CPCV — Przewodnik po umowie

przedwstepnej

Contrato de Promessa de Compra e Venda

Dwujezyczny przewodnik klauzula po klauzuli. Lewa kolumna: tekst po portugalsku (wersja
typowa). Prawa kolumna: polskie wyjasnienie — co oznacza dana klauzula, na co zwréci¢ uwage

i jakie sg konsekwencje.

Jak korzystac z tego dokumentu: Przeczytaj go przed spotkaniem z prawnikiem. Zaznacz
klauzule, ktére chcesz oméwié. Uzyj go jako listy kontrolnej przy analizie wtasnego CPCV —
sprawdzaj, czy Twdéj dokument zawiera wszystkie elementy opisane ponizej.

TEKST PORTUGALSKI (wersja typowa) WYJASNIENIE PO POLSKU

1. Dane stron (ldentificacao das partes)

Primeiro Outorgante
(Promitente-Vendedor)

O(a) Sr.(a) [nome completo], portador(a) do Cartdao
de Cidaddo / Passaporte n.2 [nUmero], contribuinte
fiscal n.2 [NIF], residente em [morada completal,
adiante designado(a) por
PROMITENTE-VENDEDOR(A).

Segundo Outorgante
(Promitente-Comprador)

O(a) Sr.(a) [nome completo], portador(a) do
Passaporte n.2 [nUmero], contribuinte fiscal n.2 [NIF
portugués], residente em [moradal, adiante
designado(a) por PROMITENTE-COMPRADOR(A).

Sprzedajacy

Petne dane sprzedajacego: imie i nazwisko, numer
dokumentu tozsamosci, NIF (numer podatkowy) i
adres zamieszkania. Sprawdz, czy dane zgadzajg
sie z wypisem z rejestru nieruchomosci
(Conservatéria do Registo Predial).

A Jesli sprzedajacy dziata przez petnomocnika —
wymagane jest notarialne pefnomocnictwo
(procuragéo). Popros o kopie.

Kupujacy

Twoje dane. Upewnij sie, ze NIF jest aktualny — to
Twéj portugalski numer podatkowy. Jesli kupujesz
wspolnie z partnerem, oboje musicie by¢
wymienieni.

A Jesli jeszcze nie masz NIF — musisz go uzyskac przed
podpisaniem CPCV.

2. Opis nieruchomosci (ldentificacao do imadvel)



Objecto do contrato

Fracao auténoma designada pela letra [X],
correspondente ao [andar/descrigao], do prédio
urbano sito na [moradal, freguesia de [freguesial],
concelho de [concelho], inscrito na respetiva matriz
predial urbana sob o artigo [n.2 matricial] e descrito
na Conservatoria do Registo Predial de [localidade]
sob o n.2 [n.2 descricaol].

3. Cena i zadatek (Preco e sinal)

Preco

O preco global da compra e venda é de [valor]
euros ([valor por extenso]), a pagar da seguinte
forma:

Sinal

a) Na data da assinatura do presente contrato, o
Promitente-Comprador entrega ao
Promitente-Vendedor a quantia de [valor] euros, a
titulo de sinal e principio de pagamento, servindo o
presente contrato de recibo.

Reforco de sinal (opcional)

b) Até ao dia [data], o Promitente-Comprador
entregard a quantia adicional de [valor] euros, a
titulo de reforco de sinal.

Pagamento final

c) O remanescente do preco, no valor de [valor]
euros, serd pago na data da celebragdo da escritura
publica de compra e venda.

Identyfikacja nieruchomosci

Kluczowe numery: artigo matricial (hnumer ewidencji
podatkowej — caderneta predial) i numer w
Conservatoéria (rejestr nieruchomosci). Te dwa
numery jednoznacznie identyfikujg nieruchomos¢.
Sprawdz je z dokumentami — pomytka tutaj moze
oznaczad, ze kupujesz cos$ innego niz myslisz.

A Popros prawnika o aktualny wypis z obu rejestréow
PRZED podpisaniem CPCV.

Cena catkowita

taczna cena zakupu nieruchomosci. Musi by¢
wyrazona liczbowo i stownie. Upewnij sie, ze jest
zgodna z kwotg uzgodniong w negocjacjach.

Zadatek

Kwota wptacana przy podpisaniu CPCV — zwykle
10-20% ceny. Zostaje potrgcona z ceny kohcowej
przy akcie notarialnym. To NIE jest dodatkowy
koszt, lecz zaliczka. Standard rynkowy to 10%. Przy
wyzszych kwotach negocjuj w dét.

A Im wyzszy zadatek, tym wyzsze Twoje ryzyko — jesli
sie wycofasz, tracisz catosc. Jesli sprzedajacy sie
wycofa, oddaje podwdjnie.

Dodatkowa wptata posrednia (opcjonalnie)
Czasem CPCV przewiduje drugg wptate przed aktem
notarialnym — tzw. reforco de sinal. Spotykane przy
dtuzszych terminach (np. 6 miesiecy do escritury).
Jesli nie jest to konieczne, negocjuj usuniecie tej
klauzuli.

Reszta ceny — przy akcie notarialnym
Kwota do zaptaty w dniu escritury. Suma zadatku +
ewentualnych wptat posrednich + tej kwoty musi
réwnac sie cenie catkowitej. Sprawdz arytmetyke!



TEKST PORTUGALSKI (wersja typowa) WYJASNIENIE PO POLSKU

4. Termin aktu notarialnego (Prazo para a escritura)

Escritura publica

A escritura publica de compra e venda sera
celebrada até ao dia [data], em Cartério Notarial a
designar pelo Promitente-Comprador, devendo este
comunicar ao Promitente-Vendedor a data, hora e
local com antecedéncia minima de [X] dias lteis.

Termin na sfinalizowanie transakcji

Data graniczna podpisania aktu notarialnego.
Bezpieczne minimum: 60-90 dni od podpisania
CPCV. Przy zakupie na kredyt — nawet 90-120 dni,
bo banki portugalskie potrzebujg czasu na wycene i
zatwierdzenie. Zbyt krétki termin to jeden z
najczestszych bteddw.

A Jesli termin minie, a escritura nie zostanie podpisana
z Twojej winy — mozesz straci¢ zadatek. Negocjuj
realny termin.

5. Oswiadczenia sprzedajacego (Declaracoes do vendedor)

Declaracoes

O Promitente-Vendedor declara que: a) E o Unico e
legitimo proprietario do imdvel; b) O imével
encontra-se livre de quaisquer énus, encargos,
hipotecas ou penhoras; c) Ndao existem quaisquer
dividas relativas ao imével, nomeadamente de IMI,
condominio ou servicos publicos; d) O imével
dispde de licenca de utilizacdo valida emitida pela
Camara Municipal.

Gwarancje prawne sprzedajacego
Sprzedajacy oswiadcza, ze: (a) jest wiascicielem, (b)
nieruchomos¢ nie ma obcigzen, hipotek ani
zastawow, (c) nie ma zalegtych podatkéw IMI ani
optat wspdlnoty, (d) posiada wazng licencje
uzytkowania. Kazde z tych oswiadczeh powinno by¢
zweryfikowane przez prawnika niezaleznie od tego,
co deklaruje sprzedajacy.

A Jesli istnieje hipoteka — musi zostac uregulowana
najpdézniej w dniu escritury. Dopisz to wprost.

6. Klauzule zawieszajace (Clausulas suspensivas)

Clausula de financiamento

O presente contrato fica condicionado a obtencao,
pelo Promitente-Comprador, de crédito bancario
para aquisicdo de habitacdo, no montante minimo
de [valor] euros, no prazo maximo de [X] dias Uteis
a contar da presente data. Caso o financiamento
nao seja obtido nesse prazo, o contrato
considerar-se-a resolvido, sendo devolvido ao
Promitente-Comprador o sinal entregue.

Clausula de due diligence

O presente contrato fica condicionado a verificacao
positiva da situacdo juridica do imével pelo
advogado do Promitente-Comprador, no prazo de
[X] dias Uteis. Caso sejam detetados 6nus ou
irregularidades que impossibilitem a transacao, o
contrato sera resolvido com devolucdo integral do
sinal.

Klauzula kredytowa — KLUCZOWA jesli
kupujesz na kredyt

Jesli finansujesz zakup kredytem hipotecznym — ta
klauzula chroni Cie: jesli bank odméwi finansowania
w okreslonym terminie, CPCV zostaje rozwigzany, a
zadatek wraca do Ciebie w catosci. BEZ tej klauzuli
— tracisz zadatek jesli bank powie nie.

A Sprzedajgcy czesto nie chcg tej klauzuli. Mimo to —
negocjuj ja. To jeden z najwazniejszych elementéw
ochrony kupujacego.

Klauzula due diligence (opcjonalna)

Daje Ci czas na petng weryfikacje prawng
nieruchomosci juz po podpisaniu CPCV. Jesli
prawnik odkryje ukryte problemy (brak licencji,
nielegalne rozbudowy, obcigzenia) — mozesz
wycofac sie bez strat. Trudniejsza do
wynegocjowania, ale warta préby przy starszych
nieruchomosciach.



TEKST PORTUGALSKI (wersja typowa) WYJASNIENIE PO POLSKU

7. Konsekwencje niewykonania (Incumprimento)

Incumprimento pelo Promitente-Comprador

Em caso de incumprimento definitivo imputavel ao
Promitente-Comprador, o Promitente-Vendedor fara
seu o sinal recebido, nos termos do artigo 442.2 do
Cddigo Civil.

Incumprimento pelo Promitente-Vendedor

Em caso de incumprimento definitivo imputavel ao
Promitente-Vendedor, este devolverd ao
Promitente-Comprador o dobro do sinal prestado,
nos termos do artigo 442.2 do Cédigo Civil.

Execucao especifica

Ambas as partes poderao, em alternativa, recorrer
a execucao especifica do presente contrato, nos
termos do artigo 830.2 do Cddigo Civil, desde que o
mesmo tenha reconhecimento notarial de
assinaturas.

Jesli kupujacy sie wycofa

Tracisz caty zadatek. To standardowy mechanizm
ochrony sprzedajgcego, wynikajacy wprost z art.
442 Kodeksu Cywilnego. Nie ma tu pola do
negocjacji — to prawo.

Jesli sprzedajacy sie wycofa

Sprzedajacy oddaje podwdjng wartos¢ zadatku: jesli
wptacites 40 000 EUR, otrzymasz 80 000 EUR. To
symetryczna ochrona kupujgcego. Upewnij sig, ze
ta klauzula jest w Twoim CPCV — niektére wersje
moga ja ograniczad.

Przymusowe wykonanie umowy

Zamiast kary pienieznej, kazda strona moze zgdac
na drodze sgdowej wykonania umowy — czyli
zmuszenia drugiej strony do transakcji. Wymaga
notarialnego poswiadczenia podpiséw na CPCV. W
praktyce rzadko stosowane, ale dobra klauzula na
wypadek sporu.

8. Postanowienia koncowe (Disposicoes gerais)

Impostos e despesas

Todas as despesas e impostos relativos a escritura
publica, incluindo IMT, Imposto do Selo, e
emolumentos notariais, sdo da responsabilidade do
Promitente-Comprador.

Comunicacoes

Todas as comunicagdes entre as partes serao
efetuadas por escrito, para os enderecos indicados
no presente contrato.

Foro competente

Para resolucao de quaisquer litigios emergentes do
presente contrato, as partes elegem o foro da
comarca de [localidadel.

Koszty transakcji

Standardowo wszystkie podatki (IMT, Imposto de
Selo) i optaty notarialne pokrywa kupujacy. To
norma w Portugalii — nie negocjuj tego punktu, bo
nie jest to praktyka rynkowa.

Komunikacja

Korespondencja miedzy stronami — na adresy
podane w umowie. Jesli zmienisz adres, poinformuj
pisemnie.

Sad wiasciwy

W razie sporu — sprawe rozstrzyga sad w gminie, w
ktérej lezy nieruchomosé. Upewnij sie, ze wskazana
lokalizacja jest prawidtowa.

Lista kontrolna przed podpisaniem CPCV

O Wypis z rejestru nieruchomosci (Certiddo do Registo Predial) — aktualny

[0 Caderneta Predial — dane zgodne z opisem w CPCV

O Licencja uzytkowania (Licenca de Utilizacao) — wazna



O Brak zalegtosci IMI i optat wspdlnoty

J Tozsamos$¢ sprzedajgcego potwierdzona z rejestrem
O Certyfikat energetyczny (Certificado Energético)

O Klauzula kredytowa (jesli finansowanie kredytem)

O Termin escritury — realny (min. 60-90 dni)

O Wysokos$¢ zadatku — max. 10-15%

[0 Weryfikacja prawna przez niezaleznego prawnika (advogado)

Niniejszy dokument ma charakter wytgcznie edukacyjny i nie stanowi porady prawnej. Kazdy CPCV powinien zostac
zweryfikowany przez licencjonowanego prawnika (advogado) przed podpisaniem. BoaVida.pl — agent kupujacego w Portugalii.



