
GOZAMENEZKO ESKUBIDE ERREAL MUGATUAK: ERABILERA ETA HABITAZIO ESKUBIDEA, ZORTASUNA ETA AZALERA ESKUBIDEA
Zuzenbide Zibila II

NORA MUÑOA GUENAGA
2014/15 ikasturtea








1) GOZAMENEZKO ESKUBIDE ERREAL MUGATUAK: ERABILERA ETA HABITAZIO ESKUBIDEA
1. ERAENTZA ETA KONTZEPTUA: 
KZ 523-529.artikulu bitartean arautzen da eta 524.artikuluan erabilera eta habitazio eskubidea zer den esaten digu: El uso da derecho a percibir de los frutos de la cosa ajena los que basten a las necesidades del usuario y de su familia, aunque ésta se aumente. La habitación da a quien tiene este derecho la facultad de ocupar en una casa ajena las piezas necesarias para sí y para las personas de su familia.
· ERABILERA ESKUBIDEA: Gauza batek fruituak ematen baditu jabearenak izango dira, baina jabeak jabe bezala erabaki dezake fruitu horretaz beste norbaitek goza dezan eta eskura ditzan. Hala ere, muga batzuk izango ditu: erabilera eskubidea duen horrek bere beharrak eta bere familiaren beharrak asetzeko soilik erabili ahal izango ditu.

· HABITAZIO ESKUBIDEA: eraikinaren jabeak habitazio eskubidearen titularrari, jabearen eraikineko gelak erabiltzeko eskubidea ematen dio, berak eta bere familiak aterpe beharra asetzeko. 
2. SORRERA ETA AMAIERA:
Hain txit pertsonalak diren eskubide hauek, ezin direla besterendu ezta hipotekatu ere. Interesatuak eskubide hau nahi badu erabili, berak okupatu beharko du etxea edo berak eskuratu behar ditu fruituak eta ez beste inork. Hain bereziak diren eskubide hauek, non, sortzeko modu bakarra titulu baten bidez den; jabearen borondatea alegia. Amaierari dagokionez, usufruktua amaitzeko arrazoi berberengatik amaituko dira eskubide hauek. Gainera, modu desegoki batez (abusuz) erabiltzen baditu eskubide hauek, arrazoia izango da eskubide hauek kentzeko.


2) GOZAMENEZKO ESKUBIDE ERREAL MUGATUAK: ZORTASUNA
1.KONTZEPTUA ETA OSAGAIAK:
Ondasun higiezin baten gainean ezarritako karga edo lotura da zortasuna. Lotura edo zortasun hori ondasun higiezin batek jasan behar du eta higiezin horren ondoan dagoen beste ondasun higiezin baten alde antolatuta egongo da. Bi ondasun higiezin horiek jabe desberdinenak izango dira eta auzo-harremanak direla eta, posible da finka batek beste finka baten alde zortasun edo zama hori jasatea.
Beraz, ondorengoak dira zortasunaren osagaiak:
· Bi finka: batek karga bat jasango du eta besteak karga hori bere alde izango du.
· Bi jabe.
· Beraien arteko harremana: auzokidetza adibidez.
· Motibo bat dago finka batek beste finka baten alde karga bat jasateko: zortasuna.
Karga jasaten duen finkari finka zorpetua esaten zaio eta karga bere alde duenaren finkari finka garaile. Zortasun guztiek ondasun higiezin bat kargatuko dute, aina badaude zortasun batzuk ondasun higiezinen kontra egon arren, karga hori pertsona baten edo batzuen edo komunidade baten alde egongo den eta zortasun mota honi zortasun pertsonala deritzo:
· Demagun finka bat dagoela hondartza baten aurrean eta horren ondorioz, hondartzara ezin dela pasa. Espainiako legeek esaten dutenez hondartza guztiak publikoak direla, finka horrek karga bat jasan beharko du gainontzeko pertsonek hondartza horretara pasatzeko. Onuradunak pertsonak edo gizartea denez, zortasun mota hori zortasun pertsonala izango da.

2. ZORTASUNAREN EZAUGARRIAK EDO FUNTSA:
· Zortasunetatik onura bat eratorri beharko da, beraz, zortasuna erabilgarria izango da. Eta hau izango litzateke zortasunaren funtsa (KZ 530). Zortasunak erabilgarritasunik sortzen ez badu ez du zentzurik izango.

· Zortasuna banaezina da, hau da, zortasunak finka bat zamatzen badu, finka horrekin batera loturik egongo da eta ezingo dugu pentsatu zortasun horrek beste toki batean erabilerarik izatea.

· Ezin da besterendu ezta hipotekatu ere bere funtzioa betetzeko finka bati lotua dagoelako eta ez delako eskubide erreal autonomo bat.

· Zortasunek ez dute eperik. Izan ere, zortasuna onura bat lortzeko erabiltzen da eta beraz, onura dagoen bitartean zortasuna existitu egingo da.

· Zortasuna existitzen dela frogatu egin beharko da kalte bat delako eta jabegoa, kontrakoa demostratzen ez den bitartean librea da eta zamarik gabekoa. Ondorioz, kalte horren alde dagoenak frogatu egin beharko du zortasuna beharrezkoa dela. 

· Finka zorpetuari ahal den kalte gutxien eginez eratu behar da zortasuna. 
3. ZORTASUN MOTAK:
· Zortasun errealak eta zortasun pertsonalak: onuraduna beste finka bat denean zortasuna erreala izango da, eta aldiz, onuraduna pertsona edo pertsona talde bat denean zortasuna pertsonala izango da.

· Zortasun etengabeak eta aldizkakoak (KZ 532):

· Zortasun etengabea: edozein momentutan gertatzen dena da. Hau da, uneoro zama hori existitzen denean eta etengabe finka zorpetuak karga hori jasango du. Adibiez, tuberiak.

· Aldizkako zortasuna: noizean behin gertatuko da kalte hori. Esaterako, zorbidea, izan ere, zorbidetik pertsonak ez dira etengabe pasatzen. 

· Ageriko zortasunak eta ez agerikoak (KZ 532):

· Agerikoak: pareta batean ikus daitezkeen tuberiak adibidez. Hau da, zortasun hori jasaten duenak ikusi egiten duenean bere finka zamatuta dagoela (KZ 537: servidumbres continuas y aparentes).

· Ez agerikoak: lur azpian ikusten ez diren tuberiak adibidez. Hau da, zortasuna jasaten duenak ez duenean zertan kontziente egon behar hori jasaten ari dela.

· Zortasun positiboak eta negatiboak (KZ 533):

· Positiboak: se llama positiva la servidumbre que impone al dueño del predio sirviente la obligación de dejar hacer alguna cosa o de hacerla por sí mismo. 

· Negatiboak: y negativa la que prohíbe al dueño del predio sirviente hacer algo que le sería lícito sin la servidumbre. Adibidez, pareta baten jabeak, baldin eta pareta hori eraikita badago beste jabe batena den lur baten mugakide gisa, alde horretan ezingo ditu leihorik zabaldu edo eraiki.

· Legezko zortasunak eta borondatezko zortasunak:

· Legeak ezartzen dituenak izango dira legezko zortasunak eta legeak zortasunen numerus clausus bat ezartzen dute eta hortik aurrera, mugakide diren lurren jabeek, beraiek nahi duten moduan ezarri ditzakete zortasunak, eta azken hauek borondatezkoak izango dira.

4. NOLA ERATZEN DIRA ZORTASUNAK:
Lege edo borondate bidez sortzen dira, baina baita preskripzio bidez ere zortasunak etengabeak eta agerikoak direnean eta preskripzio epea 20 urtekoa izango da. Zortasunak, ageriko zeinuz ere sor daitezke: finka baten jabeak bere finka zatitu eta zati bat saltzen duenean, bi finken jabea zenean beraien artean eratu duen zerbitzuren bat bazuen, saldutako finak ere zortasun bat izango du, zerbitzu bera eratzearen zortasuna alegia.
Demagun finka batean bi etxetxo daudela, eta finka horren ondoan ur hornidura bat dagoela, ur hornidura hori bi etxe horiekin konektatuta dagoelarik tuberien bidez. Baina tuberia horiek alboko errepide azpitik pasa beharrean, finkaren azpitik pasatzen dira. Egun batean, udalaren baimenarekin, finka hori bi finketan zatitzen da eta bat saldu egiten da. Garbi dago, saldu den finka horrek tuberia horiek mantendu beharko dituela bere lur azpian. Ondorioz, zortasun hori jasateko obligazioa izango du (KZ 541).
5. LEGEZKO ZORTASUNAK:
Legeak zenbait egoeretak derrigortu egiten du zortasun bat jasatera, onura eta interes publiko edo pribatu bat dagoelako. Interes publikoko arrazoia badago, zuzenbide publikoko legediak aginduko dute eta interes pribatua denean Kode Zibileko arauketak markatuko du. Hala ere, partikularrek adostasunez, legeak debekatzen ez duen heinean, legeak esaten duenaz gain beste aldaketa batzuk ere egin ditzakete.
Numerus klausuz bezala, Kode Zibilak hainbat legezko zortasun mota bereizten ditu eta esan beharra dago, zortasun hauek mugakideen arteko harremanak arautzeko sortuak direla:
· Uren inguruko zortasuna: jabe bakoitzak bere lursailera sartzen den ura modu natural batez eta lurraren konfigurazioaren arabera pasatzen utzi beharko du. Hau da, finka baten jabeak ezin du bere lurraren barruan ura bideratu, obrarik egin, baizik eta utzi egin beharko du modu natural batez bere zelaia zeharkatzen. Obraren bat egin nahiko balu, ingurukoak kaltetu gabe egin beharko du eta urari pasatzen utzi beharko dio kanalizazioen bidez, beti ere, leku publiko batean edo ibaian amaitzen uzten badio (KZ 552-563). 

· Bide zortasuna: (KZ 564-570) baldin eta finka baten konfigurazioa dela eta, finka horrek bide publiko batera irteera zuzenik ez badauka, kalte gutxiena egiten aldameneko finketan pasabide bat ezartzeko eskubidea izango du. Helburua, finka hori bide publiko batekin lotura irteera izatea da. Bestalde, bide zortasuna bere alde duenak, zama jasaten duenari indemnizatu egin beharko dio. Bideen zabalerari dagokionez, beharrak asetzeko adinakoa izan beharko du, eta ohituren arabera ezarriko da.

· Medianeria zortasuna: etxeen edo eraikinen artean batzuetan pareta bakarra dago, hau da, bi jabe desberdinen arteko pareta ez da bikoitza izaten baizik eta bakarra. Pareta hori bi finken arteko mugan egoten da eraikita. Bi propiedade horien arteko harremana medianeria zortasunaren bidez arautzen da. Jabe batek zein besteak ezin du nahi duena egin pareta horren gainean, baizik eta soilik erabili dezake helduleku edukitzeko eta gainera, pareta horren existentzia bermatu behar du. Bestalde, pareta horren kontserbazio bi jabeen artean egin beharko da. Horietako batek mantenu lanak egiteari uzten badio pareta mantendu egingo da baina apoio guztiak kendu beharko ditu (KZ 571-579).

· Argien eta bisten zortasuna: inork ezin du bere paretan zuloak edo leihoak zabaldu, pareta hori aldameneko finkaraino distantzia minimo bat ez badauka. Tamainei dagokionez, onartzen dira zuloak zabaltzea gehienez 30x30 zentimetro arte, hau da, argia sartzeko aukera ematen dutenak baina bistarik gabe. Distantziari dagokionez, 2 metroko distantzia eduki beharko da gutxienez, jabearen lurraren mugatik pareta eraikitzen den tokiraino, leihoak zabaldu ahal izateko (KZ 580-585).

· Eraikinen ur isurketen zortasuna: eraikinek teilatua dute eta horrek suposatzen du ura modu natural batez partzelatik kanporatzen direla. Baina ez da onartzen ur horiek beste finkara isurtzea eta ondorioz, ur horiek aldameneko finkei kalterik egin gabe kanporatu beharko dira (tuberia eta kanalizazioen bidez) (KZ 586-588).

· Eraikitzeko eta landatzeko distantzien zortasunak: jabe batek ezin du landatu bere finkaren ertzetik ez badu distantzia bat mantentzen, eta segun eta zein landare mota den distantzia handiagoa edo txikiagoa izango da. Adibidez, zuhaitzen kasuan ezinezkoa da finkaren muga mugan landatu, adarrek  aldameneko finka okupatuko dutelako (KZ 589-593).

6.BORONDATEZKO ZORTASUNAK:
Edozein jabek bere lursailean nahi dituen zamak edo kargak, beste pertsona baten alde ezartzeko aukera du, baina jabeak disposatzeko ahalmena badauka. Mugei dagokionez, legearen aurka eta ordena publikoaren aurka ez joatea izango litzateke. Jabeak nahi dituen zamak ezartzeari dagokionez, titulu eraikitzailea betetzen ari dela esan nahi du eta zortasun horren edukia titulu konstitutiboan jartzen duenaren araberakoa izango da. Beraz, borondatezko zortasunen edukia titulu konstitutiboan agertzen den hori izango da. 
Legezko zortasunak ez bezala, borondatezko zortasunak kostu bidezkoak dira. Jabeak bere lursailean mugapen batzuk ezartzen ditu, nahi duelako, baina beti ere kostu edo prezio baten truke. Bestalde, finka bat usufruktuan ematen denean, finkaren jabeak aukera du zortasunak antolatzeko, baina usufruktutzailearen interesak kaltetu gabe. 
Azken finean, zortasunak ezartzen duenean finka baten gaineko jabeak, erabiltzen ari den fakultatea disposatzeko ahalmena izango da. Izan ere, disposatzea gauza baten gaineko zama erreal bat da beraz, jabe batek soilik disposatzeko ahalmena badu, ulertzen da zortasunak ezartzeko ahalmena duela. Baina disposatzeko ahalmenik gabe, ezin izango dira zortasunak ezarri(KZ 594-604).
7. NOLA ESKURATZEN DIRA ZORTASUNAK:
Legezkoak legeak esaten duelako eskuratzen dira eta borondatezkoak titulu konstitutibo bat dagoelako. Etengabekoak eta agerikok direnak aldiz, 20 urteko preskripzioaren bitartez eskuratu daitezke. Zenbait kasutan, eztabaida juridiko bat dagoenean, epai irmo baten bitartez zortasun bat existitzen dela aldarrikatu eta finkatu daiteke. Baina badago beste modu bat ere, ageriko zeinuz alegia.

8. ZORTASUN BATEN EDUKIA ETA AHALMENA:
Bi alderdi egongo dira: zamatua den jabea eta zortasunaren titularra. Menpekoak zortasuna onartu egin beharko du eta ezingo du ezer egin zortasuna den hori kaltetzeko, hau da, ezingo du zortasuna erasotu. Zortasuna bere alde duenak, normaltasunez erabiliko du, hau da, behar dituen onurak hartuz baina abusurik egin gabe. Abusurik balego, kalte ordaindu egin beharko du. 
Hala ere, beste aukera batzuk era badaude. Zortasuna bere alde daukanak aukera du beste finkan, hau da, finka zorpetuan, obrak egiteko zortasuna mantentzeko helburuarekin. Adibidez, bide zortasunetan bide hori puskatzen bada obrak egiteko aukera izango du. Bestalde, menpekoa den jabeak ikusten badu aukera duela zortasunaren forma aldatzeko, zortasunak duen funtsa mantenduz, hori egiteko akzioa izango du. 

9. NOLA IRAUNGITZEN DIRA ZORTASUNAK:
· Finka zorpetuaren jabe eta finka garailearen jabe pertsona berdinak direnean.

· Preskripzio iraungitzaile bidez: 20 urtetan ez bada erabiltzen zortasunak ematen duen zerbitzua preskribatu egingo da.

· Finkaren erabilpena aldatzen bada eta une horretatik aldera zortasunaren existentziak zentzurik ez badauka.

· Aldi baterako bada edo baldintzapekoa bada, baldintza eta epea amaitzen direnean.

· Adostasunez bi finken arteko jabeek zortasuna kentzea erabakitzen badute.










3) GOZAMENEZKO ESKUBIDE ERREAL MUGATUAK: AZALERA ESKUBIDEA
1. KONTZEPTUA ETA ERAENTZA:
Kode Zibilean ez dago araututa gozamenezko eskubide erreal mugatu hau. Betidanik ulertu da jabearen gain dagoen eskubide gisa, izan ere, suposatzen da lur baten jabearena izango dela lur horren gainean dauden gauzak ere. 
Demagun lur baten jabeak ez daukala asmorik ez dirurik bertan eraikitzeko eta aldameneko pertsonak eraikitzeko gogoa eta beharra duela, baina lurrik ez. Kasu honetan, posible da lurraren jabea denak besteari azalera eskubidea ematea berea den lurraren gainean. Modu honetan, eskubide erreal berri bat sortzen da eta jabetzaren moduko eskubide erreala izango da. Izan ere, nahiz eta lurra jabe batena izan, eraikitakoa eraiki duenarena izango da azalera eskubidea duelako. Baina hau guztia diru kopuru baten truke izango da eta denbora baterako. Epea iristen denean, eraikitakoa lurraren jabearena izango da.
Bestalde, azalera eskubidea sortzeko titulu konstitutibo bat beharrezkoa izango da eta baita formaltasuna ere. Hau da, tituluaz gain eskritura publikoan izena ematea eta jabetza erregistroan izena ematea. Hau egin ezean, eskubide hau ez da sortzen. Izan ere, eraikitakoa lurraren jabearena da eta presuntzio honekin hausteko, publizitatea beharrezkoa da (jabetza erregistroa). 
Lur Legearen arabera azalera eskubidearen kontzeptua ondorengoa da: lurraren jabeak azalera eskubidearen titularrari aukera ematen dio lur horretan eta azpi lurrean eraikitzeko eta behin eraikina sortuta, aldi baterako eraikinaren jabegoa mantenduko du. Azalera eskubidea, saldu, hipotekatu, zeditu... daiteke eta lurraren jabearen adostasunik gabe. Beraz, azalera eskubidearen titularra berak eraikitakoaren jabea izango da. 

2. EZAUGARRI NAGUSIAK:
· Título constitutivo e inscripción.
· Epea: Autonomia Erkidego bakoitzak markatzen du eta EAE-ren kasuan 75 urtekoa da.
· Kanona: ez da dohainik beraz, prezio bat finkatzen da.
· Plazo para edificación: epe horren barruan eraiki ezean bertan behera geratzen da eskubide hau.
· Akordioak egiten dira.
· Amaieran eraikina baldintza onean egongo denaren bermea ezarri beharko da.
· Derecho de levante: eraikitakoaren gainean eraikitzeko nork dauka eskubidea? Eskubide hori berez, lurraren jabearena da eta gorde dezake. Beraz, besterendu behar badu jakin beharko du zein proportziotan besterendu.


