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SIREF / SIERREF: EL RETO DEMOGRAFICO

NREF/ GIERREF: - DES(1/98/48/002-DES04/02 DL-80 VI Direccion General de la Costa y el Mar
FECHA / DATA: Subdireccion General de Dominio Publico
ASUNTO/GAIA:  Estudio de acantilado. Alegaciones Maritimo-Terrestre

Plaza San Juan de la Cruz, 10
— L 28071 MADRID J

REMISION ESTUDIO DE ACANTILADO. ALEGACIONES. Expediente de modificacion de la
ribera del mar, en el tramo de unos 998 m, comprendido aproximadamente entre los vértices
M-52 a M-109, asi como de rectificacién, por ampliacién a 200 m de la servidumbre de
proteccion, en el tramo de unos 2.135 m, comprendido aproximadamente entre los vértices
M-1 a M-55, del deslinde aprobado por O.M. de 8 de marzo de 2000, T.M.: Bakio (Bizkaia).

Para dar respuesta a la comunicacién de ese Centro Directivo, de fecha 14.09.2022, en la
que, a la vista de las alegaciones producidas durante el tramite de informacién publica y oficial,
instaba a esta Demarcacién de Costas a la realizacién de un estudio de la verticalidad del
tramo de deslinde cuestionado, en los términos establecidos en el Reglamento General de
Costas.

Remitimos el Estudio del acantilado encargado a la empresa Paymacotas Euskadi.

Por otra parte, con posterioridad al plazo otorgado al efecto, se han recibido en esta
Demarcacion de Costas, las alegaciones de D. Luis Esteban Monzén Castafieda, en
representacion de la Mercantii LURUDA, S.L., con fecha 19.09.2022, ampliadas el
16.12.2022, y subsanadas el 03.02.2023, que asi mismo se remiten.

INFORME ESTUDIO ACANTILADO

Sin perjuicio de que el presente expediente no contempla la modificacién del dominio publico
aprobado por Resolucién de fecha 08.03.2000, por cuanto no deberia cuestionarse la linea
de dominio publico maritimo-terrestre, toda vez que las alegaciones presentadas argumentan
en contra de la inclusion del acantilado como espacio demanial, y visto que esa Direccion
General ha entendido necesario la realizacién de un andlisis técnico, se encargo la realizacion
del estudio de la verticalidad del acantilado a la empresa Paymacotas Esuskadi.

A juicio de esta Demarcacion, deberia descartarse la desafeccién del acantilado como zona
demanial, defendiendo la linea de dominio publico maritimo-terrestre vigente, que se basé en
evidencias geomorfoldgicas y fisicas, segun recoge el Proyecto de deslinde aprobado.
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Centrandonos en el Estudio de verticalidad del acantilado de Pefias Rojas, elaborado por la
Empresa Paymacotas Euskadi en noviembre de 2022, el mismo se ha realizado tomando un
plano horizontal con el que formar el &ngulo, plano que es el que est4 en contacto con la
playa, que a su vez forma parte de la ribera del mar, art. 3.1. b) de la Ley 22/1988, de Costas.

En este sentido, como puede corroborarse en el mismo, se ha encajado un eje en planta sobre
el taquimétrico obtenido en campo, y en base a dicho eje se han generado, de manera
homogénea, cada 30 m, 16 perfiles transversales, a lo largo del acantilado, con el fin de
obtener las pendientes existentes y acotar una pendiente de referencia de 60° respecto a la
que contrastar los resultados de los perfiles.

Fruto del andlisis técnico, podemos concluir que el acantilado de Pefias Rojas cumple con la
verticalidad necesaria para ser incluido en el dominio pablico maritimo-terrestre puesto que la
pendiente media del tramo es de 60,16 grados, superando la inclinacion fijada como criterio
en el articulo 5 del Reglamento General de Costas, en desarrollo del 4° de la propia Ley, que
lo establece en 60 grados sexagesimales como minimo.

De tal manera que la citada Norma contempla que pertenecen, asimismo, al dominio publico
maritimo-terrestre estatal:

“4. Los acantilados sensiblemente verticales, que estén en contacto con el mar o con espacios
de dominio publico maritimo-terrestre, hasta su coronacion.

A estos efectos, se consideran acantilados sensiblemente verticales aquellos cuyo paramento,
como promedio, pueda ser asimilado a un plano que forme un angulo con el plano horizontal
igual o superior a 60 grados sexagesimales. Se incluiran en su definicion las bermas o
escalonamientos existentes antes de su coronacion.”.

Asi mismo, desde el punto de vista juridico, conviene traer a colacion la Sentencia firme de la
Audiencia Nacional, de fecha 22.11.2015, relativa al Recurso N° 482/2012, que a su vez
recoge lo declarado por la Jurisprudencia en diversas Sentencias del Tribunal Supremo, la
cual decreta que “no puede determinarse la verticalidad tomando puntos individualizados del
terreno sino como promedio de todos los que constituyen una minima unidad geomorfolégica.
Como se dice en la Sentencia del Tribunal Supremo de 8 de noviembre de 2012 -recurso
n°.3183/2010- «el célculo ha de hacerse "como promedio”, como establece expresamente el
citado articulo 6.3 RC, y no aisladamente por cada vértice, ya que en otro caso no podrian
establecerse adecuadamente las correspondientes servidumbres de transito y de
proteccion».”.

Debemos recordar que, en una parte del acantilado, aproximadamente entre los vértices M-
85 y M-109, en el deslinde aprobado con fecha 08.03.2000 no se habian incluido todos los
bienes de dominio publico maritimo-terrestre definidos en el articulo 3 de la Ley de Costas.
En este sentido, el Articulo 3.1. de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, establece: “Son
bienes de dominio publico maritimo-terrestre estatal, en virtud de lo dispuesto en el articulo
132.2 de la Constitucion:

1). La ribera del mar y de las rias, que incluye:

a) La zona maritimo-terrestre o espacio comprendido entre la linea de bajamar escorada o
maxima viva equinoccial, y el limite hasta donde alcancen las olas en los mayores temporales
conocidos, de acuerdo con los criterios técnicos que se establezcan reglamentariamente, o
cuando lo supere, el de la linea de pleamar maxima viva equinoccial {(...)
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b) Las playas o zonas de depoésito de materiales sueltos, tales como arenas, gravas y
guijarros, incluyendo escarpes, bermas y dunas, estas Ultimas se incluiran hasta el limite que
resulte necesario para garantizar la estabilidad de la playa y la defensa de la costa.”.

Por lo tanto, mediante la modificacién propuesta se pretende corregir la linea de ribera de mar
alli donde quedé fijada de manera errénea en el deslinde vigente y, una vez corregida, aplicar
la Jurisprudencia a toda la unidad geomorfolégica (M-75 a M-109), que se corresponde con el
acantilado de Pefias Rojas.

A continuacion se reproduce gréaficamente el tramo analizado:
- 5 T
N Ty ‘ !

El acantilado se apoya sobre la playa que muestra caracteristicas de arenal con espacios de
bolos junto a su base, presenta el siguiente aspecto:

>
@
2
8
B
2
2
2
@
&
=
2
o
I
9]
°
51
%]
<)
@
S
@
a
3
©
=4
c
2
S
S
2
£
£
5
<
°
o
51
2
0
g
=
c
2
5]
o
e
=
2
£
2
S
2
]
Kol
c
5]
2
£
5]
€
E
2
<1
s
2
7]
4]
o
°
-
3
h=]
)
2
£
Kol
3
2
@
S
o
-
o
S
a
o
>
]
bt
3
5]
<
<
=3
2
3]
s
5
@
e
o
3
o
=3
B
®
A
k]
&
L
&
]
—1
ke
z
w
o
c
hel
S
@
L
]
>
)
o
e
5
>
@
@
o
2
]
;)
)

MINISTERIO
PARA LA TRANSICION ECOLOGICA
Y EL RETO DEMOGRAFICO

Pagina 3 de 15

CSV : GEN-cle9-fc2d-d350-846f-c8df-5cb0-04c0-d591
DIRECCION DE VALIDACION : https://sede.administracion.gob.es/pagSedeFront/servicios/consultaCSV.htm
FIRMANTE(1) : FERNANDO PEREZ BURGOS | FECHA : 26/04/2023 18:10 | Sin accion especifica

AMBITO- PREFIJO csv FECHA Y HORA DEL DOCUMENTO
GEISER GEISER-33a8-2d33-4ee8-4b18-901e-c646-€966-e810 27/04/2023 08:25:14 Horario peninsular
NO registro DIRECCION DE VALIDACION Validez deI documento
EA0043351s23N0000848 https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida

GEISER-33a8-2d33-4ee8-4b18-901e-c646-€966-e810




Cadigo seguro de Verificacion : GEISER-33a8-2d33-4ee8-4b18-901e-c646-€966-€810 | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion : https:/sede.administracionespublicas.gob.es/valida

Se trata de un acantilado sinuoso, con un color rojizo caracteristico de las rocas que lo
conforman.

A mayores, deben observarse sus caracteristicas fisicas y la dindmica marina que los afecta,
asi como la influencia urbana que soporta, lo que sin duda ha marcado su evolucién.

Obsérvese que el acantilado presenta vegetacion, lo que es argumentado en las alegaciones,
que se analizaran mas adelante, para descartar su inclusién en el demanio. Sin embargo, tal
caracteristica no deja de ser un refuerzo para la linea aprobada ya que se trata de una
vegetacion compatible plenamente con la influencia marina, si no fueran plantas haléfilas no
sobrevivirian puesto que se dan en un ambiente con presencia de gran cantidad de sales.

Es por ello necesario destacar que demas de por el andlisis técnico que confirma su inclusién
en el dominio puablico, también las evidencias fisicas obligarian a descartar su desafeccion.

A nuestro entender, no cabria duda de que respecto al acantilado de Pefias Rojas, sin perjuicio
de recordar una vez mas, como ya quedo acreditado en la propuesta de esta Demarcacion y
en el andlisis de las alegaciones ya remitidas, que no es objeto de este expediente la
delimitacién del dominio publico maritimo-terrestre, entendemos que queda debidamente
justificado descartar su desafeccion como zona demanial, por lo que en aplicacion de la
Jurisprudencia, seria susceptible de modificacion la linea de ribera de mar, fijando la misma
en coincidencia con la linea de dominio publico.
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En conclusion, dados los resultados obtenidos del anélisis de la verticalidad del acantilado de
Pefias Rojas, situado entre los vértices M-75 a M-109 del plano de deslinde, cuya base esta
en contacto con la playa de Bakio, puede determinarse que el mismo es sensiblemente vertical
puesto que la pendiente media del tramo es de 60,16 grados, superando la inclinacion fijada
como criterio de verticalidad en el articulo 5 del Reglamento General de Costas, que lo
establece en 60 grados sexagesimales como minimo.

Visto cuanto antecede, entendemos que queda suficientemente justificada la linea de dominio
publico maritimo-terrestre aprobada, no obstante no sea objeto de este expediente el anélisis
de la linea sino la modificacion de la ribera del mar en aplicacion de la Jurisprudencia.

Lo que se somete a criterio de ese Organo directivo junto con el Estudio de la verticalidad del
acantilado elaborado por la empresa Paymacotas Euskadi en Noviembre de 2022, para dar
cumplimiento al requerimiento de fecha 14.09.2022.

CONTENIDO E INFORME ALEGACION N° 4

Con posterioridad a la remisién del trdmite de informacion publica, con fechas 19.09.2022 y
16.12.2022, subsanada el 03.02.2023, Luis Esteban Monzdn Castafieda, actuando en nombre
y representacion de la Mercantil Luruda, S.L., segun acredita, presenta escrito de
“Alegaciones al tramite de Informacién Publica, y Oposicion a la modificacién pretendida, ...",
solicitando, se resuelva “no haber lugar a la modificacién, al menos en lo que a la parcela y
propiedad de mi Representada, LURUDA, S.L. afecta, ...”, aportando “Informe Topografico
realizado por la Empresa INFOTOP, en relacion a la determinacion de las pendientes
existentes en el acantilado lindante con la parcela de la vivienda n° 63 de la calle San Pelaio
de Bakio.”.

Por lo tanto, remitimos las alegaciones presentadas que nombramos con el N° 4, ya que en
comunicaciéon de fecha 29.06.2022 de esta Demarcacion se remitieron los anteriores 3
escritos de alegaciones junto con el analisis de las mismas a esa Direccién General.

Analizada la mencionada 42 alegacion, destacamos los siguiente:

El Sr. Monzén, en representacion de la Mercantil Luruda, S.L. expresa que la citada Mercantil
es propietaria de la vivienda bifamiliar en el Barrio San Pelaio, nimero 63-B, de Bakio, que
fue construida segun licencia otorgada por el Ayuntamiento por Decreto de fecha 4 de agosto
de 2006. Identifica la parcela con la referencia catastral 01201301009, y localiza la finca en el
plano de deslinde entre los vértices M-76 a M-78.

Ordena las alegaciones en 7 apartados, que en esencia expresan:

Primera. Se refiere al Articulo 13.bis de la Ley 22/1988, de Costas, que establece los criterios
para revisar un deslinde, entendiendo que en el entorno no se ha alterado la linea de costa
de manera que se justifique un nuevo deslinde. Mostrando su disconformidad con que no se
haya notificado personalmente a su representada, en contra de lo que establece el Articulo
12.2 de la citada Ley, alegando indefension y vulneracion de los derechos de su representada.

Segunda. Insiste en referirse al mencionado Articulo 13.bis, recalcando que desde el deslinde
del afio 2000 no se ha producido en la costa de Bakio, al menos en la zona de Pefias Rojas,
ninguna alteracion de la configuracion fisica, geoldgica, etc., lo que acredita con el Documento
N° 1 compuesto por ortofotos de los afios 1995 a 2021.
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Respecto a la parcela y edificacion de su representada, expresa que cuenta con las licencias
y permisos “tanto municipales (licencia otorgada por el Ayuntamiento de Bakio, por Decreto
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de fecha 4 de agosto de 2006), como de Costas del Pais Vasco, igualmente tampoco se ha
producido alteracion alguna, nuevas construcciones, incremento de volumen, etc., por lo que
la parcela permanece inalterada fisicamente, al menos desde el afio 2006.”.

Tercera. Recurre al “Principio de confianza legitima, que debe llevar inexorablemente a
considerar como contrario a derecho, la pretendida modificacién, al menos, en lo que a mi
representada afecta.”, mencionando la Sentencia del TSJPV 797/2011, de 2 de diciembre
para defender que “...la autoridad publica no pueda adoptar medidas que resulten contrarias
a la esperanza inducida por la razonable estabilidad en las decisiones de aquélla, y en funcion
de las cuales los particulares han adoptado determinadas decisiones.”.

Cuarta. Centra la alegacion en, a su entender, “...un presupuesto erréneo (por no mencionar,
tendencioso)” que se menciona en la Memoria de la propuesta de modificacion, donde se
afirma que el hecho de haber fijado la ribera de mar sin incluir todos los bienes definidos en
la Norma supone que la servidumbre de transito haya sido inoperante, dada la orografia del
terreno, propiciando la ocupacion residencial practicamente en primera linea de acantilado.
Insistiendo en que cuenta con las preceptivas licencias, Municipal y de Costas.

Intenta, asi mismo, desprestigiar el contenido de la Memoria justificativa destacando “el
desconocimiento de la Administracion” por existir, lindante a la parcela de su representada,
unas escaleras de acceso publico a la playa desde la acera del vial.

Y por ello, alega “que la modificacion pretendida, no tiene soporte factico ni juridico alguno.”.

Quinta. Entiende correctamente la parte que en el subtramo correspondiente a los bienes de
su representada, la propuesta de modificacion se fundamenta en la Jurisprudencia, no
obstante, alega que “La aplicacion de la Jurisprudencia alegada, que veremos no es aplicable
al supuesto de la finca de mi representada”, basandose de nuevo en que no tiene las
caracteristicas previas previstas en el Articulo 13.bis de la Ley de Costas, que s6lo recoge
como supuesto de la modificacion, la alteracion del dominio publico, llegando a afirmar que la
modificacion propuesta por esta Administracion “es totalmente ilegal”, sin la cobertura legal
del mencionado Articulo.

Sexta. No reconoce la Jurisprudencia en la que se basa la propuesta de esta Administracion,
las Sentencias del Tribunal Supremo de 29.10.2003 y 20.01.2004, refiriéndose en cuanto a la
primera a que se trata de “un caso muy particular... es un caso concreto y especifico, no es
extrapolable al presente supuesto”. Desde el punto de vista técnico expresa que falta
acreditacion de la Administraciéon respecto a la condicion de acantilados sensiblemente
verticales”. No obstante, expresa que en todo caso “ni en pleamar, ni con el mal tiempo, las
olas llegan, ni de lejos, a coronar el acantilado la zona de propiedad de mi representada’.

En cuanto a la segunda Sentencia citada, expresa que también es un supuesto que no
coincide con la modificacion propuesta, al ser la pendiente media en la parcela de su
presentada, inferior a 60 grados.

Argumenta que no parece razonable fijar la linea de ribera del mar en la cima de un acantilado
cuando a pie del mismo hay una playa con arena y piedras, concluyendo que el expediente
no cumple con los requisitos técnico-legales, observando que la “falta de acreditacién, supone
una indefensién de mi representada’.

Séptima. Encuentra “innecesaria, ademas de impracticable” “la modificacién y extensién de la
zona de servidumbre, hacia dentro de la parcela de mi representada”.

Expresa que se realizé el replanteo de la obra teniendo en cuenta el deslinde aprobado en el
2000, por lo que “Modificar ahora éste, practicando un transito y proteccion (sobre todo
transito) hacen imposible e inviable la residencia y pleno disfrute de las viviendas de mi
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representada, con el disefio y disposicion fisica aprobadas por las licencias y permisos
concedidos.”.

Trae a colacién el apartado 5° de la Disposicién Transitoria 14 del Reglamento General de
Costas, para a continuacion insistir en la existencia de las escaleras de acceso libre “para el
transito” y acceso a la playa, y que por ésta pueden circular vehiculos.

Aporta, en remisién posterior, Informe Topogréfico realizado por la Empresa INFOTOP, en
relacion a la determinacion de las pendientes existentes en el acantilado lindante con la
parcela de la vivienda n° 63 de la calle San Pelaio de Bakio. Analizada la documentacion, esta
Demarcacion reclam6 los planos a tamafio suficiente puesto que los presentados son
ilegibles.

Con fecha 03.02.2023, el alegante presenta subsanacion de la documentacion en el sentido
requerido.

Presenta estudio de pendientes en la parcela catastral 012101301009, que consta de 3
planos; Topografico, catastral, y de perfiles, mediante 3 perfiles longitudinales. El resultado de
estos perfiles acredita que el acantilado situado frente a la parcela de titularidad del alegante
no cumple el requisito impuesto en el Articulo 5 del Reglamento General de Costas para
determinar la verticalidad de los acantilados y su posible inclusién en el dominio publico
maritimo-terrestre, puesto que ninguno de los tres perfiles llega a los 60 grados.

INFORME
Previo al andlisis de las alegaciones, aclarar al representante legal de la Mercantil, respecto

a que su ‘representada no ha sido notificada, pese a estar plenamente identificada, ...”,
alegando ‘“indefensién y vulneracion de sus derechos...”, que el tramite de informacion
publica, como su denominacion indica, en aplicacion de lo que recoge la Ley 39/2015 del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, en su Articulo 83,
obliga a la publicacion de un anuncio en el Diario oficial correspondiente a fin de que cualquier
persona fisica o juridica pueda examinar el expediente, sefialando el anuncio el lugar de
exhibicion, debiendo estar en todo caso a disposicién de las personas que lo soliciten a través
de medios electronicos en la sede electrénica correspondiente, determinando el plazo para
formular alegaciones.

En su cumplimiento, en el presente expediente, el anuncio fue publicado el 31.03.2022 en el
B.O.E. y en el Diario El Correo, y el 01.04.2022 en el B.O.P.

Respecto al fondo del asunto, sin perjuicio de que el presente expediente no contempla la
modificacion del dominio publico aprobado por Resolucion de fecha 08.03.2000, sino s6lo la
modificacion de la ribera, puesto que la alegacion se refiere también al espacio demanial,
procederemos a informar todos los aspectos recogidos por el alegante.

Comienza argumentando que para modificar el deslinde deberia hacerse cumpliendo lo
especificado en el Articulo 13 bis de la Ley de Costas, y en base a ello, expresa que no se da
alteracion de la configuracién del dominio publico que impone el citado Articulo como
condicién para su revisién, y que su Administrada, la Mercantil Luruda, S.L. no ha sido
debidamente notificada por interesada.

Cabe indicar al respecto que no se esté revisando la linea de dominio publico sino la de ribera
del mar y, por ende, las servidumbres, por lo que no es de aplicacion el citado articulo, sino
que la correccion debe ser conforme a lo expuesto en el Articulo 44.5 del Reglamento General
de Costas, aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, modificado por Real
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Decreto 668/2022, de 1 de agosto, que establece: “5. Los terrenos afectados por la
modificacion, por cualquier causa, de las zonas de servidumbre de transito y proteccion,
incluyendo la variacién de la delimitacion de la ribera del mar, quedarén en situacion anéloga
a la prevista en las disposiciones transitorias tercera y cuarta de la Ley 22/1988, de 28 de julio,
y concordantes de este reglamento, o quedaran liberados de dichas servidumbres, segln sea
el sentido que tenga dicha modificacion.

En estos casos no serd necesario tramitar un nuevo expediente de deslinde, sino uno de
rectificacion del existente, con informacion publica y solicitud de informes al Ayuntamiento y
la comunidad auténoma.”.

Asi mismo, en varios apartados de la alegacion, la representacion de la Mercantil se refiere a
que las viviendas fueron construidas con todos los permisos, incluido el de Costas, por lo que
con esta propuesta se estarfa traicionando el principio de confianza legitima.

En relacién con lo anterior, seglin los antecedentes que constan en el archivo de esta
Demarcacion, se deduce que la licencia de obras para la construccién de las viviendas fue
otorgada por el Ayuntamiento sin informe de las Administraciones sectoriales ni aprobacion
definitiva del Estudio de Detalle, sino que la vivienda bifamiliar (posteriormente transformada
en viviendas turisticas) se construy6 mientras se tramitaba la aprobacién de la Modificacion
del Estudio de Detalle de la Parcela 11, Unidad de Ejecucion UED de las NNSS del Municipio
ante la entonces Direccion General de Costas, Unicamente con permiso municipal.

Constatandose lo siguiente:

A. EI22.09.2005, el Viceconsejero de Medio Ambiente del Departamento de Medio Ambiente
y Ordenacion del Territorio deneg6 a D. Manu de Vicente Unzaga la realizacion de las
obras correspondiente al proyecto “Movimiento de tierras en la parcela P-11".
Previamente, con fecha 05.07.2005, la Demarcacion de Costas del Pais Vasco informé
desfavorablemente las mismas, en virtud del Articulo 49.1 del Reglamento General
entonces vigente, al mismo tiempo que indicaba que el Estudio de Detalle para la
construccién de las viviendas no habia sido informado por este Departamento de
conformidad con los Articulos 112 y 117 de la Ley de Costas.

B. Con fecha 05.10.2005 la Direccion General inform6 la Modificacion del Estudio de Detalle
de la Parcela 11, Unidad de Ejecucion UED de las NNSS de Bakio, remitida por el
Ayuntamiento con el fin de dar cumplimiento a las observaciones formuladas por la
Demarcacion de Costas en su informe de 05.07.2005, acreditando que la anchura de la
servidumbre de transito era de 20m, en aplicacion del Articulo 27.2 de la Ley de Costas,
al tratarse de un lugar de transito dificil, por comprender zonas de acantilado.

C. Con fecha 11.10.2006 esta Demarcacion de Costas ordend la paralizacion de las obras
de construccién de dos viviendas unifamiliares sobre la citada parcela, por incidir sobre la
servidumbre de trénsito, y la retirada de los elementos depositados. Requiriendo
informacién del Ayuntamiento sobre la licencia para la realizacién de las mismas, lo que
fue respondido por la Administracion Local con la fotocopia del Informe de la Direccién
General de Costas al Estudio de Detalle. Sin aportar justificacién de la aprobacion
definitiva del mismo.

D. Finalmente, el Ayuntamiento de Bakio, por Resolucion de 22 de noviembre de 2006 aprobd
definitivamente la modificacion del Estudio de Detalle, segin se nos informd, a
requerimiento de esta Demarcacion, en comunicacion del Ayuntamiento recibida en esta
Oficina el 13.12.2006.

Mientras tanto, seguia realizandose la construccion de las viviendas.
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Esta Demarcacion de Costas realizé el seguimiento de las mismas hasta su finalizacion y
posteriormente, para impedir que la servidumbre de transito existente, ya de por si escasa,
dada la orografia, no fuera invadida por elemento alguno, no permitiendo la construccion
0 instalacion de cualquier elemento anexo a las viviendas.

E. Solicitado Informe por la Comunidad Auténoma con fecha 28.12.2006, en cumplimiento
de lo establecido en el Articulo 49.1 del Reglamento, fue informado por esta Demarcacion
de Costas el 17.01.2007, donde quedo recogido, entre otras cosas: “Segun informacion
facilitada por el Ayuntamiento, a requerimiento nuestro, conocemos que el Estudio de
Detalle ha sido aprobado en fecha 22-11-06.

En el Informe emitido por esta Demarcacion, se establecié “...en aplicacion del art. 27 de
la Ley y 51 del Reglamento, esta Demarcacion de Costas, quiere dejar clara la prohibicion
de cualquier elemento anexo a la construccion de las viviendas: vallados, cierres, piscina
0 elementos que la bordeen (baldosas, losas de hormigon, madera o cualquier otro
material, etc. ...) que pudiera interferir en la servidumbre de transito.”.

En este sentido, de la revisién del Proyecto Basico no se pudo deducir que incluyera la
construccion de una piscina que, sin embargo, si se construyo.

Aportamos gréafico con la ubicacién de las construcciones respecto a las lineas de deslinde

Por lo tanto, el alegante debe conocer que los edificios se construyeron, en su caso, con
licencia municipal, tramitdndose a posteriori el expediente a instancia de esta Administracion
ante la Comunidad Auténoma, para dar cumplimiento a lo impuesto por el articulo 49.1 del
entonces vigente Reglamento de Costas.

No obstante, debido a la deficiente proteccion urbanistica del entorno que en épocas pasadas
practicé el Ayuntamiento, que obligé a esta Administracion a reducir la extension de la
proteccion del dominio publico en el deslinde hasta los 20 m, se comprobd que las obras no
interferian en la servidumbre de transito aprobada, coincidente con la de proteccion, merced
a la imposicion en el informe al planeamiento, emitido por la Direccién General, de lo
establecido en el apartado 2° del articulo 27 de la Ley de Costas.

Por lo tanto, no es lo mismo que esta Administracion haya autorizado las construcciones a
que no haya podido restringir su ubicacién practicamente en la coronacion del acantilado.

Precisamente, por situaciones como la que nos ocupa es por lo que ha ido revelandose la
Jurisprudencia con posterioridad a la aprobacién de este deslinde, ya que si la linea de ribera
de mar no coincide con la coronacién del acantilado, parte del acantilado es a la vez dominio
publico maritimo-terrestre y zona de servidumbre de proteccién lo que ha venido provocando
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que las servidumbres de transito y de proteccién establecidas precisamente con el fin de
impedir la degradacion del referido dominio sean ineficaces. Y tal mandato es lo que
justamente pretendemos cumplir con nuestra propuesta de rectificacion de la ribera.

Otra parte de sus alegaciones se centran en justificar que no es razonable, ni técnica ni
juridicamente, fijar la ribera del mar en la cima de un acantilado puesto que al pie de éste se
encuentra la playa y estan las escaleras junto al mirador que comunican la parte de arriba del
acantilado con ésta. Asi mismo argumenta que las olas no llegan a coronarlo nunca, que la
pendiente media es inferior (esto se analizard posteriormente), terminando por no reconocer
validez a la Jurisprudencia utilizada por la Administracion para la justificacion de la
rectificacion.

En este sentido, cabe responder que no debe contemplarse fijar la servidumbre de trénsito en
terrenos incluidos en la ribera del mar, que es lo que propone el alegante si pretende la
efectividad del trénsito a los pies del acantilado en el fondo de la playa (“que es transitable la
mayor parte de los dias, salvo con temporales fuertes” expresa), sino en los colindantes o
proximos, y externos a aquélla. Ni sustituirla con la servidumbre de acceso al mar, tal como
plantea al mencionar las escaleras situadas en el acantilado.

Reiteramos lo que especifica la Norma respecto a la servidumbre de trénsito en el Articulo 27:
“1. La servidumbre de transito recaera sobre una franja de 6 metros, medidos tierra adentro a
partir del limite interior de la ribera del mar. Esta zona deberd dejarse permanentemente
expedita para el paso publico peatonal y para los vehiculos de vigilancia y salvamento, salvo
en espacios especialmente protegidos.

2. En lugares de transito dificil o peligroso dicha anchura podra ampliarse en lo que resulte
necesario, hasta un maximo de 20 metros.”.

Y respecto a la servidumbre de acceso al mar en el Articulo 28: “1. La servidumbre de acceso
publico y gratuito al mar recaera, en la forma que se determina en los nimeros siguientes,
sobre los terrenos colindantes o contiguos al dominio publico maritimo-terrestre, en la longitud
y anchura que demanden la naturaleza y finalidad del acceso.

2. Para asegurar el uso publico del dominio publico maritimo-terrestre, los planes y normas
de ordenacion territorial y urbanistica del litoral estableceran, salvo en espacios calificados
como de especial proteccion, la prevision de suficientes accesos al mar y aparcamientos,
fuera del dominio publico maritimo-terrestre. A estos efectos, en las zonas urbanas y
urbanizables, los de trafico rodado deberén estar separados entre si, como méximo, 500
metros, y los peatonales, 200 metros. Todos los accesos deberan estar sefializados y abiertos
al uso publico a su terminacién.”.

Como se ve, son dos figuras diferentes y ambas han de ser aplicadas y respetadas.

Que haya playa con arena y piedras a los pies del acantilado, como expresa el alegante para
justificar que por ahi se debe materializar el transito, precisamente supone que tal espacio
pertenece a la ribera del mar, y por tanto susceptible de aplicacion de las Sentencias del
Tribunal Supremo, de 29/10/2003 contra el Recurso N°1773/1995, y de 20/01/2004, relativa
al Recurso N° 6495/2000, que fijé doctrina.

Encuentra, el representante legal de la Mercantil “tendencioso” que por parte de esta
Administracion se exprese que el hecho de haber fijado la ribera de mar, en el deslinde
aprobado en 2000, sin incluir todos los bienes definidos en la Norma supone que la
servidumbre de transito haya sido inoperante, dada la orografia, propiciando la ocupacion
residencial practicamente en primera linea de acantilado.
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Pues bien, nos ratificamos en lo expresado en la Memoria. Es una constatacién de la realidad,
en la mayor parte de la coronacion del acantilado no se puede hacer efectiva la servidumbre
que transito que impone la Norma. No acertamos a entender qué encuentra de tendencioso
en esa argumentacion ya que es evidente que ha resultado ineficaz para garantizar su
finalidad, es decir la servidumbre de trénsito quedaba anulada por la orografia del acantilado.

En este sentido, el Articulo 110 de la Ley 22/1988, de Costas, entre las competencias que
impone a esta Administracion, se halla tanto “a) El deslinde de los bienes de dominio publico
maritimo-terrestre” como “c) La tutela y policia del dominio publico maritimo-terrestre y de sus
servidumbres”.

Por su parte, el Articulo 220 del Reglamento General de Costas, establece que el ejercicio de
sus competencias por esta Administracion se dirigird a la persecucién de las conductas
infractoras que atenten contra la integridad del dominio publico o el mantenimiento de las
servidumbres de transito y acceso al mar.

Por lo que, ajuicio de esta Demarcacion, mas bien deberia entenderse “tendencioso” no incluir
todos los bienes definidos en la Ley de Costas como pertenecientes a la ribera del mar asf
como no defender el mantenimiento de las servidumbres.

Sorprende, asi mismo, que el representante legal de la Sociedad alegante, no reconozca la
Jurisprudencia como de aplicacién al caso, como la de 20 de enero de 2004 relativa al Recurso
6495/2000, que fijé doctrina, en la que el Tribunal Supremo establece que, en los acantilados
en contacto con la ribera del mar, la linea interior de ésta debe considerarse en la coronacion
del acantilado a efectos de que las servidumbres de transito y proteccién sean realmente
efectivas.

Acertadamente, el criterio de la actual Corporacion del Ayuntamiento de Bakio, al que también
se refiere el alegante, coincide con los preceptos de la Ley de Costas para este tipo de
espacios, lo que ha quedado recogido en el Plan General de Ordenacién Urbana del
Municipio, en su aprobacién inicial de fecha 28 de julio de 2022.

En otro apartado de la alegacién se alude a la inviabilidad de la “residencia y pleno disfrute de
las viviendas” en caso de que la propuesta de modificacion de la ribera y las servidumbres
prosperase.

A este respecto, debe tranquilizarse a la Sociedad titular de las viviendas turisticas explicando
que si la finca quedara afectada por la servidumbre, debemos remitirnos a las Disposiciones
Transitorias de la Ley de Costas, en los términos que quedan recogidos en la 32y la 4%y en
la Disposicion Transitoria 142 de su Reglamento General, en el marco del respeto general a
los derechos legalmente adquiridos, pudiendo realizarse obras de reparacion y mejora,
consolidacion y modernizacion, siempre que no impliquen aumento de volumen, altura ni
superficie de las construcciones existentes.

Por dltimo, analizamos la linea argumentativa de la Mercantil respecto a la propuesta de la
Administracion de modificar la ribera del mar y las servidumbres. Expone, en cuanto a la
pendiente del acantilado frente a la parcela, que segln el Estudio de la Empresa InfoTOP que
acompafia a sus alegaciones, no cuenta con la verticalidad suficiente de acuerdo a los
pardmetros que recoge el Articulo 5 del Reglamento General de Costas.
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Presenta estudio de pendientes que consta de 3 perfiles longitudinales obtenidos en la parte
mas central de la misma, donde la inclinacién es menor, obviando por ejemplo el tramo entre
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el M-76 a M-77, parte mas cercana a las escaleras que conectan con el mirador, cuya
inclinacién, a simple vista, es superior.

Reproducimos el plano presentado por la Mercantil:

051915 =
SLT9TS =
0029715 =

TALUD DEATERRA Y,
PIEDRA SUELTY

" ARENA
v Y PIEDRA SUELTA
N = 4808850 ‘ >

N = 4808825

Obsérvese, ademas, que la base de la parcela coincide con un espacio donde para sujetar el
pie de la escalera de acceso publico al mar, se han venido apilando aridos que modifican la
cota del terreno, lo que demuestra, por otra parte, la influencia directa que sobre ese espacio
tiene el oleaje.

Al oeste de la parcela también puede observarse una parte mas vertical, como si la parcela
estuviera, permitase el simil, entre dos cabos, obsérvese el entorno del M-75 al M-79 de la
siguiente fotografia:
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De cualquier forma, aun aceptando, lo que es evidente a simple vista, que en su parcela (M-
76 a M-78) no se da la verticalidad suficiente, entendemos que esta Administracion no debe
admitir tal justificacion técnica porque Unicamente se refiere a una pequefia parte del
acantilado, seria un andlisis parcial, puntual.

En contra del sentido de la alegacion, apreciamos que la parcela debe estudiarse dentro de
todo el tramo del acantilado de Pefias Rojas, y en ese caso el Estudio encargado a la Empresa
Paymacotas Euskadi concluye que que el mismo es sensiblemente vertical puesto que la
pendiente media del tramo es de 60,16 grados, superando la inclinacion fijada como criterio
de verticalidad en el articulo 5 del Reglamento General de Costas, que lo establece en 60
grados sexagesimales como minimo.

Incluso desde el punto de vista juridico, a la vista de los razonamientos de las diversas
Sentencias que han sido pronunciadas respecto a casos similares al que nos ocupa, puede
concluirse que la verticalidad de un acantilado debe medirse en su conjunto, de manera que
permita trazar una secuencia en la servidumbre que propugna la Norma, tanto de transito
como de proteccion.

Nos reiteramos en la Sentencia firme de la Audiencia Nacional, de fecha 22.11.2015, relativa
al Recurso N° 482/2012, que a su vez recoge lo declarado por la Jurisprudencia en diversas
Sentencias del Tribunal Supremo, la cual decreta que “no puede determinarse la verticalidad
tomando puntos individualizados del terreno sino como promedio de todos los que constituyen
una minima unidad geomorfol6gica. Como se dice en la Sentencia del Tribunal Supremo de
8 de noviembre de 2012 -recurso n°.3183/2010- «el calculo ha de hacerse "como promedio”,
como establece expresamente el citado articulo 6.3 RC, y no aisladamente por cada vértice,
ya que en otro caso no podrian establecerse adecuadamente las correspondientes
servidumbres de transito y de proteccion».”.

Por lo tanto, entendemos que debe confirmarse la inclusion del acantilado frente a la parcela
del alegante en el dominio publico, descartando su desafeccion.

Por otra parte, quiere el alegante utilizar la vegetacion existente en el acantilado, segun ilustra
Unicamente mediante fotografias el Informe Topogréafico realizado por la Empresa INFOTOP,
con relacion a la determinacion de las pendientes existentes en el acantilado lindante con su
parcela.

Lo cierto es que no analiza la vegetacion, si no que Unicamente la refleja en las fotografias
aportadas, suponemos que para demostrar que no puede ser dominio publico puesto que si
estuviera afectado por el oleaje no estaria vegetado. Reproducimos su aportacion:
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En la visita de campo realizada para |la toma de datos se realizan las siguientes

fotografias

Vistas desde la parcela

Vegetacion en el acantilado

URGNT

Cabeza Talud l

No argumenta, sin embargo, qué tipo de plantas se dan en ese entorno, pero es evidente que
si no fueran haldfilas no sobrevivirian a la influencia marina puesto que viven en un ambiente
aéreo con presencia de gran cantidad de sales. Véase el alcance del oleaje en el acantilado.
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Tampoco esta Administracion ha realizado un estudio especifico respecto a la vegetacion, lo
que sin duda podria ser objeto de andlisis en tramite posterior del expediente en caso de que
se presentaran pruebas en contra de la evidencia sobre el caracter haléfilo de las plantas que
se dan en el acantilado de Pefias Rojas. De una observacién meramente visual, podria
tratarse, con todas las reservas, de la denominada Azahar de China o Pitosporo (Pittosporum
tobira). Es una planta muy utilizada como ornamental. Se utiliza en setos cortavientos en
las playas, donde crece bien sobre suelo arenoso, y donde resiste el viento fuerte y salobre.

Debemos insistir en lo determinante de la influencia urbana en este tramo también a estos
efectos, lo que ha podido suponer la modificacién de especies vegetales en la coronacion del
acantilado al ser tratado este espacio como jardin urbano por cada uno de los particulares
colindantes con el dominio publico.

No obstante, tal afeccion urbana no debe llevarnos a renunciar a la proteccién del acantilado
y su entorno en la medida que la Norma nos lo permita.

Y en este sentido, si la parcela de la Mercantil Luruda, S.L., fuera excluida de la unidad que
supone el acantilado de “Pefias Rojas”, no s6lo no podria modificarse la ribera de mar y las
servidumbres de transito y proteccion, si no que deberia ser modificada la linea de dominio
publico maritimo-terrestre, acercandola al mar. Lo que, por otra parte, no es objeto de este
expediente.

Por tanto, aplicando una visién mas general y homogénea del acantilado, no la puntual y
parcial que, como es logico, aplica el alegante, proponemos descartar la desafeccion del
dominio publico maritimo-terrestre en el entorno de la parcela sita en San Pelaio 63, de Bakio.

No obstante, conviene resaltar que, a efectos practicos, para el particular, la aprobacion de la
modificacion de la ribera propuesta, no cambiaria sustancialmente su situacion, a menos que
pretenda en un futuro aumentar el volumen de las construcciones hacia el mar.

Otra cosa es que el alegante, nos tememos, pretenda seguir disfrutando privativamente del
escaso terreno que por la afeccion de la servidumbre han dejado libre de construccién, con el
objetivo de que los usuarios de los apartamentos turisticos en que ha convertido las viviendas
puedan disfrutar en exclusividad de tan privilegiado entorno.

De cualquier manera, la servidumbre de transito, en las dimensiones que establece la
Disposicion Transitoria 14 del Reglamento, en su apartado 5, debe ser aplicada, lo cual
favorece al particular, al haber concluido que las construcciones se hicieron fuera de las
servidumbres y contaron con la licencia urbanistica.

Visto cuanto antecede, consideramos que debe ser desestimada la alegacién en todas sus
apreciaciones sin perjuicio de que, como hemos reiterado, el andlisis del dominio publico no
sea objeto de este expediente.

Lo que se somete a criterio de ese Organo directivo, acompafiando los siguientes
documentos:

¢ Estudio de Acantilados elaborado por la Empresa Paymacotas Euskadi.
o Alegaciones de la Mercantil Luruda, S.L.

EL JEFE DE LA DEMARCACION

(En funciones)
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Fdo.: Fernando Pérez Burgos

Documento firmado electrénicamente
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