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La Ley de Costas supone un ‘tsunami’
para los propietarios de casas en la playa

Pese a las denuncias de los afectados, lo expropiacion de inmuebles anteriores a la aprobacion de la ley se justifica porque
ésta sustituyd a otra anterior, de 1969, que ya contemplaba un espacio de dominio piblico sobre los litorales. Ademds,
la Ley de Costas da cumplimiento al articulo 132.2 de la Constitucidn, que les otorga un cardcter inalienable e imprescriptible.

DAVID F. GRANDE / ALMUDENA VIGIL

MmapRiD La Ley de Costas ha supuesto un ver-
dadero tsunami para los propietarios de in-
muebles en las playas espanolas, Més de
200,000 de ellos tienen propiedades en el es-
pacio protegido como Dominio Publico Ma-
ritimo Terrestre, a lo largo de los mas de 10000
kildmetros de costas del pals. Estos edificios
se encuentran incluidos en los deslindes, con-
secuencia de esta ley de 1988.

Desde entonces, multitud de inmuebles se
han visto afectados por la exigencia de con-
vertir en dominio piblico los 100 metros de
deslinde, que se reducen a 20 metros en los
terrenos considerados urbanizables antes de
la aprobacion de la norma. La Ley de Costas
prevé que, segin las circunstancias, el anti-
guo propietario pase a ser concesionario del
inmueble durante 30 ajios, prorrogables du-
rante otros 30.

Muchos propietarios han puesto el grito
enel cielo v han denunciado la aplicacion re-
troactiva de esta norma, pues se han expro-
piado viviendas anteriores a la aprobacion
de la ley. Sin embargo, parece complicado
atacar la ley en los tribunales desde ese flan-
co. Por un lado, porque la ley de 1988 vino a
sustituir a otra anterior, promulgada en 1969
¥ que ya inclufa un deslinde y un espacio de
dominio publico de los litorales. El registra-
dor de la propiedad José Antonio Miquel Sil-
vestre recuerda que ya el Cadigo Civil reco-
nocia en 1889 el dominio piblico sobre las
playas y la ribera del mar.

Ademis, el experto en Derecho Adminis-
trativo de Legilitas, Juan Ramdn Rodriguez,
recuerdn que esta normativa da cumplimiento
al articulo 132.2 de la Constitucion, que es-

tablece que las playus son bienes de dominio
publico, que se rigen por los principios de
inalienabilidad, imprescriptibilidad e inem-
bargabilidad. Ademas, la propia Ley de Cos-
tas contempla la acruacién sobre inmuebles
anteriores a la aprobacion de la norma.

Lastresvias
Ante esta situacion, multitud de propietarios
exigieron ser compensados de una manera
justay acudieron a los tribunales, provocan-
do una oleada de demandas. Tal v como ex-
plica Felix Plasencia, socio del despacho CMS
Albifiana & Suarez de Lezo, se han seguido
tres vias para solicitar el amparo judicial; 1)
la impugnacién del deslinde (ante la Au-
diencia Nacional, Sala de lo Contencioso-
Administrativo, porque los deslindes se aprue-
ban via orden ministerial); 2) la exigencia del
reconocimiento de que el terreno en cues-
tién sigue siendo de su propiedad (a traveés
de los tribunales civiles); y 3) la considera-
cién como injusta la declaracién de conce-
sionarios a los propietarios, exigiendo una
compensacion adicional aludiendo a la res-
ponsabilidad patrimonial del Estado. Estas
dos tiltimas vias se han perdido en casi todos
los casos. Una sentencia del Constitucional
del 4 de julio de 1991 sent la bases para la
interpretacion de esta polémica norma.
Los propietarios lamentan que ser conside-
rados concesionarios desvaloriza mucho las
propiedades por diversas razones. En primer
lugar porque es efimero, su duracion tiene fe-
chade caducidad y depende en cierta medida
del arbitrio administrativo, Ademas, las con-
cesiones administrativas no son tr: itibles
inter vivos v limita notablemente su uso, ya que
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el inmueble no padri ser modificado una vez
declarado territorio de dominio pablico.

En cuanto a las indemnizaciones, Miguel
Silvestre es contundente: “Sobre el dominio
ptiblico no puede haber propiedad privada®.
Asi, recuerda que el articulo 7 de la ley dice
que, aunque sea muy antigua la ocupacién y
goce de inseripcion a su favor en el registro
de la propiedad, careceri de todo valor. La
normativa distingue dos supuestos, 5ino es-
taba aprobado el deslinde en 1988 (cuando
entrd en vigor la ley), se aprobard entonces
el deslinde y las viviendas en dominio pi-
blico se demolerdn sin indemnizacion. Si el
deslinde estaba aprobado entonces, hay que
volver a hacerlo conforme a la ley: las casas
que antes estuvieran fuera del dominio pu-
blico y ahora dentro podran mantenerse en
concesion. “Cuando acabe la concesion, se-
rin demolidas”, concluye.

Un problema parala seguridad juridica
Uno de los aspectos mis conflictivos de la
ley es que los 100 metros de proteccion con-

templados puedan duplicarse si asi lo deci-
de la Administracién. “Ahi hay un probl

es un cheque en blanco”, sostdene Juan Ra-
mon Rodriguez.

Otra dimensién conflictiva es que laley
pueda vulnerar la seguridad juridica: “Des-
de el punto de vista de la seguridad juridica,
la Ley de Costas supone un grave conflicto,
porque protege un patrimonio de todos, pe-
ro sacrificando la buena fe del comprador
que no podia saber que la casa que compra-
ba estaba afectada por el deslinde, pues no
hay plazo para aprobarlo; es una carga ocul-
ta”, sostiene Miquel Silvestre.

Feélix Plasencia, por su parte, recuerda que
el crecimiento del nivel del mar, causado por
el cambio climitico, provocard un incremento
constante en el espacio de servidumbre en
el litoral. Otro asunto espinoso es desde cuan-
do se computa el tiempo de concesion a los
antiguos propietarios. La opcidn mas solida,
que defienden el Supremo y la Audiencia Na-
cional, es contabilizarlo desde ¢l otorgamiento
de la concesién. También se ha defendido
que se cuente desde la fecha del deslinde o
la aprobacién de la Ley de Costas.

En la pasada legislatura, el Ministerio de
Medio Ambiente die un fuerte impulse a
las expropiaciones, que condujeron a mas
de 1.200 demoliciones. En total, de los ca-
51 10.100 kilometros de costa espafiola, ya
han sido deslindados 8.254 (un 81,72 por
ciento). Por todo ello, Ia Plataforma Na-
cional de Afectados por la Ley de Costas
dirigio una queja ante el Parlamento Eu-
ropeo por los “abusos” al aplicar esta nor-
ma de forma “retroactiva, arbitraria y abu-
siva”, que admitio a trimite




