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1) ESKUBIDE ERREALAK: KONTZEPTUA
	Eskubide errealak pertsona batek edo batzuk gauza jakin baten gainean duten ahalmen juridikoen multzoa da eta gainontzeko guztiek errespetatu beharrekoa. Bere edukia, eskubide erreal bakoitzaren izaeraren arabera eta sortua den zirkunstantzien araberakoa izango da. Jarraian kontzeptu honek barnebiltzen dituen hainbat puntu hobeto azalduko ditut:
· Pertsona batek edo batzuk: eskubide errealen titularrak pertsona fisiko edo juridikoak izan daitezke eta banaka edo multzoka izan daitezke. Hala ere, badaude inorenak ez diren gauzak (res nulius) eta hauen gainean ezin da eskubide errealik egikaritu.

· Gauza jakin baten gainean: eskubide erreala exekutatuko da zehatz identifikatutako gauza baten gainean soilik. Zehaztu gabeko gauzen gainean ezin da eskubide errealik egikaritu. 

· Ahalmen juridikoa: norbaitek ahalmen juridiko horren kontra erasotzean, ordenamendu juridikoaren aurrean erantzun beharko du. Hau da, ordenamendu juridikoaren bidez babestua egongo da.

· Gainontzeko guztiek errespetatu beharrekoa: eskubide errealak errespetatu egin behar dira eta Erga Omnes efektua dute, hau da, mundu guztiaren aurrean izango du eragina. Honen kontra joan nahi izanez gero, auzitegietara jo beharko dugu.

· Eskubide erreal bakoitzaren edukia bere izaeraren eta sortua den zirkunstantziaren araberakoa izango da: eskubide errealen edukia, kasu bakoitzari zehaztu beharko zaio. Hau da, gauzak modu orokor batean zehazten dira, baina ondoren kasuz kasu aztertzen da. Izan ere, eskubide baten edukia bata edo bestea izango da bere izaeraren arabera. 

	Azkenik esan, Jabetza Erregistroko jurisprudentzian eskubide erreala honela definitzen dela: "Aquellos derechos subjetivos que confieren a su titular un poder directo e inmediato sobre la cosa y que a la vez imponen a todos un deber de respeto o abstención".
ESKUBIDE ERREALEN ONARPEN UNIBERTSALA: Giza eskubideen Deklarazio Unibertsalak, gizakiok dugun jabetzarako eskubidea onartzen du. Lisboako Tratatuak, eta aurretik sinatu zen Maastrich-eko Itunak  ere, onartzen dute Europarrok dugun jabetzarako eskubidea. Horretaz gain, Espainiako Konstituzioak 33.artikuluan, jabetza pribatua eta oinordetzarako eskubideak onartzen ditu. Konstituzioak jabego hitza erabiltzen duenean ulertu behar dugu, jabegoa eskubide osatuena dela, eta beraz, eskubide errealen existentzia onartzen duela. Bestalde, jabetza honek interes sozialen aurrean menpekotasuna du, hau da, interes publikoa interes pribatuaren aurretik egongo da, bizitza eskubidea jabetza eskubidearen aurretik dagoen bezala. Kode Zibileko 349 artikuluak ere berdina dio, hau da, inori ezingo zaizkiola ondasun eta eskubideak kendu onura publikoko arrazoi batek galdatzen ez badu eta behar bezalako prozedura jarraituz ez bada. 
Konstituzioaren 38 artikuluak enpresak sortzeko eta merkatal jarduerarako askatasuna aitortzen digu, hau da, gure jardueraren bidez ondasunak eskuratu eta metatzekoa. Eskubide errealen inguruko eskuduntza, salbuespen batzuekin, Espainiar estatuarena da. Halere, jabetza intelektual eta industrialaren legedia estatuko eskumena dira.
GAUZA ERREALEN KONTZEPTUAREN ZEHAZTAPENA: Eskubide erreal bat egongo da, baldin eta ahalmen multzo horretan, nolabaiteko domeinu bat badago. Alegia, gauzaren titularrak gauza horren gainean aginduko du. Akurapen kontratuetan (alkilerra) ezin dugu nahi duguna egin. Eskubide errealetan, guk daukagu domeinua. Hau, obligazio kontratuetan sartzen da.
Eskubide erreal eta kreditu eskubideen arteko ezberdintasuna:
Eskubide errealak azaltzeko, beharrezkoa da kredituzko eskubideak azaltzea eta baita hauen artean dauden ezberdintasunak ere. Biak ondare-ondasunak dira, baina eraentza juridiko ezberdina dute, eta horregatik du garrantzi praktikoa bereizketa egiteak. Eskubide erreal protipikoena, jabetza den heinean, kontratu tipikoena salerosketa da:
· Jabetza: jabeak bere gauzaren gainean, disposatu eta erabiltzeko domeinu osoa dauka. Beraz, eskubide mota horretan, titularrak, gauzarekiko posible diren ahalmen guztiak erabiltzeko aukera izango du. Eskubide honen funtsa, jabearen eta gauzaren arteko harremana izango da. Azkenik, kontzeptu honetan jabe bat egongo da (titularra) eta gainontzeko guztiak berak esaten egin beharko dute Erga Omnes efektua baitu.

· Salmenta kontratua: (KZ:1445.art.) obligazio munduko harremana dago hemen. Hartzekoduna eta zorduna egongo dira, hauen artean prestazio bat egongo delarik. Beti adostasuna egon beharko du eta gero formalizatu egin beharko da eta bete. 

	Aurrekoari bueltatuz, kreditu eskubidea obligazioei buruzko teoriaren barruan dago. Obligazioa bi alderdien arteko lotura juridikoa da, bat hartzekoduna izango da eta bestea zorduna. Beraz, ez da pertsona bat edo talde bat adierazten. Obligaziozko munduan osagarri gisa prestazioa daukagu eta prestazioa zordunaren portaera izango den heinean, hartzekodunak kreditu-eskubidea izango du zordunaren aurka. Beraz, kreditu-eskubidea pertsona batek beste bati prestazio zehatz bat galdatzeko duen boterea izango da eta ondorioz, kreditu-eskubidearen objektua izango da prestazioa. Azkenik esan, ez duela forma betekizunik eskatzen kreditu-eskubideak eratzeko.

	Eskubide errealak aldiz, titularrari gauzaren gaineko botere zuzen eta berehalakoa ematen dio beste inoren parte-hartzerik behar izan gabe. Gauza titularraren menpe egongo da eta titularrak gauzaren gainean eskubide osoa (jabetza), mugatua baina zabala (usufruktua) edo mugatua eta zehatza (bide-zorra) izan dezake. Jurisprudentziaren arabera, erosteko aukera (opción de compra) ere eskubide errealen munduan kokatzen da. Azkenik esan, kreditu-eskubideetan ez bezala, eskubide errealei buruzko ekintzak eta kontratuek forma solemne bat bete behar dutela, eskritura publikoa hain zuzen ere.

	Laburbilduz, eskubide errealaren titularrak gauzaren gaineko bere boterea zuzenean egikaritzen du gauzarekin duen erlazio zuzena dela eta, aldiz, kreditu-eskubidearen titularrak bere interesa zordunaren portaeraren bidez aseko du; hala ere, besterena den gauzaren gaineko eskubide errealetan badago pertsona bat eskubide erreal horren egikaritza bereziki jasango duena, jabea hain zuzen ere. Bestalde, eskubide erreala absolutua da eta Erga Omnes efektua du, baina kreditu-eskubidea erlatiboa da eta lotura pertsonala denez, zordunaren aurka bakarrik egikari daiteke. Eta azkenik, lehen esan bezala, bata zein bestearen formak ezberdinak direla, eskubide-errealek eskritura publikoa behar dute eta kreditu-eskubideek aldiz ez.



Subjektu kontzeptua eskubide errealen mundua: (titular del Derecho)
	Eskubide errealen subjektua, eskubide errealen titularra izango da eta pertsona fisikoa, juridikoa nahiz jabekidegoa (KZ 1137) izan daiteke, baina baita botere publikoa ere (KZ 338.artikulutik aurrera). 
Domeinu publikoko gauza batzuk Estatuarenak izango dira eta horrexegatik, botere publikoa ere izan daiteke titular. 339.artikuluak domeinu publikoko gauzak azaltzen ditu eta honen arabera ondasun publikoa erabilpen publikoa duten ondasunak dira (hondartza) eta nahiz eta erabilpen publikoa ez izan, zerbitzu publiko bat ematera esleituak daudenak (Donostiako udaletxea). Bestalde, 340.artikuluaren arabera, Estatuak izan ditzake, ondasun batzuk pribatuak direnak. Beraz, administrazioak ondasun publiko zein pribatuak izan ditzake.
Partikularrek dituzten ondasunak pribatuak dira. Partikular batzuk, modu amankomunean dituzten ondasunak, legediaren arabera, ondasun pribatu kontsideratu daitezke eta ondorioz, tradizioz dagoen sailkapen horretan, KZ-ak mozketa bat egiten da. Izan ere, KZ-ren arabera, ondasun publiko eta pribatuetan sailkatzen da dena, edo bata, edo bestea, eta amankomuna bada, pribatua izango da zuzenean. 
Ondasun publiko eta pribatuen artean dagoen bereizketa nagusia, izaera publikoko ondasunak ezin direla besterendu, hipotekatu, trabatu eta preskripzioz inoiz eskuratu da. Adibidez, Kontxako hondartzan, kanpin denda batean 5 urtez bizitzen egonda ere, ez dugu lortuko, lur horiek geureganatzea. Hala ere, administrazioaren ondasun pribatuak enbargatu daitezke.


Objektuaren kontzeptua eskubide errealen munduan: 
	Objektua, gauza da eta eskubide errealaren objektua gauza gorpuzduna edo gorpuzgabea izan daiteke eta bere izaeragatik, gauzaren egungo izate materiala eskatzen du, hau da, izatez baden objektua egon behar du. Bestalde, eskubide errealen munduan, gauza edo objektua eskuragarri dena izango da eta ondorioz, eskuragarria ez dena, ez da gauza izango. Hau da, edonork beregana dezakeen edozein gauza edo ondasun (KZ 333). Baina, zer da eskuragarria eta zer ez?  Horixe litzateke erantzun beharreko galdera garrantzitsua. Objektua bat dela finkatuko da egitura fisikoaren arabera edo gizarteko irizpideen arabera, gainera Kode Zibilak egiten du sailkapen bat higigarrien eta higiezinen artean (KZ 334) eta horren arabera eraentza juridiko desberdina aplikatzea ekarriko du.






Ondasun motak:
Ondasunak definitu ditugu lehen, baina honi zerbait gehitu behar diogu. Lehen, eskuragarriak diren gauzak direla esan dugu, baina ondasunak ere dira zenbait eskubide erreal. Beraz, eskubidea ere bada ondasuna. Eta kasu honetan, zortasunak eta ondasun higiezinen gainean sortutako gainontzeko eskubideak ere dira ondasunak. Ondasun higiezinen munduan, lurrak, lurrean atxikituta dagoena sortzez, destinoz (nahi izan dugulako) + legea atsiki dizkigun beste ondasun eta eskubideak (bereziki hauek emakida administratiboa edo ondasun higiezinen gainean sortutako eskubideak badira).
· Ondasun higigarriak eta higiezinak (bienesmuebles/inmuebles): 

· HIGIEZINAK:KZ.334.artikulua. Ondasun bat higigarria bada, EZ da higiezina eta alderantziz. Ondasunak dituztenei, erdaraz “terratenientes” deitzen zaie baita ere.  Jabegoa, kontzeptu bezala, lurraren domeinua izatetik dator. Eta jabego guztien iturria, lurren jabegoa da. Beraz, garrantzia handia ematen zaie lurraren gaineko gauzei. Ondasun batzuen gaineko eraentza propio bat egiten da eta besteen gaineko eraentza.  Badaude gauza batzuk higiezinak direnak berez, mugiezinak direlako. Eta besteak atxikiak direnak. Beraz, kontzeptu bezala, izaeraz higiezinak, akzesioz higiezinak eta destinoz higiezinak aurki ditzakegu.Zortasunak ere, talde honetan sartzen dira (izaeraz, eskubide erreal bat den arren.)

· HIGIGARRIA: KZ 335, 336, 337. Lehengo artikuluan ez dagoen guztia da higigarria orokorki.

· Fungarriak eta fungi ezinak (fungibles e infungibles): KZ 337. 
· FUNGIBLE: ondasun bat, bere izaeraren arabera, kontsumitzean, agortu egiten dena. Adibidez, janaria edo zinemako sarrera.
· FUNGIEZINA, gainontzekoak.

· Zatigarria edo zatiezina:
· ZATIGARRIA: nahiz eta fisikoki zatigarria izan, zuzenbidean agian ez da izango. Adibidez: zaldi bat zatigarria da ala ez? EZ berez. Eta hilda badago zer? Zatigarria da. Definizioz erabat zatigarria dena: dirua da. Fisikoki zatitzen duzunean zerbait, bere zatiek erabilgarritasuna mantentzen badute, zatigarria izango da. KZ 1062.

· Ukigarria eta ukiezina: 
· UKIGARRIA: zapatak, galtzak…zuzenbidea ez delako gauza materialez aritzen soilik. Gauza inmaterialak, jabegoaren objektu izan daitezke baita ere.

Eskubide errealen motak: SAILKAPENA

· Behin behinekoak (Edukitza, posesion) eta behin betikoak (gainontzekoak). Behin behinekoak, muga edo limite ezaguna du. Aldiz, besteak ez du muga ezagunik. Denboraren poderioz, jakingo dugu, eskubide erreal bat, behin behinekotik , behin betiko izatera pasa den ala ez. Zeren eta, pasa daiteke. Adibidez, yogurrak, behin behinekoak dira eta denbora pasatzean, beste izaera bat hartzen dute. Behin betikoen barruan mi mota daude:

· Osoak eta mugatuak: 
· OSOAK: jabeari zuzenbideak emango dio ahalmen handiena (jabegoa). 
· Eta besteak, beste norbaitena den gauza baten gainean dagoen eskubide erreala.

[bookmark: _GoBack]BEHIN BETIKO ESKUBIDEAK, BESTE NORBAITENA DEN GAUZA BATEN GAINEAN:
· Beste norbaitena den gauza baten gainean gozatzeko eskubidea: usufruktua, zensoa, erabilera eskubidea, efiteusisa…

· Bermezko eskubide erreala (beste norbaitena den gauza baten gainean behin behineko bermezko eskubide erreala): bahitura edo prenda, hipoteka…

· Lehentasunez eskuratzeko beste norbaitena den gauza baten gaineko eskubide erreal mugatuak: lehentasunez erosteko eskubidea, atzeraerosteko eskubidea, erosketa aukera… (hauetako bakoitzak bere sailkapena du).

BEHIN-BEHINEKO ESKUBIDE ERREALAK: EDUKITZA
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BEHIN-BETIKO ESKUBIDE ERREALAK:
OSOA: JABETZA: gauza horren baitan dauden ahalmen guztiak izango ditu
MUGATUAK:( Iura in re aliena)e skubide erreal horiek beste norbaitenak diren gauzen gainean antolatzen dira.
1. Gozamenezko eskubide erreal mugatuak: adibidez, usufruktua, erabilera eskubidea...

2. Bermezkoak: obligazio baten betetzea bermatzeko, pertsona batek berea den zerbait ematen du, hala nola, hipoteka, bahitura edo prenda...

3. Lehentasunezkoak: nolabaiteko preferentzi bat suposatzen du, gauza horren gainean nik zuk baino lehenago lehentasuna dut gauza horren aurrean zerbait egiteko, adibidez, atzera-eskuratzeko eskubidea.












ESKUBIDE ERREALEN SAILKAPENA:
ESKUBIDEAREN ETA OBJEKTUAREN ARABERA:
· Higigarria/higiezina: KZ 333.art. Bata zein bestea izan eraentza juridiko desberdina aplikatuko zaio.
· Gorpuzduna/gorpuzgabea: ez du eragin juridikorik, soilik ikuspegi ekonomikoa du (gorpuzgabearen adibidea jabetza intelektuala zein industriala da).
ORDENAMENDU JURIDIKOAREN ARABERA:
· Tipikoa: ordenamendu juridikoak zehatz mehatz definitzen badu.
· Atipikoa: partikularren arteko erlazio juridikotik sortu bada.
IRMOTASUNAREN ETA JASOTZEN DUEN BABESAREN ARABERA:
· Behin-behineko eskubide erreala: beste eskubide erreal baten aurrean atzera egiten duena, edukitza.
· Behin betiko eskubide erreala: irmotasuna duena.
· Osoa: ahalmen zabalena ematen duena, hau da, gauza horren gainean ahalmen guztiak izango ditu, adibidez, jabetza eskubidea (KZ 348).
· Mugatua: ahalmen mugatua duena. Iura in re aliena, eskubide erreal hauek beste norbaitenak diren gauzen gainean antolatzen dira:
1. Gozamenezko eskubide erreal mugatuak: 
· Usufruktua (KZ 467), zabalena da.
· Usatze eta gela-eskubidea (KZ523), usufruktuaren antzekoak baino mugatuagoak.
· Zortasuna (KZ 530) eduki oso ezberdina hartu dezakete.
· Azalera-, hega- eta lurpe-eskubideak (KZ 1611).
· Zentsuak (KZ 1606, 1607) izaeraz karga errealak dira.
· Enfiteusia (KZ 1605) zenbaitetan jabarien zatiketa dago eta zalantzan jartzen da eskubide erreala den edo ez.
2. Bermezkoak: obligazio baten betetzea bermatzeko, pertsona baten bere den zerbait ematen du.
· Hipoteka (KZ 1874) ondasun higiezinen gainekoa, gauzaren titularrak edukitza mantentzen du.
· Antikresia (KZ 1881) ondasun higiezinen fruituen gainekoa.
· Bahitura (KZ 1863) normalean edukitza hartzekodunak edo 3.batek hartuko du.
· Hipoteka mobiliarioa.
3. Lehentasunezkoak: nolabaiteko preferentzi bat suposatzen du, gauza horren gainean pertsona baten beste batek baino lehenago lehentasuna du gauza horren aurrean zerbait egiteko.
· Atzera-eskuratzea (KZ 1521) jabeak gauza kostu bidez 3.bati besterendu arren eskubide horren titularrak gauza eskuratzeko ahalmena izango du prezioa ordainduz.
· Eroslehentasuna  (KZ 1656.6, 1636-1642) jabeak gauza saldu nahi badu eskubide horren titularrak gauza erosteko lehentasuna izango du.


Eskubide errealen muina edo funtsa:
	Eskubide Errealak ahalen multzoa da, baina kontua da jakitea zein ahal diren gauza horiek. Adibidez, guk ikasleok portatilak, orriak, koadernoak eta abar ditugu eta horiekin zer egin dezakegu?
· Lehendabiziko ahalmena gauza horiek erabiltzea litzateke, beti ere legeak markatzen dituen mugen barruan.
· Abandonatu edo puskatu, hau da, eskubide erreala ukatu (renunciar).
· Titulartasuna aldarrikatu edo erreklamatu eta frogatu (kentzen badizute adibidez).
· Jasoketa eskatu, berreskuratu.. lapurtzen badizute adibidez, beti ere auzitegietara joan beharko da horretarako, ezin izango diozu lapurrari jo berreskuratzeko, hau da, legea ezin dugu gure eskuekin hartu.
· Eskubidearen titularrak besteak baztertu, hau da, titularrak esklusiboki erabiliko du beraz, bera erabiltzen ari den bitartean ezin izango du beste inor erabili.
· Disponer: nonbaitetik atera, jartzearen aurkako. Disponitu nondik? Titularrak bere ondaretik. Adibidez, saldu, trukatu edo oparitu nahi badu titularrak beste bati, bere ondaretik disponitu beharko du eta beste horren ondarean sartu.
· ...
	Hala ere, segun eta zein eskubide erreal mota dudan, aipatutako eskubide guzti horiek agian ez ditut edukiko. Legeak adibidez, esan dezake ondare bat ezin dela disposatu.
ZUZENBIDE ERREALEN PRINTZIPIO NAGUSIA:
· PRIOR IN TEMPORE POTIOR IN IURE: Denboraz lehena, eskubide hobeagoa (Primero en el tiempo, mejor derecho). Hau da, eskubide errealen munduan interes gatazka bat dagoenean edo konflikto edo eztabaida bat, eskubide horien funtsean berdintasuna baldin badago, denbora faktoreak agintzen du eta konflikto gatazka askatzen du. 

· Adibidez: klasean badago ikasle bat mahai berean esertzen dela beti, baina berez ikaskide guztiok dugu hor esertzeko eskubide bera. Ondorioz, egun baten beste ikasle bat esertzen bada bertan bera baino lehenago, beti esertzen den horrek ezin izango du bere ikaskidea bertatik bota, lehenago eseri baita eta printzipio hau aplikatuko litzateke.

· NUMERUS APERTUS: Askatasun Zibila (libertad civil) da Zuzenbide Zibilan dagoen printzipio nagusi bat. Beraz, borondaterako autonomia dagoelako eta ez delako Kode Zibilean esaten bertan aipatzen diren eskubide errealez gain ezin dela beste eskubide errealik sortu, sortu daitezke eskubide erreal berriak. Hori bai, eskubide erreal bat sortzea bururatzen bazaigu, hainbat baldintza bete beharko ditu. Izan ere, edozein negozio juridiko ez da eskubide erreala izango. Zaila izan arren, ondorengo baldintzak betetzen baditu edozein eskubide erreal mota sortu ahal izango da:

· Harreman juridiko horretan gauza eta pertsonen arteko nolabaiteko lotura
· Ordena publikoa, legea eta morala errespetatu beharko ditu.
· Oso ondo egon beharko du zehaztuta zein pertsona mota eta gauza mota sartuko dira hor.
· Funts, kausa edo interes bat egon beharko du.


2. BEHIN-BEHINEKO ESKUBIDE ERREALA: EDUKITZA
	KZ 430.art.: Posesión natural es la tenencia de una cosa o el disfrute de un derecho por una persona. Posesión civil es esa misma tenencia o disfrute unidos a la intención de haber la cosa o derecho como suyos. Definizio honetan bi kontzeptu bereiztu behar dira:
· POSEER: edukitzan izatea.
· TENER: erabiltzea.
	Edukitza Eskubide Erreala da (derecho de posesión/ ius posesioni) pertsona eta gauzen arteko harreman zuzena da eta funtsezkoa da gizarte orotan ordena edo bakea mantentzeko, baita elkarbizitza ahalbidetzeko ere. Edozein eskubide erreal praktikatzeko beharrezko instituzioa da edukitza (prima facie). Edukitza beraz, gainontzeko Eskubide Erreal ororen sorrera da.
	Ondorioz, eskubide erreal jakin bati dagozkion ahalmenak egitatez baliatzea da edukitza, benetako titularitatea baduela itxura sortzeko. Ideia horiek bilduz eta edukitza zer den adierazteko, ezaugarri hauek izan behar dira kontuan: edukitza edukitzailearen portaera bidez islatzen da, egitate publikoa da, publizitate-instrumentua da fede ona gordetzeko eta hirugarrenen eskubideak babesteko, eskubidearen baliokide juridikoa islatzen du edukitzailearen portaeraren bidez, edukitza izateak ez du esan nahi eskubidearen titular denik edukitzailea, baina bai egitatez hainbat ahalmen juridiko azaltzen direla eta edukitza titularitate juridiko erreala duenaren behin-behineko itxura da (norbaitek egitatez ahalmenak egikaritzen baditu gauza baten gain, egoera horri eusteko eskubidea baduela beste norbaitek eskubide hobea edo nagusiagoa duela frogatu bitartean).
	KZ 441.art.: En ningún caso puede adquirirse violentamente la posesión mientras exista un poseedor que se oponga a ello. El que se crea con acción o drecho para privar a otro de la tenencia de una cosa, siempre que el tenedor resista la entrega, deberá solicitar el auxilio de la Autoridad competente. Adibidez, bi haur eztabaidan hasten badira baloi baten inguruan ea nork eduki beharko lukeenaren arabera, irakasleak lehenik eta behin egin beharko duena da hasieran baloia nork zuen.
1. EDUKITZAREN FUNTZIOAK:
· EDUKITZAILEA BABESTEAREN FUNTZIOA: Edukitza duenak edukitza mantentzeko eskubidea du. KZ 446.art.: todo poseedor tiene derecho a ser respetado en su posesión; y, si fuere inquietado en ella, debera´ser amparado o restituido en dicha posesión por los medios d las leyes de precedimiento establecen.Behin-behineko babes juridikoa eskaintzen da interdiktuen bidez. Edukitzaile oro babestuta dago, nahiz eskubiderik ez izan, gauzaren gain botere egikaritzeagatik bakarrik; edukitza babesteko akzioa da besterik gabe, titularitate juridiko errealari buruzko eztabaida ez baita juzgatzen. Ondorioz, edukitza interdiktuen defentsa martxan jar dezakeen egoera juridikoa da.

· LEGITIMAZIO FUNTZIOA: Edukitzaren aurrean presuntzio bat dago eta edukitza duenak legitimoki izango du gauza hori. Jabetza aldiz demostratu egin behar da. KZ 448.art.: el poseedor en concepto de deuño tiene a su favor la presunción legal de que posee con justo título, y no se le puede obligar a exhibirlo. Kontrakoa demostratzen ez den bitartean, edukitzaileak izango du lehentasuna.  Hau da, gauzaren gain pertsona batek portaera jakin bat egiten badu, pertsona hori gauza haren gaineko eskubide baten titular gisa hartzen da eta eskubide horrek ematen dituen ahalmenak egikari ditzake trafiko juridikoan, hirugarrenek itxura horretan sinisten baitute. Ondorioz, legitimazio-funtzioa betetzen du eta batzuetan hirugarren eskuratzaileak babesten dira. Edukitzak pertsona legitimatzen du, itxura dela eta, itxura horrek erakusten duen eskubidea egikaritzeko.

· ERALDATZE EDO KONBERTSIO FUNTZIOA: eskubide erreal honen etorkizuna da beste eskubide erreal batean bihurtzea eta edukitzaile bezala hasten baldin banaiz, egunen batean jabe bihurtu naiteke. KZ 609.art.: la propiedad se adquiere por la ocupación. La propiedad y los demás derechos sobre los bienes se adquiere y transmiten por la ley, por donación, por sucesión testada e intestada, y por consecuencia de ciertos contratos mediante la tradición. Pueden también adquirise por medio de la prescripción. Itxura hori benetako eskubide oso eta behin betiko bihurtzeko funtzioa litzateke. Denbora jakin batean egikarituz gero, behin betiko eskubide erreal bihurtzen da usukapio bidez, hau da, itxura behin betiko errealitate juridiko bihurtzen da.
	Ezin da eskubide hau osatu, mantendu edo oinarritu ez bagara gertaera batean oinarritzen. Baina zer da gertaera hori? Ikusten duguna, hau da, pertsona bat zerbait duenaren gertaera. Hala ere, zenbaitetan gertaera hori itxura soila besterik ez da, beraz, eskubidea al dago beti? Adibidez, pertxeroan dagoen berokia ez dakigu zeinena den, baina ikaskide batek janzten badugu suposatzen dugu berea dela nahiz eta agian berea ez izan.
2. EDUKITZA KODE ZIBILEAN (430-466):
Edukitzaren gaia Kode Zibileko 430-466.artikulu bitartean garatzen da eta hiru zatitan banatzen da: 
· Edukitza eta motak (OBJEKTUA): Edukitzaren objektuari dagokionez gauzak eta eskubideak dira.

· Edukitza nola eskuratzen den (EDUKITZAILEA): edukitzaren edukitzailea denok gara, hau da, denok dugun ahalmen unibertsala da. Edukitzaren titular izateko ez da ezer espezifikorik eskatzen --> 443.art.: los menores y los incapacitados pueden adquirir la posesión de las cosas. Hala ere, gauza horiek erabiltzeko exijitzen da zerbait, beraz, badu muga bat: pero necesitan de la asistencia de sus representates legítimos para usar de los derechos de que la posesión nazcan a su favor. 

· Edukitzaren eragina: edukitzarik gabe zaila da oso gainontzeko eskubide errealak izatea.

3. EDUKITZA MOTAK:
· Edukitza Zibila eta edukitza Naturala: KZ 430: Posesión natural es la tenencia de una cosa o el disfrute de un derecho por una persona. Posesión civil es esa misma tenencia o disfrute unidos a la intención de haber la cosa derecho como suyos. Badago edukitza mota bat edukitzaileak inongo intentziorik ez duena hori edukitzea, baina jurista munduan ez da interesgarria eta horri edukitza naturala deitzen zaio eta horren adibide da, hala nola, inuxente egunean bizkarrean jartzen diguten "monigote" zuriaf. Juridikoki garrantzitsua dena edukitza zibila da, edukitzaileak hori edukitzeko intentzioa edo asmoa ageri duen edukitza mota alegia. Beraz, kontutan hartu beharrekoa zera da, gauza edo eskubidearen titular gisa edukitzeko asmoa. Gainera, edukitza naturalak ez du konbertsio-funtziorik beteko, eta aldiz naturalak bai, izan ere, usukapio bidez lor dezakegu gauza horren jabetza.

· Edukitza jabe moduan eta modu horretan ez den edukitza: KZ 432: La posesión en los bienes y derechos puede tenerse en uno de dos conceptos: o en el de dueño, o en el de tenedor de la cosa o derecho para conservarlos o disfrutarlos, perteneciendo el dominio a otra persona. Gauzen edukitza posible da bi modutan izatea, jabe moduan eta jabe ez den beste modu batean. Edukitza errealitate soila da eta jabetza beste kontzeptu bat da.Gauza bat jabe izateko intentzioarekin daukagunean, agian momentu honetan ez, baina denbora pasa ahala bihurtu gaitezke. Aldiz, edukitza dudan gauza horren jabe izan nahi ez badut, hau da, soil soilik edukitza hori disfrutatzeko edo edukitzeko badaukat, denbora pasata ere ez naiz jabe izango. Garrantzitsua da jakitea edukitza horretan zein intentzio dagoen. 

· Edukitza norberaren izenean eta edukitza beste norbaiten izenean: KZ 432: La posesión se ejerce en las cosas o en los derechos por la misma persona que los tiene y disfruta, o por otra en su nombre. Hasteko, edukitza-eskubidea eta eskubidea egikaritzea bereiztu behar dira. Demagun enpresa batean egiten dugula lan eta kamioi baten gidariak garela, ondorioz, kamioia badugu. Baina edukitza ez dago gure izenean, enpresaren izenean dago, agian kamioia ez da enpresaren jabetzakoa, baina edukitza bere izenean dago. Ondorioz, denboraren erabilpenaren poderioz, ezin izango dugu kamioiaren jabetza lortu edukitza enpresaren izenean dagoelako. Egunen batean kamioia lapurtzen badigute enpresari lapurtzen diote, eta bestalde, ezingo dugu utzi edo besterendu.

· Edukitza mediatua eta edukitza inmediatua: Bi pertsonaren artean erlazio juridikoa dago eta horren arabera, edukitzaile inmediatuak gauzaren edukitza zuzena du eta edukitzaile mediatuak edukitzaile inmediatuaren bidez dauka gauza. Hau da, pertsona batek gauza baten kontaktu zuzena izango du eta beste pertsona batek ez, baina horrek ez dio kentzen edukitze gisako eskubideak sortzen ez zaizkionik. Adibidez, akurapen kontratu batean, maizterrak edukitza inmediatua izango du, hau da, zuzenekoa; eta errentatzaileak aldiz edukitza mediatua edo bitartekoa.

· Fede onez eta fede txarrez: KZ 434: La buena fe se presume siempre, y al que afirma la mala fe de un poseedor corresponde la prueba. Noiz dago fede ona? KZ 433: Se reputa poseedor de buena fe al que ignora que en su título o modo de adquirir exista vicio que lo invalide. Eskuratzeko momentuan ez badaukagu kontzientziarik modu desegokian eskuratzen ari garela, fede onez ariko gara eskuratzen. (Gizakia gizakiarentzat otsoa da, baina honekin justu kontrakoa ematen da, "Bonomismoa" denak onak gara). 

4. EDUKITZAREN DINAMIKA

Gauza higigarriek jabe badaukate ezin bereganatu daitezke, baina badaude gauza higigarri batzuk inorenak ez direnak, adibidez, itsasoak ekartzen dituen enborrak. Beraz, gauza higigarriak jabe badute ezin eskuratu daitezke, baina posible dira hartzea eta beraien edukitza izatea jabeak erreklamatzen ez badigu behintzat. Gauza higiezinen kasuan, gauza higiezin guztiek dute jabea eta jaberik ez badute Estatua izango da jabea. 

· Edukitza nola eskuratu: KZ 438: La posesión se adquiere por la ocupación material de la cosa o drecho poseído, o por el hecho de quedar éstos sujetos a la acción de nuestra voluntad, o por los actos propios y formalidades legales establecidas para adquirir tal derecho. Edukitza okupazioz eskuratzen da edota gure ekintza batzuen bitartez gauza horiek gure ondarera loturik geratzen dira legeak agintzen duenaren arabera. Eskuratzeko moduak hiru ataletan banatzen dira: okupazioa, legeak agintzen duelako edo epaitegietan eskuratzen dudalako. Posible al da zenbait kasutan legeak esatea gauza horren edukitzaile zarela? Bai, oinordetzan adibidez. Eta epaitegien bidez ere, baina hori aurkeztu eta urtebeteko epea egongo da edukitza eskuratzeko bestela ezin izango da erreklamatu.

· Oinordetza munduan nola funtzionatzen duen edukitza eta jabegoak: KZ 440: La posesión de los bienes hereditarios se entiende transmitida al heredero sin interrupción y desde el momento de la muerte del causante, en el caso de que llegue a adirse la herencia. Herentziaren momentuan, hildakoaren ondasunak edukitzan pasatzen zaizkio oinordeei eta hori horrela da legeak ezartzen duelako. Egunen batean zatiketa bat egiten bada, legalki, eta bakoitzari tokatzen zaizkion ondasunak eskuratzen badira, zuzenbideak esaten digu horien jabe bihurtzen direla eta jabetzak une horretatik efektuak izango dituela. KZ 1068: la partición legalmente hecha confiere a cada heredero la propiedad exclusiva de los bienes que le hayan sido adjudicados. 
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· Nola kontserbatzen da edukitza: edukitzailearen orok edukitzan jarraitzeko eskubidea dauka eta norbaiten aurka joateko epaitegietara jo beharko du. Bestalde, edukitzailearen portaeraren arabera kontserbatuko da edukitza. Edukitza eskuratu ostean, kontserbatzeari buruzko eraentza zehaztea interesatzen da, hau da, eskuratutako edukitza edukitzeari buruzko arauak, edukitza galdu gabe eusteari buruzkoak noski. Normalean, ez dago betebehar edo eskubide berezirik, hala ere, kontserbatzeari buruzko arau bereziak badaude Kode Zibilean: 461 (ondasun higigarrien kontserbazioari buruz), 465 (animalien edukitza izateari buruz) eta 444 (edukitzea kontserbatzearen gain beste norbaiten jarduerak duen eraginari buruz).

· Nola defendatu dezakegu edukitza: presuntzio batzuk ditugu edukitzaile izateagatik, baina baita ere epaitegietara joateko akzio batzuk. Presuntzio hitzak ustea esan nahi du eta badaude egoera batzuk zuzenbideak presuntzio gisa onartzen dituenak edukitza munduan:
· KZ 433: edukitzailea fede onekoa dela uste da.
· KZ 435: gauza bat fede onez hartzen bada, kontrakoa demostratzen ez den bitartean fede onez edukitzen jarraitzen da.
· KZ 448: El poseedor en concepto de dueño tiene a su favor la presunción legal de que poseen con justo título, y no se le puede obligar a exhibirlo. Edukitzaileak lapurtu ez duela edo iruzurren bitartez lortu ez duela uste da.
· Iraupenezko presuntzioa: KZ 459: el poseedor actual que demuestre su posesión en época anterior, se presume que ha poseído también durante el tiempo intermedio, mientras no se pruebe lo contrario. Hasiera batez fede onez izanda eta handik denbora batera izaten jarraitzen badut fede onez, ustez denboraldi osoan fede onez izan dut.
· KZ 449: Demagun ondasun higiezin baten edukitzailea naizela horren barruan gauza higigarriak daudela. Ustez, ondasun higiezin baten edukitzailea bazara, suposatzen da bere barneko gauza higigarriak ere zureak direla.

· Edukitza defendatzeko interdiktua: Edukitzaileak ikusten badu bere edukitzan dagoen gauzaren gaineko erasoa, epaitegira joan beharko du figura juridiko bat erabiliaz: interdiktua eta ahozko prozedura bat irekiz. KZ 446: todo poseedor tine derecho a ser respetado en su posesión; y, si fuere inquietado en ella, deberá ser amparado o restituido en dicha posesión por los medios que las leyes de procedimiento establecen. Ez du bereizten lapurra den edukitzailea eta lapurra ez den edukitzailearen artean. Nahikoa da frogatzea ni nintzela edukitzailea epaitegira joateko eta babestuko dena edukitza izango da. Pasiboki legitimatuta ere, erasotzailea izango da, hau da, modu baketsuan erabiltzen uzten ez duen hori.  Hala ere, dagoen edukitza motaren arabera modu batean edo bestean defendatuko da edukitza. Bestalde, bi interdiktu mota daude: atxikitzekoa, asaldaduraren kontra ezartzen dena; eta berreskuratzekoa, kentzearen kontra ematen dena.

· Edukitza nola galtzen den: KZ 460: El poseedor puede perder su posesión: 1º Por abandono de la cosa. 2º Por cesión hecha a otro por título oneroso o gratuito. 3º Por destrucción o pérdida total de la cosa, o por quedar ésta fuera del comercio. 4º Por la posesión de otro, aun contra la voluntad del antiguo poseedor, si la nueva posesión hubiese durado más de un año. Lehenengoari dagokionez, adibidez, zaborra botatzea. Bigarrenari dagokionez, edukitza ematea prezio baten truke edo dohainik, hau da, norbaiti zeditzea zure gain dagoen edukitza bat. Hirugarrenari dagokionez, gauza suntsitzen edo apurtzen bada edota komertziotik kanpo geratzen bada, izan ere, edukitzea debekatuta dauden gauzak ezingo dira eduki. Eta laugarrenari dagokionez, baldin eta daukazun gauza beste batek badauka urte beteko epean, hau da, nik gauza bat daukat neure kontrolpean ez dagoena, baina edukitzeko intentzioa daukat. Demagun gauza hori norbaitek eramaten duela eta nik urtebeteko epean ez dut ezer egiten, hala nola, ez dut erreklamatzen. Kasu horretan edukitza galtzen dut, baina ez jabetza. KZ 348 2.paragrafoa: el propietario tiene acción contra el tenedor y el poseedor de la cosa para reivindicarla.

· Edukitza nola likidatzen den: pertsona batek denbora batean gauza bat edukitzen du eta edukitza ez dagokio berari, baizik eta beste bati, ondorioz eman egiten dio. Emateko une horretan gauza soilik emango dio? Eta eduki duen bitartean gauza horrek fruituak izan baditu? Edota mantentzeko gastuak izan baditu nork ordaintzen du hori? Demagun norbaitek beste baten dirua duela eta 6 hilabete ostean itzultzen diola, baina denbora horretan diru horrek interesak sortu ditu, beraz, 5000€ itzultzeaz gain interesak ere itzuli beharko dizkio. Hala ere, fede txarrez eduki baditu, agian gauza gehiago eskatuko dizkio eta agian, fede onez jokatu badu ez dizkio interesik eskatuko. (KZ 451 - 458.artikuluak).

· Fede ona/fede txarra.
· Fruituak: naturalak, zibilak, industrialak.
· Gastuak: beharrezkoak (ordenagailua puskatzen da eta martxan jartzeko konpondu beharko da), erabilgarriak (ordenagailuari programa bat sartzea azkarrago eta erabilgarriagoa izateko), luxuzkoak (ordenagailua tuneatzea).
· Hobekuntzak (erabilgarritasuna baino gehiago da, ordenagailuari beste programa arrunt bat ez, baizik eta berezia jartzea izugarrizko ordenagailu potente bat bihurtuz).
· Kalteak eta galerak.
Segun eta ze fede egon den, zein fruitu sortu diren, zein gastu edo hobekuntza mota egon diren edota zein kalte edo galera izan dituen, ondorio bat edo beste izango du. Hemen agertzen den printzipio garbia, bidegabeki ez aberastearen printzipioa da.
· Edukitza ondasun higigarri eta higiezinen gainean: KZ 461: La posesión de la cosa mueble no se entiende perdida mientras se halle bajo el poder del poseedor, aunque éste ignore accidentalmente su paradero. Gauza higiezinen gainean nola jakin nor den edukitzailea? KZ-k dio jabetza erregistroetako legeetara joz, esanez, ustez edo presuntzioz jabetza erregistroan agertzen den hori, ondasun horren edukitzailea izango dela. 

KZ-ko 464.artikuluak eraentza berezia ezartzen du ondasun higigarrien edukitzari buruz: la posesión de los bienes muebles, adquirida de buena fe, equivale al título. Sin embargo, el que hubiese perdido una cosa mueble o hubiese sido privado de ella ilegalmente, podrá reivindicarla de quien la posea. Hauxe bera aurrerago azalduko da trafiko juridikoan edukitzaren funtzionamenduari buruz azaltzerako garaian.

Bestalde, edukitzaren funtsa edukitza eskubidea da, eta edukitzaile batek ezingo dio beste bati gauza zeditu edukitzan jabeak ez badu usten.

· Trafiko juridikoan nola funtzionatzen du edukitzak: KZ 464: ondasun higigarrien edukitzak fede onez izanda, titulu bat suposatzen du. Hala ere, beste pertsona bat bada jabe eta gauza hori galdu edo modu ilegitimoz kendu badiote, epaitegira joan eta gauza hori errebindikatuko beharko du. Horrek esan nahi du jabegoa eskubide erreal bezala, edukitzaren gainetik dagoela. Baina zer gertatzen da galdutako edo lapurtutako gauza hori enkante publikoan, modu publiko batez, eskuratzen badu pertsona batek salmenta publiko bidez? Fede onez dauka, edukitzeko titulua du eta gainera gauza hori salmenta publiko batean eskuratu du (ordaindu egin du), benetako jabeak gauza hori galdu duelarik edo lapurtu diotelarik. Honen aurrean ematen den konponbidea ondorengoa da: jabeak aukera izango du berea den ondasuna berreskuratzeko ordaintzen badu. Hemen garbi ikus daiteke jabeak nolabaiteko nagusitasuna duela edukitzailearen gainetik. 

Aldiz, bestelako gauza bat gertatzen da gauza hori denda batean erosten bada. Guk erosten badugu denda batean gauza bat eta gauza higigarri hori agian lapurtuta badago edota jabeak galdu egin badu, jabeak ez du eskubiderik izango gauza hori ordainduaz berreskuratzeko. Izan ere, horrela izango ez bazen, ez ginateke dendetara joango eta merkatal trafikoa ez litzateke biablea izango. Betiere, dendariak fede onez jokatzen badu. Fede txarrez jokatzen badu, Zigor Kodean sartuko ginateke.

Bien arteko desberdintasuna, subasta publikoa izatea eta merkatua izatea litzateke. Subasta publikoan informazioa igortzen da, jabea azaldu daiteke... baina denda batean, bat batean egiten da erosketa.

· Animaliei buruz: pertsona batek txakur bat paseoan eramaten badu eta soka puskatu eta ihes egin eta kalte bat sortzen badu, zer gertatzen da? Animali ororen edukitzaileak izango du erantzukizuna horien gainean eta horiek eginiko kalteen gainean. Animali basatien kasuan desberdina da, soilik erantzukizuna izango du edukitzaileak kaiola barruan edo bere edukitzapean badauka une horretan, ihes egiten badu aldiz ez. Ondorioz, hiru animalia mota daude bi eraentza mota sortzen dituztenak:

· Etxekotuak edo etxekoak: (behia eta txakurra) horien gainean erantzukizun osoa izango du edukitzaileak.
· Basatiak: (krokodiloa) edukitzaileak ez du horien gainean erantzukizunik.
	
· Laburbilduz: KZ 445: La posesión, como hecho, no puede reconocerse en dos personalidades distintas, fuera de los casos de indivisión. Si surgiere contienda sobre el hecho de la posesión, será preferido el poseedor actual; si resultaren dos poseedores, el más antiguo; si las fechas de las posesiones fueren las mismas, el que presente título; y, si todas estas condiciones fuesen iguales, se constituirá en depósito o guarda judicial la cosa, mientras se decide sobre su posesión o propiedad por los trámites correspondientes. Edukitza gertaera bezala bi pertsonengan ez da onartzen, zatigabeko gauza bat ez denean (jabekidego). Bi pertsonen artean gatazka bat badago, edukitza norena den jakiteko, zeinengan onartu edukitza dagoela? Lehenago zeukana, edo titulua erakusten duena... biek berdina erakusten badute, deposituan utzi eta bide judizialetik konponduko da.








3. BEHIN-BETIKO ESKUBIDE ERREALA
KZ 438.art.: Edukitza eskuratzen da okupazioz.
KZ 609.art.: Jabegoa eskuratzen da okupazioz. "La propiedad se adquiere por la ocupación. La propiedad y los demás derechos sobre los bienes se adquieren y transmiten por la ley, por donación, por sucesión testada e intestada, y por consecuencia de ciertos contratos mediante la tradición. Pueden también adquirise por medio de la prescripción". Jabegoa okupazioaren bitartez eskuratzen da, historikoki borroka bidez lortu izan direlako gauzak. Jarraian, artikulua sakonago aztertuko dugu:
· "La propiedad y los demás derechos sobre los bienes". Soilik jabegoa espezifikatzen da, gainontzeko horien artetik garrantzitsuena delako.

· "Se adquieren y transmiten". Gainontzeko eskubide errealak ez dira okupazioz eskuratzen, soilik jabegoa eta edukitza. Usufruktua adibidez, ez da okupatzen.

· "Por ley, por donación, por sucesión testada e intestaday por consecuencia de ciertos contratos..." + "...por medio de la prescripción".

1. Lege bidez: Adibidez akzesioa (KZ 354): Pertenecen al propietario:... Legeak esaten duelako.
2. Dohaintzan: pertsona batek beste bati zerbait ematea ezeren truke.
3. Oinordetzaren bitartez: testamentu bidezkoa eta testamendu gabekoa.
4. Kontratuen bitartez eta traditio bidez (entrega).
5. Preskripzio bidez: usukapioa.

· KONTRATUEN BITARTEZ ETA TRADITIO BITARTEZ (MODUA EDO ENTREGA):

Hiru teoria daude jabegoa eta eskubide errealak nola eskualdatzen diren ulertzeko:
1. Entrega intelektuala edo borondatezkoa: behin kontratu bat burutzeko eta behin eskualdaketa egiteko borondatea sortzen denean, eskubide errealen eskualdaketa gertatu dela esan nahi du. Hau da, borondatea nahikoa da.

2. Teoria formalista: entrega izateko borondateaz gain titulua sortzea edo kontratua egitea eskatzen du.

3. Titulua eta adostasuna ez dira nahikoa izango, modua eta entrega ere beharrezkoak izango dira teoria honen arabera.
1. OKUPAZIOA
Okupazioa gauzaren hartze materiala da (KZ 438). Okupazio bidez eskuratzen dira jabe izan gaitezkeen ondasun errealak, baldin eta jaberik ez badaukate. Ondasun higiezinen gaineko eskurapena ezin daiteke okupazioz egin, jaberik ez badaukate estatuarenak direlako. Beraz, okupatu daitezke libre ibiltzen diren ondasunak edo jabeak abandonatu dituenak. Gainontzeko gauzak ezingo dira okupazioz eskuratu (KZ 610): Se adquieren por la ocupación los bienes apropiables por su naturaleza que carecen de dueño, como los animales que son objeto de la caza y pesca, el tesoro oculto y las cosas muebles abandonadas. 
· Animaliak eta arrainak eskuratzea babestuta dago eta ehiza lege bat dago zorroztasun handiarekin erregulatzen dena. Hau da, arlo honetako araudia arlo administratiboan erregulatuta dago, hala nola, Ehiza Legea eta Arrantza Legea 

· Zer gertatzen da gauza higigarri bat eskuratzean? Gauza bat aurkitzen badugu, gauza horrek seguruenik jabea izango du eta ondorioz, ezin dezakegu gure gain hartu. KZ 615: El que encontrare una cosa mueble, que no sea tesoro, debe restituirla en su anterior poseedor. Si éste no fuere conocido, deberá consignarla inmediatamente en poder del Alcalde del pueblo donde se hubiese verificado el hallazgo. El alcalde hará publicar éste, en la forma acostumbrada, dos domingos consecutivos. Si la cosa mueble no puediere conservarse sin deterioro o sin hacer gastos que disminuyan notablemente su valor, se vendrá en pública subasta luego que hubiesen pasado 8 días desde el segundo anuncio sin haberse presentado el dueño, y se depositará su precio. Pasados 2 años, a contar desde el día de la segunda publicación, sin haberse presentado el dueño, se adjudicará la cosa encontrada o su valor, al que hubiese hallado. Tanto éste como el propietario estarán obligados, cada cual en su caso, a satisfacen los gastos. Entregatu den gauza galduaren jabea agertzen bada, propina eman beharko dio gauza aurkitu duenari (KZ 616).

· Zer gertatzen da pertsona baten terrenoan adibidez, altxor bat agertzen bada? (Altxorraren ezaugarri nagusiena ezkutaturik dagoela da eta balorea duena). Gerta daiteke hirugarren batek ere aurkitzea altxor bat berea ez den lursail batean, KZ 351 artikuluaren arabera,  "el tesoro oculto pertenece al dueño del terreno en que se hallare. Sin embargo, cuando fuere hecho el descubrimiento en propiedad ajena, o del Estado, y por casualidad, la mitad se aplicará al descubridor. Si los efectos descubiertos fueren interesantes para las ciencias o las artes, podrá el Estado adquirirlos por su justo precio, que se distribuirá en conformidad a lo declarado". Hau da, berea den lurrean aurkitzen badu altxorra berarentzako izango da. Baina berea ez den terrenoan aurkitzen badu, erdi bana egin beharko da terrenoaren jabearekin. 

· Gauzak okupazioz eskuratzea ere posible da, itsasoak edo ibaiak eta abar ekartzen dituen gauzen kasuan adibidez.  
2. AKZESIOA
1. SARRERA ETA KONTZEPTUA:
	
	Akzesioa Kode Zibileko 609.artikuluan jasotzen ez bada ere, jabetza eskuratzeko beste modu bat da. Gauzak aldatu eta eraldatu egiten dira, adibidez, euria egiten duenean lurrak erori egiten dira eta lurrak alde batetik bestera mugitzen dira. Aipatu dudan gauzak aldatzeko modu hori naturala da, baina modu naturalaz gain, modu artifizialez ere aldatu daitezke gauzak. Adibidez, Coca-cola Martiniarekin nahasiz gero, kubata lortuko genuke. Modu natural eta artifizial bitartez sortzen diren gauza berri horiek nori dagozkio?
	Akzesioaren eraentza 353.artikulutik 383.artikulu bitartean jasotzen da eta ondorengo definizioa jasotzen da: jabe izateagatik jabegopean dudan gauza horrek sortzen dituen gauza guztien jabegoa niretzako da. Hau da, jabe naizelako neurea den gauzari elkartzen zaizkion gauzak neureak dira. Edota, gauza baten jabe naizelako gauza horri barneraturik geratuko zaizkion gauzak neureak dira, nahiz eta prozesu hori naturalki edo artifizialki izan. KZ 353: la propiedad de los bienes da derecho por accesión a todo lo que ellos producen, o se les une o incorpora, natural o artificialmente.
Bestalde, akzesioan printzipio batzuk aipatzekoak dira:
1. Lurrak bereganatzen du gainean dagoena (suelo gana vuelo): lurrak bere gainean duen guztia bereganatzen du. KZ 350: El propietario de un terreno es dueño de su superficie y de lo que está debajo de ella, y puede hacer en él las obras, plantaciones y excavaciones que le convengan, salvas las servidumbres y con sujeción a lo dispuesto en las leyes sobre minas y aguas y en los reglamentos de policía.

2. Nagusiak bereganatzen du albokoa: nagusia nahasten bada bigarren mailakoa den gauza batekin, gauza nagusiak bigarren mailako hori bereganatzen du.  

3. Fede ona eta fede txarraren arabera erabakitzen dira efektuak. 

2.FRUITUAK:

KZ 354: Pertenecen al propietario: 1º Los furtos naturales. 2º Los frutos industriales. 3º Los frutos civiles.
KZ 355: Lehenengoari dagokionez, lurrak eta animaliak ematen dituztenak, hala nola, sagar bat, belarra, esnea... Fruitu industrialei dagokionez, nekazaritzan, industrian, arrantzan...lortzen diren produktu guztiak. Eta fruitu zibilei dagokionez, diruak eta inbertsioen bidez sortzen diren fruituak edo etekinak dira.

3. AKZESIO MOTAK:

3.1 ONDASUN HIGIEZINEN GAINEAN: 

· Presuntzio bat egongo da: lurraren gainean dagoena (eraikitakoa, landatutakoa edo eraindutakoa cultivado) ustez lurraren jabearenak dira. KZ 359: Todas las obras, siembras y plantaciones se presumen hechas por el propietario y a su costa, mientras no se pruebe lo contrario. Hau da, ni lurraren jabea banaiz, bertan dagoen guztia ustez neurea da eta hala ez badela uste duenak frogatu beharko du. 

· Ereitea, landatzea edo eraikitzea lur propioan, baina bestearen materiala erabiliz: akzesioa egongo da bi gauzak banandu ezin bihurtzen badira. Demagun, pertsona baten terrenoan eraikin bat egiten dela beste batenak diren materialik, zer gertatzen da? Eraikina lur horren jabearena izango dela fede onez eraiki bada, baina noski, material hori ordaindu egin beharko dio materialaren jabeari. Aldiz, fede txarrez eraikitzen bada, ordaintzeaz gain isuna ere ordaindu beharko du. (KZ 360: El propietario del suelo que hiciere en él, por sí o por otro, plantanciones, construcciones u obras con materiales ajenos, debe abonar su valor; y, si hubiese obrado de mala fe, estará además obligado al resarcimiento de daños y perjuicios. El dueño de los materiales tendrá derecho a retirarlos sólo en el caso de que pueda hacerlo sin menoscabo de la obra construida, o sin que por ello perezcan las plantaciones, construcciones u obras ejecutadas.). 

· Ereitea, landatzea edo eraikitzea norberaren materialak erabiliz, baina besteren lurrean biak fede onekoak badira: Jabeak berreskuratzen du berak nahi baldin badu, eta gainera, beste aukera bat dauka: eraiki duenari ustiatzeko eta aprobetxatzeko esatea dauka, baina errenta bat ordaindu beharko dio. (KZ 361: El dueño del terreno en que se edificare, sembrare o plantare de buena fe, tendrá derecho a hacer suya la obra, siembra o plantación, previa la indemnización establecida en los arts. 453 y 454, o a obligar al que fabricó o plantó a pagarle el precio del terreno, y al que sembró, la renta correspondiente.).

· Ereitea, landatzea edo eraikitzea norberaren materialak erabiliz, baina besteren lurrean materialaren jabea fede gaiztokoa bada eta lurraren jabea fede onekoa: Lurraren jabeak esan diezaioke fede txarrez jokatu duenari, zerbait eraikitzen badu hori galduko duela eta lehengo egoerara itzuli behar duela dena (KZ 362: El que edifica, planta o siembra de mala fe en terreno ajeno, pierdo lo edificado, plantado o sembrado, sin derecho a indemnización. KZ 363: El dueño del terreno en que se haya edificado, plantado o sembrado con mala fe puede exigir la demolición de la obra o que se arranque la plantación y siembra, reponiendo las cosas a su estado primitivo a costa del que edificó, plantó o sembró.).

· Ereitea, landatzea edo eraikitzea norberaren materialak erabiliz, baina besteren lurrean materialaren jabea fede onekoa bada eta lurraren jabea fede gaiztokoa edo biak fede gaiztokoak direnean: Biek fede txarrez jokatzen badute, fede onez jardungo balute bezala gertatuko da. (KZ 364). Baina noiz dago jabearen aldetik fede txarra? Ikusi duelako besteak bere lurretan zerbait txarra egiten eta ez duelako ezer esan, hau da, bere aurrean eginda ere isildu egin delako (omisioz sortzen den fede txarra edo erantzukizuna KZ 264.2).

· Ereitea, landatzea edo eraikitzea besteren lursailean eta besteren materialarekin: hirugarren horren egoera fede onekoa bada, bere balorea jasotzeko eskubidea du. Hirugarren horrek lehenik eta behin eraiki duenari eskatuko dio hori eta ondoren jabeari, eraiki duenak ez badio ezer esaten. (KZ 365: Si los materiales, plantas o semillas pertenecen a un tercero que no ha procedido de mala fe, el dueño del terreno deberá responder de su valor subsidiariamente y en el solo caso de que el que los empleó no tenga bienes con que pagar. No tendra lugar esta disposición si el propietario usa del derecho de que le concede el art. 363.).

· Akzesioa modu natural batean: Badaude beste kasu batzuk non akzesioa modu natural batez sortzen den. Adibidez, ibaiak bidez aldatzen direnean edo uholdeak ematean, lehen domeinu publikokoak ziren gauzak desagertu egiten dira eta ibaiaren kasuan adibidez, ubide bihurtzen da. Egoera hauetan aplikatzen diren printzipioak ondorengoak dira: (KZ 366-374)

· Lurrak mugitzen direlako, lur horien jabeak ez du jabetza galduko.
· Modu natural batez ibaiaren zatia lurra bihurtzen bada, ibaiaren ondoko jabeak irabaziko du.
· Ibai bat desagertzen bada eta ibai ertzetan jabe pribatuak badaude, bat baino gehiago, ibaiak utzi duen zatia jabe pribatuen artean banatuko da.
· Ibaiak lekua berreskuratzen badu lekua, ibaiak berreskuratu duen lekuraino (ertzeraino) izango da ibaia eta beraz lurraren jabeak terreno hori galdu beharko du.
· Uharteak sortzen badira, uharte hori estatu baten ur mugen barruan sortu bada estatu horrena izango da.


3.2 ONDASUN HIGIGARRIEN KASUAN: 

Kasu honetan, bat egiten dute jabe desberdinen bi gauza modu banaezinean eta objektu berria bat sortzen da, bakarra eta osoa izango dena. Kasu honetan, nori dagokio gauza berriaren jabegoa? Arazo honi buruzko araudia Kode Zibileko 375-380.artikuluetan jasotzen da eta konponbide desberdinak jasotzen dira. Jakin behar dugu zein den nagusia eta zein bigarren mailakoa, izan ere nagusiak irabaziko du. Hala ere, fede ona eta fede txarra ere kontutan hartu beharko da akzesio hori egiterako garaian. Konponbideak aipatu baino lehen, ondorengo adibidea azaltzea komeni da: Demagun, coca-cola bat eta ardoa nahigabe nahasi egiten direla jabeek nahi izan gabe. Etikoena erdia eta erdia egitea litzateke, baina gaur egungo gizartean balore ekonomikoak du garrantzia gehien. 

· KZ 375: Cuando dos cosas muebles, pertenecientes a distintos dueños, se unen de tal manera que vienen a formar una sola sin que intervenga mala fe, el propietario de la principal adquiere la accesoria, indemnizando su valor al anterior dueño. Baina ardoa eta Coca-colaren kasuan, zein da nagusia eta zein bigarren mailakoa? Horri erantzuna emateko, ondorengo artikuluak ikusi beharko dira:

· KZ 376: Se reputa principal, entre dos cosas incorporadas, aquilla a que se ha unido otra por adorno, o para su uso o perfección. Baina noski, kasu honetan ezin ados jarri zein den osagarria edo adornoa eta zein ez, beraz, hurrengo artikulura joan beharko dugu.

·  KZ 377: Si no puede determinarse por la regla del artículo anterior cuál de las dos cosas incorporados es la principal, se reputará tal objeto de más valor, y entre dos objetos de igual valor, el de mayor volumen. Laburbilduz, nagusia ardoa izango da balio handiagoa badu. Baina, biek balio bera badute? Bolumen handiena duena izango da nagusia. Baina zer gertatzen da bi objektuek balio eta bolumen bera badute eta bata zein bestea ez bada osagarria? Zuzenbideak benetako "enpatea" dagoenean, zozketa egin beharko dela dio.

· Arte eta obren kasuan, zein da nagusia eta zein osagarria? Jabetza intelektualak du lehentasuna, hau da, poesia baten jabea olerkia idatzi duenarena izango da eta ez papelaren jabeak. (KZ 377.artikuluko bigarren paragrafoa: En la pintura y escultura, en los escritos, impresos, grabados y litografías, se considerará accesoria la tabla, el metal, la piedra, el lienzo, el papel o el pergamino.).

· Bi gauza nahasten badira eta arazorik gabe bereiztu badaitezke gauzari kalterik egin gabe, jabe bakoitzari dagokiona banatuko zaio (KZ 379). Demagun ezin direla bereiztu, baina nagusiek beraien borondatez nahastu dituztela gauzak (kalimotxoa). Zatigarria bada, jabeei zati bana emango zaie eta proportzio hori gauzaren balorearen arabera egingo da. Hau da, ardoa jarri duenak zati handiagoa hartuko du Coca-cola jarri duenak baino (KZ 381: Cuando las cosas unidas pueden separarse sin detrimento, los dueños respectivos pueden exigir la separación.).

· Fede txarrez egin badu nahasketa jabeetako batek, jabea den gauza hori nagusia ez bada ondorengoa gertatzen da: KZ 379: Cuando el dueño de la cosa accesoria ha hecho su inocrporación de mala fe, pierde la cosa incorporada y tiene la obligación de indemnizar al propietario de la principal los perjuicios que haya sufrido.  Aldiz, biek egin badute fede txarrez, fede onez egingo balute bezala emango da. Eta gauza nagusiaren jabeak jokatu badu fede txarrez berriz ere 379.artikulua aplikatuko da: si el que ha procedido de mala fe es el dueño de la cosa principal, el que lo sea de la accesoria tendrá derecho a optar entre que aquél le paque su valor o que la cosa de su pertenenecia se separe, aunque para ello haya que destruir la principal; y en ambos casos, además, habrá lugar a la indemnización de daños y perjuicios. 

· Bestalde, kalte-ordaina honetan datza: KZ 380: siempre que el dueño de la materia empleada sin su consentimiento tenga derehco a indemnización, puede exigir que ésta consista en la entrega de una cosa igual en especie y valor, y en todas sus circunstancias, a la empleada, o bien en el precio de ella, según tasación pericial. Kalte-ordain hori bereiztu behar da kalte-galeren ordainketatik, bi kontzeptu desberdin baitira.

· Arte obra bat sortzen bada beste baten materialarekin, obra berria sortu duenak aukera dauka gauza hori eskuratzeko gauzaren jabeari indemnizazio bat ordainduta (KZ 383). Hemen planteatzen den dilema jarduteko gaitasuna babestu behar dela da. Beste baten materialen gainean jarduten badu norbaitek, sortutako gauza berriaren jabegoa berarentzat izango da, baina salbuespen batekin: baldin eta sortutako obraren balioa erabilitako materialekin konparatuta gutxiagoa bada, materialaren jabeak aukera izango du obra berri hori berreskuratzeko, eta obra hori sortzeak materialaren gainean gainbalio bat sortu badu hori ordaindu beharko dio "artistari".

3.USUKAPIOA/PRESKRIPZIOA
1. KONTZEPTUA:

Usukapioa, jabetza-eskubidea edo edukitzan izan daitezkeen beste eskubide errealak eskuratzeko modua da, horietako eskubide bat etenik gabeko edukitzan izateagatik legeak ezartzen dituen epeetan eta betekizunekin. Horrela, usukapioaren bidez, eskubide erreal baten titular izan gabe eskubide hori eduki duelako, eskubide errealaren titular bihurtuko da. 
Bestalde, usukapioa preskripzio eskuratzailea da: por la prescripción se adquieren, de la manera y con las condiciones determinadas en la ley, el dominio y demás derechos reales. También se extinguen del propio modo por la prescripción los derechos y las acciones, de cualquier clase que sean (KZ 1930). Beraz bi preskripzio mota daude: eskuratzailea eta iraungitzailea. Eta guk aztertuko duguna eskuratzailea izango da, hau da, usukapioa.
Usukapioak eskuratzailea erabilpenaren bitartez esan nahi du, hau da, jaso erabilpenez. Segun nola izan den edukitza, segun nola izan den gauzaren eskubidea eta segun zenbat denbora pasa den, baldintza batzuk daude eta horiek betetzen badira, edukitzan izan duenak bere eskubidea hobeagoa bihurtzen da gauza horren tituludunarenak baino ("El que se fue a Sevilla perdió su silla"). Zaintzea, gordetzea eta ustiatzea babesturik daude eta saria merezi dute, gizarte osoarentzako onuragarriak dira. Sari hori ondorengoa izango da: baldin eta eskubide horren titularra izan gabe, baina eskubide erreal baten titular bezala jarduten bada aukera egongo da (ez obligazioa) gauza horren gainean jabearen titulartasuna defendatzea.

2. PRESKRIPZIO MOTAK: 

a) Usukapio arrunta: beharrezkoa da, usukapio arrunta izateko, edukitza bat egotea. Baina gainera, edukitza hori denbora batean izatea, fede onez edukitzea eta titulu onez eskuratzea. Usukapio arruntaren helburua eskubidearen transmisioa ordezkatzea da, transmisio-egintzaren betekizun guztiak baliozkoak izanik, transmisioan akatsa egon bada, hain zuzen ere transmititzen duenak xedatzeko ahalmenik ez izatea. Ondorioz, edukitzan izateko eskatzen diren epeak laburragoak dira. KZ 1940.art.: "Para la prescricpción ordinaria del dominio y demás drechos reales se necesita poseer las cosas con buena fe y justo título el tiempo determinado en la ley". Beraz, 4 osagai behar ditugu:

· Edukitzari dagokionez, edukitzarik gabe ez dago preskripzio aukerarik. Edukitza beste norbaitena den gauza baten gainean egiten da eta beraz, beste norbaiten denaren gainean eragina izango du preskripzioak.
· Denborari dagokionez, ezaugarri bat dauka, neurtu egiten dugula alegia eta horrela, badakigu denbora gehiago edo gutxiago igaro den. Preskripzioa nola izan denaren arabera eta zein ondasunaren gainean egin den, denbora gutxiago edo gehiago beharko da gauza hori preskripzioz eskuratzeko.
· Fede onari dagokionez, fede ona egongo da gauza hori modu egokian eskuratzen denean eta ondorioz, fede txarra ez dagoenean. Gainera, ustez denok fede onez jokatzen dugu eta fede txarrez jokatzen dugula uste duenak frogatu egin beharko du.
· Titulu justuari dagokionez, gauza eskuratzeko modua legeak aurreikusten duen moduan egiten bada. Aldiz, iruzurra edo biolentzia erabiliz gero, ez da modu egokian eskuratuko.

b) Ezohiko usukapioa: nahikoa da izango da edukitza denbora batean izatean. Hala ere, ez da soilik edukitzea izango, baizik eta bidezko modu batean edukitzea. Denborari dagokionez, nahiz eta bidezko titulu gabe lortu agian eskuratu daiteke denboraren bidez. Beraz, eskubidea denbora iragaiteagatik soilik eskuratzen da, kontuan izan gabe transmisio-titulurik badagoen edo ez, eta edukitza fede onekoa den edo ez. 

c) Ondasun higiezinen gaineko usukapioa eta ondasun higigarrien gaineko usukapioa: bata eta bestearen arteko desberdintasuna denboran dago. Ondasun higiezinen balorea higigarriena baino handiagoa dela estimatzen da eta ondorioz, preskripzioa ondasun higiezinen gainean luzeagoa izango da ondasun higigarrien gainean baino.

3. NORK ESKURA DEZAKE PRESKRIPZIOZ GAUZA BAT? ETA NORK GAL DEZAKE?:

KZ 1931.art.: pertsona orok eskuratu dezake gauza bat preskripzioz: "Pueden adquirir bienes o derechos por medio de la prescripción las personas capaces para adquirirlos por los demás modos legítimos.". Laburbilduz, usukapioz eskuratzeko ez da gaitasun berezirik eskatzen.

KZ 1932.art.: edozein pertsonak gal dezake gauza bat preskripzioz. Adin txikikoa bada, erantzulea bere tutore edo gurasoa izango da eta pertsona juridikoen kasuan, pertsona juridiko horren administratzailea izango da erantzun beharko duena: "Los derechos y acciones se extinguen por la prescripción en perjuicio de toda clase de personas, inclusas las jurídicas, en los términos prevenidos por la ley...".
Jabekidegoa dagoen kasuetan, hau da, gauza beraren gainean titular bat baino gehiago dagoen kasuetan, zer gertatzen da preskripzioarekin? Preskripzioz jabekidego horretan, jabekidego batek berari dagokion eskubide edo gauza irabazten badu, onura hori gainontzeko jabekideei zabaltzen zaie. 
Bestalde, usukapioz zer eskuratu daiteke? Komertzio barruan dauden edozein gauza eta eskubide eskuratu daitezke usukapio bidez. 

4. PRESKRIPZIOAREN OSAGAIAK EDO ELEMENTUAK:

Edukitza da preskripzioaren osagai nagusia, baina edukitza hori aproposa izateko KZ-k 4 baldintza ematen dizkigu: KZ 1941.art.: "La posesión ha de ser en concepto de dueño, pública, pacífica y no interrumpida.". Edukitza hori, mediatua edo inmediatua, pertsonala edo ordezkari bitartekoa izan daiteke, baina jarraian aipatuko ditugun baldintza bete behar ditu usukapiorako baliozkoa izateko:
1. Jabe moduan edo kontzeptuan: Preskripzioz irabazi nahi badut jabegoa, edukitza jabe bezala izango da (en concepto de dueño). Beraz, erakutsi egin behar da zein titulutan egiten den edukitza hori, lortu nahi duzunaren arabera bat edo bestea izango baita. Jabe hitza beraz, titular esanahiarekin ulertu behar da. Usukapio bidez, egikaritu den eskubidearen titularitatea eskuratzen da gauzaren gain egitatez, jabetza-eskubida egikaritzen aritu bada.

2. Agerikoa edo publikoa: Izan ere, nola frogatu edukitzan zerbait daukazula ikusten ez bada? Denek ezagutu behar dute, baita bere kasuan usukapioz kaltetuta gerta daitekeen pertsonak ere (titularraren aurrean). Edukitza bat ezkutuan eskura daiteke, baina gero agerian eta publikoki gozatu beharko da. Izan ere, ezkututik ateratzen denean sartuko da jokoan usukapioa.

3. Baketsua: Norbait beste baten edukitza baten gainean kontrajartzen bada ez da baketsua izango. Eztabaida hori ez da ahoz soilik adieraziko, prozedura batzuk ere badaude, adibidez: jakinarazten dizut ez nagoela ados zure edukitzarekin. Horren bidez, denbora etetea lortzen da. Baketsua beraz, edukitza horren kontra oposizioa inork erakusten ez duenean izango da. Kontuan izan posible dela edukitza indarkeriaz eskuratzea, baina gero modu baketsuan kontserbatu behar da.

4. Etengabea: Preskripzio etetea da, egoera jakin batean preskripziorako denbora eten egiten denean eta berriz epea kontatzen hasten denean. Bi modu daude preskripzioa eteteko:

a) Modu naturala: edukitza preskripzioz irabazteko asmoarekin dauka horrek, bere edukitza moztuko d baldin eta beste hirugarren batek urtebeteko epean gauza hori badu. Hau da, edukitza eten edo galtzen da, beste batek baldintzak betez, gauza hori badu urtebeteko epean. Modu horretan, besteak lortzen du edukitza eta preskripzioaren eskubidea eta hasierakoak galdu egiten du.

b) Modu zibila: preskripzioa etengo da, baldin eta edukitzaileari hirugarren batek epaitegi batean eskaera edo demanda bat jartzen badio, eta bertan bere eskubide hobeago bat aldarrikatzen duen gauza hori edukitzeko edo jabe denez, gauza hori berreskuratzeko. Preskripzioa eten egiten da eta epaitegian bati edo besteari emango zaie arrazoia. 
* Edukitzaile batek onartzen badu beste norbaitek duela gauza hori edukitzeko eskubide hobeago bat, horrelako kasuetan preskripzioa soil soilik eten egingo da. Ez da bide judizialetik egiten. 


5. PREKRIPZIO ARRUNTA ETA EZOHIKOA IRAUTEKO EPEAK:

· GAUZA HIGIGARRIEN GAINEAN:

KZ 1955.art.: "El dominio de los bienes muebles se prescribe por la posesión no interrumpida de tres años con buena fe. También se prescribe el dominio de las cosas muebles por la posesión no interrumpida de seis años, sin necesidad de ninguna otra condición. En cuanto al drecho del dueño para reivindicar la cosa mueble perdida o de que hubiese sido privado ilegalmente, así como respecto a las adquiridas en venta pública, en Bolsa, feria o mercado, o de comerciante legalmente establecido y dedicado habitualmente al tráfico de objetos análogos, se estará a lo dispuesto en el art. 464 de este Código". Beraz, preskripzio arrunta 3 urtekoa izango da eta ezohikoa 6 urtekoa.

KZ 1956.art.: "Las cosas muebles hurtadas o robadas no podrán ser prescritas por los que las hurtaron o robaron, ni por los cómplices o encubridores, a no haber prescrito el delito o flta, o su pena,  la acción para exigir la responsabilidad civil, nacida del delito o falta." Beraz, zerbait lapurtzen denean ezin da preskripzioz irabazi. Ez da gauza bera fede ona eta fede txarra, eta delitua.

· GAUZA HIGIEZINEN GAINEAN:
KZ 1957.art.: "El dominio y demás derechos reales sobre bienes inmuebles se prescriben por la posesión durante 10 años entre presente y 20 entre ausentes, con buena fe y justo título.". Beraz, ohiko epea 10 urtekoa izango da gauza higiezinen gaineko preskripzioa. 
KZ 1959.art.: 30 urteko preskripzio epearen bitartez, ondasun higiezinen gainean, nahikoa izango da epe horretan gauza hori edukitzan izatea gauza horren jabe zarela esateko. Ondorioz, fede onak edo txarrak epe honetan ez du garrantzirik izango.

Denbora bat pasa bada eta baldintzak betetzen badira preskripziorako, edukitzaleak beste eskubide erreal hobeago baten titular bihurtuko da? Ez, preskripzio bitartez ahalmen bat sortzen da, aukera bat. Hortik aurrera nola jarduten duen ikusi beharko da. Adibidez: norbait kontrajartzen denean bere eskubidea errebindikatzen duen. Legeak soil soilik aukera bat ematen dizu eta hori erabiltzea gure aukera da.
	
	HIGIGARRIA
	HIGIEZINA

	ARRUNTA
	1955.1 (3urte)
	1957 (10urte), 1958 (20urte)

	EZOHIKOA
	1955.2 (6 urte)
	1959 (30urte), zortasunak 537 (20urte) 




6. USUKAPIOAREN AMAIERAREN EPEAK:

Baldin eta preskripzioan edukitzaile batzuk badaude, aurrekoak izan duen denbora hurrengo edukitzailearentzat kontatzen da. Adibidez, A-k zerbait edukitzan izan du eta gero B-ri pasatzen badio, bataren eta bestearen epe denborak metatu egiten dira (KZ 1960). Bestalde, une batean edukitzailea bazara eta frogatzen baduzu geroko une batean edukitzaile izaten jarraitzen duzula, ustez, denbora horretan edukitzaile izan zara kontrakoa demostratzen ez bada. Izan ere, nola frogatu etengabe gauza baten edukitzaile izan zarela? Ezinezkoa da. Momentu baten edukitza eskuratzen baduzu, egun hori osoki kontatuko da konputerako (berdin dio beraz, goizeko 8retan edo gaueko 8retan eskuratu den). Azken eguna aldiz, osorik bete beharko da. Adibidez, urtebeteko preskripzioa baduzu, urte horretako abenduaren 31 amaitu arte ez da preskrizpioa amaituko.

3.ESKUBIDE ERREALAK OROKORREAN NOLA SUNTSITZEN DIRA? 
Kausa desberdinak daude eskubide errealak orokorrean suntsitzeko:
1. Eskubide errealaren gainean dagoen gauza suntsitzea: Hau da, objekturik ez badago gainean zein eskubide erreal izango dugu? Ezin da.

2. Konsolidazioa: eskubide errealak sortzen dira ahalmen desberdin bezala gauza baten gainean. Askotan gertatzen da eskubide errealen gaineko titularrak desberdinak izatea. Demagun, ni lur baten jabe naizela eta beste bati lur horren gainean eraikitzeko eskubidea ematen diot. Beraz, neure jabegoan beste eskubide erreal bat sortzen dut (azalera eskubidea) eta beste norbaiti pasatzen diot. Ondorioz, gauza beraren gainean bi eskubide erreal egon daitezke eta bi titular bakoitza eskubide erreal batekin. Adibide berdina jarraituz, azalera eskubidearen titularrak gauza horren jabeari eskualdatzen diola, zer gertatzen da? Jabe horren gain bi eskubide erreal elkartu direla: jabegoa eta azalera eskubidea. Honen efektu juridikoa azalera eskubidea desagertzea izango litzateke, izan ere, jabegoaren baitan gauza erreal horren gainean egin daitezkeen gauza guztien multzoa sartzen da, baita azalera eskubidea ere. Ondorioz, kontsolidazio bidez, azalera eskubidea desagertzen da.

3. Ukatzea edo abandonoa: eskubide errealen munduan, eskubide guztiak ukagarriak dira, baina eskubide guztiak ez dira ukagarriak (guraso boterea adibidez). Eskubide errealak ukatzeko modua abandonatzea litzateke eta horren bidez ikus daiteke, eskubide horren titularrak ez duela gauza hori bere ondarean eduki nahi.

4. Errebokazioa: eskubide erreal guztiak ere, errebokagarriak dira. Behin eskubide bat eskuratzen denean legezko modu batean, ezin dira errebokatu hasiera batean (Santa Rita, rita, rita lo que se da no se quita, dohaintza). Beraz, errebokazioa salbuespenezkoa da, baina posiblea da. 

5. Desjabetzea: desjabetzearen ondorioz, titularra kalte-ordaindu beharko da.

6. Konfusioz: eskubide erreal batzuk beste batzuekin nahasten direnean eta berri bat sortzen denean, aurreko eskubide errealak desagertu egiten dira. Hau normalean, hirigintza gertatzen da.


ESKUBIDE ERREALAK: LABURBILDUZ:

Entrega da gauza edo eskubidea jasotzen duen menerapenean eta eskuetan jasotzea. Zer da menerapen ipintzea? Ondasun hori egon behar da eskuratzailearen eskutan modu baketsu batez, hau da, mundu guztiak onartu behar du jasotzailearena dela. 

Posible al da jabe ez den pertsona batetik gauza baten gaineko eskubide erreala eskuratzea? Printzipioz ez, izan ere, jabe orok eskubidea du ondasuna erreklamatzeko. Baina eskuratzaileak fede onez eta subasta publiko batean eskuratu badu, posible izango da. Eskurapen hori gainera, gertatzen bada establezimendu edo denda batean, hau da, modu publiko batean gauzak saltzen diren toki batean fede onez, gauza horren gainean eskubidea lortuko du jabe ez izanda ere. Hau horrela izan ezean, merkatal trafikoa ezinezkoa izango zen.

Zer gertatzen da gauza bat bi pertsonei saltzean?  Honi erantzuteko printzipio garrantzitsu bat hartu behar da kontutan, prior in tempore potior in iure. KZ 1473: si una misma cosa se hubiese vendido a diferentes compradores, la propiedad se transferirá a la persona que primero haya tomado posesión de ella con buena fe, si fuere mueble. Si fuere inmueble, la propiedad pertenecerá al adquiriente que antes la haya inscrito en el Registro. Cuando no haya inscripción, pertenecerá la propiedad a quien de buena fe sea primero en la posesión; y, faltando ésta, a quien presente título de fecha más antigua, siempre que haya buena fe. 









4) ONDASUN ERKIDEGOA: JABEKIDEGOA
1. KONTZEPTUA
Jabekidegoa emango da, gauza edo eskubide baten gainean, bi edo pertsona gehiago agertzen direnean jabe edo titulardun gisa. KZ 392: Hay comunidad cuando la propiedad de una cosa o de un derecho pertenece "pro indiviso" a varias personas. A falta de contratos, o de disposiciones especiales, se regirá la comunidad por las prescripciones de este título. Bestalde, gauza horiek zatitu baino lehen, gauza horren eskubide eta obligazioa antolatu behar dira. Europako tradizio juridikoan bi modu daude jabekidegoa ulertzeko:
· Sistema Germaniarra: kuota idealeko sistema ere deitzen zaio, non, bakoitzak ez du izango bere kuotaren jabegoa, baizik eta kuota osoaren edo jabekidego osoaren partaidetza. Ondorioz, bakoitzak ezin du bere kuotaz disposatu eta ezingo du eskatu jabekidegoa puskatzea. Horretarako arrazoi batzuk egon beharko dira, aukera egoteko eskatzeko gauza amankomunaren zatiketa eta banaketa.  Hau da, ondasunen gaineko ikuspegi kolektibista du germaniar sistemak: beti aurrez finkatutako erlazioaren ondorio izango da (familia, auzo edo gizarte erlazioak); eskubidea erkidegoari dagokio eta kuota zatiketarik egin gabe, beraz, kide bakoitzak ez du eskubide komunaren zati abstrakturik, guztiek dute eskubidea gauza osoaren gain eta gauza horri probetxua kolektiboki eta zehaztugabeki ateratzen zaio; kide bakoitzak ez du ahalmenik erkidegoa zatitzea eskatzeko, baina horrek ez du esan nahi erkidea zatiezina denik; eta azkenik, modu egonkorrean irautera zuzendua dago. 

· Sistema Erromatarra: kuota errealeko sistema ere deitzen zaio eta gauza amankomunean, bakoitzak bere kuotaren jabegoa izango du. Beraz, norbaitek bere kuotaz disposatu dezake eta jabekidegoa puskatzea eskatu. Hau da, titula bakoitzak kuota bat du (eskubidearen zati alikuota bat), horrela, zati hori ondasun autonomo gisa erabili daiteke eta titularrak bere kuotaren gain xedatzeko ahalmen osoa du (besterendu, zamatu edo laga dezake). Kuota zati ideala edo abstraktua izango da, hau da, kide bakoitzak duen ahalmen eta erantzumena islatzen du. Ondorioz, kide bakoitzaren eskubidearekiko proportzioa finkatzen du, gozatzeko eta sortzen diren kargei erantzuteko. Kuotak beraz, eskubide indibiduala osatzen du eta erkidegoko-kide bakoitza bere kuotaren titular bakarra izango da eta edozein kidek eska dezake edozein momentutan erkidego-egoerari amaiera ematea. Hemen garbi ikusi daiteke pertsona bakoitzaren eskubideari lehentasuna ematen zaiola taldearen gainetik.
Gure sisteman, sistema erromatarra erabiltzen da batez ere, baina sistema germaniarraren kutsua badauka: ezkontzetan adibidez, sistema de gananciales. Sistema horretan, senar-emazteen gauza guztiak bienak dira eta banatu nahi badute bakoitzak %50 eramango da eta biak ados badaude soilik pasa daitezke beste sistema batera, edota arrazoi sendoengatik eta ez batek edozer gauzarengatik nahi duelako.
2. ARAUKET, AEZAUGARRIAK ETA PRINTZIPIOAK:
392-406.artikulu bitartean arautzen da sistema hau. Eta ondorengoak dira ezaugarri nagusiak:
1. Borondatearen autonomia printzipioa: debekaturik ez dagoena egin dezakegu Zuzenbide Zibilean, borondateak  garrantzi handia baitu, ondorioz, jabekidegoa jabekideek nahi duten moduan antolatuko da. Hau da, erkidego-kideen artean egiten dituzten kontratu, akordio zein hitzarmenak izango dira erkidego horren oinarrizko legeak, hala ere, zenbait arau noski derrigorrezkoak izango dira. Adibidez, gazteen lokal batean nola aukeratu telebistako kanala? Ba horrela erabakitzen bada, botazio bidez. Baina borondate bitartez ezin bada antolatu, Kode Zibilak antolatuko du jabekidegoaren arazoak. KZ 392.bigarren paragrafoa: A falta de contratos, o de disposiciones especiales, se regirá la comunidad por las prescripciones de este título.

2. Proportzionaltasun printzipioa:  jabekidegoan jarri denaren arabera, horrelakoak izango dira ere eskubide eta obligazioak, hau da, kantitatearen arabera. Ez badakigu bakoitzak zenbat jarri duen jabekidego batean, zuzenbideak bakoitzari zati berdina banatzea proposatzen du (KZ 393). Beraz, kontrakoa demostratzen ez den bitartean denek eskubide berdinak izango dituzte. Laburbilduz, kide bakoitzaren parte-hartzea irabazietan eta gastuetan berak duen kuotaren proportzioan izango da.

3. Nola erabiltzen da amankomuna den gauza? Izan ere, partaide bakoitzak gauza amankomun osoa erabiltzeko eskubidea izango du. Hau da, gauza amankomun hori erabiltzeko eskubide osoa izango du. Hala ere, muga batzuk izango ditu (KZ 394):
· Gauza bere izaeraren arabera erabili beharko da. Adibidez, ezin izango da sozietate bat erabili futbol partidu bat bertan jokatzeko.
· Denon interesak zapuztu gabe erabili beharko da.
· Gainontzeko partaideen erabilerari oztoporik jarri gabe erabili beharko da. 
* Laburbilduz, muga besteen eskubidean egongo da.

4. Gauza amankomuna nola zaindu eta mantentzeko zein ekarpen egin: KZ 393: El concurso de los partícipes, tanto en los beneficios como en las cargas, será proporcional a sus respectivas cuotas. Hau da, bakoitzak bere kuotaren arabera ordainduko du. Eta zer gertatzen da batek ordaindu nahi ez duela esaten badu? Kanporatu baino lehenago ordaintzera behartu beharko zaio, epaitegi batean adibidez: KZ 395: Todo copropietario tendrá derecho para obligar a los partícipes a contribuir a los gasto de conservación de la cosa o derecho común.  Baina jabekidego horrek ordaintzen jarraitzen ez badu, aukera bakarra izango du, abandonatzea: Sólo podrá eximirse de esta obligación el que renuncie a la parte que le pertenece en el dominio. Hau da, edozein kidek edozein garaitan eska dezake gauza zatitzea, dena den, eskubidea errenuntzia daiteke eta obligazioetatik aske geratu.

5. Zer gertatzen da jabekidego batek ordaindu nahi ez duelako abandonatu egiten badu? Nola konpondu arazo horrekin? Alde egin duenak inorena ez den zati bat utzi egin duenak eta ondorioz, kuota hori beste jabekidegoen artean banatuko da eta oinordetzako arauketa aplikatuko da honetarako: KZ 406. Baina agian ez da errentagarria izango, kasu honetan beste bat bilatu beharko da, ezin izango da abandonatu duenari obligatu bertan jarraitzea, izan ere, ningún copropietario estará obligado a permanecer en la comunidad (KZ 400: kide bakoitzaren askatasuna). 

6. Printzipio demokratikoa: Erabakiak nola hartzen dira jabekidego batean? Erabakiak normalean gehiengoz erabakitzen dira eta jabekidegoan ere. Hau da, gehiengoak agintzen du gauzaren administrazioaren munduan (KZ 398). Bestalde, gehiengo hori kuoten gehiengoa izango da. 

7. Jabekidegoaren sorrera: Hainbat iturrietatik sortzen da:

· Legeak agintzen duelako: demagun, pertsona baten Coca-cola eta ardoa nahastu egiten direla eta bereiztu ezin direnez, legeak dio bi pertsona horiek Kalimotxoaren jabekidego bihurtzen direla. Hau da, akzesio kasuetan adibidez.

· Adostasunez: bi pertsona edo gehiagok erabakitzen dutenean gauza bat amankomunean eskuratzea.

· Oinordetzan.

8. Askotan C.B. ikusten duguenan, Comunidad de Bienes, ez da hemen aztertzen ari garen kontzeptu bera: KZ 1665: La sociedad es un contrato por el cual dos o más personas se obligan a poder en común dinero, bienes o industria, con ánimo de partir entre sí las ganancias. Gazteen lokal bat sortzen denean, helburua ez da negozio bat egitea edo irabaziak lortzea, ondorioz, C.B. hori ez da gauza berdina izango, azken hau, sozietate kontratu bat baita. Jabekidegoa egoera estatiko bat da, amankomunean dugun gauza hori gozatu eta erabiltzea suposatzen duena. Aldiz, sozietate bat sortzean, helburua ez da soilik amankomunean ditugun gauzak erabiltzea, baizik eta baita ere, irabaziak lortu eta hauek banatzea. Honen arira, norbaitek jabekidego batean hobekuntzak egin nahi baditu, baina beste batek ez, hobekuntza horiek ez dira burutuko (KZ 397). Izan ere, helburua ez da irabaziak edo hobekuntzak egitea, estatiko da eta horrelako zerbait egiteko denon borondatea beharrezkoa da.

3. GAUZA AMANKOMUNA ZATITZEKO AKZIOA:
Jabekide orokok, edozein momentutan dauka eskubidea gauza amankomuna zatitzeko (desagertzen ez den eskubide bat, preskribatzen eta kadukatzen ez den eskubidea da). Baina posible da jabekidego bat antolatzean akordio bat hartzea, adibidez: ordenagailu hau biona da eta x urteetan ez dugu zatituko. Hau da, onartu daiteke akordio bat, non, jabekidegoan dagoen gauza denbora epe batean ez zatitzeko, baina epe horrek muga bat izango du: 10 urte. Izan ere, muga handiagoa izango bazen, gauza amankomuna zatitzeko akzioa desagertuko litzateke. 
Erkidegoa beraz, zenbait arrazoirengatik iraungi daiteke. Kausa orokorrak gauza suntsitzea, denek uko egitea edota hirugarren batek eskuratzea izango lirateke. Hala ere, modurik tipikoena gauza komuna zatitzea da. Lehen esan bezala, edozein kidek edozein momentutan eska dezake gauza zatitzea, hala ere, ahalmen horrek baditu bere mugak: fede ona errespetatu beharko da; lehen esan bezala, gauza denbora jakin batean zatitu gabe kontserbatzeko erabakia hartu daiteke (KZ 400.2, 1051.1); ondoren aipatuko dugun moduan gauza zatiezina izan daiteke eta arazoak sortu daitezke...
Zatitzeko garaian arazo batean sartzen garenean, gauza zer da zatigarria edo zatiezina denaren inguruan, zer egin daiteke? Gauza zatigarria bada eta jabekidego batek zatiketa eskatzen badu, zatitu egingo da besterik gabe eta ez litzateke inongo arazorik egongo. Aldiz, gauza zatiezina bada eta jabekidego batek eskatzen badu zatitzea, nola banatu zatiezina den gauza hori? Ordenagailu baten kasuan adibidez, ordenagailua ezin denez zatitu nola banatu jabekidegoen artean? Kasu hauetan, gauza osoarekin pertsona bat geratuko da eta besteak konpentsatu beharko ditu horregatik (nik ordenagailuarengatik 10€ jartzen ditut, nik 20€, nik 30€... tori ordenagailua zuretzat eta ni konpentsatu 30€-kin). Hala ere, jabekidegoen artean adostasun batera iristen ez badira, zer egin? Posible da ere, gauza zatiezina subasta publiko batean saltzea eta irabaziak jabekidegoen artean banatzea. Edota saldu eta irabaziak jabekidegoen artean banatu. Ondorioz ikus daitekeenez, horrelako arazo bati aurre egiteko modu bat baino gehiago daudela.
Bestalde, posible da gauza zatitzearen aurka agertzea eta horretarako modu bat dago. Adibidez, logikoa al da eskiak udaran saltzea? Horren aurka oposizioa agertu daiteke une egokia ez dela esanez adibidez. 




5) JABETZA 
KONTZEPTUA:
Jabetza adierazteko modu desberdinak daude, baina kontzeptua bakarra da. Gaur egungo gizarte kapitalistan, denok defendatzen dugu jabe izatea funtsezko balorea edo egoera dela. Hala ere, jabetzak berez gure gizartean funtzio batzuk bete behar ditu. Funtzio horiek Konstituzioan onartzen dira: 
· Jabetza pribaturako eta oinordetzarako eskubidea onartzen da.
· Funtzio soziala beteko du.
· Inori ez zaio jabetza kenduko ez bada arrazoi publiko batengatik eta kalteordain baten ondoren.
Kode Zibilak KZ 348.artikuluan, ondorengo definizioa ematen digu jabetzari buruz: La propiedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin más limitaciones que las establecidas en las leyes. El propietario tiene acción contra el tenedor y el poseedor de la cosa para reivindicarla. Beraz, jabetzan hiru ahalmen ikus daitezke: gozatu, disposatu eta errebindikatu. 
Bestalde, jabetza ezagutzea, bere mugak ezagutzea ere bada. Izan ere, bakoitzak bere jabetzarekin ezin izango du nahi duena egin, adibidez, pinudi baten jabe denak ezin izango du pinudia moztu horretarako baimenak behar direlako. Ondorioz, ezin esan daiteke jabetza kontzeptu absolutua denik.
Laburbilduz, definizio horren arabera, jabetza eskubide indibidual bat da eta eskubide moten artean eskubide erreal osoena eta garrantzitsuena da, hau da, eskubide erreal bat denez, ahalmen multzo handi bat da, daudenak eta etorkizunean egon daitezkeenak.. Bestalde, jabetzak funtzio indibidual bat betetzen du, baina baita ere funtzio sozial bat. Honetaz gain, jabetzak legeak ezarritako mugak ditu. Jabetzarako eskubidea, hasiera batean, betirako da, baina erabilpen publikorako arrazoia badaude, desjabetzea posible da kalte ordain baten truke. Legeak funtzio pribatua eta soziala betetzen ditu: funtzio pribatua bakoitzaren beharrak asetzeko eta funtzio soziala gainontzekoen beharrak asetzeko, eta azken hau, konpartituz egiten da. Beraz, konpartitzea eta besteen gauzak erabiltzea litzateke funtzio soziala, noski, besteen gauzei kalterik egin gabe.

JABETZAREN OINARRIZKO EZAUGARRIAK:
1. Osoa: jabeak modu absolutu batez, gauza erabiltzeko, ustiatzeko eta disposatzeko ahalmena dauka. Jabetza ahalmen gehien ematen dituen eskubidea da eta ahalmenak automatikoki berreskuratzeko aukera dago.

2. Malgua: jabego barruan dauden ahalmenak bereiztuz joan daitezke beste bigarren mailako eskubide errealak sortuz. Nahiz eta jabeak bere ahalmenetatik bereiztu eta beste bati pasatu, jabe izaten jarraituko du. Gauza baten gaineko jabetzak ez du iraupen-mugarik. Nahiz eta titularra desagertu, jabetza horrek iraun egiten du beste baten eskutan. Dena den, posible d jabetza aldi baterako izatea. Ondorioz, pertsona hiltzean bere jabetza-eskubideak oinordekoengana pasatuko dira herentziaz. Bestalde, jabetzak ematen dituen ahalmenak ez egikaritzeagatik ez da jabetza-eskubidea iraungitzen. Soilik iraungiko da beste batek usukapioz eskuratzen badu.

3. Eskubide esklusiboa, baina ez "excluyente": objektu baten jabe A pertsona bada, B pertsona ez da izango horren jabe (esklusiboa). Baina horrek ez du esan nahi, jabeak erabiltzen ez badu inorrek ezin duela erabili (excluyente). Hori horrela izango bazen, jabetzaren funtzio soziala ez zen existituko. Gauza bakoitzak jabetza-eskubide bakarra du. Jabetza osoa bada, gauza horren gain beste inork ez du eraginik izango. Beraz, beste guztiak baztertzeko legitimazioa du. 

JABETZAREN AHALMENAK:
Jabetzaren ahalmenak multzoka ondorengoak dira:

1. Ius utendi: erabiltzeko eskubidea. Hau da, gauza edo eskubide horretaz baliatu, erabili, eduki edo disfrutatzea litzateke.

2. Ius fruendi: gauzaren gaineko fruituak eskuratzea. Hau da, gauza batek ematen dituen fruituak eta errentak jasotzeko ahalmena.

3. Ius abutendi: disposatzeko eskubidea edo gauzaz xedatzeko ahalmena (kontserbatu, eman suntsitu, zamatu...). Hau da, jabe orok aukera dauka berea den gauza edo eskubidea bere ondaretik edo eremutik kentzeko. Azken finean, erabilpena ukatzeko eskubidea izango du, gauza beste norbaiti pasatzen diolako. Adibidez, dohaintzan ematea edo oparitzea, saltzea, alokatzea baina denbora luze baterako, abandonatzea, hipotekatzea...

4. Ius reivindicandi: gauza berreskuratzeko eskubidea. Jabeak eskubidea dauka berea den gauza aldarrikatzeko beste pertsona bat baldin badauka, edukitzaileak bezala baina indar handiagoarekin. Beraz, jabetza erreklamatzeko ahalmena da bidegabeki gabetua izanez gero.

JABEGO SOILA:
Nagusiki bi ahalmen ditu jabetzak: gozatzeko eskubidea eta disposatzeko eskubidea. Bi ahalmen horiek bereizgarriak dira eta bat nagusia izango da. Jabe batek bere gauzen gainean disposatzeko ahalmena izan dezake, baina gauza hori disfrutatzeko eta gozatzeko ahalmena beste batek izan dezake. Hau da, posible da gauza edo eskubide baten jabeak gauza hori disposatzeko ahalmena izatea, baina ez orde hori gozatzeko ahalmena, beste hirugarren batek dituelako gauza hori disfrutatzeko ahalmena. 
Aldiz, kontrako modua ezin da bete. Hau da, jabe bati ezin zaio disposatzeko ahalmena ukatu. Ondorioz, disposatzeko ahalmena ahalmen nagusia izango da. Hala ere, salbuespenak daude: pertsona batek beste bati goxoki bat dohaintzan ematea baldintza batekin, bihar arte ezin izango duela jan. Hala ere, oro har jabegoak disposatzeko ahalmen mugagabea izango du (mugak soilik legeak ezarriko dizkio); ondorioz, jabego soila izango da disposatzeko ahalmena izango duen jabegoa, baina ez aldiz gauza edo eskubide hori disfrutatzeko edo gozatzeko ahalmena duena. 
NOLA ZEHAZTEN ETA HEDATZEN DA JABEGOA?
· Zentzu bertikalean: Jabegoa hedatzen da, ondasun higiezinen kasuan, eremuaren barruan dagoen gauza guztietara (bai zoruan,  bai goian eta baita behean ere). Gauza higigarrien kasuan, gauza horretara eta gauza horrek dituen akzesorio guztietara hedatzen da jabegoa. Terreno baten kasuan adibidez (gauza higiezina), lurraren goian eta behean dagoena terreno horren jabearena izango da (KZ 350), baina noraino? Ezingo da mugagabea izan, izan ere, lurzoru baten jabeak esan dezake bere lurzoruaren gainetik ezin izango direla hegazkinak pasa eta horrek ez du zentzurik. Ondorioz, muga egongo da jabe horrek bere ahalmenekin iristea daukan tokiraino (hala ere, lege administratiboek ezartzen dituzte hainbat mugapen). Beraz, jabe batek ahalmena baldin badauka 10metroko zuhaitz bat landatzeko, egin dezake. 

· Zentzu horizontalean: KZ 388: "Todo propietario podrá cerrar o cercar sus heredades por medio de paredes, zanjas, setos vivos o muertos, o de cualquier otro modo, sin perjuicio de las servidumbres constituidas sobre las mismas". Hau da, jabe orok ahalmena dauka bere finkak ixteko, baina mugaketa horretan aldamenekoekin ados egon beharko du. Bestalde, jabeak bere finkaren limitea edo ertza non dagoen esateko deslindea egin dezake (KZ 384). Ondorioz, zentzu horizontalean lursail edo terreno baten jabeak bi gauza egin ditzake: itxi edo mugarriak ipini. Ixteari dagokionez, betiere besteek bere lurraren gainean izan ditzaketen interesak errespetatuz, hala nola, zortasunak edota pasoa. 

JABEGOAREN MUGA OROKORRAK:
Jabetzaren erabilpenean oreka bat mantendu behar dugu: funtzio soziala eta jabearen funtzio pribatua. Politika soziala egitea jabetzaren funtzio soziala orekatzea da, interes publiko eta pribatuaren artean eta horretarako badago legedia. Legediak ezar ditzakeen mugak ondorengo ezaugarriak izan behar ditu:
· Beti erabaki behar da interes sozialaren alde. Hau da, eztabaida bat dagoenean interes sozialak du lehentasuna.
· Egoera berdinean dauden jabeei legedi berdina aplikatu behar zaie. Beraz, muga berdinak egoera berdinean daudenei: berdintasun printzipioa.
· Interes publikoa dela eta jabegoari bere balorean edo erabilpenean kaltea sortzen bazaio, kalte hori ekonomikoki konpentsatu beharko da, proportzionaltasunez. 
Beraz, gure eskubideak erabiltzerakoan ezin dugu abusurik egin eta beti fede onaren arabera erabili behar dugu geure jabea. Gehiegikeria ez da onartuko eskubideak erabiltzerakoan. Epaileen erabaki askotan honako esaldi hau indartu da: ez da onartzen eskubide baten gizartearen kontrako erabilera.
JABETZAREN MUGA KONKRETUAK:
· Oinarri bezala interes publikoa duten mugak: lege administratiboek jabegoen erabilpena mugatzen dute. 
· Interes pribatutik datozen mugak:
· Elkarrekin bizitzearen ondorioz, jabearen gaineko muga sortzen da. Adibidez, auzokideen artean edota beteta dagoen hondartza batean, besteei errespetatu behar da, hala nola, musika altu ez jarriaz. Honen arrazoia, elkarbizitza litzateke. Zehazki, auzotarren artean hainbat muga daude:
· Emulaziozko ekintzak: zerbait egin neure jabegoan, non, egite horrek onurarik ez didan ekartzen eta beste bati kalterik bai, baina legezkoa den. Hau ez da onargarria, ezin baita gauza bat egin nahi delako inolako arrazoirik gabe eta gainera kaltea sortuz, nahiz eta ekintza zilegia izan.
· Inmisiozko ekintzak: ekintza hauek ere ez dira onartzen eta osatzen diren ekintzak dira jabegoa eratzerakoan, non, aldamenekoari kalte bat sortzen zaio. Baina kalte hori, desproportzionala edo gehiegizkoa izango da. Adibidez, zaratak, usainak eta abar sortzea, hala nola, egunero barbakoa egiteagatik bizilagunaren leihoaren ondoan.
Argi geratu behar da, ez daudela soilik mugaketa publikoak lege administratiboen bidezkoak. Baita ere muga pribatuak oso ohikoak dira, ezin baitugu gure jabetza nahi dugun erara erabili besteei kalte eginez.
IUS USUS INOCUI, ERABILERA INOKUORAKO ESKUBIDEA:
Inokui hitzaren esanahia efekturik gabekoa esan nahi du. Ondorioz, erabilera inokui-rako eskubideari dagokionez, denok daukagu besteon gauzak erabiltzeko eskubidea, gure erabilpen horretatik kalterik edo efekturik sortzen ez badugu. Eskubide hori ez da Kode Zibilean ageri tradiziozko eskubide bat delako. Ondorioz, Foru Legeetan existitzen den eskubide mota da eta horrelakoetan, jabea kexatzen bada bere ondasunaren gainean egiten dugun erabilerarengatik ondorengo galdera egin behar zaio jabeari: kalterik egiten al dizut zure jabegoan? Argi ikus daiteke hemen jabetzaren funtzio soziala.  Izan ere, kalterik ez badio sortzen jabeari eta beste norbaitek onura lortzen badu, onartu beharreko jarduera da. 
JABEGOAREN ERANTZUKIZUNAK:
Izaeraren arabera eta fede onez erabili behar dira gauzak, hala ere, zenbait egoeratan gure gauzak arriskuak edo kalteak sortu dituelako edo sortu ditzakeelako erantzukizuna sortu daiteke (KZ 590). Hau da, jabetza-eskubidearen objektuak beste hirugarren bati kalteak sortzeko aukerak aurreikusten ditu Kode Zibilak. Egoera kaltegarri horietatik kalteak sortzen badira, erantzukizun sortuko da eta kalte galerak ordaindu beharko dira jabe zarelako. Beraz, jabe izateak suposatzen du, jabe den gauzetatik sortzen diren kalte eta arriskuen aurrean erantzutea. Gauzek sortzen dituzten kalteak, hasiera batean, erantzulea jabea izango da. Bestalde, doluak  ere garrantzia izango du. Izan ere, doluz sortutako kalteengatik ere izango du erantzukizuna jabeak.
Ondorioz, jabeak bere gauzak bere izaeraren arabera, prekauzioz eta fede onez erabili beharko ditu erantzukizuna saihesteko. Eta hala ere, nahiz eta horrela izan, baina kalteak sortzen badira bere gauzengandik sortuak (ez bada fuerza mayor), erantzukizuna izango du.
JABETZA NOLA BABESTEN DA?
Jabegoa babesteko lehenengo neurria, gauzaren titulartasuna identifikatzea da (adibidez, neurea den liburuan neure izena idazten). Bestalde, jabeak ikusten badu bere jabegoaren aurka edozein eraso sortzen dela, jabe horrek akzioa du epaitegira joateko eta eraso hori geldiarazteko: jabetza babesteko akzioa. Akzio mota desberdinak daude:
· Errebindikazio akzioa: (revindicar: gauza-irabazi-aditza)  gauza batekiko, lehia batean, irabaztea edo arrazoia izatea. Hau da, jabeak gauzaren gainean duen ahalmena da gauza hori berreskuratzeko edo lortzeko. Bestalde, akzio honen bidez, gauza eskuratzeaz gain, besteak gauza horren erabilpenarekin sortu dituen fruituak ere lortu daitezke Akzio hau emateko baldintzak ondorengoak dira:

· Gauzaren jabeak soilik erabili dezake.
· Gauza horren jabea ez den pertsonaren aurka erabiliko du, pertsona horrek gauza bere baitan daukalako edo horren gainean eskubide bat erabiltzen ari delako. Baina jabea ez den horrek ezin izango du inolako eskubiderik izan, gauza horren erabilpena edo edukitza justifikatzeko. Hau da, jabea ez den hori saiatuko da gauzaren gainean egiten duen erabilpena justifikatzeko, ez badauka justifikaziorik, orduan erabili daiteke akzio hau.
· Demandatzaileak frogatu egin beharko du bera dela gauzaren jabea. Frogatzeko modu desberdinak daude, baina nagusiki, gauzaren identifikazio zehatza eginez frogatzen da (gauzari geure izena ipiniaz adibidez).  Izan ere, frogatu ezean, daukanak berea dela suposatzen da kontrakoa frogatu arte.

Demandatuak horrelako akzioaren aurrean hainbat gauza egin ditzake: gauza entregatu jabeari edo oposizioa egin. Oposaketaren kasuan, alde batetik gezurra egin dezake (esanez berak ez duela bestearena den gauza) eta bestetik, gauza hori erabiltzeko eskubidea duela erakutsi. 

Badago preskripzio epe bat akzio hau erabiltzeko. Ondasun horren jabe bada eta 6 urte pasa badira gauza hori errebindikatu gabe, epaitegira joateko aukera galtzen da, gauza higigarria bada. Gauza higiezinen kasuan 30 urteko epea egongo da.

· Deklarazio akzioa: jabego baten gainean bi pertsona agertu daitezke gauza horren titularra bakoitza bera dela esanez eta bestearena ukatuz. Titularra zein den jakiteko horrelako kasuetan hainbat printzipio daude (fede ona, fede txarra, entregatu zaion lehenengoa...). Horrelako akzioen prozeduretan, hasiera batean, ez da exekuziorik egongo.

· Akzio ukatzailea: (acción de negatoria) jabe izanda, besteak aldarrikatzen duen beste eskubide bat ukatzea. Hau da, jabegoa ahalmen guztien bilduma da eta jabeak ikusten badu beste norbaitek eskubide erreal bat (usufruktua adibidez) aldarrikatzen duela, ukatu egin dezake. Printzipioz, jabegoak ez dauka kargarik eta norbaitek beste gauzaren gainean eskubide erreal bat duela usten badu, frogatu egin beharko du, izan ere, hori ez da jabearen karga bestearena baizik. 

· Gauza higigarriak erakusteko akzioa: akzio honekin lortu nahi den helburua, jabeak berea den gauzaren egoeraren errealitatea ezagutzea da. Hau da, jabeak eskubidea dauka berea den gauzak ikusteko eta beste norbaitek berea den gauza bat badauka, ezagutza hori ziurtatzeko erakusteko eska dakioke. Erakusten ez badio, akzio honen bidez epaitegira joateko aukera izango du. Jabetza horizontalaren kasuan, jabekide orok bere etxean sartzea onartu beharko du, ikusteko nola dauden etxe horretako elementu amankomunak (adibidez, konpontzeko). 

· Obra berriaren interdiktua: jabe orok, bera gauzaren defentsan, epaitegira joan daiteke berea den gauzaren gainean egiten ari diren obra gelditzeko. Behin obra hasita, urtebeteko epean, aukera dago interdiktu hau epaitegian tarteratzeko. Interdiktu honen helburua ez da erabakitzea arrazoia nork daukan, baizik eta justifikaturik jabea dela, obra horrek aurrera egiten badu gauzaren gainean kalteak sortuko diren jakitea.

· Aurre edo ruina interdiktua: jabe orok eskubidea du, ikusten duenean bere jabegoaren gainean beste norbaiten gauza edo jabegoak arriskua sortu dakiokela, jabegoa babesteko hori konpontzeko, kentzeko edo horren gainean obra egitea eskatzeko. Hau da, jabe baten jabegoaren ondoan erortzear dagoen etxe bat badago eta horrek arriskua edo kaltea suposatu badezake gauzaren gainean, eska dakioke beste jabeari erortzear dagoen etxea botatzeko.

JABETZA BEREZIAK:
Kode Zibileko 407-429 artikulu bitartean garatzen da kontzeptu hau eta hiru jabetza berezi mota bereizten ditu:
· Uraren jabetza.
· Jabetza intelektuala.
· Mineralen jabetza.
Nahiz eta Kode Zibilean jabetza mota hau ez garatu, arlo administratiboak asko garatu ditu, hala nola, Ur Legea. Zuzenbide Zibilak garatzen duena Jabetza Intelektuala da, Jabetza intelektualaren Legearen bidez.
· URAREN JABETZA:
Ura modu sozial baten bidez (kontratuak) eta modu naturalez eskuratzen da. Modu naturalari dagokionez, ur hori lurrarekin lotuta dago eta lur hori domeinu publikokoa edo publikokoa izan daiteke. Ibaiak, errekak, lakuak... domeinu publikoak dira naturalak diren heinean, eta baita bere ubideak eta akzesioak ere. Hau da, nahiz eta ibaiaren ertzeko lurra pribatua izan, zortasun batzuk izango ditu ibaia publikoa baita.
Bestalde, zerutik erortzen den ura eremu pribatura, pribatua izango da beraz, ureztatzeko edo abereen beharrak asetzeko erabili daiteke. Hala ere, euri ur hori bakoitzaren beharrak asetzeko erabili beharko da eta gainontzekoa modu natural batez utzi beharko da joaten. Beraz, ezin izango da ur hori gorde.
Baita ere, modu natural batez, iturriak eta manantialak sortzen dira. Horiek lur pribatuetan sortzen badira, lurraren jabearenak izango dira. Baina hau, euri ura bezalaxe, lurraren jabearen beharrak asetzeko soilik erabili behar izango da, baina ezin izango du ur hori gorde.
Honetaz gain, lur pribatuen azpian dagoen urarekin, gauza bera egin beharko da eta hau guztia, lege administratiboek garatuko dute Ur Legearen bidez.

















6) ESKUBIDE ERREAL MUGATUAK: USUFRUKTUA
1. DEFINIZIOA:
Pertsona jakin batek, beste norbaitena den gauza baten gainean, izaera erreala duen eskubidea izango da eskubide erreal mugatua. Eskubide erreal osoa jabetza den heinean, eskubide erreal mugatuak beste guztiak izango dira.
2. GOZAMENEZKO ESKUBIDE ERREAL MUGATUA: USUFRUKTUAREN KONTZEPTUA:
Usufruktuaren bidez, gauza erabili eta gauza horretatik sortu daitezken fruituak eskuratu daitezke. Bestalde, usufruktutzaileak bere usufruktua errebindikatzeko eskubidea izango du. Beste norbaiten ondasunak disfrutatzeko eta gozatzeko ahalmenaren eskubidea sortzen da usufruktuaren bidez, baina baldintza baten bidez: gauza horren mamia edo sustantzia aldatu gabe; ez badigu behintzat legeak uzten edo hau sortzearen tituluak uzten (KZ 467: El usufructo da derecho a disfrutar los bienes ajenos con la obligación de conservar su forma y sustancia, a no ser que el título de su constitución o la ley autoricen otra cosa.).
Ondorioz, usufruktuaren funtsa gauzaz disfrutatzea da, bestalde, debekatuta egongo da gauza horretaz disposatzea (baina posible da usufruktua transmititzea) eta obligazio bat egongo da, erabiltzea baina bere izaeraren arabera eta objektua aldatu edo deformatu gabe. Beraz, usufruktua eskubide erreal bat da (gauza bat erabiltzen, disfrutatzen eta fruituak ateratzen uzten digulako), mugatua da (gauzaren gainean ez daudelako ahalmen guztiak) eta gozamenezko eskubide erreala da. Baina ez da jabetza zatiketa, zenbaitetan zalantzarik agertu bada ere: "El usufructo no es titular de un dominio dividido, sino de un derecho real de goce o gravamen del dominio único y abstracto".
Gainera usufruktua aldi baterako da, hau da, ez da mugagabea. Derrigorrez amaiera bat izan behar du. Ohikoa da pertsona batek, usufruktuaren titular izatean, usufruktua bizi arteko denbora epean izatea. Pertsona juridikoek ere izan daitezke usufruktuaren titula, baina urte asko irauten dutenez, legeak esaten du gehienez 30 urte izan dezaketela usufruktu hori.
Laburbilduz, 3 elementu izango ditu usufruktuak: gauza, jabea eta usufruktutzailea eta hauen artean erlazio bat sortzen da:
· Usufruktuan gauza bat dagoenean, jabeak ahalmen bat galtzen du, gauza aldatzearen ahalmena alegia. Hala ere, usufruktutzaileak eta jabeak adosten badute, nahi dutena egin dezakete gauza horrekin. Baina adostu ezean, ezingo dute gauza horren funtsa edo mamia aldatu.

· Usufruktuan gauzak eta eskubideak egon daitezke, mugigarriak mugiezinak, higigarriak higiezinak, zatigarriak zatiezinak... hala ere, eskubide txit pertsonalak ezin izango dira usufruktuaren objektu izan. Fungigarriak diren gauzen kasuan, adibidez laranja kilo bat, bere izaeraren arabera erabili behar direnez kontsumitu daitezke, baina usufruktua amaitzean gauza berdina bueltatu beharko zaio jabeari, beste laranja kilo bat (KZ 482).


3. USUFRUKTU MOTAK:
· Gauza osoaren gainean eratutako usufruktua/ Gauza baten zati gainean eratutako usufruktua.
· Usufruktutzailea pertsona bat izanda / Usufruktua pertsona talde bat izanda.
· Hasierako data duten usufruktua / Amaierako data duten usufruktua.
· Baldintzatuak / Baldintzarik gabekoak.
· Gauza baten gainean / Eskubide baten gainean.
4. NOLA ERATZEN DA USUFRUKTUA:
KZ 609.artikulua: La propiedad se adquiere por la ocupación. La propiedad y los demás derechos sobre los bienes se adquieren y transmiten por la ley, por donación, por sucesión testada e intestada, y por consecuencia de ciertos contratos medienta la tradición. Pueden también adquirise por medio de la prescripción.
KZ 468.artikulua: El usufructo se constituye por la ley, por la voluntad de los particulares manifestada en actos entre vivos o en actos entre vivos o en última voluntad, y por prescripción.
Beraz, usufruktua modu hauen bidez eratzen da:

· Lege bidez: bere arau bereziak aplikatuko dira lehenik.
· Partikularren kontratuen bidez: borondatez eratzen da eta titulu eratzailean esandakora egon beharko da lehenik.
· Oinordetzan.
· Preskripzio bidez (usukapioa).
Bestalde, pertsona bat testamendu gabe hiltzen bada, alargunak hildakoaren ondasunen gainean eskubide bat izango du (KZ 834). 
Edozein instituzio juridiko eratzeko, zer hartu behar da lehenago kontutan? Legea edo instituzio juridiko hori eratzeko pertsona horien borondatea? KZ 470.artikuluaren arabera, borondateak du lehentasuna eta horiek ez badira osoak edo horien ezean, legea hartu beharko da kontutan. Beti ere, legeak ezartzen dituen muga orokorren barruan (morala, ordena publikoa, legea...). KZ 470.art.:  Los derechos y las obligaciones del usufructuario serán los que determine en el título constitutivo del usufructo; en su defecto, o por insuficiencia de éste, se observarán las disposiciones contenidas en las dos Secciones siguientes.
5. USUFRUKTUTZAILEAREN ESKUBIDEAK:
· IUS UTENDI: KZ 467.

· IUS FRUENDI: KZ 471: El usufructuario tendrá derecho a percibir todos los frutos naturales, industriales y civiles, de los bienes usufructuados. Respecto de los tesoros que se hallaren en la finca será considerado como extraño. Izan ere, altxorra ez da fruitua eta ez du eskuratuko.

· IUS ABUTENDI: KZ 480, usufruktu eskubide hori saldu, besterendu, hipotekatu, alkilerrean eman... dezake. Baina gauza edo eskubide hori ez, soilik usufruktu eskubidea: Podrá el usufructuario aprovechar por sí mismo la cosa usufructuada, arrendarla a otro y enajenar su derecho de usufructo, aunque sea a título gratuito, pero todos los contratos que celebre como tal usufructuario se resolverán al fin del usufructo, salvo el arrendamiento de las fincas rústicas, el cual se considerará subsistente durante el año agrícola.

· IUS REIVINDICANDI: KZ 486, usufruktu eskubidea defendatzeko eskubidea dauka norbaitek erasotzen badu, eta horretaz gain, jabearengana joan daiteke usufruktu eskubidearen justifikantea eskatzera.
6. GAUZAREN JABEAREN ESKUBIDEAK:
· Gauza disposatzeko eskubidea: saltzen badu ez du esan nahi usufruktua aldatzen denik, baizik eta usufruktuko jabea aldatzen da. 

· Gauzaren jabeak ezin du gauza aldatu: soilik aldatu edo moldatu dezake usufruktutzailearen adostasunarekin. 

· Gauza errebindikatzeko eskubidea: norbaitek erasotzen badu (KZ 348).

7. USUFRUKTUTZAILEAREN OBLIGAZIOAK (KZ 491-512):
· Obligazio nagusia: KZ 491: usufruktuaren amaiera data iristean, usufruktutzaileak jabeari gauza itzuli beharko dio. Bestalde, jabeak eska diezaioke usufruktutzaileari inbentario bat egiteko eta honek egin beharko du. Inbentarioa egiteko modua arauak berak agintzen du eta, formaz, izan daiteke bere kasuan judiziala, eta dokumentu publikoan edo pribatuan. Obligazioa ez bada betetzen, usufruktu eskubidea ez da iraungiko baina ondasunetaz gozatzeko eta horiek erabiltzeko aukerarik ez du izango obligazioa bete arte.

Gainera, jabeak eskatzen badio, abal bat emateko obligazio bat izango du, gauza egoki bueltatuko diola segurtatzeko. Ez bada fiantza jartzen, usufruktu eskubidea ez da iraungiko baina gozatze zuzena kendu ahal izango zaio edo beste berme moduak eratu. Hala ere, fiantza eta inbentarioa egiteko obligazio hau ukatu dezake jabeak, izan ere, adostasunak legearen gainetik lehentasuna dauka. Bestalde, usufruktuaren objektua erabilpen egoki bat egin ondoren gauza dagoen moduan itzuliko dio. Bueltatzen den momentuan fiantza bueltatu egiten da emana baldin badago.

· Gauza zaindu eta modu egoki batez erabiltzeko obligazioa: KZ 497.art.: El usufructuario deberá cuidar las cosas dadas en usufructo como un buen padre de familia. Hori egin ezean eta objektuan kalteak sortzen badira, erantzukizuna izango du usufruktutzaileak. Bestalde, besteen erasoen aurrean zaintzeko obligazioa izango du. 

· Gauza arrunten gastuak usufruktutzaileak ordainduko ditu: aparteko gastuak jabeak egingo ditu. 

8. USUFRUKTUA IRAUNGITZEKO MODUAK:
1. Usufruktutzailea hiltzen bada: ohikoa izaten da bizi arteko usufruktuak ezartzea. Usufruktu hauek modu bat dute baloratzeko, hau da, jakiteko zein garrantzia duen ondasun baten gainean. Izan ere, ez da berdina bizi arteko usufruktu bat 18 urteko pertsona bat usufruktutzaile delarik edo 100 urteko baten kasuan. Izan ere, azken horren kasuan badakigu segituan hilko dela beraz, ez du garrantzia handirik izango (KZ 513.1).

2. Epea iristen denean edo amaitzen denean, KZ 513.2.

3. Baldintza suntsiarazlea iristen denean.

4. Errenuntzia: eskubideari uko egiteak baditu mugak, hirugarrenen kalterik gabe egin behar baita.

5. Baterakuntza edo kontsolidazioa, azken batean usufruktuduna jabe bihurtzea, KZ 513.2.

6. Gauza galtzea: printzipioz gauzak guztiz galdu behar du. Dena den, salbuespenez, eraikina osorik suntsitu arren, usufruktuak indarrean segituko du KZ-ko 517.2.artikuluko kasuan.

7. Usufruktu eratzailearen eskubidea iraungitzea: inskribatuta balego, kontuan izan behar dira Jabetza Erregistroaren publizitateak ematen duen babesa.

8. Preskripzioa: bi modutara gera liteke:
· Ez bada erabiltzen usukapio askatzailea baliatzea.
· Beste norbaitek usufruktu eskubidea eskuratzea.
Usufruktua usufruktutzailea hiltzen denean desagertzen da. Hau da, denboraldi baterako da eta usufruktutzailearen izenean eta bere inguruan eratzen da usufruktua. 


7) 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.


8) 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.


9) 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.

10) BERMEZKO ESKUBIDE ERREALAK: BAHITURA EDO PRENDA, ANTIKRESIA, HIPOTEKA
1.KONTZEPTUA:
KZ 1088.art.: Toda obligación consiste en dar, hacer o no hacer alguna cosa.
KZ 1911.art.: Del cumplimiento de las obligaciones responde el deudor on todos us bienes, presentes y futuros.
Hartzekodunaren eskubidea prestazioa eskuratzea da eta prestazioa ekonomikoa izan ohi da. Eskubide erreal mota honen bitartez, gauza bat edo besterengarria den eskubide erreal bat, obligazio baten kunplimendura geratzen da lotuta. Kunplitzen ez bada, hartzekodunak (berme eskubide errealaren titularrak), aukera izango du gauza hori saltzen bere kreditua asetzeko. 
2. SAILKAPENA:
Berme bezala lotzen dena edo hipotekatzen denean, gauza higigarria denean, bahitura edo prendaren aurrean egongo ginateke (contrato de prenda). Kontratu mota hau KZ 1863.artikuluan arautzen da. Aldiz, gauza higiezina bada, hipotekaren aurrean egongo gara eta KZ 1874.artikuluan arautzen da. Posible da, baita ere, gauza batek ematen dituen fruituak hipotekatzea eta hori egiten denean, kontratuak antikreisia izena hartzen du. Hau, KZ 1881.artikuluan arautzen da. 
3. EZAUGARRIAK:
· Berme errealak dira: gauza baten gainean eratuta daude eta beraz, fruituen gainean eta eskubide errealen gainean ere antolatu daitezke berme eskubide hauek:
· Ondasun higiezinen gaineko eskubide errealak ondasun higiezinak dira: adibidez, gauza higiezinen gaineko usufruktua. Beraz, hori hipotekatu daiteke adibidez.

· Bermezko eskubideak beti akzesorioak dira eta beraz, inoiz ez dira nagusiak.

· Berme eskubide hauek zatiezinak dira: obligazioak irauten duen bitartean nahiz eta obligazioaren zati bat kunplitu, horrek ez du esan nahi bermea zatitzen denik. 

· Berme erreal bat antolatzeko beharrezkoa da gauzaren edo eskubidearen gaineko disposatzeko ahalmena izatea: soilik gauzaren jabeak antolatu dezake horrelako eskubide mota. Jabe ez bazara, nahiz eta gauza horren gainean beste eskubide erreal bat izan, bermezko eskubide erreala ezin izango da antolatu. 

· Eskubide honen funtsa da, obligazioa kunplitzen ez bada, hartzekodunak legeak agintzen duelako gauza saltzeko ahalmena izango duela. Baina horrek ez du esan nahi, hipoteka eskubidearen titularrak, gauzaren gaineko jabegoa duenik. 

· Eskubide oso formala da: gehienetan eskritura publikoa eta erregistroan inskripzioa egitea eskatzen da.

· Hipoteka eratzeko konpromesuak, zentzu errealean, ez du inolako eraginik sortzen. Gehienez  obligazio moduan. 

· Berme erreal hauen bitartez, edozein obligazio mota estaltzeko aukera dugu. Helburua, hartutako gauza hartzea, saltzea eta dirua lortzea baita zorrak kitatzeko.
4. OBJEKTUA ETA FORMA:
OBJEKTUA: 
Eskubide errealen objektua izateko, beharrezkoa da merkatu barrukoa izatea gauza hori. Beraz, soilik komertzio barruan dauden gauzak hipotekatu daitezke. Eskubide munduan aldiz, hipotekan erabili daitezke baldin eta transmititu badaitezke.
FORMA:
Formari dagokionez, bahitura sortzeko, adostasuna izateaz gain beharrezkoa izango da zordunak hartzekodunari bahituran dagoen gauza edukitzan ematea. Prendaren kasuan, ondasun higigarrien gainean eratzen da eta sortua izateko, beharrezkoa da gauza hori efektiboki ematea. Hipotekaren kasuan, beharrezkoa den elementua eskritura publikoaz gain, kontratu hori jabetza erregistroan inskribatzea izango litzateke. 
Berme kontratu hauetan funtsezkoa data da, hau da, kontratua noiz egin den adieraztea. Izan ere, pertsona batek bere obligazioa betetzeko, gaurko eta etorkizuneko gauzak lotuta izango ditu. Beraz, zerbait izanez gero kobratzeko, momentu horretatik aurrea dituzun ondasun guztiekin erantzun beharko da. Bestalde, bermezko eskubide erreal bat lehenengoa duenak izango du lehentasuna hartzekodun bezala. Behin eskubide hau eratuta, titularrak lehentasuna izango du ondasun horren exekuzioan zordun horren aurka joateko eta kobratzeko, zordunaren ondasun guztiekin. 
Demagun prestamo bat eskatzen duzula, eta prestamistarekin jabetza erregistrora joaten zarela zure ondasun guztiak ematera. Prestamistak ikusten badu zure ondasunen gainean hipotekaren bat dagoela, ez dizu prestamorik emango. Izan ere, beste batek du zure ondasun horien gainean kobratzeko lehentasuna. 

5.LEGEDIA:
KZ 1857: Son requisitos esenciales de los contratos de prenda e hipoteca: 1.º Que se constituya para asegurar el cumplimiento de una obligación principal. 2.º Que la cosa pignorada o hipotecada pertenezca en propiedad al que la empeña o hipoteca. 3.º Que las personas que constituyan la prenda o hipoteca tengan la libre disposición de sus bienes o, en caso de no tenerla, se hallen legalmente autorizadas al efecto.Las terceras personas extrañas a la obligación principal pueden asegurar ésta pignorando o hipotecando sus propios bienes.
Hipotekak suposatzen du, ondasun batzuk lotzen direla obligazio baten kunplimendura. Baina posible da ondasun horiek zordunarena ez izatea eta hirugarren batenak izatea, adibidez, abalisten kasuan. Ondorioz, hipotekatzen den gauzaren jabeak ez du zertan zorduna izan behar. Hau da, hasiera batean kontratu honetan bi pertsona daude, hartzekoduna eta zorduna, baina hirugarren bat sartzea ere posible da. Kontratu honen funtsa salmenta bat egitea da, baina salmenta hori edozein modutan egin daiteke edo araututa egongo da? Eskubide honen titularrak beste norbaitena den gauza bat saltzen badu, ezin izango du edozein modutan saldu jokoan dagoelako gauza horren jabearen ondarea. Salmenta batean, hartzekodunaren, zordunaren eta jabearen interesak hoberen babesten dituen sistema subasta publikoa izango da.
KZ 1858: Es también de esencia de estos contratos que, vencida la obligación principal, puedan ser enajenadas las cosas en que consiste la prenda o hipoteca para pagar al acreedor.
KZ 1859: El acreedor no puede apropiarse las cosas dadas en prenda o hipoteca, ni disponer de ellas.
KZ 1860: La prenda y la hipoteca son indivisibles, aunque la deuda se divida entre los causahabientes del deudor o del acreedor.
KZ 1861: Los contratos de prenda e hipoteca pueden asegurar toda clase de obligaciones, ya sean puras, ya estén sujetas a condición suspensiva o resolutoria.
KZ 1862: La promesa de constituir prenda o hipoteca sólo produce acción personal entre los contratantes, sin perjuicio de la responsabilidad criminal en que incurriere el que defraudase a otro ofreciendo en prenda o hipoteca como libres las cosas que sabía estaban gravadas, o fingiéndose dueño de las que no le pertenecen.
6. BAHITURA EDO PRENDA:
Gauza higigarri baten gainean eratutako da eta prenda exisititzeko, hartzekodunari gauza higigarri hori edukitzan eman behar zaio. Edo bestela, adostu dugun beste hirugarren baten eskuetan utzi beharko da. Hirugarren hori gordailatzailea izango da (depositante). Beraz, bahitura kontratu batean bagaude, ezin izango da inolaz ere zordunaren eskutan egon.
Prendan funtsezkoa da finkatzea noiz egin den prenda hori, hau da, data finkatzea. Izan ere, gauza horren gaineko exekuzioa izateko lehentasuna lehenengoa izango delako. Zordun horrek zor horretaz gain beste zor batzuk izan ditzake eta hartzekodunak zordunaren ondasun guztien gainean egin nahi badu kontratua, kontutan izan beharko du kontzeptu hau.
Prenda sortzerako garaian, edukitzaren eskualdaketa bat sortzen da eta ondorioz, edukitzan sortzen diren baldintza guztiak ere kontutan hartu behar dira. KZ 1867.art.: El acreedor debe cuidar la cosa dada en prenda con la diligencia de un buen padre de familia; tiene derecho al abono de los gastos hechos para su conservación, y responde de su pérdida o deterioro conforme a las disposiciones de este Código. Edukitzaile bezala, gauza aldatzeko ez dut aukerarik izango ezta erabiltzeko ere, izan ere, edukitzaren funtsa edukitzea da. Beraz, gauza edukitzen egongo gara, egunen batean obligazioa betetzen ez bada, gauza hartu notaritzara joan eta salmenta egiteko subasta publiko baten bidez. 
Depositatzaileari dagokionez, gastu batzuk izan ditzake edukitzan izateagatik gauza hori. Gastu horiek estaltzeko eskubidea izango du eta obligazio hori betetzen ez bada, gauza erretenitzeko aukera izango du gastuak asetu arte. 
KZ 1863-1873. 
PRENDA EDO BAHITURA KONTRATU BAT DA:
Prenda gauza higigarri batean antolatuko da eta hartzekodunari gauza higigarri hori eman edon entregatu behar zaio, hau da, edukitzan izan behar du. Kontratuen funtsa gauza ematea da. Zordunak, hau da, obligazio bete behar duenak, ezin du gauza eskutan eduki. Beraz, ez bada entrega bat gertatzen, ez da bahiturarik egongo. Ondorioz, idatziz edo akta notarial baten bitartez eratzen da kontratu hau. Egunen batean, obligazio nagusia betetzen ez bada, prenda eskubidearen titularrak gauza saltzeko aukera izango du. Obligazioei dagokionez, gauza zaindu egin beharko du eta baita kontserbatu ere. Honetaz gain, bahituran gauza duen pertsonaren obligazioa izango da ere, gordetzea eta modu egoki batez erabili eta bukaeran, obligazioa amaitzean, bueltatzea. 
BAHITURAREN EDO PRENDAREN IRAUNGITZEA:
· Obligazioa kunplituta gauza bueltatzen denean.
· Gauza galtzen denean.
· Errenuntzia bidez, hau da, hartzekodunak eskubidea ukatzen badu. Egiten den edozein eskubideren ukapen baliozkoa izango da, baldin eta hartzekodunen kalterako ez bada.
· Egunen batean prendan emandako gauza zordunaren eskuetara iristen bada, presuntzioz, prenda amaituta egongo da. 
Praktikan kontratu hau asko erabiltzen da, bai partikularren munduan eta baita merkatal munduan ere.  Adibidez, beste estatu batera joaten zarenean hegazkinez eta bertan auto bat alkilatzean, prenda gisa gure sinadura ematen dugu. KZ 1866- aurrer.

7. ANTIKRESIA:
Kontratu honen funtsa da, ondasun higiezin batek ematen dituen fruituak loturik gelditzen direla obligazio baten kunplimendurako. Hau da, behin obligazioa kunplituta fruitu horiek libre geratuko dira. Adibidez, apartamentu batek ematen dituen errentak alkilatzean, fruituak izango dira eta apartamentuaren jabeak kobratu beharrean, hartzekodunak kobratuko ditu zordunak obligazioa bete arte. Hartzekodunaren eskubidea beraz, fruituak jasotzea izango da eta ezingo du gauza saldu. Beraz, obligazioa betetzen ez bada, fruituak jasotzen jarraituko du edo beste modu bat aurkitu beharko du, baina ezin izango du objektua saldu. 
Hartzekodunak antikresia onartzen duenean, onartzen du baita ere ondasun higiezin hori emankorra izango dela. Fruiturik ematen ez badu, hartzekodunak bi aukera izango ditu:
· Jarraitu gauzaren ustiaketa egiten, ea zortea duen irabaziak lortzeko. Gainera gauza mantentzeko gastuak bere gain edukiko duelarik.
· Antikresiarekin amaitu gauza higiezina zordunari entregatuz.
Gaur egun, kontratu gehienak bankarioak dira antikresia desagertuz. Antrikresiaren kontratu honetan badago zordunaren aukera bat kontratuarekin amaitzeko, hain zuzen ere, obligazioa betetzea edo zorra kitatzea.  KZ 1881-1887.

8. HIPOTEKA:
Ondasun higiezin baten gainean ezartzen da eta bermezko eskubide errealei aplikatzen zaizkion ezaugarriak aplikatzen zaizkio. KZ 1876.art.: La hipoteca sujeta directa e inmediatamente los bienes sobre que se impone, cualquiera que sea su poseedor, al cumplimiento de la obligación para cuya seguridad fue constituida. Hipoteka edozein obligazio mota estaltzeko sortu daiteke. Beraz, zein izan daiteke hipotekaren objektua? Hipotekaren erregulazio zehatza ez dago Kode Zibilean, baizik eta Lege Hipotekarioan (1850.urtean, Kode Zibila baino lehenago sortua). 
OBJEKTUA, ZER HIPOTEKATU DAITEKE:
· Ondasun higiezinak inskribagarriak diren heinean. 
· Besterengarriak diren eskubide errealak, ondasun higiezinen gainean ezarrita badaude: usufruktua, jabetza soila, lehenago hipotekatutako ondasunak, azalera eskubidea, emakida administratiboak, erretrakto eskubidea, auzipean dauden ondasunak... (Ley Hipotecaria art.107). Baina ezingo dira hipotekatu: zortasunak, legezko usufruktuak eta erabilera eta habitazio eskubideak (Ley Hipotecaria art.108).
Hipoteka ez da ordaintzen, ordaintzen dena mailegua da eta mailegua ordaindu ezean, hipoteka kontratua exekutatzen da.
HIPOTEKAREN EZAUGARRIAK:
· Eskubide erreal mugatu bat da, beste norbaitena den gauza baten gainean eraikitakoa.
· Objektua beti ondasun higiezin bat izango da.
· Bermezko eskubide erreal bat da, obligazio nagusi baten menpe dago.
· Banaezina da eta ondorioz, obligazio jakin batekin loturik egonez gero, obligazio horretatik ez da bereiztuko.
· Obligazio bat eratzeko beharrezkoa da adostasuna, objektua eta kausa. Beraz, forma ez da funtsezkoa obligazioa eratzeko. Aldiz, hipoteka bat sortzeko ez dira nahiko hiru elementu horiek, hipoteka eratzeko beharrezkoa da ere eskritura publiko batean eratzea (notario baten aurrean egitea) eta jabetza erregistroak inskribatzea. 
· Kontratu honek, formaz gain, zehaztasunak ere eskatzen ditu: zein den zorduna eta hartzekoduna, zein interesetan egingo den, zein epetarako izango da... izan ere, obligazioa betetzen ez bada ondasun higiezin hori galdu egingo du zordunak.
· Soilik jabe batek egin dezake berea den gauza higiezinaren gainean hipoteka kontratua. 
· Jabekidegoen kasuan, jabekidego guztiak agertu behar dira hipotekatzera, ezingo da bat falta.
· Transmitigarria da, baina maileguarekin batera. 
· Kontratu honen funtsa da, obligazioa betetzen ez bada hipotekaren titularrak saldu dezakeela ondasun higiezin hori eta lortutako diruarekin bere prestamoa asetuz.
PRINTZIPIOAK:
· Prior in tempore protior in iure: mailegua lehenengoa egin duenak izango du lehentasuna dirua jasotzeko. Hau da, aurreko exekuzioak gerokoak kentzen ditu, baina ez alderantziz. Adibidez, 3 mailegu daude: 1º 50€, 2º 200€, 3º 100€. Obligazioa bete ez denez etxea subastan ateratzen da eta 300€ lortzen dira. 1º mailegua asetuko da aurrena, bigarrena ostean eta hirugarrena asetzerakoan konturatzen gara 50€ pendiente geratzen direla. Baina horrela egiten da lehenengoak lehentasuna baitu.
MOTAK:
1. BORONDATEZKOAK: borondatezkoak diren obligazioen gainean.

2. LEGEZKOAK: zenbait kasutan legeak agintzen du, pertsona jakin batek bere ondasunen gainean bere obligazioen kunplimendurako berme bat eman behar duela. Horretarako beharrezkoa legezko obligazio bat izatea da. KZ 811.art.: legezko obligazio bat da ondasunen eta oinordetza munduan. Kasu honetan beraz, posible litzateke legezko hipoteka bat sortzea. 

Hipotekaren inskripizioa jabetzaren erregistroan egiten denean, efektu eratzailea sortzen da. Hau da, orduan eratzen da eta honek eragin juridikoa ematen dio. Bestalde, obligazio nagusiaren zorduak ez du derrigor izan behar hipotekatzen den gauzaren jabea. Hipoteka eratzen da, ez soilik ondasun higiezinen gainean, baita ondasun higiezin horrek dituen akzesorio edo osagai guztien gainean edo horrek emango dituen fruitu guztien gainean ere. Eta gauza kaltetzen bada, jabeari ematen zaion indemnizazioa ere lotuta egongo da hipotekara.

Hipotekatuta dagoen ondasunaren titularraren egoera ez da aldatuko, gauza higiezin horrekin nahi duena egin dezake (saldu, oparitu, erabili...). Azken finean, hipoteka berme bat da soilik ez da mugapen bat. Hipotekatuta dagoelako gauza bat, gauzaren jabeak ez du inolako eskubiderik galduko, baina gauzarekiko obligazio batzuk ere hartuko ditu. Hau da, hipotekatuta dagoen gauzaren jabeak gauzaren balioa mantendu edo kontserbatu beharko du (aseguruen bidez adibidedz). Beraz, ez dago mugarik, baina obligazioak egongo dira. 

Hipotekaren titularraren egoeran aldiz, hiru fase ikusi daitezke:

· Obligazioaren kunplimendua iritsi baino lehen: ondasunaren balorea mantentzea bermeen bidez adibidez.
· Obligazioa kunplitzean: ez du inolako egiterik izango, amaitu egiten da.
· Obligazioa garaiz eta osotasunean kunplitzen ez bada: gauza salmenta publiko batean saltzea, baina inolaz ere gauza hori bereganatzea.

AKZIO HIPOTEKARIOA:

Preskripzio epea du, baina oso luzea da. Akzio hipotekarioa bukatuko da 22 urte pasa ondoren, obligazioaren kunplimendua eskatzerik zegoen unetik. Nahiz eta mailegua ordaindu, jabetzaren erregistrotik hipoteka ezabatzeko hipotekaren titularrak jabetza erregistrora joan beharko luke eta notarioarengana joan hori ezabatzeko. 

HIPOTEKA NOLA DESAGERTZEN DEN:

· Hipoteka bat sortzen da berme gisa, obligazio baten aurrean. Obligazioa egunen batean nulo dela aldarrikatzen bada, hipoteka ere desagertu egiten da. Hau da, obligazio nagusia desagertzen bada hipoteka ere desagertuko egingo da.
· Hipoteka ere desagertu egingo da, hipotekapean dagoen gauza hori desagertzen bada.
· Edota adostasunez, errenuntzia bidez.
· Preskripzioz.
· Akzio hipotekario bidez, objektua saltzen denean.
· ...

KZ 1876 = Ley Hipotecaria art.4: La hipoteca sujeta directa e inmediatamente los bienes sobre que se impone, cualquiera que sea su poseedor, al cumplimiento de la obligación para cuya seguridad fue constituida. 

9. GAUZA HIGIGARRIEN GAINEAN?:HIPOTEKA MOBILIARIOA ETA DESPLAZAMENDURIK GABEKO PRENDA EDO BAHITURA:
Hipoteka mobiliarioa, hau da, ondasun higigarrien gaineko hipoteka existitzen da eta baita desplazamendu gabeko prenda edo bahitura ere. (Ley de Hipoteca mobiliaria y prenda sin desplazamiento de la posesión). Lege hau beharrezkoa den gaur egungo ekonomiari aurre egiteko. 
Lege honek esaten du, berme objektu soilik izango direla lege honen efektuetarako, lege honek zehatz mehatz aipatzen dituen objektuak. Bestalde, ezin da berme hau antolatu ez bada eskritura publiko baten bitartez. Baina beste zerbait ere eskatzen du, lege honek identifikatzen dituenez berme objektuak, berme objektu horiek erregistroak ere identifikatzen ditu. Jabetza erregistroa modu orokor batean zena, beste erregistro batzuekin osatzen da, hala nola, hipoteka mobiliarioaren erregistroa eta posesioaren desplazamendu gabeko prendaren erregistroa. Bermezko eskubide erreal hau inskribatuta egotea eskatzen da eta inskribatuta badago eta objektua zehatz mehatz identifikatuta baedago, nahikoa izango da hau osatzeko.
Honetaz gain, berme honen arabera osatzen diren garantia hauen objektuen jabeak, ezingo du objektu hori besterendu hipotekaren titularraren baimenik gabe. Hau da, lege hipotekarioan ez bezala, gauza nahiz eta zordunaren eskuetan eta kontrolpean egon, hartzekodunaren kontrolpean egongo da eta zordunak ezin izango du gauza hori saldu ez bada hartzekodunaren baimenarekin. Hala ere, hartzekodunak gauza besterentzeko eskubide osoa izango du inongo arazorik gabe. Berme eskubidearen titularrak libreki besterendu dezakeen arren, obligazio bat izango du, gauzaren jabeari jakinarazi hain zuzen ere (nire kreditu eskubidea saldu dut eta orain beste hau izango da kreditu eskubidearen titularra).
Akzioa kasu honetan askoz ere laburragoa da, 3 urteko epea dagoelako eta lehentasun printzipioak garrantzia dauka.
OBJEKTUA:
· Merkatal establezimentuak: denda baten aktibitatea adibidez. Denda bera, lokala, higiezina da, baina merkatal establezimentua aktibitatea denez higigarria da.

· Automobilak eta motordun beste edozein tresna edo tramankulu: hauek trafikoan matrikula bidez daude inskribatuta. 

· Hegazkinak: hauek ere erregistro propioa dute.

· Industria makineria: hauek ere ondasun higigarriak izan arren, erregistro propioa dute.

· Jabetza industriala eta intelektuala:
Bost objektu hauek eta ez beste ezer izango dira Hipoteka mobiliarioaren objektu. Garrantzitsua da erregistroan eta inskribatzerako garaian, hauen karakteristikak, zorduna, hartzekoduna, matrikula... eta baita zein erregistroak inskribatuta dagoen adieraztea. 
KZ 1876 + mobiliaria = Ley Hipotecaria mobiliaria: La hipoteca MOBILIARIA sujeta directa e inmediatamente los bienes sobre que se impone, cualquiera que sea su poseedor, al cumplimiento de la obligación para cuya seguridad fue constituida. 
HIPOTEKATZAILEAREN OBLIGAZIOAK:
Ez dago inolako desplazamendurik, hau da, gauza zordunaren eskuetan jarraituko du nahiz eta berme bezala emanda egon. Beraz, logikoa den bezala, zordunak gauza ongi zaindu beharko du, ezin izango du saldu baimenik gabe eta ahalegin guztiak egin beharko ditu gauzaren balioa jaitsi ez dadin. Lege hipotekarioko efektu guztiak, hemen ere berdin sortuko dira (nola sortzen den, nola exekutatzen den...).
DESPLAZAMENDURIK GABEKO BAHITURA:
OBJEKTUAK:
· Fruituak.
· Abereak edo animaliak.
· Nekazaritza munduan erabilitako makineria eta tresneria.
· Salgaiak, hau da, biltegietan dauden gauzak eta salgai daudenak.
Funtsezkoa da gauza hauek identifikaturik egotea eta gauza hauen kokapena zein den jakitea, hau da, non dauden jakitea. Bestalde, identifikazio horretan gauzaren izaera, kopurua, kalitatea... adierazi beharko dugu. Berme direnez eta lekuz aldatzeko aukera ematen duten, funtsezkoa da zordunak ezin duela hartzekodunaren baimenik gabe gauza horiek saldu ezta lekuz aldatu ere. 
Behin obligazio nagusia desagertzean, hipoteka edo prenda mota hauek ere desagertu egiten dira. Eta gauza mantentzeko gastuak zordunaren esku egongo da, izan ere, objektua zordunaren eskutan egongo da. Ondorioz, hartzekodunak eskubidea dauka edozein unetan gauzak ikusteko eta beraz, zordunak erakutsi egin beharko dizkio. 
Lege hau erregistroak antolatuz amaitzen da: registro para bienes muebles, registro para bienes para prenda sin desplazamiento... obligazio nagusia betetzen ez bada, hartzekodunak ezin izango du gauzaren jabe bihurtu, baina exekutatu dezake edo notario edo enkante publiko batean saldu dezake gauza dirua irabazteko. 

11) LEHENTASUNEZKO ESKURATZEKO ESKUBIDE ERREALA :
SARRERA:
Badaude egoera batzuk, jabetza munduan jabekide edo gauza ezberdinen artean egoera konkretu bat sortua delako, interes orokor bat defendatu behar diren. Nagusiki interes orokor hori jabegoa osatzea, jabegoa handitzea eta erabilpena jabegoa bihurtzea da. 
Hau da, jabe jakin batzuen artean harreman jakin bat dela eta edota objektu ezberdinen artean egoera konkretu bat dela eta, printzipio bat sortzen da: jabegoa bere osotasunean defendatu behar da eta aukera badago jabegoa handitzen da, edota erabiltzaileari aukera ematen zaio jabegoa bihurtzeko. 
Eskubide erreal hau, negozio juridikoetan ematen da. Batez ere, salmenta kontratuetan. Beraz, zerbait saltzen hasten denean, gauza horren gainean beste batek lehentasuna badu, erretrakto eskubidea izango da. Beraz, zalantza jartzen da ea eskubide erreal bat den edo salmentak bertan behera uzteko modu bat den jakiterako garaian. 
TANTEO ETA RETRACTO: 
Eskualdatzea edo salmenta egin baino lehen erabiltzen den eskubidea lehentasunezko eskuratzeko eskubidea da (tanteo). Aldiz, eskualdatzeko edo salmenta egin ondoren, negozio juridiko hori bertan behera uzteko eta subrogatzeko eskubidea izango du gauzaren titularrak (retracto).
Hau da, eskuratze eskubide errealean bi egoera ezberdin daude: tanteo eta retracto.
· Tanteo: negozio juridikoa egin baino lehen, eskuratze eskubidearen titularrak eskubidea dauka, jabeak saldu nahi duela jakiterakoan, esateko berak lehentasuna duela gauza hori erosteko eta ados dagoela jabeak ezarritako baldintzetan hori egiteko.

· Retraco: eskubidea honen titularrak aukera du, negozio juridikoa egin ostean, esateko berak lehentasuna duela gauza hori erosteko eta ondorioz, negozio juridiko hori bertan behera uzten da eta eskubide honen titularrak erosten du gauza. 
Hala eta guztiz ere, legeak esaten duen kasuetan soilik erabili daitezke eskubide erreal hauek (numerus clausus).
ADOSTASUNEZKO ERRETRAKTUA (HIPOTECO): 
Atzera erosteko paktua ere deitzen zaio honi eta adibide batekin azaltzea da hoberen: demagun nik ordenagailua saldu nahi diodala pertsona bati, dirua behar dudalako momentu jakin batean, eta pertsona horrek erosi nahi dit. Baina badakit, hemendik 6 hilabetetara herentzia bat jasoko dudala eta momentu horretan ordenagailua nahi dut berreskuratu.
Hau da, gauza baten eskualdatze bat ematen da, baina epe batean atzera eskualdatzeko adostasunarekin, dirua tartean dagoelarik. Adostasunezko erretraktua denez, negozio juridikoan parte direnek egoki diren baldintza guztiak jar ditzakete, adostasunaren menpe dagoelako negozio juridiko hau. 
Laburbilduz, atzera erosteko kontratu honetan, batek obligazioa hartzen du gauza pertsona bati emateko diruaren truke, eta beste pertsonak obligazioa izango du, denbora epe batean gauza bueltatzeko diruaren truke. KZ 1507-...
LEGEZKO ERRETRAKTUA:
Legezko erretraktua existitzen da legeak aukera jakin bat ezartzen duenean, non, eskubide honen titularrak salmenta gertatu ostean, eroslearen lekuan subrogatzeko aukera izango duen. KZ 1521.
Kode Zibilak honen inguruan 4 kasu aipatzen dizkigu, non, horrelako eskubide bat dagoen:
1. Jabekideen legezko erretraktua: jabekidego batean jabekide batek bere zatia jabekidego hortatik kanpoko pertsona bati saldu nahi dionean, posible du jabekidegoak erretrakto eskubidea egikaritzea (KZ 1522).

2. Mugakideen arteko legezko erretraktua: (KZ 1523) baldin eta finka baten jabeak bere finka saldu nahi badu eta finka horrek hektarea bat baino gutxiago badu, finka horren mugakideek erretraktu eskubidea egikaritu dezakete. Modu horretan, mugakideen finkak handitzen dira eta esan daiteke, minifundioen aurkako nolabaiteko arauketa bat dela. Mugakideak bat baino gehiago badira, beraien finken proportzioaren arabera banatuko da. 
Erretraktoaren baldintzak dira, erretrakto eskubidea egikaritzen duenak salmentaren prezio berdina + aurreko erosketan izandako gastu guztiak + gauza horrek salmentatik sortu zaizkion hobekuntzak ordaindu beharko dituela. Epeei dagokionez, epeak oso motzak dira (KZ 1524): 9 eguneko epean erabili beharko da legezko erretraktua, jabetza erregistroan gauza horren erosketa edo inskripzioa egin denetik. Edota, fede onez, salmentaren operazioa jakinarazio zaion egunetik.
3. Jarauslekideen arteko legezko erretraktua: (KZ 1067) pertsona bat hiltzen denean bere oinordetza banatu gabe dagoen bitartean, jarauslekideek osotasunean oinordetza horren eskubide bat izango dute eta eskubide hori konkretatuko da oinordetzaren zatiketa egiten denean. Beraz, zatiketa egin baino lehenago, oinordeak jarauslekide izango dira eta konkretatuko den hori eskuratzeko eskubide erreala izango dute. Zatiketa egin baino lehenago jarauslekide batek jarauslekide ez den beste pertsona bati saltzen badio bere eskubidea, jarauslekide bat agertu daiteke eta legezko erretraktua egikaritu. Si alguno de los herederos vendiere a un extraño su derecho hereditario antes de la partición, podrán todos o cualquiera de los coherederos subrogarse en lugar del comprador, reembolsándole el precio de la compra, con tal que lo verifiquen en términio de un mes, a contar dede que esto se les haga saber. Ondorioz, esan daiteke, erretrakto honen epea ez dela 9 egunekoa, baizik eta hilabete batekoa. Bestalde, oinordetza munduan oraindik hil ez den pertsona baten oinordetzaren gainean ez da onartzen inolako operazio juridikorik.

4. Enfiteusi erretraktoa: (KZ 1636), baldintzak oso antzekoak dira eta epea 20 egunekoa. 
EROSTEKO AUKERA:
OPA: demagun nik liburu bat erosi nahi dudala eta liburuaren jabeak saldu egin nahi duela. Hori horrela dela jakin ostean, prezioa adosten da, baina kontutan hartu behar da gauzaren jabeak oraindik ez duela saldu nahi. Zer egin dezakegu kasu horretan, itxaron? Edota demagun, gauza bat erosi nahi dudala baina horretarako ez dudala diru nahikorik momentu horretan. Kasu horretan posible da saltzaileari gauza gordetzeko eskatzea eta etorkizunean, dirua lortzen dudanean, erosketa egitea adosten da.
Honen funtsa da, etorkizunerako kontratu baten zehaztapena egitea. Bestalde, erosketa aukera hau osatzean, etorkizunean emango den kontratu horren baldintza guztiak zehaztuta egon behar dira. Gainera, aukera hori edukitzeagatik prezio bat ordaintzen dugu eta prezio horri seinalea deritzo.  
Erosteko aukeran beraz, bi prezio egongo dira: seinalea eta etorkizunean emango den salmentaren prezioa. Esan beharra dago, erosketa egiten denean seinalea deskontatzen dela.
Azkenik esan, erosteko aukerak obligazio bat sortzen du eta obligazio hori amaitzen da salerosketa hori egiten denean eta jabeak gauza entregatzen digunean.
LEHENTASUNEZ EROSTEKO AUKERA (TANTEO):
Hiri finka batean, maizterrak (jabea ez dena) bere egoitza bertan dauka eta bere familiarekin bizi da hor. (articulo 25 Derecho de adquisición preferente):
1. 
2. Eskubide hau maizterrak erabili beharko luke, fede onez, salmentaren baldintzak jakinarazten zaion egunetik 30 egun naturalen epe baruan.
3. Eskubide honen titularraren obligazioak prezioa ordaintzea eta operazio honek suposatzen dituen gastu guztiak ordaintzea izango litzateke. Bestalde, eskubide hau 30 eguneko epean kadukatzen da, jakinarazpena ematen den egunetik. 
4. Tanteo eskubide honek lehentasuna dauka, beste eskuratzeko eskubideen aurrean, baina arrendamendu kontratua sortzerako garaian, adostasunez inskribatuta badago jabetza erregistroan, akurapen kontratu hau baino lehen, hurak izango du lehentasuna. 
5. Akurapenean dagoen etxebizitza baten jabeak etxebizitza hori saldu nahi baldin badu, ezingo du saldu baldin eta saldu baino lehen maizterrari bere saltzeko asmoaren berri fede onez eman ez badio. Maizterrak 30 eguneko epean erabaki behar du erosiko duen ala ez. Bitartean, maizterrak erantzun arte jabeak ezin du saldu. 
Tanteo eskubide hau ere badago beste kontratu batzuetan, hala nola, zentsuan. Bestalde, tanteo eskubidea legeak proposatzen duelako soilik sortuko da.



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. 
