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3. DESJABETZE AHALA

AURKIBIDEA:
Sarrera. 
I. Desjabetze-ahalaren izaera eta justifikazioa. 
II. Desjabetzearen elementuak: 
	1. Desjabetzearen subjektuak.
	 2. Desjabetzearen objektua. 
	3. Causa expropiandia. 
III. Desjabetzeko prozedura. 
IV. Presaz desjabetzea. 
V. Desjabetzearen aurrean eraturiko berme-sistema. 
VI. Desjabetutako ondasun edo eskubidea lehengoratzea. 

SARRERA: 
· Nahitaezko desjabetzearen bitartez Administrazioak, jabego, eskubide  edo ondarezko interes bat gabetzen du, interes publikoak honela galdatzen duelako. Beraz, desjabetzen den objektua hiru motatakoa izan daiteke: jabegoa, eskubidea eta ondarezko interesa. Bestalde, Administrazio mota batzuk soilik egin dezakete hau.
· Administrazioak duen ahala da Desjabetzea, baina baita ere herritarrek duten berme bat. Desjabetzea ez da botere bat bezala ikusi behar, berme gisa ere ikus daiteke, izan ere, arrazoi espezifiko batzuk egon behar dira desjabetzeko eta gainera, errekurrigarria da. Herritarraren ondare-eskubideak, administrazioen erabakiek NAHITA eragindako murrizketetatik BABESTEKO TEKNIKAK dira.
· Administrazioaren erantzukizuna eta desjabetzaren artean desberdintasunak daude. Desjabetzak min edo kalte bat sortzen dio normalean, desjabetu zaion partikularrari, baina helburu batekin egiten da: onura publikoa gehienetan edo interes soziala. Erantzukizuna aldiz, administrazioaren jardueraren ondorioz sortzen diren kalteak dira. Helburua agian, ez da desjabetzea, baina kalte hori sortu dio. Kasu honetan posible da erantzukizuna eskatzea.
· EK: 33.3 artikulua:  "1. Aitortzen da jabetza pribaturako eta jaraunspenerako eskubidea. 2. Eskubideon funtzio sozialak zedarrituko du haien edukia, legeekin ados. 3. Inori ezin kenduko zaizkio bere ondasun eta eskubideak, salbu eta onura publikoak edo gizartearen interesak justifikaturiko arrazoi batengatik, betiere dagokion kalte-ordaina emanik eta legeek xedatutakoarekin bat etorriz." 
· Konstituzioan dagoen artikulu gatazkatsua da. Jabetza eskubidea ez da oinarrizko eskubidea, beraz, aspektu judizialetik berme gutxiago ditu. Jabetza eskubideak bi funtzio ditu: funtzio partikularra eta funtzio soziala (nik disfrutatuko dut kontutan hartuta beste guztiak).  Bi jabetza mota egongo dira, pribatua eta instituzionala. Desjabetza egongo da, jabetza pribatu hori desjabetzen denean eta kasu horietan, kalte ordaina eman beharko da.

· BEHARREZKO ELEMENTUAK (33.3. art.): 

· Desjabetzea gaituko duen aurresuposamendua (causa expropiandi): onura publikoak edo gizartearen interesak justifikaturiko arrazoia. 
· Dagokion kalte-ordaina. 
· Legeek xedatutakoarekin bat: lege-erreserba.
· Eskumen- banaketari  buruzko aurreikuspenak: 149.1.18, (149.1.8). Estatuak du eskumen esklusiboa eta autonomia erkidegoek, exekuzio eskumena izango dute.
· Autonomia-erkidegoek, orokorrean, legedi estatalaren exekuzio-eskumena dute.
· 149. 1. Estatuak eskumen esklusiboa du honako gai hauetan: 
· 8): Legeria zibila, alde batera utzi gabe autonomia-erkidegoek beren zuzenbide zibil, foral edo bereziak gorde, aldatu edo garatzea, halakorik duten tokietan. 
· 18): Desjabetze behartuaren gaineko legeak; kontratu eta emakida administratiboen eta administrazio publiko guztien erantzukizun-sistemaren gaineko oinarrizko legeria.
· Autonomia Estatutuenk  antolakuntza eta prozeduraren inguruko eskumenak jaso dituzte.






   
· ARAUDIA :

· Estatu mailan: 

· 1954ko abenduaren 16ko Legea, Nahitaez Desjabetzea arautu duen (NDL). "Ley de expropiación forzosa" (LEF).

· 1957ko apirilaren 26ko Dekretua, Nahitaez Desjabetzearen Erregelamendua (NDE). 

· BALORAZIOAK: 2/2008 Legegintzako Errege Dekretua, ekainaren 20koa, Lurzoruaren Testu Bateratua onartu duena (21.1.b).  Autonomiek, hirigintzako eskumen esklusiboa dute, baina Estatuko lege hau existitzen du. Honen arrazoia, hirigintza kontzeptu zabala dela da. Hirigintza barruan, hirigintzaren antolakuntzaz gain (autonomiek eskumen esklusiboa dutena), desjabetzak eta lurzoruaren antolakuntza ere kokatzen dira, eta hori Estatuaren eskumena da. Baina zer da hirigintza lurzorurik gabe? Hortxe dago gakoa.

· Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por  el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.  2/2008 legea garatzen duen erregelamendua da. Bi hauek, legea eta erregelamendua, ez dira ikasi behar.
· Euskadiko Autonomia Erkidegoa:
·  8/1987 Legea, abenduaren 20koa (desjabetze lurralde-epaimahaiak).
· 244/1988 Dekretua, irailaren 20koa (epaimahaien funtzionamendua).


I. DESJABETZE-AHALAREN IZAERA ETA JUSTIFIKAZIOA:
· Jabetza-eskubidea eta ondare-eskubideak EZ dira absolutuak egun (elkartearen beharrizanen zerbitzuan). Izan ere, funtzio soziala eta onura publikorako desjabetu daiteke. 
· Baina jabego, eskubide edo interes gabetze horrek, beti ere Administrazioak eman behar duen kalteordain (justiprecio) bati lotuta joan behar du. Hori berme bat da. 
· Inork ezin du jabetzaz gabetua izan ez bada interes publiko arrazoiengatik eta beti ere prozedura zehatz bat jarraituz. Desjabetuak kalte ordain bat jasotzeko eskubidea izango du. Hiru berme: prozedura, kalteordaina eta arrazoia (interes publikoa). Baita lege erreserba ere.
· Lege erreserba: legeak  hartarako gaikuntza ematen dion neurrian bakarrik erabili ahal izango du Administrazioak
· DESJABETZEAREN KONTZEPTUA: 
· NDL 1.1. art.: "kontzeptu zabala: jabetza pribatuaz edo ondare-eskubide nahiz -interes legitimoz gabetzeko agindua."
· Gabetzeko erak: zerrenda ez da itxia… Jabetzea gabetzeaz gain, beste modu batzuk ere badaude, adibidez zortasunak edo obligazioak ezarri desjabetuari. Hau da, desjabetzea, modu askotakoa izan daiteke, ez soilik jabetza kentzea: arrendamendua, denborazko okupazioa, permuta... forma desberdinak izan ditzake.
· Jabego, eskubide edo interes gabetze honek, beti ere administrazioak eman behar duen kalteordain bati lotuta joan behar du. Normalean jabeak, jabeek edo interes edo eskubideak dituztenak, ez dute desjabetuak izan nahi, horrexegatik hasten da prozesua, akordiorik ez dagoelako.
· Gabetzeak singularra izan behar du; beraz legegileak ezarritako zama orokorrak ez dira desjabetzearen erakundean sartzen. 
· Legeek xedatutakoarekin bat etorri behar du. Legeak berak  ere  desjabetu dezake (RUMASA kasua). Baina hau salbuespenezkoa da, legeak xedatzen du noiz egin daitekeen desjabetzea eta gero administrazioak eramango du hau aurrera.
· Jabetza eskubideari ez dagokio babes-errekurtsorik, izan ere, ez da oinarrizko eskubidea. Baina kasu batzuetan, babes errekurtsoa erabili daiteke, adibidez, berdintasun printzipioa urratu denean. 

II. DESJABETZEAREN ELEMENTUAK: 
 
1) DESJABETZEAREN SUBJEKTUAK:
· Desjabetzailea : ahalaren tituluduna. Lurralde-administrazioak dira eta zehazki, haien organo eskudunak; bera, Estatuko Administrazioa, Autonomia Erkidegoak, toki-administrazio lurraldetarrak.
· Onuraduna : onura publiko edo gizarte-interesaren ordezkaria. Normalean administrazioa bera izaten da, baina ez beti, batzuetan onuraduna administrazio pribatu bat edo enpresa pribatu bat izan daitekeelako.
· Desjabetua : Gabetuko den ondasun, eskubide edo interesaren tituluduna.

· DESJABETZAILEA: 
· Estatuko Administrazio Orokorrean, eskuduna izango da desjabetzeko Gobernuaren Ordezkaria, baina ordezkariordean eskuordetu dezake. 
· Udaletan, Alkatea edo Plenoa.
· Autonomia Erkidegotan haien Gobernu kontseilua edo Sailburua.
· Foru Aldundian: Gobernu Kontseilu edo Foru Diputatua. 
· Ez dute desjabetze ahala: Agentziak, autonomiadun organismoak, enpresazko erakunde publikoa, kapital publikoko baltzuak, fundazioak... hauek administrazioak sortutako tresnak dira, administrazio izaera dutenak eta zerbitzu publikoak kudeatzen dituztenak. 
· Azken hauek bultzatu dezakete prozedura, baina ez dute botere desjabetzailea. 
· Legegilean ere Lege bidez desjabetu dezake, baina arrazoitu eta berme konstituzionalak errespetatuz. Salbuespenez gertatzen da hau. Kasu horietan lege berak antolatzen eta artikulatzen du operazio desjabetzailea; berak zehazten ditu desjabetuko diren ondasunak eta baita ere balorazio irizpide zehatzak (RUMASA). 
· Legez egindako desjabetzeak erabat salbuespenezkoak dira eta justifikatu egin behar dira defentsa gabezia sortu dezaketelako.

· ONURADUNA: 
· Onura publiko edo gizarte-interesaren ordezkaria. Onuradunak onura jasotzen du, hau da, berak eskuratzen du ondasun edo eskubide desjabetua, eta horregatik berak kalte ordaindu beharko dio desjabetuari. Ordaintzen duena izango da.
· Kausa, onura publikoa denean: onuraduna entitate publiko bat edo emakidaduna izango da. 
· Onura publikoa eta interes soziala desberdintzea oso zaila da. Gizartearentzat onuragarria bada edo kontzientzia sozialak ondo dagoela adierazten badu. Hortxe dago gakoa.
· Kasua gizarte-interesekoa bada: pertsona natural/juridikoa, publiko/pribatua izango da.
· Eskubide nahiz betebehar jakinak ditu onuradunak (-NDE 5. art.- ):
· Desjabetze-espedientean parte hartu, sustatu. 
· Okupatu beharreko ondasun/eskubideen zerrenda prestatu. 
· desjabetuarekin balio justua adostasunez hitzartu.
· Balio justua zehazteko pieza bananduan parte hartu.
· Balio justua ordaindu edo kontsignatu.
· Kalte ordainak eman.
· Lehengoratzearen obligazioak. 
· DESJABETUA: 
· Izaera erreala (ob rem):  ondare-eskubide edo interesari lotua. Eraso desjabetzailearen objektu den, gauza, eskubide edo interesen titularra da desjabetua.  Hau da, gauzarekin lotura duen izaera. Garrantzia duena objektua izango da.
· Bere oinarrizko eskubideak dira: prozedura desjabetzailean parte hartzekoa interes zuzenarekin, eta kalte ordaina hartzea. 
· NDL esaten du, edozein pertsona edo entitate izan daitekeela; beraz, bai Estatua edo beste edozein Administrazio desjabetu izaera eduki dezake. Printzipioz partikularrak izaten dira, pertsona juridiko eta pribatuak. Baina legeak ez du esaten ez dela administrazio bat izango. Hala ere, normalean administrazio batek beste bati desjabetzea ez da gertatzen. 
· Badaude zenbait ondasun ezin direnak desjabetu: kostak, errepideak, jabari publikoko ondasunak... egin daitekeena da "mutazio demaniala" bat: jabari publikoko ondasun baten erabilera publikoari beste erabilera publiko bat ezarri.
·  Beti izango dira desjabetuak:
a)  Ondasunaren jabea edo eskubidearen titularra. Ondare higiezin bat desjabetzen denean beti egongo da jabea, baina egon daiteke baita ere usufruktua, alokairua, edo zortasunen bat, ad. igarotzeko zortasuna. Adibidez, lurzoru baten jabeak alokatu egiten dio familia bati bertan dagoen baserria eta desjabetu egiten dute. Bi izango dira kaltetuak.
b) Baita ere interes ekonomiko zuzena dutenak. Adibidez, okupak bizi diren etxe bat desjabetzean. Okupek ez dute ez eskubiderik ezta jabetzarik ere, baina interesa dute beraz, baliospena jasoko dute.
· Desjabetze-Prozeduran, interesdun nagusia ondasunaren jabea edo desjabetzen den eskubideen titularra izango da, eta Administrazioak obligazioa du honi formalki prozedurara deitzeko, bestela prozedura deuseza izanen da. Prozedura hasten denean, beti ikusi behar da zein den jabea eta zeinek dituen interes eta eskubideak ondasun horren gain. Erregistroan agertzen ez direnez interesdunak, jabeari soilik deitzen zaio, baina parte hartzeko eskubidea ematen zaie besteei. Beraz, administrazioa behartuta dago interesdun guztiei deitzeko.
· Titulartasun edo jabetza hau, nola egiaztatzen da? Erregistro Publikoetara edo Erregistro fiskaletara jo beharko dugu.
· Interes ekonomiko zuzenak dituztenek, parte hartu ahal izango dute prozeduran bertan azaltzen badira, beraien titulartasuna egiaztatuz. Baina euren titulartasuna Erregistrotan azaltzen bada, kasu hauetan Administrazioak dei egin behar die
· Inor ez bada agertzen titular bezala edo gaitasunik ez badu desjabetuak edo desjabetzen den objektua auzitan baldin badago, Ministerio Fiskalak hartu beharko du parte prozeduran.  
2) DESJABETZEAREN OBJEKTUA:
· NDL (1art.) desjabetzearen objektua izan daiteke: 
· Jabego pribatua. 
· Eskubideak eta ondarezko interes legitimoak. 
· Jabego, eskubide edo ondarezko interes legitimoen ahalmen partzialak.
· Ez da beharrezkoa desjabetzearen ondare edo eskubide osoa desjabetzea; jabegoaren zenbait ahalmen desjabetu daiteke; ad. Finka baten zatia okupatu behar denean denboraldi batez.
· Desjabetuezina izango da Jabari publikoa. (desjabetzeko desafektatu egin behar da). Honen arrazoia da, funtzio publikoa betetzera bideratua dagoen ondasun bat zaldu ezin dela.
· Desjabetutako  ondasun  edo eskubidea  zamarik gabek eskuratzen da. NDL 8. art. 
· Izaera pertsonaleko eskubiderik ezin da desjabetu. Ezin da desjabetu familia, nortasuna... txakurrak eta maskotak ez daukate nortasunik.
· Desjabetu daitezken ondasunak beti ondarezko izaera eduki behar dute, ez pertsonalak edo familiakoak. "Ob rem".
· Desjabetu aurretik zeuden zamak balio justuaren gaineko eskubide bihurtzen dira. 
· Salbuespena: Errentamendu- eskubideak zituztenak balio justu bereizia hartuko dute -NDL 4.1. art.
· Gabetze-erak NDE 1.2. art.: nahitaez ezarritako:  
· salerosketa, trukea, errentamendua, aldi baterako okupazioa eskubidea baliatzea utzaraztea... EZ DA ZERRENDA ITXIA. Ondare-titularitate oro sar daiteke. 

3) CAUSA EXPROPIANDIA: ONURA PUBLIKO ETA GIZARTE INTERESAREN ALDARRIKAPENA: DESJABETZE PROZEDURAREN AURRETIAZKO BETEKIZUN
· Nahitaezko desjabetzearen kausaz ari garenean, ondasunaren gabetzea, edo eskubidearen murrizketa bidezkotzen duen arrazoiez ari gara.  	
· Arrazoi horrek denboraldi bat iraun behar du; denbora hori igaro aurretik, kausa desagertzen bada, lehengoratze eskubidea sortzen da.
· Onura publikoa, Administrazio publikoaren funtzionamendu exigentziekin erlazionaturik dago; ad. obra publiko bat egiteko edo zerbitzu publiko bat ezartzeko.
· Gizarte interesa edo interes soziala: gizartearen beste edozein interes, eskubide edo interesaren titularrarenari gailenduko zaiona: ad. babes ofizialeko etxebizitzak egitea. Kontzientzia sozialak une jakin batean gizarteak eskatzen diona, ez du zertan zerbitzu bat izan behar.
· Legeak zehaztu behar du zein operazio tipo kalifikatuko diren onura publikokoak edo gizarte intereskoak. Lege sektorialak izango dira, gai bati zuzendurikoak alegia.
· Legez kalifikazio hori egin dezake kasuz kasu edo era orokor batean. Normalean era orokor batean egiten da. Adibidez: Art. 52.1 de la Ley reguladora del sistema eléctrico “Se declaran de utilidad pública las instalaciones eléctricas de generación, transporte y distribución de energía eléctrica, a los efectos de expropiación forzosa de los bienes y derechos necesarios para su establecimiento y de la imposición y ejercicio de la servidumbre de paso”. 
· Gero gobernuak kasuz kasu zehaztu du desjabetze bakoitza.
· Deklarazio inplizituak: obra eta zerbitzuen inguruko planen onarpenak inplizituki darama kausaren aldarrikapena. Hau orokortu egin da. NDLaren art. 10ak: “La utilidad pública se entiende implícita, en relación con la expropiación de inmuebles, en todos los planes de obras y servicios del Estado, Provincia y Municipio”. 

III. DESJABETZEKO PROZEDURA
· EK-k ezarritako exijentzi bat da, "de conformidad con el Procedimiento legalmente establecido“ (33.3. art.).
· Desjabetze-prozedurak "ad solemnitatem" izaera du, hau da, garrantzia berezia du eta nahita nahiez jarraitu beharko da; ez badago prozedurarik, ez dago desjabetzerik, egitatezko bidea baizik (NDL, art. 125). Beharrezko egoeretan bakarrik baimentzen da prozedura salbuestea, "errekisaren" bidez. 
· Prozeduraren Urrats nagusiak: 
· Onura publiko eta interes sozialaren aldarrikapena (NDL 9-14).
· A) Okupatu beharraren deklarazioa (NDL 15-23). Izapide honekin hasten da prozedura.
· B) BALIO JUSTUA zehaztea (NDL 24-35). 
· C) Ordainketa: 6 hilabete (NDL 48-50).
· D) Okupazioa (NDL 51). Hala ere, salbuespenak daude, askotan ordainketa baino lehen egiten baita okupazioa.

 
A) Okupazio beharraren deklarazioa:  desjabetuko diren ondasunak zehazten dira  eta baita ere desjabetu izaera dutenak. 
· Ondasun horien artean obraren zabalkuntzarako beharrezkoak izan daitezkeenak sar daitezke  aldarrikapen horretan. Adibidez, errepide bat egiteko desjabetzean, errepideak okupatuko duen eremua desjabetzeaz gain, alboko lurrak ere desjabetu daitezke, etorkizunean  errepide hori zabalduko dela aurreikusten bada.
· Momentu honetan eztabaidatu daiteke Administrazioak eginiko ondasun desjabetuen aukera, eta alternatibak eskaintzea ere bidezkoa da. Demagun lau alternatiba aurkezten direla, eta administrazioak alternatiba bat aukeratzen duela eta hori, kalte gehien sortzen dituena dela. Eztabaidatu daiteke administrazioaren arbitrariotasuna egon dela, baina oso zaila izan ohi da, frogak aurkeztu behar direlako.
· Okupazioaren norainokoa kontrolatzeko unea.
· Onuradunak desjabetzeko beharrezkoan estimatzen diren  ondasunen erlazio zehatz eta indibidualizatu bat egiten du, aspektu guztietan, bai materialki eta bai juridikoki. Hau da, administrazioak esaten badu lur bat desjabetuko duela, esan beharko du zeintzuk dira lur horien jabeak, zeintzuk dituzten hor interesak edo zortasun bat edo usufruktua... pertsona guzti horiek, deituak izan behar dute.
· Obra edo zerbitzu Proiektu berak ezartzen badu deskripzio material hori, okupazio beharra inplizitu ulertuko da, proiektuaren onarpenarekin, baina onuraduna behartua dago erlazio zehatz bat egitera
· Izapide honekin hasten da prozedura; beraz 6 hilabeteko epea balio justua ordaintzea, hemendik aurrera hasten da kontatzen. Administrazioak 6 hilabeteko epea du balio justua finkatzeko, ez badu epe horretan ezartzen, atzerapenak ere ordaindu beharko ditu. 
· Okupatu beharren ondasunen zerrenda jendaurrean jarri (15 egun) eta gero okupatu beharraren aldarrikapena (20 eg.). Hau da, 15 eguneko epean informazioa publikatu egiten da eta alegazioak egiteko aukera egongo da, 20 eguneatan aldarrikapena egingo da eta hor errekurritu egin daiteke. Ebazpen honetan aurrikusiko dira desjabetu behar diren ondasun esta eskubideak, eta zeintzu diren interesdunak.
· Ebazpena  interesdunei jakinarazten zaie banan banan 
· DESJABETZE PARTZIALA : zatia desjabetu eta jardunarekin jarraitzea “antiekonomikoa” bada, GUZTIA desjabetzeko eska daiteke. Hau da, desjabetze partzialak kalte handiagoak sortzen badizkio jabeari, guztia desjabetu baino, kalte ordainak ordainduko zaizkio hori aurrera eramaten bada. Erabakia irizpidezkoa da, baina ezetz erabakiz gero, eragindako Kalteak ordaindu egin behar dira. 
· Okupatu beharraren aldarrikapenaren aurka errekurtso administratiboa tartera daiteke, nahiz eta izapidezkoa izan. Duela gutxi arte hau ez zen onartzen.

B) Balio justua zehaztea: 
· Helburua: desjabetzeak eragiten duen kaltea -kalte singularra- gizartearen mesedetan eragin bada, eragin hori ahalik eta txikiena izatea, ondarearen balio ekonomikoa lehenbailehen orekatuz. Desjabetzearekin sortu zaizkion kalteak prezio batekin konpensatzea.
· Arau bezala, baliokidetza ekonomikoa ondasun / eskubidea okupatu aurretik izan behar du. Baina, AK dio legez ordainketa atzera daitekeela; beraz, balio justuaren zehaztapena ere bai. Konstituzioak ez duenez ezartzen aurrez kalte ordaindu behar denez, posible da desjabetzea aurretik ordainduz edo aurretik ordaindu gabe. Ad. Premiazko desjabetzetan gertatzen da.
· Balio justuaren ezaugarriak: arrazoizkoa eta proportziozkoa. 
· NDLak (Nahitaezko Desjabetzearen Legea) hainbat irizpide ematen ditu balioespena zehazteko. 
· Espeziean orekatzea onartzen da. 
· BALIO JUSTUA ZEHAZTEKO IRIZPIDEAK:
· NDLak ez du irizpide bakarrak ezartzen balioespena finkatzeko. NDL berak Zioen Adierazpenean, ezinezkoa dela balorazio fiskaletaz bakarrik baliatzea dio, errealitate ekonomikoaren aurkakoa izango bailitzateke. Beraz balorazio fiskalak beste batzurekin haztatu behar dira, batez ere merkatuko balorazioekin.
· Irizpide batzuk eman ondoren NDL berak esaten du balioespena balio Errealaren bidez zehaztuko dela (art. 43).
· AFEKZIO-SARIA: Desjabetuak ondasun edo eskubidearekiko duen estimazio subjektiboa islatu nahi du (lortu kopuruari % 5 erantsiz).
· Elkarrekiko akordioz zehaztu arren, desjabetzeak EZ du aginduzko gabetzearen izaera galduko, baina Kasu horretan EZ DAGOKIO afekzio-saririk. 
· BALIOESPENAREN ERREFERENTZIA-DATA -NDL 36.1- : Balio justu espedientea  hasi den unea. Jurisprudentziak esaten du desjabetuari elkarrekiko akordiorako edo prezio-orria aurkezteko errekerimendua jakinarazten zaion eguna .
· Gainbalioak ez dira kalte ordainduko, hauek desjabetzea motibatzen duten obra edo proiektuen ondorioa baldin badira, eta ez da ere aurrerantzerako aurreikus daitezkeenak. 
· Hobekuntzak ez dira kalte ordainduak izango, desjabetzearen espedientearen hasiera eta gero sortu badira, salbu frogatzen bada hobekuntza hauek  beharrezkoak zirela ondasun desjabetua kontserbatzeko.
· Espediente hasi aurretik emandako hobekuntzak kalte ordaingarriak izango dira, salbu frogatzen bada fede txarrez eginak direla.
· Balioespena pieza bakar batean izapidetzen da, eta desjabetzen diren jabe bakoitzeko espediente bakarkakoak irekiko dira, eta bakarra izango da desjabetzen den objektua komunitate bateko zenbait pertsonena denean, edo zenbait ondasun unitate ekonomiko bat eratzen dutenean. (NDLaren art. 26).
· Balio justua zehazteko pieza banandua:
· Balio  justua finkatu daiteke: a) Elkarren arteko akordio baten bidez, edo subsidiarioki, b) Desjabetze-Epaimahaiaren  bidez.
· Hamabost eguneko epean ez bada akordiorik, Epaimahaiaren aurrean jarraituko du prozedurak, nahiz eta izapidearen edozein unetan, elkarrekiko akordio batetara iristea posible izan.
· Desjabetuak prezio-orria (NDL29) aurkeztuko du 20 egun ; Balorazioa motibatua izan behar du, eta peritu baten sinaduraz abalatua egon daitezke.
· Gero onuradunak berea aurkeztuko du (NDL30.1)  (20 egun) eta desjabetuari jakinaraziko zaio. Ez badago ados desjabetze-epaimahaiak erabaki behar du balioespena.  (NDL 32-35). 
· Erabakitzen denetik 6 hilabeteko epea dago ordainketa egiteko. Epean ez bada ordaintzen, interesak kobratzeko eskubidea izango dugu.
· Preziamendu orritan egindako deklarazioak lotesleak dira alderdientzat, eta bai Epaimahaiarentzat zenbait elementuetan behintzat; hala nola, kalte ordainaren zenbatekoa, finken azalera, eta kalte ordaindu behar diren kontzeptuen inguruan. Puntu hauen inguruan ezingo dira pretentsio ezberdinak eskatu.
· Desjabetze epaimahaiak :
· NDLek Desjabetze epaimahai  probintzialak  arautzen ditu. 
· Osaera: bi alderdi kontrajarrien interesak defendatzen dituzten ordezkariek osatzen dute (2 Administrazioarenak ordezkatzen dutenak, 2 desjabetuarenak, eta lehendakari botere judizialeko ordezkari bat).
· EAEn Desjabetze lurralde-epaimahaiak  (8/1987 Legea, azaroaren 20koa ). Lurralde Historiko bakoitzeko hiriburuan eratuko dira Epaimahai hauek
· Haien erabakiek egokitasun presuntzioa dute Erabakiak motibatu beharra du. Hala ere, horrek ez du esan nahi ezin denik errekurritu. Baina, arrazoiekin errekurritu beharko da. 
· Epaimahaiaren izaera administratiboa da eta bere ebazpenen aurka helegite kontentzioso-administratiboa tartera daiteke.
C) Ordainketa: balio justua finkatu ondoren 6 hilabeteko epean. Ez badu epe horretan egiten, interesak ordaindu beharko zaizkio.
· Desjabetuari egiten zaion ordainketa ez zaio aplikatzen inongo zerga edo grabamenik. 
· Desjabetuak ez badu nahi dirua jaso, balio justua Gordailu Kutxa Orokorrean konsignatuko da, auzitegien erabakia eman arte. Berdin desjabeturiko gauzari buruz auzirik egongo balitz.
· Gauzatan ere posible da ordainketa egitea, espezietan. Adibidez, dirutan ordaindu beharrean beste partzela batekin ordaindu kalte ordaina.
· Errekurtsoa jarri arren desjabetuak badu balio justua  hartzeko eskubidea. 
· Onuradunak sei hilabeteko epe gehiengoan ez badu ordaintzen, onuradunak interesen ordainketa egin beharko du, eta desjabetuak bertasazio eskubidea edukiko du. 
· Bertasazioa: desjabetza bat ematen da, baina administrazioa obrak egiten ari den bitartean, diru gabe geratu eta ordainketa guztia atzeratzen da. Ondorioz, jabea zenak kalte handiagoa jasaten du. Kasu horietan, bertasazioa eskatzea posible da. Lehen, demagun, 300.000€ balio zituen, baina hainbeste denbora pasa denez, lurraren prezioa igo daiteke eta administrazioak gehiago ordaindu beharko dio. Kontrakoa ere gertatu daiteke, administrazioak bertasazioa eskatzea alegia eta prezioa jaistea adibidez. Baina hau ez da oraindik gertatu.

D) okupazioa:
· Okupazioaren  akta jaso  behar da.
· Jabego Erregistroan inskribatzeko, titulu nahikoa izango dira ordainketa eta okupazio akta aurkeztuz, edo bere kasuan prezio konsignatzearen aktarekin. 


IV. PRESAZ DESJABETZEA 
· Ezaugarriak:
· Azkarrago okupatzea. Izapide guztiak ematen dira, baina lehenengo okupatu egiten da eta gero baliospena egingo da.

· Okupatu beharraren deklarazioa saihestea: presaren deklarazioarekin inplizitua ulertzen baita, eta desjabetuko diren ondasun zehatzak erreplanteoan zehaztuko dira, hau da proiektu konkretu bat lurrean kokatzen den unean.
· Ordainketa geroratzea.
· Presa aldarrikatzea gobernu estatalak/edo bere kasuan, gobernu autonomikoak egingo du. Gure kasuan Foru Aldundiari ere ematen zaio eskumena gai batzuetan.
· Okupatu  aurreko gordailu-orriak egingo dira eta gero okupatu; azkenik balio justua finkatu eta behin-behineko ordainketa egingo da. Hain azkar okupatzeagatik eragindako kalteak ere ordainduko dira, baina baliospena gerora egiten da. Hau da, hasiera batean egindako ordainketa hori kalteena da, azkar okupatzeagatik.

· Urgentziako deklaratzen da Foruko Udalak, nahitaez desjabetzeko, honako eskubide eta ondasunak okupatzea: Foruan, Upeta errekako egokitzapen lanen proiektua burutzeko beharrezko ondasun eta eskubideak.


V. DESJABETZEAREN AURREAN ERATURIKO BERME-SISTEMA.
· A)  Diru ordainketaren atzeratzea.
· B) Bertasazioa.
· C) Egitatezko bidearen aurreko neurriak. (prozedurarik ez denean jarraitzen eta administrazioak okupatu egiten duenean)

 A)  Diru ordainketaren atzeratzea.
· Onuradunak 6 hilabeteko epe gehiengoan ez badu ordaintzen, onuradunak interesen ordainketa egin beharko du, eta 4 urte igarotzen badira, desjabetuak bertasazio eskubidea edukiko du.
· Interesak, 56 eta 57an arautzen dira :
· Espediente desjabetzailea hasi zenetik, sei hilabete igaro direnean, desjabetu diren ondasun edo eskubideen balio justua finkatu gabe.
· Balio justua finkatu ondoren sei hilabete pasa badira ordaindu gabe, desjabetuak interes legala eska dezake, ordaintzen den arteko interesa.
· Jurisprudentziak esan duenez, interes legala eskuratzeko  ez da inongo erreklamaziorik egin beharrik; automatikoki sortzen baita.

B) Bertasazioa (NDL 58)
· 4 urte pasa badira balioespena finkatu zenetik, ordainketa edo konsignazioa egin gabe, desjabetuak eska dezake ondasuna edo eskubide desjabetuaren balorazio berri bat, hau da, momentuko diru-baliora egokitzeko.
· Bertasazioa eman daiteke nahiz eta auzipean egon desjabetzea. 
· Administrazioaren aurrean eskaera bat egiten da preziamenduzko orri berri bat aurkeztuz.
C) Egitatezko bidearen aurreko neurriak 
Inolako prozedurarik gabe desjabetzen bada, horrelakoetan atxikitzeko interdiktu eta eskuratzeko interdiktuak aktiba daitezke. Jurisdikzio administrazioak eskaintzen dituen akzioak dira.


VI. DESJABETUTAKO ONDASUN EDO ESKUBIDEA LEHENGORATZEA.
· Kausa desagertzen bada, lehengoratze-eskubidea sortuko zaio desjabetuari; beraz, Administrazioak desjabetuari itzuliko dio desjabeturiko ondasuna, eta desjabetuak Administrazioari zenbateko bat ordaindu behar dio.
· Legez eraturiko eskubidea da. 
· Automatikoki sortuko da eskubide hau:
· Obra edo zerbitzurik ez bada ezartzen. Hau da, desjabetzea egiten da obra edo zerbitzu bat egiteko, baina hori ez bada aurrera eramaten lehengoratzea posible izango da.
· Soberakinak geratzen badira, obrak handitu beharra salbu. Obraren soberakinak desjabetuari interesatu ahal zaizkio.
· Afektazioa desagertu bada, 10 urte irauna bada salbu. Hau da, administrazioak desjabetzea egiten du zerbaitetarako, adibidez eraikin publiko bat egiteko. 10 urte baino lehen, eraikin publiko hori saltzen badu edo beste zerbaitetarako erabiltzen badu ere, posible izango da. Hala ere, eskola bat egiteko desjabetu bada adibidez, eta haurtzaindegi bat egiten bada, hor ez da lehengoratze eskubiderik gauzatuko, izan ere, bigarren eraikin hori ere onura publikorako izango da.

· Epeak eskubidea gauzatzeko: 
a) Administrazioak jakinaraziz gero: hiru hilabete. Hau da administrazioak jakinarazi eta hiru hilabetetara.
 b) Administrazioak ezer jakinarazi ezean: 
· Bost urte obrarik gabe edo bi urte geldirik egon bada.
· Ondasunak soberan: hogei  urte igaro artean.
· Afektazioa  desagertu:  hogei urte  igaro artean.
· Zenbatekoa: balio justuaren kopuru eman beharko zaio administrazioari baina eguneratua (IPC).
· DESJABETZAPENA EMAN DEN MOMENTUTIK.
· Ordainketaren epea: hiru hilabete.
· Bertasazioa egingo da baldin eta ondasunaren kalifikazio juridikoa aldatu egin bada, hobekuntzak baldin baditu edo  bere balioak jaitsierak jasan  baditu. (4 urte). 
· Adibidez: administrazioak lur bat desjabetzen du, babes ofizialeko etxebizitzak egiteko. Lur hori lur ez urbanizagarria da eta beraz, diru gutxigatik desjabetzen du. Lur horretan eraikitzean, lur hori hiri lur bihurtzen da eta prezioa igotzen zaio, birkalifikatu egiten da. Baina eraikitzean, babes ofizialeko etxebizitzak ez badira eraikitzen, posible izango de lehengoratzea eta bertasazioa emango da. Hau da, lur ez urbanizagarri horiengatik 300.000€ kobratu bazituen desjabetuak, orain, lur urbanizagarriak direnez, ordaindu egin beharko du lehengoratzeagatik.
· Ez bada ezarritako epean ordainketa egiten, lehengoratze eskubidea iraungi egingo da.

