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Aceasta pagina ofera informatii generale cu privire la Registrul funciar din
Portugalia.

Registrul funciar (Registo Predial)

Registrul funciar este gestionat de grefierii (conservadores) din cadrul oficiilor de inregistrare, care fac parte din
Institutul Registrelor si Notariatelor (Instituto dos Registos e do Notariado), un institut public aflat sub
conducerea Ministerului Justitiei. Aceste oficii sunt raspandite pe intreg teritoriul Portugaliei, in fiecare
municipalitate, dar competenta lor nu este limitata in functie de pozitia geografica, acestea avand posibilitatea
de a executa acte referitoare la orice bun imobiliar din Portugalia.

Scopul principal al Registrului funciar este de a furniza informatii cu privire la statutul juridic al unei proprietati si
de a garanta securitatea tranzactiei imobiliare. in principiu, incepand cu data de 21 iulie 2008, inscrierea in
Registrul funciar a devenit obligatorie pentru toate aspectele legate de titluri.

Registrul final constituie o prezumtie a existentei unui drept asupra unei proprietati care apartine proprietarului
Tnregistrat in conditiile precise definite de registru.

Situatii care impun inscrierea in Registrul funciar

a) fapte juridice care determina stabilirea, recunoasterea, achizitionarea sau modificarea drepturilor de
proprietate, uzufruct, utilizare si locuire, superficie sau servitute;

b) fapte juridice care determina stabilirea sau modificarea proprietatii orizontale (propriedade horizontal) si a
dreptului de sedere periodica;

¢) fapte juridice care anuleaza (convenc¢ébes anulaveis) sau desfiinteaza (convencdes resoltveis) drepturile
mentionate la litera (a);

d) modificarea terenurilor in urma parcelarii, a instituirii coproprietatii si a reparceldrii, precum si modificarile
aferente;

e) simpla posesie;

d) promisiunea de cesionare (alienacdo) sau de grevare cu sarcini (oneracédo), acorduri preferentiale (pactos de
preferéncia) si dispozitii testamentare, in cazul in care acestea au intrat in vigoare, precum si atribuirea
statutului contractual care rezulta din astfel de situatii;

g) transferul (cessdo) de proprietate catre creditori;

h) o ipotecd, transferul sau modificarea acesteia, transferul ordinii de prioritate a inscrierii respective si
atribuirea chiriei (consignacao de rendimentos);


https://e-justice.europa.eu/home_ro
https://e-justice.europa.eu/topics/registers-business-insolvency-land_ro
https://e-justice.europa.eu/topics/registers-business-insolvency-land/land-registers-eu-countries_ro
https://e-justice.europa.eu/topics/registers-business-insolvency-land/land-registers-eu-countries_ro

i) transferul de credite garantate prin ipoteca sau atribuirea chiriei, in cazul in care este necesar transferul
garantiei;

j) cesiunea de bunuri imobiliare drept garantie a rezervelor tehnice ale companiilor de asigurari, precum si
garantarea raspunderii angajatorilor;

) leasing financiar si transferul de proprietate imobiliara aferent;

m) leasing cu o durata de peste sase ani si transferul de proprietate imobiliara aferent sau subinchirieri, cu
exceptia contractelor de arendare;

n) sechestru si declararea starii de insolventa;

0) garantia, sechestrul, indisponibilizarea si inventarierea bunurilor garantate prin ipoteca sau atribuirea chiriei,
precum si orice alte acte sau masuri care afecteaza bunurile respective;

p) instituirea ,apanajului” (apandgio) si modificarile acestuia;
q) grevarea cu sarcini (énus) a oricarei reduceri a donatiilor care fac obiectul restaurarii;

r) grevarea cu sarcini a unei locuinte cu chirii limitate (casa de renda limitada) sau a veniturilor economice
obtinute de pe urma cladirilor astfel clasificate;

s) grevarea cu sarcina de a plati anuitatile prevazute in cazurile de ajutor agricol;

t) renuntarea la indemnizatie, in caz de expropriere, pentru cresterea valorii fn urma lucrarilor desfasurate la
bunurile imobiliare situate in zonele din apropierea drumurilor nationale sau care fac obiectul planurilor de
Tmbunatatire municipale;

u) orice alte restrictii privind dreptul de proprietate, orice alte sarcini si orice alte situatii care impun in mod legal
fnregistrarea in registru;

v) concesionarea bunurilor din domeniul public si transferul de proprietate imobiliara aferent, in cazul in care
urmeaza sa fie inregistrata o ipotecd pentru dreptul concesionat;

x) fapte juridice care afecteaza incetarea drepturilor inregistrate, a grevarii cu sarcini sau a sarcinilor;
z) titlul de infiintare a unei intreprinderi de turism si modificarile acestuia.

Urmatoarele actiuni impun, de asemenea, inscrierea in Registrul funciar, precum si deciziile finale in urma
pronuntdrii unei hotarari definitive al caror obiect principal sau alternativ este:

a) recunoasterea, stabilirea, modificarea sau incetarea unora dintre drepturile mentionate la alineatul anterior,
precum si actiunile de revocare;

b) reorganizarea, declararea nulitatii sau a invaliditatii unei inregistrari sau a anularii acesteia;

¢) procedurile al caror obiect este decretarea indisponibilizarii si inventarierii, precum si orice alte masuri care
afecteaza libera cesionare a bunurilor, precum si masurile respective decretate.

Principiile Registrului funciar

Principiul opozabilitatii fata de terti

Faptele care impun inscrierea in registru, chiar daca nu sunt inregistrate, pot fi citate intre parti sau intre
mostenitorii acestora, cu exceptia instituirii unei ipoteci, ale carei efecte intre parti depind de existenta unei
nscrieri in registru.

Cu toate acestea, situatiile care impun inscrierea in registru intra in vigoare fata de terti de la data inscrierii
respective.



Principiul prioritatii

Primul drept care a fost inregistrat prevaleaza asupra inscrierilor ulterioare legate de aceeasi proprietate, in
ordinea datelor de inregistrare si, in cazul aceleiasi date, in ordinea orei la care au fost prezentate solicitarile
corespunzatoare.

Principiul legalitatii

Viabilitatea unei solicitari de inscriere in registru este evaluata in raport cu dispozitiile legale in vigoare,
documentele prezentate si inscrierile anterioare. Se acorda o atentie speciala verificarii identitatii cladirii, a
legitimitatii partilor interesate, a regularitatii oficiale a titlurilor si a validitatii actelor continute de acestea.

Principiul succesiunii titlurilor

inregistrarea finala de stabilire a sarcinilor prin acte juridice depinde de inregistrarea anterioara a proprietatilor
pe numele carora li se aplica sarcina.

in cazul in care exista o inregistrare cu privire la proprietatea respectiva care se refera la achizitionarea sau
recunoasterea unui drept care poate fi transferat sau la simpla posesie, titularul dreptului respectiv trebuie sa
intervina pentru intocmirea noii inregistrari finale, cu exceptia cazului in care situatia este consecinta unei alte
inregistrari anterioare.

Regula generala privind termenul de inscriere

in principiu, inscrierea trebuie s& fie solicitatd in termen de 30 de zile de la data la care au fost inregistrate
faptele sau de la data platii obligatiilor fiscale in cazul in care o astfel de plata trebuie sa aiba loc dupa stabilirea
titlului (titulagdo) (In cazuri de distributie sau donatii).

Alte caracteristici ale procedurii de inregistrare

Principiul interesului legitim (principio da instdncia) se aplica Registrului funciar, ceea ce inseamna ca inscrierea
se realizeaza la solicitarea unei persoane care se afla intr-o pozitie legitima pentru a face acest lucru.
Urmatoarele persoane au un interes legitim pentru a solicita o inscriere in registru: subiectii activi si pasivi ai
raportului juridic aferent si, In general, oricine are un interes n acest sens sau are obligatia de a promova un
astfel de interes.

Solicitarea poate fi facuta personal, pe cale electronica, prin fax sau prin posta.

inscrierile in registru se realizeaza numai daca sunt justificate prin documente. Faptele referitoare la cladiri sunt
inregistrate, de reguld, intr-un act certificat de un functionar public (escritura publica) sau printr-un document
specific autentificat (document autentificat de un notar, avocat, avocat consultant sau grefier funciar si incarcat
pe site-ul internet Predial Online).

Exista un mecanism obligatoriu pentru furnizarea informatiilor care lipsesc, sau, in cazul in care inscrierea nu se
poate face conform celor prevazute, grefierul contacteaza persoana care solicita inscrierea pentru a colecta
toate documentele necesare, cu scopul de a evita respingerea inscrierii sau acordarea unui titlu provizoriu.

Grefierul funciar realizeaza inscrierea in registru in termen de 10 zile de la data depunerii.

in cazul in care inscrierea este respinsa sau se realizeaza cu titlu provizoriu din cauza unor indoieli persistente,
solicitantul este informat printr-o dispozitie motivata si poate inainta un recurs in contencios administrativ
superiorului ierarhic al grefierului sau o cale de atac prin intermediul instantelor.

Taxe

Regulamentul privind taxele pentru registre si notariate (Regulamento Emolumentar dos Registos e do Notariado
- Decretul-Lege nr. 322-A/2001 din 14 decembrie 2001) stabileste taxele aplicabile Registrului funciar.



Accesul la informatiile din registru

Pe langa copiile in format fizic ale certificatelor, informatiile pot fi accesate cu usurinta online la adresa
http://www.predialonline.pt/ prin intermediul unui certificat digital. Site-ul online contine informatii actualizate
privind situatia juridica a cladirilor si solicitarile de inscriere in curs. Accesul se bazeaza pe un abonament anual
si costa 15 EUR. Cautarea se efectueaza pe baza numarului de identificare al cladirii sau a numarului de
identificare fiscala al acesteia. Dupa efectuarea platii, un cod de autentificare permite accesarea informatiilor.

Alte servicii
in Portugalia, exista doua servicii speciale in materie de registru funciar: Predial Online si Casa Pronta.

Predial Online

Pe acest site internet se pot incarca documente autentificate detinute de persoane private privind tranzactii
juridice si documente de anulare a ipotecilor. Notificarile privind transferul cladirilor adresate entitatilor cu drept
legal de preemptiune (astfel incat acestea sa isi poata anunta intentia de a-si exercita sau nu dreptul respectiv)
sunt, de asemenea, acceptate. Se pot consulta, de asemenea, notificarile publicate cu privire la cladiri, in
conformitate cu procedurile speciale de justificare si corectie.

De asemenea, se pot solicita inscrieri in registru, partile interesate trebuind sa se autentifice printr-un certificat
digital.

Este gratuit accesul la registrul Predial Online?

Site-ul internet Predial Online este disponibil in mare parte gratuit. Cu toate acestea, Regulamentul privind
taxele pentru registre si notariate (Decretul-lege nr. 322-A/2001 din 14 decembrie 2001) prevede taxe pentru
accesarea anumitor sectiuni ale site-ului internet, care sunt rezervate folosirii de catre utilizatori autentificati.
Autentificarea se efectueaza prin intermediul unui certificat digital si se refera, in special, la registrele online
(inaintarea unei solicitari si consultarea stadiului unei solicitari) si depunerea de documente (depunere si
consultare).

Informatii disponibile in registrul Predial Online

Site-ul internet ofera acces la informatii si la certificate referitoare la bunurile imobiliare inregistrate in Registrul
funciar din Portugalia.

Casa Pronta

Serviciul Casa Pronta ofera un serviciu de tip ghiseu unic, care permite efectuarea tuturor formalitatilor necesare
referitoare la cumpararea, vanzarea, donatia, schimbul, darea in platd (dacdo pagamento) a cladirilor urbane,
mixte sau rurale, cu sau fara credit bancar, inclusiv transferul unui imprumut bancar pentru cumpararea unei
locuinte de la o banca la alta sau obtinerea unui fmprumut pe baza ipotecarii unei locuinte. De asemenea, este
posibila utilizarea serviciului Casa Pronta pentru stabilirea proprietatii orizontale (propriedade horizontal).

Prima etapa a procedurilor se desfasoara prin Registrul funciar (conservatdria) sau prin intermediul unei banci,
care poate accesa site-ul internet folosind un nume de utilizator si o parold. Procesul poate fi continuat in orice
moment.

Site-ul internet ofera oricdrei persoane oportunitatea de a notifica transferul unei cladiri, astfel incat entitatile cu
drepturi legale de preemptiune sa-si poata anunta intentia de a le exercita.

Este gratuit accesul la registrul Casa Pronta?

Regulamentul privind taxele pentru registre si notariate (Decretul-lege nr. 322-A/2001 din 14 decembrie 2001)
prevede taxe aplicabile accesului la procedura.

Site-ul internet Casa Pronta ofera oricarei persoane posibilitatea de a notifica transferul cladirii platind o taxa de
15 EUR.


http://www.predialonline.pt/

Entitatile cu drepturi legale de preemptiune pot sa isi anunte gratuit intentia de a le exercita sau nu. insa, in
acest caz, accesul la site-ul internet este restrictionat.

De asemenea, numai urmatoarele entitati au acces la site-ul internet Casa Pronta:
® banci;

e Registrul funciar;
e entitati care beneficiaza de drepturi legale de preemptiune.

Accesul se obtine prin introducerea unui nume de utilizator si a unei parole.

Nu se aplica nicio restrictie de acces pentru anunturile de exercitare a drepturilor legale de preemptiune, care se
pot face gratuit.

Linkuri utile
Predial Online

Casa Pronta
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Versiunea in limba nationald a acestei pagini este gestionata de statul membru respectiv. Traducerile au fost efectuate de
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