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Tagallami szintd ingatlan-
nyilvantartasok
Portugalia

Ez az oldal a portugal ingatlan-nyilvantartasrél nyujt attekintést.

Ingatlan-nyilvantartas (Registo Predial)

Az ingatlan-nyilvantartast a foldhivatalok vezetik a nyilvantartasvezet6k iranyitasa alatt, akik az Instituto dos
Registos e do Notariado (Nyilvantartasvezet6k és Kozjegyzok Intézete) tagjai. A foldhivatalok egész
Portugalidban megtaldlhatéak minden egyes kdzigazgatési egységben, viszont illetékességiik nem korlatozddik
csupan a foldrajzi értelemben vett kdzigazgatasi teriiletlikre, hanem eljarhatnak barmely Portugalia teriletén
lévé ingatlannal kapcsolatban.

Az ingatlan-nyilvantartas legfébb célja, hogy informacidval szolgaljon egy adott ingatlan jogi helyzetét illetéen,
és biztositsa az ingatlant érinté jogligyletek biztonsdgat. 2008. julius 21. éta az ingatlant érinté minden jog és
tény bejegyzése kotelezd fészabaly szerint.

A nyilvantartasba vétel egy olyan vélelmet keletkeztet, amely szerint az ingatlanhoz kapcsol6dé jog a
nyilvantartasban szerepl6 feltételeknek megfeleléen megilleti a bejegyzett jogosultat.

A kovetkezd tények és jogok bejegyzése kotelezd:

a) tulajdonjog, haszonélvezeti, hasznalati, lakashasznalati, fellilépitményi és szolgalmi jog alapitasat,
elismerését, megszerzését vagy mddositasat kivaltd jogi tények;

b) lakastulajdon (propriedade horizontal), valamint rendszeres tartézkodasi jog megszerzését vagy mdédositasat
kivalto jogi tények;

¢) jogi tények, amelyek érvénytelenitik (convencées anuldveis) vagy torlik (convencdes resoliveis) az a) pontban
felsorolt jogokat;

d) fold atalakitdsa felparcelldzas, kozos tulajdon alapitasa vagy Ujraparcellazas kdvetkeztében, és az ehhez
kapcsolddé valtozasok;

e) birtokjog;

d) tulajdonjog atruhdzasara (alienacdo) vagy megterhelésre (oneracédo) tett igéret, preferencialis
megallapodasok (pactos de preferéncia) és hatalyba |épett végrendeleti rendelkezések, tovabba az ilyen
helyzetekbdl |étrejott szerz6déses pozicié atruhazasa;

g) tulajdonjog atruhazasa (cessdo) hitelezdk részére;

h) jelzalogjog, ennek atruhazésa vagy médositdsa, az ehhez kapcsolédd bejegyzési rangsor atruhdzasa,
kézizalog (consignacao de rendimentos) |étrejotte;
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i) kézizdlog vagy jelzalog altal biztositott hitel dtruhdzasa, amennyiben a biztositék atruhazasa is szlikséges;
j) az ingatlan atruhdzésa biztositastechnikai tartalék vagy munkaltatdi felelésség biztositékaként;

[) pénzligyi lizing és az ebbdl eredd jogok atruhazasa;

m) hat évnél hosszabb ideig fennalld bérlet atruhazasa vagy albérletbe adasa, a foldhaszonbérlet kivételével;
n) lefoglalds és fizetésképtelenség bejelentése;

0) jelzalog vagy kézizélog altal biztositott vagyontargy elzélogositasa, lefoglaldsa és leltarba valé felvétele,
valamint barmely mas cselekmény vagy intézkedés, amely hatdssal van a vagyontérgy jogi helyzetére;

p) kizdrélagossag (apandgio) alapitasa és annak médositasai;
q) visszatéritendd ajandék csokkenésével kapcsolatos terhek (énus);

r) korlatozott bérleti diju ingatlan (casa de renda limitada) megterhelése vagy az ekként nyilvantartott ingatlan
gazdasagi hasznainak megterhelése;

s) mez6gazdasagi tdmogatdsok esetében az éves tdmogatdsi 6sszeg megterhelése;

t) kartéritésrdl valé lemondas kisajatitas esetében, amennyiben az ingatlan értéke a kdzelben taldlhaté orszagos
autdéutakkal kapcsolatban végzett, vagy a teriletfejlesztési terv hatalya ald tartozé munkdlatoknak
kdszonhetben novekszik;

u) barmely mas tulajdonjogot érintd korlatozas, teher vagy tény, amely esetében térvény irja el a
nyilvéntartdsba vételi kotelezettséget;

v) az allam javdra tortén6 atengedés és az ebbdl eredd jogatruhazas, amennyiben az dtengedett jogot terheld
jelzalogjog bejegyzése kotelez6;

x) olyan jogi tények, amelyek a bejegyzett jogok, terhek és kotelezettségek megsziinését érintik;
z) turisztikai vallalkozast létesitd jogcimek és azok valtozasai.

Szintén fennall a bejegyzési kotelezettség a kdvetkez6 cselekmények, tovabbd azon jogerds hatdrozatok
esetében, amelyek elsédleges vagy masodlagos targya:

a) az eléz6 szakaszban felsorolt jogok elismerése, alapitasa, médositdsa vagy megsziintetése, valamint a
semmissé nyilvanitas irdnti keresetek;

b) valamely bejegyzés vagy a bejegyzés térlésének helyesbitése, semmissé vagy érvénytelenné nyilvanitasa;

) olyan eljardsok, melyek targya az ingatlan lefoglaldsdnak vagy leltarba vételének elrendelése, tovabba az
ingatlannal valé szabad rendelkezés jogat érinté minden mas intézkedés és az ezek alapjan elrendelt
intézkedések.

Az ingatlan-nyilvantartas alapelvei

Harmadik féllel szembeni érvényesithetdség elve

Az olyan tényekre, amelyek feljegyzése kotelez6, még akkor is lehet hivatkozni a felek vagy 6rokoseik kozott, ha
a feljegyzés nem tortént meg - a jelzalogjog alapitdsanak kivételével, amelynél a felek koz6tti hatalyosulds a
feljegyzés meglététdl fiigg.

A bejegyzést, illetve feljegyzést igényl6 jogok és tények azonban csak a bejegyzés, illetve feljegyzés id6pontjatdl
szamitva hatalyosulnak harmadik felekkel szemben.



ElsObbség elve

Ugyanazon ingatlanra vonatkozdan a kordbban bejegyzett jog megel6zi a késébb bejegyzett jogot, mégpedig a
bejegyzések napjdnak sorrendjében, ugyanazon a napon tortént bejegyzések esetében pedig a vonatkozé
kérelem napjanak sorrendjében.

Torvényesség elve

Az egyes bejegyzés iranti kérelmek jogszerlisége az alkalmazandd jogszabalyok, a benyujtott dokumentumok és
a mar fennall6 bejegyzések alapjan kerll megallapitasra. Kiilonds figyelemmel kell lenni az éplilet azonositasara,
az érintett felek eljarasi jogosultsagara, a jogcimek formai megfeleléségére és a széban forgd cselekmények
érvényességére.

Rangsor elve

A jogi aktusok altal keletkeztetett terhek végleges bejegyzésének eléfeltétele, hogy az ingatlant kordbban a
teherrel érintett személy nevére bejegyezték.

Amennyiben mar van olyan bejegyzés az ingatlannal kapcsolatban, amely egy atruhazhaté jog vagy a birtok
megszerzését vagy atruhazasat érinti, az adott jogcim birtokosanak kdtelessége az Uj, jogerds bejegyzés iranti
kérelmet benyujtani, kivéve, ha a kialakult helyzet egy korabbi bejegyzés eredményeképpen j6tt létre.

A bejegyzés iranti kérelem benyujtasara iranyadé altalanos hataridé

A bejegyzés iranti kérelmet fészabalyként attdl a naptdl szamitott 30 napon belil kell benyujtani, amikor az arra
okot adé tény bekdvetkezett, vagy teljesitették az adoéfizetési kotelezettséget, amennyiben egy jogcim
(titulacdo) keletkezése addfizetési kotelezettséget von maga utan (felosztas vagy adomanyozas esetében).

A nyilvantartasba vételi eljaras egyéb jellemzdi

Az ingatlan-nyilvantartasra vonatkozik a jogos érdek (principio da instancia) elve, amely szerint a bejegyzés
olyan személy kérelmére torténik, akinek a bejegyzéshez jogos érdeke flizédik. A kdvetkezdknek fliz6dik jogos
érdeke a nyilvantartasba torténd bejegyzéshez: az érintett jogviszony kdzvetlenlil vagy kdzvetetten érintett felei,
és altaldnossdgban mindazok, akik valamilyen érdekeltséggel vagy az ilyen érdekeltség érvényesitésére
vonatkozé kotelezettséggel rendelkeznek az ingatlant illetéen.

A kérelem benyujthaté személyesen, elektronikusan, faxon vagy postai Uton.

A bejegyzés irdnti kérelmeket csak abban az esetben fogadjak el, ha dokumentumokkal vannak aldtdmasztva. Az
épulletekhez kapcsolddd tényeket fészabalyként allami tisztviseld altal hitelesitett okirat (escritura publica), vagy
egyéb meghatarozott, hitelesitett okirat (kdzjegyzd, Uigyvéd, jogi képviseld vagy nyilvantartasvezetd altal
hitelesitett, és a Predial Online weboldalara feltdltott okirat) alapjan jegyzik fel.

Hidnypotldsi eljaras lefolytatdsa kotelez, amennyiben nem minden informdcié all rendelkezésre, vagy a
bejegyzést nem lehet a kérelemnek megfeleléen teljesiteni. Ebben az esetben a nyilvantartdsvezetd a hianyzé
okiratok beszerzése érdekében felveszi a kapcsolatot a kérelmezével, hogy elkerlilje a kérelem elutasitasat vagy
az ideiglenes bejegyzést.

A nyilvantartasvezetd a kérelem benyljtdsatédl szamitott 10 napon bellil elvégzi a bejegyzést.
Amennyiben a bejegyzést elutasitjak, vagy - bizonyos, fennallé aggalyok miatt - csupan ideiglenes jelleggel

végzik el, errél indokolt végzéssel értesitik a kérelmez6t, aki a végzés ellen kdzigazgatasi jellegli jogorvoslati
kérelemmel élhet a nyilvantartasvezetd felettesénél,vagy birésdghoz fordulhat.

Eljarasi dijak

A nyilvantartasbai és kozjegyzdi dijakrdl sz616 rendelet (Regulamento Emolumentar dos Registos e do Notariado



- 2001. december 14-i, 322-A/2001. rendelet) hatdrozza meg a foldhivatali eljaras dijait.

A nyilvantartasban tarolt adatokhoz valé hozzaférés

Az adatok a papir alapu igazoldsokon kivil - elektronikus tanUsitvany segitségével - a
http://www.predialonline.pt/ honlapon keresztiil is kénnyen hozzaférhet6k. A honlap naprakész informéacidkkal
szolgal az épliletek jogi helyzetérdl és a folyamatban 1évé bejegyzési kérelmekrél. A hozzaféréshez éves
el6fizetés sziikséges, melynek dija 15 eurd. A kérelmet az ingatlan helyrajzi szdma, vagy adészama alapjan kell
benydjtani. A dijfizetést kdvetéen egy hitelesitett kdddal van lehetéség informacidk lekérdezésére.

Egyéb szolgaltatasok

Portugalidban kétféle szolgdltatds mikddik az ingatlan-nyilvantartdssal kapcsolatban: a Predial Online és a Casa
Pronta.

Predial Online

Erre az oldalra jogligyleteket, illetve jelzalog torlését igazold, magankézben 1évé hitelesitett dokumentumok
tolthetdk fel. z épliletek atruhazasardl sz416 értesitések is megkildheték a térvényen alapuld elévasarlasi joggal
rendelkezé jogalanyok szamara (hogy jelezni tudjak, kivannak-e éIni e jogukkal). Lehetéség van az épiletekkel
kapcsolatban kozzétett dokumentumok megtekintésére is, az igazolasra és a kijavitdsra vonatkozé kiilon
eljarasok szerint.

Emellett bejegyzési kérelem is el6terjeszthetd, mely esetben az érdekelt feleknek digitalis tandsitvany
segitségével kell azonositaniuk magukat.

Ingyenes-e a Predial Online oldaldhoz valé hozzaférés?

A Predial Online honlapjanak nagy része ingyenesen hozzaférhetd. Mindazonaltal a Regulamento Emolumentar
dos Registos e do Notariado (a 2001. december 14-i, 322-A/2001. rendelet) dijkdtelessé tette a weboldal
bizonyos részeihez valé hozzaférést, amely csak azonositott felhasznaldk szdmara engedélyezett. Az azonositds
digitalis tandsitvany segitségével torténik, és kilondsen az online nyilvantartdsokat (kérelmezés, valamint a
kérelem alapjan indult eljaras alldsanak ellenérzése), valamint az okiratok benyujtasat (benyujtas és betekintés)
érinti.

A Predial Online nyilvantartasaban elérhet6 informaciok

Az oldal a portugdl ingatlan-nyilvantartdsban az ingatlanokkal kapcsolatban nyilvantartott informaciékhoz és
dokumentumokhoz biztosit hozzaférést.

Casa Pronta

A Casa Pronta olyan egyablakos szolgdltatast nydjt, amelynek segitségével elvégezhetdk a sziikséges
formasagok minden - hitellel terhelt vagy attél mentes - lakas céljara szolgald, vegyes hasznalatl vagy
mez0gazdasagi épllet adasvételével, ajandékozasaval, cseréjével, fizetés ellenében torténd atengedésével
(dacdo pagamento), tovabba lakéingatlan vasarlasahoz felvett banki kdlcsén bankok kézétti atruhdzasaval vagy
hazra vonatkozd jelzalogkdlcson felvételével kapcsolatban. A Casa Pronta szolgaltatas segitségével lakastulajdon
(propriedade horizontal) alapitasara is lehet6ség van.

Az eljaras els6 |épését a foldhivatal (conservatdria) vagy a bank teszi meg, amelyek felhasznalénév és jelsz6
segitségével hozzaférnek a weboldalhoz. Ez a m(ivelet barmikor elvégezheté.

A weboldalon barmely maganszemély hirdetményt tehet kdzzé egy épiilet tulajdonjoganak atruhdzasardl, igy az
el6vasarlasi joggal rendelkez6 jogalanyok bejelenthetik, hogy kivdnnak-e élni e jogukkal.

Ingyenes-e a Casa Pronta szolgaltatasahoz val6 hozzaférés?

A Regulamento Emolumentar dos Registos e do Notariado (a 2001. december 14-i, 322-A/2001. rendelet)
hatdrozza meg az eljarasi dijakat.
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15 eurd ellenében a Casa Pronta webes fellilete barmely maganszemély szdmara biztositja annak lehetéségét,
hogy ingatlan tulajdonjogdnak atruhazasa esetén hirdetményt tegyen kozzé.

igy az elévésarlasi joggal rendelkezé jogalanyok bejelenthetik, hogy kivannak-e éIni e jogukkal. Bar ez utébbi
esetben az oldalhoz vald hozzaférés korlatozott.

Emellett csak a kdvetkezd jogalanyok férnek hozza a Casa Pronta webes felliletéhez:

¢ bankok,
o foldhivatalok,
o eldvasarlasi joggal rendelkez6 jogalanyok.

A hozzaférés felhasznalénévhez és jelszéhoz kotott.

Az elbvasarlasi jog gyakorlasanak bejelentésével kapcsolatos hozzaférés nem korlatozott, tovdbba dijmentesen
elvégezhetd.

Hasznos linkek
Predial Online

Casa Pronta
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E lap nemzeti nyelv( valtozatat az adott tagallam tartja fenn. Az Eurdpai Bizottsag szolgalata késziti el a forditadsokat a tobbi
nyelvre. El6fordulhat, hogy az eredeti dokumentumon az illetékes tagallami hatésag altal végzett valtoztatasokat a forditdsok
még nem tikrozik. Az Eurépai Bizottsdg nem vallal semmifajta felelésséget az e dokumentumban szerepl6 vagy abban
hivatkozott informacidk vagy adatok tekintetében. Az ezen oldalért felelds tagallam szerz6i jogi szabalyait a Jogi
nyilatkozatban tekintheti meg.
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