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Resumo

O objetivo deste trabalho é demonstrar o cenario atual para as liberacdes fundiarias de faixas de servidao
administrativa e desapropriacao de areas para empreendimentos de utilidade publica do setor elétri-
co, incluindo novas linhas, redes e subesta¢gfes, em cenario de elevados investimentos no ciclo tarifario
2023-2027 da Cemig Distribuicdo. As alteracdes legislativas recentes, o surgimento de jurisprudéncias no
sentido de néo deferir as decisdes liminares solicitadas pelas Distribuidoras, as alteracdes regulatérias
advindas das resolu¢des normativas n° 919 e 1.000 da ANEEL tornaram mais complexas as atividades
fundiarias para novos empreendimentos no setor, a0 mesmo tempo em que surgiram oportunidades de
reducdo de custos. O texto aborda as vantagens e as estratégias adotadas para promover a desjudicializa-
¢ao, priorizando a solucdo amigavel de controvérsias entre Cemig e proprietarios, bem como as melhorias
alcancadas para garantir a execucdo das obras dentro dos prazos estipulados com reducgéo substancial
de custos. Serdo detalhadas algumas das principais acdes que resultaram em profunda modificacdo dos
procedimentos e os resultados alcancados em temas como negociacao, tratativas com possuidores, flexi-
bilidade na utilizacdo de métodos extrajudiciais, além da implantacdo do Contrato Administrativo para Con-
stituicdo de Servidao / Desapropriacdo em substituicdo a Escritura Publica. Foi alcancada a adequacao
regulatoria e legal no processo de desapropriacdo de imdveis e constituicdo de serviddo administrativa,
assegurando a continuidade e o sucesso dos projetos de energia elétrica por meio da reducao de custos,
prazos e riscos para a Distribuidora.

1. Introducao

A desapropriacdo de areas e a constituicdo de serviddo administrativa sao procedimentos fundamentais
para a expansdo e modernizacao da infraestrutura do servico publico de distribuicdo de energia elétrica.
A alteracdo da legislacdo aplicavel ao tema, em especial o Decreto-Lei 3365/1941, resultou em impor-
tantes aprimoramentos oriundos das leis 14.273/2021 e 14.620/2023. No poder judiciario, a concessao
de liminares em favor das distribuidoras passou recentemente a encontrar resisténcia em parte dos mag-
istrados, que tem adotado o entendimento de que € exigivel a avaliacéo judicial prévia para o deferimento
da imissao provisoria da posse do imdvel, fato este que tem impactado negativamente o cronograma dos



empreendimentos. No cenario regulatorio, temos a publicacdo da resolu¢do normativa nimero 919/2021
da ANEEL, que alterou os procedimentos para requerimento do Decreto de Utilidade Publica de areas de
terras necessarias a implantacao de instalacdes geracao ou de transporte de energia elétrica, por conces-
siondrias, permissionarios e autorizados, e revogou a resolu¢éo 740/2016. Também tivemos no periodo a
publicacdo da resolugdo normativa nimero 1.000/2021, que trouxe novas obrigacdes para as distribuidoras
no sentido de garantir a solucédo célere dos embargos fundiarios, bem como garantiu aos clientes maior
acesso aos servicos fundiarios das concessionarias quando estes optarem pela construcéo dos empreendi-
mentos. Neste cenario de profundas modificacdes, fez-se necesséria a alteracdo dos procedimentos e
condutas seguidos pela Cemig D nas negociacdes com o0s proprietarios de imoveis afetados, asseguran-
do a conformidade legal, regulatéria e o atendimento as diretrizes internas da empresa. Considerando a
complexidade das negociacdes, a necessidade de celeridade na liberacdo das areas e o grande volume
de investimentos a serem realizados no ciclo tarifario, a Cemig adotou verdadeira transformacéo para vi-
abilizar a execucao dos projetos de forma a garantir o cumprimento dos cronogramas de obras. O refor¢o
da abordagem amigavel para a solucéo de conflitos, por meio de negociacdes extrajudiciais, visa otimizar
0 processo, evitando judicializacdes e os 6nus e riscos associados sempre que possivel, permitindo a
concluséo das obras dentro dos prazos estabelecidos. Além disso, a adaptacao do processo de liberagédo
fundiaria as novas tendéncias de mercado e regras do setor sd0 aspectos essenciais para garantir a mel-
hora do relacionamento entre a concessiondria e 0s proprietarios, mediante maior transparéncia, empatia,
e sempre alinhados aos interesses da empresa e aos direitos das partes envolvidas.

2. Desenvolvimento

Inicialmente vamos destacar o cendrio externo, tanto legislativo, quanto jurisprudencial e regulatério, pos-
sibilitar maior entendimento sobre o diagndstico do processo e as a¢des adotadas para alcance dos resul-
tados pretendidos com este trabalho.
2.1 AlteracOes legislativas
As alteracdes legislativas foram importantes para possibilitar a atualizacdo do Decreto Lei 3365/1941, que
€ a legislacao de referéncia para desapropriacdes por utilidade publica, servindo também ao propadsito de
constituicdo de serviddo administrativa, nos termos de seu artigo 40.
Alei 14.273/2021, conhecida como "Lei das Ferrovias”, em seu artigo 68, trouxe importantes aprimoramen-
tos aplicaveis ao setor elétrico. Além disso, o artigo 69 da citada legislacdo introduziu o artigo 176-A na lei
6.015/1973 - Lei dos Registros Publicos, que trouxe novas regras para o registro de desapropriacfes pelos
cartorios de registro de iméveis, agilizando o processo de registro ao permitir a abertura de matricula da
area desapropriada sem a necessidade de apuracao do remanescente. Uma importante inovagéo legisla-
tiva foi a possibilidade de permitir o registro de areas ndo matriculadas originariamente.
A lei 14.620/2023, que dispde sobre o programa Minha Casa Minha Vida, em seu artigo 21, fez profundas
modificacBes no Decreto lei 3.365/1941 no sentido de modificar a desapropriacao de bens entre integrantes
do poder publico, ampliar o leque dos autorizados a promover desapropria¢des, autorizar o ingresso do
poder publico aos imdveis imediatamente apds a publicacdo do Decreto de Utilidade Publica para realiza-
cao de estudos, dentre outras. O artigo 23 trouxe novas modificacées na lei 6.015/1973, no sentido de dar
maior clareza aos documentos admitidos para o registro pelas serventias extrajudiciais. Podemos citar em
especial a possibilidade de registro dos "contratos ou termos administrativos, assinados com os legitimados
a que se refere o art. 3° do Decreto-Lei n°® 3.365, de 21 de junho de 1941 (Lei da Desapropriacéo), no ambito
das desapropriacdes extrajudiciais."



2.2 Alteracfes na jurisprudéncia

Além das alteraces legislativas, houve também mudanca no panorama dos deferimentos de liminares pelo
poder judiciario.

O Decreto Lei 3.365 estabelece que, uma vez produzida toda a documentagao técnica do empreendimento,
composta principalmente do decreto de utilidade publica, plantas, memoriais, laudo de avaliagédo, dentre
outras, o poder publico deve formular proposta e negociar com cada proprietario impactado pelo empreendi-
mento. Caso ndo ocorra acordo amigavel ou ndo ocorra resposta a tempo por parte do proprietario, ha a
possibilidade de propor agéo judicial especifica e nela requerer a imissao proviséria na posse, desde que
cumpridos requisitos constantes na referida legislagdo. Havendo alegacédo de urgéncia e cumpridos os
requisitos legais, o poder judiciario deve conceder liminar determinando a imissao proviséria na posse, de
forma que as concessionarias possam adentrar o imovel e efetuar as obras necessarias.

Ocorre que parte dos tribunais tem entendimento diverso do disposto nessa lei, considerando que o de-
posito prévio de laudo de avaliagdo produzido unilateralmente pelos expropriantes ndo € suficiente e que
deve ser realizada pericia judicial previamente ao deferimento da liminar, 0 que tem gerado substancial
atraso a liberacdo de areas para obras, visto que as pericias judiciais podem demorar meses ou, em casos
extremos, anos para serem concluidas e permitirem a tomada de decisao pelos magistrados.

Esse entendimento chega a ser dominante em alguns estados. Especificamente em Minas Gerais, a in-
terpretacdo majoritaria é pelo deferimento das liminares sem a necessidade de pericia prévia, porém em
algumas comarcas tem havido decisfes no sentido de determinar a pericia prévia, o que impacta negativa-
mente nos cronogramas dos empreendimentos das distribuidoras, visto que frequentemente acarretam em
desmobilizac&o de fornecedores, penalidades por atraso, insatisfacéo dos clientes ao terem o cronograma
de obras suspensos, além do impacto para toda a sociedade em geral decorrente do maior prazo para
energizacao das obras.

2.3 AlteracOes regulatorias

A resolucdo normativa 919/2021 estabeleceu novos procedimentos para requerimento do Decreto de Utili-
dade Publica de areas de terras necessarias a implantacéo de instalacGes de geracdo ou de transporte de
energia elétrica, por concessionarias, permissionarios e autorizados, e revogou a resolugédo 740/2016.
Em seu artigo 10, inciso Ill, o érgdo regulador estabelece que os beneficiarios da DUP deverao realizar
esforcos méaximos de negociacdo com os proprietérios de terras, com o objetivo de promover a liberagédo
amigavel das areas destinadas a implantacao das instalacdes necessarias para a exploracéo dos servicos
de energia elétrica. Essa diretriz visa minimizar a judicializacéo, favorecendo uma solu¢do mais rapida e
eficiente dos conflitos.

Adicionalmente, a publicagédo da resolucé&o normativa n°® 1.000/2021 trouxe novas obrigacdes para as dis-
tribuidoras, no sentido de garantir a solucao célere dos embargos fundiarios, bem como possibilitou aos
clientes maior acesso aos servicos fundiarios das concessionarias quando estes optarem pela construcao
dos empreendimentos.

O artigo 87 estabelece que "a distribuidora deve obter as licencas, autorizagdes ou aprovacdes da autori-
dade competente, além de adotar providéncias necessarias para desapropriacao ou instituicdo de servidao
administrativa necessarias para execucao das obras de sua responsabilidade".

Ja o artigo 89 concede as concessionarias a possibilidade da suspensao do prazo de obras em caso de
ndo obtencao da serviddo de passagem, desde que a distribuidora adote as providéncias sob sua respon-

sabilidade para a retomada das obras de forma célere.

O descumprimento das obrigacfes previstas na resolucéo pode sujeitar a distribuidora ao pagamento de
compensacdes e/ou penalidades por descumprimento da resolucéo.

2.4 Investimentos da Cemig Distribui¢cdo no periodo 2023-2027



A Empresa anunciou o maior volume de investimentos da sua histéria para o ciclo 2023-2027, composto
de diversos programas de modernizacao. Dentre 0s novos projetos, podemos citar alguns que dependem
de desapropriacdo e constituicdo de serviddo administrativa, tais como a construcdo de aproximadamente
3.500 Km de novas linhas de distribuicdo 138kV, a construcdo de 127 novas subestacdes, a substituicdo
de linhas obsoletas por novas linhas mais modernas e confiaveis. Além disso a implantagdo do Programa
Minas Trifasico, que prop&e converter redes monofasicas em redes trifasicas, bem como construir novas
saidas de alimentadores para as subestacfes a serem inauguradas, visando aumentar a oferta de energia
em toda a area de concessao.

Neste sentido, a atuacao fundiéria é imprescindivel por meio da liberacdo das &reas para viabilizar a exe-
cucao das obras citadas dentro dos cronogramas previstos.

Nesse cenario de grandes alteracdes legais, regulatdrias e anuncios de investimentos recordes, fez-se
necessaria profunda revisdo da atuacdo da Empresa no que tange ao processo fundiario para superar 0s
novos desafios.

2.5 Diagndstico e desenvolvimento de melhorias no processo fundiério

A partir do segundo semestre de 2022 iniciou-se a etapa de diagndstico do processo fundiario para via-
bilizar as alteracbes objeto desse trabalho. Foram realizados estudos diversos e promovidos workshops
com os clientes do processo fundiario, principalmente com as equipes de expansédo de linhas e redes de
distribuicdo. A seguir citamos os principais estudos realizados e respectivas conclusdes e resultados.

Em estudo elaborado pela Geréncia de Gestao de Imdveis, juntamente com a Geréncia de Inovacao Juridi-
ca Corporativa da Cemig, constatou-se que nos processos judiciais em acdes de constituicdo de servidao
administrativa e desapropriacdes para construcéo de linhas e subestacbes demandados pela Cemig D, o
procedimento mais comum € a determinacao de pericia objetivando confrontar o laudo de avaliacéo elab-
orado e disponibilizado pela Cemig, de forma a se obter o valor justo de indenizacdo a ser pago. Foi feito
o levantamento de custos médios que a Cemig dispende para a propositura dessas a¢des, como o custo
de distribuicdo da a¢do, acompanhamento, indicacdo de assistente técnico para o acompanhamento peri-
cial, honorarios periciais, obtencao de informacdes sobre as partes demandadas, taxas cartoriais, custas
processuais, dentre outras. Este estudo resultou em valores médios de aproximadamente R$ 15.000,00
(quinze mil reais) dispendidos por acdo proposta. Além do custo ser considerado elevado pelo fato de
em muitos casos superar substancialmente o valor da indenizacdo depositada em juizo e destinada aos
proprietarios, ha riscos de ndo obtencao da deciséo liminar em prazo adequado, suspenséo, revogacao de
decisado proferida, além de pericias resultarem em valores vultosos de indenizacao.

Por outro lado, a propositura de a¢ges geralmente resulta em grande insatisfacéo dos proprietarios impacta-
dos, pois incorrem em custos adicionais para sua defesa, dificuldade em acessar os valores depositados
em juizo e morosidade dos processos. Essa insatisfacdo muitas vezes é causa de atritos no relacionamento
com os proprietarios. SAo numerosos 0s exemplos de atos praticados por proprietarios insatisfeitos, no
sentido de criar obstaculos a atuacao das concessionarias, utilizando-se de meios como impedimento ou
criacdo de dificuldades de acesso ou transito de veiculos por partes da propriedade, ameacgas, vandalismo,
gue muitas vezes resultam em atrasos para a implanta¢do dos empreendimentos devido a necessidade de
acionamento de forca policial ou novas medidas judiciais.

Ha de se ressaltar a situacao imobilidria de muitas propriedades, com numerosos coproprietarios devido a
situa¢des como a desatualizacdo do registro imobiliario por falta de realizagédo de inventérios, registros de
aquisicao, formalizacdo de desmembramentos, o que resulta na impossibilidade pratica de levantamento
dos valores depositados pela concessionaria nos processos judiciais, resultando em muitos casos onde 0s
proprietarios se desinteressam por levantar esses valores devido aos custos e burocracia envolvidos.
Desta forma, ficou evidenciado que a Empresa deveria envidar maiores esfor¢cos na conclusdo de negoci-
acOes pelavia amigavel, evitando a judicializac&o sempre que necessario, uma vez que até meados de 2021



a Cemig obtinha aproximadamente 20% de acordos amigaveis. Para alcancar o aumento do percentual de
negociacdes amigaveis, foram adotadas as seguintes a¢ées:

e Aprovacao junto a Diretoria Executiva de proposta que viabilizou a flexibilizac&do de valores pagos a pro-
prietérios a titulo de indenizacao, visando utilizar parte dos ganhos que seriam obtidos com a desjudi-
cializacao;

» Aprovacao junto a Diretoria Executiva de proposta que viabilizou a celebragéo de acordos amigéveis com
possuidores, desde que comprovada posse mansa e pacifica, além de outros critérios. Normalmente
tratam-se de herdeiros ou de possuidores que adquiriram as propriedades por meio de contrato de com-
pra e venda com pendéncia de registro junto ao cartério de registro de imoveis;

e Estabelecimento de boénus nos novos contratos de fornecedores para cada acordo concluido amigavel-
mente, de forma a estimular e reconhecer os maximos esforcos de negociacgao.

Em outro estudo, constatamos que a celebracao de acordos por meio de escrituras publicas onerava con-
sideravelmente o processo com custos cartoriais e acarretava em atrasos na assinatura e consequente-
mente no pagamento aos proprietarios, o que resultava em insatisfagdo e morosidade, muitas vezes por
fatores alheios a vontade da empresa, como por exemplo o tempo de confeccao e obtencdo de documen-
tos para lavratura do instrumento publico. Analisando criteriosamente a legislagéo e suas atualizacdes re-
centes, principalmente a introduzida pela lei 14.620/2023, foi identificada a oportunidade de celebrar acor-
dos por meio de termo de contrato administrativo, que é documento habil para registro junto aos cartérios
de registro de iméveis.

Nessa esteira, a Cemig decidiu adotar o termo de contrato administrativo como alternativa para a consti-
tuicdo de servidado e desapropriacao de imdveis necessarios a execugao de suas obras, com o objetivo de
realizar a indenizag&@o aos proprietarios e garantir a possibilidade de registro em cartorio, assegurando a
seguranca juridica esperada pela Companhia. Essa abordagem é fundamentada pelas alteracées promovi-
das pela Lei 14.620/2023 (Lei Minha Casa Minha Vida), que modificou o Decreto-Lei 3365/1941, permitindo
que os contratos administrativos sejam passiveis de registro.

Paralelamente, a Cemig tem atuado junto ao Colégio Registral Mineiro e a corregedoria do Tribunal de
Justica de Minas Gerais, responsavel pelo Codigo de Normas Mineiro, com o intuito de confirmar a apli-
cacao do contrato administrativo para a formalizacao das serviddes. Foram obtidos resultados expressivos
de reducao de custos e prazos na celebrac¢do de acordos amigaveis.

Embora as ac¢es citadas ndo sejam isentas de riscos empresariais, entendemos que os beneficios super-
am consideravelmente esses riscos, que foram devidamente mensurados e mitigados dentro das possibil-
idades, de forma que a relacdo risco x retorno mostrou-se favoravel a Distribuidora.

Além das acfes anteriormente descritas, foram realizados 4 workshops no primeiro semestre de 2023, a
saber:

e Um workshop realizado com a area de Expanséo da Alta Tensdo da Distribuicéo;
e Um workshop realizado com a area de Expansédo de Média e Baixa tensdo da Distribuicao,

« Um workshop com cada fornecedor contratado. A época tinhamos dois fornecedores.

Todos os workshops contaram com participacdo da alta lideranca, da equipe fundiaria, de representantes
regionais das &reas clientes, das equipes de projeto, de construcao, do juridico, da area de relacionamento
institucional e da Engenharia da Distribuicdo, além de representantes dos fornecedores envolvidos em
cada processo. Esses eventos foram realizados fora das dependéncias da Empresa, de forma a garantir a
concentracdo e o foco dos participantes nos assuntos tratados, evitando a dispersao para tratamento de
assuntos do dia a dia. A coordenag&o dos workshops ficou a cargo da equipe fundiéria.



A estrutura dos eventos foi realizada de forma a possibilitar que no turno da manha cada area apresen-
tasse 0 seu processo, para que no segundo turno todos os participantes estivessem cientes de todas as
etapas e pudessem se sentir estimulados a contribuir com sugestdes para melhoria de todos 0s processos
apresentados. No segundo periodo foi realizado um Work Out. Esse conceito, que deriva do inglés, significa
“resolver”, “realizar” ou “planejar”.

O work out acontece da seguinte forma: grandes grupos de funcionarios e lideres, de diferentes niveis
e funcbes dentro da empresa, se reinem para abordar questbes e preocupacdes identificadas por eles
ou pela geréncia. Divididos em pequenas equipes, as pessoas pensam de modo a quebrar paradigmas
sobre “a maneira como sempre fizemos as coisas” e recomendam melhorias disruptivas nos processos.
Este sistema viabiliza mais rapidez nas decisfes e amplia a qualidade. Os participantes sdo encorajados
a se perguntarem: “Que parte do negdcio esta lenta?”, “Quais sdo 0s obstaculos no nosso modo de fazer
negocios?” Entdo, sdo motivados a remover as barreiras e agir com mais rapidez.

Os eventos tiveram excelente ades&o dos participantes, resultando em um total de 149 acdes a serem de-
senvolvidas por todos os designados, por setores distintos da Cemig como fundiario, comunicacao, engen-
haria de tracado, construcéo, comercial, além de acdes de responsabilidade dos fornecedores contratados.
Foram realizadas reunides quinzenais com 0s responsaveis pelas a¢des para acompanhar e garantir a
efetiva realizac&o. O sucesso na implantacéo das acdes motivou nova rodada de workshops em 2024.
Para medir a efetividade de todas as acdes adotadas, foram estabelecidos dois indicadores do processo,
um deles referente ao niumero de propriedades liberadas por periodo de tempo e outro referente a qualidade
das liberacdes, de forma a medir os empreendimentos integralmente liberados no prazo adequado.

Por fim, foram estabelecidas reunifes gerenciais semanais de acompanhamento dos resultados, uma com
a equipe de obras da alta tensdo da distribuicdo e outra com a equipe de obras de média e baixa tensao.
Nessas reunides ha participacao de liderancas e o objetivo € verificar os resultados do periodo, a projecao
futura, além de deliberar sobre casos especiais. Além disso, sdo realizadas reunibes com as equipes re-
gionais que antecedem as reunides gerenciais, para tratamento da rotina operacional e acompanhamento
regionalizado.

2.6 Resultados alcancados

As alterac6es proporcionaram consideraveis melhorias no processo, sendo demonstradas conforme
abaixo:

Aumento dos acordos amigaveis: o percentual de negociactes finalizadas amigavelmente saltou de
aproximadamente 20% em 2021 para 49% em 2022, 66% em 2023 e 80% em 2024, favorecendo a
solucdo rapida e eficiente.

Reducao no tempo médio de liberagcao das propriedades: aproximadamente 60 dias, o0 que contribui
diretamente para a execucdo das obras dentro do cronograma estabelecido;

Economia com Escritura Puablica: a Cemig evitou custo estimado em R$ 9,5 milhdes em 2023 e 2024
ao ndo precisar formalizar a serviddo por meio de escritura publica;

Agilidade no Pagamento de Indenizac¢des: o prazo médio de pagamento das pagamento das indeniza-
¢Oes reduziu de 81 para 22 dias;

. Aumento de produtividade: o nimero de propriedades liberadas aumentou de 1.710 em 2022 para em
2.186 em 2023. Em 2024, até 06/12/2024 temos 3.486 propriedades liberadas, e a projecdo para o0 ano
e de 3.589 areas, totalizando aumento de 109% em 2024 em relagéo a 2022.

Dessa forma, o processo conseguiu performar de forma a alcancar os objetivos planejados para o ciclo
tarifario 2023-2027 da Cemig Distribuicéo propostos até dezembro de 2024.



3. Conclusao

As acOes adotadas mostraram-se eficientes e eficazes para o alcance da proposta de adequacéo do
processo de liberagdo fundiéria aos novos desafios identificados e tendo em vista a necessidade de au-
mento de produtividade para alcancar as metas de investimentos deliberados pela Cemig Distribuicdo no
ciclo tarifario 2023-2027.

O incremento dos valores de indenizagéo e a celebracéo de acordos com possuidores vieram a equilibrar
os custos de indenizagdo com a necessidade de alcancar a desjudicializag&do do processo, evitando gastos
excessivos com acgdes judiciais e acelerando a execucao dos projetos da Cemig. Essa medida se mostrou
vantajosa tanto para a Distribuidora quanto para os proprietarios das terras, principalmente aqueles menos
favorecidos, muitas vezes localizados em regifes de menor desenvolvimento econdmico da area de con-
cessdo, que em muitos casos ndo possuem recursos para regularizar a documentacao imobiliaria e con-
sequentemente viabilizar o recebimento dos valores devidos.

A evolucao das liberagdes amigaveis nas negociacdes refletem os avancos significativos na abordagem de
resolucéo extrajudicial de conflitos. Para 2024, a Cemig estabeleceu meta de 75%, consolidando o com-
promisso com a melhoria continua dos processos de negociagdo. Ao final de 2024, apurou-se que 80%
das negociac¢Bes foram realizadas de forma amigavel.

Esse crescimento nos acordos amigaveis nao sé aprimora a eficiéncia e reduz custos, mas também reforca
o compromisso da Cemig com a desjudicializacdo e com a execucéo eficiente de seus projetos, benefician-
do a empresa, os proprietérios envolvidos e a sociedade em geral, o que reflete diretamente na percepgéo
da populacdo em relacdo a atuacdo e imagem da distribuidora.

A empresa segue comprometida com a melhoria continua dos seus processos, estabelecendo metas am-
biciosas para o futuro e promovendo uma gestao mais eficiente e alinhada as demandas do mercado e da
sociedade.
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