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RESUMO

A presente pesquisa tem como objetivo analisar o desenvolvimento estratégico
operacional da Diretoria Técnica (DITEC), unidade organica da Companhia Imobiliaria
de Brasilia - Terracap. O trabalho também se prop6s a analisar quais impactos a
diretoria em questdo exerce sobre a populacdo local, além de explorar sua
importancia. Estratégia consiste na coordenacdo de acdes e recursos, por meio da
definicdo caminhos adequados a serem seguidos visando a minimizacdo de
problemas e maximizacdo do uso de oportunidades para alcancar os objetivos. A
pesquisa é classificada, quanto aos fins, como exploratéria, descritiva e explicativa e
guanto aos meios como um estudo de caso documental. A coleta de dados foi feita
através de questionarios com questdes fechadas, questdes com escala de medidas e
uma questdo aberta. A andlise das informacdes coletadas foi feita pela da analise de
discurso e de conteudo, com o auxilio do regimento interno da organizagéo. O estudo
se desenvolveu através do desdobramento do processo operacional da Diretoria,
estratégias adotadas, analise de negociacbes e tomadas de decisdo. Com as
informacdes obtidas foi possivel atingir todos os objetivos definidos. A analise indica
que a Diretoria Técnica adota uma forma de gestéo estratégica praticamente universal
em todas as suas unidades, trabalhando através de uma hierarquia bem definida e
com base em um planejamento estratégico previamente estabelecido. Concluiu-se
que a Diretoria trabalha através de uma hierarquia bem definida atendendo os mais
diversos tipos de requerentes, desde a propria empresa até os 6rgaos de controle,
além de ser um setor de grande importancia para a economia do Distrito Federal a
medida que participa do desenvolvimento e execucao de projetos que beneficiam toda

a sua populacao.

Palavras-chave: estratégia; processo operacional; gestdo publica; Terracap.
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1. INTRODUCAO

Podemos entender a estratégia como uma visdo integrada de toda a
complexidade do comportamento de uma organizacdo, sendo ela holistica,
sistematica, molar, ja que nesse aspecto, ela planeja, dimensiona e aloca 0s recursos
organizacionais nas atividades que sao basicas para o0 sucesso da organizacao,
conforme aponta Dias et al. (2008)

Para a concepcdo do Planejamento Estratégico, Mintzberg et al. (2010)
entende como proposito a adocdo de medidas decisivas na conducdo de atitudes
proativas na gestdo das organizacoes.

Segundo Oliveira (2018), a estratégia deve ser uma opcédo inteligente,
econdmica e viavel, pois assim conseguird otimizar o uso dos recursos tornando a
organizacdo mais competitiva.

A presente pesquisa trata de uma perspectiva de desenvolvimento
operacional através de um planejamento estratégico, considerando a capacidade de
vislumbrar caminhos que possam ser percorridos pela Diretoria Técnica -
DITEC/TERRACAP.

1.1. Contextualizacao

A Diretoria Técnica (DITEC) é uma unidade integrante da Companhia
Imobiliaria de Brasilia (Terracap). A Companhia foi criada pela Lei n°. 5.861, de 12 de
dezembro de 1972, e foi constituida a partir do desmembramento da Companhia
Urbanizadora da Nova Capital do Brasil - NOVACAP. E uma empresa publica do
Governo do Distrito Federal que tem por objetivo a execucéo, mediante remuneracao,
das atividades imobiliarias de interesse do Distrito Federal, compreendendo a
utilizacao, aquisi¢cao, administragcéo, disposi¢ao, incorporagéo, oneragao ou alienagao
de bens.

Em 1997 a Terracap passou a exercer a funcdo de Agéncia de
Desenvolvimento do Distrito Federal na operacionalizacdo e implementacdo de
programas e projetos de fomento e apoio ao desenvolvimento econémico e social do

Distrito Federal, conforme aponta os termos do Decreto n° 18.061/1997.
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Dessa forma, a DITEC integra, juntamente a outras diretorias, a Companhia
Imobiliaria de Brasilia e Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal (Terracap).
A Diretoria é uma unidade organica de direcdo superior a qual compete planejar,
coordenar e controlar o desenvolvimento das atividades de sua Assessoria, da
Geréncia de Projetos, da Geréncia de Engenharia, da Geréncia de Fiscalizacdo e da

Geréncia de Meio Ambiente.

1.2. Formulacéo do problema

A estratégia é elemento essencial para a gestdo de uma organizacao, visto
gue seu objetivo e gerir de maneira adequada os recursos e determinar os melhores
caminhos para atingir os objetivos estabelecidos.

A DITEC trabalha no desenvolvimento de diversas atividades voltadas a
populacdo, sendo assim a gestao estratégica de suas operac¢des se mostra um ponto
importante a ser compreendido a medida que representa, em termos praticos, 0s
processos e desafios da estratégia operacional no setor publico.

Diante disso, a pesquisa busca responder o seguinte questionamento: Como
a Diretoria Técnica (DITEC) desenvolve sua estratégia operacional para alcancar a

efetividade administrativa?

1.3. Objetivo Geral

Analisar o desenvolvimento estratégico operacional da Diretoria Técnica

(DITEC), unidade organica da Companhia Imobiliaria de Brasilia (Terracap).

1.4. Objetivos Especificos

e Descrever o processo operacional da DITEC atraves de um fluxograma,;
¢ Analisar a estratégia adotada pela DITEC no processo operacional;

e Descrever como ocorrem as negociacoes da DITEC envolvendo 6rgéos

externos, internos e outros 6rgaos do GDF;

e Analisar os efeitos das operacdes realizadas pela DITEC, bem como sua

importancia para a populacéo do Distrito Federal.
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1.5. Justificativa

A DITEC compde uma das maiores companhias imobiliarias do pais, a
Terracap, que possui atribuicdes tanto econémicas quanto sociais. A execucao de
projetos e a criacdo de novos empreendimentos imobiliarios, assim como diversas
outras atividades, estdo sob responsabilidade dessa diretoria 0 que demanda, por
parte dela, a adocdo de estratégias operacionais que mantenham a efetividade dos
trabalhos da unidade. Portanto, torna-se significativo conhecer e compreender como
essa diretoria organiza suas operagcfes, no médio e longo prazo, do ponto de vista
administrativo.

Segundo Roesch (2013), € sempre importante melhorar uma pratica ou
politica, que € o propdsito dos métodos e técnicas da administracdo, sendo assim as
organizacdes podem usar o benchmarking como um meio de melhorar suas praticas,
pois usam como referéncia praticas bem sucedidas.

Compreender como a DITEC desenvolve sua estratégia operacional €&
importante para a administracdo publica, pois outras empresas e/ou departamentos
podem utilizar desta andlise como base para desenvolver ou aprimorar suas politicas
habitacionais. Para a sociedade académica a pesquisa é relevante a medida que
apresenta como a estratégia operacional de um setor publico funciona na pratica,
possibilitando a comparag¢do com: organizacdes privadas e bases tedricas.

A Terracap passou por uma reestruturacdo organizacional recente,
demandando uma adaptacdo de suas unidades aosS nOvOoS processos e
resposabilidades. Devido a essa movimentacdo, 0 cendrio se torna ainda mais
oportuno para o desenvolvimento da pesquisa, pois é possivel observar como a
unidade se comportou, em termos administrativos, diante de tais mudancas.

Por se tratar de uma organizacdo de facil acesso interno, por motivos de
relacéo de trabalho, a pesquisa é viavel. Além disso, por se tratar de um 6rgao publico,
é disponibilizado grande quantidade de informacdes em plataformas online e redes

sociais, que contribuem fortemente para a pesquisa.
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2. REFERENCIAL TEORICO

O referencial tedrico forneceu embasamento ao desenvolvimento da pesquisa.
Este tdpico busca apresentar os principais conceitos e caracteristicas relativos ao

tema abordado, de forma a orientar e fundamentar as analises feitas posteriormente.
2.1. A Diretoria Técnica (DITEC)

A Diretoria Técnica (DITEC) é uma unidade organica de direcdo superior
integrante  da Companhia Imobilidria de Brasilia (Terracap) que trabalha,
conjuntamente a outras cinco diretorias, para a execucdo das atividades de
administracdo geral do 6rgdo. Por se tratar do foco da pesquisa, apenas suas
atribuicoes serdo melhor detalhadas.

A DITEC compete, primeiramente, planejar, coordenar e controlar o
desenvolvimento das atividades de suas unidades subordinadas, conforme

organograma (Anexo A), sendo elas:

e Assessoria da Diretoria Técnica (ADTEC);
e Geréncia de Projetos (GEPRO);

e Geréncia de Engenharia (GEREN);

e Geréncia de Meio Ambiente (GEMAM) e

e Geréncia de Fiscalizagédo (GEFIS).

A Diretoria também é responsavel pela execucao dos projetos de criacdo de
novos empreendimentos imobiliarios, de alteracdo dos projetos aprovados e da
elaboracao dos projetos de parcelamentos urbanos da Terracap. Além disso, planeja,
coordena e controla a elaboracdo de estudos relacionados as licencas ambientais
referentes aos parcelamentos dos terrenos da empresa.

A elaboracéo de estudos e a execucédo de acdes relacionadas a implantacao
de infraestrutura, em empreendimentos imobiliarios da Terracap e em locais de
interesse do Governo do Distrito Federal, também é competéncia da DITEC.

Ademais, a unidade €& encarregada de registrar em cartdrio 0sS
empreendimentos imobiliarios da Terracap e manter controle quanto as respectivas

alteracdes urbanisticas e/ou cartoriais, além de outras atribuicbes que lhe forem
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determinadas ou delegadas pelo Conselho de Administracdo ou determinadas pela
Diretoria Colegiada da empresa.

Conforme citado, a DITEC conta com quatro geréncias para a realizacdo de
todas as suas atribuicbes, além de uma Assessoria para auxiliar nas atividades da
unidade. Esses setores desenvolvem suas atividades colaborativamente para atingir
0s objetivos da direcao superior.

A Geréncia de Projetos (GEPRO) é a unidade que planeja, supervisiona e
controla o desenvolvimento das atividades do Nucleo de Arquitetura (NUARQ) e do
Nucleo de Registro (NUREG). Dentre suas atividades incluem-se: o desenvolvimento
de estudos e a elaboracdo de projetos urbanisticos de empreendimentos imobiliarios
e de regularizacao de parcelamentos em areas de interesse da Terracap e do Distrito
Federal.

A supervisao das atividades de registro cartorial e de cadastro das informacdes
de areas da Terracap também é competéncia da GEPRO, assim como a definicdo de
acOes para a regularizacdo de parcelamentos em areas de interesse da empresa, com
base nas diretrizes de ordenamento territorial e de preservagédo ambiental.

A Geréncia de Engenharia (GEREN) é responséavel pelo Nucleo de Engenharia
(NUENG) e pelo Nuacleo de Planejamento e Orcamento de Engenharia (NUPOE), a
ela compete: elaborar Especificacbes Técnicas, Projetos Basicos, Termos de
Referéncia, Orcamentos e Cronograma fisico-financeiro de estudos, projetos, obras e
servicos de engenharia, na area de atuacdo da Diretoria Técnica.

Além das competéncias citadas, a GEREN é a unidade que analisa e opina
sobre os precos e cronogramas de propostas apresentadas em licitacdes, propostas
de celebracdo de convénios e pedidos de aditamentos. Assim como realizar,
periodicamente, pesquisas de mercado de materiais, salarios, precos de
equipamentos e demais insumos que integram as composi¢des unitarias de custos,
podendo também executar outras atividades que lhe forem atribuidas na sua area de
atuacao.

A Geréncia de Meio Ambiente (GEMAM) planeja, supervisiona e controla as
atividades do Nucleo de Analise Ambiental (NUAMB) e do Nucleo de Licenciamento,
Acompanhamento e Monitoramento Ambiental (NULIC).

A GEMAM subsidia as demais unidades quanto aos aspectos ambientais dos

estudos e projetos de empreendimentos de interesse da Terracap. Essa geréncia
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coordena a avaliacdo de medidas mitigadoras dos impactos ambientais nas areas dos
empreendimentos da organizacao.

Ainda se tratando das atribuicbes quanto aos aspectos ambientais, a GEMAM
€ encarregada de providenciar o registro de estudos e projetos ambientais junto ao
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Distrito Federal, ao Conselho de
Arquitetura e Urbanismo do Distrito Federal e demais entidades de classe. A geréncia
também é responsavel por supervisionar e controlar as obrigagfes, os direitos e 0s
deveres assumidos em contratos, convénios e planos ambientais.

A Geréncia de Fiscalizacdo (GEFIS) € a unidade da DITEC responsavel pelas
atividades relacionadas a fiscalizacdo dos imodveis e terrenos da Terracap. Os
trabalhos desenvolvidos por essa geréncia englobam principalmente vistorias,
desobstrucéo de area, servigcos de limpeza e cercamento de lotes.

A GEFIS atua em parceria com os 6rgéos de protecdo ambiental e de protecéo
do territério, apoiando as iniciativas do GDF na erradicacdo e prevencdo de
ocupac0es irregulares ou ilegais. Além de atuar, em conjunto com os 6rgaos do GDF
com poder de policia, na fiscalizacdo das é&reas de propriedade ou sob
responsabilidade da Terracap.

As atividades de fiscalizacdo tém papel importante na erradicacéo e prevencao
de ocupacbes que possam vir a agredir o meio ambiente ou a ordem da regiao e,
consequentemente, seus moradores.

Ao coordenar suas unidades e promover empreendimentos imobilidrios a
diretoria exerce um papel de grande importancia para o desenvolvimento do Distrito
Federal. Dessa forma, o trabalho realizado pela DITEC é significativo tanto para o

GDF quanto para a sociedade.

2.2. Estratégia

A estratégia consiste em coordenar as acdes necessarias para alcancar
determinado objetivo, definindo os caminhos adequados a serem seguidos, bem como
a melhor forma de alocar os recursos. Também se relaciona com o ambiente externo
de maneira que busca maximizar os resultados de acordo com a relagéo estabelecida.

A palavra estratégia significa a “arte do general” e foi derivada da palavra
grega “strategos” (stratos = exército; ago = lideranca). A origem da palavra esta

relacionada a funcéo dos antigos generais em Atenas, que assumiam posi¢cdes mais
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altas para observar a batalha e definir as possibilidades de ataque, defesa e fuga do
seu exeército. Com o passar dos anos o termo foi incorporado ao meio organizacional,
assim como outros conceitos e estratégias militares.

Com relagdo a estratégia empresarial, Oliveira (2014) afirma que esta
correlacionada a arte de utilizar adequadamente os recursos tecnologicos, fisicos,
financeiros e humanos, no intuito de minimizar os problemas empresariais e melhorar
0 uso de oportunidades.

Ainda de acordo com o autor citado, a estratégia ndo deve ser um plano fixo,
mas um esquema orientador dentro de um fluxo de decisdes. A necessidade de
flexibilidade da estratégia se deve as constantes mudancas do ambiente ao qual as
organizacgfes estao inseridas, assim como suas proprias mudancgas internas.

A definicdo de uma estratégia € de grande importancia para o bom andamento
de um projeto, seja ele corporativo ou ndo. Segundo Costa (2009), atuar sem uma
estratégia tende a dispersar esforcos, fazendo com que em certo momento a empresa
tenha pouco ou nenhum controle sobre sua trajetoria ao longo do tempo.

Os beneficios da ado¢do de uma boa estratégia vao além da efetividade na
realizacdo dos processos, essa tatica também confere as organiza¢des vantagem
competitiva. Para Johnson et al. (2011), no que diz respeitos aos recursos e
competéncias, a estratégia é capaz de fornecer vantagens competitivas e novas

oportunidades de rendimentos.

2.2.1 Planejamento Estratégico

Conforme Oliveira (2018, p. 2) o planejamento estratégico pode ser
conceituado como “um processo desenvolvido para o alcance de uma situacao futura
desejada, de um modo mais eficiente, eficaz e efetivo, com a melhor concentracao de
esforcos e recursos pela empresa’.

Esse planejamento engloba principalmente, segundo Maximiniano (2011), a
missdo da organizacdo, que reflete seus valores, vocacdes e competéncias, assim
como sua razao de ser, o desempenho da organizacéo, os desafios e oportunidades

do ambiente e os pontos fortes e fracos dos sistemas internos da organizacdo. Dessa
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forma, o planejamento estratégico pode ser aplicado a toda a organizacédo e também
as suas partes, como setor de marketing, recursos humanos, producéo e outros.
Evidéncias apontam que o planejamento estratégico faz com que as
organizagfes alcancem um desempenho superior as demais. A partir da analise de
uma pesquisa envolvendo 50 organizacdes, Chiavenato e Sapiro (2020, p. 34)
apresentam os seis principais beneficios dessa aplicacao, séo eles:
e Claro sentido de viséo estratégica para a organizacao;
e Compreensdo aprimorada de um ambiente altamente mutavel, dindmico e
competitivo;
e Foco sobre aquilo que é estrategicamente importante para a organiza¢ao no
futuro, com objetivos de longo prazo;
e Comportamento proativo em relacdo aos elementos do ambiente externo, de
modo interdependente com os elementos do ambiente interno;
e Comportamento sistémico e holistico envolvendo toda a organizacao;

e Interdependéncia/interatividade com o ambiente externo.

Dessa forma, assim como qualquer estratégia deve estar em constante
evolucdo, o planejamento estratégico € um processo continuo que deve evoluir e ser
alterado conforme as aspira¢des da organizagéo.

Maximiniano (2011) propde um processo de planejamento estratégico

constituido por seis etapas, conforme a figura 1.

ANALISE DO
#|  AMBIENTE
EXTERNO

-

ANALISE DA DEFINICAO ESTRATEGIAS
SITUAGAO DE OBJETIVOS |»| FUNCIONAIS E |-
ESTRATEGICA E ESTRATEGIAS | | OPERACIONAIS

EXECUGAO E
AVALIAGAO
A -
ANALISE DE
PONTOS

FORTES E
FRACOS

FIGURA 1 — Processo de Planejamento Estratégico
Fonte: Maximiniano (2011, p. 133)

Considerada o ponto de partida, a primeira etapa consiste em analisar a

situacdo estratégica da empresa, ou seja, seu cenario atual e qual o caminho
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percorrido para chegar até ele. Para fazer essa andlise sdo consideradas a missao
vigente e qual o desempenho da organizacao até o presente, como faturamento e
participacéo de mercado.

Com relacdo a andlise do ambiente externo sdo avaliadas as ameagas e
oportunidades as quais a organizacao esta sujeita, essa etapa permite observar 0s
possiveis riscos e possibilidades ligadas ao futuro da organizacédo. Sua importancia
se deve ao alto nivel de competitividade e instabilidade presente no ambiente ao qual
a empresa esta inserida.

A analise de pontos fortes e fracos € considerada uma analise interna, pois
leva em conta o desempenho da propria empresa. A partir dela sdo observados os
aspectos que conferem vantagem a empresa e podem ser aproveitados e quais
aspectos precisam ser melhor trabalhados por ela.

A partir do levantamento feito, € feita a definicdo de objetivos e estratégias.
Os objetivos sé@o considerados os resultados buscados, podem estar voltados para
clientes, mercado, produtos, servi¢os, participacdo no mercado, dentre outros. Os
caminhos definidos para alcancar esses objetivos caracterizam a estratégia.

Posteriormente, o autor prope a melhor formulacdo das estratégias
funcionais e operacionais. Nesta etapa sdo apresentados os diversos caminhos que
podem ser percorridos, pois a estratégia varia de uma organizacéo para a outra.

Por fim, a execucdao e avaliacdo do plano estratégico fecham e realimentam o
ciclo, pois, conforme é apresentado na figura, o processo é continuo. Dessa forma, o
planejamento estratégico permite vislumbrar o caminho a ser percorrido, de acordo
com os objetivos estabelecidos, além de viabilizar sua prépria evolucédo constante.
Com isso, Oliveira (2018) conclui que:

o planejamento estratégico proporciona sustentacdo metodolégica
para se estabelecer a melhor direcdo a ser seguida pela empresa,
visando ao otimizado grau de interagdo com os fatores externos — nao

controlaveis — e atuando de forma inovadora e diferenciada.
(OLIVEIRA, 2018 p. 17)
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2.2.2 Estratégia Operacional

Conforme os niveis estabelecidos dentro de uma organizagcédo, a estratégia
operacional esta ligada as metas definidas para a execucao efetiva das atividades. De
acordo com Daft (2014, p. 124), “as metas operacionais designam os fins buscados
por meio dos procedimentos operacionais da organizacdo e explicam o que a
organizacédo esta realmente tentando fazer.”

A estrutura e desenvolvimento da estratégia tém como base a definicdo das
metas a serem alcancadas, segundo o autor citado, ha seis tipos de metas
operacionais mais recorrentes nas organizagfes, sendo elas as metas: de
desempenho, de recurso, de mercado, de desenvolvimento de pessoal, de
produtividade e de inovacdo e mudanca.

Assim como o planejamento estratégico, a estratégia operacional segue etapas
logicamente organizadas para a concepcao de seus procedimentos. Para Corréa e
Gianesi (2019) a maneira adequada de se desenvolver a estratégia de operacbes
passa pela criacdo, desenvolvimento, implantacdo e manutencdo de um padrao
coerente de decisfes. As decisdes em questdo, sejam elas estratégicas, taticas ou
operacionais devem ser tomadas por membros da organizacao que conhecam o perfil
da empresa, as alternativas existentes assim como os impactos de cada uma delas.

O nivel operacional esta ligado diretamente a implementacdo da estratégia,
sendo assim é o ambiente para o qual serdo encaminhadas as acdes a serem
executadas, conforme o plano estabelecido. Chiavenato (2020, p. 158) afirma que
essa implementacao deve envolver algumas providéncias prévias, sao elas:

e Dotacao de recursos financeiros

e Treinamento e desenvolvimento de pessoas e equipes para criar e
desenvolver habilidades e competéncias necessarias.

e Mudancas na arquitetura organizacional para adequar a organizagao
aos requisitos de sua estratégia.

e Formacéo e preparacdo dos gestores e lideres sobre novos papéis
requeridos pelo plano estratégico.

e Constituicdo e desenvolvimento de equipes.

e Reunides de comunicagdo e esclarecimento dos objetivos

organizacionais e das estratégias para alcanca-los.
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e Busca de apoio, colaboracdo e engajamento de todas as pessoas

envolvidas.

Dessa forma, a estratégia operacional pode ser entendida como o
“desdobramento do plano estratégico em ac¢des que serdo realizadas no dia a dia, por
meio das atividades que compdem cada um dos processos de negoécio da
organizacdo” (CRUZ, 2019, p. 14). Essas ac¢bes podem ser executadas através de
diversas metodologias, desde que estejam alinhadas as metas atribuidas e aos

processos da organizacgao.

2.2.2.1 Fluxograma

O fluxograma pode ser inserido na estratégia operacional a medida que
representa a sequéncia ldgica na qual as atividades devem ser seguidas para que se
atinja determinado objetivo. Segundo Chiavenato (2021), os fluxogramas séo gréaficos
gue representam o fluxo ou sequéncia de procedimentos, processos ou de rotinas. O
autor também ressalta que se entende por rotina os procedimentos padronizados e
formalizados no ambiente analisado.

A técnica do fluxograma permite visualizar e articular as etapas da rotina, além
da distribuicao de tarefas. Oliveira (2019) afirma que através dessa técnica é possivel
representar os varios fatores e variaveis que ocorrem no sistema, assim como as
informacdes que estdo ligadas ao processo decisério e as unidades envolvidas no
processo.

A utilizagéo de fluxogramas traz diversos beneficios, ainda conforme o autor
citado anteriormente, esses beneficios englobam: a padronizacédo da representacao
dos métodos e procedimentos administrativos, maior rapidez na descricdo dos
métodos administrativos, facilidade de leitura das atividades, bem como a
identificacdo dos aspectos mais importantes do sistema.

Segundo Barreto e Saraiva (2017), os fluxogramas dos tipos vertical,
descritivo e de colunas sao os principais a serem utilizados na gestao de processos.
O fluxograma vertical representa a sequéncia das atividades por meio de colunas e

linhas, nas quais sao identificados os simbolos e as tarefas a serem executadas,
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respectivamente. Os simbolos de um fluxograma, independente do modelo escolhido,
tém cada qual um significado especifico, o que auxilia também na otimizacdo da
visualizagao do processo.

O fluxograma descritivo é feito através da interligacdo dos simbolos, de
acordo com a sequéncia definida entre as etapas e as tomadas de decisao.
Chiavenato (2021) denomina esse modelo como fluxograma de blocos e afirma que o
modelo tem a vantagem de utilizar uma simbologia mais rica e variada, sem se
restringir a linhas e colunas preestabelecidas, além de ser capaz de constituir um fluxo
de atividades de qualquer sistema.

O fluxograma de colunas se assemelha ao descritivo, pois é estruturado a
partir da interligacdo entre simbolos, porém € dividido em colunas o que permite
visualizar as unidades e suas inter-relagdes. Esse modelo pode ser utilizado para
levantamento e descricdo de novas rotinas e procedimentos. Através dele é possivel
“‘demonstrar o fluxo de informacBes e de documentos, dentro e fora da unidade
considerada, além de apresentar maior versatilidade, devido a sua maior diversidade
de simbolos”. (OLIVEIRA, 2019, p. 276)

2.3. Negociacéao

A negociacao se consolidou ao longo dos anos devido a necessidade do ser
humano em defender seus proprios interesses e, a0 mesmo tempo, atender aos
interesses de outros. Com o passar do tempo essa habilidade se aperfeicoou e se
tornou indispensavel para a conquista de objetivos, sejam eles politicos, pessoais ou
organizacionais.

Para lamin (2016) a negociacdo ndo € apenas um ato, mas sim um processo,
ou seja, trata-se de um conjunto de acbes conduzidas com o proposito de que um
resultado seja alcancado.

As negociagbes devem ser pensadas no intuito de gerar beneficios ndo
apenas momentaneos, mas também futuros. Para Martinelli (2015) buscar relagbes
duradouras nas negocia¢fes pode levar a novas negociac¢des futuras, aperfeicoando
0 contato entre as partes. Dessa forma a negociacédo deve ser executada de forma a
identificar interesses em comum, buscando a satisfacdo de ambos os lados.

Outra caracteristica fundamental levantada pelo autor € a importancia da

utilizacado do tempo, poder e informacédo durante o processo da negociacédo. Quanto
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ao poder, é relativo a cada parte e deve ser bem conhecido e aplicado. O tempo deve
ser o ponto de apoio e analisado cuidadosamente para verificar como pode afetar o
negécio. Por fim, a informagdo tem papel central tanto antes quanto durante a
negociacgao.

Considerando que a negociacao se trata de um processo, Matos (2014, p. 77)
propde o modelo NCV — Negociac¢éao Ciclo Vital. Conforme esse modelo a negociacao
€ composta por seis etapas que sdo naturalmente ciclicas:

1. Abordagem: confrontag&o positiva entre as partes.

2. Argumentacdo: levantamento dos pros e contras.

3. Superacao de Objecdes: esclarecimento das posi¢des no intuito de encontrar
um equilibrio.

4. Acordo: consenso entre as partes de forma a motivar o ganha-ganha.

Reforgo: certeza de que as partes estdo de acordo quanto a continuidade do

processo. “Reforgar os nés”

6. Reabordagem: configura que a negociacdo ndo € episodica. “Estabelecer os
nds permanentemente”.

Apesar de serem configuradas algumas etapas para negociacdes de maneira
geral, lamin (2016) esclarece que cada negocia¢do é um processo Unico, com suas
préprias caracteristicas que séo relativas a cada ambiente e pessoas que compdem
esse processo.

Independentemente das caracteristicas da negocia¢ao seu principal elemento
€ a comunicacao, verbal e ndo verbal. Conforme aponta Martinelli (2015), a
comunicacdo é uma das partes mais importantes no processo de negociagao, pois
este se desenrola com base em multiplas formas de comunicacao, independentes ou

nao, na busca do melhor desfecho para o conflito em curso.

2.3.1. Estratégias de Negociacao

Para se alcancar os objetivos de uma negociacdo algumas estratégias podem
ser aplicadas. As estratégias englobam o planejamento das ac¢bes, assim como a

definicdo de metas e determinacéo de cada parte delas.
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Lewick et. al. (2014) ressalta a importancia de diferenciar a tatica de
estratégias. Segundo ele, as taticas sdo iniciativas adaptaveis, de curto prazo,
utilizadas para por em pratica estratégias mais amplas, que por sua vez viabilizam
novos comportamentos taticos. Dessa forma, as taticas sdo subordinadas as
estratégias.

Quanto aos tipos de estratégias de negociacdo, Savage et. al. (1989 apud.
Lewick et. al. 2014) propdem o modelo das inquietacdes duais para descrever 0s
possiveis tipos de posicionamento, conforme a figura 2.

0 resultado substantivo

& importante?
Sim Nao
Sim Colaboragao Acomodacgao
0 resultado
relacional é
importante?
Nao Competicao Evitacao

FIGURA 2 — O modelo das Inquieta¢des duais
Fonte: Newsom (1989 apud. Lewick et. al. 2014, p. 115)

Conforme o modelo apresentado, a definicdo da estratégia se da de acordo
com as respostas do negociante. O interesse em atingir resultados substantivos esta
ligado ao objetivo de apenas conseguir fechar o acordo, vencer a negociagao
independente da possibilidade de negociacdes futuras. Por outro lado, o negociante
gue busca um bom resultado relacional se preocupa com a construcdo e preservacao
do relacionamento com a outra parte.

Um posicionamento mais voltado para resultados e que também valoriza o
relacionamento esta ligado a uma estratégia de colaboracdo, na qual o negociante
busca conciliar os interesses de ambas as partes. Em contrapartida, o posicionamento
gue visa apenas resultados de curto prazo se estabelece a partir de uma estratégia
competitiva.

Apesar de algumas negociacdes apresentarem um carater mais ativo, outras
acabam se formando a partir de comportamentos nao tdo engajados, como € o caso

de adocao de estratégias de acomodacao e de evitacao.
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Ainda que a evitacdo seja uma forma de buscar a ndo-negociacéo ela tem
uma finalidade estratégica. Os motivos que levam uma organizacao a evitar negociar
podem ser diversos, como: capacidade de atingir os resultados sem a negociacgao,
acreditar que a negociacdo nao valha a pena, considerar que negociar ndo é uma

opcao atrativa, dentre outros.
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3. METODOS E TECNICAS DE PESQUISA

Segundo Michel (2015, p. 34), a metodologia “é a forma, o modo de se
resolver problemas e buscar respostas para necessidades e davidas”, dessa forma, o
meétodo, pode ser entendido como o caminho utilizado para atingir os objetivos
definidos no inicio da pesquisa e responder a problematica levantada.

O método pode ser quantitativo e/ou qualitativo, essa pesquisa é classificada
como qualitativa, pois o foco desse estudo é compreender e aprofundar os
fendbmenos, que sdo explorados a partir da perspectiva dos participantes em um
ambiente natural e em relacdo ao contexto (SAMPIERI, et al 2013)

Considerando que a metodologia da pesquisa envolve um conjunto de
procedimentos, a seguir serdo definidas: a tipologia da pesquisa e seus métodos; os
setores objeto do estudo; os participantes da pesquisa; 0s instrumentos utilizados na

coleta de dados e os procedimentos de analise.
3.1. Tipologia e descricdo geral dos métodos de pesquisa

Quanto a classificacao da pesquisa, Vergara (2016) prop&e dois critérios iniciais:
guanto aos fins e quanto aos meios. A partir dos critérios, a escolha da categoria deve
ser correspondente aos objetivos e a andlise buscada na pesquisa.

Quanto aos fins, a pesquisa € classificada como exploratoria, descritiva e
explicativa. Para Michel (2015) a pesquisa exploratéria tem o intuito de levantar
informacBes que ajudem a entender melhor, recolher informacdes e conhecimentos
prévios sobre o problema, para o qual se procura resposta. Dessa forma, a pesquisa
€ exploratdria porque tem como um dos objetivos conhecer o processo operacional
da DITEC.

A pesquisa é descritiva, pois busca fazer um levantamento das caracteristicas
de determinada populacéo, considerando a influéncia do ambiente sobre elas. Aliada
a exploracédo e a descricdo o estudo é classificado como explicativo a medida que
procura esclarecer como ocorrem determinados procedimentos operacionais da
diretoria em questdo, evidenciando quais fatores contribuem e atrapalham os

mesmos.
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Quanto aos meios de investigacdo, conforme Vergara (2016), a pesquisa é
um estudo de caso e documental. E um estudo de caso, pois consiste em estudar uma
Unica diretoria integrante da organizacdo, além de se aprofundar e detalhar os
processos operacionais dessa unidade.

Por ser pertinente a consulta de documentos que possam auxiliar no
entendimento dos aspectos estudados e ampliar as informacfes obtidas, a pesquisa
também pode ser considerada documental. A analise documental é a “consulta a
documentos, registros pertencentes ou nao ao objeto de pesquisa estudado, aos quais
se recorre para buscar informacgdes Uteis para o entendimento e analise do problema”
(MICHEL 2015, p. 83).

3.2. Caracterizacao do setor objeto do estudo

O objeto de estudo da pesquisa é a Diretoria Técnica - DITEC, unidade
organica de direcdo superior integrante da Terracap. Compete a DITEC planejar,
coordenar e controlar a execucdo das atividades voltadas aos empreendimentos
imobilidrios da organizagéo, levando sempre em conta também seus aspectos
ambientais.

A Diretoria é composta por uma Assessoria (ADTEC) e cinco gerencias
juntamente com seus respectivos nucleos, sendo elas: Geréncia de projetos
(GEPRO), Geréncia de Engenharia (GEREN), Geréncia de Meio Ambiente (GEMAM)
e Geréncia de Fiscalizagéo (GEFIS).

A ADTEC é a principal frente de comunicagdo da Diretoria Técnica e, na
maioria dos casos, faz a intermediacdo da unidade superior DITEC com outras
unidades da Terracap, por exemplo com as geréncias. A Assessoria € a unidade mais
proxima ao diretor e também acompanha todo o processo de comando das geréncias.

A GEPRO trabalha com o desenvolvimento de estudos e a elaboracao de
projetos urbanisticos de empreendimentos imobiliarios em areas de interesse da
Terracap e do Distrito Federal, além do registro cartorial. A Geréncia de Projetos é
composta também pelo Nucleo de Arquitetura (NUARQ) e pelo Nucleo de Registro
(NUREG).

A GEREN lida principalmente com a execucéo das atividades ligadas a obras,
como elaboracdo de Especificacbes Técnicas, Projetos Basicos, Termos de

Referéncia, Orcamentos e Cronograma fisico-financeiro de estudos. Além disso,
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comanda o Nucleo de Engenharia (NUENG) e o Nucleo de Planejamento e Orcamento
de Engenharia (NUPOE).

A GEMAM ¢ responsavel pelas atividades ligadas a preservacdo do meio
ambiente, coordenando a avaliagao de medidas mitigadoras dos impactos ambientais
nas areas dos empreendimentos da organizacdo. Os nucleos que compdem essa
geréncia sao: Nucleo de Analise Ambiental (NUAMB) e Nucleo de Licenciamento,
Acompanhamento e Monitoramento Ambiental (NULIC).

A GEFIS tem a fungdo de fiscalizar os imoveis e terrenos da Terracap,
executando vistorias, desobstrucdo de area, servicos de limpeza e cercamento de
lotes. Esses servicos de fiscalizacao contribuem também para a protecdo ambiental e
protecdo do territério. Diferentemente das outras geréncias, a GEFIS ndo conta com

nenhum nucleo em sua estrutura.

3.3. Participantes da pesquisa

A amostra da pesquisa € do tipo ndo probabilistica por tipicidade, pois possui
elementos representativos da populagédo-alvo, que requerem profundo conhecimento
(VERGARA 2006).

Conforme organograma contido no Anexo A, a DITEC possui como
subordinadas quatro geréncias e uma assessoria, as quais desempenham funcdes de
acordo com as competéncias a elas atribuidas. Foram selecionados para participar do
estudo a Assessoria da Diretoria Técnica (ADTEC) e todas as geréncias: GEPRO,
GEREN, GEMAM e GEFIS.

A participacao de todas as geréncias permitiu uma visao integral da Diretoria
a medida que se analisou o ponto de vista de cada unidade. A Assessoria, por sua
vez, contribuiu fortemente para a pesquisa por viabilizar uma visdo completa e de
controle da Diretoria, possibilitando também uma andlise comparativa com o ponto de
vista das geréncias.

Por serem responsaveis pelo comando das unidades e terem contato direto
com a DITEC, os responsaveis por preencher os questionarios foram: um assessor
da ADTEC e os respectivos gerentes de cada geréncia, sendo que foi possivel a

participacdo e auxilio de seus assistentes, de acordo com a necessidade de cada um.
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3.4. Caracterizacao e descricdo dos instrumentos de pesquisa

A coleta de dados é a etapa na qual sdo captadas e reunidas as informactes
necessarias para o desenvolvimento da pesquisa, para isso serdo utilizados como
instrumentos: questionario, documento (regimento interno) e a internet.

Visando a otimizag&o da coleta de dados, o instrumento utilizado se trata de um
questionario, segundo Michel (2015) o questionéario pode diminuir o risco de distor¢ao
das respostas, por nédo ter influéncia de um entrevistador, além de ser mais uniforme
na avaliacao.

Foram elaborados dois questionarios, pois a Assessoria possui atribuicdes
diferentes as das geréncias, dessa forma as questfes se adaptam a rotina de cada
unidade, porém mantendo o padrdo necessario para a coleta dos dados desejados.

Os questionarios aplicados foram compostos por questdes fechadas, abertas e
questdes com escalas de medidas, além de serem divididos em cinco secdes de
acordo com o contetdo abordado em cada uma delas, conforme os apéndices A e B.
Apoés passar por analise e aprovacao do Diretor da DITEC a aplicacdo foi feita por
meio do Sistema Eletrénico de Informacdes (SEI) do GDF com prazo de uma semana
para cada respondente, contado a partir do recebimento do questionario.

Quanto a utilizagéo de documentos como fonte de dados, Michel (2015) afirma
que documentos de rotina poderdo ser utilizados em casos e fins especificos. Dessa
forma, a utilizacdo de documentos estara aliada a internet, pois se trata de documento
de dominio publico, como o regimento interno da Terracap. As informacdes obtidas
através dos documentos foram utilizadas como complemento e como objeto de

comparacao com questionarios.

3.5. Procedimentos de coleta e de analise de dados

O processo de andlise dos dados envolve “preparar os dados para a andlise,
conduzir diferentes analises, ir cada vez mais fundo no processo de compreensao dos
dados, representar os dados e realizar uma interpretacédo do significado mais amplo
dos dados” (CRESWELL 2010, p. 217). Dessa forma, para trabalhar e interpretar as
informacgdes coletadas foi realizada a anélise do contetdo.

A andlise de contetdo, segundo Vergara (2006), € uma técnica que visa

identificar o que esta sendo dito sobre um determinado tema, além de permitir a
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deducdo de conhecimentos relativos a ele. De acordo com Bardin (1977 apud.
Vergara 2006), a analise de conteudo permite a inferéncia de conhecimentos que séo
relativos as condi¢es da producdo da mensagem, através de um conjunto de técnicas
de analise.

Para Michel (2015, p. 88) a analise de contetdo “centra-se na pertinéncia das
respostas, na logica, na coeréncia, na fidedignidade dos dados informados, buscando
eventuais distor¢des e omissdes voluntarias.” Dessa forma, a técnica sera usada para
fins exploratérios de forma a interpretar os documentos e as respostas obtidas em
cada questéo, na intencao de extrair as informacdes desejadas.

Quanto a andlise do discurso, € um método que busca explorar o sentido da
mensagem, considerando emissor, destinatério e o contexto no qual o discurso esta
inserido (VERGARA 2006). Essa analise permite interpretar tanto o significado
explicito quanto implicito da mensagem possibilitando o aprofundamento da anélise
de conteudo.

Para analisar o contetido e o discurso dos questionarios foi utilizada uma grade
fechada, ou seja, as categorias pertinentes aos objetivos da pesquisa foram definidas
anteriormente, jA na elaboracdo das questbes (VERGARA 2006). Com isso, foi
possivel categorizar e compilar as respostas de todas a geréncias para,
posteriormente, proceder a analise dos questionarios juntamente com as informacdes

do regimento interno.
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4. ANALISE DE DADOS E DISCUSSAO

A analise dos dados obtidos foi feita com base em cinco sec¢fes determinadas
nos questionarios, relacionando as respostas obtidas por parte das geréncias (GEFIS,
GEPRO, GEREN, GEMAM) com as respostas obtidas por parte da assessoria
(ADTEC), sendo que as secdes B e D foram analisadas conjuntamente. Quando
necessario, mais informacdes foram buscadas no regimento interno da Terracap.

Apesar das geréncias operarem em atividades muito distintas e especificas a
cada uma delas, as respostas indicam que h& uma concordéncia no modelo
administrativo da Diretoria como um todo.

Quanto ao processo operacional, a DITEC trabalha atendendo diversos tipos
de requerentes, iniciando seu processo operacional com solicitagdes: de outras
unidades da Terracap; de 6rgdos do GDF; da comunidade, como moradores,
empresas privadas e de terceiro setor; Orgédos de Controle (TCU/TCDF/PGDF); do
Ministério Publico e também do Poder Judiciario.

Para o desenvolvimento do processo operacional constatou-se que a Diretoria
trabalha através do sistema de delegacédo de fun¢bes para a realizacéo dos trabalhos,
obedecendo a uma hierarquia também na definicdo de equipes ou duplas de trabalho
guando necessario. Para Vasconcellos (1972 apud. Oliveira 2019) a delegacédo de
funcdes possibilita coordenar trabalhos mais complexos e de maior abrangéncia, além
de melhorar a produtividade da equipe de trabalho.

Quanto as dificuldades na rotina, observou-se certa variagdo nos problemas
enfrentados de acordo com cada unidade da Diretoria. A dificuldade quanto a
utilizacdo de softwares internos da organizacdo, assim como a dificuldade de
comunicacdo com outras unidades da Terracap, foram pontos mais recorrentes.
Devido a complexidade no atendimento de determinadas demandas, as unidades da
DITEC eventualmente precisam do apoio de outras unidades para o cumprimento
dessas requisicoes.

Conforme apontado por Oliveira (2019) o controle e avaliacdo pode ser usado
para corrigir ou reforcar o desempenho apresentado, assim como para verificar a
eficiéncia e efichcia na execucdo da atividade. Para a conclusdo do processo
operacional constatou-se que apenas algumas demandas passam por verificacdo
antes de serem encaminhadas ou devolvidas ao solicitante. Apesar da Assessoria

afirmar que sempre verifica e avalia 0os processos concluidos de cada geréncia
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anteriormente a suas entregas/encaminhamentos, nenhuma das geréncias afirmou
que iSso sempre acontece.

Considerando que a Diretoria possui procedimentos padronizados e
formalizados, 0 que se entende como rotina, € possivel descrever seu processo
operacional através de um fluxograma, apresentando suas etapas e a distribuicdo de
tarefas, como afirmado por Chiavenato (2021).

O processo operacional da DITEC pode ser representado através de um
fluxograma de blocos, ou descritivo, pois, de acordo com o autor citado anteriormente,
este modelo de fluxograma serve para mostrar graficamente as entradas, operacoes,
processos, saidas, conexdes e decisfes que constituem o fluxo ou sequéncia das
atividades de qualquer sistema. Dessa forma, a partir dos processos analisados nos
questionarios, a representacao grafica geral do processo operacional da DITEC pode

ser feita conforme a figura 3.

Recebimento —
de Solicitagéo <] SE|

Execucao _
Individial'? Atendimento
/ -
de Demanda

Sim Nao

Necessita de
Verificagdo?
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de Servidor de Equipe
Aprovado?
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Necessita do
apoio de outra

unidade?
- —
Sim Nao —

SEIf =

A\

Registro

— Solicitacédo de
SEI Apoio

fe—
SE|}- = Entrega

FIGURA 3 — Fluxograma Geral Diretoria Técnica / Terracap

Fonte: Autor
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Apesar de ser possivel representar os procedimentos gerais da Diretoria, é
importante ressaltar que cada uma das geréncias trabalha de modo particular, de
acordo com suas competéncias e obrigagbes. Sendo assim, 0 processo de cada
atendimento pode ser muito mais complexo e completo que o fluxograma
apresentado.

A respeito do planejamento estratégico percebe-se certa discordancia interna
guanto a existéncia e elaboracdo do mesmo. A unidade superior DITEC, por meio da
Assessoria, afirmou que h4 um planejamento estratégico em toda a Diretoria e que 0
mesmo é concebido por ela juntamente a uma unidade superior. Parte das geréncias
afirmou receber um planejamento de uma unidade superior e ter autonomia para fazer
ajustes e aperfeicoamentos, tendo assim um planejamento estratégico proprio. Porém
a outra parte afirmou néo ter sequer um planejamento estratégico proprio.

O fato de algumas unidades afirmarem néo ter um planejamento estratégico
remete ao problema levantado por Costa (2009) que, atuar sem uma estratégia tende
a dispersar esforcos, fazendo com que em certo momento a empresa tenha pouco ou
nenhum controle sobre sua trajetéria ao longo do tempo.

O regimento interno afirma que cabe a Diretoria Colegiada (DIRET) da
Terracap promover o alinhamento estratégico da empresa, definindo diretrizes
estratégicas, além de avaliar sua execucdo e redirecionar as iniciativas quando
necessario. A Divisdo de Planejamento (DIPLA) e a Divisdo de Modernizacéo
Organizacional (DIMOG) séo as principais responsaveis por apoiar a realizacao das
atividades de planejamento estratégico, assim como monitorar os resultados.

Os aspectos levantados indicam a presenca do Principio da Precedéncia do
Planejamento, levantado por Oliveira (2018), esse principio afirma que o planejamento
deve aparecer no inicio do processo administrativo, correspondendo a uma unidade
que vem antes das outras. Partindo das informagfes apresentadas supde-se que ha
um planejamento geral para toda a Diretoria e cada geréncia tém a opgéo de adaptar
esse planejamento para a propria unidade de maneira particular. Apesar disso,
observa-se que todos os funcionarios tém conhecimento desse planejamento e
tendem a utilizar do mesmo como uma rotina nas suas atividades.

A implementacdo da estratégia esta altamente ligada a tomada de decisoes,
no intuito de utilizar adequadamente os recursos tecnologicos, fisicos, financeiros e
humanos para, assim, melhorar o desempenho da unidade, conforme apontado por

Oliveira (2014). A respeito deste fator, as acbes da Diretoria nem sempre sao
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direcionadas pelo planejamento estratégico, pois ele serve apenas como apoio na
tomada de decisfGes. A Geréncia de Projetos afirmou que toma suas decisfes com
base na estratégia previamente definida, porém questfes técnicas/ administrativas/
judiciais supervenientes interferem nessa tomada de deciséo.

Conforme o processo de planejamento estratégico proposto por Maximiniano
(2011), a estratégia adotada pela DITEC no processo operacional também envolve o
controle e avaliagao de resultados, fechando e realimentando o ciclo, o que permite a
revisao e atualizacdo do plano. As avalia¢cGes de desempenho, resultados e impactos,
segundo os entrevistados, envolvem os seguintes métodos:

e Avaliagéo por superior imediato;

e Avaliacéo por analise de dados;

e Avaliacado por cumprimento de metas;

e Avaliacdo indireta através de reunidoes de equipe para discusséo dos trabalhos
realizados.

De acordo com as classificagcbes de Malheiros e Rocha (2014) a gestao da
DITEC pode ser caracterizada como uma administragcdo por nimeros e por objetivos.
A administracao por nimeros € caracterizada pela avaliacdo por andlise de dados e
por cumprimento de metas, enquanto a administracdo por objetivos é caracterizada
pela monitoracdo das atividades, o que seria por meio da avaliagdo por superior e a
discusséao dos trabalhos.

A frequéncia de avaliacdo da Diretoria € mensal, porém as Geréncias de
Fiscalizacdo e de Projetos optam por também fazer suas préprias avaliacbes
semestral e quinzenalmente, respectivamente.

Segundo Costa (2009) a estratégia € baseada em planos, prioridades,
comunicacdo interna e externa estruturada, além de permitir o gerenciamento de
riscos e a trajetoria da unidade, em resposta a fatos novos. Dessa forma, observa-se
que ha uma estratégia estabelecida na DITEC com definicdo de agbes e caminhos
para alcancar seus objetivos, assim como sua avaliagao, ainda que se tenha variagoes
de estratégias e métodos dentro de suas unidades subordinadas.

As negociac¢des envolvendo a DITEC e Orgéaos externos, outros orgédos do
GDF e até mesmo outras unidades da Terracap ocorrem a medida que a Diretoria
precisa defender seus interesses diante dos agentes citados, no intuito de atingir seus

objetivos.
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A atuacdo da Diretoria em suas negociacdes é caracterizada em sua
totalidade, segundo o modelo de inquietacbes duais de Savage et. al. (1989 apud.
Lewick et. al. 2014), pelo posicionamento de colaboragéo. Dessa forma, a Diretoria
sempre busca conciliar os interesses de ambas as partes de forma que possa atingir
seus objetivos e também manter um bom relacionamento a longo prazo com seus
negociantes.

A dificuldade de comunicacdo com outras unidades da Terracap, outros
orgdos do GDF e, até mesmo, o6rgaos federais fora do GDF (poder executivo,
legislativo e judiciario) foram aspectos levantados pela Diretoria. Esses empecilhos
podem atrapalhar fortemente as negocia¢des envolvendo a DITEC e qualquer uma
das partes citadas, visto que a negociacdo envolve diversas etapas naturalmente
ciclicas baseadas na comunicacdo, conforme apresentado por Matos (2014), como
abordagem, argumentacéo e acordo.

Como organizacao publica a Terracap trabalha para promover o bem estar da
sociedade, devolvendo a ela os recursos captados em forma de agfes. A DITEC,
como integrante de uma organizagdo publica, gera impactos na populacdo, assim
como traz beneficios a ela.

Segundo a Assessoria, a importancia da Diretoria Técnica na economia local
pode ser avaliada pelos projetos implementados pela Terracap, 0os quais tém efeito
multiplicador no desenvolvimento econdmico e social do Distrito Federal. A
participacdo da DITEC se faz por meio das quatro areas sob seu comando: Geréncia
de Projetos — GEPRO, Geréncia de Meio Ambiente — GEMAM, Geréncia de
Engenharia — GEREN, Geréncia de Fiscalizacdo — GEFIS.

Conforme afirmado pela ADTEC, os projetos implementados pela Terracap
sao multidisciplinares, ou seja, demandam ac¢des de diversos setores da empresa. A
Assessoria e 0s gerentes destacaram a participacdo da DITEC, especificando as
unidades, nos seguintes projetos:

e Geracdo de emprego, renda e moradia: diversos iméveis da Terracap sao
vendidos a empreendedores, 0s quais investem na construgdo de prédios
residenciais. Dessa forma, um uUnico terreno da Terracap pode gerar oferta de
empregos, proporcionar giro de capital no ramo da construcéo civil e, além
disso, reduzir o déficit habitacional para diversas faixas de renda. — Destaque

de participacao da GEPRO
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e Responsabilidade ambiental: a Terracap destina &reas para criagdo de
parques ecologicos, o que contribui para recuperar areas degradadas,
preservar o ecossistema do cerrado e manter a qualidade de vida na cidade. —
Destaque de participacdo da GEMAM

e Financiamento de grandes obras: a Terracap repassa ao GDF os recursos
financeiros que arrecada com a venda de lotes. Esses recursos séo aplicados
em diversas obras de infraestrutura, inclusive em grandes projetos que
contemplam todo o DF, como, por exemplo: Ponte JK, MetrQ, Feira da Torre,
Nova Rodoviaria, Torre de TV Digital, Centro de Convencdes Ulysses
Guimaraes, obras de infraestrutura entre o baldo do Torto e o do Colorado (em
andamento), entre outros. — Destaque de participacdo da GEREN

e Fiscalizacdo e manutencdo do patriménio da Companhia: realizacdo de
limpeza, desobstrucéo e retirada de entulho em areas de propriedade da
Terracap, realizacéo de cercamentos e instalacéo de placas. E realizada uma
acdo anual denominada “Terracap no Combate a Dengue” em que € realizado
mutirdo de limpeza de areas publicas. Essas acfes atuam no combate a
proliferacdo do mosquito Aedes Aegypti e demais insetos e microrganismos
causadores de doencas. — Destaque de participacdo da GEFIS

e Regularizacdo por venda direta ou concessdo. € um processo de
intervencao governamental nos aspectos urbanistico, ambiental e fundiario de
ocupacdes urbanas irregulares. O objetivo € promover a legaliza¢éo e insercéo
desses iméveis na malha urbana regular, o que visa o ordenamento territorial,
de forma a garantir melhorias na qualidade de vida e fazer que a cidade cumpra
a sua funcéo social. — Destaque de participacdo da GEPRO

Sendo Assim, é possivel observar que o papel da DITEC exerce forte impacto
na economia do Distrito Federal através da sua participacédo nos projetos da Terracap,
contribuindo fortemente para a qualidade de vida dos moradores da regiéo.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

A pesquisa buscou analisar o desenvolvimento estratégico operacional da
Diretoria Técnica (DITEC), unidade organica da Companhia Imobilidaria de Brasilia
(Terracap). O trabalho possibilitou o entendimento sobre a estrutura administrativa da
DITEC e como ela se organiza para realizar de maneira eficiente e eficaz suas
atividades dentro da Terracap. Foi possivel compreender que a Diretoria trabalha
através de uma hierarquia bem definida atendendo os mais diversos tipos de
requerentes, desde a prépria empresa até os 6rgaos de controle. Através da pesquisa
também foi possivel concluir que a DITEC é um setor de grande importancia para a
economia do Distrito Federal a medida que participa do desenvolvimento e execugao
de projetos que beneficiam toda a sua populacao.

A coleta de dados teve de ser limitada a questionarios fechados, o que se
mostrou um problema a medida que limitou uma exploracdo mais aprofundada sobre
0s aspectos analisados e a variabilidade de respostas. Outra limitacdo do estudo foi
a impossibilidade de realizar uma pesquisa de campo, devido a pandemia da Covid-
19.

Por meio das informacdes levantadas foi possivel atingir os objetivos
buscados. O processo operacional da DITEC foi descrito através de um fluxograma a
medida que foram relatados processos rotineiros e comuns a todas as unidades,
conforme o modelo de blocos apresentado por Chiavenato (2021). Ainda que este
objetivo tenha sido alcan¢ado, o fluxograma demonstra atividades gerais da Diretoria
sendo este ainda um pouco simplista quando se trata de uma unidade tdo complexa
gue trabalha no desenvolvimento de diversos tipos de atividades.

A analise da estratégia adotada pela DITEC no processo operacional foi
alcancada explorando o planejamento estratégico da Diretoria, como seu
desenvolvimento, aplicacéo e avaliagdes feitas no setor, assim como a utilizacdo da
estratégia na tomada de decis6es. Com isso, foi possivel observar que o planejamento
estratégico obedece ao Principio da Precedéncia do Planejamento de Oliveira (2018),
ou seja, é desenvolvido por uma unidade superior do setor estratégico e repassado
ao setor operacional, sendo possivel pequenas alteracdes por parte deste.

O estudo descreveu como ocorrem as negociagcdes da DITEC envolvendo
orgaos externos, internos e outros orgaos do GDF, além de levantar os obstaculos

desse processo. Foi utilizado o modelo de inquietacdes duais de Savage et. al. (1989
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apud. Lewick et. al. 2014) o que mostrou que a DITEC e todas as suas unidades
buscam realizar suas negociacdes de forma colaborativa, ou seja, buscam atingir o
objetivo também mantendo uma boa relacdo de longo prazo com seus negociantes.

Por meio da pesquisa foram analisados os efeitos das operagdes realizadas
pela DITEC, bem como sua importancia para a populacdo do Distrito Federal. O
objetivo em questao foi alcancado principalmente através dos relatos da Assessoria e
geréncias entrevistadas. Dessa forma, foi constatado que ela exerce forte influéncia
na economia local & medida que executa projetos que contribuem para a geracéo de
empregos, além dos projetos de responsabilidade ambiental.

A pesquisa se mostra relevante para a sociedade cientifica a medida que
apresenta como determinados conceitos académicos da Administracdo sao
realizados na pratica em um setor de uma organizagéo publica. Para a sociedade, a
pesquisa contribui apresentando o0s projetos de desenvolvimento econdémico
executados pela Terracap que podem, dessa forma, ser replicados por outros 6rgaos
em outros locais.

O estudo também se faz relevante a propria Diretoria Técnica ao identificar
pontos, tanto divergentes quanto convergentes, dentro da unidade que podem ser
aproveitados para o aperfeicoamento da administracdo do setor. Visto que algumas
geréncias alegam nao ter planejamento proprio, sugere-se que a gestdo superior da
DITEC se atente ao planejamento estratégico de cada uma de suas unidades para
que todas possam atuar em conformidade segundo suas estratégias, ja que atuar sem
uma estratégia tende a dispersar esforcos, fazendo com que se perca o controle da
trajetdria no longo prazo (COSTA 2009).

Aos trabalhos futuros, recomenda-se o aprofundamento do estudo nas
estratégias adotadas pela Diretoria Técnica e suas respectivas unidades, buscando
entender melhor o desenvolvimento e aplicacdo do planejamento estratégico, se
possivel tomando conhecimento do mesmo, assim como a adoc¢do de outras medidas
que possam ser consideradas estratégicas. Aléem disso, recomenda-se estudos
complementares que verifiguem o modelo de gestdo da Terracap e da Diretoria
Técnica de forma que se analise também a conformidade da gestdo de processos.
Cabe recomendar também a realizagdo da pesquisa em outros setores da Terracap,
visto que podem ser fonte de diversas informagoes.

Por fim, considerando que o estudo teve de se limitar a coleta de dados por

meio de um questionario fechado, como citado anteriormente, sugere-se a aplicagdo
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de um método de coleta de dados que proporcione maior aprofundamento nos
aspectos analisados, como entrevistas e questionarios com itens mais especificos e

variados ou até mesmo, se possivel, aberto.
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APENDICES

Apéndice A — Questionario ADTEC

QUESTIONARIO DESTINADO A ASSESSORIA (DITEC)

SECAO A: Processo Operacional (Chegada, processamento e devolugéo de

demandas)

1. Quanto as requisices feitas a diretoria, assinale as alternativas que

contenham suas possiveis origens:
() Solicitacao de outras unidades da Terracap
() Solicitacdo de outros 6rgédos do GDF
() Solicitacdo da comunidade (moradores, empresas privadas, terceiro setor, etc.)

() Outros:

2. Quanto ao desenvolvimento do Processo Operacional, assinale a frequéncia

das afirmativas abaixo:

Nunca | Raramente | As Frequentemente | Sempre

vezes

As requisicoes feitas a
diretoria devem ser
encaminhadas a uma das
geréncias subordinadas para o

atendimento

As requisi¢des destinadas a
alguma das geréncias
subordinadas devem passar

primeiramente pela diretoria




A diretoria estabelece o
cumprimento de atividades

individualmente

A diretoria estabelece o
cumprimento de atividades por

meio de equipes ou duplas

A diretoria precisa do apoio de
outras unidades para atender

suas demandas

A diretoria atende suas

demandas de forma individual

A diretoria verifica e avalia os
processos concluidos de cada
geréncia anteriormente a suas

entregas/encaminhamentos

As geréncias tém autonomia
para entregar/encaminhar
Seus processos sem a
necessidade de uma avaliacéo

por parte da diretoria

3. Quanto as dificuldades enfrentadas no dia a dia de trabalho da diretoria,

assinale a(s) alternativa(s) que correspondem a realidade:

() Adiretoria enfrenta dificuldades quanto a utilizagdo dos softwares internos da

organizacao
() Adiretoria enfrenta dificuldades no seu planejamento operacional

() Adiretoria enfrenta dificuldades de comunicagcdo com outras unidades da

organizacéao
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() Adiretoria enfrenta dificuldades de comunicacdo com outros 6rgaos do GDF

() Adiretoria ndo enfrenta nenhum tipo de dificuldade na realizacdo dos seus

trabalhos

() Outros:

SECAO B: Estratégia (Definicio de caminhos e acdes necessarias para atingir os

objetivos, bem como melhor forma de alocar os recursos)

4. Quanto ao Planejamento Estratégico da diretoria assinale a op¢do mais

adequada:
() O Planejamento Estratégico € inteiramente concebido pela diretoria

7

() O Planejamento Estratégico € concebido pela diretoria juntamente com uma

unidade superior

7

() O Planejamento Estratégico € concebido por uma unidade superior e apenas

repassado para a diretoria

() O Planejamento Estratégico € concebido por uma unidade superior e

ajustado/aperfeicoado pela diretoria

() Adiretoria ndo tem um Planejamento Estratégico

5. (pergunta condicional) Quanto a aplicacdo do Planejamento Estratégico,
julgue as afirmativas em uma escala de 1 a 5, onde 1 significa “Discordo

totalmente” e 5 significa “Concordo totalmente”.
() As acgles da diretoria séo direcionadas pelo Planejamento Estratégico
() O Planejamento Estratégico € constantemente revisado e atualizado
() Todos os servidores da diretoria conhecem o Planejamento Estratégico

() Os servidores adotam o Planejamento Estratégico como uma rotina nas suas

atividades

() Os servidores utilizam do Planejamento Estratégico apenas eventualmente
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6. Quanto as decisdes tomadas pela diretoria, assinale a op¢do mais adequada:

() A diretoria toma suas decisdes totalmente com base em uma estratégia

previamente definida
() Adiretoria utiliza de uma estratégia apenas como apoio na tomada de decisdes

() Adiretoria ndo leva em consideracdo nenhuma estratégia para a tomada de

decisdes

() Outro:

SECAO C: Negociacdo (Defesa de interesses para atingir um objetivo/acordo)

7. Quanto a necessidade de negociacao (defesa de interesses para atingir um
objetivo/acordo) na diretoria, assinale as alternativas que mais se adéquam:

() Adiretoria faz negociacdes internas (defesa de seus interesses diante de outras

unidades da Terracap)
() Adiretoria faz negocia¢des com outros 6rgédos do GDF
() Adiretoria faz negociacbes com empresas privadas

() Adiretoria faz negociacées com a comunidade (acordos com: moradores,

empresas privadas, terceiro setor, etc.)

() Adiretoria ndo faz nenhum tipo de negociacéo

8. (pergunta condicional) Com base nas negociag¢des assinaladas
anteriormente, marque a(s) estratégia(s) que melhor caracteriza(m) a atuagao

da diretoria em uma negociacao:

( ) Colaboracé&o: conseguir o que quer € importante, mas conseguir manter um

relacionamento a longo prazo com o negociante também.

() Competicdo: conseguir o que quer € 0 mais importante, j o relacionamento a

longo prazo nao é relevante.
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() Acomodacao: conseguir manter um bom relacionamento no futuro € o que

importa, independente do resultado.

() Evitagéo: busca sempre néo ter que negociar.

SECAO D: Controle e Avaliacdo de Resultados

9. A diretoria faz algum tipo de avaliacdo de desempenho, resultados e impactos

da unidade?
( )Sim
() Desempenho; ( ) Resultados; ( ) Impactos

( ) Nao

10. (pergunta condicional) Assinale as alternativas que correspondem ao(s)

meétodo(s) utilizados na avaliacao:
() Avaliacéo por superior imediato
() Avaliagdo por anélise de dados
() Avaliagéo por cumprimento de metas
() Avaliacéo por formulario(s)
() Avaliacao por incidentes criticos

() Outros:

11.(pergunta condicional) Qual a frequéncia de realizagdo da avaliagdo?
() Mensal
() Bimestral
() Trimestral
() Semestral
( ) Anual

() Outro:



SECAO E: Impactos

12.Quais impactos/beneficios a DITEC traz a populacéo do Distrito Federal?

(como é possivel a comunidade enxergar a atuagédo da DITEC no dia a dia)
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Apéndice B — Questionario Geréncias

QUESTIONARIO DESTINADO AOS GESTORES (DITEC) - PREVIA
Nome da unidade:

SECAO A: Processo Operacional (Chegada, processamento e devolucéo de

demandas)

1. Quanto as requisicdes feitas a geréncia, assinale as alternativas que

contenham suas possiveis origens:
() Solicitacdo da DITEC/ADTEC
() Solicitacao de outras unidades da Terracap
() Solicitacéo de outros 6rgaos do GDF
() Solicitacdo da comunidade (moradores, empresas privadas, terceiro setor, etc.)

() Outros:

2. Quanto ao desenvolvimento do Processo Operacional, assinale a frequéncia

das afirmativas abaixo:

Nunca | Raramente | As Frequentemente | Sempre

vezes

As requisicoes feitas a
geréncia devem ser
delegadas de acordo com a
competéncia de cada servidor
para posteriormente serem

atendidas.

As requisicoes feitas a

geréncia nao precisam ser




delegadas, pois cada servidor
tem o acesso e a autonomia

necesséria para atendé-las.

Os processos séo realizados

individualmente.

Os processos séo realizados

por equipes ou duplas.

A geréncia precisa do apoio
de outras unidades para
atender suas demandas.
(desconsiderar os préprios

Nucleos)

A geréncia atende suas
demandas de forma

individual.

Quando concluidos, os
processos sao diretamente
devolvidos/ encaminhados.

Quando concluidos, os
processos passam por uma
verificag@o superior e
posteriormente sao

devolvidos/ encaminhados.

3. Quanto as dificuldades enfrentadas no dia-a-dia de trabalho da geréncia,

assinale a(s) alternativa(s) que correspondem a realidade:

() A geréncia enfrenta dificuldades quanto a utilizacao dos softwares internos da

organizacao
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() A geréncia enfrenta dificuldades no seu planejamento operacional

() A geréncia enfrenta dificuldades de comunicac&o com outras unidades da

organizacao
() A geréncia enfrenta dificuldades de comunicacdo com outros 6rgdos do GDF

() A geréncia ndo enfrenta nenhum tipo de dificuldade na realizacdo dos seus

trabalhos

() Outros:

SECAO B: Estratégia (Definicdo de caminhos e acdes necessarias para atingir os

objetivos, bem como melhor forma de alocar os recursos)

4. Quanto ao Planejamento Estratégico da geréncia assinale a op¢ao mais

adequada:

7

() O Planejamento Estratégico € inteiramente concebido pela geréncia

() O Planejamento Estratégico € concebido pela geréncia juntamente com uma

unidade superior

7

() O Planejamento Estratégico € concebido por uma unidade superior e apenas

repassado para a geréncia

() O Planejamento Estratégico € concebido por uma unidade superior e

ajustado/aperfeicoado pela geréncia
() A geréncia ndo tem um Planejamento Estratégico

() Outros:

5. (pergunta condicional) Quanto a aplicacdo do Planejamento Estratégico
julgue as afirmativas em uma escala de 1 a 5, onde 1 significa “Discordo

totalmente” e 5 significa “Concordo totalmente”.
() As acles da geréncia sdo direcionadas pelo Planejamento Estratégico

() O Planejamento Estratégico € constantemente revisado e atualizado
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() Todos os servidores da geréncia conhecem o Planejamento Estratégico

() Os servidores adotam o Planejamento Estratégico como uma rotina nas suas

atividades

() Os servidores utilizam do Planejamento Estratégico apenas eventualmente

6. Quanto as decisdes tomadas pela geréncia, assinale a opcao mais adequada

() A geréncia toma suas decisfes totalmente com base em uma estratégia

previamente definida
() A geréncia utiliza de uma estratégia apenas como apoio na tomada de decisbes

() A geréncia ndo leva em consideracdo nenhuma estratégia para a tomada de

decisdes

() Outro:

SECAO C: Negociacdo (Defesa de interesses para atingir um objetivo/acordo)

7. Quanto a necessidade de negociacédo na geréncia, assinale as alternativas

que mais se adéquam:

() A geréncia faz negociac¢des internas (defesa de seus interesses diante de

outras unidades da Terracap)
() A geréncia faz negocia¢des com outros 6rgaos do GDF
() A geréncia faz negociagdes com empresas privadas

() A geréncia faz negocia¢cdes com a comunidade (acordos com: moradores,

empresas privadas, terceiro setor, etc.)

() A geréncia nao faz nenhum tipo de negociacao

8. (pergunta condicional) Com base nas negociag¢des assinaladas
anteriormente, marque a(s) estratégia(s) que melhor caracteriza(m) a atuagao

da geréncia em uma negociagao:
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( ) Colaboracéo: conseguir o que quer é importante, mas conseguir manter um

relacionamento a longo prazo com o negociante também.

() Competicdo: conseguir o que quer € 0 mais importante, j o relacionamento a

longo prazo néo é relevante.

() Acomodacao: conseguir manter um bom relacionamento no futuro € o que

importa, independente do resultado.

() Evitagcéao: busca nao ter que negociar.

SECAO D: Controle e Avaliacdo de Resultados

9. A geréncia faz algum tipo de avaliacdo de desempenho, resultados e

impactos da unidade?
( )Sim
( ) Desempenho; ( ) Resultados; ( ) Impactos

( ) Nao

10. (pergunta condicional) Assinale as alternativas que correspondem aos

métodos utilizados na avaliacéo:
() Avaliacéo por superior imediato
() Avaliacdo por andlise de dados
() Avaliagéo por cumprimento de metas
() Avaliagdo por formulario(s)
() Avaliacéo por incidentes criticos

() Outros:

11.(pergunta condicional) Qual a frequéncia de realiza¢do da avaliagdo?
() Mensal

() Bimestral
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() Trimestral
( ) Semestral
( ) Anual

() Outro:

SECAO E: Impactos

12.Quais impactos/beneficios a geréncia em questéo traz a populacao do Distrito
Federal? (como é possivel a comunidade enxergar a atuagédo da geréncia no

dia a dia).



ANEXOS

Anexo A — Organograma Diretoria Técnica (DITEC)
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Anexo B — Regimento Interno Terracap Art. 9° (competéncias da DIRET)

Art. 92, A Diretoria Colegiada - DIRET, érgdo executivo de gestio, compete, em complemento s atribuicGes
descritas no Estatuto Social:

|- promover o alinhamento da empresa com as estratégias e prioridades do GDF em relacdo a atividades
imobilidrias e projetos de desenvolvimento econdmico e social de interesse do Distrito Federal;

Il- promover medidas de alinhamento e interacdo com os 6rgdos da administracdo do GDF, da Unido e dos
Poderes Legislativo e Judicidrio, visando a ampliagdo da sinergia e complementaridade de esforcos
relacionados aos negocios da empresa;

- definir diretrizes estratégicas e de alinhamento organizacional, avaliar sua execucdo e promover o
redirecionamento das iniciativas, obedecidas as diretrizes aprovadas pelo Conselho de Administracdo; e

IV- aprovar as politicas administrativas e as normas de trabalho internas em observancia as legislacdes
pertinentes e diretrizes aprovadas pelo Conselho de Administracdo.
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Anexo C — Regimento Interno Terracap Art. 22 (competéncias da DIPLA)

Art. 22. A Divisdo de Planejamento - DIPLA, unidade orgénica diretamente subordinada 4 Coordenacio de
Planejamento e Moderniza¢do, compete:

|- planejar, coordenar e controlar as atividades dos coordenadores de equipe de Planejamento e de
orgamento;

Il- apoiar a realizacdo das atividades de planejamento estratégico;

lll- elaborar e acompanhar o Plano Plurianual - PPA, a Proposta Orcamentdria Anual e providenciar as
alteragBes e remanejamentos orcamentarios;

IV- realizar o cadastramento e o acompanhamento fisico-financeiro das agdes relacionadas ao orcamento
anual;

V- elaborar os relatdrios de atividades, de desempenho empresarial, de execucdo or¢amentaria e de
administragdo;

VI- coordenar e orientar os gestores de planejamento nas atividades de elaboragdo e acompanhamento do
plano de acdo e do orcamento anual;

VII- emitir e cancelar reservas orgamentdrias; e

VIIl- acompanhar a execu¢do orcamentaria dos projetos e acdes das diversas unidades da Terracap.
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Anexo D — Regimento Interno Terracap Art. 23 (competéncias da DIMOG)

Art. 23. A Divisdo de Modernizacio Organizacional - DIMOG, unidade organica diretamente subordinada a
Coordenacdo de Planejamento e Modernizagdo, compete:

I- executar as atividades do Escritdrio de Gestdo Estratégica (EGEST) previstas na sua metodologia;

Il- apoiar a elaboracdo do Planejamento Estratégim} monitorar os resultados EStI'BtéHiCEIS e subsidiar a
tomada de decis3o da Direcdo;

ll- coordenar, orientar e executar a gestdo de projetos estratégicos, monitorar e cansalidar os resultados;

IV- coordenar, orientar e executar a gestdo de processos e monitorar os resultados dos indicadores de
processos;

V- apoiar as unidades na disseminacdo da metodologia de gestdo de projetos e processas;

V- apoiar as iniciativas de inovagdo gerencial, de modernizacio organizacional, de otimizacdo de processos e
de melhoria da gestdo alinhados as estratégias da Terracap; e

VIl- supervisionar a aplicacgdo de normas e procedimentos referentes aos instrumentos de gestdo, e
disponibilizar os documentos aprovados.
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