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RESUMEN DE LOS HECHOS

El demandante y su esposa adquirieron por escritura publica de fecha 3 de
noviembre de 1960 una casa construida sobre terrenos colindantes con el mar en
la zona calificada como de dominio publico.

La construccion se remonta al siglo XIX. EI 5 de diciembre de 1889 el Prefecto
competente autorizé a mantener dicha construccién sobre terrenos de dominio
publico (terrenos ganados al mar mediante un terraplén®). Fue construida antes
de esa fecha, aunque consta que el Prefecto denegé con fecha 31 de Mayo de
1856 una autorizacién para su construccion. La resolucion de 1889 especificaba
que “la existencia del terreno y de la casa sobre dominio publico maritimo
terrestre esta registrada en 1886...y que esta autorizada a pagar el canon desde
enero de 1887".

En dicha resolucién se establece que la ocupacion “no puede interferir de ningun
modo la navegacion o la circulacién por la rivera del mar y con la condicion de
que se construyan unas escaleras a cada lado del terreno con objeto de facilitar
el acceso publico”, igualmente, las autoridades se “reservan el derecho de
modificar o revocar la autorizacion sin que el aqui autorizado adquiera ningun
derecho a reclamar una compensacion o dafios por este motivo. Debera, si
procede, restituir el terreno a su estado original”.

El Director General competente, en un informe previo a la autorizacion, habia
decidido imponer el canon minimo, atendiendo a la falta de recursos del
ocupante, y con el fin de reflejar el caracter precario de la ocupacién. Se
informaba favorablemente la autorizacion y se hacia constar que a la muerte del
poseedor los herederos deberian notificarlo, bien para adquirir los terrenos
usurpados o bien para abonar el canon en la cuantia procedente por ocupacion
privativa del demanio publico.

Tras la muerte del primer ocupante, sus hijos solicitaron autorizacion para
continuar disfrutando de la casa en los mismos términos que sus padres,
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siéndoles concedida una autorizacién para ocupacion temporal del demanio. La
casa fue transmitida en 1909 y vendida en 1957. La escritura de 1957 sefialaba
gue los compradores adquirian titulo sobre el terreno y la pequefia casa, libres de
arrendatarios u ocupantes.

Por su parte, la escritura de 1960, a favor del demandante ante el TEDH y su
esposa, sefialaba que los compradores adquirian por titulo de propiedad y que
entraban en la posesion desde su fecha. Tras la adquisicién, el demandante y su
esposa obtuvieron una autorizaciéon de ocupacion temporal del demanio que fue
renovada en 1961 (afio en que le fue autorizada la extension del terraplén), 1975,
1986 y 1991. La ultima autorizacion expird el 31 de diciembre de 1992.

Todas estas resoluciones especificaban que la construccion “no interferira en
ningun modo los derechos de navegacion, a condicion de que se construya a un
nivel superior al de la maxima altura alcanzada por la pleamar, ni con la
circulacion por la rivera del mar garantizando el acceso publico en cualquier
momento” y que “de acuerdo con el articulo A 26 del Cddigo del Patrimonio del
Estado, las autoridades se reservan el derecho de modificar o revocar la
autorizacién cuando lo consideren necesario, o por cualquier otro motivo, sin que
el aqui autorizado adquiera por ello ningin derecho a reclamar dafios o
compensacion por este motivo. El autorizado debera, si procede, restaurar el
terreno a su estado originario mediante la demolicion de las construcciones
realizadas sobre el dominio publico, incluyendo aquellas existentes a la fecha de
la resolucion. Si no cumpliera con su obligacion, las autoridades lo haran de oficio
a su costa”.

En 1993 el demandante y su esposa solicitaron la renovacion de la autorizacion,
gue les fue denegada en aplicacion de la nueva Ley de Costas que no permite la
concesion de autorizaciones en los mismos términos hasta entonces vigentes (las
autorizaciones en dominio publico maritimo terrestre tendran en cuenta la
vocacion de las zonas en cuestidén, no permitiendo ningun uso privativo incluidas
las edificaciones residenciales). No obstante, teniendo en cuenta el periodo de
ocupacion y el valor sentimental de la casa en cuestion, la Administracion les
propuso un acuerdo, por el que se autorizaria un uso limitado y personal de la
casa, prohibiendo su transmision y la del terreno, asi como cualquier obra que no
fuera de conservacion, y que incluiria la opcién del Estado de exigir a su
finalizacion que el terreno se devolviera a su estado original o se le permitiera la
reutilizacion del edificio.

Los interesados rechazaron el acuerdo y solicitaron una concesién para la
construccion del terraplén. Por una decision de 9 de marzo de 1994, el Prefecto
deniega la concesion solicitada. Ante los Tribunales acuden, de un lado, los
titulares de la casa contra la resolucion denegatoria y, por otro, el Prefecto,
demandando la imposicidbn de una sancidon por ocupacion ilegal del dominio
publico. El Tribunal administrativo confirma la denegacion de la concesion y, por
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otro lado, impone una sancién al demandante por ocupacion ilegal del demanio.
Las resoluciones judiciales fueron confirmadas en casacion.

No obstante, el demandante continué ocupando la casa, en 2005 tras un incendio
solicit un permiso para su reconstruccidbn que es inicialmente concedido y
posteriormente revocado a instancia del Prefecto. EI demandante abon6 en 2006
y 2007 las liquidaciones por el impuesto correspondiente a la propiedad

FUNDAMENTOS DE DERECHO
(..)

|. SOBRE LA ALEGADA VIOLACION DEL ARTICULO 1 DEL PR OTOCOLO N°
1

55. El demandante alega que su derecho a la propiedad garantizado por el
Articulo 1 del Protocolo n°® 1 ha sido vulnerado como consecuencia de la
denegacion por las autoridades francesas de la autorizacidn para continuar
disfrutando el dominio publico maritimo terrestre sobre el que se erige una
vivienda cuya posesion disfrutaba desde 1960 y como resultado de la orden de
demolicion de la casa. El articulo 1 del Protocolo n° 1 sefiala:

“Toda persona fisica o moral tiene derecho al respeto de sus bienes. Nadie
podra ser privado de su propiedad sino por causa de utilidad publica y en las
condiciones previstas por la ley y los principios generales del Derecho
Internacional.

Las disposiciones precedentes se entienden sin perjuicio del derecho que
poseen los Estados de dictar las leyes que juzguen necesarias para la
reglamentacion del uso de los bienes de acuerdo con el interés general o para
garantizar el pago de los impuestos, de otras contribuciones o de las multas.”

(..)

A. Aplicabilidad: la existencia del "bien"

2. Valoracion del Tribunal

62. El Tribunal reitera que el concepto de "bienes" utilizado en el primer
apartado del articulo 1 del Protocolo n°1, tiene un significado autbnomo que no se
limita a la propiedad de bienes fisicos y que es independiente de la clasificacion
formal del derecho interno: otros derechos e intereses que constituyen activos se
pueden también considerar como "derechos patrimoniales”, asi como "bienes" a
los efectos de esta disposicion. En cada asunto ha de examinarse si las
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circunstancias del caso, consideradas en su conjunto, confieren al demandante la
titularidad de un interés sustantivo protegido por el Articulo 1 del Protocolo n° 1
(véase latridis v. Grecia [GC], n°® 31107/96, § 54, - 1999 del ECHR II; Oneryildiz,
ya citada 8§ 124; y Hamer, antes citada, 8§ 75).

63. Por otra parte, el concepto de "bienes" no se limita a "bienes actuales”
sino que puede también incluir valores patrimoniales, entre ellos los derechos de
crédito, en virtud de los cuales el demandante puede mantener, al menos, una
esperanza razonable y legitima de obtener el disfrute efectivo del derecho de
propiedad (véase Hamer, antes citada, § 75). La esperanza legitima de poder
continuar con el disfrute del bien, debe tener un "fundamento suficiente en el
derecho interno” (véase Kopecky v. Eslovaquia, n°® 44912/98, § 52, ECHR 2004-
IX).

64. En términos generales, la imprescriptibilidad y la inalienabilidad del
dominio publico no han impedido que el Tribunal haya considerado que se
estuviera en presencia de "bienes" en el sentido de esta disposicion (véase
Oneryildi, citado anteriormente; N.A. y otros V. Turquia, N° 37451/97, - 2005 del
ECHR X; Tuncay v. Turquia, N° 1250/de 2 y 12 de diciembre de 2006; Koktepe
v. Turquia, N° 785/de 2 y 3 de julio de 2008; Turgut y otros V. Turquia, n® 1411 de
3y 8 de julio de 2008; y Satir v. Turquia, N° 36192/03, 10 de marzo de 2009). Sin
embargo, en esos casos, a excepcion del caso de Oneryildi, los titulos de
propiedad de los demandantes no eran discutibles, segun el derecho interno,
porque los demandantes podian considerar legitimamente que gozaban de
"certidumbre juridica" acerca de la validez de esos titulos, antes de que se
anularan en favor del dominio publico (véase Turgut y otros, citada anteriormente,
el § 89 y Satir citada anteriormente, § 32).

65. En este caso concreto, ambas partes reconocen al Tribunal que la parcela
en la que se construyo la casa pertenece al dominio publico maritimo-terrestre.
Lo que se discute son las consecuencias legales del hecho de la venta en 1960 y
las decisiones sucesivas que autorizaron la ocupacién de la casa.

66. El Tribunal observa, que el tribunal administrativo considero que "la casa
ocupada por el demandante le pertenecia de pleno derecho” (véase el parrafo 24
arriba). Sin embargo, en estricta aplicacion de los principios que regulaban la
propiedad publica -que autorizan solamente la ocupacién privada, precaria y
revocable- los otros oOrganos jurisdiccionales desestimaron cualquier
reconocimiento de un derecho in rem sobre la casa a favor del demandante. El
hecho de que él hubiera ocupado la casa por un muy largo tiempo no ha tenido,
desde su punto de vista, ningin efecto sobre la calificacion juridica de la
propiedad como propiedad publica, maritima, inalienable e imprescriptible (véase
el parrafo 26 arriba).

67. Asi puesy a pesar del hecho de que la casa fuera comprada de buena fe,
las resoluciones que autorizaban la ocupacion no constituyeron un derecho in
rem sobre la propiedad publica -hecho que el demandante no podia ignorar,
incluso en cuanto a las consecuencias sobre su derecho a la casa - (véase, por el
contrario, Z.A.N.T.E.-Marathonisi A.E. v. Grecia, N° 14216/03, 8 53, 6 de
diciembre de 2007), el Tribunal duda que el demandante haya podido
razonablemente prever que continuaria en el disfrute de la propiedad, basandose
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solamente en las decisiones que autorizaban la ocupacion (véase, mutatis
mutandis, Ozden v. Turquia (n° 1), n° 11841/2 y 3 de mayo de 2007, §§ 28-30, y
Gunduz v. Turquia (diciembre), n°® 50253/ de 7 y 18 de octubre de 2007).
Constata al respecto que todas las resoluciones de los prefectos hicieron
referencia a la obligacion de restaurar los terrenos a su estado original si asi lo
acordaban las autoridades en caso de revocacion de la autorizacion de
ocupacioén (véase el parrafo 14 anterior).

68. Sin embargo, el Tribunal reitera que el hecho de que las leyes internas de
un Estado no reconozcan un interés particular como un "derecho"”, o incluso como
"derecho de propiedad", no es obstaculo para que dicho interés, en determinadas
circunstancias, sea considerado como "bien" a los efectos del articulo 1 del
Protocolo n° 1. En el presente caso, el tiempo transcurrido confirié al demandante
un interés patrimonial en el disfrute de la casa que era importante y estaba
suficientemente reconocido para constituir un "bien" en el sentido de la regla
contenida en la primera frase del articulo 1 del Protocolo n° 1, que por lo tanto, es
aplicable a la presente queja (véase, mutatis mutandis, de Hamer, ya citada, 8§ 76
y de Oneryildiz, antes citada, § 129).

(..)

B. Sobre el fondo

2. Apreciacion del Tribunal

77. El Tribunal recuerda que, segun su jurisprudencia, el articulo 1 del
Protocolo n°1 que garantiza fundamentalmente el derecho de propiedad, contiene
tres reglas distintas (véase, particularmente, James y otros v. Reino Unido, de 21
de febrero de 1986, § 37, serie A n° 98): la primera, que se expresa en la primera
frase del primer parrafo y que es de caracter general, enuncia el principio del
respeto a la propiedad. La segunda regla, en la segunda frase del mismo parrafo,
contempla la privacion de la propiedad y la somete a ciertas condiciones. La
tercera, contenida en el segundo parrafo, reconoce a los Estados contratantes el
poder, entre otras cosas, de regular el uso de la propiedad de acuerdo con el
interés general. La segunda y tercera regla, que se refieren a casos particulares
de injerencias sobre el derecho a la propiedad, deben ser interpretadas teniendo
en cuenta el principio consagrado en la primera regla (véase Bruncona v.
Finlandia, n° 41673/98, 88 65-69, de 16 de noviembre de 2004, y Broniowski v.
Polonia [GC], n° 31443/96, § 134, ECHR 2004-V).

78. En cuanto a la existencia de una injerencia, el Tribunal recuerda que para
determinar si ha habido una privacion de bienes segun la segunda "regla”, es
necesario no solamente examinar si ha habido desposesion o expropiacion
formal, sino también, ir mas alla de las apariencias y analizar las circunstancias
de la situacion litigiosa. EI Convenio tiene por objetivo garantizar derechos
"concretos y efectivos”, ha de determinarse si dicha situacion equivaldria a una
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expropiacion de hecho (véase Brumarescu v. Rumania [GC], n°® 28342/95, § 76,
ECHR 1999-VII, y Sporrong y Lonnroth v. Suecia, de 23 de septiembre de 1982,
88 63 y 69-74, serie A n° 52).

79. El Tribunal constata que nadie discute la pertenencia al dominio publico de
la parcela sobre la que se edifico la casa en litigio. Teniendo en cuenta los
principios que regulan esta propiedad y la ausencia de ejecucion de la demolicion
hasta la fecha, el Tribunal opina que no ha habido privacién de la propiedad en el
sentido de la segunda frase del primer parrafo del articulo 1 del Protocolo n° 1
(véase, mutatis mutandis, Saliba v. Malta, n® 4251/02, - 3,5 y 8 de noviembre de
2005 del 88 34; por el contrario, Allard v. Suecia, n° 35179/97, 8 5y 24 de junio
de 2003; y N.A. y otros, citadas anteriormente, 88 31 y 38).

80. El Tribunal considera que el demandante no podia ignorar que algun dia
podria dictarse una resolucién que no autorizara la ocupacion privada del terreno
publico, y como consecuencia la orden de demoler la casa, lo que debe ser
analizado como una regulacion del uso de los bienes de acuerdo con el interés
general. En efecto, el régimen juridico de la propiedad publica, en cuanto afecta
al uso publico con el fin de servir al bien coman, corresponde a esta categoria.
Ademas, las razones dadas por el Prefecto para rechazar la renovacion de las
autorizaciones, estaban basadas en las disposiciones de la Ley de costas en sus
normas relativas a la proteccién del estado natural de la costa (véase, mutatis
mutandis, Hamer, citada anteriormente, 8§ 77).

81. En cuanto a la finalidad de la injerencia, el Tribunal advierte que el
demandante niega el interés general, la proteccion de la afectacion del dominio
publico y la del medio ambiente. ElI Tribunal no comparte la alegacion del
demandante. Es cierto que los tribunales nacionales solamente analizaron la
injerencia sobre el bien en cuestion, desde la perspectiva de la propiedad publica.
Se observa, también, que a través de las sucesivas autorizaciones de ocupacion,
el Estado redujo de facto la proteccion de la afectacion del terreno a la utilidad
publica. Sin embargo, tras la promulgaciéon de la Ley de costas —cuyo articulo 1
dispone que "la costa es una entidad geogréafica que requiere una politica
especifica, de ordenacién, proteccion y desarrollo”- las autorizaciones han dejado
de renovarse con el objetivo de proteger la costa y, de modo mas general, del
medioambiente. El Tribunal recuerda que la proteccion medioambiental, de
creciente importancia para la sociedad de hoy (véase Fredin v. Suecia (n° 1), de
18 de febrero de 1991, § 48, serie A n°192), se ha convertido en un valor cuya
defensa suscita un interés constante en la opinion publica, y por lo tanto, en los
poderes publicos. El Tribunal lo ha destacado en varias ocasiones en relaciéon
con la proteccion de la naturaleza y de los bosques (véase Turgut y otros, citada
anteriormente, el § 90; Koktepe, antes citada, 8 87; y Satir ya referida, § 33). La
proteccion de las zonas costeras y, particularmente de las playas, "un area
publica abierta a todos”, es otro ejemplo (véase N.A. y otros, citada
anteriormente, 8§ 40) que requiere un plan politico apropiado para la gestion
territorial. El Tribunal, por lo tanto, considera que la injerencia persiguié un fin
legitimo de interés general: fomentar el libe acceso a la costa, cuya importancia
no tiene que demostrarse (véanse los parrafos 46 a 49 y 51 y 54 arriba).
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82. Por lo tanto, queda por determinar si, teniendo en cuenta el interés del
demandante en conservar la casa, la orden para restaurar el terreno a su estado
original es una medida proporcionada al fin perseguido.

83. Segun reiterada jurisprudencia, el segundo parrafo del articulo 1 del
Protocolo n® 1 debe ser interpretado a la luz del principio consagrado en la
primera frase. Por lo tanto, cualquier injerencia debe lograr un "justo equilibrio™
entre las exigencias del interés general y las exigencias de la proteccion de los
derechos fundamentales del individuo. La busqueda de este equilibrio se refleja
en la estructura del articulo 1 del Protocolo n® 1 en su conjunto y por lo tanto
también, en el segundo parrafo; debe haber una relacion razonable de
proporcionalidad entre los medios empleados y el fin perseguido. Al determinar el
cumplimiento de este requisito, el Tribunal reconoce que el Estado disfruta de un
amplio margen de apreciacion para elegir las disposiciones de aplicaciéon y para
juzgar si sus consecuencias se encuentran legitimadas en el interés general, por
el propésito de alcanzar el objetivo de la ley en cuestion (véase Chassagnou y
otros v. Francia [GC],n°. 25088/94, 28331/95 y 28443/95, § 75, ECHR 1999-111).
Este equilibrio se rompe si la persona afectada ha tenido que soportar una carga
especial y exorbitante.

84. El Tribunal, por otra parte, a menudo ha recordado que las politicas de
gestion territorial y de proteccién del medioambiente, en las que el interés general
de la comunidad ocupa un lugar preeminente, confieren al Estado un margen de
apreciacion mayor que cuando estan en juego los derechos exclusivamente
civiles (véase, mutatis mutandis, Gorraiz Lizarraga y otros v. Espafa, n°
62543/00, 8§ 70, ECHR 2004-IllI; Alatulkkila y otros v. Finlandia, n® 33538/96, § 67,
de 28 de julio de 2005; Valico S. r. I. v. Italia (diciembre), n°® 70074/01, - 2006 del
ECHR Ill; y Lars y Astrid Fagerskiold v. Suecia (diciembre), n° 37664/ de 4y 26
de febrero de 2008).

85. El Tribunal observa que el propio demandante no construyo la casa pero
la compré por acto notarial en 1960 (véanse los parrafos 9 y 13). Desde
entonces, ocupa y mantiene la casa y paga sus impuestos y canones. El Tribunal
también observa que la casa fue construida, al parecer, hace un siglo en una
parcela desecada perteneciente al dominio publico, sin ninguna concesién que
autorizase la construccién (véase el parrafo 24 arriba). En opinién del Tribunal, la
cuestion de si la casa fue construida legalmente no es una cuestion que deba ser
considerada en el presente caso. En cualquier caso, la alegada ilegalidad del
edificio no debe ser invocada en perjuicio del demandante, particularmente
porque no se discute que adquiriera su "propiedad" de buena fe. Su situacién es
por lo tanto evidentemente diferente a la de un individuo que, a sabiendas, ha
erigido un edificio sin permiso (véase, por el contrario, Oneryildiz; Saliba y Hamer,
ya citadas). La casa en litigio no es, por tanto, comparable con las construidas
recientemente de forma ilegal a lo largo de la costa.

86. En cualquier caso, desde la adquisicion del "bien", o posiblemente incluso
desde su construccion, las autoridades han sido conscientes de la existencia de
la casa porque se ha ocupado en virtud de una autorizacion que especificaba que
"el terraplén no puede interferir de ninguna manera con la navegacion (...) ni la
circulacion sobre la rivera del mar y a condicion de que siempre sea accesible al
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publico”. Cada decision del Prefecto mencionaba la duracion de la autorizacion vy,
de acuerdo con el anterior articulo A 26 del Cédigo del Patrimonio del Estado, las
autoridades podian modificar o retirar la autorizacién si lo juzgaban necesario, por
cualquier causa, sin que el beneficiario pudiera reclamar indemnizacion alguna
por ello. Ademas, se precisaba que éste deberia, si era requerido, restaurar el
terreno a su estado original demoliendo las construcciones del dominio publico,
incluyendo las existentes a fecha de la resolucién. El Tribunal concluye que el
demandante siempre ha sabido que las resoluciones autorizaban la ocupacion en
precario y eran revocables y considera, por tanto, que no se puede por ello
considerar que las autoridades hayan contribuido a generar incertidumbre sobre
la situacion juridica del "bien" (véase, por el contrario, Beyeler v. Italia [GC], n°
33202/96, § 119, 2000 del ECHR 1).

Obviamente, el demandante ha disfrutado del "bien" un tiempo prolongado. El
Tribunal, sin embargo, no ve ninguna negligencia por parte de las autoridades
sino, mas bien, tolerancia de la ocupacién del terreno en litigio, conforme a su
regulacion. Por consiguiente, no ha lugar a considerar como sugiere el
demandante, que con el paso del tiempo se haya incrementado la
responsabilidad de las autoridades creando incertidumbre sobre la situacion
juridica del inmueble (véase el parrafo 60 arriba). La excepcional duracion de la
ocupacion en cuestion y las dudas de las autoridades (véanse los parrafos 14 y
29 arriba) se deben situar en una época en la que las preocupaciones
medioambientales todavia no habian alcanzado el grado de desarrollo actual. No
fue hasta 1986 cuando la situacion del demandante cambid, tras la promulgacion
de la ley de costas que pone fin a una politica que Unicamente protegia las zonas
costeras a través de normas que regulaban la propiedad publica. En cualquier
caso, la tolerancia ya mencionada no podia dar lugar a una legalizacion ex post
facto de la situacion existente.

87. El Tribunal observa que el demandante impugna igualmente la adecuacion
de la medida al fin del interés general de proteger el litoral y considera que la
casa estaba perfectamente integrada en el paisaje, e incluso formaba parte del
patrimonio, y no impide el acceso a la costa. No obstante, el Tribunal recuerda a
este respecto que corresponde, en primer lugar, a las autoridades nacionales
decidir el tipo de medidas a tomar para proteger el litoral. Estas dependeran de
las politicas de urbanismo y de gestion territorial que son, por definicidn,
evolutivas y, por excelencia, estan incluidas en el ambito de intervenciéon del
Estado a traves, particularmente, de la regulacion de la propiedad por razones de
interés general o de utilidad publica (véase Gorraiz Lizarraga y otros, antes
citada, § 70, y Galtiéri v. Italia (diciembre), n°® 72864/de 1y 24 de enero de 2006).

88. Ni que decir tiene que después de tan largo periodo, la demolicion
constituiria un ataque radical al “bien” del demandante. Es verdad que en el
pasado las autoridades eran quizds menos estrictas respecto a la ocupacion
privada del terreno publico. Ademas, antes de la ley de costas, el demandante no
habia solicitado una concesién de desecacion en un momento en el que habria
podido hacerse. Sin embargo, desde 1973 el Estado reacciond contra el riesgo
de privatizacion del terreno publico (véase el parrafo 43).
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89. La denegacion de nuevas autorizaciones y la orden de restaurar los
terrenos a su situacion anterior a la construccion de la casa a la que es
condenado el demandante, se inscriben en la preocupacién por aplicar la Ley de
forma coherente y rigurosa, teniendo en cuenta la creciente necesidad de
proteger el litoral y su uso publico, pero también de asegurar las normas de
urbanismo. Teniendo en cuenta el atractivo y la codicia que generan las costas, la
busqueda de una urbanizacién controlada y de libre acceso publico a todas las
costas, implica adoptar una politica mas firme en la gestion de esta parte del
territorio. Lo que es valido para todas las zonas costeras europeas.

Permitir una exencion de la ley en el caso del demandante, que no puede
reivindicar derechos adquiridos, iria contra la finalidad perseguida por la Ley de
costas (véanse los parrafos 45 a 49 arriba) y contra una mejor organizacion de la
relacion entre el uso privado y el uso publico (véase el parrafo 50). Por lo demas,
el demandante no ha proporcionado prueba alguna de incongruencia por parte de
las autoridades en la aplicacion de tal politica, ni demostrado que vecinos en una
situacion similar estuvieran eximidos de la obligacion de demoler sus casas, ni ha
alegado que exista un interés superior de caracter arquitectonico y/o de
conservacion del patrimonio.

90. Por otra parte, el Tribunal constata que el demandante rechazo la solucion
convencional ofrecida por el Prefecto para que pudiera continuar disfrutando la
casa bajo determinadas condiciones. El Tribunal comparte la opinién del
Comisario del Gobierno del Consejo de Estado, segun la cual, la oferta en
cuestidon habria podido constituir una solucién que permitia conciliar los intereses
concurrentes (véase el parrafo 27). No parecia irrazonable, teniendo en cuenta la
antigiedad de la ocupacién o el "caracter sentimental" de la casa para el
demandante y el tiempo en ocasiones necesario para llevar a cabo la aplicacion
de una ley. Una solucién que coincide, por otra parte, con algunos modelos de
ejecucion de la ley de costas recientemente aplicados en otros paises costeros
(véase, por ejemplo, Espafa, parrafo 53 arriba).

91. Finalmente, el Tribunal recuerda que cuando se pone en cuestion una
medida de regulacion del uso de la propiedad, la falta de una compensacion es
un factor que se tomara en consideracion para determinar si se ha respetado un
equilibrio justo, pero ello no constituiria, por si sola, una violacién del articulo 1
del Protocolo n°® 1 (véase Tomas Galtiéri, citada anteriormente y Anonymos
Touristiki Etairia Xenodocheia Kritis v. Grecia, n® 35332/05, § 45, de 21 de febrero
de 2008). En este caso, teniendo en cuenta las reglas aplicables al dominio
publico y considerando que el demandante no podia ignorar el principio de no
indemnizacion claramente precisado en cada autorizacion de ocupacion temporal
del terreno publico desde 1961 (véase el parrafo 14 arriba), la ausencia de
indemnizacién no puede, en opinidon del Tribunal, considerarse una medida
desproporcionada en relaciéon con la regulacién del uso de los bienes del
demandante, adoptada por razones de interés general.

92. Teniendo en cuenta todas las consideraciones precedentes, el Tribunal
concluye que el demandante no soportaria una carga especial y excesiva en caso
de demolicibn de su casa sin indemnizacién. Por consiguiente, se habria
respetado el equilibrio entre los intereses de la comunidad y los del demandante.

9 MINISTERIO
DE JUSTICIA



ABOGACIA
GENERAL DEL
ESTADO

93. Por lo tanto, no ha habido violacion del articulo 1 del protocolo n° 1.
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