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Direcţia studii şi documentare legislativă

REGIMUL PROPRIETĂŢII ÎN PORTUGALIA
În conformitate cu Codul civil portughez, dreptul de proprietate constă în dreptul deplin şi exclusiv de a poseda, folosi şi de a dispune de bunuri/proprietăţi imobiliare sau bunuri personale (mobile), inclusiv de toate avantajele care rezultă direct din utilizarea acestora (sub formă de venituri). 

Legislaţia portugheză prevede şi alte drepturi derivate din dreptul de proprietate, cum ar fi dreptul de uzufruct ("usufruto"), nuda proprietate ("nua propriedade"), dreptul de superficie, multiproprietatea şi altele. 

Posesia adversă/uzucapiunea ("usucapião") este o metodă de a obţine dreptul de proprietate prin intermediul ocupării continue a unei proprietăţi, pentru o perioadă determinată de timp, în conformitate şi în opoziţie faţă de drepturile proprietarului adevărat. 
Proprietatea imobiliară/funciară
Toate tranzacţiile cu privire la proprietăţile imobiliare trebuie să fie înregistrate corespunzător la Biroul de publicitate imobiliară (cererile de înregistrare pot fi depuse on-line). 

În acest scop legea stabileşte că înregistrarea definitivă constituie prezumţia legală cu privire la existenţa dreptului de proprietate de către persoana care este înscrisă în evidenţele registrului. 

Acest lucru înseamnă că titlul de proprietate ("título de registo da propriedade") conferă  proprietarului drepturile de proprietate având puterea de a exclude orice pretenţie asupra dreptului său înregistrat. 

Dobândirea cu titlu oneros a drepturilor de proprietate de către terţe părţi, cu bună-credinţă, de la o persoană, care apare în Registrul de publicitate imobiliară cu dreptul de a transfera acest drept va fi opozabilă împotriva oricăror pretenţii de proprietate. 

De asemenea, toate înregistrările sunt puse la dispoziţie, astfel încât să permită evaluarea de informaţii privind dreptul de proprietate şi / sau orice servituţi existente pentru proprietate imobiliară respectivă. 
Formalităţile de vânzare-cumpărare, transferul de proprietate
Conform Legii fundamentale (Constituţia), transferul, achiziţionarea sau încetarea dreptului de proprietate, în ceea ce priveşte activele imobiliare, se poate face printr-un act autentificat în mod corespunzător de către un avocat.
 În plus, pot fi solicitate alte documente, precum şi  întocmirea de formalităţi legale, inclusiv plata taxelor, cum ar fi: 

• eliberarea unui aviz/permis de construcţie eliberat de primaria respectivă (pentru clădirile din zona urbană); 

• titlul de proprietate asupra imobilului înregistrat, care dovedeşte dreptul de proprietate;

• Plata impozitului pentru imobile ("IMT") - între 0% şi 8%, în funcţie de 
valoarea imobilului; 

• dovada achitării obligaţiilor fiscale -Real Estate Fiscal Record ( "caderneta predial") emise de către serviciile fiscale competente. 
În plus, toate proprietăţile imobiliare sunt supuse la plata unui impozit de proprietate, care variază între 0,2% şi 0,8% din valoarea patrimonială a imobilului. 

Deşi nu este încă disponibil în toate birourile de înregistrare/publicitate imobiliară, recent a intrat în vigoare o nouă reglementare aşa-numita "Casa PRONTA".Prin aceasta se  permite achiziţionarea,  înscrierea de servituţi sau alte înregistrări/notificări legate de proprietăţile imobiliare care urmează să fie efectuate imediat şi de către o entitate unică. 
Astfel, redactarea actelor de vânzare-cumpărare, plata impozitelor aferente - IMT şi realizarea documentaţiei necesare (avizul de construire/locuire,  înregistrarea titlului de proprietare şi a obligaţiilor fiscale imobiliare) pot fi toate efectuate simultan de către aceeaşi autoritate, fapt ce implică reducerea semnificativă a procedurilor birocratice legate de transferul proprităţilor imobiliare în Portugalia. 
Ipoteci, principalele drepturi ipotecare 

Ipoteca este un drept de gaj, în temeiul legii (obligaţie in rem), care conferă creditorului un drept preferenţial faţă de alţi creditori, şi care poate fi definită, în termeni simpli, drept o garanţie auxiliară în  scopul de a asigura îndeplinirea obligaţiilor contractuale. 
Legea prevede trei tipuri diferite de ipoteci: voluntare, judiciare şi juridice. Ipoteca de tip voluntar trebuie să fie constituită printr-un act public şi trebuie să precizeze imobilului ipotecat. Toate tipurile de ipoteci trebuie să fie înregistrate, pentru a ştii de existenţalor,  precum şi pentru a  produce efecte juridice faţă de terţi. 

Dreptul de preemţiune 
Există drept de preempţiune în cazuri specifice, cum ar fi: 

• Pentru proprietarii anumitor clădiri; 
• Pentru proprietarii de bunuri imobiliare împovăraţi cu servituţi de acces; 
• pentru co-proprietari, în caz de transfer de proprietate; 
• pentru chiriaş in cazul în care imobilul este vândut;  
• pentru titularul dreptului de superficie, în caz de transfer. 

În toate aceste cazuri, persoana care deţine proprietatea sub această condiţie specifică are un drept de preemţiune asupra terţelor părţi care intenţionează să achiziţioneze bunurile imobile respective. 

Legislaţia portugheză prevede, de asemenea aşa-numita "vânzare asigurată printr-un gaj pe o proprietate", care conferă către cumpărător posibilitatea de a rezerva pentru sine proprietatea terenurilor, până la împlinirea totală a obligaţiilor care revin celeilalte părţi. 

Restricţii la achiziţia de bunuri imobile (de exemplu, de către străini) 
Legislaţia portugheză nu are restricţii în ceea ce priveşte posibilitatea de achiziţie de proprietăţi imobiliare de către străini. 
Construcţii şi restricţii privind construcţiile(de exemplu, avizele de construire, zonare) 

Exercitarea drepturilor conexe dreptului de proprietate nu este absolută, având în vedere că legea portugheză stabileşte conformitatea cu restricţiile şi limitele impuse de către regulile sociale şi de dezvoltare dinamică, precum şi în  funcţie de natura proprietăţii. 
Pe lângă clauza generală de "proibição face abuso de direito" (interzicerea abuzului de drept), exproprieri de utilitate publică şi rechiziţionări temporare, există două tipuri diferite de restricţii: "restricţii de drept public" şi "restricţii de drept privat". 
În ceea ce priveşte restricţiile publice, trebuie luate în considerare legislaţia specifică legată, de exemplu, de planificarea urbană (inspecţii şi supraveghere a lucrărilor de construcţii), care acopera domenii cum ar fi apele, mediu, de protecţie a calităţii aerului, păduri, industrie, de acordare a licenţelor de lucru, parcuri naturale, instalaţii sanitare, zgomot, etc).

În ceea ce priveşte restricţiile de drept privat, acestea sunt prevăzute în Codul civil portughez, şi sunt numeroase, ca de exemplu servituţile, şanţurile de apă, dreptul de delimitare, etc.

Formalităţile necesare pentru închirierea de proprietăţi imobiliare, limita de timp pentru durata contractului de închiriere 
Contractele de închiriere trebuie să fie făcute în scris, cu condiţia ca durata lor să fie mai mare de 6 luni, iar contractul trebuie să includă mai multe elemente esenţiale, cum ar fi licenţa de utilizare a lui, numărul cadastral, obligaţia de plată ă taxelor către serviciile fiscale, etc. 

Cu excepţia cazului în care părţile decid să se stipuleze un termen efectiv pentru care contractul de închiriere (minim cinci ani pentru 
contractele de închiriere în zonele urbane) proprietarul poate preveni doar reînnoire automată a contractului printr-o notificare a unei astfel de intenţii trimisă chiriaşului cu un an în avans.

Cu toate acestea, oricare dintre părţi (locatar sau proprietar), poate rezilia contractul în caz de încălcare de către cealaltă parte.
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