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emljiSne knjige u zemljama EU-a

Portugalsko

Na ovoj stranici nalazi se pregled portugalskog zemljiSnih knjiga.

Zemljidne knjige (Registo Predial)

Namjena zemlji$nih knjiga je u biti davanje publiciteta pravnoj situaciji zgrada kako bi se zajamcila sigurnost zakonite trgovine nekretninama i u pravilu
obvezni za sve akte s u¢inkom od 21. srpnja 2008..

Konacni registar temelji se na pretpostavci o postojanju prava na vlasnistvo koje pripada registriranom nositelju pod preciznim uvjetima utvrdenima u registru.

U Portugalu zemljiSne knjige pruzaju registratori, koje vode konzervatori.

Usluge registracije su decentralizirane sluzbe Instituto dos Registotos e do Notarido (Instituto dos Registo e do Notarido), koji je javni institut integriran u
neizravnu upravu drzave te pod nadzorom i nadzorom Ministarstva pravosuda. Te su usluge rasprSene po cijelom drzavnom podrucju, u svakoj op€ini, ali
njihova nadleznost nije razgrani¢ena na temelju podrucja op¢ine te se moze obavljati u odnosu na bilo koje zemljiSte koje se nalazi u Portugalu.
Situacije koje zahtijevaju upis u zemlji¥ne knjige:

U skladu s €lancima 2. i 3. zakona o zemljiSnim knjigama, potrebna je registracija:

Pravne Cinjenice na temelju kojih nastaje poslovni nastan, priznavanje, stjecanje ili izmjena prava vlasnistva, plodouzivanja, uporabe i stanovanja,
superficijarnog ili izravnog prava;

Pravne Cinjenice na temelju kojih nastaje poslovni nastan ili promjena vlasni$tva nad stanom (propriedade horizontal) i pravo na periodi¢no boraviste;
Pravne ¢injenice koje ponistavaju (Convegdes anulaveis) ili su ukinute (asvegdes rezollveis) prava iz stavka a);

Promjene zemljista koje proizlaze iz sparivanja, uspostavljanja suvlasnistva i ponovne podjele, kao i povezane promjene;

Puko posjedovanije;

Obecanje odlaganja (otudigéo) ili s teretom (oneragéo), sporazumima o povlastenom postupanju (pactos de preseréncia) i oporu¢nim odredbama, ako su
stupili na snagu, kao i ustupanje ugovornog statusa koji proizlazi iz tih situacija;

Prijenos imovine vjerovnika u korist vjerovnika:

Hipoteka, prijenos ili izmjena tog poretka, prijenos rangiranog prvenstva pri ulasku na trziSte i za dodjelu najamnine (,consignagéo de rendimentos”);
Prijenos kredita osiguranih hipotekom ili dodjelom najamnine, ako je to potrebno za prijenos jamstva;

Ustupanje nekretnina kao jamstvo drustava za osiguranje ,tehnickih pri¢uva, kao i jamstvo odgovornosti poslodavaca;

Financijski leasing i prijenos vlasnistva nad nekretninama;

Zakup koji traje vise od Sest godina i njihovo vlasni$tvo nad njima, osim u slu¢aju poljoprivrednih najmova;

Oduzimanije i proglasenje stecaja;

Zalog, zapljenu, zapljenu i zapljenu imovine zajam¢&ene hipotekom ili pravom prvenstva u najam te sve druge radnje ili mjere koje utje€u na tu imovinu;
Oduzimanje u kaznenim postupcima;

Utvrdivanje ,apopangea” (appanagia) i njezinih preinaka;

Opterecenje (6nus) o svakom smanjenju donacija koje podlijeZzu ponovnoj uspostavi;

Opterecenje kuce pod kontrolom najamnine (casa de renda limitada) ili gospodarskih prihoda za zgrade kategorizirane;

Opteretiti placanje anuiteta predvidenih u slu¢ajevima poljoprivredne potpore;

Odricanje od odstete, u slu¢aju izvladtenja, za povecanije vrijednosti koja proizlazi iz radova koji su izvr§eni na nepokretnoj imovini koja se nalazi u
podrugjima blizu nacionalnih cesta ili koja su obuhvacena planovima za pobolj$anje opéina;

Svih drugih ogranic¢enja prava vlasnistva, drugih optere¢enja i svih drugih situacija koje zakonski zahtijevaju upis u registar;

Osiguranje vlasnistva u javnoj domeni i prijenosa vlasnistva kada se pravo dodjeljuje ako Zeli registrirati hipoteku;

Pravne Cinjenice koje uvoze oslobadanje registriranih prava, pristojbi ili naknada;

Naslov o turistickom poduzecu i njegove izmjene.

Upis u registar takoder podlijeze registraciji:

Priznavanja, osnivanja, izmjene ili ukidanja bilo kojeg od gore navedenih prava, kao i tuzbi radi pobijanja duznikovih radniji;

Reorganizacija, utvrdenje nistavosti ili ponistenje upisa ili njegova ponistenja;

Konac¢ne odluke o prethodnim mjerama odmah po pravomoc¢nosti;

Postupke za izdavanje naloga za pljenidbu i opis zapljene te bilo koje druge aranZmane koji utje€u na slobodno raspolaganje imovinom; i

Prethodno opisanim postupcima.

Nacela zemljidne knjige

Nacelo izvrSivosti prema tre¢im osobama

U skladu s ¢lankom 5.. zakonika o zemljisnim knjigama, akti koji podlijezu registraciji imaju u¢inke prema treéim osobama tek nakon datuma njihova upisa,
osim:

stjecanje vlasnistva, prava plodouzivanja, uporabe, smjestaja, povrsine ili lako¢a, koji se temelji na posjedovanju;

vidljive olaksice; i

¢injenice o neodredenoj imovini sve dok se one ne utvrde i odrede.

Nad&elo prvenstva

U skladu s ¢lankom 6.. zakonika o prometu nekretninama, prva pristojba prevliadava nad onima koji u vezi s istom robom slijede po nalogu o datumu
registracije i, do istog datuma, u redoslijedu odgovarajucih podnesaka.

Nacelo zakonitosti

U skladu s €lankom 68.. zakonika o zemljiSnim knjigama, odrzZivost zahtjeva za registraciju ocjenjuje se s obzirom na primjenjive zakonske odredbe,
predo¢ene dokumente i prethodnu evidenciju, osobito identitet zgrade, legitimnost predmetnih stranaka, formalnu pravilnost naslova i valjanost akata
sadrzanih u njoj.



Nacelo lanca naslova

U skladu s ¢lankom 34.. zakonika o zemlji$nim knjigama, konacna registracija troSkova po pravnim transakcijama ovisi o prethodnom ulasku robe u ime
osoba koje ih optereéuju.

Konacna registracija za stjecanje prava ovisi o prethodnom ulasku robe u ime prenositelja, ako dokument kojim se dokazuje pravo prenositelja nije
dostavljen sluzbi za registraciju, osim u sluajevima upisa u registar stjecanja na temelju podjele u slu€aju oslobodenja od obveze registracije.

Ako postoji zapis o stjecanju ili pravnom priznavanju prava koje moze biti preneseno ili posjedovanje takve imovine, potrebno je da doti¢na osoba intervenira
kako bi mogla novi ulazak, osim ako dogadanje bude rezultat drugog registriranog prava.

Nacelo djelotvornosti izmedu stranaka

U skladu s ¢lankom 4.. zakonika o zemljisnim knjigama, moguce je pozivati se na ¢injenice koje su predmet registracije, iako one nisu registrirane, izmedu
samih stranaka ili njihovih nasljednika, osim osnivanja hipoteke, ¢ija u¢inkovitost medu samim strankama ovisi o njegovoj provedbi.

Opce pravilo o roku za registraciju

U pravilu i u skladu s ¢lankom 8.c stavak 1.. zakonika o zemljiSnim knjigama, registracija se mora zatraziti u roku od 2 mjeseci od datuma odrzavanja
¢injenica.

Druge znac&ajke postupka registracije

Nadgelo

U zemljisnim knjigama nacelno postoji nacelo postupka, odnosno registracija osobe koja ima aktivnu procesnu legitimaciju (¢lanak 41.. zakonika o zemljiSnim
knjigama).

Slijedi legitiman interes za zahtjev za upis u registar: aktivnih i pasivnih subjekata povezanih pravnih odnosa i opéenito tko ima interes u tom registru ili
obvezu promicanja takvog interesa.

Prijave se mogu podnijeti osobno ili e-poStom ili postom.

Upisivati se mogu samo &injenice potkrijepliene dokumentima. Cinjenice koje se odnose na zgrade u pravilu su evidentirane u ispravi koju je potvrdio javni
sluzbenik (essitura publica) ili ovjerena vjerodostojna isprava (dokument ovjeren kod javnog biljeznika, odvjetnika, odvjetnika ili mati¢ara, koji je objavljen na
internetskoj stranici ,,Predial Online”).

Nedostatak nedostataka

Postoji obvezan mehanizam za uklanjanje nedostataka predvidenih ¢lankom 73.. zakona o zemljiSnim knjigama, koji se sastoji od postupka koji prethodi
odluci o kvalifikaciji i koji se mora koristiti u slu¢aju nedostataka koji se mogu ispraviti po sluzbenoj duznosti, na temelju podnesenih dokumenata ili ve¢
postojec¢ih u nadleznom tijelu za registraciju ili izravnim pristupom informacijama sadrzanima u bazama podataka tijela javne vlasti ili odjela javnih viasti.
Buduc¢i da nije moguce dopuniti vlastitu inicijativu, pod uvjetom da taj nedostatak ne ukljuuje novu prijavu za registraciju, ne predstavlja razlog za odbijanje s
obrazloZenjem da je Cinjenica da je dokument vec registriran vec¢ registriran ili da se ne moze registrirati, da je Cinjenica proglasena nistavnom ili da je
registar ve¢ uspostavljen kao privremeni u pogledu svake sumnje, a Cinjenica da se doti¢na osoba ne moze ukloniti iz registra, nadlezna sluzba za
registraciju u pisanom obliku obavje$¢uje podnositelja zahtjeva elektroni¢ckom postom ili u postanskom registru kako bi se ta osoba u roku od pet dana
trebala javiti.

U sluc¢aju nedostatka koji se ne otkloni tuziteljevom tuzbom, registracija se ipak ne moze privremeno ili odbiti ako se doti¢ni propusti odnose na izostavljanje
dokumenata koje izdaju nadlezna tijela ili sluZzbe javne uprave, a informacije sadrZzane u njima ne mogu se dobiti pristupom relevantnim bazama podataka. U
tom slucaju sluzbe moraju osigurati da se dokumenti pribavljaju izravno od tih tijela.

Razdoblje provedbe evidencije

Upisni€ar unosi unos u roku od 10 dana od datuma podno$enja.

Ako se registracija kvalificira u smislu razli¢itom od zatrazenog, podnositelja zahtjeva mora biti obrazloZeno, obrazloZzenim rieSenjem, a moze se Zzaliti,
hijerarhijski ili na sudski.

TroSkovi

ZemljiSne knjige podlijeZu tro8kovima predvidenima u Uredbi Emolakumetar dos Regiths e do Notariado (Uredba sa zakonskom snagom br. 322-A/2001 od
14. prosinca 1999..).

Pristup registracijskim informacijama

Osim papirnatih primjeraka potvrda, informacijama se moze jednostavno pristupiti na http://www.predialonline.pt/ putem elektroni¢kog certifikata. postoje
azurirane informacije o pravnom poloZaju zgrada i o nerijeSenim zahtjevima za registraciju.

Pristup je mogué uz godisnju pretplatu i troSak od 15 EUR ili 20 EUR, ovisno o tome je li zahtjev za upis ili produljenje pristupa stalnoj potvrdi o zemljiSnim
knjigama podnesen putem elektronicke adrese navedene u prethodnom ili usmenom obliku u registru zemljiSnih knjiga. Zahtjev se mora podnijeti na temelju
opisa zgrade ili njegova poreznog broja. Nakon placanja informacije su dostupne nakon unosa potvrde o ovjeravanju.

Pristup informacijama sadrzanima u registru moze se omoguciti i putem pojednostavnjenih informacija savezne zemlje, koje se sastoje od internetskog
davanja nepotvrdenih i stalno azuriranih informacija koje sadrzavaju opis zgrade i identifikaciju vlasnika, omoguéujuéi svakom gradaninu da na jednostavniji i
jeftiniji nacin provjeri jesu li oni upisani u registar nad nekretninom, hipoteke ili bilo koji drugi tereti ili naknade. Za svaku zgradu pla¢a se naknada od 6 EUR
za svaku zgradu. Uz tu naknadu naplacuje se 4 EUR ako je zahtjev usmeno podnesen u sluzbi koja je odgovorna za uspostavu akta o osnivanju zemlji$nih
knjiga.

Ostale usluge

U Portugalu postoje dvije usluge koje se odnose na zemlji$ne knjige: Nekretnine na internetu i Casa Prorota.

Nekretnine

Zapisi se mogu zatraZiti na stranici http://www.predialonline.mj.pt/, a osobe na koje se to odnosi moraju se ovijeriti u digitalnom certifikatu.

Na istom je mjestu moguée pohraniti elektroni¢ke ovjerene privatne dokumente koji se odnose na pravne poslove i ovlastenja za otkazivanje hipoteka.
Takoder je moguce stvoriti oglase namijenjene oglasavanju bitnih poslovnih elemenata koji se odnose na nekretnine, tako da subjekti koji imaju zakonsko
pravo prvokupa mogu izraziti svoju namjeru da ostvare ili ne ostvare pravo. Takoder je moguce konzultirati obavijesti objavljene u vezi sa zgradama u okviru
posebnih postupaka za opravdanost i korekciju.

Pristup zemlji$nim knjigama na internetu

Pristup vecini internetskih stranica Landa Online besplatan je. Medutim, pristup odredenim uslugama ima tro$kove utvrdene Uredbom o registraciji i javnim
biljeznicima (Uredba sa zakonskom snagom br. 322-A/2001 od 14. prosinca) te je rezerviran za provjerene korisnike. Provjera autenti¢nosti provodi se putem
digitalne potvrde i odnosi se posebno na registraciju putem interneta (zahtjev i uvid u imovinski status nekretnine) te na depozite isprava (depoziti i
savjetovanje).

Kuéa Prota



Uslugom ,drota” pruza se jedinstvena kontaktna tocka za sve potrebne formalnosti za kupnju, darovanje, zamjenu, zamjenu za pla¢anje gradskog, mijeSanog
ili poljoprivrednog zemljista, s bankovnim kreditom ili bez nje, prijenos bankovnog kredita za kupnju banke iz jedne banke u drugu ili realizaciju kredita
osiguranog hipotekom na kuc¢u. Takoder je moguce koristiti uslugu Casa Prorota za posjedovanje stana u vlasnistvu (propriedade horizont).

Prvi korak postupaka je zemljiSnoknjizni registar (conservation atéria) ili banka koja moze pristupiti internetskoj stranici s pomocu korisni¢kog imena i lozinke.
Taj se postupak moze pratiti u svakom trenutku.

Internetska stranica omogucuje svakoj osobi da objavi prijenos nekretnine tako da subjekti koji imaju zakonsko pravo prvokupa mogu izraziti svoju namjeru
da ostvare ili ne ostvare pravo.

Pristup kuéi Prota

U skladu s Uredbom s Uredbom sa zakonskom snagom br. 322-A/2001 od 14. prosinca 2009.., troSkovi postupka utvrdeni u Uredbi odnosi se na troSkove
utvrdene u Uredbi (Uredba sa zakonskom snagom br.).

Na internetskim stranicama ,Casa Prota” svatko moze objaviti prijenos vlasni$tva uz plaéanje naknade u iznosu od 15 EUR.

Subjekti koji imaju zakonsko pravo prvokupa mogu navesti svoju namjeru da ostvare to pravo besplatno. Medutim, u potonjem je slu¢aju pristup lokaciji
ogranicen.

Nadalje, samo sljedeci subjekti imaju pristup internetskoj Casa Prorota:

Banke

ZemljiSne knjige

Subjekti koji daju pravo prvenstva.

Pristup se dobiva unosom korisni¢kog imena i lozinke.

Nema ograni¢enja za pristup savjetovanju s obavijestima za ostvarivanje zakonitih prava prvenstva koja se mogu prikazati besplatno.

Korisne poveznice

Nekretnine na internetu

Kuéa Prota

Posljednji put azurirano: 26/08/2019

Ovo je strojni prijevod sadrzaja. Vlasnik ove stranice ne prihvac¢a nikakvu odgovornost ni obvezu u pogledu kvalitete strojno prevedenog teksta.



