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Un estudio revela que en el PAU del sureste,
con capacidad para 28.000 casas, so0lo quedan
parcelas para 2.212 pisos sobre terrenos que
ademas son de muy dificil salida al mercado

JORGE SALIDO COBO MADRID
El mercado de la vivienda describe
una nitida recuperacion en los tltimos
anos, pero desde hace meses se cier-
ne una amenaza sobre él: la escasez
de suelo finalista. La carestia de esta
materia prima se nota, principalmen-
te, en ciudades como Madrid, donde
los promotores y expertos inmobilia-
rios llevan tiempo advirtiendo de los
riesgos de la falta de este activo para
un crecimiento sano del sector.

La falta de suelo —precipitada por la
paralisis de desarrollos urbanisticos—
ya habia encendido las alarmas en el
centro y norte de Madrid. Ahora, este
problema se ha extendido al sureste,
donde varios ambitos, planificados ha-
ce décadas respetando el crecimiento
natural de la ciudad, han caido el lim-
bo administrativo del Ayuntamiento.

La acotada disponibilidad de suelo
en el sureste de Madrid queda retra-
tada en un estudio elaborado por Va-

lentin Merino Arquitectos para Ma-
drid Sureste (plataforma que agrupa
alas juntas de compensacion de Los
Berrocales, Valdecarros y Los Cerros)
al que ha tenido acceso SU VIVIEN-
DA. Este pormenorizado informe
identifica las parcelas de uso residen-
cial colectivo sin construir y en cons-
truccién en el Ensanche de Vallecas.

Segun Valentin Merino Arquitectos,
en este PAU, con capacidad para mas
de 28.000 viviendas, s6lo queda suelo
ya para 2.212 pisos (el 7,8% del total),
1.742 de régimen libre y 470 protegi-
dos. Ademas, el estudio puntualiza que
afecha 1 de noviembre habia 752 pi-
sos en construccion, el 70% libres. De
este modo, y al actual ritmo de produc-
ci6n de pisos, este gran desarrollo —el
maés grande con diferencia de los nue-
vos PAU- quedaria colmatado en tres
afos, apenas tres lustros después de
que llegaran los primeros vecinos.

Para maés inri, el calculo de tres anos
no es tan sencillo, seginForo Consul-
tores. «El poco suelo disponible en el
Ensanche de Vallecas tiene dificil pues-
ta en carga al ser solares complicados,
con varios propietarios, lo que dificul-
ta el acuerdo de su venta (hasta 1.880
de las viviendas estan planificadas en
suelos en proindiviso); y terrenos de
propiedad municipal, cuyos gestores
no estan por la labor de ponerlo en el
mercado», avisa/Luis Corral, conseje-
ro delegado de Foro Consultores.

VPO, GRAN VICTIMA
Lavivienda protegida es,
abuen seguro, la gran
victima de la escasez de
suelo. Esta tipologia
suele ser la que primero
se promueve y vende en
los nuevos ambitos, por
lo que la paralisis
urbanistica lastra su
presencia en el
mercado. Del poco suelo
que queda disponible,
por ejemplo, en el PAU
de Vallecas solo el 21%
es para VPO. oLmo cALvO

Otra de las circunstancias que fre-
nan la oferta de suelo es que los due-
fos de los terrenos vacantes proclives
a vender prefieren retrasar su comer-
cializacién ya que cada dia que pasa
su activo se revaloriza. En ese sentido,
un conocedor del mercado en el En-
sanche de Vallecas especifica que el
coste del metro cuadrado edificable
ronda hoy los 800 euros, mientras que
hace tres afos cotizaba a 375 euros.

Ante este panorama, (.lal avisa de
que la situacion es «alarmante» y se es-
ta «estrangulando el sector de la obra
nuevayr. Aclara que la tinica zona pro-
xima donde atn hay suelo es El Cana-
veral. «Eso si», afade, «casi todo libre
ya que el protegido se esta agotando».

Este agotamiento del suelo -y liqui-
dacion a medio plazo- en el Ensan-
che de Vallecas provocara, como con-
cluye el estudio, «un incremento del
precio de la vivienda libre, un aumen-
to de la demanda insatisfecha y la ex-
pulsién de poblacion de Madrid».

PRECIOS DE LA VIVIENDA AL ALZA
Basandose en estas advertencias, des-
de Madrid Sureste se indica que resul-
ta «imprescindible el desbloqueo de las
actuaciones del sureste». Estas fuentes
ponderan que los nuevos desarrollos
permitirian el acceso a miles de hoga-
res a vivienda protegida -mas de la mi-
tad del suelo esta destinado a este ré-
gimen-y libre en condiciones asequi-
bles. «El incremento del stock relajaria
las tensiones en los precios en propie-
dady en alquiler», esgrimen.

Siendo consciente de la falta del
suelo, Daniel Cuervo, director gerente
de la Asociacién de Promotores Inmo-
biliarios de Madrid (Asprima), habla
de una «situacién muy complicada».
«Madrid tiene una necesidad anual de
vivienda nueva de 13.000 unidades y
queda suelo finalista para unas 18.000,
concentrado en el Ensanche de Valle-
cas, Villaverde, El Canaveral y Valde-
bebas», estima. «Estos datos», anade,
«indican la necesidad inmediata de tra-
mitar zonas como Madrid Nuevo Nor-
te y la Estrategia del Sureste».

Cuervo incide en que una ciudad co-
mo Madrid no puede permitirse que
los desarrollos del Sureste estén para-
dos por el Ayuntamiento porque «re-
presentan la tinica oportunidad para
que los jovenes puedan acceder a una
casa, en compra o alquiler, acorde a
sus ingresos». «La aprobacion de la Es-
trategia del Sureste y otros &mbitos po-
sibilitara que se salga materia prima
suficiente como para relajar los precios
del suelo y de la vivienday, sostiene.
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