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Resumen:
A partir de la expedición de la Ley 9 de 1989, en el ordenamiento jurídico colombiano se aanzó una novedosa disciplina jurídica 
denominada derecho urbanístico, la cual ha sido presentada desde entonces desde diversas ópticas, ya sea como un conjunto de 
relaciones público-privadas, como parte general del derecho público, como una disciplina especial del Derecho Administrativo e 
incluso, como una nueva disciplina jurídica. Este artículo presenta una serie de reexiones sobre la naturaleza, objetivos, principios 
y aplicación del derecho urbanístico y su ubicación dentro de las ciencias jurídicas, y culmina con la presentación de una propuesta 
de denición acorde con las materias estudiadas.
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Abstract:

e issue of the Ninth (9th) Law of 1989 consolidated a novel discipline within the Colombian legal system: Urban Law. Since 
then, such discipline has been presented from different perspectives, either as set of public and private relationships, as general 
component of Public Law, as a specic discipline of Administrative Law, or even as a brand new discipline. is article considers 
Urban Law's nature, purposes, principles and its enforcement; it also deals with its placement within the legal sciences. Finally, 
according to the previously studied subjects, we present a proposal of Urban Law's denition.
Keywords: Urban Law, Administrative Law, Urban Legislation, Territorial Development, Urbanism.

Introducción

En un artículo anterior 1 , hicimos referencia al derecho urbanístico como una disciplina muy joven dentro
del ordenamiento jurídico colombiano, aanzada desde 1989 cuando la Ley 9 2  de ese año consolidó un 
cuerpo normativo uniforme dedicado a la materia. Si bien en el artículo referido expusimos la evolución de 
esta disciplina desde la Colonia hasta la actualidad, no fue su objeto desarrollar una denición ni estudiar su 
naturaleza y aplicación. El propósito del presente artículo, a diferencia del antes mencionado, es presentar una 
serie de reexiones sobre la naturaleza del derecho urbanístico y su ubicación dentro de las ciencias jurídicas, 
para nalmente proponer una denición acorde con los temas estudiados por esta disciplina.

Para efectos de lo anterior, con respecto al concepto a denir y no obstante ser estos tomados regularmente
como sinónimos, en el presente artículo se utilizará el término derecho urbanístico por encima del de derecho 
urbano, por considerarse más preciso y denir de manera concreta la materia objeto de estudio.

Si bien en la doctrina colombiana y en la extranjera es común la utilización de los términos referidos,
haciendo alusión al mismo concepto y dándole el mismo signicado, se considera que el término derecho 
urbano podría, por su sentido etimológico, ser tomado como aquel derecho relativo a la urbs, es decir, a la
ciudad  3 , dejando de lado otros elementos que se encuentran comprendidos dentro del derecho urbanístico, 
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como el suelo agrario, el medio ambiente rural, las infraestructuras de servicios y de transporte, las zonas de
protección rural, ambiental y de riesgos, y temas que están por fuera de lo que estrictamente se entiende como
urbe o ciudad.

Esta restricción al ámbito netamente urbano nos lleva a decantarnos por el término derecho urbanístico, el
cual consideramos identica de manera más precisa la materia objeto de estudio, al comprender no solamente
el ámbito urbano o de ciudad, sino abarcando en su totalidad las materias que componen la disciplina del
urbanismo  4 ; el derecho urbanístico es una de las disciplinas que conforman esta materia 5 . Por lo anterior y
se reitera, por considerarse un concepto más preciso y aplicable a los diferentes aspectos que conforman las
materias estudiadas 6 , en el presente artículo se utilizará el término derecho urbanístico y se propondrá una
denición del mismo, acorde con las temáticas objeto de estudio por tan particular disciplina.

Ahora bien y por la propia naturaleza de las materias que estudia y el régimen legal aplicable, así como la
naturaleza pública de las normas que lo conforman, es posible advertir, desde ya, que el denominado derecho
urbanístico hace parte de la disciplina general del derecho público.

Si bien es innegable su relación con otras ramas del derecho, hoy parece incuestionable que el derecho
urbanístico hace parte del denominado derecho público y por lo tanto, debe ser estudiado según las
particulares de esta rama. En palabras de EDUARDO CAICEDO-ESCOBAR:

la planicación de la ciudad, la racionalización del espacio, su redistribución, el volumen de edicabilidad, la determinación
de los usos del suelo, la zonicación, etc., son funciones que por su particularidad ameritan normas especiales con
un contenido, nalidad y poder decisorio de naturaleza pública; funciones que bien pueden no conciliar los intereses
individuales, defendidos con criterio personal, y amparados en un derecho privado que solo es aplicable a las relaciones
jurídicas entre particulares, mas no frente a las acciones del Estado 7 .

Por lo anterior, la pregunta que se plantea en el presente artículo no es si el derecho urbanístico hace parte
o no del derecho público, como ya se armó, sino a qué rama de este pertenece.

Para dar respuesta a la pregunta planteada, en el presente artículo se analizan las diferentes concepciones
existentes sobre el mismo, comenzando con aquellas que presentan el Derecho Urbanístico como un conjunto
de relaciones público-privadas. Posteriormente, se analizan aquellas concepciones que lo presentan desde su
nalidad, hasta llegar a aquellas que lo ubican dentro del Derecho Administrativo, con el n de determinar
si hace parte de alguna de las ramas tradicionales del derecho público o si, por el contrario, se trata de una
nueva disciplina jurídica.

Por último, se presentan los objetivos y principios de la materia estudiada así como la importancia de
diferenciar el derecho urbanístico de la legislación urbanística  8  y el desarrollo territorial  9 , para culminar con
una propuesta de denición de derecho urbanístico acorde a su naturaleza.

El presente artículo, por tanto, presenta una serie de reexiones sobre la naturaleza, aplicación y ubicación
del derecho urbanístico dentro de las ciencias jurídicas, producto del análisis y el estudio efectuado por el autor
en el marco de sus estudios de doctorado, para culminar con la presentación de una propuesta de denición,
que si bien se construye en el ámbito del derecho colombiano, puede ser también aplicable en general a otras
legislaciones.

El derecho urbanístico como un conjunto de relaciones público-privadas

La primera de las diferentes concepciones frecuentes sobre el derecho urbanístico es aquella que lo presenta
como un conjunto de relaciones entre el Estado y los particulares, encaminadas a coordinar el ejercicio del
derecho de propiedad privada con la legislación urbanística.

Encontramos un claro ejemplo de esta concepción en aquella denición que describe el derecho urbanístico
como:
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un conjunto de normas jurídicas, preponderantemente de derecho público, que regulan las relaciones entre los individuos
y entre estos y el Estado, en función del aprovechamiento del espacio social; esto es, de todo el territorio susceptible de ser
aprovechado para el establecimiento o desarrollo de asentamientos humanos 10 .

En el mismo sentido de la anterior, JOSÉ VICENTE BLANCO-RESTREPO postula como uno de los
principales objetivos del derecho urbanístico el logro de un equilibrio entre la protección del interés general y
el respeto a los derechos de los propietarios 11 , posición compartida igualmente por RODRIGO BUENO-
VÁSQUEZ 12  y ANTONIO CARCELLER-FERNÁNDEZ; este último en su obra Instituciones de derecho
urbanístico lo describe como:

el conjunto de reglas a través de las cuales la Administración, en nombre de la utilidad pública, y los titulares del derecho de
propiedad, en nombre de la defensa de los intereses privados, deben coordinar sus posiciones y sus respectivas acciones con
vistas a la ordenación del territorio 13 .

En esta primera visión, consideramos oportuno subrayar lo planteado por el autor anteriormente citado,
al armar que en el “derecho urbanístico están implicados varios intereses: por una parte, los generales, de
seguridad, de nes sociales, que ha de tutelar la Administración, y, por otra, los intereses particulares, de los
que, por regla general, son titulares los propietarios”. Por esta razón, insiste CARCELLER-FERNÁNDEZ,
el objeto del derecho urbanístico consiste en armonizar ambos intereses referidos a través de “fórmulas justas”
e “instrumentos adecuados”, que deben ser proporcionados por dicha disciplina 14 .

Si bien esta primera visión nos permite rearmar que el denominado derecho urbanístico se sitúa dentro
del derecho público, no la compartimos pues consideramos que el mismo va mucho más allá de ser un
simple instrumento de coordinación o armonización de intereses públicos y privados. En nuestro concepto, la
relación entre esta disciplina y el derecho civil tiene qué ver más con el hecho de que la legislación urbanística
impone una serie de limitaciones al ejercicio de los poderes de la propiedad —poderes de uso, goce y
disposición consagrados en el artículo 669 del Código Civil—, como consecuencia de la función social de la
propiedad y la consecuente prevalencia del interés general sobre el particular. Por tanto, podemos entender
la legislación urbanística como una limitación legal al derecho de propiedad inmobiliaria, es decir, como una
restricción al ejercicio de los poderes que la ley otorga al titular del derecho real de dominio.

De esta manera, podemos señalar que el objetivo del derecho urbanístico o más precisamente de la legislación
urbanística, más que conciliar benecios públicos y privados es lograr un desarrollo territorial adecuado, no
solamente armonizando diferentes intereses sino imponiendo para ello una serie de limitaciones al ejercicio
de las potestades otorgadas a los titulares del derecho de propiedad inmobiliaria por la legislación civil 15 .

Por todo lo anterior, reiteramos, no compartimos la concepción del derecho urbanístico como un
instrumento de coordinación de diferentes intereses; por esta razón, pasaremos a referirnos a las diferentes
deniciones de derecho urbanístico que se enfocan en la nalidad y los objetivos de esta disciplina y que, en
nuestro concepto, abordan con mayor detalle la materia estudiada.

El derecho urbanístico estudiado desde su finalidad

En la doctrina especializada en urbanismo y sus ciencias anes, es frecuente encontrar deniciones de derecho
urbanístico que, más que referirse a la naturaleza del mismo o de ocuparse de determinar su ubicación dentro
de alguna de las ramas del derecho público, lo denen desde la óptica de sus objetivos o nalidad, aunque
—valga la aclaración y en nuestro concepto— en muchos casos confundiéndola con los conceptos desarrollo
territorial y/o legislación urbanística.

Para comenzar con estas deniciones, a las que denominaremos finalistas, podemos citar aquella que, en
consonancia con lo dicho en el numeral anterior, arma que:
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el Derecho urbanístico va más allá de un conjunto de reglas a través de las cuales la administración y los titulares del derecho
de propiedad coordinan sus posiciones y sus respectivas acciones respecto a la coordinación del territorio. En verdad, se trata
de todo un ordenamiento jurídico particular, fuente legislativa especíca que regula y dene el dominio del suelo urbano,
los derechos y obligaciones de los propietarios y las decisiones de la administración que inciden de manera notable sobre el
desarrollo de las ciudades 16 .

De la concepción anterior, llama la atención la armación referente a que el derecho urbanístico es “todo un
ordenamiento jurídico particular”, que además es “fuente legislativa especíca”, que parece sostener que se trata
de una rama independiente del derecho público, que redene la propiedad inmobiliaria, regula los derechos
y obligaciones de sus titulares y las actuaciones de la administración en el marco del desarrollo urbano.

Con una visión similar, pero más amplia, MARÍA BLANCA BLANQUER-PRATS dene el derecho
urbanístico como un cuerpo autónomo especíco, con materias especícas propias, pero que actúa de manera
dependiente de otras leyes, relativas a la economía, medio ambiente, aguas, montes, costas, e incluso de otras
como la legislación civil, penal, mercantil y el derecho administrativo, en este último caso por estar “imbuido
de sus principios” y haber nacido dentro de su ámbito 17 . Interpretamos de esta manera, que la autora referida
lo cataloga como una disciplina jurídica autónoma y especíca, pero fundamentada en los principios del
derecho administrativo, concepción que no compartimos por las razones consignadas en el numeral siguiente,
pero que sin duda nos ayudará a acotar y denir la materia objeto de estudio.

Con una visión más pragmática, ADOLFO CARRETERO-PÉREZ dene la materia referida como “esa
parte del ordenamiento jurídico que regula el fenómeno social y técnico del urbanismo” 18 , visión similar
a la que presenta JOSÉ RAMÓN PARADA-VÁZQUEZ al armar que se trata del “conjunto de normas
reguladoras, grosso modo, de los procesos de ordenación del territorio y su transformación física a través de la
urbanización y la edicación” 19 . Así mismo, GERD ALBERS manifestaba que por ser el derecho urbanístico
una de las ciencias que conforman al urbanismo, es el encargado de establecer las reglas con que se deben
planicar las ciudades, las herramientas, derechos, deberes y obligaciones de los agentes intervinientes, así
como los límites establecidos a los mismos para evitar abusos y arbitrariedades 20 ; sentido similar al utilizado
por la Corte Constitucional, corporación que en 1995 presentó el derecho urbanístico como aquel que “se
ocupa de atender los problemas contemporáneos del desarrollo y de otorgar a los municipios competencias
relacionadas con la planeación de su entorno, con la acción urbanística del Estado, con los usos del suelo y
con la calidad de la vida en las ciudades” 21 .

Ahora bien y utilizando dentro de la denición de derecho urbanístico los nes del urbanismo antes
descritos, el tratadista venezolano ALLAN R. BREWER-CARÍAS lo denió como “la rama del derecho que
tiene por objeto la ordenación del desarrollo urbano en función de los intereses, no solo individuales, sino
colectivos del hombre, y de la salvaguardia de los recursos y de los valores ambientales; y todo por supuesto,
con el n de procurar un crecimiento armónico de los centros poblados y una distribución equilibrada en ellos
de la población y de las actividades económicas” 22 . Similar visión presenta ALEKSEY HERRERA-ROBLES
quien, al estudiar los límites legales y constitucionales de la propiedad en Colombia, menciona que el derecho
urbanístico está compuesto por reglas jurídicas que se encargan de establecer límites al ejercicio del derecho de
propiedad, jar reglas al uso y demás condiciones generales de utilización de la propiedad inmueble, además
de ordenar controles y acciones para garantizar en cumplimiento de las normas, la convivencia y la calidad
de vida de los ciudadanos 23 . Es importante relevar el énfasis que la Corte Suprema de Justicia hace en este
último aspecto, cuando al denir la materia objeto de estudio la describe como aquel “conjunto de normas
que están destinadas al mejoramiento de la habitabilidad de cada una de las ciudades y municipios en donde
se aplican dichas normas que tratan de disipar el caos de la alta expansión que se vive” 24 .

Por su parte, RICARDO ESTÉVEZ-GOYTRE apunta que el derecho urbanístico hace compatible el
derecho a edicar —ius aedificandi— con el cumplimiento de las obligaciones establecidas a favor de la
comunidad por la legislación urbanística  25 ; NELSON GEIGEL LOPE-BELLO añade la importancia de
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la asignación de recursos nancieros y, en general, de los procesos de formulación y ejecución presupuestaria 
y la “captación de ingresos requeridos y de incentivos a las inversiones privadas de todo ello con miras a la 
materialización real de las obras contempladas en los planes de urbanismo” 26 .

MANUEL MEDINA DE LEMUS, por otro lado, enfoca su denición de derecho urbanístico desde la 
óptica de la transformación y utilización del suelo, y ratica que el mismo está comprendido, entre otros, 
por las potestades atribuidas a los entes públicos dentro del régimen urbanístico del suelo, las políticas de 
desarrollo de los asentamientos humanos y los instrumentos técnicos para ello, los principios rectores del 
urbanismo y el orden de distribución de competencias entre el poder público estatal, autónomo y local 27 

; esta visión es similar a la presentada por FERNANDO GALVIS-GAITÁN, quien lo dene como aquel 
“conjunto de normas que regulan el urbanismo y la urbanización, planeando y ordenando el suelo, limitando 
la propiedad, haciendo prevalecer el interés general sobre el particular y distribuyendo equitativamente las 
cargas y los benecios” 28 .

Por último, entre las deniciones que hemos llamado nalistas, JUAN FELIPE PINILLA-PINEDA y 
MAURICIO RENGIFO-GARDEAZÁBAL denen el derecho urbanístico como el “conjunto de normas de 
planicación, gestión y control mediante las cuales se ordena el territorio de las ciudades con el propósito de 
generar seguridad, salubridad y bienestar a sus habitantes y promover la realización efectiva de sus derechos, 
en el marco del desarrollo sostenible y la participación democrática” 29 .

Las anteriores concepciones, que ubican la disciplina objeto de estudio dentro del derecho público, tienen 
como común denominador su concepción nalista, en la mayoría de los casos enfocada al cumplimiento de 
los nes del urbanismo y el desarrollo territorial. Lo anterior —si bien en nuestra opinión más que deniciones 
de derecho urbanístico se trata de deniciones de legislación urbanística o desarrollo territorial— nos permite 
observar con claridad la innegable relación que existe entre el urbanismo, la legislación urbanística, el desarrollo 
territorial, el derecho urbanístico y el planeamiento urbano, estas dos últimas disciplinas consideradas como 
auxiliares de la primera.

Si bien algunas de las deniciones planteadas catalogan el derecho urbanístico como una rama autónoma 
del derecho público, en su mayoría, las concepciones presentadas lo enmarcan en el derecho administrativo, 
posición que compartimos en su totalidad. En nuestro concepto, el derecho urbanístico hace parte del derecho 
administrativo y, por lo tanto, está ligado a los principios y fundamentos de este, tal como se presentará a 
continuación.

El derecho urbanístico como parte del derecho administrativo

Para comenzar este numeral, es importante anotar que, aunque antes de 1989 muchas ciudades en Colombia 
ya contaban con normas de desarrollo del suelo de aplicación local, solo a partir de la expedición de la Ley 9 de 
1989, tanto la jurisprudencia como la doctrina nacional comenzaron a utilizar de manera frecuente el término 
derecho urbanístico. Independientemente de si a partir de la expedición de esta ley surgió la disciplina referida
o de si esta ya existía desde tiempo atrás en virtud de la legislación local existente en materia de urbanismo, la
Ley mencionada, denominada Ley de reforma urbana, constituyó el primer cuerpo normativo de aplicación
nacional, referente a lo que hemos denominado desarrollo territorial  30 .

Con respecto a su naturaleza y ubicación dentro de las ciencias jurídicas y poco tiempo después de ser
sancionada la Ley 9 de 1989, EDUARDO CAICEDO-ESCOBAR se refería al derecho urbanístico como una
disciplina incipiente, novedosa 31  y en formación, la cual —decía desde entonces— hacía parte del derecho
administrativo 32  y surgía “como una rama especializada del derecho administrativo, bajo los principios
seculares, directrices y limitantes que le impone la Constitución” 33 .
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Compartiendo plenamente la postura del autor referido sobre la naturaleza del derecho urbanístico,
a continuación estudiaremos los diferentes enfoques referentes a esta posición, para lo cual y como
punto de partida, tomaremos la denición de derecho administrativo expuesta por JAIME ORLANDO
SANTOFIMIO-GAMBOA 34 , quien lo dene como el “subsistema normativo o rama del derecho positivo
que tiene por objeto el conocimiento y la regulación jurídica de los órganos, sujetos, funciones y nalidades
de la administración pública y de sus relaciones con los asociados y con la comunidad” 35 .

En esta línea y en primer lugar, ALEKSEY HERRERA-ROBLES insiste en que el derecho urbanístico es
“ante todo, un derecho administrativo, no solo por la naturaleza de las autoridades encargados de aplicarlo,
sino por la naturaleza unilateral de las decisiones que lo afectan y por su propio contenido” 36 .

Por su parte, FRANCISCO JAVIER LUCAS-FERNÁNDEZ, al estudiar el concepto de derecho
urbanístico, mostró las diversas maneras en que diferentes autores tratan su naturaleza. De esta manera,
subraya que “Para [Aurelio] Guaita, su naturaleza es la de un Derecho Administrativo Especial. [Miguel
Ángel] Núñez-Ruiz considera que el Derecho Urbanístico es formalmente Derecho administrativo, aunque
materialmente pueda congurarse como un Derecho social, lo que posibilita, a su juicio, su independización
del Derecho administrativo. Para [ José] Martín-Blanco se trata de un Derecho especial que, participando
de normas del Derecho Privado y del Derecho Administrativo, ofrece cierta peculiaridad que le separa de
estos sin que de momento considere necesaria la clasicación o catalogación denitiva del mismo”. Todo lo
anterior, para concluir que si bien el estudio del derecho urbanístico debe realizarse en el marco del derecho
administrativo, hay dentro de él innumerables normas de diferente naturaleza, ya sea civil, administrativa,
procesal o tributaria. Con respecto a lo anterior y haciendo énfasis en las normas de naturaleza civil, este autor
aclara que estas no pierden su naturaleza cuando hacen parte de la ordenación urbanística y por lo tanto,
deben estudiarse en el ámbito del derecho privado 37 .

Ahora bien, otros autores haciendo énfasis en que el derecho urbanístico se rige por principios propios,
adicionales a los del derecho administrativo, le otorgan una naturaleza especial. Entre ellos, EDUARDO
GARCÍA DE ENTERRÍA y LUCIANO PAREJO-ALFONSO, quienes puntualizan que el “derecho
urbanístico es una pertenencia de la llamada parte especial del Derecho administrativo”, para armar más
adelante que “no es una simple corroboración de las categorías dogmáticas ofrecidas por la parte general de
la disciplina, sino un ámbito especíco, dominado cada uno por principios propios” 38 .

En sentido similar, el autor argentino EDGARDO OSCAR SCOTTI puntualiza que el denominado
derecho urbanístico no congura una rama autónoma del derecho administrativo  39 , no obstante reconocer
los siguientes principios propios: “Principio de publicidad —único principio de los señalados que constituye
un principio general del derecho administrativo—, principios de remisión e integración normativa, de
delimitación de competencias, de edicabilidad, de compatibilidad y de perdurabilidad” 40 , para concluir
que “un diverso aspecto que caracteriza al contenido de la disciplina es una integración por normas jurídicas
de diverso carácter y jerarquía, pero que operan (o deben operar necesariamente) en forma interrelacionada
conjugándose unas con otras para conformar integralmente la ordenación territorial en todas sus escalas” 41 .

Por último, posición que compartimos, ANTONIO CARCELLER-FERNÁNDEZ reriéndose a la
naturaleza de la disciplina estudiada, indica:

aunque se han formulado varias teorías (Derecho especial, rama jurídica interdisciplinaria y social, conjunto de normas de
naturaleza distinta, moderno capítulo del Derecho administrativo), la naturaleza del Derecho urbanístico es, básicamente,
la del Derecho Administrativo, como una pertenencia de su parte especial; lo que no obsta para que haya de exponerse y
deba comprenderse en relación con las instituciones del Derecho civil y, en particular, del derecho de propiedad privada.
La negación de la autonomía cientíca del Derecho Urbanístico no debe ser obstáculo para hacerlo objeto de una atención
especial dentro de una consideración de la actividad singular de la Administración 42 .

Con fundamento en las deniciones antes dadas y las diferentes posiciones expuestas por la doctrina,
además de lo analizado en los acápites anteriores, concluimos que el derecho urbanístico hace parte del
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denominado derecho público. No se trata, en nuestro concepto, de una rama o disciplina nueva de este, sino 
que hace parte del derecho administrativo y con base en este es que debe aplicarse e interpretarse. Por su parte, 
la legislación urbanística debe obedecer a los principios y fundamentos propios del derecho urbanístico y, por 
lo tanto, a aquellos que conforman el derecho administrativo, del cual este último hace parte.

Lo mismo ocurre por consiguiente en materia de desarrollo territorial. Por tratarse de una función pública, 
reglada y como se dijo anteriormente determinada por las competencias establecidas por la Constitución y 
la ley, su ejercicio está atado a los principios y fundamentos del derecho urbanístico y en caso de vacío, duda
o inexistencia de normas especícamente aplicables en la materia, deberá darse aplicación a los postulados y
principios propios del derecho administrativo, todo de conformidad con lo establecido por el artículo 8 de
la Ley 153 de 1887 43 .

Para dar un ejemplo que nos ayude a ilustrar nuestra posición, podríamos tomar como supuesto un caso
en el cual un juez de la República, dentro del estudio de una demanda de nulidad del plan de ordenamiento
territorial de un municipio, no encuentre en la legislación urbanística una norma (ley) especíca que le permita
resolver el caso planteado. En este evento, el juez, teniendo en cuenta la naturaleza propuesta del derecho
urbanístico, deberá buscar dentro del derecho administrativo la norma o el principio general que le permita
resolver el caso en cuestión.

Para tomar otro ejemplo y en caso de dudas dentro del trámite de expedición de una licencia urbanística,
pues por ejemplo la norma nacional de licencias urbanísticas no regula un tema en particular, la entidad
correspondiente, por tratarse de una autoridad en los términos del artículo 2 del Código de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo 44 , deberá remitirse a las normas generales sobre
procedimiento administrativo y de esta manera, aplicar las reglas propias del derecho administrativo para
resolver la solicitud. Al ser la expedición de este tipo de licencias una función administrativa y en consecuencia
la entidad que las expide considerarse como una autoridad, esta y salvo que exista norma especial (ley) que
establezca otro procedimiento, está en la obligación de dar aplicación a todo el procedimiento administrativo
establecido en el citado Código 45 .

El derecho urbanístico, por tanto, hace parte del derecho administrativo y no obstante reconocer principios
propios —como se verá más adelante—, se rige por los postulados y principios generales de este. De esta
manera y una vez analizada la que en nuestro concepto es su naturaleza y ubicación dentro de las ciencias
jurídicas, a continuación, presentaremos una serie de reexiones sobre los objetivos de dicha disciplina para
nalmente presentar como conclusión una propuesta de denición.

Objetivos del derecho urbanístico

Como ya se sostuvo, en nuestro concepto, el derecho urbanístico es una disciplina que hace parte del derecho
administrativo y, por lo tanto, se enmarca en la rama general del derecho público, no obstante contener
elementos propios de otras ramas de las ciencias jurídicas.

Para los efectos planteados en el presente numeral, consideramos importante reiterar la necesidad de
diferenciar el derecho urbanístico de la legislación urbanística y el desarrollo territorial  46 , teniendo en
cuenta que el desarrollo territorial consiste en una función pública en cabeza de las diferentes entidades
correspondientes, que hemos denido la legislación urbanística como el conjunto de normas expedidas en
materia de desarrollo territorial y que el derecho urbanístico es aquella parte del derecho administrativo que se
encarga de estudiar tanto la legislación urbanística como todos los fenómenos jurídicos inherentes al desarrollo
territorial. Por lo anterior, podemos advertir desde ya que no compartimos aquellas deniciones de derecho
urbanístico que lo abordan como un conjunto de normas o aquellas que lo presentan desde los nes propios
del desarrollo territorial, pues —consideramos— confunden los conceptos señalados.



Vniversitas, 2019, núm. 138, ISSN: 0041-9060 / 2011-1711

Realizada la anterior aclaración y con referencia a los objetivos de esta disciplina, cuya determinación nos
permitirá construir una denición más precisa de la misma, comúnmente encontramos que tanto la doctrina
como la jurisprudencia señalan como objetivos del derecho urbanístico lo que nosotros consideramos como
objetivos de la legislación urbanística y del desarrollo territorial. En este sentido, en sentencias T-508-92 47

y T-610-92 48 , la Corte Constitucional describe como objeto del derecho urbanístico regular los diversos
aspectos del espacio público como la planeación local, la ordenación del espacio urbano, la regulación
administrativa de dicho espacio, etc., lo que en palabras de CELSO ANTONIO BANDEIRA DE MELLO,
RAÚL FRANCISCO NAVAS, RICARDO PABLO RECA, AUGUSTO L. REINHOLD y EDGARDO
O. SCOTTI, consiste en orientar y dirigir el ordenamiento espacial a través del grado de especialización de
los organismos actuantes 49 .

Así mismo, confundiendo —en nuestra opinión, reiteramos— los conceptos de derecho urbanístico,
urbanismo y desarrollo territorial, ADOLFO CARRETERO-PÉREZ formula que el derecho, como una
de las ciencias que conforman el urbanismo, tiene como papel dentro de este conjunto de ciencias —al
ser el urbanismo, según el autor, una función claramente pública— dotar a la administración de normas y
herramientas para ejercer correctamente el urbanismo, garantizar la búsqueda de su n primordial, consistente
en el bienestar de la comunidad y el mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes del territorio 50 . Por
lo anterior, el autor arma que el urbanismo no es solo una ciencia de la administración, sino también una
parte del derecho positivo y que es papel del derecho crear un ordenamiento jurídico especíco que recoja las
orientaciones de las otras ciencias auxiliares, para garantizar el interés general y el cumplimiento de los nes
del urbanismo  51 .

Con mayor grado de desarrollo pero con un sentido similar a los anteriores y nuevamente etiquetando
como objetivos de la disciplina estudiada los que nosotros consideramos son propios de la función pública
del desarrollo territorial, JOSÉ RAMÓN PARADA-VÁZQUEZ indica los de “ordenar el conjunto del
territorio, la urbanización y la intervención administrativa en el ius aedificandi”, para señalar posteriormente
que “entre la planicación del territorio y la edicación se produce un proceso intermedio, el de urbanización,
que podemos denir como el de creación o modicación de espacios comunes de comunicación (plazas, calles,
carreteras, infraestructuras en general) para la posterior erección de núcleos habitados, y que es el objeto
central y esencial del Derecho Urbanístico” 52 .

Por su parte, JUAN FELIPE PINILLA-PINEDA nombra las materias que comprende el denominado
derecho urbanístico, entre las cuales están la organización administrativa (competencias y potestades públicas;
participación ciudadana, y garantías de los administrados), el régimen del suelo (que contempla la incidencia
de la ordenación urbanística sobre el derecho de propiedad a través de la clasicación y la calicación de
los terrenos), la gestión urbanística (sujetos actuantes, recuperación o distribución de plusvalías y régimen
nanciero del urbanismo) y la disciplina urbanística (intervención preventiva del uso del suelo y la edicación,
medidas de protección de la legalidad urbanística, infracciones y sanciones y resarcimiento de daños e
indemnización de perjuicios) 53 , materias que en nuestra opinión y al igual que lo planteado anteriormente,
consisten en objetivos y herramientas propias de la administración en virtud de la función pública del
desarrollo territorial, que junto con la legislación urbanística y otros fenómenos relativos al urbanismo son
objeto de estudio por la disciplina objeto de reexión en el presente artículo 54 .

En conclusión, para delimitar y precisar los términos referidos, podemos armar que no obstante tener las
disciplinas estudiadas una relación estrecha entre sí, tienen objetivos diversos. Por una parte, son objetivos
últimos de la disciplina del urbanismo la búsqueda del mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes,
así como facilitar la satisfacción de sus necesidades, a través del planeamiento y desarrollo físico del territorio.
Por su parte, son objetivos del desarrollo territorial la actuación, regulación y orientación del desarrollo
físico del territorio por parte de las diferentes entidades públicas competentes, a través de los instrumentos
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de planeación, nanciación, gestión y control establecidos en la ley, buscando el cumplimiento de los nes 
propios del urbanismo.

Adicionalmente y presentado en palabras de PEDRO PABLO MORCILLO-DOSMAN, posición que 
compartimos en su totalidad, es objetivo de la legislación urbanística darles “fuerza legal a las políticas y 
medidas que adoptan las autoridades públicas para el ordenamiento territorial” 55 , a lo cual añadiríamos el de 
establecer los principios, reglas y limitaciones al ejercicio de la función pública del desarrollo territorial y las 
limitaciones al ejercicio de la propiedad inmobiliaria.

De acuerdo con todo lo anterior, y como conclusión del presente numeral, nalmente podríamos 
mencionar como objetivos del derecho urbanístico los de establecer los principios especiales aplicables al 
desarrollo territorial y por lo tanto, a la expedición, aplicación e interpretación de la legislación urbanística, así 
como el estudio de esa normatividad y de los demás fenómenos jurídicos relativos al desarrollo territorial.

Principios del derecho urbanístico

A lo largo del presente artículo, hemos hecho referencia a que en nuestro concepto el derecho urbanístico 
hace parte del denominado derecho administrativo, pero cuenta con unos principios propios aplicables a las 
materias particulares objeto de estudio en esta disciplina. De conformidad con lo anterior y para formular 
una denición del concepto estudiado, a continuación se plantearán los principios aplicables al derecho 
urbanístico, los cuales consideramos nos brindarán los fundamentos teóricos faltantes para construir la 
denición anunciada.

En primer lugar y con referencia a estos principios, CARCELLER-FERNÁNDEZ declara que “los 
principios generales en los que el ordenamiento urbanístico tiene su fundamento y en los que ha de integrarse
o interpretarse son, aparte de los de legalidad e igualdad, los de respeto del derecho a la propiedad privada y
de delimitación del contenido de este derecho a través de su función social; a los que puede añadirse, según
algunos, el de subsidiariedad” 56 .

Aunque consideramos acertados algunos elementos de la posición citada, es importante reiterar que en
nuestro concepto el derecho urbanístico hace parte del derecho administrativo, por lo cual y de manera general,
le son aplicables los principios propios de esa disciplina jurídica.

Por su parte y si bien podría pensarse que los principios de solidaridad, prevalencia del interés general sobre
el particular y reparto equitativo de cargas y benecios son principios especiales del derecho urbanístico, en
nuestro concepto no lo son, pues obedecen a principios propios de la función pública del desarrollo territorial
más que a principios especiales del derecho urbanístico. Armar que los tres principios referidos son principios
del derecho urbanístico, sería ahondar en la confusión existente entre esta disciplina jurídica y la función
pública del desarrollo territorial, tema analizado en páginas anteriores.

Ahora bien y como consecuencia de las materias tan particulares estudiadas por la disciplina jurídica
analizada y en consonancia con lo expuesto por CARCELLER-FERNÁNDEZ y lo ampliamente
desarrollado en el presente artículo, los principios especiales del derecho urbanístico son los de la función social y
la función ecológica de la propiedad, de los cuales se derivan el respeto al derecho de propiedad y la preservación
del medio ambiente.

De esta manera y en conclusión, los principios particulares que deben guiar la actuación de la
administración y los particulares en materia de derecho urbanístico y sobre los cuales la legislación urbanística
tiene su fundamento y ha de expedirse e interpretarse, son tanto los principios generales del derecho
administrativo, es decir, los principios de legalidad, separación en el ejercicio de los poderes, control de la
actividad estatal, responsabilidad, juez natural, prerrogativas públicas y coordinación 57  y los principios de la
función social y ecológica de la propiedad 58 .
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Fijados entonces los que consideramos son los principios de la materia estudiada y con el objeto ya 
de plantear o replantear una denición de derecho urbanístico, debemos recalcar que PEDRO PABLO 
MORCILLO-DOSMAN —cuya posición compartimos y hemos seleccionado para este último propósito
nal por ser la que más se acerca a nuestra concepción— dene la disciplina jurídica referida como “la ciencia 
jurídica que estudia las normas que regulan las conductas humanas relacionadas con el uso y goce del suelo 
urbano y rural y el ordenamiento del territorio de los municipios, tanto en los aspectos sustantivos como de 
procedimiento y la administración de la aplicación de dichas normas” 59 .

Conclusiones

De conformidad con la anterior denición, con lo desarrollado en el presente artículo, una vez analizadas las 
diferentes concepciones sobre la materia, señalados su naturaleza y ubicación dentro de las ciencias jurídicas, 
sus objetivos y principios aplicables y a manera de conclusión, podemos denir el derecho urbanístico como 
aquella disciplina, parte del derecho administrativo, que se encarga del estudio de las normas, principios y 
demás fenómenos jurídicos relativos al urbanismo y al desarrollo territorial, tanto en su parte sustancial como 
procedimental y que establece los principios y fundamentos jurídicos con base en los cuales debe guiarse la 
actuación de la administración y de los particulares en esta materia y expedirse, aplicarse e interpretarse la 
legislación urbanística.
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