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Vsebino zagotavlja

Zemljiske knjige v drzavah clanicah EU
Portugalska

Na tej strani je na voljo pregled zemljiskih knjig na Portugalskem.

Zemljiska knjiga (Registo Predial)
Zemljisko knjigo vodijo zemljiski uradi pod vodstvom registratorjev pri zemljiski knjigi, ki so del Instituta za
registratorje in notarje (Instituto dos Registos e do Notariado). Ti uradi so v vsaki obcini na celotnem

Portugalskem, vendar njihova pristojnost ni omejena na njihovo geografsko lokacijo, pri ¢emer lahko opravljajo
dejanja v zvezi z vsako nepremicnino na Portugalskem.

Glavni namen zemljiSke knjige je zagotavljati informacije o pravnem statusu nepremicnine in varnost transakcije
z nepremicnino. Od 21. julija 2008 je to praviloma obvezno pri vseh zadevah, povezanih s pravicami na
nepremicninah.

Kon¢ni vnos pomeni domnevo o obstoju pravice na nepremicnini, ki je v lasti vpisanega imetnika in v skladu s
podatki, vpisanimi v registru.

Situacije, v katerih je potreben vpis v zemljisko knjigo:

a) pravna dejstva, na katerih temelji dololitev, priznavanje, pridobitev ali sprememba lastninskih pravic, pravic
do uzivanja, uporabe in bivanja, gradnje na povrsini nepremicnine ali sluznostnih pravic;

b) pravna dejstva, na katerih temelji dolocitev ali sprememba solastnistva na nepremicnini (propriedade
horizontal) in pravice do uporabe.;

¢) pravna dejstva, na podlagi katerih se pravice iz odstavka a) razveljavijo (convenc¢ées anuldveis) ali prenehajo
(convencées resoluveis);

d) rekonstrukcija zemljis¢a zaradi razdelitve, vzpostavitve solastniStva, ponovne razdelitve in povezanih
sprememb;

e) zgolj imetnistvo nepremicnine;

f) obljuba odsvojitve (alienacédo) ali bremena na nepremicnini (oneragdo), prednostni sporazumi (pactos de
preferéncia) in oporo¢na razpolaganja, Ce so zacCela veljati, ter dodelitev pogodbenega statusa na podlagi teh
dejstev;

g) prenos (cessdo) pravic na nepremicnini na upnike;

h) hipoteka, prenos ali sprememba hipoteke, prenos razvrstitve zadevnega vpisa in terjatev najemnine
(consignacdo de rendimentos);

i) prenos posojil, jamcenih s hipoteko ali najemnino, kadar je potreben prenos jamstva;
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j) doloCitev nepremicnine kot jamstva za tehni¢ne rezerve zavarovalnic in jamstva za odgovornost delodajalcev;
[) financni zakup in prepis;

m) zakup, ki traja vec kot Sest let, in prepis ali podnajem, razen v primeru zakupa kmetijskih zemljis¢;

n) zaseg in razglasitev placilne nesposobnosti;

0) zastava, zaseg, zaplemba in popis sredstev, jamcenih s hipoteko ali terjatvijo najemnine, in kateri koli drugi
akti ali ukrepi, ki se nanasajo na ta sredstva;

p) dolocitev ,apanaze” (apandgio) in njene spremembe;
q) obremenitev (énus) zaradi morebitnega zmanjSanja donacij, ki naj bi se povrnile;

r) obremenitev hiSe z nadzorovano visino najemnine (casa de renda limitada) ali gospodarskih prihodkov od
zgradb, ki spadajo v to kategorijo;

s) obremenitev placila rent v primerih kmetijske podpore;

t) odstop od odSkodnine v primeru razlastitve za povisanje vrednosti zaradi dela, opravljenega na nepremicnini,
ki se nahaja na obmocjih blizu nacionalnih cest ali ki je zajeta v obcinskih nacrtih za izboljSanje;

u) kakrsne koli druge omejitve lastninske pravice, kakrsne koli druge obremenitve in kakréne koli druge situacije,
v katerih je potreben vpis v zemljisko knjigo;

v) dovoljenje uporabe nepremicnine v javni domeni in prepis v primeru vpisa hipoteke na podeljeno pravico;
X) pravna dejstva, ki povzrocijo prenehanje evidentiranih pravic in bremen;
z) pravica, ki vzpostavlja turisti¢no podjetje, in njene spremembe.

Za naslednje ukrepe je prav tako potreben vpis v zemljiSko knjigo, vklju¢no s konénimi odlocitvami po izreku
kon¢ne sodbe, pri C¢emer je njihov glavni ali alternativni cilj:

a) priznavanje, dolocitev, sprememba ali prenehanje nekaterih pravic iz prejSnjega odstavka, vklju¢no z ukrepi za
preklic;

b) preoblikovanje, razglasitev ni¢nosti, razveljavitev ali preklic vpisa;

¢) postopki, katerih cilj je zakonsko predpisati zaplembo in prepis, ter kakrsni koli drugi ukrepi, ki vplivajo na
brezplacno razpolaganje z nepremicnino, in zadevni zakonsko predpisani ukrepi.

Nacela zemljiske knjige

Nacelo izvrsljivosti nasproti tretjim osebam

Stranke ali njihovi dedi¢i se lahko sklicujejo na dejstva, zaradi katerih je potreben vpis v zemljisko knjigo, cetudi
ta dejstva niso vpisana, z izjemo dolocitve hipoteke, ki za¢ne veljati, ko je vnos vpisan.

Vendar situacije, v katerih je potreben vpis, zaCnejo v zvezi s tretjimi osebami ucinkovati Sele od datuma
zadevnega vnosa.

Nacelo prednosti

Pravica, ki je bila vpisana prej, ima prednost pred poznejSimi vnosi v zvezi z isto nepremicnino, in sicer po
datumih vnosov, v primeru istega datuma pa po ¢asu vlozitve posameznih vlog.



Nacelo zakonitosti

Sprejemljivost zahtevka za vpis se oceni glede na veljavne pravne dolocbe, predloZzene dokumente in predhodne
vpise. Posebej se preverja istovetnost nepremicnine, pravni interes zainteresiranih strani, pravna skladnost
pravic in veljavnost aktov, navedenih v zahtevku.

Nacelo verige pravic

Kon¢ni vpis dolocitve bremen na podlagi pravnih aktov je odvisen od predhodnega vpisa nepremicnin v imenu
tiste osebe, na katero se breme nanasa.

V primeru vnosa v zvezi z nepremicnino, ki se nanasa na pridobitev ali priznavanje pravice, ki je prenosljiva, ali
samo posest, mora zadevni imetnik pravice posredovati, da bi se pripravil kon¢ni vpis, razen Ce je situacija
posledica drugega predhodnega vpisa.

Splosno pravilo glede roka za vpis

Vpis je treba praviloma zahtevati v 30 dneh od datuma vpisa dejstev ali datuma placila davcnih obveznosti,
kadar je treba tovrstno placilo izvesti po dolocitvi pravice (titulacdo) (v primerih delitve ali darila).

Druge znacilnosti postopka vpisa v zemljisko knjigo

Za zemljiSko knjigo velja naCelo pravnega interesa (principio da instancia), kar pomeni, da se vnos izvede na
zahtevo osebe, ki za to pravni interes. Pri zahtevku za vnos v register imajo pravni interes naslednje osebe:
aktivni in pasivni subjekti povezanega pravnega razmerja ter na splosSno vse osebe z interesom ali obveznostjo,
da uveljavljajo tovrsten interes.

Zahtevek je mogoce vloZiti osebno, elektronsko, po telefaksu ali posti.

Vpisi v zemljisko knjigo se izvedejo le, e so utemeljeni z dokumenti. Dejstva v zvezi z nepremi¢ninami so
praviloma evidentirana v listini, ki jo potrdi javni usluzbenec (escritura publica), ali v posebnem potrjenem
dokumentu (ki ga potrdi notar, odvetnik, pravni svetovalec ali registrator pri zemljiski knjigi in se nalozi na
spletnem mestu Predial Online).

Vzpostavljen je obvezen mehanizem za zagotavljanje manjkajocih informacij, ¢e pa vnosa ni mogoce izvesti tako,
kot je bilo zahtevano, registrator osebi, ki zahteva vpis, naroci, naj zbere vse potrebne dokumente, da bi se
preprecila zavrnitev vpisa ali zacasen vpis.

Sodni tajnik izvede vpis v 10 dneh od datuma vlozitve vioge.

V primeru zavrnjenega ali zaCasnega vpisa zaradi dolocenih neresenih pomislekov je oseba, ki je zahtevala vpis,
o tem obvescena z utemeljeno odloc¢bo, pri ¢emer lahko vloZi upravno pritozbo pri organu, ki je nadrejen
registratorju, ali pri sodis¢u.

Placila

V uredbi o placilih za registratorje in notarje (Regulamento Emolumentar dos Registos e do Notariado - uredba z
zakonsko mocjo 5t. 322-A/2001 z dne 14. decembra 2001) so doloCene tarife za storitve zemljiSke knjige.

Dostop do podatkov v zemljiski knjigi

ZemljiSka njiga poleg pisnih izpiskov nudi tudi elektronskega potrdila in informacije na spletnem naslovu
http://www.predialonline.pt/. Na voljo so posodobljene informacije o pravnem polozaju nepremicnin in viogah za
vpis, ki se Se obravnavajo. Dostop do podatkov je mogoc¢ na podlagi letne naro¢nine, ki stane 15 EUR. Vloga se
vloZi na podlagi identifikacijske Stevilke ali davcéne Stevilke nepremicnine. Po placilu je dostop do informacij
mogoc z vnosom potrditvene kode.


http://www.predialonline.pt/

Druge storitve

Na Portugalskem sta v zvezi z zemljiskimi knjigami na voljo dve storitvi: Predial Online in Casa Pronta.

Predial Online

Na tem spletnem mestu je mogoce evidentirati potrjene zasebne dokumente o pravnih poslih in dokumente o
prenehanju hipoteke. Lahko se evidentirajo (nalozijo) tudi obvestila o prenosu pravic na nepremic¢ninah na
subjekte s prednostno pravico (da lahko sporocijo namero o uveljavljanju ali neuveljavljanju taksnih pravic).
Omogocen je tudi vpogled v objavljena obvestila 0 nepremicninah po posebnih postopkih za utemeljevanje in
popravek.

Poleg tega je na tem spletnem mestu mogoce opraviti vpis, pri ¢emer morajo zainteresirane strani z digitalnim
potrdilom potrditi svojo verodostojnost.

Ali je dostop do storitve Predial Online brezplacen?

Dostop do vecine vsebin spletnega mesta Predial Online je brezplacen. Vendar so v uredbi z zakonsko mocjo

St. 322-A/2001 z dne 14. decembra 2001 (Regulamento Emolumentar dos Registos e do Notariado) doloCena
placila za dostop do nekaterih delov spletnega mesta, ki jih lahko uporabljajo le potrjeni uporabniki. Potrditev
verodostojnosti temelji na digitalnem potrdilu ter je povezana zlasti s spletnimi registri (vloga in vpogled v status
vloge) in hrambo dokumentov (hramba in vpogled).

Informacije, ki so na voljo v registru Predial Online

Spletno mesto omogoca dostop do informacij in potrdil v zvezi z nepremi¢ninami, evidentiranimi v portugalski
zemljiski knjigi.

Casa Pronta

Casa Pronta zagotavlja storitve po nacelu ,vse na enem mestu”, pri cemer omogoca urejanje vseh potrebnih
formalnosti v zvezi z nakupom in prodajo, darilom, izmenjavo in nadomestno izpolnitvijo v obliki prenosa (dacdo
pagamento) zazidljivih, meSanih ali poljedelskih nepremicnin, z ban¢nim posojilom ali brez njega, v zvezi s
prenosom bancnega posojila za nakup nepremic¢nine z ene banke na drugo ali v zvezi z jemanjem hipotekarnega
posojila za nepremicnino. Storitev Casa Pronta se lahko uporabi tudi za dolocitev lastniStva na nepremicnini
(propriedade horizontal).

Prvi korak v postopku se zacne pri zemljiski knjigi (conservatdria) ali banki, ki lahko z uporabniskim imenom in
geslom dostopa do spletnega mesta. Ta postopek je mogoce spremljati kadar koli.

Spletno mesto omogoca posamezniku predlozitev obvestila o prenosu pravic na nepremicnini, da lahko subjekti s
prednostnimi pravicami sporocijo namero o njihovem uveljavljanju.

Ali je dostop do storitve Casa Pronta brezplacen?

V uredbi z zakonsko mocjo St. 322-A/2001 z dne 14. decembra 2001 (Regulamento Emolumentar dos Registos e
do Notariado) so dolo¢ena placila za dostop do postopka.

Na spletnem mestu Casa Pronta lahko vsak posameznik s placilom pristojbine 15 EUR vloZi obvestilo o prenosu
pravic na nepremicnini.

Tako lahko subjekti s prednostno pravico sporocijo namero o njenem uveljavljanju. Vendar je v tem primeru
dostop do spletnega mesta omejen.

Poleg tega imajo dostop do spletnega mesta Casa Pronta le naslednji subjekti:
e banke,

e zemljiSka knjiga,
e subjekti s prednostnimi pravicami.



Dostop je mogoc¢ z vnosom uporabniskega imena in gesla.

Poizvedbe glede obvestila o uveljavljanju prednostnih pravic so brezplacne in neomejene.
Koristne povezave

Predial Online

Casa Pronta

Zadnja posodobitev: 07/04/2024

Strani v jezikih drzav ¢lanic pripravljajo posamezni nacionalni organi, njihov prevod pa zagotavlja prevajalska sluzba Evropske
komisije. Prevodi zato morda Se ne vsebujejo kasnejsih sprememb izvirnika, ki so jih vnesli nacionalni organi. Evropska
komisija ne prevzema nobene odgovornosti za informacije ali podatke, ki jih vsebuje oziroma na katere se sklicuje ta
dokument. Za pravila o avtorskih pravicah drzave Clanice, ki je odgovorna za to stran, glejte pravno obvestilo.


http://www.predialonline.pt/
http://www.casapronta.pt/

