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Rejestry nieruchomosci w panstwach UE e
Portugalia

W niniejszej czesci przedstawiono informacje dotyczace portugalskiego rejestru
nieruchomosci.

Rejestr nieruchomosci (Registo Predial)

Rejestr nieruchomosci jest prowadzony przez urzedy rejestru nieruchomosci, pod kierownictwem urzednikéw
rejestru nieruchomosci (Conservadores) bedacych cztonkami Instituto dos Registos e do Notariado (Instytutu
Rejestréw i Notariatu). Urzedy te znajduja sie w catej Portugalii, w kazdej gminie, przy czym ich wtasciwosc
miejscowa nie ogranicza sie do obszaru geograficznego, w ktérym miesci sie ich siedziba. Sg one uprawnione do
dokonywania czynnosci zwigzanych z wszystkimi nieruchomosciami w Portugalii.

Gtéwnym celem prowadzenia rejestru nieruchomosci jest dostarczanie informacji o stanie prawnym
nieruchomosci oraz zapewnianie bezpieczenstwa w obrocie nieruchomosciami. Od dnia 21 lipca 2008 r.
korzystanie z rejestru nieruchomosci jest w zasadzie obowiazkowe w przypadku wszelkich spraw zwigzanych z
tytutami prawnymi.

Ostateczny wpis do rejestru wigze sie z domniemaniem istnienia prawa do nieruchomosci przystugujacego
posiadaczowi, ktérego dotyczy wpis, na zasadach okreslonych w rejestrze.

Sytuacje wymagajgce wpisu do rejestru nieruchomosci:

a) okolicznosci stanowigce podstawe do ustanowienia, uznania, nabycia lub zmiany praw wtasnosci,
uzytkowania, uzywania i zamieszkania, zabudowy lub stuzebnosci;

b) okolicznosci stanowigce podstawe do ustanowienia lub przeksztatcenia prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego
(propriedade horizontal) oraz prawa do czasowego zamieszkania (habitacdo periédica);

¢) okolicznosci prowadzgce do uniewaznienia lub odstgpienia od uméw (convencées anuldveis ou resoliveis),
ktorych przedmiotem sg prawa, o ktérych mowa w lit. a);

d) czynnosci dotyczace przeksztatcenia nieruchomosci gruntowych zwigzane z podziatem gruntéw,
ustanowieniem wspédtwtasnosci, scalaniem gruntéw, a takze zmiany z nimi zwigzane;

e) posiadanie;

f) umowa przedwstepna dotyczaca sprzedazy (alienacao) lub obcigzenia (onera¢do), umowy z zastrzezeniem
prawa pierwokupu (pactos de preferéncia) i zapisy testamentowe, z chwilg ich wejscia w zycie, a takze cesja
praw i obowigzkéw umownych wynikajacych z tych sytuacji;

g) cesja (cessdo) prawa wtasnosci na wierzycieli;

h) ustanowienie hipoteki, jej przeniesienie lub zmiana, zmiana pierwszenstwa wpiséw w rejestrze oraz
ustanowienie zastawu antychretycznego (consignacdo de rendimentos);
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i) przeniesienie kredytu zabezpieczonego hipoteka lub zastawem antychretycznym w przypadku gdy konieczna
jest cesja zabezpieczenia;

j) cesja nieruchomosci na zabezpieczenie rezerw technicznych towarzystwa ubezpieczeniowego oraz na
zabezpieczenie odpowiedzialnosci pracodawcy;

) leasing finansowy oraz przenoszenie praw i obowigzkéw z umowy leasingu finansowego;

m) dzierzawa na okres przekraczajacy szes¢ lat oraz przeniesienie praw i obowigzkdw z umowy dzierzawy lub
poddzierzawa, z wyjgtkiem dzierzawy nieruchomosci rolnych;

n) zajecie nieruchomosci i ogtoszenie niewyptacalnosci;

0) zastaw, zajecie, przepadek oraz objecie zarzadem przymusowym majatku zabezpieczonego hipoteka lub
zastawem antychretycznym oraz wszelkie inne czynnosci lub Srodki majace wptyw na ten majatek;

p) ustanowienie ,,apanazu” (apanagio) i jego zmiany;
q) obcigzenie (énus) z tytutu potencjalnego zmniejszenia wartosci darowizn zaliczanych do masy spadkowej;

r) obcigzenie budynku mieszkalnego z czynszem regulowanym (casa de renda limitada) lub pozytkéw cywilnych
z budynkéw nalezacych do tej kategorii;

s) obcigzenie ptatnosci otrzymywanych w ramach wsparcia rozwoju rolnictwa;

t) w przypadku wywtaszczenia nieruchomosci, potozonych na terenach w poblizu drég krajowych lub objetych
planami rozwoju miast, zrzeczenie sie odszkodowania za wzrost wartos$ci nieruchomosci wynikajgcy z prac
wykonanych w odniesieniu do tej nieruchomosci;

u) wszelkie inne ograniczenia prawa wtasnosci, inne obcigzenia oraz pozostate sytuacje, ktére zgodnie z prawem
wymagajg wpisu do rejestru;

V) przeniesienie nieruchomosci na cele publiczne oraz przeniesienie prawa wtasnosci do tej nieruchomosci w
przypadku, gdy nalezy dokona¢ wpisu hipoteki, ktérg obcigzone jest przekazywane prawo;

x) okolicznosci prowadzace do wygasniecia praw, obcigzen lub zobowigzah bedacych przedmiotem wpisu.

z) tytut ustanowienia przedsiebiorstwa turystycznego oraz jego zmiany.

Whpisu do rejestru nieruchomosci wymagajg réwniez nastepujace czynnosci, a takze ostateczne decyzje
wydawane po zapadnieciu prawomocnego wyroku, ktérych gtéwnym lub pobocznym przedmiotem sg ponizsze

Czynnosci:

a) uznanie, ustanowienie, zmiana lub ustanie niektérych praw, o ktérych mowa w poprzednim ustepie, a takze
whniesienie powddztwa ze skargi pauliahskiej;

b) reorganizacja, stwierdzenie niewaznosci lub uniewaznienie wpisu bgdzZ jego anulowanie;

¢) procedury, ktérych celem jest zarzgdzenie zajecia i przeprowadzenia spisu majatku, a takze wszelkie inne
dziatania ograniczajace swobodne dysponowanie nieruchomoscig, oraz zarzgdzone w tym celu srodki.

Zasady funkcjonowania rejestru nieruchomosci

Zasada skutecznosci wzgledem 0s6b trzecich

Strony lub ich spadkobiercy moga powotywac sie na fakty wymagajace wpisu do rejestru, nawet jezeli nie zostaty
one do niego wpisane, z wyjatkiem ustanowienia hipoteki, ktérej skutecznos¢ wzgledem stron wymaga
dokonania wpisu.

Sytuacje wymagajgce wpisu staja sie jednak skuteczne wzgledem oséb trzecich dopiero poczawszy od dnia



dokonania wtasciwego wpisu.

Zasada pierwszenstwa

W przypadku wpiséw dotyczacych tej samej nieruchomosci, prawo wpisane jako pierwsze ma pierwszenstwo
przed prawami wpisanymi w dalszej kolejnosci, przy czym rozstrzygajace sg daty wpiséw, a w przypadku wpiséw
dokonanych w tym samym dniu - daty ztozenia odpowiednich wnioskéw.

Zasada zgodnosci z prawem

Zasadnos$¢ wniosku o dokonanie wpisu ocenia sie na podstawie obowigzujacych przepiséw prawa, przedtozonych
dokumentdéw oraz wczesniejszych wpiséw. Ze szczegdlng uwaga weryfikuje sie oznaczenie budynku, interes
prawny zainteresowanych stron, formalne aspekty tytutéw wtasnosci oraz waznos¢ czynnosci prawnych, na
podstawie ktérych je sporzadzono.

Zasada ciggu tytutéw wtasnosci

Aby dokonad wpisu obcigzen ustanowionych wskutek dokonania czynnosci prawnych, nieruchomosé, ktérej
dotyczy obcigzenie, musi by¢ wczesniej wpisana do rejestru.

W przypadku wpisu dotyczgcego nieruchomosci, ktéry odnosi sie do nabycia lub uznania prawa, ktére moze
podlegac przeniesieniu lub do posiadania, dokonanie nowego wpisu wymaga podjecia czynnosci przez osobe
dysponujaca odpowiednim tytutem prawnym, chyba Ze zaistniata sytuacja wynika z wczes$niejszego wpisu.

Ogo6lna zasada dotyczgca terminu dokonywania wpiséw

O wpis nalezy zasadniczo wnioskowa¢ w terminie 30 dni od dnia powstania tytutu prawnego dotyczgcego danego
stanu faktycznego lub od dnia uregulowania zobowigzah podatkowych w przypadku gdy jest to konieczne
wskutek ustanowienia tytutu prawnego (titulacdo) (w przypadku podziatu lub darowizny).

Inne cechy charakterystyczne procedury wpisu do rejestru

W rejestrze nieruchomosci stosuje sie zasade uzasadnionego interesu (principio da insténcia), co oznacza, ze
wpisu dokonuje sie na wniosek osoby, ktéra jest do tego uprawniona. Nastepujgce osoby mogg miec
uzasadniony interes we wnioskowaniu o wpis do rejestru: czynne i bierne podmioty stosunku prawnego, ktérego
dotyczy wpis, oraz, w ogdlnym ujeciu, wszelkie osoby majgce w nim interes lub zobowigzane do wspierania
realizacji tego interesu.

Whnioski mozna sktadac¢ osobiscie, droga elektroniczna, faksem lub poczta.

Wpis do rejestru wymaga dostarczenia dokumentacji uzasadniajgcej dokonanie wpisu. Fakty dotyczace
budynkéw zapisuje sie zasadniczo w akcie poswiadczonym przez urzednika publicznego (escritura publica) lub
specjalnie uwierzytelnionym dokumencie (jest to dokument uwierzytelniony przez notariusza, adwokata,
prawnika (solicitador) lub urzednika rejestrowego) opublikowanym na stronie internetowej Predial Online).

Istnieje obowigzkowy mechanizm uzupetniania brakujgcych informacji, a w przypadku, gdy nie mozna dokona¢
wpisu, urzednik rejestrowy zwraca sie do wnioskodawcy z prosba o dostarczenie wszystkich niezbednych
dokumentéw, zeby nie dopusci¢ do odrzucenia wniosku lub do dokonania wpisu tymczasowego.

Urzednik rejestrowy dokonuje wpisu w terminie dziesieciu dni od dnia dostarczenia dokumentéw.

W przypadku odmowy dokonania wpisu lub dokonania wpisu tymczasowego ze wzgledu na istniejgce watpliwosci
wnioskodawca zostaje powiadomiony o tym fakcie pismem zawierajgcym uzasadnienie. Moze on ztozy¢ w tej
sprawie odwotanie do przetozonego urzednika rejestrowego lub odwotad sie do sadu.



Opfaty

Za wpis do rejestru nieruchomosci pobierane sg optaty, ktérych wysokos¢ zostata okreslona w rozporzadzeniu w
sprawie optat rejestrowych i notarialnych (Regulamento Emolumentar dos Registos e do Notariado - DL 322-
A/2001 z dnia 14 grudnia 2001 r.).

Dostep do danych rejestrowych

Z rejestru wydawane sg odpisy w formie papierowej, przy czym dostep do informacji w nim zawartych mozna w
prosty sposéb uzyskad przez internet pod adresem http://www.predialonline.pt/. W takim wypadku
zainteresowany otrzymuje odpis w formie elektronicznej. Wspomniana strona internetowa zawiera aktualne
informacje dotyczace stanu prawnego budynkdw oraz nierozpatrzonych wnioskéw o wpis do rejestru. Dostep
uzyskuje sie po uiszczeniu rocznej optaty subskrypcyjnej w wysokosci 15 EUR. We wniosku nalezy podacé numer
identyfikacyjny budynku lub jego numer podatkowy. Po dokonaniu ptatnosci nalezy wprowadzi¢ otrzymany kod
certyfikacyjny aby uzyskac dostep do informacji.

Inne ustugi

W Portugalii dostepne sg dwie ustugi zwigzane z rejestrami nieruchomosci: Predial Online oraz Casa Pronta.

Predial Online

Na tej stronie mozna zamieszczad uwierzytelnione dokumenty prywatne poswiadczajgce dokonanie czynnosci
prawnych oraz dokumenty dotyczace wykreslania hipotek. Publikuje sie na niej réwniez zawiadomienia o
zamiarze zbycia budynkéw przeznaczone do wiadomosci podmiotéw dysponujacych prawem pierwokupu (tak by
mogty one zgtosi¢ swoj zamiar skorzystania lub rezygnacji z tego prawa). Wglad do publikowanych dokumentéw
dotyczacych budynkéw przystuguje réwniez w ramach szczegélnych procedur stuzacych uzasadnieniu lub
sprostowaniu ich tresci.

W przypadku wnioskowania o dokonanie wpisu zainteresowana strona musi dokona¢ uwierzytelnienia za pomoca
certyfikatu cyfrowego.

Czy dostep do Predial Online jest bezptatny?

Wiekszos¢ zasobdw strony internetowej Predial Online jest dostepna bezptatnie. Niemniej jednak dekret z moca
ustawy nr 322-A/2001 z dnia 14 grudnia 2001 r.(Regulamento Emolumentar dos Registos e do Notariado)
wprowadza optaty za dostep do niektérych czesci tej strony, ktére sg zastrzezone tylko dla uwierzytelnionych
uzytkownikéw. Uwierzytelnienia dokonuje sie za pomocg certyfikatu cyfrowego. Jest ono wymagane szczegdlnie
w przypadku rejestréw dziatajacych online (sktadanie wnioskéw i sprawdzanie stanu realizacji wniosku) oraz
sktadania dokumentéw (sktadanie dokumentéw i wglad do nich).

Informacje dostepne w rejestrze Predial Online

Ta strona internetowa zapewnia dostep do informacji i odpiséw dotyczgcych nieruchomosci wpisanych do
portugalskiego rejestru nieruchomosci.

Casa Pronta

Serwis Casa Pronta zapewnia kompleksowg obstuge uzytkownikéw, umozliwiajac dokonywanie wszelkich
niezbednych formalnosci zwigzanych z zakupem i sprzedazg, darowiznami, wymiang, przekazywaniem jako
Swiadczenie w miejsce wypetnienia (dacdo pagamento) budynkéw o charakterze miejskim, mieszanym lub
wiejskim, z kredytem bankowym lub bez, przenoszeniem kredytéw mieszkaniowych z jednego banku do drugiego
lub zacigganiem kredytu hipotecznego. W serwisie Casa Pronta mozna réwniez ustanowi¢ prawo wtasnosci lokalu
mieszkalnego (propriedade horizontal).

Pierwszy etap tych procedur odbywa sie na poziomie rejestru nieruchomosci (conservatdria) lub za
posrednictwem banku, ktéry ma dostep do strony internetowej na podstawie nazwy uzytkownika i hasta. Proces
ten mozna $ledzi¢ na biezaco.
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Strona internetowa umozliwia jednostkom zgtaszanie zamiaru zbycia budynku, tak by podmioty dysponujgce
ustawowym prawem pierwokupu mogty zgtosi¢ swéj zamiar skorzystania z tego prawa.

Czy dostep do Casa Pronta jest bezptatny?

Dekret z mocg ustawy nr 322-A/2001 z dnia 14 grudnia 2001 r. (Regulamento Emolumentar dos Registos e do
Notariado) wprowadza optaty za korzystanie z tej procedury.

Strona internetowa umozliwia jednostkom zgtaszanie zamiaru zbycia budynku za optatg wynoszaca 15 EUR.

Umozliwia to podmiotom dysponujacym ustawowym prawem pierwokupu zgtoszenie zamiaru skorzystania z tego
prawa. Dostep do strony internetowej jest jednak w tym przypadku ograniczony.

Ponadto dostep do strony internetowej Casa Pronta jest zastrzezony dla:

¢ bankdw,
e rejestru nieruchomosci,
e podmiotow, ktdre uzyskaty ustawowe prawo pierwokupu.

W celu uzyskania dostepu nalezy wprowadzi¢ nazwe uzytkownika i hasto.

Ograniczenia dostepu nie dotyczg ogtoszen o skorzystaniu z prawa pierwokupu, ktére mozna zamieszczad
bezptatnie.

Przydatne linki
Predial Online

Casa Pronta

Ostatnia aktualizacja: 07/04/2024

Za wersje tej strony w jezyku danego kraju odpowiada wtasciwe panstwo cztonkowskie. Ttumaczenie zostato wykonane przez
stuzby Komisji Europejskiej. Jezeli wtasciwy organ krajowy wprowadzit jakie$ zmiany w wersji oryginalnej, mogty one jeszcze

nie zosta¢ uwzglednione w ttumaczeniu. Komisja Europejska nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci w odniesieniu do danych
lub informacji, ktére niniejszy dokument zawiera, lub do ktérych sie odnosi. Informacje na temat przepiséw dotyczacych praw

autorskich, ktére obowigzujg w panstwie cztonkowskim odpowiedzialnym za niniejszg strone, znajdujg sie w informacji
prawnej.
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