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1. El tema del libro. El presente libro es un estudio sobre los conflictos
que suscita en el derecho espaiiol 1a regla del dominio piblico absoluto de la
zona maritimo-terrestre y de las playas, establecida en Espaiia en la Constitu-
cién de 1978 y desarrollada en la Ley de Costas de 1988, ofreciendo el autor
criterios de solucién de problemas que ha planteado su aplicacién, los cuales
pueden ser de interés para nuestro medio.

A partir de esta nueva ley de costas espafiolas de 1988 se produce una
consecuencia cientifica, y prédctica, como expone el autor. Para Espafia, el
aspecto prictico es mds apreciable, a partir de su jurisdiccién administrativa,
separada de la civil.

A partir de esta nueva ley, el tnico titulo que legitima toda posesion
privativa (o “exclusiva”, en términos civilistas) es la concesion administrati-
va. Desaparecen, en términos del autor, las “excepciones civilistas”; en otras
palabras, desaparece toda posibilidad de propiedad privada-civil en este sec-
tor; “el derecho civil pierde su papel” {(p. 37).

Esto es plenamente concordante con la teoria del dominio piblico, lo
que aplicado a las playas y costas, significa lo siguiente: al estar exclui-
das las playas y costas del trafico juridico privado no es posible a su
respecto la propiedad, y el dnico modo de obtener titulos de aprovecha-
miento o uso es la concesién. No obstante, este es un problema tedrico,
que en ningdn caso implica la imposibilidad de construir sistemas jurfdi-
cos, distintos de la propiedad, que otorguen a los particulares un titulo
privative de ocupacién, que les proporcione certeza e intangibilidad: son
los derechos reales administrativos.

Este es ¢l contexto de este libro, que expone sobre un tema interesante,
en un drea en que confluyen al derecho administrativo de los bienes, el
derecho civil y el derecho urbanistico. Expénese el problema de un dominio
piblico particular: las costas, y algunos aspectos de su nueva reguiacién
legislativa, y de la respuesta jurisprudencial a los efectos sobre el patrimonio
de los particulares que ello ha significado.
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En Chile el debate juridico sobre el “borde costero” (que es nuestra
terminologfa) recién comienza y su nivel es aiin mds bien politico-adminis-
trativo que jurisprudencial.

Parte el autor su andlisis a partir de un hecho: la permisibilidad tradicio-
nal para la creacién de enclaves privados, o apropiaciones individuales en
sectores considerados dominio piiblico, tolerancia que se habria extendido
incluso a edificaciones, todo lo cual fue sostenible mientras suponfa un he-
cho sin gran relevancia juridica, social o econdmica; pero luego surgieron
poderosos intereses en la zona costera (por el turismo), los que constituyeron
seglin el autor auténticas usurpaciones del dominio pudblico costero. Enton-
ces, el legislador ha reaccionado por la via de hacer valer la calidad del
dominioc piblico de dichos bienes.

2. El deslinde de las costas. Exponese en este libro el actual papel del
“deslinde” en la proteccién de los bienes del dominio piblico, para evitar
apropiaciones privadas, que impidan su destino piiblico, analizando el autor
el cambio producido con la ley de costas espafiolas de 1988 en relacidén con
las ocupaciones que particulares realizaban de playas y bordes costeros.

Tradicionalmente, el obstaculo principal para afirmar el cardcter piblico
de las costas estaba en que cuando los particulares habian obtenido una
inscripcién a su favor, la Administracién, por su parte, una vez practicado el
deslinde, debia ejercer una accién reivindicatoria ante los tribunales civiles
para poder adquirir (recuperar) la titularidad y ta posesion del bien objeto del
litigio. El deslinde no atribufa directamente la calidad de dominio piblico ni
la toma de posesion del bien en estos casos.

Tras la ley de costas de 1988 en el derecho espaifiol desaparece este
obstdculo, mediante una nueva reguiacién del deslinde. Este deja de ser un
titulo condicicnado al reconocimiento por parte de los tribunales de su supre-
macia sobre las inscripciones registrales de los titulares privados.

A partir de ahera serd un titulo que vale directamente para afirmar la
titularidad publica del bien deslindado. De este modo, ahora serdn los parti-
culares afectados por el deslinde los que deberdn entablar las acciones judi-
ciales para defender sus posiciones juridicas. [Es esta, entonces, una verda-
dera privacién de un bien, por efecto de un deslinde administrativo, y no de
una senfencia judicial, que confirmase tal deslinde].

I.a clave del sistema juridico del dominio piblico de las costas estd en el
deslinde, al prevalecer este sobre los titulos registrales, y atribuir inmediata-
mente a la Administracion la facultad de ocupar los bienes enclavados en la
zona deslindada.

Puede decirse que ante el derecho espafiol de costas, la administracién
no necesita de un juicio reivindicatorio para recuperar un bien costero apro-
piado por un particular, pues ello lo consigue por un acto administrativo de
deslinde, a través del cual se declara, asimismo, como propietario y se atribu-
ye la facultad de ocupacién de los bienes denunciables.

Ante esta realidad vigente en Espafia, es certera la conclusién del autor
al sentar que el deslinde es la clave de la nueva regulacidn de costas, al ser el
instrumento decisivo por el que se logra el desiderdtum legal de proteccién
de la zona costera, que pertencce al dominio pdblico [que es bien nacional de
uso piiblico en Ia terminologfa legal chilena]. No obstante, ante este sistema
del derecho espaiiol que ha desequilibrado evidentemente la balanza a favor
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de la Administracién, atribuyendo poderosos efectos al deslinde, los dere-
chos y garantias de los particulares han quedado debilitados.

Sc aborda ¢l tema del Registro de propiedad como garante de los bienes
publicos. Expone el autor las nuevas reglas a que se someten las inscripcio-
nes (“inmatriculaciones”) de propiedades en las zonas costeras, y los deberes
impuestos a los registradores de la propiedad (“Conservadores de Bienes
Raices™, cntre nosotros) en orden a comprobar realmente si las propiedades
que se pretenden inscribir ocupan o no dominio piiblico. Esto origina nuevas
tramitaciones, pero con ello se cumple igualmente con el objetivo de protec-
cién del dominio pitblico. Si las propiedades no lindan con el dominio pibli-
co, se deben inscribir; pero si lindan, debe comprobarse entonces si invade o
no el dominio piblico, para lo cual debe acompaifiarse una certificacién de la
Administracion.

3. El libro resefiado. A partir de una exposicion inicial sobre la naturale-
za juridica del deslinde (cap. 1), el autor desarrolla el procedimiento estable-
cido para cllo (cap. 2), y su efecto de atribuir la toma de posesién de los
terrenos deslindados v su ¢jecutoriedad donde aborda el tema de las garantias
de los particulares (cap. 3). A partir de estos capitulos iniciales, desarroila el
autor los litigios que se suscitan a propésito del deslinde administrativo ante
la dualidad jurisdiccional vigente en Espafia (cap. 5), y los que han resultado
con posterioridad (cap. 6).

Sélo cn este capitulo final aborda los temas, ciertamente iniciales. de la
integracion del dominio pdblico maritimo terrestre (los bienes que lo com-
ponen: playas y riberas de mar, en general}, y ¢l binomio afectacion-des-
afectacidn, y los criterios jurisprudenciales a su respecto. Termina estc
trabajo con una exposicion sobre el criterio adoptado por la ley de costas
espaficla de 1988 para indemnizar a los ocupantes de playas y niberas de
mar, incluso de aquellos que habian logrado a su favor inscripciones en los
registros de propicdad. La compensacidn juridica que la ley establece para
aquellos que se habian sentido propietarios de espacios de la Zona costera
es la atribucién de una concesion administrativa, con un plaze amplio. pero
no indefinido: siguen ocupando los mismos bienes, pero en una cahdad
juridica distinta.

Es este estudio un interesante andlisis de exposicién de los principales
problemas a que da lugar ¢l deslinde de la zona costera en el derecho espa-
fiol. Ofrece para nosotros al interés de visualizar una solucién legislauva »
jurisprudencial del derecho comparado de esa tensién habitual entre ocupa:
ciones privativas y dominio piblico.

Nosotros mismos hemos sufrido cambios normalivos (o aclaraciones
normativas vigorosas) en materia de aguas (en 1967) y de minas (en 1971 .
ain no consolidados en materia de borde costero. Al parecer, es central una
preocupacion administrativa, en orden a catastrar y deslindar, pero elle ha Jde
hacerse una vez que exista una claridad legislativa al respecto. lo gue se¢
encuentra pendiente en Chile, pues la legislacién del drea (DFL 340. de
1960) esta algo necesitada de revisidn.
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