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ASSUNTO: ANTEPROPOSTA DE LEl - ESTABELECE ©Q REGIME JURIDICO DA REGULARIZACAD DOS
“CHADS DE MELHORAS”

Para efeitos de apreciagdo e volagio por parte dessa Assembileia Legislativa, remete-se a V. Exa. a
. Anteproposta de Lei referenciada em epigrafe, aprovada em Conselhe do Govemo Ragional,

realizado em 27 de margo de 2019
Com os melhores cumprimentos,
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REGIAO AUTONOMA DOS ACORES
GOVERNO REGIONAL

ANTEPROPOSTA DE LEI

ESTABELECE O REGIME JURIDICO DA REGULARIZAGAO DOS “CHAOS DE
MELHORAS”

Desde o Século XIX que existe no arquipélago dos Agores, designadamente na ilha de Sao
Miguel, uma forma muito particular de cedéncia por parte do proprietario da fruicdo temporaria
do uso do solo mediante uma contrapartida financeira, onde sao edificadas habita¢des que
ficam na propriedade dos fruidores do solo, e que sdo comumente designadas por “Ch&os de
Melhoras”. Trata-se de uma forma singular de separacao entre a propriedade do solo e a das
casas nele edificadas, ndo subsumivel a um contrato de arrendamento ou qualquer outra
forma de contrato obrigacional, mas de igual modo ndo enquadravel nos direitos reais
legalmente tipificados: Enfiteuse e Direito de Superficie, ao mesmo tempo que se afasta do
regime da Colonia que vigorou até 1976 na Regido Auténoma da Madeira, quase que

sugerindo a existéncia de um direito real atipico.

Para além da singularidade deste regime no plano juridico, as situagdes dai decorrentes
constituem um problema social complexo, na medida em que a limitac&o na transmissao por
atos inter vivos ou até mesmo mortis causa decorrente da separacdo da propriedade do solo
e da habitacéo, torna precaria esta ultima e diminui o seu valor patrimonial. Do mesmo passo,
os proprietarios das habitacées véem-se confrontados com as dificuldades na conservacao
das mesmas, posto que as instituicdes de crédito ndo constituem hipotecas apenas sobre as
edificagdes sem a reuni@o com a propriedade do solo, contribuindo assim para a degradagao
do parque habitacional. A existéncia dos “Chaos de Melhoras” concentra-se em zonas
geograficas delimitadas, sem prejuizo da ocorréncia de casos isolados, estimando-se em
cerca de 600 pessoas afetadas e numa area de cerca de 130.000 m2.

A emergéncia deste problema social impds aos 6rgaos proprios da Regido Autonoma dos
Acores uma solugao do ponto de vista juridico, na medida em que, perante o principio da
tipicidade dos direitos reais, bem como a inaplicabilidade da figura da acessédo industrial

imobiliaria, estavam impossibilitados de proceder a sua regularizacgao.
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No uso da faculdade Constitucional de proposta legislativa prevista nos artigos 167.° e alinea
f) do n.° 1 do artigo 227.° da Constituicdo da Republica Portuguesa, a Regido Autonoma dos
Acores propbe a criagdo de um regime temporario de regularizagcdo da separacéo entre a
propriedade do solo e das casas nele edificadas, mediante o recurso a uma aquisicao
potestativa por via judicial, a exercer num periodo limitado de tempo. Ao mesmo tempo que
serdo necessarias operagbes urbanisticas com vista a regularizagdo das edificacbes

existentes.

Assim, ao abrigo da alinea f) do artigo 88.° do Estatuto Politico-Administrativo da Regido
Autonoma dos Acores, o Governo Regional dos Agores apresenta a Assembleia Legislativa

da Regido Autonoma dos Agores a seguinte anteproposta de lei:

CAPITULO |

Disposi¢coes Gerais

Artigo 1.°
Objeto

A presente lei visa estabelecer o regime juridico da regularizacdo dos “Chaos de Melhoras”,
mediante a criacdo de um direito potestativo temporario de aquisicdo da propriedade do solo
ou das edificacbes nele existentes, bem como estabelecer o regime da regularizacéo

urbanistica e ordenamento do territério, na ilha de Sao Miguel.

Artigo 2.°

Defini¢goes
Para efeitos do presente diploma, entende-se por:

a) Chéos de Melhoras — os imoveis que a data da entrada em vigor do presente diploma, o
proprietario tenha, através de contrato, cedido a fruicdo do solo, mediante uma retribuicéo
monetaria, autorizando o fruidor a nele edificar benfeitorias ou melhoras, destinadas a

habitacéo propria permanente;

b) Proprietério do solo — Quem tiver a aquisi¢ao do solo registada a seu favor, ou prove a sua

propriedade por qualquer meio legalmente admissivel;
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¢) Proprietario da benfeitoria ou melhora - Quem tiver a benfeitoria registada a seu favor, ou

prove a sua propriedade por qualquer meio legalmente admissivel;

d) Melhoras ou benfeitoria — Edificagdo destinada a habitacdo e seus anexos, erigida em solo

de outrem, mediante contrato celebrado nos termos da alinea a).

Artigo 3.°

Direito Potestativo de Aquisicao

1- No prazo de dez anos a contar da publicagdo da presente lei, o proprietario do solo ou o
proprietario da benfeitoria ou melhora gozam de um direito potestativo de aquisigdo sobre o

solo ou sobre a benfeitoria ou melhora, a exercer nos termos do presente artigo.

2- Gozara do direito potestativo de aquisi¢cado o proprietario da componente que tiver maior
valor patrimonial a determinar nos termos do artigo 4.°, devendo indemnizar o proprietario do

solo ou da benfeitoria ou melhora, pelo valor apurado.

3- O exercicio do direito potestativo de aquisicdo sera feito por via judicial, sem prejuizo do

disposto no artigo 5.°.

4- O prazo referido no n.° 1 do presente artigo esta sujeito a condicdo suspensiva de

aprovacao dos planos de regularizacao urbanistica referidos no artigo 6.°.

Artigo 4.°

Determinagéao do valor

A determinagao do valor do solo e das benfeitorias ou melhoras sera feita com recurso aos
critérios previstos no Titulo Ill do Coédigo das Expropriacées, Lei n.° 56/2008, de 4 de
setembro, na sua versdo atual, que se aplicara supletivamente nas demais questdes da
determinacgao do valor, substituindo-se as referencias a declaracao por utilidade publica pela

propositura da agao para exercicio do direito potestativo de aquisicao.
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Artigo 5.°
Tribunal Arbitral

O direito potestativo de aquisicao a que se refere o presente diploma, pode ser exercido por
recurso ao tribunal arbitral a constituir nos termos da Lei da Arbitragem Voluntaria, Lei n.°
63/2011, de 14 de dezembro.

CAPITULO I

Regularizagao Urbanistica

Artigo 6.°

Planos de Pormenor e regularizagao extraordinaria

1- Compete as camaras municipais procederem a elaboracdo de planos de pormenor, por
forma a permitir a regularizacdo urbanistica das edificagbes enquadradas pelo presente

diploma, no prazo maximo de dois anos.

2- Nos casos em que, pela exiguidade do numero de edificagbes, ndo seja possivel a
elaboracdo de plano de pormenor, devera recorrer-se aos mecanismos legais de
regularizagao de obras de génese ilegal ou regularizagao extraordinaria de edificacbes nos
termos previstos no Regime Juridico da Urbanizagao e Edificacdo, Decreto-Lei n.° 555/99, de

16 de dezembro, na sua versao atual.

Artigo 7.°

Encargos com a operagao urbanistica

Estao isentas de cedéncias, compensacdes, taxas e demais emolumentos as operagées

decorrentes no regime previsto no presente capitulo.
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Artigo 8.°

Cooperacgao

O Governo Regional dos Acores, através do regime de cooperagéo técnica e financeira,
suportara os custos com a elaboracao dos projetos de plano de pormenor que as autarquias

promovam para efeitos do artigo 6.°.

CAPITULO III

Incentivos a Aquisicao dos Imoveis

Artigo 9.°

Incentivos

O regime de incentivos de apoio a aquisi¢ao da habitagao, no exercicio do direito criado pelo
presente diploma, sera fixado por Resolug¢ao do Conselho do Governo, no prazo de trinta dias

apos a entrada em vigor do presente diploma.

CAPITULO IV

Disposigoes finais

Artigo 10.°

Entrada em vigor

O presente diploma entra em vigor trinta dias apos a sua publicagao.

Aprovada em Conselho do Governo Regional, em Santa Cruz das Flores, em 27 de marco de
2019.

O PRESIDENTE DO GOVERNO REGIONAL
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