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Como o PL 2.159/2021 pode transformar
o setor de loteamentos

Projeto de Lei n° 2.159/2021, que
institui a Lei Geral do Licenciamen-
to Ambiental, representa um divisor
de 4guas para a atividade econdmica no
Brasil, especialmente no setor de loteamen-
tos. A proposta corrige distor¢oes historicas,
elimina burocracias e consolida um marco
legal moderno e proporcional as demandas
do setor. Em um pais que carece de regras
coerentes e uniformes para viabilizar o de-
senvolvimento urbano, a aprovacdo desse
projeto significa reduzir entraves legais e
estimular a geracdo de empregos, moradias
e infraestrutura em larga escala.
Atualmente, o empreendedor que busca
licenciar um loteamento depara-se com um
emaranhado normativo disfuncional. H4 es-
tados com exigéncias proprias, municipios
com procedimentos distintos e a utilizacdo
de resolucoes do Conama como principal
referéncia, mesmo sem hierarquia legal. Um
loteamento aprovado em Santa Catarina
pode enfrentar exigéncias completamente
diferentes em Minas Gerais, ainda que se
trate do mesmo projeto. Essa inseguranca
juridica gera atrasos que, por vezes, inviabi-
lizam a execucao. Nao é raro que um licen-
ciamento leve entre dois e quatro anos, um
tempo incompativel com o ciclo econdmico
de qualquer empreendimento.
0 PL 2.159/2021 busca romper com es-
se modelo fragmentado ao instituir regras
nacionais, conferindo seguranca juridica

e coeréncia regulatdria. O texto estabelece
prazos objetivos para a manifestacdo de 6r-
gdos como Iphan, Funai e ICMBio, que terao
30 dias, prorrogaveis por mais 15, mediante
justificativa, para se posicionar. A auséncia
de resposta ndo suspenderd o processo,
evitando o atual cendrio em que o siléncio
administrativo indefinido paralisa projetos
importantes. Esse ponto é central para o se-
tor de loteamentos, cuja complexidade exige
sincronia entre o licenciamento ambiental,
a aprovacao urbanistica e a regularizacdo
fundidria.

Outro avanco significativo € a introdu-
¢do da Licenca por Adesdo e Compromisso
(LAC), uma modalidade simplificada, com
base em critérios técnicos pré-estabeleci-
dos, voltada para empreendimentos de bai-
x0 e médio impacto. Com isso, muitos pro-
jetos urbanos consolidados estarao dispen-
sados da exigéncia do modelo trifasico tra-
dicional. A ldgica é técnica: quanto menor
o impacto, mais simples o licenciamento.
Essa proporcionalidade, aliada ao controle
por auditoria e fiscalizacdo por amostragem,
permite que o Estado concentre seus esfor-
€Os Nnos casos mais sensiveis, sem sufocar a
atividade privada.

A proposta também trata das atividades
consideradas de baixo risco, que poderdao
ser dispensadas de licenciamento, como
obras de manutencdo em areas jé licencia-
das, intervencoes emergenciais e servicos

publicos essenciais. No contexto dos lotea-
mentos, isso significa desburocratizar a exe-
cucao de obras complementares — como
drenagem, pavimentacao, redes elétricas e
saneamento — frequentemente postergadas
por exigéncias desnecessdrias em areas ja
urbanizadas.

Importante esclarecer: o PL nao elimina
controles ambientais. Ele mantém as exi-
géncias legais para a supressao de vegetacao
nativa, a outorga de uso de recursos hidricos
e as obrigacodes previstas no Cédigo Flores-
tal. A proposta nao representa uma flexibili-
zagdo irresponsavel, mas sim, uma raciona-
lizagao. Permite previsibilidade e respeito ao
meio ambiente com proporcionalidade. O
foco é a eficiéncia regulatéria — nao a omis-
sdo do dever de proteger.

O deficit habitacional brasileiro supera
5,8 milhoes de moradias. Parte expressiva
dessa lacuna estd localizada em regides
com oferta de solo, mas travadas por pro-
cedimentos licenciatdrios disfuncionais.
Ao tornar o licenciamento mais 4gil, o PL
2.159/2021 viabiliza a entrega de moradias
legais, urbanizadas e regulares. Isso reduz
ocupagdes irregulares, mitiga impactos am-
bientais ndo controlados e promove cidades
planejadas. Além disso, estimula o crédito,
atrai investidores e fortalece o setor.

Do ponto de vista economico, o setor da
construcao civil representa cerca de 7% do
PIB nacional e emprega mais de 8 milhoes

de pessoas. Loteamentos respondem por
uma parcela significativa dessa engrenagem,
movimentando toda a cadeia da construcao
e do comércio. A inseguranca no licencia-
mento gera um custo oculto bilionario. Com
regras claras e proporcionais, estima-se que
o setor imobilidrio possa crescer até 15% ao
ano, segundo projecodes da Cbic.

O texto ja foi aprovado na Camara dos
Deputados e encontra-se em fase final de
deliberacdo no Senado Federal, com trami-
tacdo conjunta na Comissao de Meio Am-
biente (CMA) e na Comissao de Agricultura
e Reforma Agraria (CRA). Os senadores Te-
reza Cristina e Confucio Moura, relatores
da matéria, apresentaram parecer favorével,
com ajustes técnicos resultantes do didlogo
com o setor privado. A expectativa é que o
projeto seja votado ainda este més. Em caso
de alteracoes, retornara a Camara para ana-
lise definitiva.

A aprovacdo do PL 2.159/2021 deve ser
compreendida como um pacto entre Estado,
mercado e sociedade. O Brasil precisa supe-
rar a légica do “ndo pode” e avancar para o
modelo do “pode, desde que com responsa-
bilidade” O empreendedor brasileiro, espe-
cialmente o do setor de loteamentos, é parte
da solucdo para o deficit urbano — e ndo seu
vilao. Cabe ao Legislativo garantir as condi-
coes legais para que esse setor produza com
seguranca e responsabilidade. O momento é
agora. O pais ndo pode mais esperar.
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Quais séio os impactos do Novo Codigo
Civil no direito de familia e sucessoes?

O Cddigo Civil brasileiro, embora ainda
possa ser considerado jovem, com pouco mais
de 20 anos de existéncia, hd muito tempo jéd ndo
acompanha a velocidade das transformacoes
sociais, tecnoldgicas e até mesmo jurispruden-
ciais ocorridas nesse periodo.

No 4mbito do direito de familia, a reforma
busca introduzir mudancas significativas que,
em sua maioria, consolidam entendimentos j&
pacificados. Uma das alteracoes de maior des-
taque é a ampliacdo do conceito de familia e o
reconhecimento explicito da socioafetividade

— ou seja, vinculos familiares formados por
lagos afetivos passam a ter previsao expressa.

As mudancas no direito das sucessoes,
por sua vez, promovem alteracdes profun-
das nos institutos afetos a matéria, buscando
agilizar e adaptar a sucessdo as novas reali-
dades familiares e digitais.

A proposta mais polémica, sem sombra de
diwidas, é a alteracio da ordem de vocagao here-
ditdria, especialmente a retirada da concorréncia
do conjuge/companheiro na heranca. Pelaregra
atual, o conjuge ou companheiro sobrevivente
concorre com os descendentes ou ascendentes,
além de ser considerado herdeiro necessério.

A proposta de reforma elimina por com-
pleto o direito de concorréncia sucessoria
do conjuge ou convivente com descenden-
tes e ascendentes. Em outras palavras, se o

falecido deixar filhos, o conjuge (ou parceiro
em unido estdvel) ndo mais receberd quota
da heranca, limitando-se aos bens que ja lhe
cabem por meagao — caso o regime de bens
da unido assim determine — ou ao que for
deixado por testamento.

Outro ponto abordado pelo PL 4/2025 sdo
as novas regras sobre indignidade e deserdacao,
cujas hipéteses foram atualizadas e ampliadas.
Chama a atengdo a inclusao do desamparo ma-
terial e do abandono afetivo voluntdrio entre as
causas de deserdacdo. O texto prevé, ainda, que
o excluido, além de perder o direito a heranca,
perdera também o direito de ser beneficiario de
seguro de vida ou pensao por morte do falecido.

Uma mudanca significativa e com poten-
cial para gerar grande impacto € a fixacao do
prazo prescricional de cinco anos para que

um herdeiro reclame seu direito a heranca. O
texto fixa que o prazo comega a fluir da aber-
tura da sucessao (data da morte), em con-
traste com o texto atual do Codigo e com a
jurisprudéncia, que admitem o prazo de 10
anos, também a partir da morte.

A esperanca dos reformistas é que o re-
sultado da tramitagdo no Congresso Nacional
preserve as inovagdes necessarias a evolucao
do direito privado. Ja os criticos esperam que o
parlamento corrija eventuais excessos ou im-
propriedades. De toda forma, a atualizagdo do
Codigo Civil e sua capacidade de responder as
demandas da sociedade contemporanea nao
podem ser vistas como tema de pequena im-
portancia, sendo certo que a discussao em si ja
cumpre o importante papel de promover refle-
x40 sobre o texto legal vigente.



