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ZUZENBIDE ERREGISTRALA:
Dokumentu bat da, non, informazio antolatu bat dagoen, beraz, erregistroak informazioa antolatzeko balio du edota trafiko juridikoa antolatzeko eta segurtasun juridikoa sistematizatzeko. Bestalde, erregistro mota desberdinak daude eta asko dira. 
Jabea zein den jakiteko zuzenbideak presuntzio batzuk ematen dizkigu, baina presuntzio horietatik haratago, gauzaren jabea   nor den jakiteko zalantza izpirik gabe, erregistrora jo beharko dugu. Bertan, jabea inskribatuta egongo da eta hori guztiz fidagarria izango da, hau da, erregistroan esaten dena egia izango da nahiz eta gezurra izan. 
Jabetza erregistro desberdinak daude eta bereziki, ondasun higiezinen erregistroa aipatzen dugu. Baina gauza higigarrien erregsitroa, marka eta patenten erregistroa, jabetza intelektualaren erregistroa... ere exisititzen dira. 
JABETZA ERREGISTROA:
· JABETZA ERREGISTROAREN OBJEKTUA:
KZ 605: inskripzioak edo oharpenak egitea, ekintza eta kontratu jakin batzuenak. Ekintza eta kontratu horiek jabetzari buruzkoak eta ondasun higiezinen gaineko beste eskubide errealei buruzkoak izango dira. Beraz, ondasun higigarrien gaineko kontratuak ez dira inskribagarri erregistro honetan. Baina dakigunez beste erregistro batzuk badaude.
· JABETZA ERREGISTROAREN ESKUDUNTZA:
Espainiako Konstituzioak 148.1.8.artikuluan Estatuaren eta AAEE-n konpetentziak bereizten ditu. Jabetzari buruzko konpetentzia eta bere kontrola, hau da, jabetza erregistroaren eskuduntza Espainiako Estatuarena da. Beraz, jabetza erregistroaren antolakuntza zentralizatuta dago eta Justizia Ministeritzaren menpe.  
· KODE ZIBILEKO ARAUKETA:
Honen bidez ezagutuko dugu zein den jabetza erregistroaren funtsa arlo zibilean. 
· Jabetza erregistroaren inskripzioak edo oharpenak egiten dira. Bere funtsa beraz, gauzak inskribatzea da eta ekintza edo kontratuei buruzko inskripzioak dira egiten direnak.

· Ekintza juridikoei dagokionez, bereiztu egin behar da gertaera juridikoekin. Gertaera juridikoak gertaera naturalak dira, hala nola, norbait jaio edo hiltzea, lurrikarak egotea etab. Nahiz eta naturalak izan eta gizakion borondatearen menpe ez egon, ondorio juridikoa ematen zaio. Ekintza juridikoak aldiz, pertsonen borondatearen menpe egongo da, hala nola, epai bat ematea, hirigintza plan bat onartzea etab. Hala eta guztiz ere, ekintza juridikoen borondatea alderdi batena izango da.

· Kontratuei dagokionez, borondatea bi alderdietan egongo da. 

· KZ 606.art.: Los títulos de dominio, o de otros derechos reales sobre bienes inmuebles, que no estén debidamente inscritos o anotados en el Registro de la Propiedad, no perjudican a tercero. Erregistroaren aldarrikapen nagusi bat egiten du, hain zuzen ere, publizitate materiala. Domeinuaren tituluak edo ondasun higiezinen gaineko eskubide errealen beste tituluak, ez badaude Jabetza Erregistroan inskribaturik, hirugarrenei kalterik ez. Demagun pertsona batek etxe bat erosten duela, baina ez duela jabetza erregistroan inskribatzen eta beraz, aurreko jabearen izenean dagoela. Hirugarren bat etortzen da eta etxea erosi diezaioke aurreko jabeari.

· KZ 607.art.: Jabetza Erregistroa publikoa da beraz, bertako informazio eskuratzeko eskubidea daukagu. Informazio hori jabetzaren eta ondasun higiezinen gaineko eskubide errealen tituluei buruzkoa izango da (publikotasun materiala).

· KZ 608.art: gainontzeko guztia Lege Hipotekarioan aurkituko dugu: Para determinar los títulos sujetos a inscripción o anotación, la forma, efectos y extinción de las mismas, la manera de llevar el Registro y el valor de los asientos de sus libros, se estará a lo dispuesto en la Ley Hipotecaria.

· LEGE HIPOTEKARIOA:

· JABETZA ERREGISTROAREN ANTOLAKUNTZA:
Materialki eta fisikoki Jabetza Erregistroa instituzio bat da zerbitzu bat emateko, baina une berean, bulego bat da eta baita ere, liburu asko dira (liburu horietan oharpenak eta inskripzioak eginak daude). Bestalde, Jabetza Erregistroa probintzietan antolatzen da eta probintzia bakoitzaren barruan barruti edo demarkazioetan.
· ESPAINIAKO JABETZA ERREGISTROAREN EZAUGARRIAK:

· Jabetza Erregistroa ez da agiriak biltzeko leku bat. Behin dokumentuak (kontratuak, ekintza juridikoak...) han agertu, legeak agintzen duen moduan, han inskribatu eta horri buruz oharrak hartu ondoren bueltatu beharko dira.

· Jabetza Erregistroan ez dira agiriak osatzen edo betetzen. Agiriak ez badaude egoki beteta, agiri horren jabeari jakinarazten dio gaizki daudela esanez eta guk zuzendu beharko dugu. Beraz, Jabetza Erregistroak ez ditu kontratuak edo ekintza juridikoak zuzentzen, hori notarioak egingo du. Jabetza Erregistroak soilik horiei buruzko oharrak hartzen ditu eta inskripzioak egiten ditu. 

· Edozein agiri edo tituluk ez du Jabetza Erregistroan sarrerarik. Hau da, ezin dira edozein agiri eraman, soilik agiri edo dokumentu publikoak (notarioaren edo funtzionario baten aurrean eginikoak, epaiak...). Gainera, publikoak izateaz gain, jabegoaren edo ondasun higiezinen gaineko eskubide errealei buruzkoak izango dira. 

· Baldintza guzti horiek betetzen dituen agiri batek, kalifikatu egin beharko da ea legeak ezartzen dituen baldintza guztiak bete dituen. Izan ere, erregistradoreak ikusten badu agiri hori ez dituela legearen baldintzak betetzen, ez da egoki izango eskritura honetan inskribatzeko. Soilik insrkibatuko da, kalifikazioa egin ostean egoki bada erregistratzeko. Gainera, ezezkoa ematen denean, erregistradoreak motibatu egin beharko du. 
Laburbilduz: Ez da biltzeko leku bat, oharpenak egiteko baizik. Ez dira bertan agiriak betetzen, dokumentua kalifikatu baizik, legezkotasunaren printzipioaren arabera egoki beteta dagoen edo ez. Ondoren, agiriak bueltatu egiten dira zigilua ipinita.
FINKA ERREGISTRALA:
Kontzeptu nagusia finka da. Zer da finka erregistrala? Jabetza erregistroan folio bat, hau da, idazpen bat irekitzen duen idazpena. Finka da jabetza erregistrora eramaten den agiri bat, hor deskribatzen den finka eremua ez badago inskribaturik, jabetza erregistroan paper berri bat ezartzen da. Bertan jarriko da finka eta bere zenbakia, deskripzio bat idatziko da. Hortik aurrera, folio horretan, finka honi buruz agertzen diren agiri guztiak folio horretan idazten jarraituko da.
Demagun etxe bat. Aspaldi, norbaitek eraiki zuen brea zen terreno baten gainean, arkitekto batek ziurtagiria eman zuen eraikina amaitu zela esanez. Une horretan, jabetza erregistroan finka hori ez dago idatzita, orain eraiki dutelako. Orduan, eskriturarekin folio bat zabalduko dugu eskrituran. Bertan hasiko da idazten eraikina zein tokitan eraikita dagoen, zenbat metro karratu okupatzen dituen,..
Egunen batean, finka horretatik zortasuna pasa behar bada, eskubidea zortasun eskriturarekin jabetza erregistrora joateko. Orduan, ez da foliorik zabaldu behar, finka horren erregistroa iadanik badagoelako.
Finka hori hasieran jabetza erregistroan sortzen denean, lehenengo finkaren idazpena nola izan zen? Konde bat notarioarengana joan zen: “honako lurren jabe naiz”, domeinu aldarrikapena egiten du. Finka horiek, bere izenean inskribatzeko eskatzen du. Erregistradoreak akta hartu eta finka horiek izendatu eta deskribatzen ditu. Finka horien jabetza, beraz, konde horrek izango ditu, non, hasiera batean ez zituen kargarik.
· OSAGAIAK
Hauk gabe, erregistroa gaizki egina dagoela ulertzen da, beharrezkoak direlako.
· FINKA: finkaren deskribapena beharrezkoa da. Lege hipotekarioak esaten du finka deskribatu behar dela bere azalera, kokapena, mugak,.. izaerari buruz gainontzeko ezaugarriak. Adibidez: eraikin bat bada ea etxebizitza den, lokal bat, industria bat,..

· ESKUBIDEA: eskubide erreala egotea beharrezkoa da: jabegoa, usufruktua, zortasuna, habitazioa, azalera eskubidea,.. hor agertu behar da lehenengo inskripzioa domeinua izanda hortik erator daitezken eskubide errealak. Eskriturarekin eta jabego horren inskripzioan, bere eskubide erreal horren inskripzioa egiteko eskatzen du.

· TITULUA: lehenengo inskripzioan titulua domeinua izango da, eta hortik aurrera:

· Salmenta baten bitartez beste bati saltzen badio, salmenta hori inskribatu egingo da. Salmenta titulua, jabe izango da hurrengo titularra erosi egin duelako. 

· Hil egin bada, eta ondasunak ondorengoek eskuratzen badituzte, oinordetza titulua egongo da.

· (..)

· TITULARRA: pertsonak eta gauzak egongo dira, eta bien arteko harremana egongo da. Titularra, edozein pertsona izango da, bai juridikoak baita fisikoak ere. Identifikatuta egon beharko dute zein den finka horren gainean eskubide erreala duen pertsona eta horren arrazoia. Jabekidegoan kuotaren zehaztapena azalduko da. Jabetzaren titularra ezkonduta badago, azalduko beharko da ea egiten den eskubidearen inskripzioa pribatua edo irabazpidezko sozietatearena den.
Osagai hauek, publikoak izan behar dute, mundu guztiaren aurrean publizitatea, jabetza erregistroan agertuko da finka bakoitzaren historia eta denontzat eraginak izango ditu han agertzen diren idazpenen informazioa. Erga Omnes efektua du.
· ZAILTASUNAK
Jabetza inskripzioa eta deskribapen hauekin zein zailtasun daude? Jabegoak “lau hanka” ditu:
· Jabetza erregistroa, informazio orokorra, inskripzioa.

· Errealitatea jarri dezakeelako 80 metro karratu dituela eta errealitatean 60 bakarrik dituela.

· Ekartzen diguten informazio, planoak.

· Katastroa, administrazioaren erregistro bat, hasiera batean udalek eramaten dutena jakiteko udalaren barrutian zeintzuk diren jabe eta jabe bakoitzak zein ondasun dituen. Zein helbururekin? Dirua eskuratzea zergen bidez. Katastroan zer agertzen da? Jabeok gure jabegoari buruz egiten ditugun adierazpena zergak ordaintzerako garaian.
Lau hauek bat etortzea oso zaila da, normalean ez datoz bat. Jabegoa nola dagoen osatuta jakiteko, bere edukia eta liskarrak baldin badaude jabegoaren gainean lau bide hauek erabiltzen ditugu. 
· FINKAREN EDUKIA NOLA ALDATU DAITEKE
 Zein aldaketa eduki ditzake finkak?
· OBRA BERRIA EGINDA, BERRIA SORTU ETA JAOTRRIZKOA IZOZTU: Eman dezagun A finkaren gainean eraikina sortzen dela, horrekin jabetza erregistrora. Demagun bere eremua 1502.finka dela. Jabetza erregistrora obra nueva 8 etxebizitza sortu direla. Jabetza erregistroan B folio berri bat, 22.405.zenbakia jarri eta finkaren datuak deskribatzen hasi eta finka hau sortua da 1502.finkaren gainean. C-rekin folio berri bat ireki, zenbakia jarri 22.406  eta deskripzioa jarri, eta finka hau sortua da 1502.finkaren gainean. Honela denekin. Beraz, zer gertatuko da A finkarekin? Finka elementu komuna izango da zati bakoitzarena. Beraz, 1502.finkaren gainean oharpena jarriko da 8 etxebizitza daudela esanez eta finka hori anulatuta geratuko dela beste 8 finkak sortu direlako,bakoitza bere zenbakiarekin 1502.finkatik datozela esanez. Beraz, A finakaren gainean ezingo dira mugimendu gehiago egin,izoztura geratu da.

· EDUKIAREN GEHIKUNTZA: nork neurtzen ditu finkak? Topografoek. Gerta daiteke peritoak egiten duen neurketa eta jabetza erregistroan dagoena bat ez etortzea. Zer egin daiteke honen aurrean? Peritua hartu, neurtu, eta jabekide guztiak bildu. Haiek, onar dezatela, perituak egindako planoa. Onartzen badute eta denek eskritura sinatzen badute, jabetza erregistrora eraman. Planoa, errealitatea eta eskritura.

· ELAKARTZEN DIRELAKO: demagun bi finka daudela mugakideak. A inskribatuta egongo zen bere zenbakiarekin eta B bere zenbakiarekin. Elkartzean C sortu denez, beste zenbaki berri bat izango du eta deskripzioan esango da bere jatorria A eta B zenbakiak dituen finketan egongo dela. A eta B finketan bukaera emango zaio inskripzioari. Jabetza erregistroan finka horiek desagertu dira, ez errealitatean. Jabetza erregistroan finak berri bat egongo da.

· ERANSKETA: A eta B finkak ditugu, jabe berdinarenak. Horrek erabaki dezake, A finkari agregazio baten bitartez, B A-ri lotzea B desagertuz. Hau da, ez da berri bat sortuko elkartzen direnean bezala. A-ren deskripzioa aldatuko da metro karratu gehiago izango dituelako eta B-ren inskripzioa desagertuko da.

· BEREIZKETA: A finka daukagu, eta finkaren jabeak erabakitzen du A eta B sortzea. Beraz, A-ren deskripzioa aldatuko da metro karratu gutxiago izango dituelako eta B inskribatu egingo da bere zenbakiarekin.

· ZATIKETA: A dago eta finka horretatik B eta C sortuko dira. A izoztuta geratuko da eta B eta C inskribatuko dira bakoitza bere zenbakiarekin eta A finka zenaren zenbakitik datozela esanez.
Ekintza hauek guztiak egitea jabeari dagokio, baina, noren baimenarekin? Udalaren baimenarekin, baimen administratiboa. Hirigintzan, urbanismoa. bi sistema juridiko lortu beharra:
· ZIBILA, JABETZA ERREGISTROA.

· BAIMEN ADMINISTRATIBOA, HIRIGINTA ARLOKO BAIMENAK BEHARREZKOAK DIRA
Ondasun higiezinen eskualdaketak segurtasun juridikoa izateko.
NORK ESKA DEZAKE JABETZA ERREGISTROAN INSKRIPZIOA:
Jabetza erregistrora agiriak eramatea BORONDATEZKOA da. Komenigarria seguruenik baietz, baina, bakoitzaren borondatearen menpe egongo da.  ERGUZKOA, ESKATU BEHAR DA ZER INSKRIBATU NAHI DEN, papera ematearekin ez da nahikoa.  Ni eskriturarekin jabetza erregistrora baldin banoa, aurrenengo gauzak zer nahi dudan esan beharko dut. Akto batzuk inskribaezinak direnez ez digute inskribatuko.
Nork aurkeztu dezake jabetza eskritura bat? Demagun etxebizitza erosten dudala eta nire lagun batek eskritura duela. Eraman ahal dezake eskritura hori? Ez. Beraz, jabetza erregistroan eskriturak inskribatzeko ez da Erga Omnes efektua. Demostratu behar inskripzioa egiteko zein interesa duen. Interesatuek eta legezko ordezkariek egin dezakete beraz.
· INSKRIBATZEKO PROZEDURA
Behin aurkeztuta agiria, nola inskribatzen da? Zein da prozesua? Finkatuta zein inskribatu nahi dugun, erregistradorean eskritura aztertu. Eskaeraren aurrean aipatu behar du eskatzen zaiona legezkoa den edo ez (legezkotasun juizioa). Gainera, aztertu behar ea han agertzen diren gertaera juridikoak bidezkotuta dauden, frogatuta. Egokia dela ikusten badu jatorrizko dokumentuan seilua jarri eta bueltatuko du, erregistroan inskribatu. Legezkoa ez dela ikusten badu atzera botako du.
Zein dokumentu erregistrora? Eskritura publikoa, sententziak eta administrazioak emandako gai publikoak. Liskarrak sortzen direnean notario eta erresgistradorearen aurrean, Justizia Ministeritzaren departamentuan, ez da jurisdikzio zibila ezta administratiboa ere. Akatsa erraz zuzentzeko modukoa bada jakinarazi eta konpondu egingo da, baina, konpondu ezin denean bide honetatik jorratu beharko da.

SEGIDAZKO TRAKTUA (TRACTO SUCESIVO):
Jabetza erregistrora finka jakin bati buruz agiri bat iristen denena, lehenik eta behin ondokoa aztertzen da: ea agertu den agiri horretan transmititzaile bezala dagoena, jabetza erregistroan tituluan agertzen den pertsona berdina den edo ez. Baina, errealitatea horrela da? 
Demagun A, finka X-ren jabea dela eta jabetza erregistroan inskribaturik duela. A-k Bri X finkaren jabetza eskualdatzen dio eskritura publikoan. Hori gertatu ondore X finkaren jabea B izango da. B-K ez du eskritura hori jabetza erregistrora eraman, ezta A-k ere. Titulu salerosketa dago, beraz, ustez titularra da. B-k finkaren gaineko jabetza C-ri pasatzen dio eskritura publiko baten bidez, eta C jabetza erregistrora joaten da. Erregistradoreak eskritura hori hartzen du, C-k duena erregistrora eramateko. Begiratzen du, eta erregistroan A agertzen da oraindik X finkaren jabe bezala. Beraz, erregistradoreak ezin dio C-ri bere izenean finka erregistratuko ez badute lehenago B-ren eskritura eramaten. Ekartzen badute inskribatuko du, bestela ez. Jarraipenik ez badago jabetza erregistroan kontrola eramatea ezinezkoa izango delako.
Batzuetan gerta liteke eskritura galtzea edo eskrituran agertzen dena hilda egitea. Horretarako eta nahasketarik ez sortzeko, prozedura batzuk daude: espediente batzuk notaritza edo epaitegietan egiten direnak (notaritza aktak adibidez). Legeztatzen dena da prozesu hori egokia dela, eta C-k aukera titulua erakusteko eta titulua inskribatzeko, eskriturak ondo eginak dauden bitartean.

ERREGISTROKO FEDE PUBLIKOA:
Jabetza erregistroak bi ezaugarri ditu: publizitate formala eta publizitate materiala. Publikotasun horren mamia Lege Hipotekarioaren 34.artikuluan ageri da: kostu bidezko tituluz fede oneko pertsonak eskuratzen baldin badu eskubideren bat pertsona batengandik, eta pertsona horrek jabetza erregistroan eskubide hori transmititzeko gaitasunarekin agertzen bada, behin eskubide hori formalki eskuratuta eskubide horren titulartasunean mantenduko da beti, nahiz eta bere transmititzailearen titulua geroan nulua dela jakiten bada edota errebokatzen bada. Izan ere, fede erregistrala ondorengoa da: erergistroan agertzen dena egia da nahiz eta gezurra izan. 
Demagun, A-k B-ri salmentaz finka bat transmititzen diola, salmenta hori kostu bidezko titulua delarik eta B-k fede ona duelarik. Hori guztia eskritura publikoan inskribatzen da, jabetza erregistroan. Eskritura egiterakoan B konturatzen da jabe erregistroan A agertzen dela, beraz, arazorik ez dagoela uste du izan ere, jabetza erregistroan agertzen denez, transmititzeko gaitasuna du. Baina nola eskuratu du A-k finka hori? Ez dakigu, baina garrantzitsuena da A-k lortu duela finka hori jabetza erregistrora bere titulua eramatea. Beraz, hortik aurrera dena ondo dagoenez eta nahiz eta hori baino lehen ikusi A-k gaizki eskuratu duela finka, B-k eskubide horren titulartasuna mantenduko du, beti. Hau da, B-ri ezin diote finka kendu eta kentzen baldin badiote ez du etxerik erosiko.
Hau horrela ez balitz izango, etxe bat erosterako garaian ez genuke konfiantzarik izango, beldurrez agian egunen batean kendu egingo digutelako. Beraz, oso garrantzitsua da fede erregistrala. Honek nulua dena balizkoa bihurtzen du. 
ZER DA POSIBLE ERREGISTRATZEA?
Bereziki, ondasun higiezinen arteko edozein titulu izan daiteke erregistragarri. Hau da, jabegoa, usufruktua, erabilera, habitazioa, hipoteka, enfiteusia, zortasunak... erregistratu daitezke. Modu berezi batez ere onartzen da akurapen kontratuen inskripzioak: 6 urte baino gehiagoko akurapen kontratuak inskribatu egin behar dira, horretarako, notaritza batera joan beharko da dokumentu pribatua publiko bihurtzeko eta ondoren jabetza erregistrora eramateko. Bestalde, atzerrian egindako agiriak ere inskribagarriak dira Espainiako legedia errespetatuz gero. 

