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La liberalizacién del urbanismo. La experiencia
valenciana

Fernando Mobreco CABALLERO

Arquitecto, D. G. Urbanismo y Ordenacion Territorial de la Generalitat Valenciana

RESUMEN: La coyuntura socio-econdmica requiere una adecuacién de los actuales planteamientos.
También el urbanismos y la ordenacion territorial se ven afectados y exigen la revision de sus postulados,
desde el hecho diferencial de cada territorio. Para ello los instrumentos legales y los planes urbanisicos
deben cumplir sus funciones de forma sencilla y directa, quedando en un plano instrumental y dejando de
ser un fin en si mismos,

Los dos afios de vigencia de la Ley Urbanistica Valenciana, dan un balance positivo: por su aceptacion
social, por los distintos agentes intervinientes en el proceso urbanistico, la normalidad en su aplicacién, y
la intensificacién de la actividad urbanizadora con la mejora de la gestién del suelo, tanto por la
participacién mayoritaria de la actividad privada, como por la homogeneidad de la actividad en el territorio
v su grado de ejecucion. Se ha superado el conflicto entre lo ptiblico y lo privado, es la liberalizacién en la

gestion del suelo.

Descriptores: Liberalismo, Urbanismo, Comunidad Auténoma de Valencia.

territorio, dos escalas para tratar una

problematica; el uso racional del suelo,
desde la perspectiva antropolégica, es decir,
la adaptacion del medio natural para la
vida y actividad del hombre. Estamos en
una época de cambio, de rapidas
transformaciones politicas econdmicas y
sociales. La liberalizacidn y globalizacién de
la economia, la movilidad de las personas y
las actividades, los nuevos modos de
trabajo, la generalizacién de los modelos
culturales, la aparicién de nuevas
tecnologias, todo ello cambia, la estructura
del trabajo, su localizacidn, se producen
transformaciones en los modos de vida, de
produccién de ciudad, de localizacién de
actividades, de légicas de uso y
transformacién del territorio y se refleja en
nuevos modelos urbanos. Este nuevo marco
ya produce una intensificacién de los

E 1 urbanismo, la ordenacién del

desequilibrios territoriales con una
concentracién de poblacién, actividad,
riqueza y modos de vida urbanos.

Es evidente que ello se produce en un
contexto de escasez creciente de recursos
naturales, (agua),... y de suelo para las
distintas actividades, con una
competitividad territorial en la que los
distintos usos pugnan por las mismas
localizaciones. Se produce una presion sobre
el medio natural. El reconocimiento del uso
exagerado hecho del mismo propicia una
nueva conciencia del valor de un medio
natural de calidad, ahora en peligro.

Los problemas tradicionales del
urbanismo hoy necesitan una revisién,
ademads ya no son generalizables sin mas, a
todos los territorios, el factor regional
aporta su especifidad. El elevado precio de
la vivienda, leitmotiv de sucesivas
legislaciones del suelo, como problema
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principal del urbanismo ya no se sostiene,
el urbanismo no es una técnica auxiliar de
la politica de vivienda, lo ha demostrado
fracasando reiteradamente en el empefio. A
los fendmenos de densificacion de los cascos
urbanos, pérdida del patrimonio, escasez de
suelo urbanizado, carestia del precio del
suelo y de la vivienda, hay que anadir los
de escasez de suelo, [alta de recursos
naturales, medio natural degradado,
compleja implantacion de infraestructuras,
desarrollos inconvenientes... Frente a ello,
los ciudadanos piden otro tipo de ciudad,
exigen procedimientos de decisiones mas
participativos. Los agentes econdmicos por
su parte, cada vez han de ser mas flexibles,
competitivos... Aumenta la responsabilidad
politica de las administraciones en
interpretar y satisfacer las demandas
materiales e inmateriales de los
ciudadanos. La ciudad, donde se realiza
toda la vida de las personas, se ha
extendido al territorio, ... El desarrollo
sostenible es una exigencia, la planificacion,
la ordenacion de los recursos y el uso
racional de los mismos es una
responsabilidad de toda la sociedad.

Las leyes no deben perder de vista sus
objetivos. Planes, reparcelaciones,
programas... deben quedar en el plano
instrumental, como medios para conseguir
los objetivos del urbanismo, pero sin
convertirse ellos mismos en el tema
exclusivo del debate. Las leyes e
instrumentos legales han de responder a las
necesidades de forma sencilla y directa. El
urbanismo y los problemas de vivienda, de
uso de optimizacion de infraestructuras y
equipamientos, de proteccién del medio
ambiente, de politica economica, de
redistribucion de la riqueza... estan
relacionados. Pretender resolverlos todos a
la vez, desde una ley, es condenarla al
fracaso.

Con los prejuicios senialados, hemos
experimentado un instrumento, la Ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica, La
Ley valenciana como se le conoce, que va a
cumplir dos afnos. Es un plazo corto para
hacer balance de los resultados de cualquier
instrumento legal, més adn si trata sobre
urbanismo, en el que los plazos son largos y
la propia actividad intrinsecamente lenta y
compleja. No obstante lo anterior y aunque
sea con caracter parcial o aproximativo si
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que, podemos realizar, en base a la
experiencia de este periodo, algunas
reflexiones o consideraciones.

De entrada se aprecia la «normalidad»
con la que ha sido aceptada por la
«comunidad urbanistica». Una aceptacion
que no ha consistido en ignorarla y eludir
su aplicacién como ha ocurrido con otras
leyes, sino por el contrario en su aplicacion
tranquila y progresiva. Ello, en mi opinién,
pone de relieve su adecuada integracion en
la cultura y tradicién urbanistica espafiola,
asi como la razonable alternativa de
evolucién que ella supone frente a la
legislacion estatal. Podriamos definir la
situacién como «consenso urbanistico
valenciano», pocas veces alrededor de una
ley de los agentes cuya actividad se ordena
y regula, en este caso administracién
autonémica, municipal, promotores,
técnicos, aun propietarios... se produce una
situacién de aceptacion generalizada. Como
si todos encontrasen factores positivos para
su particular posicion dentro de la actividad
urbanistica.

Para fundarlo en datos objetivos y
analizables se ha realizado un seguimiento
exhaustivo de las consecuencias de la
aplicacion de la Ley, numero de actuaciones,
cardcter, situacién, superficies, usos,
inversion comprometida, plazos, estructura,
propiedad... se han analizado para toda la
Comunidad Valenciana. El resultado se
difundié a partir de febrero del 97 y se
analiza en profundidad en otra parte de
este nimero. El primer anilisis puede
ofrecer un panorama de la realidad
urbanistica en la Comunidad Valenciana,
que enriquezca el debate a nivel del Estado.
Las consecuencias mas relevantes de la
LRAU puestas en evidencia por el estudio
efectuado son:

Se ha producido una intensificacion de
la actividad urbanizadora. Se ha
incrementado la inversién en obra de
urbanizacién hasta duplicar el niimero de
actuaciones del periodo anterior. La
iniciativa privada ha aumentado de forma
espectacular. Llega hasta el 85,6% del total
de obra comprometida de urbanizacién,
proxima a 40.000 millones de pesetas por
ano.

Es un hecho la aceptacion social de la
LRAU, la percepcion del uso natural de la
ley se comprueba también con numeros y
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porcentajes. Ya se ha senalado que se ha
duplicado el nimero de actuaciones, ademas
los procedimientos mas novedosos de la
LRAU han tenido una elevada aceptacion.
El 73,56% de la inversién se gestiona
mediante Programas no compatibles con el
sistema de compensacién. El urbanizador
no es dueno del terreno ni es una
Agrupacién de propietarios.

La distribucion de la actividad ha sido
homogénea en la regién, muy proporcionada
al potencial de cada provincia. Los
municipios usan la ley independientemente
de su tamano: el 29,6% de la inversion se
ha producido en municipios menores de
15.000 habitantes, el 39% en ciudades de
mas de 120.000 habitantes.

También se puede constatar la mejora
de la gestion del suelo. El tiempo en la
tramitacién de los planes se ha reducido.
Cuatro meses y medio es la media de
tramitacion de un Programa de Actuacion
Integrada, ello supone la determinacién del
sistema de actuacion, delimitacién de la
Unidad de Actuacién, constitucion de la
Junta, aprobacion de las Bases y Estatutos,
expropiacién de propietarios en la junta..., y
en ciertos casos proyecto de reparcelacién y
urbanizacién... Ello frente a una media de 4
a b anos en el periodo precedente.

El grado de realizacién efectiva de las
obras de urbanizacidn es elevado, en los PAI
que se aprobaron hace un afo se ha
ejecutado el 40% de las obras, en los que se
aprobaron hace 18 meses se ha ejecutado ya
el 78% de las obras, los plazos se cumplen
de forma general.

La oferta de suelo ha aumentado y ya
supera la demanda prevista. Para una
demanda anual de 33.000 viviendas se estd
gestionando suelo ya en los primeros anos
de aplicacién de la ley para 39.000
viviendas. S1 ademas tenemos en cuenta
que una parte importante de la demanda va
a renovacion de viviendas o tejidos urbanos
existentes concluimos que se esta
gestionando suelo por encima de la
demanda.

Los mecanismos de gestion previstos en
la LRAU son mas flexibles y permiten un
abanico mayor de situaciones y relaciones
entre los agentes que participan en el
proceso urbanistico. La evolucion es clara,
disminucién de promocién por los
propietarios, incremento de la inversion

privada e incremento de la competencia. Al
ano de aplicacién de la LRAU el 37% de la
inversion se realiza por urbanizadores sin
propiedad, un 17% por promotores con
propiedad inferior al 60%...

Las pautas y los procesos
urbanisticos han cambiado. Los planes
clasifican menos suelo. El que se clasifica
tiene posibilidades ciertas de convertirse en
ciudad. Se ha reforzado el papel del
planeamiento, el 88,8% de las actuaciones
respeta el planeamiento previo existente,
pese a la flexibilidad que permite la LRAU.
La definicién previa del interés publico
evita la incertidumbre y racionaliza la
implantacién y el coste de infraestructuras,
muy importante para la inversién
urbanistica privada.

Estas conclusiones esquematicas y
apresuradas ponen de manifiesto que la
gestion prevista en la Ley Reguladora ha
funcionado. La experiencia permite a veces
desinflar teorias y poner de manifiesto
prejuicios sin base real. La ley se ha
manifestado como un instrumento adecuado
a los tiempos y los problemas actuales. Los
poderes piblicos tienen la responsabilidad
de que la normativa evolucione, de dar
pasos hacia delante, de realizar
planteamientos con visién de futuro.

En la Comunidad Valenciana ya no
urbaniza el propietario, lo hace el promotor.
Antes se convertia en propietario como
camino para urbanizar y construir, ya no
forzosamente. L.a empresa puede participar
y competir en la creacién de la ciudad. La
liberalizacion que orienta las actividades
econdmicas a nivel mundial tiene una
traduccién posible en el camino del
urbanismo. Libre empresa frente a
monopolio. Dindmica frente a estatica. Es la
liberalizacion de la gestién del suelo, que no
la del uso del suelo.

El uso del suelo se define en el
planeamiento. El planeamiento no es
perverso. El planeamiento tiene que
conseguir la ciudad posible por referencia a
la ciudad ideal. Disenar el futuro. Ofrecer
alternativas... Por ello los Planes como
instrumentos fundamentales del urbanismo
han de ser mas completos, mas flexibles mas
modernos, mejores... adaptarse a la
evolucién de los acontecimientos, aprovechar
las oportunidades... y fundamentalmente se
tienen que cumplir. La gestién urbanistica
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tiene que funcionar. Si las previsiones de los
planes se quedan en el papel, nada de lo que
en él se propone se cumple, un modo de vida
urbano de calidad, la optimizacién del
rendimiento de las infraestructuras, la
localizacién equilibrada de los
equipamientos, la proteccion del medio
natural, la prestacion de servicios
coherente,... Por ello no es extrano que el
debate del urbanismo se haya centrado mas
en el instrumento o herramienta ineficiente,
la gestion urbanistica, olvidando sus
objetivos antes citados. Una gestion
urbanistica eficaz es la mejor herramienta
para construir unas ciudades mejores.

Se abre, pues, un camino posible en la
liberalizacién del urbanismo. En él se
refuerzan y clarifican los papeles de los
agentes, publicos y privados, y se aprovechan
mejor sus aptitudes, se adivina una cierta
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superacion del conflicto entre lo
publico y lo privado por primera vez hay
una unidad de intereses entre lo publico, el
desarrollo de un planeamiento expresion de
un interés comun y lo privado la realizacién
de una actividad empresarial en condiciones
competitivas. Los mecanismos de gestién
quedan reducidos a su papel instrumental,
de forma que los planes puedan reforzar sus
contenidos de un analisis territorial, de
propuestas de futuro, de alternativas de
ciudad, de utilizacion sostenible de los
recursos y del medio natural..., siendo mas
completos, mas flexibles,... mejores. El
urbanismo en cuanto regulacién del uso del
suelo podrad aproximarse a su objetivo; que la
vida de los ciudadanos se desarrolle en un
ambiente urbano y natural de calidad, que
permita el desarrollo de las personas ahora y
en el futuro.





