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Editorial

Ernesto Tarazona

Consejero Delegado
de Serviland

Nadie pone en duda que las elecciones municipales en Esparfia son un
punto crucial en el devenir de nuestras ciudades. Es por esto que,
desde Serviland, se ha querido analizar el impacto del resultado
electoral en el mercado inmobiliario de las principales ciudades, en
un momento en el que afrontan el reto de solucionar el problema de
acceso a la vivienda.

Los proximos afios seran determinantes y es imperativo que las
administraciones locales aborden este desafio de manera efectiva y
comprometida generando suficiente disponibilidad de oferta de
suelo finalista y contribuir a satisfacer las necesidades del mercado
residencial, a la vez que promover el acceso a la vivienda para
jovenes a precios asequibles.

Pero el efecto del resultado electoral no solo incide en la politica
urbana y la planificacion del desarrollo urbano en cada uno de los
municipios, sino que las politicas en materia de transporte y
movilidad urbana juegan un papel crucial en la configuracion de los
mercados locales de suelo y vivienda. La inversion en infraestructura
y transporte, asi como la promocion de medios de transporte
sostenibles, pueden mejorar la accesibilidad de determinadas areas
urbanas y aumentar la demanda de viviendas en esas zonas.

Es por esto que las iniciativas que se lleven a cabo en esta linea
propiciaran el desarrollo y modernizacion de nuevos barrios, lo que
contribuira a la liberacion de suelo para vivienda y otros usos.

Vaya por delante que, a pesar de todos los parametros que se han
tenido en cuenta para llevar a cabo este analisis, es importante
reconocer que el impacto electoral en el mercado residencial no
puede ser determinado con certeza y exactitud. Las politicas
urbanas y de desarrollo que se implementen como resultado de
estas elecciones tendran un efecto a corto y medio plazo, pero es
necesario analizar su idoneidad y rigurosidad para lograr los
objetivos planteados.

No se puede perder de vista que los ayuntamientos tienen
competencias en el planeamiento urbanistico, lo que les permite
establecer normas y regulaciones para el desarrollo de nuevas
reservas de suelo y la renovacion de las existentes.

La clave esta en el equilibrio entre continuidad y cambio. Los
gobiernos municipales en ejercicio tienen la responsabilidad de dejar
un legado en materia de urbanismo y gestion que garantice una
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transicion sin sobresaltos. De no ser asi, las fuerzas politicas
sustituyentes se veran abocadas a aportar revisiones y modificacio-
nes a las politicas de la pasada legislatura disponiendo de menor
plazo de ejecucion, lo que conllevaria inevitablemente una
ralentizacion con impacto directo en los costes y los tiempos de
acceso a la vivienda.

Con el fin de ofrecer una representacion amplia y con perspectiva
territorial, se ha realizado un analisis de las ciudades que presentan
mayor potencial de desarrollo de suelo para la proxima legislatura.
Para ello, la relacion se ha definido en base a la combinacion de
criterios como el niumero de habitantes con un minimo de 150000
habitantes por municipio, la disponibilidad de suelo urbano
desarrollable y el estado actual de su planeamiento segun este
vigente, en fase de revision o en su defecto anulado.

Es crucial destacar que la colaboracion publico-privada desempefia
un papel fundamental en el desarrollo sostenible de nuestras
ciudades. Es necesario que las administraciones locales y los
profesionales de la promocion trabajen de la mano para garantizar
la produccion sostenible de viviendas que satisfaga tanto las
necesidades publicas como las privadas. El ciudadano debe ser el
centro de estas iniciativas, y es responsabilidad de todos asegurar
que los proyectos se ejecuten con transparencia y eficiencia.

En este contexto, es fundamental que los diferentes grupos politicos
municipales promuevan el consenso para fomentar una mayor
oferta de suelo y aliviar la presion en el mercado inmobiliario. La
vivienda asequible, especialmente para los jovenes y los colectivos
mas vulnerables, debe ser una prioridad en la agenda politica.
Ademas, es importante tener en cuenta la correlacion existente
entre los cambios en las corporaciones municipales y los grupos
politicos gobernantes en las comunidades autonomas, ya que esto
puede influir en las politicas de desarrollo territorial y urbano.

En conclusion, las elecciones municipales en Espafia son una
oportunidad para abordar el desafio de la vivienda asequible y el
desarrollo sostenible. Los resultados electorales deben traducirse en
politicas urbanas efectivas que impulsen la oferta de suelo y generen
soluciones adecuadas para satisfacer las necesidades de vivienda de
nuestros ciudadanos. El consenso, la transparencia y la colaboracion
publico-privada son pilares fundamentales en este camino hacia un
mercado inmobiliario mas equitativo y accesible para todos.
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Top 25 municipios
Estado del planeamiento y situacion 2019-2023
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La legislatura municipal y autonomica en Espafia 2019-2023
viene marcada por el impulso y la implementacion de diversas
medidas y politicas en materia de urbanismo y vivienda que
invitan a reflexionar sobre si éstas nos han situado en el punto
de partida indicado para solucionar inquietudes tan
relevantes como el acceso a la vivienda para jovenes o la
planificacion y la sostenibilidad en los desarrollos urbanos, que
nos permitan disefiar alternativas de desarrollos coherentes,
acorde a las necesidades que demuestra la sociedad.

En materia de ordenacion del territorio, se han aprobado
leyes para implementar politicas con el fin de regular el uso
del suelo y garantizar un crecimiento urbano equilibrado y
sostenible.

Ciertos municipios han desarrollado o revisado sus planes
urbanisticos buscando equilibrar el crecimiento urbanistico
con la preservacion del medio ambiente, la calidad de vida de
los residentes y la dotacion de servicios publicos.

Por otro lado, otras ciudades ven colapsados y ralentizados
sus desarrollos por anulaciones de planeamientos generales o
revisiones de los mismos, por periodos indeterminados, lo que
supone un estancamiento en sus crecimientos.

El urbanismo sostenible cobra especial relevancia cuando las
ciudades promueven estrategias de desarrollo de areas
urbanas con criterios de eficiencia energética, movilidad
sostenible, conservacion del medio ambiente y creacion de
espacios publicos de calidad.

Se han impulsado programas de ayudas y subvenciones
destinadas al apoyo a la rehabilitacion y mejora de viviendas,
con el fin de incrementar su eficiencia energeética, accesibili-
dad y calidad en general.

Se han desarrollado politicas para fomentar la instalacion de
energias renovables, mejorar la eficiencia energética de los
edificios Yy promover practicas de construccion sostenible.

En materia de vivienda social se han fomentado politicas de
vivienda asequible para facilitar el acceso a la vivienda,
especialmente para aquellos colectivos vulnerables con bajos
ingresos. Estas medidas incluyen el fomento de viviendas de
proteccion oficial y la promocion de alquileres asequibles.
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Top 25 municipios
Proyeccion desarrollo de vivienda

PROYECCION SUELO DISPONIBLE

SUPERFICIE PROYECCION
MUNICIPIO DISPONIBLE VIVIENDA

A Coruha
Albacete
Alicante
Badajoz
Barcelona
Bilbao
Cordoba
Elche
Gijon
Granada
Las Palmas
Logrorio
Madrid
Malaga
Murcia
Palma
Pamplona
Santander
Sevilla
Tarragona
Valencia
Valladolid
Vigo
Vitoria-Gasteiz

Zaragoza

Valor mas bajo

Serviland

INVERSION PUBLICA VIVIENDA Y URBANISMO

MUNICIPIO

MILLONES €

% TOTAL

% POBLACION DE JOVENES
CON NECESIDAD DE ACCESO A VIVIENDA

MUNICIPIO

25 % 5.747
19 % 6.725
25% 15.059
29 % 15.247
21% 12.000

- 15.481
24% 6.000
21% 7.000
27% 15.600
21% 6.159
28 % 11.222
23% 4.465
27% 23.046

sk 15000

22 % 14.228

- 17.283
21% 4.000
21% 35.791
28 % 11.282
18 % 8.297
27% 16.603
26 % 51.000

- 28.692
35% 39.830
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A Coruria

Albacete
Alicante
Badajoz
Barcelona
Bilbao
Cordoba
Elche
Gijon
Granada
Las Palmas
Logrorio
Madrid
Malaga
Murcia
Palma
Pamplona
Santander
Sevilla
Tarragona
Valencia
Valladolid
Vigo
Vitoria-Gasteiz

Zaragoza

18,2
117
224
12,8
4571
72,5
25,8
13,9
20,8
21,6
39,7

68,6
23,5
274
28,7
18,6
534
17,8
375
22,8
36,8

771%
7,96 %
8,51%

11,02 %

T

12,46 %
8,99%
713%
914 %
7.94%

11,67%
3,56 %

14,48 %

10,95 9%
6,28 %
6,23%

11,67%

10,79 %
7,08 %

10,26 %
4,44%
7,96 %

14,93 %

6,87 %

A Coruna
Albacete
Alicante
Badajoz
Barcelona
Bilbao
Cordoba
Elche
Gijon
Granada
Las Palmas
Logrofio
Madrid
Malaga
Murcia
Palma
Pamplona
Santander
Sevilla
Tarragona
Valencia
Valladolid
Vigo
Vitoria-Gasteiz

Zaragoza

Nota: Proyeccion de vivienda realizada por Serviland.

EDAD MEDIA

% 20-30

489
42,2
43,2
421
442
46,9
436
42,2

s
448
444
445
439
425
40,9

41,7

447

434
425
48,4
46,0
44,4

446

8,8 %
11,0 %
10,6 %
10,5 %

U
10,0 %
10,3 %
10,4 %

7.8 %
111%
11.5%

9.6 %

10,9 %
o
114 %

9.6 %
10,8 %
112%
11.1%

9,0 %

9.1%

9.3 %

10,0 %

Valor mas alto
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1.826 millones € de inversion en vivienda y urbanismo en 2021.

540.000 viviendas potenciales en suelo disponible para la
proxima legislatura.

El final de la legislatura nos muestra un mapa de sensibilidad
donde se observa la correlacion entre las ciudades con mayor
proyeccion de suelo disponible para viviendas, asi como la
inversion realizada en materia de vivienda y urbanismo en los
Ultimos afios.

Las ciudades de Madrid, Vigo, Zaragoza, Sevilla, Vitoria y
Malaga lideran el ranking en cuanto a proyeccion de desarrollo
de suelo. Estas plazas destacan por ofrecer una cantidad
significativa de terrenos disponibles, estableciendo una gran
distancia respecto a los demas municipios de la lista. Esta
brecha sugiere que el resto deberia realizar un mayor
esfuerzo en la propuesta de iniciativas de desarrollo urbano
para equilibrar la oferta de suelo disponible.

Se observa que en la mayoria de las ciudades con un gran
potencial de desarrollo de suelo, la coincidencia de los mismos
grupos politicos en la alcaldia y la comunidad auténoma
fomenta la generacion de una oferta de suelo mas amplia, con
el objetivo de impulsar el desarrollo de viviendas y su
proyeccion a largo plazo.

En los ultimos afos, la inversion publica en vivienda y
urbanismo ha sido liderada por la ciudad de Madrid, seguida
por Barcelona. A pesar de que cuentan con un presupuesto
sensiblemente distante entre ellas, destacan por ser
notablemente superiores en comparacion con el resto de los
municipios analizados.

En el Top 25 de municipios, la edad media de la poblacion
supera los 40 afos. Es destacable que el segmento de
poblacion con mayor necesidad de acceso a la vivienda se
concentra en jovenes de entre 20 y 30 afios, un dato que
marcara la proyeccion de desarrollo de vivienda en cada
municipio.

En ciudades como Madrid, Barcelona, Murcia, Palma, Palmas
de Gran Canaria y Pamplona se observa la necesidad de un
mayor desarrollo de suelo para satisfacer la demanda de
vivienda. Sin embargo, los planes de desarrollo urbano de
estas ciudades se veran impactados por la reciente
aprobacion de la nueva Ley de Vivienda, que establece un
incremento en los porcentajes de reserva de suelo para
vivienda protegida, pasando del 30 % al 40 % en suelo
urbanizable y del 10 % al 20 % en suelo urbano no
consolidado.
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Primera vision postelectoral

Municipio
Madrid
Barcelona
Tarragona
Valencia
Alicante
Elche
Sevilla
Malaga
Cordoba
Granada
Zaragoza
Murcia
Palma
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Bilbao
Vitoria-Gasteiz
Valladolid
Vigo

A Coruna
Gijon
Pamplona
Albacete
Santander
Logrofo
Badajoz
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Claro avance del PP en la mayoria de los
municipios analizados. Entre los Top 25
municipios, en ocho se requeriran posibles
gobiernos de consenso o coalicion entre
diferentes grupos politicos.

Madrid se destaca por la claridad de las
mayorias reflejadas en las urnas, tanto a nivel
autonomico como municipal, lo que sugiere que
habra continuidad en el desarrollo de diversos
ambitos. La estabilidad politica y la coherencia
en la gestion permiten anticipar que se
mantendra un curso constante en la
planificacion y ejecucion de proyectos en la
ciudad.

Barcelona y Tarragona se encuentran en un
periodo de cambios en sus alcaldias. Aunque en
este caso no estan afectados por elecciones
autonomicas, es posible que se lleven a cabo
revisiones Y ajustes en sus planes generales de
ordenacion urbana (PGOU). Es importante tener
en cuenta que Tarragona se enfrenta a la
particularidad de tener su PGOU anulado, lo
cual afiade un desafio adicional en términos de
planificacion y desarrollo urbano en la ciudad.

Se ha producido un cambio significativo en la
Comunidad Valenciana en las tres ciudades
analizadas. Aunque el PP ha obtenido la victoria,
se requiere el consenso con otras fuerzas
politicas para reactivar la actividad en los
desarrollos de suelo. Este nuevo escenario
politico plantea la necesidad de buscar
acuerdos y colaboracion para impulsar la
planificacion urbanistica y promover el
crecimiento en estas ciudades.

En relacion a Andalucia, es importante destacar
los resultados obtenidos tanto en la ciudad de
Sevilla como en Granada, donde el grupo
socialista ha perdido posiciones a favor del PP.
Se espera que en Malaga y Cordoba se
contintien con las politicas urbanisticas
planificadas durante el periodo anterior,
brindando continuidad a dichas estrategias en el
ambito urbano.

En el Pais Vasco, Bilbao continua bajo el
gobierno del PNV, aunque aun esta pendiente de
negociar con potenciales socios para lograr la
mayoria. Por otro lado, Vitoria-Gasteiz ha
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experimentado un cambio hacia EH Bildu, lo que
podria plantear riesgos de estancamiento en el
desarrollo de estas ciudades en caso de falta
de consenso. Es crucial que se busquen
acuerdos y colaboracion entre los diferentes
actores politicos para garantizar un progreso
continuo en el desarrollo de estas importantes
ciudades.

En la comunidad gallega, los ciudadanos de Vigo
han vuelto a depositar su confianza en el PSOE
para liderar la alcaldia. Por otro lado, se prevé
una transformacion en A Corufa, donde se
espera que el PP asuma el liderazgo del
municipio, siempre y cuando consiga los
acuerdos necesarios. El resultado plantea
nuevas oportunidades y retos en el desarrollo
de ambas ciudades.

En Asturias, en la ciudad de Gijon, los resultados
electorales han sido favorables para el grupo
socialista, aunque requieren el apoyo de socios
para mantener sus mayorias.

En municipios como Santander y Logrofio, se
observan cambios relevantes con la obtencion
de mayorias tanto a nivel municipal como
autondémico, lo que puede impulsar las politicas
de ordenacion del territorio en estas ciudades.

Por otro lado, en ciudades como Albacete, el
PSOE ha perdido su posicion, dejando la alcaldia
en manos del PP, aunque todavia pendiente de
obtener mayorias, lo que podria implicar una
paralizacion en los desarrollos urbanos.

En Pamplona, se prevén cambios tanto a nivel
autonomico como municipal, lo que puede
impactar positivamente la sinergia del grupo
politico en dicha ciudad.

En Valladolid, el PSOE y el PP equilibran sus
fuerzas, lo que podria impulsar el desarrollo sila
mayoria favorece a nivel autonomico debido a
su equivalencia politica.

En Badajoz, se espera la continuidad de la
opcion politica del periodo anterior en la
alcaldia, aunque existe la posibilidad de una
ralentizacion si no se logra obtener una mayoria
en el gobierno autonémico
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Principales claves

En resumen, las elecciones del 28M han tenido un
impacto significativo. Una de las consecuencias
principales es el anuncio del presidente del
Gobierno sobre el adelanto de las elecciones
generales a julio de 2023. Se ha producido un
vuelco electoral desde el ambito local a escala
nacional, posicionando al Partido Popular como el
partido mas votado en estas elecciones, relegando
al grupo socialista a un segundo plano a nivel local y
autonomico. Se observa un avance en los resulta-
dos de Vox, que es menor en el resto de las fuerzas
politicas, exceptuando a los partidos ganadores en
el Pais Vasco.

El cambio politico a nivel municipal pone en juego las
politicas de ordenacion del territorio y los desarro-
llos urbanisticos locales, lo que influira en la
satisfaccion de la demanda de crecimiento de las
ciudades a traves de una mayor oferta de suelo
disponible y una regulacion de precios basada en el
libre mercado.

Se preveé una mayor liberalizacion de suelo para el
desarrollo de viviendas en las ciudades donde el
partido en alcaldia se iguala con su gobierno
autondmico. Sin embargo, la aceleracion de los
desarrollos urbanisticos dependera de los
acuerdos que se alcancen para obtener mayorias.
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El desarrollo de suelo para mas de 540000 vivien-
das entra en juego en la nueva legislatura en el top
25 de los municipios espanoles, con una inversion en
vivienda y urbanismo que superara los 2000
millones de euros, lo que permitira equilibrar la
oferta y la demanda, aliviando la tension de precios
en el mercado de viviendas.

Las ciudades que actualmente estan revisando sus
Planes Generales de Ordenacion Urbana (PGOU),
como Santander, Logrono y Alicante, tendran la
oportunidad de adaptar sus proyectos urbanisticos
a las necesidades de sus ciudadanos una vez
finalizado dicho proceso. Por otro lado, ciudades
identificadas con un mayor potencial de desarrollo
de suelo para vivienda, como Madrid, Valencia,
Granada y Las Palmas, mostraran una mayor
disposicion para aumentar la reserva de terrenos
disponibles. En contraste, Barcelona, Tarragona y
Pamplona se veran afectadas por los resultados
electorales en sus municipios, lo que podria limitar su
capacidad de desarrollo.
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Fuentes de informacion

+Direccion General del Catastro.
Ministerio de Hacienda y Funcion Publica.
Nota: La fuente no tiene datos disponibles para Navarra y Pais Vasco.

+ Departamento de Planificacion
Territorial, Vivienda y Transportes
del Gobierno del Pais Vasco.

- Instituto Nacional de Estadistica.
- Boletin Oficial del Estado.
+ Ministerio de Hacienda y Funcion Publica.
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