BIZKAIKO HIGIEZINEN JABETZA AGENTEEN ETA ABOKATUEN ELKARGO OFIZIALEN ARTEKO HIGIEZINAK BESTERENTZEKO ZERBITZUAREN JARDUERA OINARRIAK

ATARIA.-

Bizkaiko Higiezinen Jabetza Agenteen eta Abokatuen Elkargo Ofizialen arteko Higiezinak Besterentzeko Zerbitzua Auziperatze Zibilaren Legeko 641. artikuluaren inguruan sortzen da.

Objektuari begira, bere jardueraren eremua ondasun higiezinetara mugatzen da eta, tokiari begira, Bizkaiko Lurralde Historikoan kokatuta dauden horietara, kontuan hartu gabe gai zehatz bakoitzaren izapidetzea daraman Epaitegi edo Auzitegiaren egoitza non dagoen. Etorkizunean, behar diren moldaketak eginez edota beste lurraldetan ezarritako izaera publikodun Zerbitzuekin hitzartutako itunak direla medio, Zerbitzu honen lurralde eremua zabaltzea posible izango da. 

Higiezinak Besterentzeko Zerbitzu honen jarduera oinarritzen duten printzipioak hurrengoak dira:

a) Justizia Administrazioarekin lankidetza.

b) Gardentasun eta publizitatea.

c) Egikaritzaile zein egikarituaren ondare-interesen babesa.

d) Berehalakotasuna eta ondasunaren esleipenean interesaturik daudenei zerbitzua.

e) Prozeduren soiltze eta erraztea.

I  Titulua

Deitura, egoitza, egitura

1. Oinarria.-  Deitura

Zerbitzuari, Bizkaiko Higiezinen Jabetza Agenteen eta Abokatuen Elkargo Ofizialen arteko Higiezinak Besterentzeko Zerbitzua deritzo.

2.
Oinarria.- Izaera publikoa

Zerbitzuaren titularrak Higiezinen Jabetza – Agenteen Elkargo Ofiziala eta Bizkaia Jaurerriko Abokatuen Bazkun Ohoretsua dira.

3.
Oinarria.- Egoitza.

Zerbitzuaren egoitza Bizkaiko Higiezinen Jabetza Agenteen Elkargo Ofiziala izango da, gaur egun 48001 Bilbon, Colon de Larreategi kalean, 1-1. Ezk.-an dagoena.

4.
Oinarria.- Egitura.

Zerbitzuaren buru edo Presidente-kide, Bizkaiko Higiezinen Jabetza Agenteen Elkargo Ofizialeko Presidentea eta Bizkaia Jaurerriko Abokatuen Bazkun Ohoretsuko Dekanoa izango dira, biak batera.

Zerbitzuko kudeaketa guztia aurrera eramateko, Zerbitzuko Kontseilu bat egongo da, sei kidez osatutakoa. Hauetatik hiru, Bizkaiko Higiezinen Jabetza Agenteen Elkargo Ofizialaren Gobernu Batzak aukeratuko ditu, bere kideen artean, hauetariko bat Elkargo haren Presidentea izango delarik ezinbestez. Beste hirurak, Bizkaia Jaurerriko Abokatuen Bazkun Ohoretsuko Gobernu Batzak aukeratuko ditu, bere kideen artean, hauetariko bat Bazkun honen Dekanoa izango delarik ezinbestez.

Kontseilua beharrezko izango del aldioro batzartuko da, Presidenteek egindako aurre-deialdiaren bitartez. Deialdi hau bilera eguna baino 24 ordu lehenago egin beharko da, deia egin dela jasota utz dezakeen edozein bitarteko erabilita, baita faxa ere.

Kontseilua behar den bezala batzartu dela ontzat emateko, lau kide gutxienez joatea beharrezko izango da.  Agertzeak pertsonala izan beharko du, ordezkaritzarik ez baita onartzen, hurrengo salbuespen bakarrarekin: Bizkaiko Higiezinen Jabetza Agenteen Elkargo Ofizialeko Presidentearen lekua honen Presidenteordeak hartu ahal izango du, eta Bizkaia Jaurerriko Abokatuen Bazkun Ohoretsuko Dekanoarena honen Dekano-ordeak, baldin eta hauek, elkargo bakoitzaren estatutuek onartutako arrazoiak direla medio, elkargo hauen ordezkaritza gorena beraien gain hartu badute.

Erabaki guztiak aho batez hartuko dira beti. Horrela ez bada, erabakia ez onartutzat joko da.

Kontseiluak Akta Liburu bat izan beharko du, bi Presidente-kideen erantzukizunpean, hauek akten egiaztagiriak emateko boterea izango dutelarik.

II  Titulua

Prozedura

1. Kapitulua   Besterentzeko enkarguaren onarpena

5. Oinarria.- Zerbitzuaren izendapenaren jasotzea

Izendapenaren jakinarazpen judiziala Zerbitzuaren egoitzan jasotakoan hasiko da prozedura. Honez gain, eta posible bada, izendapen honekin batera hurrengo agiri eta zehaztasunen kopia bat igorriko du Epaitegi edo Auzitegiak:

· Autoetan egon daitezkeen balorazio txostenen kopia.

· Operazioa gauzatzeko finkatu den prezioa eta, bidezko bada, finkatutako prezio horren %70a aplikatuz gauzatzeko baimena. 

· Burutzeko epea (4 hilabetetik gorakoa).

· Giltzak edo higiezina erakusteko beste moduren bat.

· Jabetza eta zamen ziurtagiria, esleipenaren ostean iraun behar duten zamak eta esleitzaileak jaso beharko dituenak berariaz aipatu eta baloratuz.

· Higiezina inork okupatzen duen eta okupatzaile honek higiezinean gelditzeko eskubiderik duen aipatu behar duen adierazpena, Epaitegiak edo Auzitegiak emana.

· Epaile edo alderdien iritziz, esleipenean interesa dutenek jakin behar duten beste edozein inguruabar.

· Gastuetarako diru-horniketa, egikaritzaileari eskatuko zaiona (Zerbitzuaren Gastu eta partehartze profesionalagatiko Eskubideen Atalean xedatutakoaren arabera).

6. 
Oinarria.-  Izendapenaren onarpena.

1. Izendapenerako egintza judiziala eta horri lotutako agiriak jaso eta gero, hurrengoa izango da Zerbitzuaren jokabidea:

a) Zerbitzuko Higiezinen Liburuan fitxa bat ireki beharko du.

b) Higiezinen Jabetza Agente bat izendatuko du (borondatezko zerrenda batetik txandaka hartuta). Agente hau higiezina kokatzen den udalerri edo eremukoa izango da, eta berari egokituko zaio salmenta kudeatzea. Zerbitzuaren Kontseiluko kide diren Agenteek ezin izango dute funtzio hau bete.

Izendatutako Agente honek, aste beteko epean, higiezina ikusi eta honen bisita bermatuko duen edozein neurri hartu beharko du. Zerbitzuaren barruko erabilerarako izango den fitxa bat bete beharko du, eta bertan adierazi ea besterentzeko ezarri den prezioa egokia iruditzen zaion edota beste edozein inguruabar aipagarri.

2. Datu horiek guztiak ikusita, Zerbitzuaren mandatari batek (salmentaren arduradun gisa izendaturiko Agentea izan daitekeena), Epaitegiaren aurrean agertu eta, Zerbitzuaren izenean, izendapena onartu edo arbuiatzen duen adieraziko du, Zerbitzuaren Presidente-kideek emandako jarraibideen arabera, eta izendapenari uko egiteko irizpideak behar bezala arrazoituko ditu. Uko egitekotan, Higiezinen Liburuko fitxan jaso eta, ondorioz, fitxa hori itxi beharko du.

1. Higiezina merkaturatzea eta esleipenerako proposamena, behin-behinekoa zein behin-betikoa

7.- 
Oinarria.-  Arau orokorrak.

Higiezinaren merkaturatzea hiru deialditan banatuko da. Lehenengoan, Zerbitzuak higiezinaren esleipenerako behin-behineko proposamena egin ahal izateko, Epaitegiak ezarritako irteera prezioa berdindu edo hobetzen duen eskaintzaren bat agertu beharko da. Bigarrenean, behin-behineko proposamen hori egin ahal izateko, Epaitegiak ezarritako irteera prezioaren %85a berdindu edo hobetu beharko du eskaintza horrek. Hirugarrenean, aldiz, Epaitegiak ezarritako irteera prezioaren %70a berdindu edo hobetu beharko du eskaintza horrek, behin-behineko proposamen hori egin ahal izateko.

8.-
Oinarria.-  Deialdien Eraentza.

1. Bitarteko egokietan ezarritako iragarkiekin hasiko dira deialdiak: Higiezinen Jabetza - Agenteen Web orrian, Interneten, Prentsan....

Iragarkiek eredu finko bat jarraituko dute, eta beraien gutxieneko edukia hurrengoa izango da: deialdiaren zenbaki ordinala, higiezinaren identifikazioa, prezioa, zamak, higiezina interesatuei erakutsiko dien Agente arduraduna eta eskaintzak aurkezteko epemuga, data eta ordua finkatuta.

Iragarki bakoitzaren amaieran, hurrengoa jarri beharko da beti: Agenteen eta Abokatuen Elkargoetako egoitzetan izango direla, interesatuen esku, Zerbitzuaren Jarduera Oinarrien kopia bat eta iragarritako higiezinari buruzko informazioa jasotzen duen fitxa oso bat.

2. Higiezina bisitatu nahi duten guztiak Agente arduradunarekin jarri beharko dira kontaktuan.

3. Eskaintzak, gutun-azal itxian eta eredu finko bati jarraiki aurkeztu beharko dira, Bizkaiko Higiezinen Jabetza Agenteen Elkargo Ofizialaren egoitzan.

Eskaintzaren aurkezpenaren data eta ordua adieraziko duen ziurtagiria emango zaio gutun-azala aurkezten duenari.

Eskaintzarekin batera, Zerbitzuaren Kutxan, gordailu gisa, higiezinaren prezioaren %30eko kopurua sartu denaren egiaztagiria aurkeztu beharko da.

9. Oinarria.- Higiezinaren esleipenerako behin-behineko proposamena

1. Eskaintzen epemuga heldutakoan (epemuga hau beti astegun batean izango da, 13:00 ordutan), aurkezturiko eskaintzen gutun-azalak irekiko dituzte Zerbitzuko Presidente-kide biek edo hauetariko batek eta, datu guztiak bete direla egiaztatu ostean, esleipenerako behin-behineko proposamena egingo dute. Eskaintzarik ez badago edota egindako eskaintzek eskatutako betekizunak betetzen ez badituzte, hurrengo deialditara joko da (hirugarrena iritsi arte). Hirugarren deialdirako ere eskaintzarik ez badago edo, Zerbitzuaren aburuz, daudenak onargarriak ez badira, besterentzea alferrikakotzat joko da eta berehala komunikatuko zaio Epaitegiari, emaitzaren arrazoiak baloratuko dituen txosten labur batekin batera.

2. Eskaintza bera onargarria izan dadin, prezio osoa eskura ordaintzea eskaini beharko du, baldin eta Epaitegi edo Auzitegiak, Zerbitzuaren izendapena egiterakoan, berariaz beste baldintzarik ezarri ez badu. Ordainketa, beranduen jota, esleipenerako behin-betiko proposamena hartzeko momentuan egin beharko da.

Esleipenerako behin-behineko proposamenak, Zerbitzuaren aburuz, baldintza guztiak betetzen dituzten eskaintzen zerrenda bat jaso beharko du, hoberenetik okerrenerako ordenan. Bi eskaintza berdintsuak badira, lehenbizi jasotakoa jarriko da zerrendan aurrerago.

3. Ekitaldi hau Zerbitzuaren Presidente-kideetariko batek edo biek zuzenduko dute, eta bertara agertu ahal izango dira auzi nagusiko alderdiak, beraien kabuz edo dagozkien Abokatu zein Prokuradorek ordezkatuta. Eskaintzaren bat egin duen edozein pertsona ere agertu ahal izango da, baina beti ere jardunbidean ari den Abokatu zein Prokuradore batek ordezkatuta.

10.
Oinarria.-
Esleipenerako behin-betiko proposamena

1.
Behin-behineko proposamena egin eta gero, eskaintza onena aurkeztu duenari egingo zaio dei, hau da, behin-behineko proposamenaren zerrendan lehen lekuan agertzen denari, esleipenerako behin-betiko proposamena gauzatu ahal izateko. Prezioa Besterentzeko Zerbitzuaren banku kontu batetan sartu beharko du esleitzaileak. Esleitzailea, aldi berean, egikaritzailea bada, Idazkari Judizialak Zerbitzuari jakinarazitako kopurua sartu beharko du; beste edozein kasutan, prezio osoa sartu beharko du honek ere.

2. Esleitzaileak luzamendu bat eska dezake, esleipenerako behin-betiko proposamena gauzatzeko ezarri den data horretan bertan, baina luzamendu hori ezin izango da 72 ordutakoa baino luzeagoa izan, proposamena gauzatzeko data eta ordu horretatik aurrera zenbatzen hasita. Luzamendu hori dela eta, behin-betiko proposamena gauzatzeko epe berria larunbata edo jaiegun bati egokitu bazaio,  hurrengo lehendabiziko astegunera atzeratuko da.

3. Esleipenerako behin-betiko proposamena eskaintza egin zuen pertsona berarekin gauzatuko da, hau da, ekitaldi hau ezin izango zaio beste inori laga.

4. Epaitegiaren Gordailu eta Kauziotarako Kontuan sartuko du Zerbitzuak behar den kopurua, gastuak eta partehartze profesionalagatiko eskubideak kendu eta gero.

5. Esleipenerako behin-betiko proposamena gauzatzerako momentuan esleitzailea agertzen ez bada, gordailua atxiki egingo zaio eta Epaitegiaren Gordailu eta Kauziotarako Kontuan sartuko da, gastuak kendu eta gero. Gertakari hau Epaitegiari jakinaraziko zaio eta esleipenerako behin-betiko proposamena bigarren eskaintza hoberenaren alde egingo dela iragarriko zaio, horrelako bigarren eskaintzarik bada, eta bestela, besterentzea alferrikakoa izan dela adierazi beharko zaio.

Bigarren eskaintza hoberenaren aldeko behin-betiko proposamen hori ezin izango da hamabost egun igaro arte gauzatu, Epaitegiari zuzendutako jakinarazpen horretatik aurrera zenbatzen hasita.

Behin-betiko proposamena ezin bada bigarren eskaintza hoberenarekin gauzatu, hirugarren eskaintza hoberenera pasatu beharko da eta, horrela, elkarren segidan, esleipenerako behin-behineko proposamenean zerrendaturiko eskaintza guztiak agortu arte.

2. Kapitulua   Epaitegiari Komunikazioa

11.
Oinarria.-
Esleipenerako behin-betiko proposamena gauzatzen bada

Esleipenerako behin-betiko proposamena gauzatu eta gero, gertakari hau komunikatzeko jakinarazpen bat igorriko dio Zerbitzuak Epaitegiari, eta horrekin batera esleipenerako behin-betiko proposamenaren dokumentuaren kopia.

Halaber, jasotako eskaintza guztien kopia bat bidaliko du eta, beharrezko bada, merkaturatze eta esleipenean gertatutakoa jasoko duen txosten bat, Zerbitzuaren iritziz Epaitegiak jakin behar dituen inguruabar guztiekin.

Jakinarazpenarekin batera, gastuen eta partehartze profesionalagatiko eskubideen likidazioaren minuta igorriko du eta, baita ere, Epaitegiaren Gordailu eta Kauziotarako Kontuan likidazioaren osteko kopuru osoa sartu duenaren egiaztagiria, ordaindutako gastuak eta sortutako partehartze profesionalagatiko eskubideak kendu eta gero.

12.
Oinarria.-
Esleipenerako behin-betiko proposamena gauzatzen ez bada

Higiezina besterentzerik izan ez badu, Zerbitzuak gertakari hau komunikatuko dio Epaitegiari. Zerbitzuak derrigorrez bidali beharko du horrekin batera bere iritziz besterentzea eragotzi duten arrazoiak azaltzen dituen txostena. 

Jakinarazpenarekin batera, gastuen eta partehartze profesionalagatiko eskubideen likidazioaren minuta igorriko du eta, baita ere, Epaitegiaren Gordailu eta Kauziotarako Kontuan likidazioaren kopuru osoa sartu duenaren egiaztagiria.

Halaber, jaso arren gauzatu ez diren eskaintza guztien kopia igorriko du, horrelakorik egon bada.

III  Titulua

Gastuak eta partehartze profesionalagatiko eskubideak

13. Oinarria.- Irizpide orokorrak

1. Zerbitzuak bi kontzeptu sartuko ditu bere minutan:

a) Gastuak

b) Partehartze profesionalagatiko eskubideak

2. Bere partehartzean sor daitezkeen gastuei aurre egiteko diru-horniketa bat eskatuko du beti Zerbitzuak. Eskaera hori prozedura judizialean egikaritzailea denari egingo zaio. Horniketa gauzatzen ez bada, Zerbitzuak ez du bere izendapena onartuko.

3. Zerbitzuak ez du diru-horniketarik eskatuko partehartze profesionalagatiko eskubideak direla eta. Esleipenerako behin-betiko proposamena gauzatuz gero bakarrik sartu ahal izango du kontzeptu hau bere minutan.

14. Oinarria.- Gastuak

1. Kasu bakoitzean, besterentzeko zerbitzua emateko sortu ahal izango diren gastuen %100ari aurre egiteko adinako diru-horniketa eskatuko du Zerbitzuak.

2. Zerbitzu bakoitza amaitutakoan, besterentzerik egon ala ez, gastuak kitatuko ditu Zerbitzuak eta, soberakinik bada, Epaitegiaren Gordailu eta Kauziotarako Kontuan sartuko du.

3. Esleipenerako prozeduraren bitartean, jasotako diru-horniketa gastu guztiei aurre egiteko nahikoa izango ez dela uste badu Zerbitzuak, egikaritzaileari edo Epaitegiari horniketa berria eskatuko dio, aurreko horniketa nahikoa ez izatea arrazoituko duen idazki baten bitartez..

4. Higiezin bat behin-behinekoz esleitu eta gero, esleitzailea behin-betiko esleipenera agertzen ez bada edo prezioa ordaintzen ez badu, arrazoia edozein dela ere, Zerbitzuak gauzatutako gastu guztiak kitatuko ditu, baina ez jasotako diru-horniketaren aurka (hau Epaitegiaren Gordailu eta Kauziotarako Kontuan sartuko baitu), baizik eta agertu ez den edo ordaindu ez duen esleitzailearen aurka, kopuru hura esleitzaile honek emandako kauziotik kendu ahal izango duelarik. Esleipena gauzatu ez duen esleitzaile bat baino gehiago badago, gastuak beraien artean banatuko ditu Zerbitzuak, zati berdintsuetan. Halaber, Zerbitzuak esleitzaile hauetariko bakoitzari kauzio bakoitzaren %10a gehituko dio.

15. Oinarria.- Partehartze profesionalagatiko eskubideak

1.    Esleipenerako behin-betiko proposamena gauzatuz gero, eta soil-soilik kasu horretan, Zerbitzuak esleipenaren %3a kobratuko du, partehartze profesionalagatiko eskubideen kontzeptu hori dela eta.

2.    Higiezinaren gaineko zamek esleipenaren prezioa gutxitu badute, zama horien kopurua esleipenaren prezioari gehituko zaio, Zerbitzuaren partehartze profesionalagatiko eskubideak kalkulatu ahal izateko.

3.    Esleitzailearengandik jasotako preziotik kenduta kobratuko ditu Zerbitzuak bere partehartze profesionalagatiko eskubideak.

4.    Jasotako prezioa partehartze profesionalagatiko eskubide hauei aurre egiteko nahikoa ez bada, esleitzaileak zuzenean ordaindu beharko dizkio Zerbitzuari, esleipenerako emandako prezioaz gain.

