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DESARROLLOS URBANISTICOS

Aragon tiene suelo disponible para
construir mas de 181.000 viviendas

Las tres provincias, Zaragoza, Huescay Teruel, cuentan con terreno urbanizable
mas que suficiente para atender a sus necesidades segln un informe de Atlas

ALBERTO ARILLA
Zaragoza

Esparia sufre un déficit estructural
deviviendaqueesextensibleatodas
ycadauna de suscomunidadesau-
ténomas. Ninguna tiene, en estos
mormentos, una simetria entre la
ofertaylaenormedemandaqueas-
fixiaa todas lascapasdelasociedad,
especialmente alos mésjévenes. En
esesentido, sumandoviviendalibre
yprotegida (VPO), en 2024 se cons-
truyeronmasde 100.000 pisos, una
cifra que no se alcanzaba desde
2012, aunque dificilmente repetible
conlas tendencias actuales. Asilo
desgrana uninformede Atlas, una
consultora tecnoldgica madrilefia
que aplicael big dataylalAal sector
inmobiliario para hacer sus andlisis.

Frutodel tltimo de ellos, Atlas
concluyequeEspanatiene bolsas de
suelo residencial, calificadas asien
los correspondientes planeamien-
tosurbanos, para edificar unos sie-
te millones de pisos, un volumen
que serfa«suficiente» paraabsorber
lademanda estimada hasta 2037,
que incluye tanto el déficit acumu-
lado hastala fecha, unos 640.000
hogares que serfan necesarios para
solventar el problema actual, como
la prevision que estima que serfan
Tnecesarios otros 3,2millones devi-
viendas extra enla préximadécada.
En Aragdn, la capacidad asciende a
mas de181.000 pisos potenciales.

Contodo, se trata de una seriede
datos que vanacompafiadosdeva-
rios matices. Enprimer lugar, por-
que nose trata de suelos donde se
puedallegar y construir de forma
inmediata. Dehecho, enlacomuni-
dad aragonesa, tan solo el 1% de
esos suelos estan en estado finalis-
taoyaedificdndose, mientras que
en torno al 30% estan actualmente
en proceso de urbanizacién. Por
contra, haycasi un 70%deparcelas
calificadas como residenciales en
Aragdn que no estan nisiquieraur-
banizadas. Es decir, quenocuentan
con calles, aceras, alumbrado o
agua para poder construir sobre
ellaslosbloques residenciales que
podrianllegar aalbergar.

Ensuma, el territorio aragonés
cuentacon 65,1 millones demetros
cuadrados destinados atal fin (en
Espafia se contabilizan cerca de
2.4,00 millones de metros cuadra-
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Las cifras

kilémetros cuadrados
de suelo residencial
disponible son los que
atesora Aragon.

IR
zaragozano de Arcosur, con unad

118.000

nuevas viviendas podran
integrar la bolsa residencial
de laprovincia de Zaragoza
con la actual disponibilidad.

Miguel Angel Gracia

1 y bolsas de suelo sectorizadas del pais.

dos). Por provincias, ninguna de las
tres aragonesas se encuentraentre
lasque més potencial tiene enel pa-
is, aunque todas ellas cuentan con
espaciosuficientey planeadourba-
nisticamente paraatenderasusne-
cesidades presentesy futuras (solo
Madrid, Barcelona y Baleares no
pueden decir lo mismo). Zaragoza,
que ocupa el puesto 26 de las 50
provincias espariolas enniimerode
viviendas potenciales, tienedispo-
nible unabolsa de 42,3 kilémetros
cuadrados y una capacidad de
118.000 nuevos hogares.
Enestaprovinciadestaca,
especialmente, laenornme
bolsa disponibleenel ba-
rriozaragozano de Arco-
sur, donde hay proyec-
tadascasi23.000 vivien-
das(un55% protegidas).
Del impulso de estazona
dependeenbuenamedida
que tanto la capital como
Aragdnpuedan satisfacer las
necesidades del mercado de
aquiaunadécada Tantoesasique,
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en el tltimo protocolo firmado por
el Gobierno de Aragén, el Ayunta-
miento de Zaragoza, Ibercaja (el
banco es uno delos grandes tene-
dores de Arcosur)y lajuntadecom-
pensacién, se establecié el objetivo
de concluir laurbanizacién del ba-
rrioen 2031y llegaralos 70.000ha-
bitantes en 2035.

Una situacion excepcional, en
relaciénaotras capitalesdeprovin-
cia, que hanhechoqueinclusoAtlas
destaque al barrio zaragozanoen su
informe como el mejor ejemplo de
un suelo urbanizable que ya esta
sectorizado. En dicho estudio, se
hananalizado tres fases parael de-
sarrollodelas parcelas parcelas (no
urbanizadas, en procesode urbani-
zaciény en edificacion)y dos clases
de suelos: urbanizable sectorizado,
donde resaltan el caso de Arcosur, y
urbanono consolidado, dondedes-
tacan el barriode Campamento, en
Madrid, que el Gobierno central
pretende reimpulsar con laentrega
delasllavesde las primeras vivien-
dasafinales de2027.0, almenos,

esaes laprevisionanunciada.

De vuelta a la distribucion del
suelo residencial en las provincias
aragonesas, Huescacuentacon16,9
kilémetroscuadradosy unacapaci-
dad para 48.000 nuevos pisos,
mientras que Teruel es el territorio
conmenordisponibilidad: 5,9 kilo-
metros cuadrados y15.000 poten-
ciales hogares. El principal debeque
tienen estos procesos es su tardan-
za a la hora de desarrollarse por
multiples circunstancias (burocra-
ticas, deubicacion, etc.). EnZarago-
za, el proceso de maduracién de un
desarrollo urbanisticovadelos15a
los 32 afos; en Huesca, de15a24;y
enTeruel,de18a32.

Por otro lado, existen una serie
decondicionantes quehacen quelos
suelos residenciales, més alladela
tediosa trarnitacion, tengan mayor
omenor dificultad para su desarro-
llo. Elprimerodeellos, elaccesoala
redeléctrica. En Esparia, Atlas esti-
maque tansoloel13% de las parce-
las que podrian acoger esos siete
millones de viviendas potenciales
tienen unaccesodptimoalaluz. En

Tansoloel1% delos
suelos disponibles en
lacomunidad estan
enestado finalista

o en edificacién

Teruel es la provincia
espafiola con menos
parcelaslibres,
aunque cubririan
todas sus necesidades

Aragon, lasituacion es «buena» y
enlas tres provincias mas delami-
tad delos solares tienen una forma
deconexion «rdpida» o «factible»,
los dos valores positivosque mideel
informe. En Zaragoza, el 36%delos
suelosresidenciales tienenunacce-
so rapido y un 29% factible; en
Huesca, solohayun11% conacceso
rapido, peroel 45%son factibles; y
en Teruel hay un 25% «rapidos» y
un 47% «factibles».

Conesos mismos valores seana-
liza el accesoal transporte (red via-
ria, movilidad publica...). En el pais,
solouno decadacincosuelos tienen
unavaloracién positiva, cifrasen las
que se manejan también las tres
provincias aragonesas. En Zarago-
za, solo un 6% de los suelos, de
transformarse enviviendas, ten-
drian un acceso rdpidoal transpor-
te (un 21% factible, un 53% defi-
cienteyun 20% débil o muy débil).
En Huesca, serian solo el 9% (17%
factible) y en Teruel, las parcelas
conacceso rapidoo factible solosu-
ponen el 16% del total.m
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