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Resumen: 

El presente trabajo analiza el comportamiento económico y financiero de las haciendas 

locales considerando los efectos de la configuración urbanística de cada ente local sobre 

su situación financiera. Se identifican los factores que condicionan la sostenibilidad de 

las finanzas locales a partir de la configuración de los núcleos urbanos. Se analiza 

empíricamente la hipótesis de que la situación financiera local depende de la 

composición del suelo y edificación urbana, comparando los efectos de la superficie 

residencial frente a la superficie de tipo económico, así como el grado de madurez del 

desarrollo urbanístico, y otras variables de control. Nuestros resultados apuntan la 

relevancia que tienen los tipos de usos del suelo urbano en la hacienda local. 
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1.- Introducción 

 

La crisis económica y el cambio en el ciclo inmobiliario se perfilan como unos claros 

exponentes de la situación económica y financiera en la que se encuentran las haciendas 

locales españolas en la actualidad. Buena parte de ello se achaca al papel que juega el 

desarrollo urbanístico en la financiación local y al uso inadecuado que los municipios 

han hecho de los ingresos extraordinarios obtenidos en una etapa en la que ha crecido de 

forma acelerada la urbanización de terrenos y el parque de viviendas. 

 

Esta idea se encuentra bastante extendida y aceptada, aunque puede considerarse que no 

ha sido suficientemente contrastada, y los estudios que empiezan a realizarse no reflejan 

precisamente un destino inadecuado de la financiación urbanística. Parece más correcto 

afirmar que en los últimos años la financiación municipal se ha encontrado más ligada 

al ciclo económico, merced a los impuestos que recaen sobre la actividad constructiva y 

a la introducción de índices de actualización de las transferencias corrientes 

relacionados con la evolución de los tributos de mayor potencia recaudatoria. Esta 

expansión del ingreso corriente se ha traducido en un aumento del gasto ordinario de los 

servicios, por las mayores disponibilidades presupuestarias y por la expansión de la 

actividad de las Comunidades Autónomas, que han inducido a los municipios a la 

prestación de nuevos servicios complementarios o concurrentes de los autonómicos.  

 

El comportamiento económico de las administraciones subcentrales tiende a consumir 

los excedentes presupuestarios, e incluso a agotar la capacidad de endeudamiento, 

incorporando nuevas cargas financieras en la medida que lo permite el ahorro neto. En 

un escenario de elevado crecimiento de los ingresos corrientes, que no recurrentes, 

porque los ingresos que más han aumentado son los relacionados con la fuerte actividad 

urbanística, el mayor ahorro neto ha inducido un aumento del endeudamiento en la 

medida que se garantizaba la viabilidad financiera. 

 

Todo esto induce a una reflexión sobre la dinámica presupuestaria municipal en el 

sentido de que los actuales modelos de financiación local y de gestión económica y 

presupuestaria no facilitan la introducción de mecanismos de ajuste presupuestario. La 



interferencia entre el ciclo inmobiliario y la financiación local ha producido en los 

municipios una excesiva dependencia económica de los desarrollos urbanísticos.  

 

El presente trabajo pretende analizar el comportamiento económico y financiero de las 

haciendas locales observando los efectos de la configuración urbanística de cada ente 

local sobre su situación financiera. Se intenta identificar los factores que condicionan la 

sostenibilidad de las finanzas locales a partir de la configuración de los núcleos urbanos. 

Se somete a contraste la hipótesis de que la situación financiera local depende de la 

composición del suelo y edificación urbana, comparando los efectos de la superficie 

residencial frente a la superficie de tipo económico, así como el grado de madurez del 

desarrollo urbanístico.  

 

2.- Un modelo para la sostenibilidad económica y financiera local.  

 

Los diseños urbanísticos municipales y sus efectos sobre la financiación pública apenas 

han sido objeto de investigación económica, perteneciendo tradicionalmente al ámbito 

de la arquitectura. Sin embargo, como consecuencia de la expansión presupuestaria 

municipal ocurrida en los últimos años y el reciente estancamiento del mercado 

inmobiliario en España, ha surgido un creciente interés en investigar esta área de la 

hacienda pública local, y están comenzando a realizarse incipientes investigaciones 

sobre esta materia. Así Esteban y Sánchez Maldonado (2007) reclaman que se 

profundice en las relaciones entre financiación urbanística y endeudamiento, Roger 

(2008) describe los efectos de la financiación del urbanismo sobre las haciendas locales, 

Sánchez-Maldonado y Suárez-Pandiello (2007) hacen una primera cuantificación de los 

efectos del urbanismo y valoran el modelo de financiación local en España. Hortas-Rico 

y Solé-Ollé (2010) analizan el coste de provisión de los servicios públicos locales en 

función del diseño del espacio urbanizado y también obtienen que una estructura 

poblacional policéntrica en principio sería más eficiente desde el punto de vista 

económico que la formada por un único núcleo, en contra de lo que a priori pudiera 

parecer y de los resultados obtenidos entre otros por Fluvià et al., 2.008. Posteriormente 

Solé-Ollé y Viladecans-Marsal (2010) analizan el comportamiento de los municipios en 

la aplicación de los recursos económicos obtenidos del desarrollo urbanístico. 

 



El presente trabajo aporta una visión más específica de los efectos del desarrollo 

urbanístico en la financiación local a partir de la observación del presupuesto de un 

municipio como la agregación de un conjunto de unidades o subáreas urbanas 

yuxtapuestas diseñadas en los Planes Generales de Ordenación Urbana. Tales unidades 

urbanas constituyen núcleos  en los que se desarrolla la actividad pública municipal de 

la que resulta un saldo presupuestario cuyo signo depende de diversos factores. Por una 

parte, las unidades inmobiliarias planeadas y edificadas constituyen la principal base 

imponible de los impuestos que se van a recaudar. Por otra parte, los residentes 

presentan unas preferencias por los servicios que reciben, que inciden en las decisiones 

fiscales de ingreso y gasto local. Simultáneamente, el proceso de desarrollo urbanístico 

genera inicialmente unos excedentes presupuestarios cuya finalidad es financiar la 

implantación de nuevas dotaciones públicas asociadas a dichos desarrollos.  

 

De esta manera, la situación financiera del municipio va a depender del saldo 

económico que aporte cada unidad urbana, y éste vendrá determinado básicamente por 

dos factores; el primero de tipo coyuntural, cuando el desarrollo sea reciente y aporte 

excedentes presupuestarios, y el segundo de tipo estructural, definido por la 

configuración urbana consolidada y las preferencias de los residentes. Este factor 

estructural depende de un conjunto amplio de variables que incluyen las preferencias de 

los residentes, la tipología del suelo y edificaciones, la densidad de población, y el 

entorno socioeconómico. 

 



Saldo presupuestario y desarrollo urbanístico

El saldo presupuestario, resultado de la agregación de los saldos de las diferentes 

unidades urbanas, responde a dos factores principales:

Factor 1

Grado de maduración de 

cada unidad. Proceso de 

Ejecución

Factor 2

Configuración definitiva de la 

unidad. Proceso de 

consolidación

Saldo Coyuntural

Saldo Estructural.

 
Si se analiza el saldo presupuestario de una unidad urbanística a lo largo del tiempo, se 

pueden descomponer los dos factores que intervienen y el signo que previsiblemente 

producirán. El saldo presupuestario del factor coyuntural tiende a ser positivo, porque se 

compone de unos ingresos previos a las inversiones a realizar, mientras que el saldo del 

factor estructural tiene un carácter indeterminado, que dependerá de la diferencia entre 

los ingresos y gastos inherentes al núcleo urbano.  
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2.1 El Factor coyuntural: los ingresos asociados al comienzo de la ejecución 

urbanística.  

 

En el ejercicio de su función de diseño y ejecución de los desarrollos urbanos de los 

núcleos residenciales los municipios disponen de unas fuentes de recursos económicos 

especialmente destinados a este objetivo. Estos recursos se producen de forma irregular 

en el tiempo y su cuantía depende de los desarrollos que se realicen como consecuencia 

del crecimiento de los núcleos urbanos, en general su naturaleza es de ingresos de  

capital, pero también existen algunos de naturaleza corriente ligados a estos desarrollos. 

Por ejemplo, una parte de los recursos tributarios municipales tienen su origen en la 

actividad urbanística; en concreto el Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y 

Obras (ICIO), el Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza 

Urbana (IVTNU) y las Tasas por la concesión de licencias urbanísticas. Asimismo, los 

municipios que aplican el sistema de ejecución urbanística de cooperación, obtienen un 

ingreso de naturaleza corriente equivalente al 4% del coste de las urbanizaciones 

gestionadas. En consecuencia, el factor coyuntural aportará saldo positivo en la medida 

que el desarrollo urbanístico esté en su etapa inicial. 

 



Variables explicativas del saldo 

presupuestario de una unidad urbana

Factor 1.- SALDO POSITIVO

Excedente financiero asociado al desarrollo urbanístico en ejecución. Depende 

del grado de maduración de la unidad urbana.

Factor 2.- SALDO INDETERMINADO

Depende de la configuración definitiva de la unidad urbana, caracterizada por:
•Tipo de residentes (nivel de renta y preferencias)

•Distribución del uso del suelo en residencial o industrial/comercial

•Densidad de población / Demanda de servicios por unidad de superficie

•Entorno socioeconómico municipal

 De acuerdo con este planteamiento, el presupuesto municipal de carácter corriente 

constituye  la agregación de los gastos que se realizan para prestar los servicios de cada 

una de las unidades que componen el conjunto urbano, y se financia con los tributos 

exaccionados en función de las bases fiscales existentes, las tasas y precios por los 

servicios recibidos, y las transferencias y subvenciones de carácter corriente asociadas a 

la población y los servicios. El saldo de este presupuesto, que condiciona básicamente la 

situación financiera de cada entidad local, va a depender del diseño de las unidades 

urbanas y su capacidad para aportar una financiación corriente equivalente al coste de 

prestación de los servicios necesarios para su funcionamiento. 

 

A esta lógica responde el nuevo documento denominado “Informe o Memoria de 

Sostenibilidad Económica”  previsto en el artículo 15.4 de la Ley del Suelo relativo al 

informe de sostenibilidad económica que debe acompañar a la documentación de 

planeamiento urbanístico. Este informe tiene una perspectiva temporal superior al mero 

desarrollo inicial de los nuevos asentamientos urbanos, pues plantea un estudio y 

análisis del coste público de mantenimiento y conservación de los nuevos ámbitos una 

vez urbanizados y recibidos por el ente público.  

    



 
 
 
 
3.- La construcción de un modelo para el análisis de la situación financiera 

municipal.  

 

En el presente apartado se construye un modelo para contrastar si la configuración 

urbanística tiene incidencia en la situación financiera municipal, entendiendo por 

configuración urbanística la composición del suelo y las edificaciones de cada unidad 

urbana, así como el grado de madurez del desarrollo urbano. Puesto que resulta 

prácticamente imposible descomponer el presupuesto en las diferentes áreas o unidades 

urbanas, se utilizan unas variables que pretenden aproximar esta configuración de forma 

agregada. Por ello se clasificará la superficie de suelo y edificaciones urbanas en cuatro 

categorías: residencial, económico, dotacional, y bienes de características especiales. 

Además se utilizará un indicador del grado de madurez del desarrollo urbano que 

consiste en el índice de crecimiento de toda la superficie urbana en los tres años 

anteriores. 

 

El modelo se complementa con una serie de variables de control que determinan la 

situación financiera. En primer lugar la población total, que mide la incidencia del 

tamaño de la entidad sobre la dimensión presupuestaria per cápita. En segundo lugar la 

inversión neta, que indica la aplicación de los fondos de capital, y por tanto la 

incidencia de la capacidad o necesidad de financiación de las operaciones de capital. En 

tercer lugar se incluye una variable indicativa de la fortaleza política del gobierno 

municipal, representada por un índice Herfindal de la dispersión política de la corporación. 

 



El modelo parte de la hipótesis de que la componente de suelo y edificaciones de 

carácter económico incidirá positivamente en el saldo presupuestario, y por tanto en la 

situación financiera municipal, porque la suma de ingresos tributarios per cápita que 

aportan las unidades fiscales asentadas en estos espacios es superior a los gastos por 

servicios que se les suministran. Por el contrario, los espacios residenciales resultan en 

general deficitarios, porque los ingresos tributarios per cápita son inferiores al coste 

unitario de los servicios. Asimismo, la superficie destinada a Bienes de Características 

Especiales constituye un factor positivo para la hacienda local, porque representa un 

aporte de recursos tributarios con escasa contraprestación de servicios locales. 

 

3.1 La situación financiera municipal 

 

La necesidad de encontrar índices de medición de la situación financiera municipal de 

carácter homogéneo y comparable ha motivado la aparición de diversos trabajos 

aplicados al ámbito español, referidos en general a regiones o estratos parciales de los 

municipios. Estos trabajos profundizan en la construcción de indicadores y en la 

descripción de la situación financiera del municipio analizado. Así Portillo (2009) se 

centra en un indicador de rigidez del gasto corriente. Zafra et al. (2006) utilizan análisis 

en componentes principales para obtener un índice de condición financiera para los 

municipios andaluces. Buch y Cabaleiro (2011) adaptan el test de Brown para el análisis 

de la condición financiera de los municipios gallegos. Benito y Bastida (2008) analizan 

la situación fiscal de una muestra de municipios pertenecientes a la Comunidad 

Autónoma valenciana para el período 1994-2005, encontrando los factores de tipo 

político y socioeconómico que la explican. Por su parte Prieto (2010) describe la 

situación fiscal y financiera de los municipios españoles a partir de indicadores clásicos 

de la liquidación presupuestaria agregada. 

 

En nuestro trabajo vamos a utilizar cuatro indicadores básicos de la situación financiera 

de los municipios: el gasto corriente, el ingreso corriente, el ahorro neto y el remanente 

de tesorería, todos ellos en términos per cápita.  

 
3.2 Variables del Modelo 

 

Variables de situación financiera 



 

El gasto corriente per cápita: Se utilizan dos tipos de variables; el gasto de 

funcionamiento, que incluye los capítulos económicos 1,2 y 4, y el gasto operativo, que 

añade el gasto de intereses, capítulo económico 3. Dividido por el número de habitantes 

del municipio. 

 

El ingreso corriente per cápita: Suma de los capítulos económicos 1, 2, 3, 4 y 5 de 

ingresos dividido por el  número de habitantes. 

 

Ahorro neto per cápita: Diferencia entre ingreso corriente y gasto operativo más 

amortizaciones financieras. Dividido por el número de habitantes del municipio. 

 

Remanente de tesorería per cápita: Remanente de tesorería para gastos generales y por 

recursos afectos a gastos que se desprende de las liquidaciones presupuestarias de los 

municipios. Excluye el remanente por desviaciones de financiación positivas. Dividido 

por el número de habitantes del municipio. 

 

Variables de configuración urbanística 

 

Residencial per cápita: Incluye la superficie catastral construida de inmuebles para uso 

residencial, tanto de pisos como viviendas unifamiliares, y los elementos anexos como 

trasteros, garajes y cualquier otro tipo de edificación complementaria. Se divide por el 

número de habitantes del municipio. 

 

Económico per cápita: Incluye la superficie catastral construida de inmuebles con 

destino a actividades industriales, comerciales o de servicios. Dividido por el número de 

habitantes del municipio. 

 

BICES per cápita: Incluye la superficie de terreno en la que se alojan bienes inmuebles 

de características especiales, tales como parques eólicos, huertas solares, aeropuertos, 

embalses, etc. Está dividido por el número de habitantes del municipio. 

 

Porcentaje de residencial: El porcentaje de la superficie residencial sobre la total 

catastral del municipio. 



 

Porcentaje de económico: El porcentaje de la superficie económica sobre la total 

catastral del municipio. 

 

Porcentaje de BICES: Es el porcentaje de la superficie de BICES sobre la total catastral 

del municipio. 

 

Índice de actualización: Índice de incremento de la superficie total construida, 

incluyendo, además de las tres anteriores, la de tipo dotacional. Se utiliza un índice de 

actualización parcial de los tres años anteriores al considerado. Este índice refleja el 

grado de madurez del desarrollo urbanístico. Un índice más elevado indica un 

crecimiento mayor, y por tanto una mayor probabilidad de ingresos coyunturales 

ligados a la ejecución urbanística. El periodo de tres años se utiliza por considerarse el 

plazo medio de materialización en superficie construida catastral de los proyectos de 

ejecución urbanística. 

 

Variables de Control 

 

Población: Mide la población en logaritmos. Se incluye para comprobar si el tamaño del 

municipio influye en los indicadores de situación financiera. 

 

Índice Herfindal (IH) de fragmentación política: Se define como un índice Herfindal 

aplicado a la composición política de la corporación. Se obtiene como el cociente entre 

la suma del cuadrado del número de concejales de cada partido y la suma del cuadrado 

de todos los concejales. El índice oscila entre el valor 1, que indica la unanimidad 

política y 0, la máxima dispersión. El índice se incluye para comprobar si la 

fragmentación política influye en la situación financiera por impedir que se adopten las 

decisiones de control económico que pueden tener un carácter más impopular1.  

 

Inversión neta: Se obtiene por el saldo neto de los gastos de capital, es decir, deferencia 

entre los capítulos económicos 6 y 7 de gastos y de ingresos de la liquidación de cuentas 

municipal. Dividido por el número de habitantes. Se incluye esta variable por considerar 

                                                 
1 Benito y Bastida (2008) 



que la actividad inversora influye en la situación financiera. Una menor inversión 

supone un remanente y ahorro neto mayor. 

 

3.3.- Hipótesis del modelo 

 

El modelo analiza el efecto sobre la situación financiera de las variables de 

configuración urbanística y de control. Puesto que la situación financiera se expresa de 

diversas maneras, la influencia de las variables tiene signos diversos. Las hipótesis se 

presentan en función de cada una de las variables explicativas del modelo.  

 

Residencial PC: La superficie residencial aporta mayor gasto corriente y operativo al 

presupuesto y mayor ingreso corriente. Sin embargo el signo esperado para el ahorro 

neto y el remanente es negativo, porque la hipótesis es que el espacio residencial es en 

general deficitario porque los ingresos son inferiores a los gastos de los servicios. 

 

Económico PC: La superficie económica se comporta de manera inversa a la residencial 

en cuanto al saldo presupuestario. En este caso se supone que el ingreso corriente será 

superior al gasto corriente. Por ello los signos para el ahorro neto y remanente se 

esperan positivos. Se espera signo positivo para todas las variables.  

 

BICES PC: La superficie de BICES se entiende genuinamente productiva por lo se 

espera un signo similar al del espacio económico. El signo positivo respecto de los 

gastos se justifica en las mayores disponibilidades presupuestarias de la entidad. 

 

Indice total 3 periodos: Un mayor valor significa que la superficie construida ha crecido 

respecto de la de tres años anteriores, indicando que el desarrollo urbanístico es reciente 

y habrá un mayor aporte del saldo coyuntural. Además, no se habrán consolidado 

todavía los servicios a los residentes, por lo que se espera signo negativo para los gastos 

y positivo para los ingresos, el ahorro y el remanente. 

 

Log Pob: El logaritmo de la población constituye un índice del tamaño de las entidades 

y la hipótesis es que la dimensión presupuestaria per cápita aumenta con el número de 

habitantes.  

 



Herfindal (IH): El índice de fragmentación política responde a la hipótesis de la 

debilidad de los gobiernos y presupone que habrá menos capacidad para adoptar 

decisiones encaminadas a controlar la gestión, teniendo que hacer concesiones a los 

restantes grupos políticos que perjudicarán el saldo presupuestario. Como el índice se 

mide en valores inversos, a mayor valor mayor concentración, presenta signo negativo 

para los gastos y positivo para el ingreso, el ahorro neto y el remanente. 

 

Inversión neta: La inversión neta indica que los fondos financieros disponibles se han 

utilizado en financiar inversiones. Ello hace disminuir el ahorro neto y el remanente, y 

aumenta el gasto operativo y de funcionamiento. El signo respecto del ingreso corriente 

es indeterminado, porque a priori no tiene gran influencia sobre esta variable. 

 
TABLA 1: HIPOTESIS Y SIGNOS ESPERADOS DE LAS VARIABLES 

 

  
GASTO 

FUNC. PC 

GASTO 

OPERATIVO  

PC 

INGRESO 

CORRIENTE 

PC 

AHORRO 

NETO PC 

REMANENTE 

PCTA 

HIPOTESIS PRINCIPALES SIGNO ESPERADO 

RESIDENCIAL  PC/% 
Aporte al presupuesto de las áreas 
residenciales   +  +  +  -  - 

ECONOMICO PC/% 
Aporte al presupuesto de las áreas 
económicas  +  +  +  +  + 

BICES PC/% 
Aporte al presupuesto de las áreas de 
bienes económicos especiales  +  +  +  +  + 

INDICE TOTAL 3 

PERIODOS Urbanismo reciente  -  -  +  +  + 

VARIABLES DE CONTROL 
     

LOG POB 
Logaritmo neperiano del número de 
habitantes   +  +  +  + Indeterminado 

HERFINDAL( IH) 
Fragmentación política  -  -  +  +  + 

INVERSION NETA 
Consumo de recursos financieros por 
saldo de inversiones  +  +  Indeterminado  -  - 

 
 
3.4 Especificación del Modelo 

 

Especificamos un modelo de datos de panel que se aplica a los datos disponibles dentro 

del periodo 1995-2009. Así sólo disponemos del dato del remanente de tesorería a partir 

del año 1999 y el índice de tres periodos solo puede definirse a partir del año 1997. La 

muestra es el conjunto de municipios de Navarra y los datos presupuestarios han sido 

facilitados por el Departamento de Administración Local del Gobierno de Navarra a 

partir de las liquidaciones de presupuestos de Municipios y Concejos para el periodo 



considerado2. Los datos de superficie catastral han sido facilitados por el Registro de la 

Riqueza Territorial del Departamento de Economía y Hacienda, que elabora la 

información catastral de Navarra. En cuanto al índice Herfindal, ha sido elaborado a 

partir de la información de los resultados electorales de las cuatro legislaturas 

proporcionado por el Ministerio del Interior. 

 

Se realizan estimaciones por Mínimos Cuadrados Ordinarios de las variables indicativas 

de situación financiera, de manera que los resultados que se obtienen van a tener 

carácter parcial, señalando el efecto de las variables sometidas a hipótesis sobre 

determinados aspectos de la situación financiera. 

 

Resultados 

 

Se presentan a continuación algunos de los resultados alcanzados en las estimaciones de 

cada variable. En general las variables resultan significativas, y los signos también se 

aproximan a las hipótesis planteadas. No obstante, hay que hacer bastantes matizaciones 

porque la naturaleza de las variables de situación financiera utilizadas son diferentes, y 

por tanto lo es también la interpretación de las variables que las explican.  

 

Se ofrecen resultados de gasto corriente, ingreso corriente, ahorro neto y remanente, en 

base a las variables explicativas señaladas, desdoblando la estimación del ahorro neto 

con la utilización de la superficie catastral en términos per cápita y en porcentaje 

horizontal sobre el total del municipio. 

 
GASTO OPERATIVO PER CAPITA 

Variable Signo Coeficiente Estadístico 

HIPOTESIS PRINCIPALES 

RESIDENCIAL  PC  + 1,8928*** 9,75 

ECONOMICO PC  + 0,1929*** 1,99 

BICES PC  + 0,1027*** 3,29 

INDICE TOTAL 3 PERIODOS  - 9,5316 -0,42 

VARIABLES DE CONTROL 

LOG POB  + 45,8292*** 7,75 

HERFINDAL( IH)  - 106,1265*** 4,28 

INVERSION NETA  + 0,0392*** 3,24 

                                                 
2 En Navarra existen 272 municipios. Se han eliminado dos observaciones por carecer de información 
completa para todo el periodo. 



CONSTANTE  + 130,4159** 1,91 

F-test 38,05***   

Adjusted R-squared 0.1006   

Observations 3510   
 

INGRESO CORRIENTE PER CAPITA 
Variable Signo Coeficiente Estadístico 

HIPOTESIS PRINCIPALES 

RESIDENCIAL  PC  + 2,7132*** 12,25 

ECONOMICO PC  + 1,0252*** 7,21 

BICES PC  + 0,1725*** 4,5 

INDICE TOTAL 3 PERIODOS  - 30,8300 0,96 

VARIABLES DE CONTROL 

LOG POB  + 8,1540*** 7,09 

HERFINDAL( IH)  -  -111,813*** 3,53 

INVERSION NETA  + 0,1201*** 6,55 

CONSTANTE  + 21,2648 0,23 

F-test 55,77***   

Adjusted R-squared 0.2013   

Observations 3510   
 

AHORRO NETO PER CAPITA 
Variable Signo Coeficiente Estadístico 

HIPOTESIS PRINCIPALES 

RESIDENCIAL  PC  + 0,6469*** 3,56 

ECONOMICO PC  + 0,8676*** 8,12 

BICES PC  + 0,0294 0,96 

INDICE TOTAL 3 PERIODOS  - 30,2360 0,68 

VARIABLES DE CONTROL 

LOG POB  + 15,799*** 2,56 

HERFINDAL( IH)  - -13,169 0,59 

INVERSION NETA  + 0,0887*** 5,46 

CONSTANTE  - 162,3568* 1,95 

F-test 27,68***   

Adjusted R-squared 0.1133   

Observations 3510   
 

AHORRO NETO PER CAPITA 
Variable Signo Coeficiente Estadístico 

HIPOTESIS PRINCIPALES 

RESIDENCIAL  

%HORIZONTAL 

 + 

759,46*** 2,7 
ECONOMICO 

%HORIZONTAL 

 + 

933,9433*** 3,55 

BICES %HORIZONTAL  + 1121,361*** 4,14 

INDICE TOTAL 3 PERIODOS  + 20,8471 0,41 

VARIABLES DE CONTROL 



LOG POB  -  -21,383*** 4,06 

HERFINDAL( IH)  -  -43,1495** 1,89 

INVERSION NETA  + 0,0922*** 5,64 

CONSTANTE  -  -526,745* 1,86 

F-test 28,99***   

Adjusted R-squared 0.0848   

Observations 3510   
 

REMANENTE PER CAPITA 
Variable Signo Coeficiente Estadístico 

HIPOTESIS PRINCIPALES 

RESIDENCIAL  PC + 3,912*** 7.37 

ECONOMICO PC  + 1,995*** 6.76 

BICES PC  - -0,0842 1.26 

INDICE TOTAL 3 PERIODOS  + 72,208 1.05 

VARIABLES DE CONTROL 

LOG POB  + 49,755*** 3.10 

HERFINDAL( IH)  + 31.518 0,53 

INVERSION NETA  - -0,144*** 3.83 

CONSTANTE  -  -661,93*** 3.58 

F-test 27,00***   

Adjusted R-squared 0.1267   

Observations 3240   
 
 
Conclusiones 

 

En primer lugar cabe señalar que el trabajo se encuentra en una fase inicial y por tanto 

las conclusiones no pueden ser muy categóricas. Es previsible que haya que redefinir 

alguna de las variables utilizadas y mejorar la especificación del modelo. No obstante, 

los primeros resultados obtenidos apuntan que el urbanismo juega un papel relevante en 

la determinación de los ingresos (bases fiscales) y los gastos (demanda de servicios). 

Ello induce a continuar profundizando en el análisis, que consideramos relevante para 

una futura reforma del modelo de financiación local. 

 

El trabajo aporta una visión alternativa a los modelos de análisis de la financiación local 

introduciendo variables de configuración física y relacionándolas con el estado de las 

finanzas. Presenta un modelo que permite comprender la traslación a saldo 

presupuestario de las decisiones de ocupación del suelo, y los efectos sobre la 

sostenibilidad financiera futura de la composición de los usos del suelo, de manera que 



la planificación urbanística considere la combinación de tipos de suelo (residencial y 

económico) necesaria para garantizar una sostenibilidad de las finanzas. 

 

En cuanto a las variables analizadas, dado que el trabajo se encuentra en fase preliminar, 

se ofrecen unas conclusiones provisionales. De hecho, los resultados presentados son 

una muestra de una larga serie de regresiones, con diferentes resultados, de los que se 

presentan los más comunes, y no exclusivamente los que resultan más significativos. La 

principal conclusión es que existe un alto número de variables significativas, y que las 

hipótesis relacionadas con la composición del suelo tienen bastante consistencia. 

Presenta más problemas la variable que mide los efectos del grado de madurez del 

urbanismo, y el índice de fortaleza o concentración política, en este caso respecto de los 

indicadores de ahorro neto y remanente. Es posible que el análisis anual no recoja con 

suficiente nitidez los efectos de decisiones que se traducen en medidas económicas en 

periodos más amplios. 

 

Asimismo, la variable que mide la superficie de BICES, puede presentar problemas de 

medición, porque la superficie no represente de igual manera que los espacios 

residenciales o económicos, la verdadera magnitud fiscal de estas instalaciones. 

Finalmente, puede que el modelo no capte los efectos sobre la situación financiera de 

los mecanismos de nivelación de los ingresos por transferencias, lo que requiere diseñar 

alguna variable que pueda añadirse al modelo para mejorar su poder explicativo. 
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Resumen: 

El presente trabajo analiza el comportamiento económico y financiero de las haciendas 

locales considerando los efectos de la configuración urbanística de cada ente local sobre 

su situación financiera. Se identifican los factores que condicionan la sostenibilidad de 

las finanzas locales a partir de la configuración de los núcleos urbanos. Se analiza 

empíricamente la hipótesis de que la situación financiera local depende de la 

composición del suelo y edificación urbana, comparando los efectos de la superficie 

residencial frente a la superficie de tipo económico, así como el grado de madurez del 

desarrollo urbanístico, y otras variables de control. Nuestros resultados apuntan la 

relevancia que tienen los tipos de usos del suelo urbano en la hacienda local. 
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1.- Introducción 

 

La crisis económica y el cambio en el ciclo inmobiliario se perfilan como unos claros 

exponentes de la situación económica y financiera en la que se encuentran las haciendas 

locales españolas en la actualidad. Buena parte de ello se achaca al papel que juega el 

desarrollo urbanístico en la financiación local y al uso inadecuado que los municipios 

han hecho de los ingresos extraordinarios obtenidos en una etapa en la que ha crecido de 

forma acelerada la urbanización de terrenos y el parque de viviendas. 

 

Esta idea se encuentra bastante extendida y aceptada, aunque puede considerarse que no 

ha sido suficientemente contrastada, y los estudios que empiezan a realizarse no reflejan 

precisamente un destino inadecuado de la financiación urbanística. Parece más correcto 

afirmar que en los últimos años la financiación municipal se ha encontrado más ligada 

al ciclo económico, merced a los impuestos que recaen sobre la actividad constructiva y 

a la introducción de índices de actualización de las transferencias corrientes 

relacionados con la evolución de los tributos de mayor potencia recaudatoria. Esta 

expansión del ingreso corriente se ha traducido en un aumento del gasto ordinario de los 

servicios, por las mayores disponibilidades presupuestarias y por la expansión de la 

actividad de las Comunidades Autónomas, que han inducido a los municipios a la 

prestación de nuevos servicios complementarios o concurrentes de los autonómicos.  

 

El comportamiento económico de las administraciones subcentrales tiende a consumir 

los excedentes presupuestarios, e incluso a agotar la capacidad de endeudamiento, 

incorporando nuevas cargas financieras en la medida que lo permite el ahorro neto. En 

un escenario de elevado crecimiento de los ingresos corrientes, que no recurrentes, 

porque los ingresos que más han aumentado son los relacionados con la fuerte actividad 

urbanística, el mayor ahorro neto ha inducido un aumento del endeudamiento en la 

medida que se garantizaba la viabilidad financiera. 

 

Todo esto induce a una reflexión sobre la dinámica presupuestaria municipal en el 

sentido de que los actuales modelos de financiación local y de gestión económica y 

presupuestaria no facilitan la introducción de mecanismos de ajuste presupuestario. La 



interferencia entre el ciclo inmobiliario y la financiación local ha producido en los 

municipios una excesiva dependencia económica de los desarrollos urbanísticos.  

 

El presente trabajo pretende analizar el comportamiento económico y financiero de las 

haciendas locales observando los efectos de la configuración urbanística de cada ente 

local sobre su situación financiera. Se intenta identificar los factores que condicionan la 

sostenibilidad de las finanzas locales a partir de la configuración de los núcleos urbanos. 

Se somete a contraste la hipótesis de que la situación financiera local depende de la 

composición del suelo y edificación urbana, comparando los efectos de la superficie 

residencial frente a la superficie de tipo económico, así como el grado de madurez del 

desarrollo urbanístico.  

 

2.- Un modelo para la sostenibilidad económica y financiera local.  

 

Los diseños urbanísticos municipales y sus efectos sobre la financiación pública apenas 

han sido objeto de investigación económica, perteneciendo tradicionalmente al ámbito 

de la arquitectura. Sin embargo, como consecuencia de la expansión presupuestaria 

municipal ocurrida en los últimos años y el reciente estancamiento del mercado 

inmobiliario en España, ha surgido un creciente interés en investigar esta área de la 

hacienda pública local, y están comenzando a realizarse incipientes investigaciones 

sobre esta materia. Así Esteban y Sánchez Maldonado (2007) reclaman que se 

profundice en las relaciones entre financiación urbanística y endeudamiento, Roger 

(2008) describe los efectos de la financiación del urbanismo sobre las haciendas locales, 

Sánchez-Maldonado y Suárez-Pandiello (2007) hacen una primera cuantificación de los 

efectos del urbanismo y valoran el modelo de financiación local en España. Hortas-Rico 

y Solé-Ollé (2010) analizan el coste de provisión de los servicios públicos locales en 

función del diseño del espacio urbanizado y también obtienen que una estructura 

poblacional policéntrica en principio sería más eficiente desde el punto de vista 

económico que la formada por un único núcleo, en contra de lo que a priori pudiera 

parecer y de los resultados obtenidos entre otros por Fluvià et al., 2.008. Posteriormente 

Solé-Ollé y Viladecans-Marsal (2010) analizan el comportamiento de los municipios en 

la aplicación de los recursos económicos obtenidos del desarrollo urbanístico. 

 



El presente trabajo aporta una visión más específica de los efectos del desarrollo 

urbanístico en la financiación local a partir de la observación del presupuesto de un 

municipio como la agregación de un conjunto de unidades o subáreas urbanas 

yuxtapuestas diseñadas en los Planes Generales de Ordenación Urbana. Tales unidades 

urbanas constituyen núcleos  en los que se desarrolla la actividad pública municipal de 

la que resulta un saldo presupuestario cuyo signo depende de diversos factores. Por una 

parte, las unidades inmobiliarias planeadas y edificadas constituyen la principal base 

imponible de los impuestos que se van a recaudar. Por otra parte, los residentes 

presentan unas preferencias por los servicios que reciben, que inciden en las decisiones 

fiscales de ingreso y gasto local. Simultáneamente, el proceso de desarrollo urbanístico 

genera inicialmente unos excedentes presupuestarios cuya finalidad es financiar la 

implantación de nuevas dotaciones públicas asociadas a dichos desarrollos.  

 

De esta manera, la situación financiera del municipio va a depender del saldo 

económico que aporte cada unidad urbana, y éste vendrá determinado básicamente por 

dos factores; el primero de tipo coyuntural, cuando el desarrollo sea reciente y aporte 

excedentes presupuestarios, y el segundo de tipo estructural, definido por la 

configuración urbana consolidada y las preferencias de los residentes. Este factor 

estructural depende de un conjunto amplio de variables que incluyen las preferencias de 

los residentes, la tipología del suelo y edificaciones, la densidad de población, y el 

entorno socioeconómico. 

 



Saldo presupuestario y desarrollo urbanístico

El saldo presupuestario, resultado de la agregación de los saldos de las diferentes 

unidades urbanas, responde a dos factores principales:

Factor 1

Grado de maduración de 

cada unidad. Proceso de 

Ejecución

Factor 2

Configuración definitiva de la 

unidad. Proceso de 

consolidación

Saldo Coyuntural

Saldo Estructural.

 
Si se analiza el saldo presupuestario de una unidad urbanística a lo largo del tiempo, se 

pueden descomponer los dos factores que intervienen y el signo que previsiblemente 

producirán. El saldo presupuestario del factor coyuntural tiende a ser positivo, porque se 

compone de unos ingresos previos a las inversiones a realizar, mientras que el saldo del 

factor estructural tiene un carácter indeterminado, que dependerá de la diferencia entre 

los ingresos y gastos inherentes al núcleo urbano.  
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2.1 El Factor coyuntural: los ingresos asociados al comienzo de la ejecución 

urbanística.  

 

En el ejercicio de su función de diseño y ejecución de los desarrollos urbanos de los 

núcleos residenciales los municipios disponen de unas fuentes de recursos económicos 

especialmente destinados a este objetivo. Estos recursos se producen de forma irregular 

en el tiempo y su cuantía depende de los desarrollos que se realicen como consecuencia 

del crecimiento de los núcleos urbanos, en general su naturaleza es de ingresos de  

capital, pero también existen algunos de naturaleza corriente ligados a estos desarrollos. 

Por ejemplo, una parte de los recursos tributarios municipales tienen su origen en la 

actividad urbanística; en concreto el Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y 

Obras (ICIO), el Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza 

Urbana (IVTNU) y las Tasas por la concesión de licencias urbanísticas. Asimismo, los 

municipios que aplican el sistema de ejecución urbanística de cooperación, obtienen un 

ingreso de naturaleza corriente equivalente al 4% del coste de las urbanizaciones 

gestionadas. En consecuencia, el factor coyuntural aportará saldo positivo en la medida 

que el desarrollo urbanístico esté en su etapa inicial. 

 



Variables explicativas del saldo 

presupuestario de una unidad urbana

Factor 1.- SALDO POSITIVO

Excedente financiero asociado al desarrollo urbanístico en ejecución. Depende 

del grado de maduración de la unidad urbana.

Factor 2.- SALDO INDETERMINADO

Depende de la configuración definitiva de la unidad urbana, caracterizada por:
•Tipo de residentes (nivel de renta y preferencias)

•Distribución del uso del suelo en residencial o industrial/comercial

•Densidad de población / Demanda de servicios por unidad de superficie

•Entorno socioeconómico municipal

 De acuerdo con este planteamiento, el presupuesto municipal de carácter corriente 

constituye  la agregación de los gastos que se realizan para prestar los servicios de cada 

una de las unidades que componen el conjunto urbano, y se financia con los tributos 

exaccionados en función de las bases fiscales existentes, las tasas y precios por los 

servicios recibidos, y las transferencias y subvenciones de carácter corriente asociadas a 

la población y los servicios. El saldo de este presupuesto, que condiciona básicamente la 

situación financiera de cada entidad local, va a depender del diseño de las unidades 

urbanas y su capacidad para aportar una financiación corriente equivalente al coste de 

prestación de los servicios necesarios para su funcionamiento. 

 

A esta lógica responde el nuevo documento denominado “Informe o Memoria de 

Sostenibilidad Económica”  previsto en el artículo 15.4 de la Ley del Suelo relativo al 

informe de sostenibilidad económica que debe acompañar a la documentación de 

planeamiento urbanístico. Este informe tiene una perspectiva temporal superior al mero 

desarrollo inicial de los nuevos asentamientos urbanos, pues plantea un estudio y 

análisis del coste público de mantenimiento y conservación de los nuevos ámbitos una 

vez urbanizados y recibidos por el ente público.  

    



 
 
 
 
3.- La construcción de un modelo para el análisis de la situación financiera 

municipal.  

 

En el presente apartado se construye un modelo para contrastar si la configuración 

urbanística tiene incidencia en la situación financiera municipal, entendiendo por 

configuración urbanística la composición del suelo y las edificaciones de cada unidad 

urbana, así como el grado de madurez del desarrollo urbano. Puesto que resulta 

prácticamente imposible descomponer el presupuesto en las diferentes áreas o unidades 

urbanas, se utilizan unas variables que pretenden aproximar esta configuración de forma 

agregada. Por ello se clasificará la superficie de suelo y edificaciones urbanas en cuatro 

categorías: residencial, económico, dotacional, y bienes de características especiales. 

Además se utilizará un indicador del grado de madurez del desarrollo urbano que 

consiste en el índice de crecimiento de toda la superficie urbana en los tres años 

anteriores. 

 

El modelo se complementa con una serie de variables de control que determinan la 

situación financiera. En primer lugar la población total, que mide la incidencia del 

tamaño de la entidad sobre la dimensión presupuestaria per cápita. En segundo lugar la 

inversión neta, que indica la aplicación de los fondos de capital, y por tanto la 

incidencia de la capacidad o necesidad de financiación de las operaciones de capital. En 

tercer lugar se incluye una variable indicativa de la fortaleza política del gobierno 

municipal, representada por un índice Herfindal de la dispersión política de la corporación. 

 



El modelo parte de la hipótesis de que la componente de suelo y edificaciones de 

carácter económico incidirá positivamente en el saldo presupuestario, y por tanto en la 

situación financiera municipal, porque la suma de ingresos tributarios per cápita que 

aportan las unidades fiscales asentadas en estos espacios es superior a los gastos por 

servicios que se les suministran. Por el contrario, los espacios residenciales resultan en 

general deficitarios, porque los ingresos tributarios per cápita son inferiores al coste 

unitario de los servicios. Asimismo, la superficie destinada a Bienes de Características 

Especiales constituye un factor positivo para la hacienda local, porque representa un 

aporte de recursos tributarios con escasa contraprestación de servicios locales. 

 

3.1 La situación financiera municipal 

 

La necesidad de encontrar índices de medición de la situación financiera municipal de 

carácter homogéneo y comparable ha motivado la aparición de diversos trabajos 

aplicados al ámbito español, referidos en general a regiones o estratos parciales de los 

municipios. Estos trabajos profundizan en la construcción de indicadores y en la 

descripción de la situación financiera del municipio analizado. Así Portillo (2009) se 

centra en un indicador de rigidez del gasto corriente. Zafra et al. (2006) utilizan análisis 

en componentes principales para obtener un índice de condición financiera para los 

municipios andaluces. Buch y Cabaleiro (2011) adaptan el test de Brown para el análisis 

de la condición financiera de los municipios gallegos. Benito y Bastida (2008) analizan 

la situación fiscal de una muestra de municipios pertenecientes a la Comunidad 

Autónoma valenciana para el período 1994-2005, encontrando los factores de tipo 

político y socioeconómico que la explican. Por su parte Prieto (2010) describe la 

situación fiscal y financiera de los municipios españoles a partir de indicadores clásicos 

de la liquidación presupuestaria agregada. 

 

En nuestro trabajo vamos a utilizar cuatro indicadores básicos de la situación financiera 

de los municipios: el gasto corriente, el ingreso corriente, el ahorro neto y el remanente 

de tesorería, todos ellos en términos per cápita.  

 
3.2 Variables del Modelo 

 

Variables de situación financiera 



 

El gasto corriente per cápita: Se utilizan dos tipos de variables; el gasto de 

funcionamiento, que incluye los capítulos económicos 1,2 y 4, y el gasto operativo, que 

añade el gasto de intereses, capítulo económico 3. Dividido por el número de habitantes 

del municipio. 

 

El ingreso corriente per cápita: Suma de los capítulos económicos 1, 2, 3, 4 y 5 de 

ingresos dividido por el  número de habitantes. 

 

Ahorro neto per cápita: Diferencia entre ingreso corriente y gasto operativo más 

amortizaciones financieras. Dividido por el número de habitantes del municipio. 

 

Remanente de tesorería per cápita: Remanente de tesorería para gastos generales y por 

recursos afectos a gastos que se desprende de las liquidaciones presupuestarias de los 

municipios. Excluye el remanente por desviaciones de financiación positivas. Dividido 

por el número de habitantes del municipio. 

 

Variables de configuración urbanística 

 

Residencial per cápita: Incluye la superficie catastral construida de inmuebles para uso 

residencial, tanto de pisos como viviendas unifamiliares, y los elementos anexos como 

trasteros, garajes y cualquier otro tipo de edificación complementaria. Se divide por el 

número de habitantes del municipio. 

 

Económico per cápita: Incluye la superficie catastral construida de inmuebles con 

destino a actividades industriales, comerciales o de servicios. Dividido por el número de 

habitantes del municipio. 

 

BICES per cápita: Incluye la superficie de terreno en la que se alojan bienes inmuebles 

de características especiales, tales como parques eólicos, huertas solares, aeropuertos, 

embalses, etc. Está dividido por el número de habitantes del municipio. 

 

Porcentaje de residencial: El porcentaje de la superficie residencial sobre la total 

catastral del municipio. 



 

Porcentaje de económico: El porcentaje de la superficie económica sobre la total 

catastral del municipio. 

 

Porcentaje de BICES: Es el porcentaje de la superficie de BICES sobre la total catastral 

del municipio. 

 

Índice de actualización: Índice de incremento de la superficie total construida, 

incluyendo, además de las tres anteriores, la de tipo dotacional. Se utiliza un índice de 

actualización parcial de los tres años anteriores al considerado. Este índice refleja el 

grado de madurez del desarrollo urbanístico. Un índice más elevado indica un 

crecimiento mayor, y por tanto una mayor probabilidad de ingresos coyunturales 

ligados a la ejecución urbanística. El periodo de tres años se utiliza por considerarse el 

plazo medio de materialización en superficie construida catastral de los proyectos de 

ejecución urbanística. 

 

Variables de Control 

 

Población: Mide la población en logaritmos. Se incluye para comprobar si el tamaño del 

municipio influye en los indicadores de situación financiera. 

 

Índice Herfindal (IH) de fragmentación política: Se define como un índice Herfindal 

aplicado a la composición política de la corporación. Se obtiene como el cociente entre 

la suma del cuadrado del número de concejales de cada partido y la suma del cuadrado 

de todos los concejales. El índice oscila entre el valor 1, que indica la unanimidad 

política y 0, la máxima dispersión. El índice se incluye para comprobar si la 

fragmentación política influye en la situación financiera por impedir que se adopten las 

decisiones de control económico que pueden tener un carácter más impopular1.  

 

Inversión neta: Se obtiene por el saldo neto de los gastos de capital, es decir, deferencia 

entre los capítulos económicos 6 y 7 de gastos y de ingresos de la liquidación de cuentas 

municipal. Dividido por el número de habitantes. Se incluye esta variable por considerar 

                                                 
1 Benito y Bastida (2008) 



que la actividad inversora influye en la situación financiera. Una menor inversión 

supone un remanente y ahorro neto mayor. 

 

3.3.- Hipótesis del modelo 

 

El modelo analiza el efecto sobre la situación financiera de las variables de 

configuración urbanística y de control. Puesto que la situación financiera se expresa de 

diversas maneras, la influencia de las variables tiene signos diversos. Las hipótesis se 

presentan en función de cada una de las variables explicativas del modelo.  

 

Residencial PC: La superficie residencial aporta mayor gasto corriente y operativo al 

presupuesto y mayor ingreso corriente. Sin embargo el signo esperado para el ahorro 

neto y el remanente es negativo, porque la hipótesis es que el espacio residencial es en 

general deficitario porque los ingresos son inferiores a los gastos de los servicios. 

 

Económico PC: La superficie económica se comporta de manera inversa a la residencial 

en cuanto al saldo presupuestario. En este caso se supone que el ingreso corriente será 

superior al gasto corriente. Por ello los signos para el ahorro neto y remanente se 

esperan positivos. Se espera signo positivo para todas las variables.  

 

BICES PC: La superficie de BICES se entiende genuinamente productiva por lo se 

espera un signo similar al del espacio económico. El signo positivo respecto de los 

gastos se justifica en las mayores disponibilidades presupuestarias de la entidad. 

 

Indice total 3 periodos: Un mayor valor significa que la superficie construida ha crecido 

respecto de la de tres años anteriores, indicando que el desarrollo urbanístico es reciente 

y habrá un mayor aporte del saldo coyuntural. Además, no se habrán consolidado 

todavía los servicios a los residentes, por lo que se espera signo negativo para los gastos 

y positivo para los ingresos, el ahorro y el remanente. 

 

Log Pob: El logaritmo de la población constituye un índice del tamaño de las entidades 

y la hipótesis es que la dimensión presupuestaria per cápita aumenta con el número de 

habitantes.  

 



Herfindal (IH): El índice de fragmentación política responde a la hipótesis de la 

debilidad de los gobiernos y presupone que habrá menos capacidad para adoptar 

decisiones encaminadas a controlar la gestión, teniendo que hacer concesiones a los 

restantes grupos políticos que perjudicarán el saldo presupuestario. Como el índice se 

mide en valores inversos, a mayor valor mayor concentración, presenta signo negativo 

para los gastos y positivo para el ingreso, el ahorro neto y el remanente. 

 

Inversión neta: La inversión neta indica que los fondos financieros disponibles se han 

utilizado en financiar inversiones. Ello hace disminuir el ahorro neto y el remanente, y 

aumenta el gasto operativo y de funcionamiento. El signo respecto del ingreso corriente 

es indeterminado, porque a priori no tiene gran influencia sobre esta variable. 

 
TABLA 1: HIPOTESIS Y SIGNOS ESPERADOS DE LAS VARIABLES 

 

  
GASTO 

FUNC. PC 

GASTO 

OPERATIVO  

PC 

INGRESO 

CORRIENTE 

PC 

AHORRO 

NETO PC 

REMANENTE 

PCTA 

HIPOTESIS PRINCIPALES SIGNO ESPERADO 

RESIDENCIAL  PC/% 
Aporte al presupuesto de las áreas 
residenciales   +  +  +  -  - 

ECONOMICO PC/% 
Aporte al presupuesto de las áreas 
económicas  +  +  +  +  + 

BICES PC/% 
Aporte al presupuesto de las áreas de 
bienes económicos especiales  +  +  +  +  + 

INDICE TOTAL 3 

PERIODOS Urbanismo reciente  -  -  +  +  + 

VARIABLES DE CONTROL 
     

LOG POB 
Logaritmo neperiano del número de 
habitantes   +  +  +  + Indeterminado 

HERFINDAL( IH) 
Fragmentación política  -  -  +  +  + 

INVERSION NETA 
Consumo de recursos financieros por 
saldo de inversiones  +  +  Indeterminado  -  - 

 
 
3.4 Especificación del Modelo 

 

Especificamos un modelo de datos de panel que se aplica a los datos disponibles dentro 

del periodo 1995-2009. Así sólo disponemos del dato del remanente de tesorería a partir 

del año 1999 y el índice de tres periodos solo puede definirse a partir del año 1997. La 

muestra es el conjunto de municipios de Navarra y los datos presupuestarios han sido 

facilitados por el Departamento de Administración Local del Gobierno de Navarra a 

partir de las liquidaciones de presupuestos de Municipios y Concejos para el periodo 



considerado2. Los datos de superficie catastral han sido facilitados por el Registro de la 

Riqueza Territorial del Departamento de Economía y Hacienda, que elabora la 

información catastral de Navarra. En cuanto al índice Herfindal, ha sido elaborado a 

partir de la información de los resultados electorales de las cuatro legislaturas 

proporcionado por el Ministerio del Interior. 

 

Se realizan estimaciones por Mínimos Cuadrados Ordinarios de las variables indicativas 

de situación financiera, de manera que los resultados que se obtienen van a tener 

carácter parcial, señalando el efecto de las variables sometidas a hipótesis sobre 

determinados aspectos de la situación financiera. 

 

Resultados 

 

Se presentan a continuación algunos de los resultados alcanzados en las estimaciones de 

cada variable. En general las variables resultan significativas, y los signos también se 

aproximan a las hipótesis planteadas. No obstante, hay que hacer bastantes matizaciones 

porque la naturaleza de las variables de situación financiera utilizadas son diferentes, y 

por tanto lo es también la interpretación de las variables que las explican.  

 

Se ofrecen resultados de gasto corriente, ingreso corriente, ahorro neto y remanente, en 

base a las variables explicativas señaladas, desdoblando la estimación del ahorro neto 

con la utilización de la superficie catastral en términos per cápita y en porcentaje 

horizontal sobre el total del municipio. 

 
GASTO OPERATIVO PER CAPITA 

Variable Signo Coeficiente Estadístico 

HIPOTESIS PRINCIPALES 

RESIDENCIAL  PC  + 1,8928*** 9,75 

ECONOMICO PC  + 0,1929*** 1,99 

BICES PC  + 0,1027*** 3,29 

INDICE TOTAL 3 PERIODOS  - 9,5316 -0,42 

VARIABLES DE CONTROL 

LOG POB  + 45,8292*** 7,75 

HERFINDAL( IH)  - 106,1265*** 4,28 

INVERSION NETA  + 0,0392*** 3,24 

                                                 
2 En Navarra existen 272 municipios. Se han eliminado dos observaciones por carecer de información 
completa para todo el periodo. 



CONSTANTE  + 130,4159** 1,91 

F-test 38,05***   

Adjusted R-squared 0.1006   

Observations 3510   
 

INGRESO CORRIENTE PER CAPITA 
Variable Signo Coeficiente Estadístico 

HIPOTESIS PRINCIPALES 

RESIDENCIAL  PC  + 2,7132*** 12,25 

ECONOMICO PC  + 1,0252*** 7,21 

BICES PC  + 0,1725*** 4,5 

INDICE TOTAL 3 PERIODOS  - 30,8300 0,96 

VARIABLES DE CONTROL 

LOG POB  + 8,1540*** 7,09 

HERFINDAL( IH)  -  -111,813*** 3,53 

INVERSION NETA  + 0,1201*** 6,55 

CONSTANTE  + 21,2648 0,23 

F-test 55,77***   

Adjusted R-squared 0.2013   

Observations 3510   
 

AHORRO NETO PER CAPITA 
Variable Signo Coeficiente Estadístico 

HIPOTESIS PRINCIPALES 

RESIDENCIAL  PC  + 0,6469*** 3,56 

ECONOMICO PC  + 0,8676*** 8,12 

BICES PC  + 0,0294 0,96 

INDICE TOTAL 3 PERIODOS  - 30,2360 0,68 

VARIABLES DE CONTROL 

LOG POB  + 15,799*** 2,56 

HERFINDAL( IH)  - -13,169 0,59 

INVERSION NETA  + 0,0887*** 5,46 

CONSTANTE  - 162,3568* 1,95 

F-test 27,68***   

Adjusted R-squared 0.1133   

Observations 3510   
 

AHORRO NETO PER CAPITA 
Variable Signo Coeficiente Estadístico 

HIPOTESIS PRINCIPALES 

RESIDENCIAL  

%HORIZONTAL 

 + 

759,46*** 2,7 
ECONOMICO 

%HORIZONTAL 

 + 

933,9433*** 3,55 

BICES %HORIZONTAL  + 1121,361*** 4,14 

INDICE TOTAL 3 PERIODOS  + 20,8471 0,41 

VARIABLES DE CONTROL 



LOG POB  -  -21,383*** 4,06 

HERFINDAL( IH)  -  -43,1495** 1,89 

INVERSION NETA  + 0,0922*** 5,64 

CONSTANTE  -  -526,745* 1,86 

F-test 28,99***   

Adjusted R-squared 0.0848   

Observations 3510   
 

REMANENTE PER CAPITA 
Variable Signo Coeficiente Estadístico 

HIPOTESIS PRINCIPALES 

RESIDENCIAL  PC + 3,912*** 7.37 

ECONOMICO PC  + 1,995*** 6.76 

BICES PC  - -0,0842 1.26 

INDICE TOTAL 3 PERIODOS  + 72,208 1.05 

VARIABLES DE CONTROL 

LOG POB  + 49,755*** 3.10 

HERFINDAL( IH)  + 31.518 0,53 

INVERSION NETA  - -0,144*** 3.83 

CONSTANTE  -  -661,93*** 3.58 

F-test 27,00***   

Adjusted R-squared 0.1267   

Observations 3240   
 
 
Conclusiones 

 

En primer lugar cabe señalar que el trabajo se encuentra en una fase inicial y por tanto 

las conclusiones no pueden ser muy categóricas. Es previsible que haya que redefinir 

alguna de las variables utilizadas y mejorar la especificación del modelo. No obstante, 

los primeros resultados obtenidos apuntan que el urbanismo juega un papel relevante en 

la determinación de los ingresos (bases fiscales) y los gastos (demanda de servicios). 

Ello induce a continuar profundizando en el análisis, que consideramos relevante para 

una futura reforma del modelo de financiación local. 

 

El trabajo aporta una visión alternativa a los modelos de análisis de la financiación local 

introduciendo variables de configuración física y relacionándolas con el estado de las 

finanzas. Presenta un modelo que permite comprender la traslación a saldo 

presupuestario de las decisiones de ocupación del suelo, y los efectos sobre la 

sostenibilidad financiera futura de la composición de los usos del suelo, de manera que 



la planificación urbanística considere la combinación de tipos de suelo (residencial y 

económico) necesaria para garantizar una sostenibilidad de las finanzas. 

 

En cuanto a las variables analizadas, dado que el trabajo se encuentra en fase preliminar, 

se ofrecen unas conclusiones provisionales. De hecho, los resultados presentados son 

una muestra de una larga serie de regresiones, con diferentes resultados, de los que se 

presentan los más comunes, y no exclusivamente los que resultan más significativos. La 

principal conclusión es que existe un alto número de variables significativas, y que las 

hipótesis relacionadas con la composición del suelo tienen bastante consistencia. 

Presenta más problemas la variable que mide los efectos del grado de madurez del 

urbanismo, y el índice de fortaleza o concentración política, en este caso respecto de los 

indicadores de ahorro neto y remanente. Es posible que el análisis anual no recoja con 

suficiente nitidez los efectos de decisiones que se traducen en medidas económicas en 

periodos más amplios. 

 

Asimismo, la variable que mide la superficie de BICES, puede presentar problemas de 

medición, porque la superficie no represente de igual manera que los espacios 

residenciales o económicos, la verdadera magnitud fiscal de estas instalaciones. 

Finalmente, puede que el modelo no capte los efectos sobre la situación financiera de 

los mecanismos de nivelación de los ingresos por transferencias, lo que requiere diseñar 

alguna variable que pueda añadirse al modelo para mejorar su poder explicativo. 
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