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OPINION

Los desarrollos del sureste: del plano a la
realidad para dar respuesta al reto de la vivienda

José Maria Garcia Gomez
Viceconsejero de Vivienda, Transportes e
Infraestructuras de laComunidad de Madrid

| afio 2025 ha sido decisivo para los desarrollos urba-

nisticos del sureste. Los tiempos de paralizacién in-
justificada han guedado atras y han abierto paso a una
nueva etapa marcada por el progreso y la reactivacion de
proyectos que estan viendo la luz gracias a la colabora-
cién publico-privada.

Una alianza que ha resultado clave para dinamizar el
futuro de la regién y que se ve materializada en desarro-
llos como Valdecarros, Los Berrocales, Los Cerros y Los
Ahijones, que veran concluidos en breve los trabajos de
urbanizacion de las primeras fases, y también sus tiem-
pos de entrega. Vamos a terminar el afio con la primera
piedra puesta en la fase 2 de Los Cerros, con importan-
tes avances en la Modificacion del PGOUM para la Nueva
Centralidad del Este y sus 18.000 viviendas, con la repar-
celacion de Valdecarros a punto de finalizar y, sobre todo,
con 15 nuevas medidas que amplian el Plan de Choque de
Vivienda de la regién y que harén viables un gran nimero
de nuevos proyectos.

Las casi 40.000 viviendas &mas de la mitad de ellas
con algun tipo de proteccion publicad que acogera el
sureste no son nimeros en un papel. Son grdas y ope-
rarios trabajando, tierras desplazandose y madrilefios
comprando sobre plano. Es el 40% de todas las vivien-
das previstas en la zona, suelo y viviendas en marcha.
Es, en definitiva, la oferta que hace falta cuando la de-
manda no para de crecer.

Madrid esta produciendo actualmente la mitad de toda
la vivienda protegida en Esparia, y lo hace gracias a la co-
laboracién con un sector inmobiliario con buen muasculo y
alaseguridad juridica que les ofrecemos.

Porque no debemos olvidar una cosa: el problema de la
vivienda en Espafia y en Europa es la falta de oferta, y el
gue no arrime el hombro para desbloguear suelo y crear
mas hogares estara colaborando activamente en dificul-
tar y encarecer la vida de los ciudadanos.

Algo que en el Gobierno de la Comunidad de Madrid
tenemos claro. Basta de zonas tensionadas, basta de
politicas equivocadas y de mensajes vacios, que en nada
ayudan a facilitar el acceso a la vivienda: es hora de dar
soluciones concretas, tangibles y transformadoras.

Esta es precisamente la motivacion que nos llevo a con-
vocar el Pacto Regional por la Vivienda en 2024 y a cum-

plir las 10 medidas del primer Plan de Choque de Vivien-
da, y la motivacion que ahora nos ha llevado a aprobar
15 medidas mas, algunas de las cuales nos van a permitir
aumentar la oferta y acelerar plazos. Con la nueva Ley de
Medidas Urgentes, se incrementa la edificabilidad en un
10% y la densidad en un 20% para vivienda protegida vy,
por tanto, la oferta. Ademaés de esta nueva norma, de la
nueva Ley del Suelo o la creacion de una Aceleradora Ur-
banistica, reforzamos también los programas de ayuda y
apoyo al acceso a la vivienda. En especial el Plan Alquila,
y el Plan Mi Primera Vivienda, que desde ahora incluye
la obra nueva y se extiende hasta los 50 afios. Y, por su-
puesto, aumentamos el Plan Vive, el buque insignia del
Modelo Madrid, gracias al que ya hemos entregado més
de 5.000 viviendas de alquiler asequible. En Los Ahijones,
por ejemplo, podremos ver pronto las primeras 490 vi-
viendas para jévenes menores de 35 afios.

Uno de los grandes problemas en la creacion de vivien-
da es la falta de mano de obra cualificada, por lo que quie-
ro terminar destacando la creacion de 4 titulaciones de FP
en Edificacion y Obra Civil que se han empezado a impar-
tir en el nuevo instituto Antonio Palacios.

Todo este trabajo nos hace estar orgullosos y optimis-
tas ante la llegada de 2026, pero no nos hace olvidar que
gueda mucho por hacer paralograr que la oferta de nueva
vivienda equilibre la demanda en Madrid.

En este trabajo la colaboracion entre actores privados y
administracion es fundamental. Por ello seguiremos cola-
borando, como hasta ahora, para ver el sureste termina-
do lo antes posible, y para poder ofrecer oportunidades
de vida a miles de madrilefios.

Usemos las lecciones aprendidas para seguir movili-
zando suelo en el resto de la regién. Los madrilefios lo
necesitan.
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Desbloquear suelo para construir futuro

Alvaro Gonzélez
Presidente de EMVS Madrid

ablar del problema del acceso a la vivienda es

facil; lo complejo es afrontarlo. Se necesita es-
fuerzo, responsabilidad y valentia.Y eso es, precisa-
mente, lo que se esté evidenciando en Madrid.

La capital esta demostrando que con planificacion
y compromiso institucional se puede dar una res-
puesta eficaz a esta necesidad social. La politica de
vivienda del Ayuntamiento de Madrid, desarrolla-
da por la Empresa Municipal de la Vivienda y Suelo
(EMVS Madrid), se ha consolidado como una de las
mas ambiciosas y efectivas de Espafia, combinando
dos estrategias que estan transformando el panora-
ma residencial de la capital: la construccion directa
de vivienda publica en régimen de alquiler asequible
y la colaboracién publico-privada.

Uno de los principales obstaculos para el creci-
miento del parque publico de vivienda de la capital
ha sido, tradicionalmente, la escasez de suelo dispo-
nible. Sin embargo, el consistorio madrilefio ha sa-
bido convertir este desafio en una oportunidad, ya
que el desbloqueo de los desarrollos del sureste OEl
Cafaveral, Los Berrocales, Los Ahijones o Los Ce-
rrosO esté abriendo la puerta a una nueva etapa de
crecimiento urbano equilibrado, sostenible y, sobre
todo, asequible.

De hecho, en todos ellos, un 10% de la edificabili-
dad corresponde al Ayuntamiento, lo que permitira
a EMVS Madrid levantar mas de 20.000 viviendas
publicas de un total de mas de 200.000 pisos previs-
tos en todas las nuevas zonas.

Estos desarrollos son mucho mas que nuevos ba-
rrios, son el marco donde se asienta el futuro resi-
dencial de Madrid. Y en ellos, la empresa municipal
esta combinando dos estrategias complementarias
para multiplicar la oferta de vivienda publica. Por un
lado, la construccidn directa, como la que se estéa lle-
vando a cabo en El Cafiaveral, donde EMVS Madrid
esta levantando 13 promociones, con una inversién
municipal de mas de 234 millones de euros, y un to-
tal de 1.212 viviendas publicas en régimen de alqui-
ler asequible.

Por otro lado, EMVS Madrid ya ha puesto en mar-
cha el Plan Suma Vivienda, un programa que se basa
en la cesién temporal de derechos de superficie, per-
mitiendo que los adjudicatarios construyan y gestio-
nen viviendas durante 65 o 70 afios, para después in-
corporarlas al patrimonio municipal. De esta forma,

6

la empresa municipal consigue ampliar el parque
publico con rapidez y eficiencia, sin acumular suelo
pendiente de edificar y sin recurrir a las cuentas mu-
nicipales, lo que conlleva un ahorro estimado de 360
millones de euros para las arcas publicas.

En su primera fase, ya en marcha, el Plan Suma
Vivienda construird 1.600 viviendas publicas en Los
Ahijones y Los Berrocales. La excelente acogida del
programa, con ofertas de més de una decena de em-
presas para los siete lotes ofertados, demuestra la
confianza del sector en la empresa municipal madri-
lefiay en la seriedad del Ayuntamiento de Madrid.

La segunda fase, ya en licitacion, sumara otras 600
viviendas, hasta alcanzar un total de 2.200 hogares
que beneficiardn a mas de 5.800 madrilefios.

Los resultados de esta politica son claros y tangi-
bles: EMVS Madrid ha incrementado en un 50% el
namero de viviendas destinadas al alquiler asequi-
ble en los dltimos seis afios, consolidandose como
la mayor promotora publica de vivienda de Espafia.

Actualmente, la empresa municipal gestiona un
patrimonio de 9.400 pisos publicos y tiene en fase de
proyecto y ejecucién mas de 6.300 viviendas. Mien-
tras otras administraciones siguen debatiendo sobre
como afrontar la crisis del acceso a la vivienda, la ca-
pital avanza con paso firme, desbloqueando suelo,
construyendo barrios y ofreciendo soluciones reales.
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La capital del futuro ya se esta haciendo realidad

Sigfrido Herraez Rodriguez
Decano del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid
(COAM)

Los nuevos desarrollos del sureste han arrancado
con fuerza y suponen una solucion para dar res-
puesta a la crisis de vivienda que adolece nuestro
pais.

Los datos de visado que disponemos en el Colegio
Oficial de Arquitectos de Madrid asi lo constatan,
con 168 expedientes registrados hasta la fecha, que
recogen cerca de 13.000 nuevas viviendas de merca-
do libre y protegido.

El modelo urbano que se ha planteado desde la
Administracion intenta conjugar la calidad de vida,
la sostenibilidad y el acceso a la vivienda més alla de
los limites de la ciudad hasta ahora conocidos. En los
nuevos espacios de El Cafaveral, Valdecarros, Los
Berrocales, Los Ahijones y Los Cerros veremos surgir
hasta 140.000 viviendas durante los préximos afios,
el equivalente a ciudades como Cadiz o Salamanca.

En el disefio de estos barrios podemos constatar
que se ha tenido en cuenta la nueva realidad a la que
debe responder el urbanismo y nos presenta un pla-
neamiento caracterizado por una baja densidad de
poblacién, con construcciones sostenibles, grandes
zonas verdes y parcelas destinadas a equipamientos
(escuelas infantiles, colegios, bibliotecas o centros
de salud) y también opciones de movilidad colectiva
que facilite prescindir del vehiculo privado, uniendo
estos desarrollos al resto de la ciudad mediante bue-
nas conexiones de transporte, como el Metro o el
autobus.

Esta zona de expansién presenta, a su vez, muchos
beneficios para la ciudad consolidada, ya que servira
para mejorar la dotacion de equipamientos que res-
pondan a la demanda de los madrilefios que habitan
los barrios colindantes como Vicalvaro u Hortaleza,
sin terrenos disponibles para construirlos.

Aunqgue las ventajas no se circunscriben sélo al tér-
mino municipal de Madrid.

Debemos ver este crecimiento desde una percep-
cién holistica de la capital y su corona metropolitana,
teniendo en cuenta que este nuevo nucleo urbano in-
fluira notablemente en los municipios mas cercanos,
como es el caso de Rivas Vaciamadrid o Arganda que,
con el desplazamiento poblacional previsto y la mo-
dificacion de la demanda, experimentaran una reduc-
cion del precio de los alquileres, por ejemplo.

No puedo finalizar esta reflexién sin mencionar lo
gue estos retos suponen para los arquitectos a los
que represento.

Sin duda, se trata de una gran oportunidad profe-
sional para nuestros 11.000 arquitectos colegiados
y para aquellos que no ejercen la profesion de la
manera tradicional pero que se veran beneficiados
por este gran volumen de viviendas y equipamien-
tos previsto y que tenemos que saber aprovechar.

Madrid ya tiene su modelo de crecimiento es-
tablecido. La ciudad del futuro se vislumbra con
construcciones que cuidan la calidad del aire res-
pondiendo a los postulados de sostenibilidad y
reduccion del consumo energético; a la movilidad
eficiente que demanda una sociedad cada vez méas
concienciada con todo ello; y se prepara para aco-
ger a una poblacion que tiende a concentrarse en
las grandes urbes por motivos de trabajo o estudio,
y que ahora se reparte por municipios alejados de
sus centros de trabajo o formacién, o se ve obliga-
da a compartir vivienda.
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Un 2025 decisivo para los desarrollos del sureste

Carolina Roca
Presidenta de la Asociacion Promotores Inmobiliarios de
Madrid (ASPRIMA)

Apocos dias de acabar el 2025 podemos decir, por
fin, que ha sido el afio del avance tangible en los
desarrollos del sureste. Tras décadas de planificacion,
este ejercicio ha consolidado la transicion de la urbani-
zacion a la edificacion en varios &mbitos, demostrando
que Madrid esta generando nueva ciudad.

Hay una frase que siempre me acompafia cuando
abordo este asunto: iel dato mata al relatof. Y, bajo
esa premisa, es imposible pasar por alto que gracias a
la herramienta LandCam podemos analizar de forma
precisa (tanto geogréafica como temporalmente) todos
los desarrollos de suelo de la Comunidad de Madrid.
Esta capacidad de analisis nos permite estimar con
realismo la puesta a disposicion de suelo finalista para
el sector promotor en las proximas décadas y, ademas,
conocer la prevision, el estado actual y la evolucién de
los desarrollos del sureste, identificando sus ritmos,
potencialidades y desafios reales.

En Los Berrocales, se han iniciado las primeras pro-
mociones de vivienda, con un volumen significativo ya
en obra y un calendario estable para nuevas licencias.
El desarrollo ha logrado mantener la prevision marca-
da en 2024, y comienza a configurarse el primer tejido
de barrio, acompafiado de la llegada Plan Suma Vi-
vienda Fase 1, que esta construyendo 1600 viviendas
donde se prevé que podran vivir mas de 4.200 madrile-
fios. La mayoria de estos pisos, alrededor de 1.000, se
levantaran en Los Berrocales, mientras que el resto se
edificaran en Los Ahijones.

En Los Ahijones, el afio se ha caracterizado por el
inicio de la simultaneidad entre urbanizacion y edifi-
cacion, una herramienta clave que ha permitido iniciar
obra residencial de la etapa 1 con la construccion de
mas de 300 viviendas que ya han dado comienzo en
este afo sin la necesidad de esperar a la finalizacion
completa de las infraestructuras.

Esta simultaneidad esté siendo determinante para
reducir tiempos de entrega y evitar cuellos de botella
en la oferta. La segunda fase del Plan Suma Vivienda
en los citados &mbitos se estd licitando actualmente,
en la que se prevé la construccion de més de 600 vi-
viendas en estos nuevos desarrollos urbanisticos de
Madrid.

Por su parte, Valdecarros ha centrado 2025 en
completar la urbanizacion de sus tres primeras eta-
pas (13.700 viviendas), lo que permitira el inicio de la
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construccion residencial a gran escala a finales de 2026
acomparfiado de la simultaneidad. Este afio se ha ini-
ciado las obras de la Etapa 2 tras la firma del acta de
replanteo.

A su vez, Los Cerros han ejecutado durante el
2025 las obras de urbanizacion, logrando el 63% de
la obra finalizada en la Etapa 1 de las 3 previstas en
el proyecto.

De caraa 2026, la prevision de puesta en carga es clara:

- Berrocales y Ahijones: consolidacién del ciclo iniciado
en 2025 y nueva oleada de promociones, incluyendo
las del Plan SUMAII.

- Valdecarros: aparicion de las primeras grdas residen-
ciales a gran escala aprovechando que la urbanizacién
de las fases iniciales estara suficientemente avanzada.
- Los Cerros: a finales de este afio o a inicios de 2026
se prevé la aprobacién definitiva del Proyecto de Re-
parcelacién, lo que permitiria comenzar la comerciali-
zacion de las viviendas durante el primer trimestre y las
obras de edificacion en la segunda parte del afio.

Queda trabajo por hacer en materia de coordinacion
y capacidades productivas, pero el rumbo empieza
a considerarse sélido: este afio se ha confirmado que
Madrid si tiene suelo, si tiene proyectos y si puede ac-
tivar vivienda nueva con criterios de ciudad completa
y accesible. Existe esperanza para que los madrilefios
puedan acceder a una vivienda asequible.

El 2025 es el afio en que el sureste deja de ser futuro
y empieza a ser presente. Y ese es el mejor punto de
partida para 2026.
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Valdecarros
Madrid

Valdecarros, un barrio a medida del nuevo Madrid

Luis Roca de Togores
Presidente de Valdecarros Madrid

| crecimiento demogréfico esta obligando a Ma-

drid a ampliar sus limites. Sin apenas oferta de vi-
vienda nueva en la capital, Valdecarros se ha conver-
tido en el desarrollo de referencia para el urbanismo
madrilefio de la primera mitad del siglo XXI.

Este nuevo barrio albergara a unas 150.000 perso-
nas y sera el epicentro de la vivienda asequible en la
capital. Una de cada tres nuevas viviendas que se ven-
dan o alquilen en la ciudad estara en este barrio. El
proyecto empieza a ser una realidad.

La urbanizacion de las tres primeras etapas previs-
tas esta préxima a terminar. Dara paso el afio que vie-
ne a la edificacién de las primeras 13.500 viviendas,
muchas de ellas protegidas, de las 51.000 previstas.

Que Valdecarros sera el principal motor de la ge-
neracién de vivienda en Madrid y una palanca funda-
mental para el acceso a la vivienda protegida viene
repitiéndose con cierta frecuencia en la ciudad.

La dltima en decirlo ha sido Paloma Garcia Romero,
delegada de Obras y Equipamientos del Ayuntamien-
to de Madrid, para quien ila importancia del barrio
abarcara toda la regién, por cuanto la mitad de sus
viviendas estaran protegidast.

A medida que la urbanizacién avanza, la actividad
en torno al proyecto también crece. Los nuevos pre-
supuestos del Ayuntamiento de Madrid para 2026,
aprobados hace unos dias, avanzaban que el proyec-
to de reparcelacién del nuevo barrio estara aprobado
el proximo afio, con lo que las primeras grdas podrian
empezar a construir viviendas a finales de 2026.

En esa misma sesion se aprobo la construccion de la
segunda fase de la nueva via urbana que conectara la
avenida del Mayorazgo, en el Ensanche de Vallecas,
con la calle Dos Provisional de la Atalayuela.

Se trata de uno de los ejes que vertebrara el trafico
en el nuevo desarrollo de Valdecarros. Permitira arti-
cular y asegurar la movilidad y el transito rapido para
las tres primeras etapas. Estas obras contindan las ya
desarrolladas, con una inversion de 6,5 millones de
euros y que estan a punto de finalizar.

Los trabajos ahora aprobados cuentan con un pre-
supuesto de 16,2 millones de euros adicionales. Se
extenderan aproximadamente durante dos afios.
Queda pendiente una tercera fase, que se desarro-

llara desde el final de la fase dos hasta la Atalayuela.
De esta forma, cuando los primeros vecinos lleguen
a Valdecarros se encontraran un sistema de movili-
dad operativo y multimodal. Contara con un anillo de
movilidad eficiente y sostenible, con mas de 127 kil6-
metros de carriles bici e interconexiones con lineas de
metro y autobus. Dispondrd ademas del servicio de
Bus de Transito Rapido (BRT), fruto de la colaboracién
con el Ayuntamiento y la EMT.

Otra de las caracteristicas diferenciales sera el pro-
tagonismo de la vivienda publica y el papel activo
de las administraciones. El Ayuntamiento de Madrid
gestionara suelo para la construccién de 8.200 vivien-
das protegidas. La Comunidad de Madrid dispondra
de suelos para desarrollar 7.000 viviendas protegidas.
Y, finalmente, el Estado aportara suelo publico para
otras 2.000.

Adicionalmente, el consistorio dispondra de 3,5 mi-
llones de metros cuadrados destinados a dotaciones
publicas: 1,1 millones para equipamientos de barrio
y 2,3 millones para infraestructuras generales, como
centros educativos, sanitarios, deportivos y culturales.

Es, en suma, una propuesta de ciudad integral que
combina vivienda asequible, movilidad sostenible,
espacios verdes, comercio de proximidad y conecti-
vidad mas eficiente para el conjunto de madrilefios.

Todo ello desde una planificacién urbana responsa-
ble, orientada a la inclusion, la eficiencia energética y
la calidad de vida.
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LS CErros

Los Cerros avanza con paso frme

Miguel Diaz Batanero
Presidente de la Junta de Compensacion de Los Cerros

| afio que cerramos ha sido decisivo para Los Ce-

rros, un ambito que avanza con paso firme hacia
convertirse en uno de los nuevos barrios de referen-
cia de Madrid.

Este ejercicio ha permitido consolidar hitos fun-
damentales tanto en la gestion urbanistica como en
la transformacion fisica del territorio, demostrando
que el proyecto ha entrado en una fase de madurez
real y visible.

Lo méas destacado es el relevante avance en la tra-
mitacion del Proyecto de Reparcelacién, un docu-
mento clave para ordenar internamente el &mbito
y permitir que durante los préximos meses puedan
iniciarse las primeras edificaciones.

Tras un largo proceso técnico y administrativo,
este instrumento se encuentra ya a pocas semanas
de aprobarse definitivamente, marcando un punto
de inflexion para el futuro del sector.

En paralelo, las obras de urbanizacion han experi-
mentado un impulso determinante.

La Etapa 1 esta practicamente finalizada, con la
ejecucion del viario estructurante, redes de servicios
y los primeros espacios publicos.

La Etapa 2, iniciada en julio, avanza conforme a la
planificacion y permitird extender la transformacion
urbana hacia nuevas areas del &mbito.

Estos progresos constituyen la prueba mas tangi-
ble de que Los Cerros comienza a tomar forma sobre
el terreno.

El esfuerzo inversor realizado ha sido igualmente
significativo. La inversion ejecutada alcanza ya 89
millones de euros, a los que se suman 91 millones
comprometidos para continuar la urbanizacién y las
infraestructuras generales. Este volumen refleja la
solidez econémica del proyecto y la confianza en su
desarrollo a medio y largo plazo.

Alo largo del afio se han logrado ademas dos hitos
estratégicos para garantizar la futura operatividad
del barrio.

Por un lado, la aprobacidn de la nueva Subestacion
Eléctrica de Los Cerros, infraestructura imprescindi-
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ble para asegurar un suministro energético estable
y suficiente. Por otro, la aprobacion del Proyecto
de agua reciclada para los Sectores del Sureste, que
permitira un uso mas eficiente y sostenible de los re-
cursos hidricos destinados al mantenimiento de las
zonas verdes.

Estos avances consolidan a Los Cerros como un
proyecto plenamente alineado con un modelo urba-
no contemporaneo, sostenible y equilibrado.

La estructura del &mbito incorpora amplias zonas
verdes, movilidad sostenible, soluciones avanzadas
de infraestructuras y una combinacién adecuada de
vivienda, equipamientos y actividad econémica.

El sector afronta un horizonte muy favorable: la
aprobacién definitiva de la Reparcelacion, el avance
de la Etapa 2 y los preparativos para futuras edifica-
ciones marcaran el préximo ejercicio.

Tras los hitos conseguidos este afo, Los Cerros se
posiciona como un desarrollo sélido, estratégico y
con un futuro cierto para la ciudad de Madrid.



OPINION
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Berrocales, el presente y el futuro de Madrid

Luis Cesteros
Presidente de la Junta de Compensacion de
Los Berrocales

Si de algo podemos sentirnos orgullosos en Berro-
cales en un momento en el que existe una enorme
carestia de vivienda que afecta especialmente a los
jévenes, es en contribuir a paliar dicha situacion po-
niendo en el mercado suelo urbanizado para edificar
9.925 viviendas en el corto plazo y otras 5.050 adicio-
nales a partir de 2027.

En la actualidad en Berrocales se estén edificando
1.776 viviendas en 17 promociones, todas ellas en la
primera etapa, cuya urbanizacién seré recepcionada
por el Ayuntamiento de Madrid a partir de diciembre
de este afio. De este modo, los primeros vecinos po-
dran ocupar sus viviendas a principios de 2026.

La siguiente etapa en ejecucion ha alcanzado un
grado de desarrollo del 70%, por lo que se solicitd en
octubre la simultaneidad de las obras de urbanizacion
y edificacion. Ademas, esta previsto licitar las obras
de urbanizacion de la etapa 2 en la que se construi-
ran 5.050 viviendas a comienzos de 2026. En definiti-
va, Berrocales pondra en el mercado en los proximos
afios casi 15.000 viviendas, de las cuales el 50 por
ciento tendra algun régimen de proteccion.

Berrocales es el ejemplo de que en la colaboracion
publico-privada, cuando existe lealtad reciproca en-
tre los actores publicos y privados responsables de los
procesos urbanisticos, los resultados llegan. Para re-
solver el problema de la vivienda no se necesitan solu-
ciones ingeniosas sino reforzar la colaboracién entre
las Administraciones y los actores privados; lo demas
esta ya todo inventado.

Berrocales ha sido concebido como un barrio con-
temporéneo y equilibrado en el que es posible vivir y
trabajar y que dispone de todos los servicios propios
de un disefio que nace en el siglo XX, pero adaptado al
siglo XXI. Contara con mas de dos millones de metros
cuadrados de zonas verdes regadas a través de una
extensa red de agua regenerada contribuyendo a la
sostenibilidad ambiental, y con una amplia red de ca-
rril bici que facilita los desplazamientos sin necesidad
de utilizar vehiculos de motor.

Si a esto afiadimos la nueva estacion de la Linea 9
de Metro que se construird entre Los Ahijones y Be-
rrocales y conectara directamente estos sectores con
el centro de Madrid y con municipios cercanos, asi
como el futuro bus rapido (BRT) que transitara a tra-
vés de la Gran Via del Sureste, se puede afirmar que

en Berrocales la movilidad sostenible no seré s6lo un
término de moda, sino una realidad tangible. Junto a
lo anterior, Berrocales estara dotado de una potente
red de equipamientos y servicios publicos ¢1.000.000
de metros cuadrados® que incluye centros educativos,
sanitarios, espacios deportivos, etcétera.

Ademads, contara con tres tipologias comerciales
para dar servicio a los futuros vecinos en funcién de
sus necesidades, el comercio de proximidad en los ejes
principales, las medianas superficies en edificios inde-
pendientes y un gran centro comercial. Tampoco debe-
mos olvidar que dentro del disefio de Berrocales esté
prevista la implantacion de usos productivos e indus-
triales en ambos méargenes de la M-45. Esto permitiraa
los futuros vecinos no solo vivir en su barrio, sino la po-
sibilidad de trabajar en un &rea préxima a su vivienda.

El proyecto de Berrocales tendra un impacto sig-
nificativo en la economia madrilefia. El proyecto a lo
largo de toda su vida contribuiré al PIB madrilefio en
12,17 MM A que se traducen en la creacion de 161.387
empleos acumulados.

Berrocales es hoy ya una realidad urbana, un barrio
a punto de despertar para integrarse definitivamen-
te en la ciudad consolidada de Madrid; un barrio con
todos los servicios, con un disefio innovador que com-
bina diferentes usos residenciales, terciarios e indus-
triales con equipamientos publicos y privados y una
ampliared de zonas verdes y carriles bici; un proyecto
bien comunicado a través de una amplia red de trans-
porte que incluye el metro o el BRT junto al vehiculo
privado; en definitiva, un barrio del siglo XXI disefiado
pory para las personas.
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2025 en los desarrollos del sureste:

el futuroy

esta aqui

el ‘Ii]‘ =

—

a transformacion del sureste de

Madrid ha avanzado con fuerza
en 2025. Los grandes &mbitos de de-
sarrollo urbano &Gcomo Valdecarros,
Los Berrocales, Los Ahijones y Los
CerrosO estén definiendo una nueva
cornisa de crecimiento de la capital, y
avanzan con multiples frentes abier-
tos: urbanizacion de suelo, viviendas,
infraestructura de movilidad, equipa-
mientos y servicios.

Valdecarros afronté una transfor-
macion urbana decisiva. La Junta de
Compensacion alcanzd cinco meses
antesde lo previsto laaprobacién de su
plan de reparcelacion. En paralelo, las
obras de urbanizacion de las etapas 1,
2y 3, que acogeran més de 14.000 vi-
viendas, continuaban a toda méaquina.
La entidad de propietarios movid ficha
comercializando parcelas a ndmeros
de récord y poniendo sobre la mesa el
suelo del parque de medianas superfi-
cies junto a la via de servicio de laA-3.

El Ayuntamiento impulso la gran
infraestructura interna de Valdeca-
rros, la segunda fase de la nueva via
urbana, con 16,2 millones de inver-
sion. EMVS Madrid anuncié alli la
expansion del Plan Suma que, junto
a la apuesta residencial de la Comu-
nidad y las ingentes cantidades de
suelo del Estado, permiten vislum-
brar una fortisima apuesta por la vi-
vienda protegida. También se anun-
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cié laincorporacién de enlaces de bus
rapido con Vallecas. A nivel ambien-
tal, se impulsaron trabajos de urbani-
zacion de vanguardia ecoldgica y se
aprobaron proyectos para conectar
el ambito con el Parque Regional del
Sureste y Rivas Vaciamadrid.

Valdecarrosy LosCerros
lograron laaprobacion de sus
planes de reparcelacion, lo
que permitird que lleguen las
gruasen los proximos meses

Los Cerros aceler6 en la construccién
de su primera etapa de urbanizacion
con nuevos viales, redes y alumbrado
ya en marcha, y arrancé formalmente
la segunda, que sera el corazon resi-
dencial del ambito con 6.900 de las
14.276 viviendas previstas (la mitad,
protegidas). EMVS Madrid anuncié
mas de 2.000 viviendas de alquiler ase-
quible antes de 2028 y la expansion del
Plan Suma a la zona. También logré la
aprobacion definitiva de su proyecto
de reparcelacion, que permitira que las
gruas lleguen al sector en los préximos
meses. La Junta de Compensacion de
LosCerros destinaral,7 millonesde m2
de terreno a zonas verdes y desarrolla-
r4 el gran parque forestal del Cerro de
la Herradura, integrado en el Bosque

Metropolitano. Se perfilan conexiones
con El Cafiaveral, la ampliacion de vias
enlaM-45, enlaces conlaR-3y unared
de carriles bici equivalente a la de Mé-
rida, ademas de la futura llegada del
autobus de transito rapido al barrio.

Los Berrocales se consolidé en
2025 como el gran motor urbanistico
del sureste de Madrid del momento.
Ese afio concentré mas de la mitad
de la vivienda libre ofertada en la
zona, tras poner en marcha méas de
1.600 de las 4.505 viviendas disponi-
bles de su primera etapa, con su inau-
guracién prevista en enero de 2026.
El Plan Suma Vivienda adjudicé mas
de mil pisos asequibles y anunci6
otros 200 mas. A ello se suman las
2.130 viviendas publicas proyectadas
por laComunidad.

La Junta de Compensacion com-
pletd los puentes 7, 8 y 9 sobre la
M-45y mas de siete kildmetros de ga-
lerfas de servicio, ademas de iniciar la
nueva red eléctricay accesos desde la
A-3. Avanza también la urbanizacion
de sus etapas. La 1 ya es funcional; la
3 esté casi finalizada; y la 2 comienza
arodar con supermanzanas, corredor
verde, espacio comercial y conexion
con Los Ahijones. Se anuncian nue-
VoS equipamientos: un centro de
salud, centros educativos y una es-
tacion de Metro que compartira con
Los Ahijones en 2030.
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on 5,7 millones de m2 planifica-

dos, Los Ahijones avanzé en la
urbanizacion de sus etapas 1, 3y 4
Oprevistas hasta 202606 y prepard
la etapa 2, clave para conectarlo con
El Cafaveral y Los Berrocales. Ya se
han ejecutado més de tres kildome-
tros de galerias de servicio y exten-
sas redes de agua y electricidad. El
ambito proyecta unas 19.000 vivien-
das, el 58% protegidas, y comercia-
liz6 las primeras 3.132 de la etapa
inicial, con entregas previstas para
2027. A ello se afiaden 600 viviendas
asequibles del Plan Suma y otras
490 del Plan Vive.

Se anunci6 un futuro centro de sa-
lud para el barrio. Destacan los nue-
VoS puentes previstos sobre la R-3 y
la M-45, y la mejora de accesos con
lareformade laA-3. El Parque Oeste,
equipado con el sistema LIFE Green-
LED, convierte el barrio en referente
ambiental. Ademaés, el acuerdo con
Newdock impulsara uno de los ma-
yores thubsi logisticos de Madrid.

La Nueva Centralidad del Este
dio un salto decisivo al presentar el
avance del plan de sectorizacion y
la memoria-borrador para su incor-
poracion al Plan General de Orde-
nacion Urbana de Madrid. Este de-
sarrollo de 5,7 millones de m2 preveé
casi 20.000 viviendas, amplias zonas
verdes y un campus tecnoldgico. La
tramitacion iniciada permitira trans-
formar los suelos urbanizables no
sectorizados en sectorizados, per-
mitiendo trabajar en paralelo en el
futuro plan parcial. El proyecto se
articula en cinco etapas con cuatro

Flan Suma
Vivienda

»

barrios residenciales, carriles bici,
plataformas BRT, dos estaciones de
Metro, cuatro grandes plazas y un
pargue singular en torno al humedal
protegido de Ambroz. El calendario
apunta al plan de sectorizacion en
2027, el inicio de obras en torno a
2030y la urbanizacion completa en-
tre 2035y 2051.

A su vez, El Cafiaveral vivio un
punto de inflexién. Mientras progre-
saban las obras que lo conectaran
con el resto de la ciudad, el barrio
consolidaba su identidad y activi-
dad. EMVS Madrid impulsé trece
promociones de alquiler asequible y
el Ayuntamiento avanzo en equipa-
mientos como el segundo campo de
futbol, mientras Sanidad anuncié un
futuro centro de salud.

El transporte mejor6 con més au-
tobuses; se plante6 una conexién
futura con Conde de Casal, un ca-
rril bici hacia Puerta de Arganda, el
anuncio de un enlace con la M-45 y
la M-40y el inicio de las negociacio-
nes sobre el peaje de la R-3. La edu-

cacion también avanzé. Se abrid,
no sin polémica, la primera fase del
CEIP, que incorporara Secundaria;
se licitd el instituto, se completd el
colegio concertado y se anuncié una
segunda escuela infantil. Asimismo,
se acondicionaron vias pecuarias y
se definid el futuro parque central.Y
a finales de afio se anunci6 la cons-
truccién de un centro de acogida
gue provoco la oposicién vecinal.

En 2025 también llegd la licencia
del parque de medianas superficies
y la adjudicacién del centro cultural.
El Cafaveral cierra 2025 mas equi-
pado, aungue aun lejos de su pleno
desarrollo.

El sureste se ha convertido en el
gran laboratorio del Madrid que
viene, un territorio donde se en-
saya cOmo crecer sin renunciar a
la cohesion, al espacio publico y
a la calidad de vida. Y aunque aln
guedan afios para ver plenamen-
te habitados estos nuevos barrios,
2025 ha dejado claro que el Nuevo
Sureste ya esta aqui.
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Valdecarros da su paso de gigante

Valdecarros subié en 2025 un es-
calon en su ambicion por con-
vertirse en el desarrollo urbanistico
que cambie el paradigma de hacer
ciudad en Madrid.

El gigantesco sector ha dado otro
paso al presentar su proyecto de
reparcelacion con los ojos puestos
en el desbloqueo de la escasez de
la vivienda de la capital y conseguir
nuevas conexiones ambientales y
de movilidad con su entorno.

La gran noticia para el barrio ese
afo fue la presentacion del proyec-
to de reparcelacion del Sector de

Suelo Urbanizable Programado con
ordenacion pormenorizada 03.01

El sector acogera
mas de 22.000
viviendas
protegidas de las
administraciones

Desarrollo del Este-Valdecarros, ac-
tualmente en periodo de alegacio-
nes, cuya aprobacion esta prevista
para el segundo trimestre de 2026.
i g _-_F._p_i"

Segun explico el gerente de la Junta
de Compensacién, Domingo Me-
néndez, ieso permitira que se tra-
mite la simultaneidad edificatoria
en la etapa 1 para que esté aproba-
da afinales de 2026 y, en lo posible,
la de las etapas 2 y 3, si se dan las
condiciones técnicas. Nuestra vo-
cacion es que se desarrollen juntast.

Y es que la primera fase esta prac-
ticamente construida, a falta de
algunos remates, mientras que la
segunda y la tercera estan al 40 por
ciento de avance.

El proyecto afecta a una superficie
de 19.279.795 metros cuadrados de
suelo, el mas extenso de la ciudad.
Supone la creacién de nuevas parce-
las adaptadas al planeamiento, cons-
truyéndose 729.000 metros cuadra-
dos de industrial tradicional, 969.000
metros cuadrados de parque indus-
trial, 694.000 metros cuadrados de
oficinas y 461.000 metros cuadrados
de usos terciarios.

Las administraciones publicas ob-
tendran con este proyecto de repar-
celacion una superficie de 12.335.759
metros cuadrados destinados a dota-
ciones publicas, de los cuales méas de
3.585.601 seran para zonas verdes.



valdecarros

| Ayuntamiento de Madrid ob-

tendrd més de 3,5 millones
de metros cuadrados, de los que
1.125.761 estaran destinados a
equipamientos y servicios publicos
de caracter local y 2.330.150 metros
cuadrados de superficie se dedica-
ran a equipamientos y servicios de
caracter general.

La llegada de las gruas

De esta manera, las primeras gruas
para la construccion de viviendas
podran entrar en el barrio a finales
de 2026, lo que permitird que co-
miencen a entregarse llaves a los
primeros propietarios a lo largo de
2028.

Concretamente, el sector acogera
mas de 51.656 hogares nuevos (un
barrio del tamafio de Burgos), algo
mas de la mitad (el 55 por ciento)
con algun tipo de proteccién publi-
ca. Solo las tres primeras fases de
urbanizacion aportaran suelo para
13.352 viviendas en 1.609.000 me-
tros cuadrados, mas que todo el ba-
rrio de Valdebebas.

La Asociacion de Promotores In-
mobiliarios de Madrid (ASPRIMA)
ha publicado una estimacién acerca
de la comercializacién de estos pi-
sos que indica que la oferta de casas
se extendera hasta 2046.

En este sentido, Valdecarros ven-
di6 en el mes de junio cuatro suelos

destinados para vivienda libre por
43,67 millones de euros en su quin-

El barrio prevé
obtener la
simultaneidad
edifcatoriaa
fnales de 2026

ta subasta (ha comercializado hasta
ahora 134.638 metros cuadrados, lo

gue equivale al suelo suficiente para
erigir 1.500 hogares). También puso
en mercado las parcelas que inte-
graran el parque de medianas su-
perficies junto a la via de servicio de
la A-3, en la etapa 4 de edificacion
del sector.

Las parcelas de dotacional priva-
do reservadas para instalaciones sa-
nitarias y educativas por parte de la
Junta se comercializardn cuando el
proceso de transformacién del suelo
esté mas maduro.
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La entidad propietaria ha ini-
ciado trabajos en esta etapa 4,
junto a la nimero 5, para poder de-
sarrollarlas de manera simultanea.

En este sentido, ise esta avan-
zando en cuestiones previas como
las intervenciones arqueoldgicas
o0 sobre las redes de alta tension,
entre otros proyectos, para que las
obras puedan empezar a media-
dos del afio que vieneT, continud
Menéndez.

Bus de Transito Réapido

Por otra parte, el Ayuntamiento ha
aprobado la segunda fase de la via
urbana gue conectara el Ensanche
de Vallecas con La Atalayuela a tra-
vés del barrio mientras ultima la pri-
mera fase. También prevé construir
un Bus de Transito Rapido (BRT) que
conectara el barrio con la estacion
de Sierra de Guadalupe, amén de la
gue engarzara el barrio con el resto
de desarrollos del sureste.

La Empresa Municipal de la
Vivienda y el Suelo de Madrid
(EMVS) ha anunciado que desa-
rrollarda una tercera fase del Plan
Suma Vivienda en el barrio, por
lo que se construiran pisos de al-
quiler asequible para familias con
un nivel de renta no superior a 5,5
veces el IPREM. Los célculos de la
compafiia esbozan alrededor de

1.500 pisos de esta naturaleza en
el sector.

Es s6lo una pequefia parte del
paquete de suelo con el que cuen-
ta el Consistorio, que tiene capaci-
dad para promover 8.300 hogares
protegidos y 2.100 libres. A ellos,
se uniran las 9.000 que tiene pre-
visto construir la Comunidad de
Madrid en sus suelos. Ambas ad-
ministraciones son dos de las prin-
cipales propietarias del &mbito,
junto a la capacidad del Estado de
construir otras 3.560.

Asimismo, ha impulsado un plan
estratégico para el entorno del
Parque Tecnol6gico de Valdemin-
gbmez que mejorara la conectivi-
dad interior entre las instalaciones

y el acceso desde el exterior, y
permitira la creacion de itinerarios
de conexidn entre las areas urba-
nizadas de Valdecarros y el Parque
Regional del Sureste.

Con estos pasos, Valdecarros
encara una etapa decisiva para
consolidarse como el polo clave en
el sector residencial y econémico
del sureste madrilefio y de toda
la ciudad. La coordinacion entre
administraciones, promotores y la
Junta de Compensacién sera clave
para cumplir los plazos previstos
y garantizar que la llegada de vi-
viendas, dotaciones y nuevas co-
nexiones viarias se traduzca en un
barrio plenamente integrado en la
ciudad.




VALDECARROS

Nuevo

SURESTE

Valdecarros, el motor de la vivienda asequible
y el barrio mas sostenible de la capital

En un contexto de necesidad
como el que vive el sector in-
mobiliario en la regién, con un
déficit en la construccion, una de-
manda muy alta y un parque de vi-
vienda protegida insuficiente &Gde
ahi que la Comuni-
dad de Madrid haya
aprobado el Plan de
Choque para la Vi-
vienda 2026/20270,
incorporar al merca-
do vivienda asequi-
ble es una necesidad
urgente.

Urgencia que se
verd aliviada de forma
sobresaliente gracias
a la incorporacién de
la bolsa de vivienda
asequible que se cons-
truira en Valdecarros,
la més importante y
numerosa, de largo,
de todas las de los
nuevos desarrollos del

sureste de la capital. Encontrar una

casa con algun tipo de proteccion
publica en Madrid (VPPB o VPPL)

es al mismo tiempo la aspiracion de
muchisimas personas que buscan es-
tablecerse en la ciudad y un reto ma-
yusculo por el déficit que existe de
este tipo de vivienda, parael que sera
un gran balén de oxigeno el barrio de

Valdecarros. No hay desarrollo del
sureste de la capital con una bolsa de
suelo en desarrollo como la de Val-

decarros. Es mas, el de Valdecarros
es uno de los proyectos urbanisticos
mas importantes no solo de la Co-
munidad de Madrid, sino de todo el
pais e incluso de Europa. Prueba de
ello es que una de cada tres viviendas
que se construyan
en Madrid en los
préximos afios es-
tardn ubicadas en
Valdecarros.

En el &mbito se
construiran alre-
dedor de 51.000
viviendas, de las
cuales un 55%,
mas de la mitad,
tendrén algin
tipo de proteccion
publica. Viviendas
gue no solo ten-
dran precios mas
asequibles  gra-
cias al régimen
de protecciéon al
que se acojan,
sino que ademas sumaréan todos
los atractivos que ofrece el nuevo
desarrollo de Valdecarros.
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Valdecarros se esta levantando
en una ubicacién privilegiada y
con un disefio innovador, a la van-
guardia medioambiental europea,
donde priman los equipamientos
publicos, la red de transporte sos-
tenible y la integracion de los espa-
cios medioambientales en su desa-
rrollo urbanistico.

No en vano, el ambito estara co-
nectado con el Bosque Metropolita-
no de Madrid y en sus calles, aveni-
das y parques se plantaran 110.000
arboles &1.400 ya han sido planta-
dos en las etapas de urbanizacion en
desarrollo® y 812.000 arbustos.

Situado en el distrito de Villa de
Vallecas, Valdecarros sera una mi-
niciudad totalmente auténoma
dentro de la gran urbe de Madrid.
Con lo mejor de tener el centro de
la capital a tiro de piedra en trans-
porte publico y lo mejor de vivir en
un nudcleo urbano de reciente desa-
rrollo con siete millones de metros
cuadrados de zonas verdes, casi la
misma superficie que todo el distri-

to de Usera, el 40% de la superficie
total del desarrollo.

Cada persona que habite Valde-
carros dispondrd, de media, de 48
metros cuadrados de zonas ver-
des. No hay barrio en la capital que
pueda presumir de que cada uno
de sus vecinos tenga un parque, un
camino arbolado o un espacio re-
creativo, de ocio y estancial, dentro
de una zona verde a menos de 200
metros de su vivienda, con el con-
siguiente impacto que esto tiene
para su calidad de vida.

Teniendo en cuenta la dificultad
que entrafia disponer de ello den-
tro de una ciudad del tamafio de
Madrid, se trata de un privilegio,
casi una utopia, que Valdecarros
ha convertido en realidad para sus
150.000 vecinos.

Ademas, la orografia del barrio,
completamente plano, y su disefio,
con un gran cordén verde que en-
vuelve el espacio urbano, en el que
introduce a través de vetas natura-
les que desembocan en parques lo-

calizados en cada una de las etapas
de urbanizacién del d&mbito, con-
vierten aValdecarros en un espacio
idilico para la movilidad sostenible.

La superficie llana de todo el ba-
rrio facilitara su recorrido a pie, ca-
minando o corriendo, y en bicicle-
ta, ya sea por razones recreativas o
como medio de transporte.

En este sentido, el disefio urba-
nistico de Valdecarros garantiza un
espacio seguro para quienes utilicen
la bicicleta: el barrio contara en la
mayoria de sus viales de carril bici
segregado, una red ciclista que co-
nectard todas etapas del desarrollo
y también con la red ciclista ya exis-
tente en el municipio de Madrid.

A ello hay que sumar una red de
transporte publico disefiada para
priorizar la movilidad eléctrica, y la
reserva de una gran carga de suelo
dotacional, de manera que la ciu-
dadania disponga de los equipa-
mientos publicos esenciales, como
colegios o centros de salud, cerca
de su vivienda.
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| sector de Los Cerros ha vivido
este 2025 un momento clave en
su desarrollo urbanistico.

El proyecto, disefiado para acoger
16.324 viviendas, ha tomado velocidad
de crucero en su urbanizacion, mien-
tras avanzaba en la aprobacién de las
principales herramientas juridicas para
suimplementacion.

Después de un 2024 marcado por el
cuidado del patrimonio, Los Cerros ha
demostrado tener las cosas claras en
su urbanizacion. En estos doce meses,
su primera etapa, iniciada en 2022, se
ha desarrollado tanto, mucho mas de
lo previsto para este periodo, que esta
practicamente finalizada. Los traba-
jos en viales, saneamiento, redes de
agua y electricidad, alumbrado y pri-
meros espacios publicos estan muy
avanzados.

Estas obras de urbanizaciéncreanel
terreno para que, en paralelo, la edifi-
cacion de sus mas de 16.000 viviendas
— la cifra inicial era 14.276 viviendas,
pero se han sumado las viviendas VIS
(de interés social) de la Comunidad
de Madrid, de ahi que sean 16.324 en
total—, la mitad de ellas protegidas,
pueda arrancar sin mayor demora
mediante un permiso de simultanei-
dad que esta previsto que llegue en
2026. A partir de esta prevision, laEm-
presa Municipal de laVivienday Suelo
de Madrid (EMVS Madrid) ya haanun-
ciado su intencion de construir pisos

de alquiler asequible en el ambito
antes de 2028, dentro del Plan Suma
Vivienda. En total, el Consistorio
cuenta con suelo para construir en
el sector mas de 2.000 viviendas. Y

LosCerrosha
desarrollado lamayor
parte de su primera
etapa de urbanizaciony
haarrancado lasegunda

es que el &mbito es una referencia
para la ciudad, motivo por el que sus
técnicos participan en las mesas de
trabajo del nuevo Plan General de
Ordenacion Urbana de Madrid, rela-

para Los Cerros

tivasal reto de lavivienday el mode-
lo de ciudad en relacion con el &rea
metropolitana.

Paralelamente, en el mes de sep-
tiembre se firmo el acta de replan-
teo que da luz verde al arranque
formal de la segunda etapa de ur-
banizacion, considerada éel corazdn
residenciali del futuro barrio, pues
acogera un gran volumen de vivien-
das y dotaciones publicas. Esta se-
fial marca el paso de la primera fase
de urbanizacion hacia una escala
mayor de edificacion y vida urbana.

Este hecho marc6 un momento
simbdlico y operativo al proyectar
mas de 8.000 nuevas viviendas que
seran el eje de vida residencial del
admbito.
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demas, a lo largo del afio 2025,

Los Cerros ha logrado dos hitos
estratégicos: la aprobacion de la
nueva subestacion eléctrica, una in-
fraestructura esencial para garanti-
zar un suministro energético estable
y suficiente al barrio, y la aprobacion
del Proyecto de agua reciclada para
los Sectores del Sureste, que permi-
tird un uso eficiente de los recursos
hidricos destinados al manteni-
miento de las zonas verdes.

Los Cerros, icono medioambiental
del sureste de Madrid

Con una superficie total de 4,7 mi-
llones de metros cuadrados, Los Ce-
rros ha perfilado este afio su apues-
ta como icono medioambiental de
la ciudad y del Bosque Metropolita-
no de Madrid. De ellos, aproxima-
damente, 1,7 millones estaran de-
dicados a zonas verdes publicas, lo
gue convierte al proyecto en uno de
los desarrollos con mayor extension
vegetal de la capital. Ademas, su or-
ganizacion dentro del espacio incide
en el principio de que todo ciudada-
no tenga una zona verde a menos
de 300 metros de su casa, tal y como
prescribe la Organizacion Mundial
de la Salud para crear ciudades salu-
dables. Asimismo, este afio comen-
z6 a desarrollarse el proyecto para
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transformar el parque forestal del
Cerro de la Herradura. En total, 137
hectareas de espacio forestal que
seran un filtro de poluciény de calor,
un seguro contra inundaciones y el
mejor médico de los vecinos.

Este espacio, incluido en el Cata-
logo de Espacios Ambientales de la
Comunidad de Madrid, es una reser-
va zoologica y vegetal. Cuenta con
un fragmento de encinar basofilo
y el ultimo vestigio de vegetacion
gipsdfila de la ciudad en los cantiles

del Manzanares. Se articula en un
retamar sobre suelos yesiferos que
se encuentra en un alto grado de
degradacion. Por ello, la Junta se ha
propuesto realizar una intervencion
de auténtica cirugia urbanistica. Los
barrancos se convertiran en una
oportunidad para disponer una red
de miradores privilegiada al valle del
Jarama.

Habra unared de itinerarios peato-
nales conectados con el entorno de
mas de 20 kildmetros de extension.
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La intencion de la entidad pro-
pietaria es conseguir plantar en
esta masa boscosa més de 7.000
nuevos arboles, 100.000 arbustos
y 2.500 arboles reforestados, y esté
en conversaciones con el Consisto-
rio para peatonalizar el camino del
arroyo del Batan para dar continui-
dad a su bosque.

También se crearan dos microrre-
servas botanicas que actlien como
puntos estratégicos de conservacion
y laboratorios vivos para la investiga-
ciony la educacion ambiental.

Del mismo modo, se pretende
articular corredores para proteger
las aves rupicolas de los cantiles del
barrio, dentro de los objetivos de
conservacion de la fauna integra-
dos en el Plan de Gestion de la Red
Natura 2000.

Avances en la movilidad y
conexion del barrio

En cuanto a movilidad, el desarro-
llo se encuentra junto a la autovia
M-45, en la que se prolongaran
2,5 kilébmetros de las vias de ser-
vicio, segun consta en el proyecto
de urbanizacion, y la R-3. Se estan
solventando las problematicas téc-
nicas para unir Los Cerros con el
barrio de El Cafiaveral por varios
puntos del oeste del barrio y se ha
previsto la creacion de carriles bici

de distintas categorias que tendran
tanta extensién como toda la red
de la ciudad de Mérida. El Ayunta-

El ambito se consolida
como modelo de
ciudad verde con 1,7
millones de m2 de
zonas verdes

miento de Madrid también desvelo
qgue entra en sus planes extender
la red de autobus de transito rapi-
do (BRT) hasta el limite norte del

barrio, lo que permitir4 conectarlo
con Cosladay con el resto de desa-
rrollos del sureste por transporte
publico.

Otro aspecto que ha avanzado
en Los Cerros ha sido la aprobacion
regional del acuerdo de cambio de
lindes entre Madrid y Rivas Vaciama-
drid, que supondrd la continuidad de
una parcela industrial de Los Cerros,
la antigua &rea de Valdios, que esta
previsto que se transforme en bosque
mixto para dar continuidad al Bosque
Metropolitano en la etapa 3 de Los
Cerros, conectando el barrio con el
futuro bosque de Los Ladrones.
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Los Cerros encara 2026 con la comercializacion
de viviendas cada vez mas cerca

Los Cerros afronta en 2026 un
afio decisivo para el desarro-
llo del ambito. Es inminente la
aprobacién definitiva por parte
del Ayuntamiento de Madrid del
proyecto de reparcelacion y su
puesta en marcha, que permitira
liberar de modo formal la edifica-
cién de viviendas. La prevision es
que el consistorio madrilefio dé

luz verde a este tramite en los pri-
meros compases del afio.

En ese momento, se procedera
a la comercializacion de las pri-
meras viviendas del &mbito, lo
cual puede suceder, si todo trans-
curre en las fechas previstas por
la Junta de Compensacién de Los
Cerros, en algin momento del
primer trimestre del préximo afio.

Una vez se desencadene la co-
mercializacion de viviendas y Los
Cerros logre la simultaneidad, tra-
mite que permite el avance de las
obras de urbanizacién en paralelo
a las obras de edificacién, empe-
zaran los trabajos que permitiran
lallegada de las gruas a Los Cerros
a partir del segundo semestre del
gjercicio.
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Los Cerros: cifras de un nuevo barrio en Madrid

Vivienda y Fases de Desarrollo
Mas de a mitad e as viviendas
16.324 4,7 millones WJ:-EE
viviendas e,  5.258 W i e

3.000 me

de m?
B rviande Prowgids

4.151.226 m?

de suelo destinado a cesicnes
publicas que dardn lugar &
colegios. centros sanitarios..

+117.000

especies vegetales

2 Acceso directo ala BUS
5“5&;2‘“5&3?:? M-45 y conexiones de transito
comercial con laM-203 yR-3 répido (BRT)

*Estos datos pueden verse modificados en funcidn de cdmo avande el proyecto

En concreto, la Junta de Com-
pensacion espera que este
hito se logre de cara al verano de
2026, y en todo caso, antes de que
acabe el afio. Asi, en apenas dos
afios, Los Cerros pasara de ser un
solar en transformacién a un ba-
rrio vivo con obras residenciales
en marcha.

‘Marketing point’

Teniendo en cuenta que el inicio
de la comercializacion de vivien-
das en Los Cerros esta muy proxi-
mo, la Junta de Compensacion
de Los Cerros esta trabajando de
forma intensa en poner a punto el
émarketing pointi del &mbito.

Se trata de un gran espacio ubi-
cado en el aparcamiento de las
oficinas de la Junta de Compen-
sacion en el que las promotoras
podran instalar sus pisos piloto,
lo que marcara el paso de la mera
urbanizacién a la comercializacion
activa de hogares.

Para que el émarketing pointi
esté listo a principios de 2026, la
Junta de Compensacion de Los

Cerros ha trabajado durante el
altimo tramo de 2025 en la cons-
truccion de las casetas que pondra
a disposicion de las empresas pro-
motoras.

Desde ese momento, la ciuda-
dania podrd conocer de primera
mano, en un espacio singular y
con todo lujo de detalles, la amplia
oferta de vivienda en Los Cerros,
la nueva fciudad verdei de Madrid.

Una oferta que llega de la mano
de algunas de las promotoras mas
importantes del pais (entre ellas,
Metrovacesa, Via Célere, Via Agora,
Kronos, Landco, Grupo Ortiz o Euro-
Cis) y que cuenta con gran variedad
de tipologias de vivienda (muchas
de ellas con proteccién publica) en
un entorno donde se respirara tran-
quilidad y calidad de vida a solo un
paso del centro de Madrid.
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Los Berrocales, un barrio para estrenar

errocales emerge en el sures-

te de Madrid como uno de
los proyectos urbanisticos maés
importantes de la capital en los
proximos afios. En 2025, el sector
se posicioné como uno de los ejes
claves de la ciudad por el volumen
de vivienda que se estd promo-
viendo en el &mbito y por el impul-
so politico y social que esta reci-
biendo desde las administraciones
publicas; en especial, por parte del
Ayuntamiento de Madrid, princi-
pal propietario de suelo del sector.
En este afio que concluye, Be-
rrocales ha disparado la comer-
cializacion de vivienda, convirtién-
dose en uno de los motores del

sector inmobiliario de la region,
gue afronta en la actualidad una
demanda muy alta. Berrocales es
ya uno de los ambitos mas dina-

El barrio acumulé este
ano masdel 50%de la
ofertade vivienda
libre disponible
enelsureste

micos de Madrid: con el impulso
de sus obras de urbanizacién y de
su oferta residencial esta contri-
buyendo a impulsar la actividad
econémica de la capital y de la
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Comunidad de Madrid incluso an-
tes de la llegada de sus primeros
vecinos. Este hito para la historia
de Berrocales esta a punto de pro-
ducirse, ya que la inauguracién del
nuevo barrio por parte del Sr. Al-
calde de Madrid esté previsto que
se produzca a principios de 2026.

No se trata de una casualidad,
sino que es fruto del trabajo reali-
zado por la Junta de Compensacion
del ambito, pues Berrocales ha
puesto a disposicion de los promo-
tores desde finales de 2023, unavez
autorizada por el Ayuntamiento
de Madrid la simultaneidad de las
obras de urbanizacién y edificacion
de su primera etapa, parcelas don-
de edificar mas de 4.505 viviendas,
lo cual multiplicara el stock residen-
cial disponible en la capital.

En la actualidad, se estan cons-
truyendo aproximadamente un
tercio de esta primera bolsa de
viviendas del ambito, 1.702 vivien-
das en total. Las primeras promo-
ciones de viviendas en el &mbito
estaran finalizadas al cierre del
afio 2025, confirmando a Berro-
cales, que concentra més del 50%
de la oferta de vivienda del sureste
madrilefio, como el principal mo-
tor de construccion en la ciudad.
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Berrocales es también un desa-
rrollo estratégico en el impul-
so de lavivienda asequible en lare-
gion. No en vano, 559 viviendas de
las que ya se estan levantando en
la primera etapa del &mbito ten-
dréan algun régimen de proteccién
publica. Ademas, Berrocales apor-
ta el mayor nimero de viviendas al
Plan Suma Vivienda de la Empresa
Municipal de laVivienday Suelo de
Madrid (EMVS Madrid).

A lo largo del ejercicio se adju-
dicaron las promociones de la pri-
mera fase del proyecto en el barrio
para mas de mil viviendas de al-
quiler asequible de titularidad pu-
blica, que se construirdn mediante
colaboracién publico-privada y que
permitirdn el acceso a un hogar a
familias que no superen el IPREM
en 5,5 veces. A estas viviendas hay
que sumar otras 200 més de la se-
gunda fase de este plan que ya ha
sido anunciado por el consistorio
madrilefio.

En paralelo, esta pendiente el
placet municipal a la propuesta de
modificacion de ordenacién por-
menorizada presentada en julio
de 2025 por la Junta de Compen-
sacién de Berrocales para sus dos
etapas industriales. Este trdmite
permitird dotar de ordenacion a la
gran parcela propiedad de la Co-

munidad de Madrid de 23 ha. de
superficie en la que sera posible la
construccion de 1.144 viviendas de
proteccién publica adicionales y
la reordenacion de la actividad in-

La Junta concluyé
la construccion de
tres puentes sobre la
M-45y mas de siete
kilbmetros de galerias

dustrial de las parcelas destinadas
adicho uso para adaptarlas al nue-
vo disefio urbano, de tal modo que
se integren con el resto de usos
previstos en el planeamiento con-
formando una ciudad méas amable.

2025, unafio de avances decisivos
enlaconexionde Berrocales

La Junta de Compensacién de Be-
rrocales ha concretado avances
decisivos para la conexién del nue-
vo barrio en el afio 2025.

Por un lado, la Junta aprovechd
este curso para concluir los puen-
tes 7, 8 y 9 sobre la M-45 a falta de
algunos remates en la confluencia
del sector con la fabrica de Tol-
sa que fcoseni las dos partes del
ambito, las etapas industriales y
las etapas residenciales, y lo co-

munican con el resto de la ciudad.
Estas infraestructuras se unen a
los dos puentes (estructuras E-1y
E-2) que el Ayuntamiento de Ma-
drid recepciond y abri6 a la ciudad
en noviembre de 2023: ambas in-
fraestructuras unen el Ensanche
de Vallecas con Berrocales.

Ademas, en abril de 2025, Be-
rrocales solicité al Ayuntamiento
la recepcion de la etapa 1 de urba-
nizacion, que ya esta finalizada, y
solicitd en octubre la autorizacién
para simultanear las obras de ur-
banizacién y edificacion de la etapa
3, cuyas obras se estan finalizando.
La etapa 3 pondra en el mercado
otras 5.420 nuevas viviendas, de las
que 2.579 tendran algun régimen de
proteccion.

El proximo afio 2026, la Junta de
Compensacién de Berrocales, en-
tidad urbanistica encargada de la
ejecucion de la urbanizacion que
ha invertido desde sus comienzos
en el desarrollo méas de 330 millo-
nes de euros, seguird avanzando
en la conexién del sector con su
entorno, ya que esta prevista la
conexion entre Berrocales y Los
Ahijones con un nuevo puente (es-
tructura E-14), cuyo proyecto ha
sido presentado ante el Ayunta-
miento para su tramitacion admi-
nistrativa.
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En el primer semestre de 2026
estd previsto el inicio de las
obras de la etapa 2 de Berrocales.
Con un plazo de ejecucién estimado
de 40 meses, supondra la puesta en
el mercado de 5.050 viviendas mas,
de las cuales el 44% tendrén algun
régimen de proteccion.

La etapa 2 de Berrocales contara
con tres supermanzanas residen-
ciales Ola mayoria, en este caso,
viviendas de precio tasado®, y una
plaza articuladora que conectaré con
la Gran Via del Sureste y rematara la
mitad norte del parque lineal del cau-
ce del arroyo de La Marafiosa.

La etapa tendr4d también dos
franjas urbanas al oeste con equi-
pamientos sociales e industria. En
el remate norte, contara con un
centro comercial y una centralidad
de espacios terciarios alrededor de
la ermita de la Virgen de la Torre,
edificio singular del siglo XVII Gnico
en todo el sureste de Madrid que
sera rehabilitada junto a su entorno,
conformando una gran zona verde
conectada con el restaurado cauce
del arroyo de la Marafiosa hasta su
confluencia con el arroyo de Los Mi-
gueles. La intervencion de restau-
racién ambiental del arroyo es uno
de los proyectos medioambientales
mas destacados del desarrollo urba-
nistico de Berrocales, pero no es el

Unico, como demuestran las cifras:
la red de zonas verdes y espacios li-
bres del ambito ocuparé una super-
ficie de 891.896 metros cuadrados,
gue se destinardn a zonas verdes,
parques urbanos y corredores ver-
des que se integraran parcialmente
en el proyecto municipal del Bosque
Metropolitano.

Los primeros pasos ya son Visi-
bles, puesto que se llevan planta-
dos 4.050 arboles y se han instalado
distintas infraestructuras de trata-
miento de las aguas pluviales. Ade-
mas, esta en marcha la ejecucion
de las obras que permitan regar con
agua regenerada el sector.

Berrocales es hoy ya una realidad
urbana, un barrio a punto de desper-

tar para integrarse definitivamente
en la ciudad consolidada de Madrid.

Un barrio con todos los servicios,
con un disefio innovador que com-
bina diferentes usos residenciales
en diversas tipologias edificatorias
con usos terciarios que permiten la
implantacion desde grandes cen-
tros comerciales a superficies de
mediano tamafio y comercio de
proximidad; con usos dotacionales
privados para la implantacion de
centros educativos, clinicas, etcé-
tera; y con usos industriales con un
disefio propio de la nueva industria
del siglo XXI. Todo ello, junto a una
extensa red de equipamientos pu-
blicos y zonas verdes para el disfru-
te de los futuros vecinos.
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Berrocales en cifras

14 kilometros de la Puerta del

Sol se levanta Berrocales, el
nuevo barrio de la capital que sera
una realidad a comienzos de 2026,
cuando reciban las llaves de sus vi-
viendas los primeros vecinos y veci-
nas del ambito.

Conunasuperficie aproximada de
830,58 hectareas, Berrocales con-
templa la urbanizacion de 8,3 millo-
nes de metros cuadrados de suelo,
de los cuales ya han

tro verde del barrio, como el Cerro
Almodovar y el parque forestal al
este de Berrocales, que se incluird
dentro del Bosque Metropolitano
de Madrid y servir de frontera na-
tural con la M-50.

En todo el barrio, incluidas sus
calles, avenidas y en los espacios
interbloque originados por las su-
permanzanas, elemento clave en
el disefio innovador del sector, se

sido completados los
correspondientes a la
primera etapa de su
desarrollo &862.000
metros cuadrados del
extremo sur-suroeste
del sector®, que esta
lista para ser inaugu-
rada afalta de ultimar
los trabajos de ilumi-
naciony jardineria.

El 26,5% de la su-
perficie a urbanizar
de Berrocales se des-
tinard a zonas verdes.
En total, 2,14 millo-
nes de metros cua-
drados de corredores
naturales que vertebraran el ambi-
to, parques urbanosy areas foresta-
les que se integraran en el perime-

plantardn 4.050 &rboles. Los pri-
meros ya lucen en las calles y zonas
verdes de la etapa 1 del &mbito,

donde proximamente se entrega-
ran las primeras 1.620 de las 22.285
viviendas que se levantaran en las
cuatro etapas residenciales del de-
sarrollo (1, 2,3y 6; las etapas 4 y 5
son industriales). En la etapa, cuya
urbanizacion estd avanzada, se
construiran 5.050 viviendas mas,
y en la etapa se habilitardn otras
5.420 viviendas mas. De las més de
22.000 viviendas que tendra Berro-
cales, aproxima-
damente una de
cada dos, 11.050
viviendas en total,
seran de régimen
libre, y la otra mi-
tad tendrd algun
tipo de protec-
cion publica, por
lo que Berrocales
inyectara mas de
10.000 viviendas
asequibles a la
bolsa de la region,
ayudando asi a
responder a la ne-
cesidad existente
de este tipo de
vivienda. En con-
creto, en Berrocales, 6.994 tendrén
precio tasado y 4.241 estaran cata-
logadas como de proteccion oficial.
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Los vecinos y vecinas de Berro-
cales ya saben como se llama-
ran las calles que habitaran muy
pronto. A finales de 2025 se ha
conocido que el callejero del ba-
rrio, compuesto por 72 viales, hara
referencia a los municipios de la
Comunidad de Madrid y nombres
propios vinculados con el perio-
dismo y la comunicacién. También
tendran una avenida los Volunta-
rios de Samur Proteccion Civil.

De esta forma, Rivas Vaciama-
drid, Arganda del Rey, Velilla de
San Antonio, Villarejo de Salvanés,
Valdemoro, Fuentiduefia de Tajo,
Torrejon de Ardoz, San Sebastian de
los Reyes, Alcald de Henares y Po-
zuelo de Alarcon son algunos de los
nombres que portaran los viales de
Berrocales.

También tendran cabida en el ca-
llejero del barrio municipios més
pequefios y menos conocidos. Es el
caso de Horcajo de la Sierra-Aoslos,
Valdeavero, Pezuela de las Torres,
Valdaracete, Colmenar del Arroyo,
Montejo de la Sierra, Fresnedillas de
la Oliva, Ribatejada, Villamanrique
deTajo o Corpa, entre muchos otros.

Para completar los nombres del
callejero de Berrocales, el Consis-
torio madrilefio ha incorporado
también nombres propios vincu-
lados con el periodismo y la co-
municacion. Joaquin Prat, Paloma
Gomez Borrero, Jesis Hermida,
David Gistau, José Maria Carrascal
y Miguel de la Quadra-Salcedo son
algunos de los personajes de am-
bas disciplinas que tendran un vial
a su nombre en el nuevo desarro-
llo.

Esta es la lista completa de
los nombres de las 72 calles:

1. Calle de Rivas-Vaciamadrid

2. Calle de Valdepiélagos

3. Calle de Las Rozas de Madrid

4. Calle de Torremocha de Jarama
5. Calle de Torres de la Alameda

6. Calle de Parla

7. Calle de Fuente el Saz de Jarama
8. Avenida de Joaquin Prat

9. Calle de Miraflores de la Sierra
10. Avenida de Paloma Gémez Borrero
11. Calle de Cubas de la Sagra
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12. Avenida de Jesus Hermida
13. Avenida de David Gistau
14. Calle de Guadalix de la Sierra
15. Avenida de José Maria Carrascal
16. Calle de Torrején de Velasco
17. Avenida de los Voluntarios de
Samur Proteccion Civil
18. Calle de Valdeolmos-Alalpardo
19. Calle de Alcorcén
20. Calle de Villanueva del Pardillo
21. Calle de Meco
22. Calle de San Fernando de
Henares
23. Calle de Galapagar
24. Calle de Villaviciosa de Odon
25. Calle de Paracuellos de Jarama
26. Calle de Ciempozuelos
27. Calle de Villanueva de la Cafiada
28. Calle de Valdaracete
29. Calle de Majadahonda
30. Calle de Arganda del Rey
31. Calle de Velilla de San Antonio
32. Calle de Torrejon de Ardoz
33. Calle de San Agustin del Guadalix
34. Calle de Humanes de Madrid
35. Calle de Pelayos de la Presa
36. Calle de Navalagamella
37. Calle de Villanueva de Perales
38. Calle de Villamantilla
39. Calle de Daganzo de Arriba
40. Calle de San Sebastian de los
Reyes
41. Calle de Alcala de Henares

- — o mral

42.Calle de Olmeda de las Fuentes
43. Calle de Valdemanco

44, Calle de Montejo de la Sierra
45, Calle de Colmenar del Arroyo
46. Calle de Velregra de Lozoya
47. Calle de Pezuela de las Torres
48. Calle de Horcajo de la Sierra-
Aoslos

49. Calle de Fresnedillas de la Oliva
50. Calle de Ribatejada

51. Calle de Villamanrique de Tajo
52. Calle de Manzanares el Real
53. Calle de Colmenar de Oreja

54. Calle de Pozuelo del Rey

55. Calle de San Lorenzo de El Escorial
56. Calle de Puebla de la Sierra

57. Calle de Cervera de Buitrago
58. Calle de Fresno de Torote

59. Calle de Navarredonday SanMamés
60. Calle de Orusco de Tajufia

61. Calle de Corpa

62. Calle de Robledillo de la Jara
63. Calle de Puentes Viejas

64. Calle de Villarejo de Salvanés
65. Calle de Valdaracete

66. Calle de Horcajuelo de la Sierra
67. Calle de Pinto

68. Calle de Pozuelo de Alarcon
69. Calle de Fuentiduefia de Tajo
70. Calle de Valdemoro

71. Calle de Sevilla la Nueva

72. Calle de Miguel de la Quadra-
Salcedo



La Etapa 1 acogera a sus
primeros vecinos en 2026

Berrocales ha alcanzado el hito de las mas de
1.769 viviendas en construccion, estando
presentes algunas de las promotoras y gestoras
de cooperativas mas importantes a nivel nacional.
Las obras de urbanizacién de la primera etapa
del nuevo barrio del Sureste ya se encuentran
finalizadas o en su tramo final: calzadas, aceras,
jardineria, sefalizacion, redes de servicios e
infraestructuras clave se someten a las
comprobaciones finales previas a la recepcion
formal, prevista para diciembra.

El futuro de Madrid ya es presente.
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Nuevo

LOS AHIJONES

SURESTE

| desarrollo urbanistico de Los

Ahijones ha dejado atrés su fase
inicial para tomar forma de ciudad.
Ha dejado de ser una promesa para
materializarse como un nuevo Ma-
drid.

Las primeras etapas de urbaniza-
cion se han perfilado y ha comen-
zado la comercializacion de unas
viviendas y un espacio industrial que
avanzan los hitos del barrio que se
avecina.

Tras cerrar 2024 con el anuncio de
la aprobacion del permiso de simul-
taneidad edificatoria en el barrio, la
Junta de Compensacion, en sus mas
de 5,7 millones de metros cuadrados
de suelo planificado, puso toda la
carne en el asador urbanistico.

Esta ultimando los trabajos en
las etapas 1 (prevista para marzo
de 2026), 3 y 4 de urbanizacion y
tiene todo preparado para arran-
car su segunda etapa (prevista
para 2027), que terminard de dar
conectividad norte-sur al ambito
con sus vecinos, El Cafiaveral y Los
Berrocales.

El objetivo es terminar todos los
trabajos de urbanizacion en 2031.
Mientras tanto, se han creado mas
de tres kilometros de galerias subte-
rraneas de servicio en forma de ma-
llay se han tendido 2.500 metros de
tuberias de agua potable y 16.200
metros lineales de canalizacion de
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Los Ahijones afronta su ano decisivo
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electricidad. En ese sentido, el ba-
rrio ha experimentado su verdadero

El proyecto LIFE
GreenLED convierte
el Parque Oeste
en un laboratorio
ambiental pionero

impulso residencial en 2025. Estan
proyectadas 19.000 viviendas apro-
ximadamente de las que el 58 por
ciento contarén con algun tipo de
proteccion publica.

De momento, estdn en comer-
cializacion buena parte de las
3.132 viviendas previstas para la

= _ — -_‘.‘.IL_ =

primera etapa, cuyas primeras
entregas estan previstas para me-
diados de 2027.

Centro de salud
En lo que respecta al precio del
mercado libre, informes urbanis-
ticos sefialaron que el sector fue
el que suscité un mayor interés
entre los compradores, alcanzan-
do en tan solo dos afios de comer-
cializacién los precios de mercado
de otros sectores mas avanzados.
La Junta de Compensacion ha
puesto a la venta varios terrenos
residenciales y de oficinas para
generar espacios de construccion
residencial que palien la sed de vi-
vienda de la ciudad.




LOS AHIJONES

or otra parte, en el sector pu-

blico, la Empresa Municipal
de la Vivienda y el Suelo de Ma-
drid (EMVS Madrid) adjudico los
contratos de construccién de los
primeros 600 pisos de alquiler ase-
quible del Plan Suma Vivienda en
el barrio y anuncié la segunda fase
del proyecto.

Se trata de pisos construidos en
parcelas municipales que se cons-
truirdn mediante colaboracion pu-
blico-privada y que daran acceso a
un hogar a familias que no superen
5,5 veces el IPREM.

La Comunidad de Madrid ya ha
anunciado, por su parte, entre sus
planes la licitacién de 490 vivien-
das del Plan Vive en el barrio y el
desarrollo del proyecto de cons-
truccién de un futuro centro de sa-
lud en el barrio de cara a lallegada
de los vecinos.

Area intermodal
Mientras tanto, la Junta de Com-
pensacion ha iniciado los tramites
para construir puentes de cone-
xion sobre la R-3, la M-45y las vias
de lalinea 9B de Metro de Madrid.
Asi mismo, se erigiran las vias
colectoras del barrio hacia la
M-45, principal arteria del barrio.
También se procedera a la crea-
cion de un subterraneo (ya cuenta

con otros dos en otros puntos de
la zona industrial para conectar-
se con los espacios industriales y
residenciales del norte) que inter-
conecte las etapas industriales del
mismo para dar permeabilidad al
barrio junto a la gran rotonda que
recibe a los visitantes bajo la auto-
pista.

En materia de transporte publi-
co, esta prevista la construccion
de una estacidn de ferrocarril me-
tropolitano con un area intermo-
dal en superficie para autobuses y
bicicletas cuya licitacién, después
de dos intentos, esta pendiente de
nueva publicacién para su imple-
mentacién antes de 2030. Por otra
parte, el Ministerio de Transicion

= 4 KL

Ecoldgica ha aprobado la Decla-
racion de Impacto Ambiental para
la reforma de la autovia A-3, que
permitira mejores accesos y mas
carriles para llegar a los nuevos
barrios del sureste, incidiendo de
forma fundamental en la movili-
dad de Los Ahijones.

El barrio también se ha visto be-
neficiado por la apertura del pri-
mer acceso desde la M-50 hacia
Rivas Vaciamadrid. El anteproyec-
to de Plan General de Ordenacién
Urbana ripense y el cambio de lin-
des entre la capital y esta ciudad
supone permutas de parcelas y
cambios de titularidad que influi-
ran en la fisonomia del costado
oriental de Los Ahijones.

5
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no de los avances mas visibles

de este afio ha sido el desarro-
llo del Parque Oeste del barrio, un
espacio verde de 40.592 metros cua-
drados que sera la pieza urbanistica
que articulara el ecosistema social y
ambiental de su primera etapa de ur-
banizacién.

Cuenta con el sistema LIFE Green-
LED, una iniciativa de investigacion
financiada por la Unién Europea. Es
un sistema piloto que permitira recu-
perar agua de lluvia sin agentes qui-
micos y transformarla en un liquido
regenerado de alta calidad.

A través de una red de zanjas fil-
trantes, la precipitacion sera cana-
lizada y sometida a un tratamiento
a base de biofiltros y lamparas LED,
purificAndola, para luego pasar por
una cascada que oxigenara el agua.

El objetivo es que se utilice para
fuentes ornamentales y cisternas,
aungue se estudiara si es viable para
llenar piscinas u otras aplicaciones de
contacto con la piel humana, si bien
no lo seré para consumo.

El desarrollo del barrio ha moti-
vado que la empresa logistica New-
dock, filial de Goldman Sachs, ba-
raje iniciar de forma inminente su
proyecto de planta logistica en Los
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Ahijones. Desarrollard naves logisti-
cas mono-inquilino con superficies
que oscilaran entre los 12.000 y los
17.000 metros cuadrados. Entre
ellas se incluye una plataforma de
13.500 metros cuadrados prepara-
da para logistica refrigerada, espe-
cialmente pensada para sectores
estratégicos como el alimentario y
el farmacéutico.

Las primeras licencias ya estan
en tramitacion y se prevé su dispo-
nibilidad para el primer trimestre
de 2027.

2025 confirma que Los Ahijones
ha dejado de ser un proyecto so-
bre plano para convertirse en una
realidad urbana con la llegada de
las graas y, en breve, de las primeras
promociones y actividades industria-
les.Es el avance visible de un nuevo
sureste en expansion.

Nombres de 54 calles

El Pleno de la Junta Municipal
de Vicalvaro dio luz verde en no-
viembre a las denominaciones de
54 viales en el desarrollo de Los
Ahijones. Las futuras calles ren-
diran asi homenaje a periodistas,
artistas y a la toponimia histérica
y pasisajistica de la region.

1. Avenida de Constantino Mediavilla
2. Avenida de Luis Prados de la Plaza
3. Avenida de Antonio Palacios

4. Avenida de Enrique de Aguinaga

5. Avenida de Angel del Rio

6. Avenida de Concha Garcia Campoy
7. Avenida de Manu Leguineche

8. Calle del Camino de los Berrocales
9. Avenida de Victoria Prego
10.Avenida de Luis Ulpiano Iglesias
Sampedro

11. Calle de Quigue San Francisco

12. Calle de laCharquilla de la Cafiada
13. Calle de laYeseria de la Estrella

14. Calle del Arroyo de la Mararfiosa
15. Calle de los Engafaquinteros

16. Calle de Francisco Ibafiez

17. Calle de Carlos Pacheco

18. Calle de Manuel Summers

19. Calle del Caserio de la Fortuna

20. Calle del Convento de la Merced
21. Calle del Hondo de las Estevillas
22. Calle de las Canteras de la Invenci-
ble

23.Calle de laHierbaAlta

24, Calle de Encarna Sanchez

25. Calle de laVereda de las Cabras
26. Calle del Cristo de Rivas

27. Calle del Arroyo de Junco Redondo
28. Calle del Conde deTilly

29. Calle del Arroyo de los Ahijones
30. Calle del Cerro de los Castillejos
31. Calle de los Huertos de la Torre
32.Calle del Ejido de laTorre

33. Calle del Cerro de la Bascula

34. Calle de El Angostillo

35. Calle de los Navajos

36. Calle de las Hontanillas

37. Calle del Arroyo de los Chorrillos
38.Calle de laColada de las Carretas
39. Calle del Arroyo de los Prados del
Henar

40. Calle de las Hormazas de las Vi-
fas

41. Calle del Convento de SantaClara
42.Calle de laYeseria de La Fortuna
43. Calle de Torre Pedrosa

44. Calle de laUmbria de Almodévar
45, Calle de Las Esterillas

46. Calle de laCruz del Calesero
47.Calle de laCantera de Vélez

48. Calle de la Solana de Almodévar
49. Calle de laCueva del Vaquero

50. Calle de la Dehesa de laTorre
51.Calle de la Labranza de Santa Clara
52. Calle de El Blancal

53. Calle del Parador del Manchego
54. Calle del Hond6n de los Huertos
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La Nueva Centralidad del Este
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n el extremo este de la capital,

la Nueva Centralidad del Este ha
dado un salto cualitativo clave este
ano 2025.

La Comision Gestora del ambito ha
presentado los documentos juridicos
necesarios para iniciar un camino que
haga que este desarrollo de 5,7 mi-
llones de metros cuadrados, ubicado
en el distrito de San Blas- Canillejas y
colindante con Coslada, se convierta
en laépieza finali del enorme mosaico
gue ha supuesto la expansion de Ma-
drid hacia el sureste.

La Nueva Centralidad del Este se
habia presentado inicialmente como
un sector dentro de la estrategia ur-
banistica madrilefia que buscaba una
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redefinicion del espacio urbano, com-
binando funcionalidad residencial,

El Gltimo gran
desarrollo urbano
acogera 20.000
hogares, zonas verdes y
un campus tecnoldgico

actividad econdmica avanzada,
naturaleza y movilidad sostenible.
Un planteamiento ambicioso sus-
tentado por la previsién de méas de
18.000 nuevas viviendas, de las que
un 50 por ciento contarian con al-
gun tipo de proteccion publica. Sin

dibuja su horizonte

-

embargo, este ejercicio la entidad
que aglutina a los propietarios del
ambito desvelo sus lineas maestras
de trabajo paralo sucesivo. 2025 ha
sido un afio de articulacién clave
para el desarrollo.

No ha sido s6lo un arranque técni-
co e institucional sino un momento
clave de disefio, de definicion de ins-
trumentos urbanisticos y de avance
publico-privado de la ciudad.

Maxima seguridad juridica

Asf, la Comision inicié en febrero la
tramitacién administrativa para de-
sarrollar una modificacion del Plan
General de Ordenacién Urbana de
Madrid que permitir4 ordenar los
suelos urbanizables del ambito.

El Consistorio inici6 una resolu-
cion para iniciar un proceso admi-
nistrativo que modifique el planea-
miento paraabrirlapuertaaaprobar
un plan parcial que garantice, con la
méaxima seguridad juridica, trans-
formar los suelos urbanizables no
sectorizados en otros sectorizados
y ordenados.

Es decir, estructurar como se va a
transformar el suelo y en qué recin-
tos se va a dividir.
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Segl’m fuentes de la Comisién, la
principal ventaja de este forma-
to administrativo es que con estos
dos documentos independientes, la
aprobacién del primero es factible
en esta legislatura.

Si bien significa que no se podra
presentar el plan parcial oficialmente
antes de la aprobacién definitiva de
la modificacion del Plan General, al
menos, la entidad podra ir trabajando
en paralelo con el documento del plan
parcial de la mano del Ayuntamiento
y eso agilizard y mejorara la viabilidad
del proyecto.

Las lagunas de Ambroz
A lo largo de 2025, fueron desvelan-
dose otros aspectos del proyecto. En
concreto, el futuro sector contara con
cinco etapas de trabajo, que incluiran
la implementacion de cuatro barrios
residenciales, un campus tecnolégico
y un pargue singular alrededor del hu-
medal de las lagunas artificiales pro-
tegidas de Ambroz, pieza clave en el
Bosgue Metropolitano de Madrid.
También carriles bici bidireccio-
nales, medio millon de metros cua-
drados de redes viarias, plataformas
para autobuses de transito rapido
(BRT), dos estaciones de Metro,
cuatro plazas del tamafio de la de
Chamberi como nodos de actividad
social conectadas por ejes peatona-
les comerciales al estilo de la calle
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de Fuencarral, 300.000 metros cua-
drados de protecciones acusticas y

El sector tendra
un parque singular
alrededor de
las Lagunas de
Ambroz

otros 100.000 para equipamientos.
De tal modo, el proyecto esta en
fase temprana pero ya ha dibujado
su horizonte.

En septiembre, el Ayuntamiento
de Madrid hizo publica la memoria-
borrador para la modificacion del
Plan General de Ordenacion Urbana

del ambito, indicando que el futuro
barrio contara con 1,59 millones de
metros cuadrados de edificabilidad
residencial repartida a partes igua-
les entre 794.146 de vivienda libre y
794.147, de vivienda protegida.

La memoria se ha remitido a la
Comunidad de Madrid para solicitar
el documento de alcance de la Eva-
luacion Ambiental Estratégica, paso
previo a la aprobacion de la citada
memoria por parte de la Junta de
Gobierno del Consistorio capitali-
no.

Este tramite permitird recabar
los informes de instituciones, enti-
dades y personas interesadas, con-
forme a la Ley 21/2013 de Evalua-
cion Ambiental.
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simismo, 680.697 metros cua-

drados para actividades eco-
némicas, de los que 430.000 seran
para acoger un campus tecnoldgico
al norte del &mbito de trascenden-
cia regional y nacional, para cuyo
proyecto han contado con la ase-

innovacion, al modo de los campus
norteamericanos, que se integraran
en el Bosque Metropolitano, con co-
nexiones rapidas con los centros de
actividad econdmica y las grandes
infraestructuras de transporte de la
ciudad, como la M-40, la M-21y el

soria de Price Waterhouse Coopers.
Dicho campus se articulara como
un complejo de edificios de hasta
tres alturas con estructuras diadfanas
para facilitar la creacion de areas de

aeropuerto Adolfo Suarez - Madrid
Barajas. El resto del suelo destina-
do a la actividad econémica se cen-
trara en el uso terciario comercial
(250.000 metros cuadrados) y las

oficinas (158.000 metros cuadra-
dos). Desde la vertiente medioam-
biental, se prevén unos 1,3 millones
de metros cuadrados de espacios
verdes, incluyendo el Bosque Me-
tropolitano, un corredor ambiental
forestal que surcard el ambito y el
humedal de las lagunas de Ambroz.

Este aporte contribuird de manera
estratégica en el cumplimiento de la
capital de la Ley de Restauracion de
la Naturaleza de la Unién Europea,
que exige un aumento significativo
en la cobertura vegetal de la capital
y la conectividad ecolégica de los
entornos urbanos. Tras establecer
las bases urbanisticas y las lineas
maestras del proyecto con estos hi-
tos, se hamarcado un calendario del
proyecto.

El plan de sectorizacién esté pre-
visto para marzo de 2027, el inicio
de obras se espera para alrededor
de 2030 y la urbanizacién completa
para el periodo 2035-2051.

Se trata de una oportunidad enor-
me para crear un referente urba-
no en Madrid que no sélo amplie
el perimetro de la ciudad, sino que
apueste por una ciudad policéntrica
y reflexione sobre como queremos
vivir: servicios cercanos, movilidad
sostenible, naturaleza integrada, y
actividad econémica de alto valor
afiadido al lado de casa.
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EL CANAVERAL

Nuevo
SURESTE

| Cafiaveral vivié en el Gltimo afio

un punto de inflexion en su de-
sarrollo urbano. Mientras las gruas
y las obras avanzaban para conectar
el barrio con el resto de la ciudad, el
vecindario consolidaba su identidad
con nuevos equipamientos, cele-
braciones y reivindicaciones.

EMVS Madrid ultima
en este barrioun
total de 13 nuevas
promaociones de
alquiler asequible

Entre proyectos de vivienda publica,
mejoras en transporte y promesas
de dotaciones, el crecimiento del ba-
rrio se convirtié en un espejo de las
tensiones entre expansion, servicios
y convivencia.

Las juntas de compensacion de El
Canaveral y Los Cerros trabajaron en
rematar las conexiones este-oeste
entre barrios y se iniciaron las obras
de dos viaductos de conexi6n con
Los Ahijones, sobre la R-3. También
se acondicionaban las parcelas méas
cercanas a la Cafiada Real de Meri-
nas. La Empresa Municipal de la Vi-
vienda y el Suelo de Madrid (EMVS
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Madrid) echd el resto durante todo el
afo continuando con la construccion
en el barrio de trece promociones
de viviendas de alquiler asequible,
de las que adjudico varios blogues.
También se inici6 la tramitacion de
la segunda fase del campo de futbol
del barrio con fondos del Plan Sures.

El Consorcio Regional de Transpor-
tes de Madrid anuncié el refuerzo
del servicio de autobuses urbanos
en el barrio ante la multiplicacion
de los viajeros con origen o destino
en la zona, y se anuncio la conexion
del sector con la plaza de Conde de
Casal. También se avanz0 en la crea-

cion de un carril bici entre el barrio y
la estacion ferroviaria de Puerta de
Arganda, y pasos de peatones ilumi-
nados con iluminacién inteligente.

También se iniciaron conversa-
ciones entre el Ministerio de Trans-
portes y el Ayuntamiento de Madrid
para estimar si es posible eliminar el
peaje de laR-3 ala altura del barrio.

Mientras tanto, a nivel sanitario, el
crecimiento demogréfico de El Ca-
flaveral saturaba el centro de salud
de Villablanca y la Consejeria ponia
fecha de término de obras para una
instalacion de estas caracteristicas en
el centro en la proxima legislatura.

Promockin "Cafaveral 127 - Parcela MSC

OBRAS DE EJECUCION DE EDIFICIO

DE 84 VIVIENDAS, LOCALES, TRASTEROS
¥ GARAJES CON PROTECCION PUBLICA
EN ARRENDAMIENTO -
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nivel educativo, se concluyd

la primera fase del Colegio de
Educacion Infantil y Primaria, cuya
apertura en el mes de septiembre
supuso una transformacion de la
naturaleza del centro, que pasé a
ser considerado espacio para acoger
Secundaria.

Este primer ejercicio de actividad
comenzd marcado por la habilita-
cion solo de las aulas de primero de
Infantil, con la promesa de la Conse-
jeria de Educacién de abrir el centro
progresivamente y abrir todos los
cursos de Primaria y Secundaria
en tres afios. Asi mismo, se licitd la
construccion del instituto publico,
se concluyeron las obras de la pri-
mera fase del colegio concertado y
el Ayuntamiento anuncié la cons-
truccién de su segunda escuela in-
fantil en el ambito.

Parque de medianas
En materia medioambiental, se tra-
bajo6 en el acondicionamiento de las
vias pecuarias, se concluyé la red
de fuentes de agua potable y, sobre
todo, el estudio del arquitecto Juan
Tur avanzo algunas de las lineas ge-
nerales del futuro parque central del
barrio que fue aprobada en la modi-
ficacion del Plan Parcial del barrio.
El barrio acogié a principios de
afo la Navidad con su propia ilumi-
nacién y un conflicto vecinal porque
se realizaron dos cabalgatas, una
con el Ayuntamiento el 4 de enero y
otra, siguiendo la tradicién en Vical-
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varo, el dia 5, como protesta al cam-
bio municipal de fecha.

Laculturay el ocio se consolidaron
con celebraciones como unas fiestas
propias, Halloween, programas cul-
turales, cines de verano y hasta re-
creaciones histéricas, amén de ini-
ciativas privadas como actividades
infantiles, rutas de la tapa, la noche
de la tortilla, ferias de la cerveza o
carreras populares, entre otras.

No obstante, el anuncio mas
importante en este sentido fue la
licencia de actividad para la imple-
mentacion del parque de medianas
superficies del barrio, proyecto que
prepara la operadora Omo Retail.
Por la parte publica, se adjudicaron
las obras del centro cultural munici-
pal con auditorio y biblioteca del ba-
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rrio. También se conocié el proyecto
de parroquia para el ambito.

A nivel de seguridad, hubo robos
por el método del talcantarillazoi
y en garajes, cay6 una red relacio-
nada con el {Tren de Araguai y otra
de tréfico de cocaina. Hubo cortes
continuados de internet en el barrio
tras el apagén. Se cambiaron las
barreras énew jerseyi por balizas de
trafico.

Se desarroll6 el proyecto de la se-
gunda instalaciéon deportiva basica
del barrio, previsto para inicios de
2026, con pistas de fatbol, balonces-
to, minibasket y patinaje.

El Consistorio ofrecié a la Comuni-
dad de Madrid también una parcela
para construir una residencia de ma-
yores en el barrio.
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| gran revuelo del afio se pro-
dujo tras las vacaciones de
verano.

Después del conflicto entre el
Ayuntamiento y el Ministerio de
Transportes por los indigentes
que habitaban las terminales del
aeropuerto de Barajas, el Consis-
torio tramité por la via de urgen-
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Vecinal
El Caravergy

cia la construccion de un centro
para personas sin hogar en una
parcela en el poligono industrial
del sector.

Los vecinos se levantaron con-
tra la medida, denunciando que
el barrio no contaba con los equi-
pamientos minimos para los ve-
cinos, e iniciaron una serie de

movilizaciones para reclamar do-
taciones como un centro de salud
0 mejoras en el transporte, entre
otras.

En octubre y noviembre, varios
vecinos vieron amenazadas sus
instalaciones de placas fotovol-
taicas al no cumplir con la nor-
mativa urbanistica, a causa de
la modificaciéon del plan parcial
aprobado en 2023, que exigia la
aplicacion retroactiva de la legis-
lacion vigente ese afio, a pesar de
que se solicitaron las licencias de
instalacion en 2022.

El Ayuntamiento esta buscando
soluciones para que estos cafiave-
raliegos no se vean afectados por
el problema.

El Cafiaveral cerr6 el afio con
la sensacién de estar mas cerca,
aunque aun no del todo, de con-
vertirse en un barrio plenamente
equipado y conectado.

Las obras de transporte, vivien-
da, educacion y cultura dibujan
un horizonte prometedor, pero
las reivindicaciones vecinales y
la falta de servicios esenciales
recuerdan que el crecimiento ur-
banistico no siempre camina al
ritmo de la vida cotidiana.
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El mapa de los centros comerciales
en el sureste de Madrid

A E! Cafaveral
a

: [3 Valdocarras
[P ]

I\
2

e ufmrwlcgwglg@\

/
i “-....-'é"x_.--..,__r
T - % O—ilE
.I"-. o [~ 2 h- .1".-'-' .-"'-.
/ oy (| &
4 \ G o ~ 48
i ..' '.\_‘-. 4
Lo (’
o [ G
E u"\__\__
(5 38
[ B | & T

v . » o = ' = A
;.f,_‘: 7 g :
- B f.l"

& Los Berrocales
Pancets GGG 1

A Los Ahljones
THRE4

ElEns
LaG

il

anche de Vallecas

iela

‘. i v

S o
b

- .r :L?-F'.f
. 4

2

#
"
j I Las Ahljones
- TRC1

1 Los Alijonen
Thi:2 v

2 Los Ahijones
ThREG3

-

@ Famands Galan para (SR 2025

| sureste de la Comunidad de

Madrid esta en pleno proceso de
cambio. La nueva configuracion ur-
banistica de la periferia de la capital
en el eje de la A-3, con los nuevos de-
sarrollos, no solo supondra un creci-
miento poblacional sobresaliente en
la zona o la recuperacion y creacion
de miles de kildmetros cuadrados de
zonas verdes. También conllevar la
proliferacion de superficies comercia-
les de gran tamafio.

Los centros comerciales son pro-
tagonistas en el disefio de los nuevos
desarrollos del sureste. Al igual que el
Ensanche de Vallecas, que cuenta con
uno de los macroespacios comerciales
de referencia en la region, La Gavia,
Valdecarros y El Cafiaveral tendran su
centro comercial de gran tamafio. Y
en Los Berrocales y Los Ahijones estan
reservadas superficies para grandes
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espacios comerciales urbanos. A ello
hay que sumar la influencia de Rivas
Vaciamadrid, que en su Avance del
Plan General de Ordenacién Urbana
reserva una pastilla de 110.000 me-
tros cuadrados para uso comercial en
la zona del Cristo de Rivas, muy cerca
de Los Ahijones.

Ensanche de Vallecas

Del mapa de centros comerciales del
Sureste de Madrid solo es una reali-
dad La Gavia, inaugurado en noviem-
bre del afio 2007 en el Ensanche de
Vallecas, junto alaA-3y la M-45.

Con una superficie construida de
207.000 metros cuadrados y 110.000
metros cuadrados de uso comercial,
La Gavia, que cuenta en su oferta con
hipermercado, pequefio comercio y
medianas superficies Gsu gran atrac-
tivo comercial es la tienda de lkead,

es uno de los centros comerciales de
laComunidad de Madrid.

El proyecto, que corrié a cargo de
Presto Ibérica, contempl6 un disefio
en forma de abanico, el centro co-
mercial del Ensanche de Vallecas dis-
pone de 5.000 plazas de parking gra-
tuitas en subterraneo y en superficie.

El Canaveral

El 17 de septiembre de 2025, el ge-
rente de la Agencia de Actividades
del Ayuntamiento de Madrid acord6
conceder la licencia urbanistica de ac-
tividad para la construccion del futuro
centro comercial en el desarrollo de El
Cariaveral.

Este espacio comercial se levantara
en la parcela MCO del UZP.2.01, ubi-
cada en la avenida de Miguel de Deli-
bes1, juntoalaM-45. Laparcelacuen-
ta con 224.135 metros cuadrados.
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| centro comercial tendra 90.000

metros cuadrados de espacio Util
y 60.000 de superficie alquilable con la
configuracion de parque de medianas
superficies con uso mixto: de ocio y
comercio.

Segln detallé en aquel momento
a este diario digital José Antonio Diaz
Rosa, director de la Junta de Compen-
sacion de El Cafiaveral, el centro co-
mercial de El Cafiaveral tendra itres
supermercados, un edificio de media-
nas superficies donde habra tiendas
de ropa, de colchones, y un edificio
enorme de bricolajet. Ademas, afa-
di6 Diaz Rosa, contara con iuna zona
de ocio muy bonita, con tiendas, res-
taurantes y un cinet. 2.500 plazas de
aparcamiento en superficie daran ser-
vicio a sus visitantes.

El desarrollo del centro comercial de
ElCafiaveral es responsabilidad de Omo
Retail, quien ya ha presentado publica-
mente los detalles del proyecto.

Valdecarros

A diferencia de El Cafaveral, en Val-
decarros todavia no se puede concre-
tar al detalle como seran las grandes
superficies comerciales del barrio,
aunque esta confirmado que tendra
tres grandes zonas comerciales.

Por un lado, la Junta de Compensa-
cién ya ha vendido una parcela en su
tercera etapa de urbanizacion, con
19.514 metros cuadrados de super-
ficie y 30.802 metros cuadrados de
edificabilidad, a Alerce Iberian Proper-
ties, para albergar el primer parque
comercial del futuro barrio.

Ocho promotoras de centros co-

merciales optaron al proceso orde-
nado de venta. El proyecto de centro
comercial, que tendra tres plantas,
estara disefiado por la firma de arqui-
tectos Chapman Taylor.
El terreno de este centro comercial de
Valdecarros (la parcela a.6.a) esta ubi-
cado ien una ubicacion estratégicat
segln la junta del barrio, en el cruce
de la prolongacion de laavenida de La
Gaviay la avenida de la Atalayuela.

La superficie de este proyecto co-
mercial es modesta en comparacion
con la dimension del centro comer-
cial La Gavia, que también dara
servicio al &mbito de Valdecarros,
colindante al Ensanche de Vallecas.

Sinembargo, no es este el (inico espa-
cio comercial con el que contara Val-
decarros, ya que el proyecto también
dispone de una gran pastillacomercial
en su etapa 4, junto a la carretera de
Valencia. Cuenta con 142.607 metros
cuadrados de superficie, con 71.500
metros cuadrados de edificabilidad y
78.650 metros cuadrados de superfi-
cie reconocida para aprovechamien-
tos lucrativos.

Este terreno se puso a la venta a
finales del afio 2024, cuando la junta
encargd a la consultora JLL la bus-
gueda de un comprador viable parala
parcela en cuestion, que presumible-
mente, por la citada proximidad de La
Gavia, sera destinada a la creacion de
un pargue de medianas superficies.

A estos proyectos comerciales en
Valdecarros hay que sumar la parcela
de 47.718 metros cuadrados de super-
ficie destinada a centro comercial en
la etapa 6 del desarrollo, en el corazén
del &mbito.

Este suelo tiene 183.207 metros
cuadrados de edificabilidad recono-
cida para actividad comercial en 10
plantas, 15.000 metros cuadrados
para oficinas y 875 metros cuadrados
para una gasolinera. Estara situado
junto alas junto alas dos torres de ofi-
cinas de 44 plantas que dominaran el
skyline del barrio.

Los Berrocales

La proximidad de Los Berrocales con
el centro comercial La Gavia influ-
ye en gue sea, junto a Los Ahijones,
el nuevo desarrollo del Sureste con
menos macroproyectos comerciales
disefiados.

También influye en ello el modelo
del desarrollo, que apuesta por el uso
mixto y no por la segmentacion de
usos del territorio. No obstante, Los
Berrocales contaré con un centro co-
mercial Olos detalles estan por defi-
nir®d en el entorno de la ermita de la
Virgen de laTorre, que se restaurarg e
integraré en el &mbito.

Lasuperficie reservada para uso ter-
ciario en el barrio alcanza los 219.969
metros cuadrados y se concentran
junto alaGran Viadel Sureste.

Ademas, cabe recordar que super-
mercados como Mercadona ya han
confirmado su presencia en este am-

@

bito en desarrollo con la adquisicion
de una parcela de 2.600 metros cua-
drados en la primera etapa de urba-
nizacion de Los Berrocales, donde se
estan construyendo ya las primeras
viviendas.

Los Ahijones

En Los Ahijones, como Mercadona en
Los Berrocales, Ahorramas adquirié
una parcela en la etapa 1 de urbaniza-
cién, un terreno cercano al reservado
para la futura estacion de Metro de la
linea 9B.

Este serd el primero de los cuatro
supermercados previstos en un sector
gue ha reservado 27.715 metros cua-
drados de superficie para la construc-
cion de cuatro espacios comerciales
o de ocio en el barrio. Una superficie
modesta en comparaciéon con otros
ambitos. Al norte del desarrollo, al
otro lado de la Gran Via del Sureste,

La parcela de terciario
comercial mas
importante del barrio
es la ubicada el sur,
colindando con
Los Berrocales

junto a una de las gasolineras pre-
vistas (DPES-2), esta reservada una
parcela (TRC-3) de 8.792 metros cua-
drados de superficie y 6.034 metros
cuadrados de aprovechamiento para
acoger otro espacio comercial o de
ocio en Los Ahijones.

Las otras dos parcelas comercia-
les disponibles en este desarrollo son
de dimensiones mas pequefias: una
(TRC-1) tiene 3.553 metros cuadrados
de superficie y 2.332 metros cuadra-
dos de aprovechamiento; y la otra
(TRC-2), cuenta con 3.443 metros
cuadrados de superficie parcelaria y
2.362,80 metros cuadrados de apro-
vechamiento.

LosCerros

Los Cerros no contard con un gran
centro comercial Gentre otros moti-
vos, por la proximidad con el centro
comercial de El Cafiaveral®, si bien
la Junta de Compensacion ha desti-
nado 556.650 metros cuadrados a
suelo terciario y comercial.
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[ lunes 31 de marzo de 2025 se lle-

vO a cabo en el auditorio del Cole-
gio Oficial de Arquitectos de Madrid
(COAM) la jornada éSuresteLAB. In-
novacién y vanguardia para el futu-
ro Madridi, organizada por el diario
Nuevo Sureste.

El evento reunio a responsables pu-
blicos, expertos inmobiliarios y urba-
nistas para reflexionar sobre el desa-
rrollo del sureste de la capital, nuevas
centralidades, vivienda y tecnologia.

Tras el saludo de decano del Cole-
gio de Arquitectos de Madrid, Sigfri-
do Herréez, la jornada arrancd con
la intervencion de José Maria Garcia,
viceconsejero de Vivienda de la Co-
munidad de Madrid, que advirti6 que
ilas ciudades endogamicas no tienen
futuroTy abogd por espacios ordena-
dos que interactien.

En su discurso destacé la necesidad
de crecimiento ordenado, de nuevos
admbitos residenciales que permitan
acoger el auge demogréfico de Ma-
drid, y la apuesta por la colaboracién
publico-privada como mecanismo
para acelerar los procesos.

Este tono fue recogido de nue-
vo al cierre del acto por el delegado
del Area de Politicas de Vivienda del
Ayuntamiento de Madrid, Alvaro
Gonzélez, quien sefialé que iel Su-
reste es un lugar estratégico para el
Ayuntamiento de Madridi. El edil y
presidente de la Empresa Municipal
de la Vivienda y el Suelo de Madrid
(EMVS Madrid) destacé que la cons-
truccién de 200.000 nuevas viviendas
en Madrid &incluyendo desarrollos
del surested ibrinda una oportuni-
dad de construir un Madrid mas ha-
bitable, mas atractivo y mas compe-
titivor.

SuresteLAB se plante6 como un
espacio para poner en valor ideas
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generadoras y puso de manifiesto el
papel de vanguardia que tienen desa-
rrollos del sureste como Valdecarros,
Los Cerros o la Nueva Centralidad del
Este en este sentido.

Corredores visuales

En el caso de Valdecarros, su arqui-
tecto redactor, Valentin Merino,
detall6 las ideas fuerza que motiva-
ron el proyecto, al que calificd, imas
gue como un barrio, como un distri-
to completoT que albergard més de
50.000 viviendas y unos 150.000 ha-
bitantes.

Uno de sus ejes principales es su
malla peatonal y verde, que conec-
tard los puntos neuralgicos del desa-
rrollo con menos de 300 metros de
recorrido, priorizando al ciudadano-
peaton.

También explicd la importancia
de la creacion de una calle mayor
que sera la columna vertebral de la
actividad del barrio, dando conti-
nuidad al esquema del Ensanche de
Vallecas y articulando una zona de
concentracion residencial. Del mis-
mo modo, profundizé en las ideas
generadoras del barrio en forma de
una enorme plaza con forma de hi-
pédromo, una plaza civica, uno de
los mejores miradores del sureste

de la capital dentro de un parque en
altura, y un centro cultural del tama-
fio de la plaza mayor. Todas ellas in-
terconectadas por pasillos visuales.

En Los Cerros, el director técnico
del proyecto, Antonio Menaya, pre-
sentd un dmbito de 470 hectéreas,
con 14.000 viviendas previstas y al-
rededor de 39.000 habitantes.

Mas del 35 por ciento del terreno
serd zona verde Gdestacindose el
gran parque del Cerro de la Herra-
durad. Los plazos estan marcados
con una primera fase ya en marcha
y la segunda que esta iniciando su
andadura, con claves de movilidad
como la prolongacion de vias de
acceso a la M-45, y un sistema de
autobuses conectado con Coslada y
San Fernando como claves de movi-
lidad.

Por su parte, la directora del Area
de Construccion de la Junta de
Compensacion, Lisbeth Rodriguez,
perfil6 las lineas maestras del futuro
parque forestal del Cerro de la He-
rradura que van a hacer realidad.

Convertirdn 137 hectéreas de
zonaverde en unareserva zooldgica
y vegetal sobre el retamar vicalvare-
fio a orillas del Jarama y creardn un
parque con una red de miradores y
senderos para los vecinos.
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n cuanto a la Nueva Centrali-

dad del Este, los responsables
técnicos del proyecto en la Comi-
sién Gestora, los arquitectos Javier
Munarriz y Carmen Rivilla perfila-
ron la ordenacion del sector en tres
partes: un campus tecnolégico al
norte, un espacio residencial divi-
dido en cuatro barrios unidos por
ejes peatonales y con plazas arti-
culadoras en el centro y un bosque
al su, aprovechando las lagunas de
Ambroz.

Avanzaron la innovacion de una
avenida forestal norte-sur que de
trazabilidad al Bosque Metropolita-
no y la apuesta por la construccion
sostenible, un trazado de movili-
dad jerarquizado y una urbaniza-
cion generosa con el espacio dota-
cional.

Ademas, la ponente Alicia Hino-
josa (Land Director de PwC Real
Estate) present6 el proyecto de su
campus tecnol6gico norte como
un éhubi de innovacion que concen-
tre oportunidades de inversién en
[+D+i y atraiga a universidades pun-
teras y talento profesional a nivel
mundial para su desarrollo, gene-
rando sinergias entre lo residencial,
lo laboral, lo formativo y lo urbano,
convirtiendo el sureste de Madrid
en un flaboratorioi para la ciudad.

Estrategia integral

La Jornada dispuso de una mesa
de Vision Residencial, que convoco
a representantes institucionales y
del &mbito privado para debatir
sobre vivienda, suelo, urbanismoy
colaboracion.

Con la moderacién de Carolina
Roca (presidenta de ASPRIMA),
se puso en valor la posicion de
Madrid como capital europea con
mayor cantidad de suelo en desa-
rrollo, y la prevision de suelo para
126.000 viviendas, més de la mi-
tad protegidas.

La directora general de Vivienda
de la Comunidad de Madrid, Ma-
ria José Piccio-Marchetti, recordd
que laregion es propietaria de mas
del 15 por ciento del suelo en Val-
decarros y otros desarrollos, y que
se esta trabajando en la automa-
tizacion de tramites para acelerar
la construccion de vivienda prote-
gida.

Por su parte, el gerente de la Em-
presa Municipal de la Vivienda y el
Suelo de Madrid (EMVS Madrid),
Diego Lozano, puso en valor las
promociones desarrolladas por la
compafiia en El Cafiaveral y el Plan
Suma Vivienda que ha puesto en
marcha el Consistorio en Los Be-
rrocales y Los Ahijones, que ten-

En lamesa de Vision Residencial participaron Maria José Piccio-Marchetti, directora general de Vivienda y Rehabilitacion de la Comunidad de Madrid; Diego Lozano, consejero

dr4 una ampliacion proxima en
Los Cerros y Valdecarros. Desde
la empresa privada, la CEO de Via
Agora, Patricia Hernandez, sefial6
la urgencia de agilizar los procesos
urbanisticos, indicando que ihay
que detectar los cuellos de botella,
analizarlos e identificarlos para re-
solverlos... sufrimos procesos que
se dilatan hasta 20 afiosT.

Mientras, el director adjunto de
Premier Espafia, Dictino Castafio,
insistié en que iel problema social
numero uno es el precio de la vi-
vienda, algo derivado del coste del
suelof.

SuresteLAB puso asi bajo el
foco el sureste de Madrid como
formula de ciudad en expansion.
Estrategia integral en vez de dor-
mitorio del resto del espacio urba-
no a través de la priorizacion de la
vivienda protegida, las zonas ver-
des y peatonales, la apuesta por la
colaboracion publico-privada y la
transformacion social asociada al
territorio.

Mas que un escaparate de ini-
ciativas fue un foro de reflexion
en el que el sureste se convirtio
en el vector del nuevo urbanismo
de Madrid. Un lugar donde con-
vivir, trabajar, innovar y vivir con
calidad.

de EMVS Madrid; Patricia Hernéndez, CEO de Via Agora; y Dictino Castafio, director adjunto de Premier Espafia. Estuvo moderada por Carolina Roca, presidenta de ASPRIMA.
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AlvaroGonzalez, delegado de Politicas de Vivienda
del Ayuntamiento de Madrid y presidente de EMVS

Antonio Menaya, director técnico de

Los Cerros

Alicia Hinojosa, land director de PwC
Real Estate

Valentin Merino, redactor del Plan
Parcial de Valdecarros

SurestelLAB puso en valor las ideas generadoras que
se estan implementando en los desarrollos del sureste
como iconos del nuevo urbanismo de la capital

Carmen Rivilla (redactora de Planeamiento Lisbeth Rodriguez, directora del area
Urbanistico) y Javier Munarriz (director téni- P
co) de la Nueva Centralidad del Este de Construccion de Los Cerros

S —

Carolina Roca, presidenta de ASPRIMA
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