e assegurar a qualidade dos servicos, diminuindo riscos de ndo conformidade. Além
disso, a contratacdo antecipada organiza o cronograma de forma mais precisa, garantindo que
materiais, equipamentos e profissionais estejam disponiveis no momento adequado. Isso evita
atrasos, desperdicios e interrupgdes no andamento da obra.

O Plano de Contrata¢do apresentado na Tabela 1 utiliza a coluna "Precedéncia" para
representar a logica construtiva, estabelecendo os pré-requisitos que garantem a sequéncia
correta das atividades. O "Tipo de Recurso" identifica o perfil profissional ou fornecedor
envolvido, como mao de obra local ou empresa terceirizada. J4 o intervalo entre a data de
contratacdo e o inicio do servico corresponde ao lead time, margem de seguranga que

assegura a disponibilidade dos recursos no canteiro exatamente quando necessarios a

produgao.
Tabela 1 — Plano de Contratagdo
Atividade Descricao do Precedéncia Tipo de Data de Data Inicio
Servigo Recurso (Perfil) Contratagdo do Servigo
a Estudo de - Engenheiro/ 05/01/2026  05/01/2026
Viabilidade do Especialista em
projeto obras
b Compra do a Proprietario/ 11/01/2027  11/01/2027
Terreno Imobiliaria
c Projetos de b Engenheiro/ 15/02/2027  11/04/2027
Engenharia e Arquiteto
Arquitetonicos
d Mobilizagao c Operador de 31/03/2027  05/07/2027

do Canteiro Maquinas
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4.4 Elaboracio do Cronograma e Prazos

O planejamento temporal deste projeto foi estruturado para garantir previsibilidade e
controle da execug¢do. Utilizou-se 0 Método PERT para lidar com as incertezas de duragao das
atividades, baseando-se em trés estimativas (otimista, provavel e pessimista).

O célculo foi realizado por meio de uma planilha eletronica desenvolvida no software
Microsoft Excel, que permitiu identificar o caminho critico do projeto. Essa abordagem
possibilitou uma andlise precisa da sequéncia de execug¢do e dos pontos de atencdo
necessarios ao longo do desenvolvimento do chalé.

A definicdo dos tempos associados a cada atividade foi realizada a partir de uma
média fornecida pelos prestadores de servico selecionados para a realizagao desse projeto.
Para cada etapa da obra, os fornecedores informaram um intervalo tipico de duragao com base
em experiéncias anteriores € no desempenho observado em obras similares.

A Tabela 2 fornece os trés valores de referéncia temporal de cada atividade a ser

realizada durante a execugdo do projeto.
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Tabela 2 — Estimativas de tempo para cada atividade

Estimativa  Estimativa Mais Estimativa

Atividade  Nome da Atividade  Otimista (a) Provavel (m)  Pessimista (b)

(dias) (dias) (dias)

a Estudo de Viabilidade 20 30 40
do projeto

b Compra do Terreno 75 90 105

c Projetos de 75 90 105
Engenharia
e Arquitetonicos

d Mobilizag¢ao do 3 5 7
Canteiro de Obra

e Fundacao 4 7 10

f Montagem da 3 5 7
Estrutura (4-frame) e
Paredes

g Instalagoes 1 2 5

h Cobertura Telha 1 3 5
Sanduiche

1 Mezanino e Escada 2 4 6

] Fechamentos e 3 5 9
Esquadrias

k Acabamentos 7 10 13
Internos

1 Acabamentos 4 7 10
Externos

m Finalizacdao da Obra 7 14 21

Fonte: Autoria Propria (2025).

Com os tempos definidos pela técnica de 3 pontos, foram estipulados os tempos de

cada atividade (Ti), por meio da Equagdo (1).

=% (a + 4M + b) (1)
Onde: a = Estimativa Otimista;

m = Estimativa Mais Provavel;



b = Estimativa Pessimista.
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Para exemplificar o calculo realizado, abaixo tem a demonstragdo do calculo de (Tl,)

da atividade “a” (Estudo de Viabilidade do projeto).

T ()= (20 + 4 * 30 + 40)

Tl_ (a) =30 dias

Nessa mesma logica foram calculados os tempos estimados para todas as atividades do

presente projeto, como mostra a Tabela 3.

Tabela 3 — Tempo Estimado de cada atividade

Atividade

Nome da Atividade

(dias)

o [T ] o

-

=

—.

Estudo de Viabilidade do projeto
Compra do Terreno

Projetos de Engenharia e Arquitetonicos
Mobiliza¢ao do Canteiro de Obra
Fundacao

Montagem da Estrutura (4-frame) e Paredes
Instalacoes

Cobertura Telha Sanduiche

Mezanino e escada

Fechamentos e Esquadrias
Acabamentos Internos

Acabamentos Externos

Finaliza¢ao da Obra

Fonte: Autoria Propria (2025).

Apos o calculo do tempo estimado de todas as atividades, foi utilizada a técnica PERT

(Program Evaluation and Review Technique) para que possa ser calculado o caminho critico e

o prazo total do projeto. Conforme apresentado na Fundamentagcdo Teorica no toépico 2.3

Planejamento de Tempo do Projeto, o célculo ¢ dividido em duas etapas fundamentais: o

Caminho de Ida, que determina os tempos "Cedo" e o Caminho de Volta, que determina os

tempos "Tarde".

Comegando pelo Caminho de Ida, primeiramente foi calculada a Data mais Cedo de

Inicio (DCI), iniciando-se o célculo pelo evento de origem, nesse caso, sendo a atividade “a”
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(Estudo de Viabilidade do Projeto), onde DCI (a) = 0, ¢ para as demais atividades a Data
Cedo de Inicio sera igual a Data Cedo de Término de sua predecessora imediata. Para
exemplificar o calculo realizado, abaixo tem a demonstracdo do calculo de DCI (b) da
atividade “b” (Compra do Terreno).
DCI (b) = DCT (a)
DCI (b) =30 dias
Apos terminado o calculo para o DCI de todas as atividades, calcula-se a Data mais
Cedo de Término (DCT), que representa o tempo minimo necessario para concluir a tarefa. E
pode ser calculado pela Equagao 2.
DCT = DCI + T. (2)
Onde: DCI : Data mais Cedo de inicio;

Tl,: Estimativa de tempo da atividade.

Para exemplificar o calculo realizado, abaixo tem a demonstracdo do calculo de
DCT (b) da atividade “b” (Compra do Terreno).
DCT (b)=DCI (b) + T (b)

DCT (b) =30+90
DCT (b) = 120 dias
Apos chegar ao final do projeto e fazer os calculos do DCI e DCT para todas as
atividades ¢ calculado o Caminho de Volta, no qual o calculo da Data mais Tarde de Inicio
(DTI) e da Data mais Tarde de Término (DTT) ¢ feito de forma regressiva, partindo do ultimo
evento. Assume-se que a Data mais Tarde de Término da ultima atividade € equivalente a sua
propria Data mais Cedo de Término. A partir dessa suposicao, para as demais atividades, a
DTT de uma tarefa ¢ definida pela Data mais Tarde de Inicio (DTI) de sua sucessora imediata.
Enquanto a Data mais Tarde de Inicio (DTI) da atividade em andlise ¢ calculada mediante a
aplica¢do da Equacao 3.
DTl = DIT - T, 3)

Onde: DTT : Data mais Tarde de Término;

Tl, : Estimativa de Tempo da atividade.

Para exemplificar o cdlculo realizado utilizando a Equacdo 3, apresenta-se abaixo a
demonstragdo do DTI (m) da atividade “m” (Finalizagdo da Obra), comegamos por essa letra,
pois ¢ a ultima atividade a ser realizada.

DTI (m) = DTT (m) — Ti(m)



DTT (m) = 258, pois DTT(m) éigual a DCT (m)
DTI (m) =258 - 14
DTI (m) = 244 dias
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Os valores calculados das variaveis DCI, DCT, DTT, DT para cada atividade estao na

Tabela 4.

Tabela 4 — Dados para construcdo da rede do caminho critico
Atividade Nome da Atividade el bet Db
(dias) (dias) (dias) (dias)
a Estudo de Viabilidade do 0 30 0 30
projeto
b Compra do Terreno 30 120 30 120
c Projetos de Engenharia e 120 210 120 210
Arquitetonicos
d Mobilizacdo do Canteiro 210 215 210 215
de Obra
e Fundagao 215 222 215 222
f Montagem da Estrutura 222 227 222 227
(A-frame) e Paredes
g Instalagdes 222 224 225 227
h Cobertura Telha Sanduiche 227 230 227 230
1 Mezanino e escada 230 234 230 234
] Fechamentos e Esquadrias 230 235 232 237
k Acabamentos Internos 234 244 234 244
1 Acabamentos Externos 235 242 237 244
m Finaliza¢ao da Obra 244 258 244 258

Fonte: Autoria Propria (2025).

Ap6s realizados os calculos dos valores de DCI, DCT, DTT, DTI procedeu-se a

determinagao das folgas de cada atividade mediante a aplicacdo da Equagao 4.

Folga = DTI — DCI
Onde: DTI = Data mais Tarde de Inicio;

DCI = Data mais Cedo de Inicio.

(4)
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Para ilustrar uma aplicagdo pratica da utilizacdo da férmula das folgas, a seguir sera
demonstrado o calculo das folgas das atividades “a” (Estudo de Viabilidade do Projeto) e “g”
(Instalagdes).

Folga = DTI (a) — DCI (a)
Folga = 0 — 0
Folga=0

Andlise: Folga = 0, o que significa que essa atividade ndo tem folga e estd no caminho
critico do projeto.

Folga = DTI(g) — DCI(g)
Folga = 225 — 222
Folga=3

Andlise: Folga = 3, o que significa que essa atividade tem uma folga de 3 dias e ndo

esta presente no caminho critico do projeto.

A Tabela 5 mostra os valores de folga encontrados para esse projeto.

Tabela 5 — Valores das folgas

Atividade Nome da Atividade Folga (dias)
Estudo de Viabilidade do projeto 0,00
b Compra do Terreno 0,00
c Projetos de Engenharia e 0,00
Arquitetonicos
d Mobiliza¢do do Canteiro de Obra 0,00
e Fundag¢ao Radier 0,00
f Montagem da Estrutura e Paredes 0,00
g Instalagoes 3,00
h Cobertura Telha Sanduiche 0,00
1 Mezanino e escada 0,00
] Fechamentos e Esquadrias 2,00
k Acabamentos Internos 0,00
1 Acabamentos Externos 2,00
m Finalizacdao da Obra 0,00

Fonte: Autoria Propria (2025).

Como explicado na Fundamentacdo Teorica no topico 2.3 Planejamento de Tempo do
Projeto, o caminho critico de um projeto ¢ definido pela sequéncia de atividades cujos eventos

apresentam folga nula, ou seja, as tarefas que compdem esse percurso ndo possuem
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flexibilidade temporal, o que significa que qualquer atraso em sua execugdo impactard
diretamente no prazo total da obra.
Logo, as atividades pertencentes ao caminho critico, destacadas na Figura 6 em

vermelho, sdo:

e Estudo de Viabilidade do projeto;

e Compra do Terreno;

e Projetos de Engenharia e Arquitetonicos;
e Mobilizagdo do Canteiro de Obra;

e Fundacao;

e Montagem da Estrutura e Paredes;

e (obertura Telha sanduiche;

e Mezanino e Escada;

e Acabamentos Internos e

e Finalizacdo da Obra.

A duracio total do tempo do projeto € obtida pela soma dos tempos das atividades que

compdem o caminho critico.

Tempo do Projeto = Ti(a) + Ti(b) + Tl,(c) + Ti(d) + Ti(e)+ Ti(f) + Ti(h) + Ti(i) + Tl,(k) + Ti(m)

Tempo do Projeto=30+90+90+5+7+5+3+4+10+ 14
Tempo do Projeto = 258 dias

Para facilitar o monitoramento e o controle gerencial, elaborou-se o cronograma visual
do empreendimento. A Figura 6 apresenta o diagrama de rede PERT com o caminho critico
do projeto, consolidando os célculos de datas cedo e tarde realizados anteriormente. No
diagrama, cada nd representa os eventos de controle, enquanto as flechas detalham as

atividades com suas respectivas duragdes e dependéncias logicas.



Estudo de Viabilidade Compra do Terreno
(@) (B)
0 30 30 | 120
0 30 30 | 120

—

Figura 6 — Rede PERT

Fechamentos e

Fonte: Autoria Propria (2025).

Acabamentos
Esquadrias (j) Externos (1)
230 | 235 235 | 242
—>
232 237‘ 237 | 244
?
Projetos de Engenharia Mobilizacdo do Fundagdo Radier Montagem da Cobertura Telha Mezanine e Escada
e Arquitetdnico (c) Canteiro de obra (d) (e Estrutura e Paredes (f} Sanduiche {h) o)
120 | 210 | 210| 215 _ 215 222 || 222 227 —»| 227 | 230 —» | 230 | 234
120 | 210 210 | 215 215 222 227 227 | 230 ‘ 230 | 234 ‘
N S
Instalagiies elétricas e Acabamentos
hidraulicas (g) Internos (k)
222 | 224 234 | 244
225 227 234 | 244 ‘
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Finalizacdo da Obra

(m)
244 | 258
244 | 258
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A elaboragdo do cronograma e prazos confirma o principio fundamental de que a
construgdo acontece, primeiramente, no papel. O canteiro de obras atua, na pratica, como a
formalizagdo e execucdo precisa daquilo que foi detalhado e desenhado durante todas as fases
do planejamento.

A determinacdo do Caminho Critico fornece a visdo sist€émica da duracdo e do
sequenciamento de cada atividade, o que ¢ crucial para o controle gerencial do projeto. Esta
etapa do planejamento ¢ de extrema importancia, pois destaca as atividades criticas
sinalizando onde a atencdo deve ser redobrada. Qualquer atraso nessa sequéncia de trabalho,
seja por demora na entrega de materiais ou por ineficiéncia que resulte em profissionais

ociosos, acarreta diretamente em custos elevados nao planejados.

4.5 Estimativas de Custos

O levantamento do investimento inicial ¢ uma etapa indispensavel no planejamento do
projeto, uma vez que determina o custo real da obra. Nesta etapa, foi considerada a totalidade
dos custos necessarios para a entrega do chalé pronto para uso, o que inclui a compra do
terreno, projetos de engenharia e arquitetura, projetos de instalagdes, construg¢do civil,
aquisi¢ao das mobilias e acabamentos internos e externos. Para a estruturacao do orgamento
detalhado, a composicao dos custos fundamentou-se em uma pesquisa de mercado mista,
visando refletir a realidade comercial e logistica do local de implantagdo do empreendimento.
Desse modo, a coleta de precos dos componentes, insumos e servicos foi realizada,
primariamente, por meio de consultas diretas a fornecedores e prestadores de servigcos na
regido de Espirito Santo do Pinhal. De maneira complementar, para a cotacdo de materiais
industrializados e itens especificos da construgdo civil, como componentes da estrutura
metdlica, telhas sanduiches e esquadrias, conduziram-se levantamentos em plataformas de
e-commerce ¢ sites especializados do setor de materiais de construgao.

A Tabela 6 demonstrada abaixo, apresenta a composicao do or¢camento basico para a
constru¢do do chalé, totalizando R$165.622,61. Além desse montante destinado a execugao
da obra, o investimento total contempla também o custo de aquisi¢do do terreno, estimado
em aproximadamente R$180.000,00. A estruturagdo dos custos possibilita uma analise
aprofundada das etapas construtivas e dos elementos que mais impactam o valor final do
empreendimento. Esse tipo de organizagdo orcamentaria € essencial para o planejamento ¢ a
gestdo do projeto, uma vez que facilita o acompanhamento fisico-financeiro e o controle de

gastos ao longo da sua execucao.



Tabela 6 — Orcamento Basico da Obra

Item Servico Valor (RS)
1.1 Estudo de Viabilidade do projeto 2.500,00
1.2 Limpeza do Terreno 695,57
1.3 Projetos de Engenharia + Topografia 11.000,00
1.4 Infraestrutura do Canteiro de Obra 2.000,00
1.5 Fundagao 7.534,56
1.6 Estrutura Metalica e Paredes 44.300,12
1.7 Instalagdes Elétricas e Hidrossanitarias 2.500,00
1.8 Cobertura 29.757,76
1.9 Mezanino e Escada 8.000,00
1.10 Esquadrias, janelas e portas 13.431,61
1.11 Acabamentos Internos 6.500,00
1.12 Acabamentos Externos 7.000,00
1.13 Mobilidrio e Decoragao 29.742,12
1.14 Limpeza da Obra 661,56
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Fonte: Autoria Propria (2025).

Os servigos preliminares reinem despesas indispensaveis para a preparacdo da obra. O
Estudo de Viabilidade da obra, no valor de R$2.500,00, representa um investimento essencial
para validar a premissa financeira e técnica do empreendimento antes da mobilizagdo do
canteiro. Ao confirmar a viabilidade do projeto, ele assegura que os grandes custos
subsequentes e as atividades de maior impacto como a Estrutura Metalica, Paredes e a
Cobertura, que dominam a Curva ABC nio serdo aplicados em um projeto inviavel e mal
dimensionado. Os projetos de engenharia, projetos arquitetonicos e analises topograficas,
somam R$11.000,00 e fornecem a base técnica para a execu¢do, reduzindo incertezas e
prevenindo retrabalhos. Ja o servigo que envolve o terreno, como a limpeza R$695,57 e
também a infraestrutura inicial do canteiro de obras R$2.000,00 asseguram condigdes
adequadas para o inicio das atividades, sendo etapas essenciais para a organizagdo do espago
fisico da obra.

Os itens referentes a estrutura da edificacdo constituem a maior parcela do
investimento. A fundag@o, estimada em R$7.534,56, garante a estabilidade do chalé e reflete
as necessidades especificas do terreno. As instalagdes elétricas e hidrossanitarias representam
um custo de R$2.500,00. Porém, os itens mais expressivos sdo a Estrutura e as Paredes

R$44.300,12 e a Cobertura R$29.757,76, que juntos correspondem a uma parcela significativa
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do orcamento total. Esses valores demonstram a priorizagdo de materiais estruturais de
qualidade, com proposta arquitetonica diferenciada e foco em durabilidade e conforto térmico.

Os acabamentos sdo organizados em duas partes, sendo R$6.500,00 destinados aos
acabamentos internos ¢ R$7.000,00 aos externos. Nos acabamentos internos, estdo incluidos
os revestimentos de pisos e paredes, o reboco de gesso para nivelar e finalizar as superficies, e
a aplicacdo de impermeabilizantes ou verniz em areas e méveis que exigem prote¢ao. Essa
etapa também envolve a instalagdo de todos os itens fixos do chalé, como utensilios da
cozinha, eletrodomésticos embutidos, pia do banheiro, armarios, bancadas, cabideiros, além
da finalizac¢ao da escada e do corrimao.

Os acabamentos externos compreendem a pintura da fachada, a impermeabilizacio
externa, a instalagdao da iluminagdo externa, a jardinagem e a montagem do deck de madeira
com seus respectivos moveis.

A etapa final contempla a limpeza da obra e a instalagdo de moveis soltos e a
decoragdo do chalé, estimados em R$30.403,68, concluindo assim a entrega do projeto.

Dessa forma, evidencia-se que a maior parcela dos recursos estd concentrada na
estrutura e nos acabamentos, o que reforca a proposta arquitetonica do chalé e sua finalidade
voltada a hospedagem confortavel e visualmente atrativa. O orgamento, portanto, apresenta-se
coerente com as necessidades da obra e constitui uma ferramenta fundamental para o

planejamento, controle e tomada de decisdo ao longo de todo o ciclo do projeto.

4.5.1 Analise da Curva ABC

Para aprofundar a gestdo financeira do projeto, elaborou-se a Curva ABC de insumos
e servigos representada na Figura 7. Esta ferramenta baseia-se no Principio de Pareto (regra
80/20), partindo da premissa de que uma pequena parcela dos itens ¢ responsavel pela maior
parte dos custos totais do empreendimento.

Os dados utilizados para esta analise foram extraidos da Tabela 6 - Orcamento Basico
da Obra, sendo reorganizados de forma decrescente de valor acumulado. O objetivo desta
estratificacdo ¢ direcionar o foco gerencial para os itens de maior peso financeiro (Classe A e
B), onde a negociacdo de precos e o controle de desperdicios geram o maior impacto na

viabilidade economica da obra.
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Figura 7 — Curva ABC

Curva ABC
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Fonte: Autoria Propria (2025).

A curva ABC acima demonstra, como poucos itens influenciam a maior parte do
or¢amento da obra, enquanto inimeros outros itens ndo representam impacto significativo no
custo total. Especificamente no projeto do chalé, a analise confirmou o Principio de Pareto:
apenas cinco dos quatorze pacotes de trabalho listados correspondem a aproximadamente
80% do valor total. Essa identificacdo direciona o foco gerencial para os itens principais como
estrutura metélica e paredes, cobertura, mobiliario e decoracdo, esquadrias e projetos de
engenharia. Dessa forma, esses sdo os itens nos quais, se for realizado uma boa negociagdo, o
orcamento total da obra podera ser significativamente reduzido. A gestdo eficiente de custos
se concentra, portanto, em controlar a minoria vital, € ndo a maioria trivial. A andlise

detalhada dos grupos demonstra que:

e C(lasse A (Prioridade Alta): Confirma-se a teoria de Pareto, onde apenas dois
itens de um total de quatorze pacotes de trabalho listados correspondem a
aproximadamente 50% do valor total da obra. Este grupo ¢ liderado pela
estrutura metalica e paredes e a cobertura de telhas sanduiche.

e C(Classe B (Prioridade Média): Composta por itens intermediarios como
mobilidrio e decoragdo, aplicacdo de esquadrias € o corpo técnico, na qual
contempla os projetos de engenharia, arquitetonicos e andlise topografica.
Estes itens, embora importantes tecnicamente, possuem um impacto financeiro

moderado, exigindo um controle de custos padrao.
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Classe C (Prioridade Baixa): Por fim, responsavel pelos demais 22,58% do
custo acumulado, retine atividades de menor impacto individual, como o
estudo de viabilidade do projeto, a infraestrutura do canteiro de obra, a
fundagdo, a finalizagdo do mezanino e da escada, instalagdes elétricas e
hidrossanitarias, limpezas e acabamentos internos e externos. Embora esses
servicos ndo representem grandes parcelas isoladas do orgamento, sao

indispensaveis para a viabilidade e funcionalidade da construgdo.

4.5.2 Curva S (Linha de Base de Custos)

A Curva S ilustrada na Figura 8 abaixo constitui a Linha de Base de Custos do projeto,

acumulando os valores planejados ao longo das 36 semanas estimadas para a conclusdo do

empreendimento. Esta ferramenta desempenha um papel central no controle gerencial,

permitindo a monitorizagdo continua do desempenho através da comparagao direta entre o

custo acumulado planejado, representado pela linha azul, e o custo efetivamente executado,

indicado pela linha laranja, que deve ser preenchida ao longo da realizagdo do projeto.

A curva azul representa o Custo Acumulado Planejado. Apresentando um

comportamento cldssico de projeto de engenharia.

Inicio Lento (Semanas 1 a 4): Focado nos estudos de viabilidade do projeto. O
impacto financeiro inicial € baixo em rela¢ao ao total.

Aceleragdo Brusca (Semanas 5 a 13): Salto significativo devido ao pagamento
parcelado do terreno e sua limpeza, totalizando R$180.695,57.

Crescimento Constante (Semanas 14 a 22): O projeto mantém um ritmo de
gastos estavel, onde acontece o pagamento dos projetos de engenharia,
arquitetonicos e analises de topografia do terreno.

Segundo Salto (Semanas 23 a 32): Outra aceleragao forte, relacionada ao inicio
da construcdo da obra do chalé, onde ¢ concluida grandes etapas como
fundagdo, estrutura metalica, cobertura, paredes, instalacdes elétricas e
hidraulicas, esquadrias e acabamentos internos e externos.

Estabilizacdo (Semanas 32 a 36): A curva se estabiliza, sendo representada
pela finaliza¢do da obra, limpeza e entrega final, onde os gastos residuais sdao

menores.



Figura 8 — Curva S
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Embora o projeto esteja dentro do or¢gamento nesta fase inicial, a projecdo da curva
alerta para a necessidade de alta liquidez financeira a partir da quinta e da vigésima quarta
semana. E fundamental assegurar a disponibilidade de caixa neste periodo de inflexdo para
suportar o aumento vertical dos custos e evitar que restrigdes financeiras impactem o
cronograma fisico da obra. Sua forma em "S" reflete a realidade da construgdo civil: o inicio e
o fim do projeto apresentam baixos dispéndios (Planejamento e Finaliza¢ao), enquanto o meio

(Estrutura e Acabamentos) concentra a maior parte do esforg¢o e do custo.

4.6 Analise de Viabilidade Econdomica

Para a conclusdao do planejamento financeiro, realizou-se a andlise de viabilidade
econdmica do empreendimento. O investimento inicial foi consolidado em R$345.622,61,
valor que compreende os custos da construgdo civil no valor de R$165.622,61 e a aquisigdo
do terreno de R$180.000,00.

Considerando um cendrio de operagao turistica com uma Receita Mensal Esperada de
R$14.150,00, fundamentada na locacdo de 8 diarias avulsas (R$950,00/dia) e 3 pacotes de
final de semana (R$2.183,33/cada) por més. Para alcangar o Lucro Liquido mensal estimado
em R$11.769,00, foram deduzidas Despesas Totais de R$2.381,00. Este montante operacional
¢ composto por custos fixos de manutencdo (energia, agua, internet e gas), impostos e
obrigagdes fiscais, taxas de plataformas de hospedagens e por investimentos na experiéncia do
hospede, como o fornecimento de café da manha. Com base nesse resultado liquido,
projeta-se um total de R$141.228,00 anuais. Desse modo, a avaliagdo da Viabilidade
Economica e desempenho financeiro desse empreendimento foi conduzida por meio dos
indicadores de Valor Presente Liquido e Payback Descontado. Estes indicadores permitem
aferir a rentabilidade real e o tempo de recuperacdo do capital, considerando o valor do
dinheiro no tempo.

Para tanto, antes da determinagdo do Payback Descontado, ¢ necessario converter os
fluxos de caixa futuros para o seu valor equivalente na data presente. Esse procedimento ¢

realizado por meio da formula do Valor Presente (PV), apresentada na Equagao 6.

PV = Ln (6)
@+
Onde: PV: Valor Presente;

FV: Valor Futuro;
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i : Taxa de desconto por periodo;
n : Periodo de Tempo.
Para exemplificar foi calculado o Valor Presente aplicando como taxa uma inflagao de

6% ao ano para garantir a preservagao do poder de compra em um periodo de trés anos.

PV = 141.228,001 n . J
(1+0,06) (1+0,06) (1+0,06)
PV = 133.233,96 + 125.692,42 + 118.577,75

PV = 377.504,13

141.228,00 141.228,00

Ap6s o célculo do PV percebe-se que ao final do segundo ano de operacdao obtendo
um valor de R$258.926,38, o capital investido ainda ndo havia sido integralmente recuperado.
Contudo, ao concluir o terceiro ano, o saldo acumulado apresentou uma inversao, tornando-se
positivo com um excedente de R$31.881,52 em relagdo ao aporte inicial.

A fim de identificar o momento exato do ponto de equilibrio dentro desse intervalo,
realizou-se uma interpolacdo baseada na propor¢do do excedente gerado. Ao dividir o saldo
sobressalente de R$31.881,52 pelo fluxo de caixa médio mensal de R$11.769,00, obteve-se
uma fragdo temporal correspondente a aproximadamente 2,7 meses, o que equivale a 0,23
anos. Ao subtrair esse excedente do horizonte total de trés anos considerados nos calculos
acima, consolidou-se um Payback Descontado de 2,77 anos. Este indicador revela a
viabilidade do empreendimento, evidenciando baixa exposi¢ao ao risco e rapida recuperagao
do capital, o que justifica a execugdo do projeto em estudo.

Complementarmente a andlise do Payback, utiliza-se o célculo do Valor Presente
Liquido (VPL) como métrica de rentabilidade absoluta. Enquanto o primeiro indica o tempo
necessario para recuperar o capital, o VPL mensura a criacdo de valor do projeto, trazendo
todos os fluxos de caixa futuros ao valor presente por meio de uma taxa de desconto

apropriada, conforme ilustrado na Equacao 7.

n=N Fc
vPL = Yy —— (7)
n=1 (1+i)

Onde: VPL : Valor Presente Liquido;
Fc : Fluxo de Caixa;
t : Momento em que o fluxo de caixa ocorreu;
i : Taxa de desconto (ou taxa minima de atividade);

n : Periodo de tempo.
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Para exemplificar a metodologia aplicada, apresenta-se a seguir a demonstra¢do do
calculo do VPL para o presente projeto. A analise considera o investimento inicial e as
projecdes de entradas liquidas anuais, descontadas a taxa de 15% ao ano (SELIC) durante os

quatro primeiros anos.

VPL = 345.622,610 N 141.228,001 N 141.228,002 N 141.228,003 N 141.228,004
(1+0,15) (1+0,15) (1+0,15) (1+0,15) (1+0,15)
VPL = — 345.622,61 + 122.806,96 + 106.788,66 + 92.859,7 + 80.747,57

V = 57.580, 27
PL

Com base nos calculos apresentados, o projeto atingiu um Valor Presente Liquido de
R$57.580,27. Por se tratar de um valor positivo, os resultados confirmam a viabilidade
econdmica do empreendimento, indicando que ele € capaz de recuperar o aporte inicial nos
quatro primeiros anos de funcionamento. Em termos comparativos, o projeto demonstra uma
rentabilidade significativamente superior a da renda fixa tradicional, uma vez que o valor
gerado acima do capital investido representa um ganho real apds a desconsideragdo dos fluxos
pelo custo de oportunidade (SELIC).

Para esclarecer a diferenca entre os horizontes temporais adotados nas analises,
destaca-se que os indicadores de Payback Descontado e Valor Presente Liquido possuem
finalidades distintas dentro da avaliacdo econdmica. O Payback Descontado foi calculado
considerando a atualizacao dos fluxos de caixa pela inflacao anual, resultando em um periodo
de 2,77 anos, que representa o tempo necessario para que o empreendimento recupere
integralmente o capital inicialmente investido, levando em consideracdo a variagdo do valor
do dinheiro no tempo causada pela inflacdo. Trata-se, portanto, de um indicador voltado a
analise do prazo de retorno do investimento. Por outro lado, o célculo do Valor Presente
Liquido (VPL) foi realizado considerando um horizonte de quatro anos, adotando-se uma taxa
de desconto de 15% ao ano. A escolha desse periodo ocorreu porque a analise demonstrou
que, ao final de trés anos, o projeto ainda ndo apresentava recuperacao total do capital quando
avaliado sob a taxa minima de atratividade considerada. Assim, tornou-se necessario estender
a projecao para o quarto ano, momento em que os fluxos de caixa descontados passaram a

superar o investimento inicial, resultando em um VPL positivo.
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5 CONCLUSOES

O presente trabalho alcangou seu objetivo ao estruturar o planejamento detalhado de
escopo, tempo e custo para a implantagdo de um chalé turistico de padrdo A-frame em
Espirito Santo do Pinhal (SP). Motivada pelo expressivo potencial do enoturismo regional, a
pesquisa converteu uma oportunidade de mercado em um projeto real. Essa transi¢do garantiu
o controle gerencial e a previsibilidade financeira fundamentais para o investimento,
provando tecnicamente que o empreendimento € vidvel e economicamente vantajoso.

A metodologia aplicada integrou ferramentas que unem o planejamento operacional ao
controle financeiro. A Estrutura Analitica do Projeto (EAP) permitiu a organizagdo
hierarquica e o desdobramento integral das entregas, desde a fundacao até o acabamento. No
planejamento temporal, a utilizacdo do método PERT e a identificacio do Caminho Critico
resultaram em um cronograma preciso de 258 dias. No pilar financeiro, o orcamento de
R$345.622,61 foi otimizado pela Curva ABC, que destacou a importancia estratégica de itens
como estrutura e cobertura, ¢ monitorado pela Curva S, que estabeleceu a linha de base para o
fluxo de desembolsos ao longo da obra.

Os resultados finais evidenciam que a aplicagdo sistémica das ferramentas propostas
otimiza o controle operacional e mitiga riscos, atestando a viabilidade econémica do projeto.
Indicadores como o Valor Presente Liquido (VPL) de R$57.580,27 ¢ o Payback Descontado
de 2,77 anos validam a rentabilidade do investimento. Concluindo assim que o planejamento
detalhado ¢ um diferencial competitivo indispensavel para transformar o chalé¢ em um ativo de
alto valor agregado. O estudo consolida-se, portanto, como um modelo metodoldgico
replicavel para o setor de turismo, reforcando a importancia da Engenharia de Produgdo na

estruturacao de negocios tecnicamente fundamentados e economicamente viaveis.
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