ASSEMBLE!A LEGISLATIVA DA
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N .. ‘Gabinete da Presidéncia

- PR-_O]?OSTA DE LEIN- 2/2019‘

ESTABELECE 0 REGIME JURIDICO DA REGULARIZA(;AO DOS «CHAOS DE
’ MELHORAS » '

. Desde o Século XIX que exrste no arqulpelago dos Agores, designadamente na ilha de SaO'
Miguel, uma forma mmto parucular de cedenma por parte do proprietério da frulgao tempomna |
do uso do solo medlante uma contraparmda financeira, onde sio edificadas habitacSes que ficam :

 na propnedade dos fruidores do solo, e qué s3o comummente des1gnadas por «Chdos de

- Meihoras» Trata-se de uma forma, smgular de separagao entre a propriedade do solo e a das

casas nele CdlflCddaS ndo subsumwel a um contrato de arrendamerito ou qualquer outra forma

de contrato obngacmnal, mas‘ de igual modo ndo enquadrivel nos direitos reais legalmente

iipiﬁcadoé: Enfiteuse e Direito de Superficie, a0 mesmo tempo que-se afasta do regime da

Co_Zo:;ia que vigorou até 1976 na Regifo Auténoma da Madeira, quase que sugerindo a

"existéncia de um direito real atipico.

Para além da singularidade deste regime no plano juridico, as situacdes dai decorrentes |

constituem um problema social complexo na medida em que a limitacdo na transmissio por
atos inter vivos ou até mesimo mortis causa decorrente da separagao da pmpnedade do solo e

da habltagao, torna precéria esta tltima e diminui o seu valor patrimonial. Do mesmo passo, os

proprietirios das habitagdes véem-se confrontados com as dificuldades na conservagdo das,

mesmas, posto que as institui¢des de crédito nfo constituemn hipotecas apenas sobre as

edificacdes sem a reunifio com a propriedade do solo, contribuindo assim para a degradacio do

parque habltacwnal A existéncia dos «Chdos de Melhoras» concentra-se em zonas geograflcas
delimitadas, sem prejuizo da ocorrencm de casos isolados, estlmando -s€ em cerca de 600
pessoas afetadas e numa 4rea de cerca de 130.000 m2.

A emergéncia deste problema social impds aos 6rgdos propnos da Reglao Auténoma dos

Acores uma solucdo do ponto de vista juridico, na medida em que, perante 0 prmmplo da

tipicidade dos direitos reais, bem como a inaplicabilidade da figura da acessdo zndusmal

imobilidria, estavam impossibilitados de proceder & sua regularizagéo.
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No uso da faculdade Consﬁtucmnal de preposta leglslatwa prev1sta no, artigo. 1672 ¢ almea f) '.

‘do n°'1 do altlgo 227 da Constltulgao da Repubhca Portiguesa, a Regido Autonoma dos
Ac;ores propde 2 criagdo . de um: regnne temporario de regulanzagao da separagao entre a
| "propnedade do solo e das casas. nele edlﬁcadas medlame 0 TECUIS0 a uma aqms1ga0 potestatlva :

- fpor via® Jud1c1al a exercer Tum perlodo hmltado de tempo Ao mesmo tempo que Serao

necessa:nas operagoes urbamstlcas com v1sta a regularxzagao <das edlfmagoes ex1stentes

Assun, a Assemblela Leg1slat1va da Reg1a0 Autonoma dos Agores a0 abngo do disposto na

alinea f) do n.° 1 do artigo 227° ¢ 0o n.° 1 do amgo 232.° da Constituiggo da Repubhca
Portuguesa e na almea b) do n °1 do artlgo 36.° do Estatuto Politico- Admimstratwo da Regzao

) Autonoma dos Agores apresenta a Assemblela da Repubhca a seguinte Proposta deLei:’

CAPfrULO I
Disposices gerais
- Artigo 1.°
Objeto
A presente lei visa estabelecer o reglme juridico da regularlzagao dos «Chéos de Melhoras»,
‘mediante a criagdo de um direito potestativo temporario de aqulslc;ao da propnedade do solo ou

das ed1f1cagoes nele ex1stentes bem como estabelecer o regime da regularizagio urbamstma e

ordenamento do territério, na ilha de Sdo Miguel.

Artigo 2.°

Definicdes |

1- Para efeitos do présente diploma entende-se por:

a) «Chaos de Melhoras», 08 ‘iméveis que a data da entrada em vigor do bresente diploma,

o proprietério tenha, através de contrato, cedido a fruicio do solo, mdependente:mente

de corresponder no todo, ou em parte, a totalidade de um amgo matricial, medlante uma

retribuiciio monetdria, autorizando o frmdor a nele ed1f1car benfeltonas ou melhoras,
destinadas a habitacdo. propna permanente;

b «Proprietario do solo», quem tiver 2 aquisi¢ao do solo reglstada a seu favor, ou prove a

sua propnedade por qualquer meio lggalmente admissfvel;
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- c) «Proprietario da benfeltona ou me]hcra» quem tiver abanfeitoria régistada a seu favor,

ou prove a sua propnedade por qualquer meio legalmente adxmsswel

" d) «Melhoras ou beufeltona» edlﬁcagao destmada a hab1tagao pcrmanente a data’ da

entrada em v1g0r do presente d1p10ma englda em solo de outrem, medlante contrato ‘ s

‘ celebrado nos termos da almea a)

Para efeltos do presente d1p10ma mtegram ) ccncelto de habﬂngao pennéneﬁte 0s "seus_ C

anexos qumta1s ou logradouros

Artigo 3.°
Dlrelto potestatlvo de aquxsm_;ao
No pra,zo de dez anos a cx)ntar da publlcagao da presente lei, o proprletério do solo ou d
propnetano da benfeitoria ou melhora gozam de um direito potestativo de aquisi¢io sobre

o solo ou sobre a benfe1tor1a ou melhora a exercer nos termos do presente arhgo

Gozara do direito potesta‘tlvo de aqmsxgao o propnetano da compcmente que tiver maxor

-Valor pa’mmomal a dctermmar nos termos do amgo 4.°, devendo mdcmmzar 0 propmetano ;
do solo ou da benfeitoria ou melhora, pelo valor apurado.

'O exercicio do direito potestatlvo de aquisicdo serd feito por via judicial, sem pre]ulzo do o

disposto no artigo 5.°.

O prazo referido no n.° 1 do presente artigo esta sujeito a condigio suspensiva de aprovaco

“dos planos de regularizacdo urbanistica referidos no artigo 6.°.

Artigo 4.°

Determinacio do valor

A determinagfio do valor do solo e das benfeitorias ou melhoras seré feita com recurso aos
critérios previstos no Titulo TII do Cédigo das ExpropriagSes, aprovado pela Lein.” 168/99,

de 18 de setembro na redacfio atual, que se aplicard supletivamente nas demais questdes da
detemunagao do valor, substituindo-se as referencms a declaragfo por utllldade pubhca pela
proposﬂ.ura da aciio para exercicio do dnelto potestativo de aquisigao. '
Para efeitos do niimero anterior e no prazo referidonon.” 1 do amgo 3.° aphca—se as normas

vigentes, do Tltulo 11f do Cédigo das’ Expropnagoes aprovado pelalein.® 168/99, de 18'de

- getembro, 2 data da entrada em vigor do presente diploma.
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F,A‘r.tigo 50 “
Tribunal arbitral
-0 dxreﬂ:o potestatlvo de aqu181gao a que se refere 0 presente dlploma ‘pode ser exercndo por

recurso ao mbunal arbltral a constltuxr nos termos da Lei da Arbltragem Voluntand aprovada

pela Lein. 63/2011 de 14 de dezembro .

‘CAPfl“ULO I

Regul;irizagﬁo urbanistica

Artigo 6.°

Planos de pormenor e regularizacio extraordinéria

1~ Compete s cAmaras municipais procederem 3 elaboracdo de planos de pormenor por forma
a permitir a regulanzagao urbamstlca das edificagBes enquadradas pelo presente d1ploma
- no prazo ma.xnno de dois anos. i

2 Nos casos em que, pela exiguidade do niimero de edlﬁcagoes no seja possivel a elaboracio
de plano de pormenor, deverad TECOITEr-$€ 205 mecanismos legals de regularizagfio de obras
de génese ilegal ou regularizagio eXtraordinéria de edificagBes nos termos previstos no
Regime Juridico da Urbanizagio e Edificacio, estabelecido através do Decreto-Lei n.°

555/99, de 16 de dezembro, na redacdo atual.

Artigo 7.°
Encargos com a operacgio urbanistica
Estio isentas de cedéncias, compensacGes, taxas e demais emolumentos as operagdes

decorrentes no regime previsto no presente capitulo.

- Artigo 8.°
Cooperacio
O Govemo Regmnal dos Agores, através do regime de cooperagfo técnica e financeira,

_ suportard 08 custos com a elaboragao dos projetos de plano de ponncnor que as autarqmas '

B promovam para efeitos do artigo 6.°..
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| CA’PITI' ULO I

Tncentivos & aqliisi‘gii'o da propriedade do solo

Artigo 9.°

Incentlves _ '< .
O fegiiné de incentivos de\~ap6id é aqmsu;ao da propnedade do solo 10 exercicio do direito
cnado pelo presente diploma, seréd ﬁxado por Resolugdo do Conselho do Govemo, no prazo de

' trlnta dias apos a .entxada em vigor do presente diploma.

Artigo 10.°
 Norma transitéria
A presente leieos procedlmentos nela prev1stos s3o aplicdveis a quaisquer processos pendentes,
3 data da sua entrada em vigor, em que se discuta a aquisicdo de «Chfos de Melhoras» ou de
benfeitorias ou melhoras e nos quais nfo tenha entdo 31d0 ainda agendada audiéncia de
- discussao e jlﬂgamento nessa hlpotese remetendo—sc oﬁcmsamente 0 processo 2o juizo
éompetente, se for diverso daquele em que pende e nele se aproveitando o ja processado com

as adaptagGes decorrentes da aphcagao_ do presente diploma.

CAPITULO IV

Disposigdes finais

Artigo 11.°

‘Entrada em vigor

O presente diploma entra em vigor trinta dias apés a sua publicacao.
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Aprovéda pela Assembleia Legis;létivgfda Regido Aliféno‘fn’zi dos Agores, na Horta, em 6 de junho dé

_2019.

A Frésidente.da Assembleia Legislativa ’

da Reéiz’io Auténoma dos Agores

Ana Lufsa Pereira Luis




