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EL CRECIMIENTO DE LA CAPITAL ARAGONESA

e El diagnostico que comparten los expertos inmobiliarios dicta que se ne :
mas suelo urbanizado disponible para que el precio la vivienda no siga crecien

Es la hora de Arcosur

.
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Son muchas las noticias que se
vienen produciendo en las tltimas
semanas alrededor de Arcosur.
Sin ir mas lejos, el pasado jueves,
durante lasegunda sesion del de-
bate sobre el estado de lacomuni-
dad, el presidente de la DGA, Jorge
Azcon, anunciaba la futura adqui-
sicion de parcelas por parte del
Gobierno de Aragon, en el barrio
de Arcosur para el impulsode su
programa de construccion de vi-
viendas.

Es evidente que, en toda Espa-
fa, lavivienda se ha convertidoen
una preocupacion de maximaur-
gencia. El diagndstico que compar-
ten todos los expertos parece claro:
se necesitamuchomas suelourba-
nizado disponible para evitar que
los precios de la vivienda sigan cre-
ciendo. Para ello, se hace imperiosa
lanecesidad de que las tramitacio-
nes administrativas se agilicen.

Si el diagnostico es tan evidente,
y todos los expertos inmobiliarios
coincidimos en ello, podriamos
preguntarnos ;por quénose re-
suelve el problema?

Es importante destacar para
buscar la respuesta, que desarro-
llar un suelo en Espaiadesde que
se inicia la tramitacion hasta que
finalmente se las vi-
viendas, dura actualmente, enel
mejor de los casos, 10 anos. Mu-
chas de las iniciativas de desarrollo
de suelo de promotores inmobilia-
rios o de laadministracién que se
estan llevando acabo ahora mismo
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en Espafianodaran frutos hasta
dentrode un par de legislaturas. Y
es en este complejo panorama
donde surge, como un raraavis, el
barrio de Arcosur.

que confluyen aqui, se convierten
en las tres razones por lasque Ar-
cosur debe ser la solucion al pro-
blera de lavivienda en Zaragoza:
tamario, inmediatez y avance de
las obras.

En primer lugar, destacasu
gran tamano. Arcosur podria llegar
aalbergar 22.815 viviendas, loque
aproximadamente correspondea
una poblacion de 70.000 personas
(para hacemos unaidea, seria
aproximadamente vezy mediala
poblacion de Huesca, Cuenca o Se-
govia). Es por tanto, uno de los
mavyores desarrollos urbanisticos
de Espania, solo comparable con
alguno en Madrid y sin compara-
cién alguna en cuantoa tamano
concualquierade las ciudades es-
panolas de las dimensiones de Za-
ragoza. Un cdlculo interesante y
bastante grafico es el siguiente: en
2024 seconstruyeron en lacapital

aragonesa menos de 2.000 vivien-
das. Sial total de las viviendas que
puede acoger Arcosur, desconta-
mos las 3.084 yaedificadasy las
1100 que estan ahora en construc-
cion, hablamos aiin de tener dis-
ponible suelo paraalgomas de
18.000 viviendas, es decir, las ne-
cesidades de suelo de Zaragoza pa-
rapracticamente la proxima déca-
da.

En segundo lugar, es realmente
diferencial el avanzado estadode la
tramitacion urbanistica de esteba-
rrio, que se encuentra completada
afalta inicamente de ejecutar par-
cialmente las obras de urbaniza-
cion. En estos momentos Arcosur
esta acabando de licitar las obras
deurbanizacién delallamada se-
parata 2 Sur, faseen laquese in-
cluyen 2.018 viviendas, de lascua-
les 1.280 seran vivienda protegida.
Esto quiere decir que en cuanto se
empiecen las obras, en un parde
meses, los promotores estaran en
disposicion de obtener de forrma
inmediata sus respectivas licencias
paracomenzar a edificar todas es-
tas viviendas, que como hemos se-

nalado anteriormente, vienea re-
presentar las necesidades de suelo
de laciudad paraun ario.

Por (iltimo, la tercera razon que
convierte a Arcosur en lasoluciéna
los problemas de vivienda en Zara-
goza, esel alto grado de avanceac-
tual de sus obras. Cuando los pro-
motores inmobiliarios se plantean
empezar adesarrollarun sector
desde cero, los costes previos de
urbanizacion a los que tienen que
hacer frente, son tan elevados, que
al surarlos al resto de costes (pro-
yecto, licencias, tributos, cons-
truccion, etc) superan el coste esti-
pulado para poder desarrollar pro-
yectos de vivienda protegida. De
ahi el problemade ausenciade de-
sarrollos de este tipo en lamayor

parte de Esparia. Enelcasode Ar-
cosur, se ha realizado yaunaaltisi-
ma inversion, lo que permite poner
enel mercado solares auncosteno
tan desmesurado que facilitaalas
diferentes promotoras o adminis-
traciones desarrollar sus proyectos
de edificacion.
Actualmente la vivienda en Za-
Iagoza es mas economicaque en
cualquiera delas ciudades con las
que compite. Es, por supuesto, mas
barata que en Madrid o Barcelona,
perotambién lo es frentea ciuda-
des como Valencia, Pamplona, Se-
villa, Bilbao, San Sebastian o Mala-
ga. Estoes asi, porque la disponibi-
lidad de suelo que existe enesta
ciudad ayuda aqueel preciodela
vivienda no suba excesivamente. Y

ellohace que Zaragoza seauna
ciudad atractiva para las empresas
que buscan lugares para implan-
tarse

Ammi juicio, el hechode queen
Arcosur hayan existido solares
disponibles es, sinduda, unadelas
causas fundamentalesde que el
precio de lavivienda en Zaragoza
no se hayadisparadocomoen
otras ciudades espanolas. Paraque
esta dinamica no cambie, es nece-
sario seguir poniendo sueloenel
mercado, ycon este objetivoclaro,
seguimos trabajandoy planteando
nuevos retos.

Arcosur presento este verano
anteel Ayuntamiento de Zaragoza
la denominada separata 2restoSur,
con capacidad para 812 viviendas,
que segiin lo previsto licitaremosa
mediados del ario que viene, porlo
que seria una medida que permiti-
riadesarrollar proyectos para
2026. Con estaactuacion, Arcosur
remnata laejecucion delafase 2.La
denominada fase 3, que serialaque
permitiriacompletar el barrio,
quedaria relegada sin poderse eje-
cutar por falta de las autorizacio-
nes correspondientes.

Ante estasituacion, contrariaa
ladménﬂcaacmﬂdelaa{:ﬁuidad,
1a Juntade Compensacion de Arco-
sur esta negociando con las admi-
nistraciones. El objetivo es impul-
sar no solo la posibilidad de urba-
nizar lafase 3, sino otras medidas,
como la tipologia de viviendas, la
agilidad en la gestion administra-
tiva, lareduccion delos costesyla
colaboracion plblico-privada, to-
dasdlasdauesparahacermpm—
ducto lomas atractivo, econdmico
y rapido posible

Perodesde Arcosur tenemos
que ser conscientes del pasado, la
crisis de 2008, dejo un barrio con
algunos edificios residenciales in-
conexosy esparcidos en mediode
una urbanizacion inacabada, lo
que ha supuesto muchisimas difi-
cultades para sus habitantes y para
la administracion alahora de po-
der darles los servicios adecuados.
Es por ello, que el crecimiento de
Arcosur tiene que apoyarseen
cierta logica urbanistica, no pode-
mos cometer el error de que se
produzca una urbanizacion des-
controladay desordenada, sino
que tenemos que seguir generando
ciudad.

El reto es cubrir las necesidades
de solares que permita dar res-
puestaalademandade suelo ur-
en laciudad de Zaragoza, sin equi-
vocamos envolver a generar islas
urbanas o asumir inversiones de
formadesacompasada por falta de
reflexion y planificacion. Se trata
deun reto muy importante que
motiva a todo el equipo que impul-
sa Arcosur.
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