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BIBLIOTECA JUDICIAL
“FERNANDO COTO ALBAN'

DERECHO URBANISTICO: FUNDAMENTOS E INSTITUCIONES

Dr. Virgilio Calvo M.

A) FUNDAMENTOS:

El aumento de las relaciones humanas que acompaiia el avance de la sociedad moderna, impone el
Mejoramiento de las condiciones de existencia de 108 individuos; esto, debera llevarse a cabo n:tednante
racionales directivas tendientes 3 organizar los ambientes naturales, en los cuales ndcleos demograficos se

han instalado o desenvuelven su actividad productiva. Tales ambientes sé jes conoce con el nombre de

44,
Zonas de instalacion”.
. . i deberan ser proyectadas y
Las modificaci onsideradas necesarias dentro de esos ambientes, G€
caciones C o pensar que los individuos puedan proyectar y

levad ablicos; itusori

as a cabo por los Poderes pablicos; porque, &s g !

realizar de acuerdo a la solucion més conveniente desde el punto de w?ta social. Por :tra_ parte, esdclaro
Que determinados beneficios a I2 comunidad, solo pueden ser conseguidos y asegurados imponien o un

sacrificio a las personas que forman parte.

El Estado y la autoridad local deben ser 1o
estrecha colaboracién entre entes pablicos ¥ ciudadanos, pard
Prosperar.

. Este auge o prosperidad, mediante una disciplinada pol
Cion, permitira frenar la propagacion de afecciones morbos.as . e oe
Colocacion de zonas destinadas a habitacion, de 12 adopcion de sistemas . et
dQSh:JChos o, de la inconvenier ubicaci;’)n o lug::: ?Jf‘lt;zl::::e?oal;:l:t:?tl::tgt;ico tutelable a través de la

n ce i e considerarse onic
Armobnica f';::a::'abr:t:;:oc:l?e:e:dificios o plazas, sinq como una gran organizacion, donde cada cosa debe
tener una colocacion bien definida én relacion a la actv

idad a desarrollar y a los fines a conseguir.d o d
i las necesidades ce
Una concepcién diferente implicaria 13 existencia de zonas aue no corresponden a
1 i
u alt ’
Quienes deban vivir o trabajar en ellas-

Que Las zonas de instalacion se comP

c°m:e':tem_ecen a los particulares Y

mem“"a'. industrial o intelectual, V.
0 y ayuda de las unidades edilicias

s encargados de tal iniciativa; de 1a misma forma, lograr una
que efectivamente puedan tales zonas

{tica de mejoramiento sanitario en la pobla-
derivadas en muchas ocasiones, de la errada
de conducci6n de

mentos esenciales: a) Unidades Edilicias:, que scfn \as
donde estos viven O desarrollan su activ.idad przduc::t;\::;ag;:;:::
b) Establecimientos pablicos, que har.\ sido crea |2: o e
y estén destinados a satisfacer necesidades qué p

onen de dos ele
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pueden resolver por su propia cuenta (vias, plazas, Parques, jardines pablicos, escuelas, iglesias, hospitales,
mercados, oficinas plblicas, instalaciones deportivas, etc.) (1).

Tal es la relacién entre ambas y la interdependencia mutua, que no se concibe la existencia de uno sin
la presencia del otro.

Cuando tal relacion se obtenga, es posible entonces hablar de DISCIPLINA URBANISTICA capaz de
obtener la mejor planificacion y disposicién del habitado, con la méxima ventaja para la poblacion y sin
sacrificio para los particulares.

Las zonas de instalacibn, igualmente, como unidades urbanisticas elementales no pueden estar diso-
ciadas entre ellas; representan partes esenciales de nGcleos edilicios més o menos vastos y, pueden consti
tuir agrupaciones organicas (barrios) con un grado de autosuficiencia variable segun el barrio, en el campo
administrativo, comercial, religioso, sanitario, deportivo, recreativo, etc. lo cual estara en relacidén a la
posicién y la importancia conseguida en el dmbito de la zona de instalacion (2).

En sintesis, las zonas de instalacién Para que en forma efectiva sirvan las funciones que deben
desarrollar, deberan velar: a) porque las unidades edilicias sean higiénicas, tengan aspecto decoroso, sean
funcionales y, en fin, que respondan al uso al que deben ser destinadas; b) porque las diferentes unidades
se agrupen con criterios organicos, esto es, racionalmente dispuestas; asi, se contemplen las necesidades de
trafico y, en general se respeten las exigencias de la convivencia humana y el conjunto esté de acuerdo Yy
satisfaga las necesidades; c¢) porque haya una efectiva coordinacién de las construcciones de los edificios

privados y la extension de las instalaciones pablicas, para asi evitar grandes e inUtiles gastos a la Adminis-
tracion y falta de asistencia a los particulares.

B) INSTITUCIONES:

El Derecho Urbanistico ha ido elaboran
¢ién vy la consecucion de sus fines. La defini
base, en relacion con el cimulo de problema

Ensanche: simple agregacion de nuevos barrios a los ya existentes. Debe darse articuladamente con el
resto de la disciplina para que se enmarque dentro de las previsiones de esta,

Reforma Interior o Renovacion Urbana: la legislacién espafiola se refiere en [a primera forma vy, la
nuestra en la segunda. Es la destruccion de un determinado sector Para hacer una nueva ordenacién de!
mismo (3).

do una serie de conceptos necesarios para su efectiva aplica-

Cion de esos conceptos no es mds que una labor primaria o de
S que su aplicacion produce.

Zonificacién: es uno de los conceptos basicos; consiste en reservar determinadas zonas de la ciudad
Para necesidades o funciones concretas. Abarca desde la idea mas elemental, que es la de creacion de zonas

industriales en las que ha de concentrarse la industria de la localidad, hasta Ia fijacion de zonas residen-
ciales, zonas politico-administrativas, zonas deportivas, zonas verdes, etc. En nuestro sistema positivo, se
contempla en los articulos 24 a 31 de la Ley de Planificacién Urbana.

Plan Urbanistico: en términos generales,
y utilizacion del territorio.

La disciplina urbanistica constituye un procedimiento de planificacién (4).
planificacion pueden estudiarse desde dos puntos de vista: a) del procedimiento vy, b) sustancial. El
primero es el que hasta ahora ha constituido el centro de interés para los estudiosos del problema. La
doctrina italiana, haciéndose eco del planteamiento del eminente profesor Massimo Severo Giannini ha
considerado la planificacién un “procedimiento de procedimientos”, en el sentido que las directivas en

son actos del poder pablico que disciplinan la coordinacién

Los procedimientos de

e —————————

(1) TESTA, Disciplina Urbanistica, 6a. ed. Dott. A. Giufré-Edit. Milano 1972, pag. 6.
(2) LIBERA, Esperienze Urbanistiche in Italia, La Scala del Quartiere Residenziale, citado por Testa, op. cit, pig. 7.
ficacién Urbana, No, 4240 de 15 de noviembre de 1968, dispone en relacién con el Reglamento de
@ ka I:)?;c(ilgnpll‘;?lisana que procede su aplicacién para “‘conservar, rehabilitar o remodelar dreas urbanas defectuosas,
d:{;ﬁowdﬂs y en decadencia”. Arts. 51 a 55.

(4) GARCIA de Enterria, Apuntes de Cétedra de Derecho Administrativo, afios 1972-73, t. II1, Madrid, pégs. 159 ¥
sig.

e —
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ellos contenidas inician una accién de parte de los entes territoriales y de las administraciones publicas,
tendientes a hacer efectivas tales directivas, segan las correspondientes competencias.

Desde el punto de vista sustancial, es la incidencia sobre los derechos, como mecanismo de predeter-
minaci6n del contenido de fos mismos.

El procedimiento planificatorio urbanistico resulta tipicamente compuesto en la siguiente forma: a)
Situaciones juridicas sujetas a planificacién (Propiedad Edilicia); b} Actos del Poder Publico que inciden
en las situaciones sujetas, en forma escalonada, precisando lo que habia sido dispuesto por la precedente
segiin relaciones de mayor o menor jerarquia o bien, segiin relaciones generales a especiales. . . {Planos
Urbanfsticos) y, ¢) mecanismo por el que los actos del poder publico inciden sobre las situaciones de
sujecion; consiste en la predeterminacion de los modos de goce, utilizacion o disposicion y, de actos de
control de la conformidad de la utilizacion, goce o disposicién con las predeterminaciones establecidas
(Licencia de Construccién o Edilicia).

Los planes urbanisticos pueden dividirse en dos grandes categorias: a) generales y, b) especiales. Los
primeros se ocupan del territorio en general, considerdndolo en todo su conjunto y disciplinando cada
parte. La teorfa juridico-urbanistica, considera dentro de este grupo, los siguientes:

1) Plan Territorial de Coordinacién: dispone sobre los lineamientos en gene-rf-xl (redes de carreteras,
ferrocarriles, grandes obras de infraestructura, zonas nuevas para industria, habitacién, etc.). N? es un plan
juridicamente hablando, porque no incide sobre los derechos subjetivos o intereses legitimos de los
particulares (5). f e .

2) Plan Intermunicipal o Intercomunal: resulta del acuerdo de varias municipalidades (dos o mas) las
que, por tener sus territorios contiguos (hipotesis de area metropolitana), por depender .recifrocamente
unas de otras (p. ej. en una hay un proceso industrial v, en l.a otra un proceso de Ufba"_'zaclon) Y haber
“&reas complementarias” o, por estar en las mismas condiciones, lq que hace necesario un desarrollo
articulado y existir **dreas homogéneas”, deban acordar un rilan en coljlu_ﬂto (6). . .

3) Plan Regulador: el instrumento bdsico de la disciplina urbamstlca._porque.c'onduc!ona la funcién
urbanfstica a nivel municipal, la delimita y le da efectividad dentro del proceso plamflcat.oruo “n. .

4) Plan Particularizado: se usa excepcionalmente, cuaf\do es necesaria una pa‘rtlcular a'fenclén al
detalle (p. ej. un centro de interés histérico) o, donde se quiera obtfaner una dlfer'enf:ua c;n los tiempos de
urbanizacién para las diversas zonas de expansion urbana. Se determina asi, la dl.sclplma el 'ter-nton'o con
la méxima precision al detalle. Si bien su aplicacion en forma general no es posible en la préctica, sf lo es

Para casos particulares (8). . . . :
Planes Especiales: disponen sobre un punto especifico u objetivo determinado. Son de citar los planes

de zona industrial, de parques nacionales, etc. (9). .
Los planes ge'nerales estan en relacion de supra y subordinacién, con respecto al plan regulador. Asi,

el de categoria superior prevalece sobre el inferior y esté no puede disponer en contra de lo que indica

aquel,

Los planes especiales tienen entre ellos un criterio de temporalidad, sea, que prevalece el més reciente.

Entre planes generales y especiales rige un criterio de norma general — non:ma espef:ial. A'S|, e]
Precepto especial prevalece sobre el general en lo que es$ de su especifica competencia pero, si va mas alla
de ésta y dispone de materia en que no tiene atribucién, prevalece y rige el precepto general.

e

lo
(5)  En nuestro pais, el Plan Nacional de Desarrollo es un ejemplo. .
(6) En nuastropor:enamiento los articulos 62 de la Ley de Planificacién Urbana y, 14 del Codigo Municipal le dan
£
entra ) . . ]

(") Los a‘::_ex‘:’esis 18 de la Ley de Planificaciébn Urbana disponen lo relativo a este instrumento, seiialando el
pmcedi::regtso pu: D asadonpcibn Ay elemenlt;e:s e::'n‘i?agﬁixg‘;: gﬁﬁ:ﬁﬁﬁn las Municipalidades para hacer efectivo
‘I":spnl::}::ngiﬁggf e[ﬁ)‘; pri‘::lclz?pgzgms‘:n?ogeczo?ﬁcaclén. de fracclonamiento y urbanizacién, de mapa oficial, de
renovacion urbana.y de construcciones... (articule 21 L.P, u.). . e en tanto se e

(8) No obastante que en Costa Rica no se prevé expresamente, puede interpretarse que cabe en
concordancia con las previsiones del plan regulador. e ai

® T 1a legislacion en relacion a ellos. Pareciera no haber
eg:&gf‘;u‘:ﬁ’;z'am ::a susetgacclén en 1a materia a regular por el plan regulador,

a este hacerla,

jcultad en aceptar su uso si una ley
ya que de no haberla, correspondera
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Propiedad Edilicia: es el derecho del particular a usar la parte del territorio que le pertenece, segun
modalidades predeterminadas por el poder plblico. La disciplina urbanistica es un todo organico, un

complejo de normas dispuestas para asegurar la buena organizacion del territorio. Su interés primordial es
el de lograr una ““buena urbanizacién”. Por tanto, las posiciones de los sujetos se derivan de tal concepto ;

Y, son posteriores a él (atribuciones, posiciones de poder de los sujetos publicos, intereses protegidos de

los particulares). Asi, el interés de los particulares esta reconocido en cuanto sirve como instrumento en la .:

realizacion de los fines de una buena urbanizacion 1 0).

Licencia de Construccién o Edilicia: es un poder técnico administrativo de dictar prescripciones en
relacion a la modalidad de las construcciones, las caracteristicas de estructura del edificio, su decoro y la

armonfa arquitectdnica. Este concepto esta en fntima relaciéon con el de “drea edificable” (11), que es €l

terreno considerado como edificable en el plan regulador; contiene potencialmente el derecho a edificar.

Por tanto, puede argumentarse que el reconocimiento de una determinada drea como edificable, sea el
presupuesto jurfdico que hace obligatoria la concesion de la licencia de construccion.

En nuestro pais se requiere la licencia de construccion como norma general, para iniciar una construc-

. Se exceptia Gnicamente, Ia construccién de edificios que lleve 3

Estado, ya que en este evento, la obra debe ser

y Transportes y entonces, la licencia no es necesaria (12).
Intervencién del Poder Piblico: en términos generales, son tres las formas de intervencion de l0$

Poderes plblicos en la actuacién del derecho urbanistico: a) general, b} sectorial Y. ¢) especial. Esta ultima
da lugar a un sistema de dos grados: uno central y, otro local. En Costa Rica, en la Ley de Planificacion

Urbana, los articulos 2 a 12 disponen sobre la planificacion a nivel nacional, encomendada a la Oficina de
Planificacidn y al Instituto Nal, de Vivienda y Urbanismo por i

articulos 15 y siguientes regulan la planificacion a nivel local en

La planificaciébn a nivel nacional (por medio de la Dire
controla la actuacion de la disciplina; la planificacion local (m
imputacion de actos.

La colaboracion entre ambas se articula medi
dencia italianas, se da un acto complejo desigual, e
plano distinto: a) la que tutela los intereses del E
(INVU-OFIPLAN) vy, b) la que satisface exige
(municipalidad).

La tutela se ejercita internamente dentro del mecanis
desde afuera con actos de competencia propios de cada su
urbanistica y tienen efectos independientes.

Standards Urbanisticos: son limites de tipo objetivo a Ia utilizacién de 1a propiedad edilicia. Valen
para todo el territorio y deben ser respetados por los planes que se elaboren y por los propietarios dé
terrenos. Determinan relaciones y configuraciones de los modos de usar Ia propiedad.

Mas que como limites externos, maximos o minimos, juridicamente se configuran como restricciones
internas a la propiedad (13).

Obras de urbanizacién: primaria y secundaria: los actos de la disciplina particular de uso del terri
torio, disponen en relacién a ambos tipos de obras de urbanizacion; su enucleacion obedece a criterios
directivos de acuerdo al tipo de urbanizacion; de la misma forma disponen sobre la divisién
poderes plblicos y particulares en lo relativo a su construccion,

Las obras de urbanizacion primaria son aquellas absolutamente indispensables a la creacion de und
urbanizacién en nuestras condiciones histéricas {luz eléctrica, agua potable, red de cloacas, etc.). Deben
existir o, por lo menos, ser construidas al mismo tiempo para que una propiedad pueda ser edificable. SU

comendada a las municipalidades.
ccidn de Urbanismo) prepara los planos Y
unicipalidad) tiene atribuciones definitivas

ante actos de concierto. Segln la doctrina y jurispry-
n el que hay dos deliberaciones situada cada una en un
stado, que como es obvio, se superponen a los locales
ncias propias, dentro del marco fijado por la primerd

mo de la disciplina (derecho urbanistico)
Jeto que se suman a los actos de la discipling

de gastos entre

(10) SPANTIGATI, Manuale di Diritto Urbanistico, Dott. A. Gluffré-Edit. Milano, 1969, pig, 47.
(11) MASUCCI, Rocco di Torrepadula, Diritto Urbanistico, Jandi Sapi Edit. Roma, 1969, p4g. 183,
(12) Ley de Construcciones, No. 833 de noviembre de 1949 y sus reformas, articulos 74 y 75,

(18) SPANTIGATI, op. cit. pag. 62,

s
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construccion corresponde por entero a los propietarios de terrenos o al urbanizador y, definen el centro
habitado, donde se hace necesaria la licencia de construccion.

Las obras de urbanizacion secundaria son los otros servicios que, aunque necesarios a la urbanizacion,
no son preliminares ni indispensables {obras para ligar o unir la zona a servicios piblicos); su construccion
corre a cargo, por partes iguales, de los particulares y el Estado.

En Costa Rica, los articulos 32 a 41 de la Ley de Planificacion Urbana, relativos al Reglamento de
Fraccionamiento y Urbanizacién y, el Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamient,os v
Urbanizaciones aprobado por la Junta Directiva del Instituto Nal. de Vivienda y Urbanismo por articulo
Il de 1a sesion namero 2408, celebrada el 5 de junio de 1973, disponen sobre puntos especificos y de

importancia vital a considerar para urbanizar o fraccionar (14).

Sin embargo, de existir un Reglamento dictado por la Muni
Mencionado del INVU.

Dotacién minima por habitante:
Vados a actividades colectivas (espacios, areas verdes, i
Punto de vista técnico, se diferencia segan sea el rea para inStrufic Iénl'm iculos
Parque, para juego o deporte y, para parqueo o estacionamiento de vehli . .

No se ¢ oj m:grende g:n::oydsl co:cegto los espacios verdes a lo largo de las carreteras y los dedicados a
asentamientos varios. i ifict .

Las areas de parqueo se diferencian segin sean para compleio? indu:c.tr[ales, para ednfucn:: ceosm:;ic;la’leys
© administrativos; asi, en los primeros, la relacion entre espacios publicos {parqueos P
Superficie cubierta, es mas baja que en los Gltimos. (15). ; ipotesis indi

Los articulos '24 inciso c]:) 3 27 de la Ley de Planificacion Urbat.Ia permiten [2 hlpzt;s'::;d": a:ezs:l‘dea:
Pérrafo anterior; tal cosa no constituye violacion al principio .de igualdad, dde qu:a mi‘; ma zona por el
Norma citada, porque puede haber variacion de requisitos pedidos respecto de u
diferente uso que se diere al inmueble. j

Medidas de Salvaguardia: son aquellas que permiten a la autoridad competen.te, suspender los traba_Jos
de construccidn o reconstruccién de edificios, si estos pudieran hacer més diffeil u onerosa la ag?hcaclén
de un Plan que no est4 aprobado atin pero sf en vfas de serlo. Son, pues, medidas que consienten y
Permiten g| congelamiento de Ia situaci6n urbanfstica, en momento en que.un [?Ian seré aprobadc;.u:).d

Convenciones edilicias: acuerdos entre las municipalidades y los propietarios ({e terrenos, a fin t; Iar
aCtuacién 3 planes espec(ficos o particularizados que las municipalidades hayan dlspl;lesto .per:: pOr. a 6ta
de me dios técnicos y financieros no habfan podido aplicar; de tal modo, se acuerda la mejor disposicion

e un determinado territorio.

cipalidad, rige éste y, en su defecto el ya

consiste en la obligatoriedad de dejar los espacios publicos o reser-
parqueos). Para afinar aun més el concepto, desde un
para aprovechamiento comun, para

R
Fraccionamiento publicado
to de Urbanizacién y
almente un Reglamen

4 g
n el Cantén Central de San José, rige actu . » e debe ser adoptada por
B L3 Guceta No. 283 de 16 de diciembte de 1950, 1 o nizacién ¥ Frr‘;%%c:,m“;f:;:{.' la aw °
una & anza UnNse s
la Municiph:ilgzi‘: g::':lgspondl:;g::an poder aplicarss 68 Tof:: elaborado por el INVU, "0 (Do rig todavia Helar
CC! ] n 10
Existe un Proyecto de Reglamento Modelt;a ﬁﬁ;’bﬁdm de Heredia, Q"% gﬂ’r‘;gzg :n egpacio por cada vivienda;
ento de Zonificacién adoptado POr %, " g0 més de 280 meltr in espacio por cada cuatro dormitorios o
Z:I:dmlﬁc icionumiento. asi: en vivieg:l&:;aziaedo, apartamentos; en hotales 4o 1a Ley Gral. de Salud
no sa Co <

dies el 0s de apartamento uno p truccién, por atribucién “1:;“, as veces consulta al
El Migjgp St los planos de cons ritas en este punses erdo institu:
anty simsuno de Salud, como conoce t;l:cuenwme"te normas noh :22 ver un gran desorden y poco acuerdo -

INVqul:Joi:rl: Bfuﬁipml:ra%egglﬁ:: como norma general. Esto

e cu]

nal, P, )

(16)

bana. Puede interpretarse,
de renovaciOn Lr S e han cumplido lo
ae) g de 6 afios, en el caso Una situacién, s
1 término 4 jento en nuestro pais e8 or tanto congelar de adopeién formal del plan y
;Iue Proce dee a;%?;h;:: medida de s;l:}agumnﬁapcon los vecinos ::t‘:’mmaﬂvo de congelamiento por

D‘:g;:il:itc;% de que habla elcart. zZuaﬁL' o habria nulidad agsoltix;'a en ¢

ac aso ¢ v cac
alta de Ieguelsl;ttl)'sa n(z:::::l'os para la validez ¥ consigulente ¢

cfo
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La Municipalidad podrfa aprobar y acoger los estudios técnicos hechos por los particulares, aceptar de
estos las dreas necesarias para obras de urbanizacién Y gastos especfficos de urbanizacion. '

En doctrina se acepta la posibilidad de planes de ordenacién urbana de iniciativa particular (17).

Nuestra legislaci6n positiva acepta ticitamente esta Gltima posibilidad al decir: *
cién de la Direccién de Urbanismo si el proyecto no se hubiere originado en dicha of::ci

Sin embargo, en la préctica y por motivos obvios, siem
de Urbanismo.

obtener la aprobs
na” (18).
pre los planes son preparados por la Direccién

PEREZ, Los planes de ordenacion urb iats
an ﬁg&%‘?{'g—% ana de iniciativa particular, Centro de Estudios Hipotecario®

(18) Articulo 17 inciso 2) Ley de Planificacion Urbana,

|
[
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