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DESARROLLOS DEL SURESTE: 
BIENVENIDOS AL M ADRID DEL FUTURO

Valdecarros, Los Berrocales, Los Cerros y Los Ahijones son los 

cuatro nuevos ámbitos urbanos que se engloban bajo el para­
guas ‘Desarrollos del sureste’. Tras muchos años de incertidum­
bre, de rumores y de tiras y aflojas entre la Administración y las 

empresas promotoras, por fin se vislumbra en el horizonte la 

silueta de lo que será el Madrid del futuro.

Los primeros vecinos que se instalaron en sus viviendas del Ensan­

che de Vallecas, sobre todo aquellos que lo hicieron más allá del cen­

tro comercial La Gavia, donde ya se puede ver el final del barrio e, 

incluso, allá a lo lejos, las primeras casas de Rivas-Vaciamadrid, coin­

cidían en un pensamiento: el nombre de la gran calle que vertebra 

esa zona sonaba un poco pretenciosa... La Gran Vía del Sureste, que 

hace 15 años hacía sonreír a aquellos pioneros, hoy cobra más sen­
tido que nunca. Lo que parecía una simple avenida, quizá un tanto 

sobredimensionada, será, antes de que termine la década, una colo­

sal vía de comunicación que, partiendo de Valdecarros, atravesará 

el Ensanche de Vallecas, continuará por Los Berrocales y, tras pasar 

por Los Ahijones, irá a terminar en Los Cerros, no sin antes recorrer 

al menos un sector de El Cañaveral.

Comenzar con el ejemplo de la Gran Vía del Sureste resulta muy 

útil para tomar conciencia de la magnitud de este proyecto. El Pa­

seo de la Castellana mide algo más de seis kilómetros de largo y 

esta gran avenida superará ampliamente los 10. De hecho, aunque 

todavía no está confirmado, ya se habla de una posible ampliación 

que permita conectar Getafe por el sur y San Fernando por el este 

con los nuevos desarrollos.

Todo lo que tiene que ver con los desarrollos del sureste es impac­

tante. Por ejemplo, la cifra de viviendas que entre los cuatro nuevos 

ámbitos aportarán al parque madrileño. Nada menos que 104.737. De 

ellas, más de la mitad contarán con algún tipo de protección. Y si 

hablamos de las zonas verdes que sumarán al paisaje de la capital 

de España, la cifra resulta abrumadora: más de 12,5 millones de m2 
Contando, eso sí, con casi medio millón de metros de los sistemas 

generales exteriores de Los Berrocales y con todos los terrenos del 

Ámbito de Ordenación Especial (AOE) del Manzanares.

UN PROYECTO CON MÁS DE 25 AÑOS DE RECORRIDO...

En el Plan General de Ordenación Urbana de Madrid de 1997 ya se 
contemplaba la urbanización de los terrenos que próximamente ocu­

parán los desarrollos del sureste. El texto habla de 4.400 hectáreas 

en las que se podrían construir alrededor de 116.000 viviendas y que 

podrían aportar 6,5 millones de mP de actividades económicas al teji­

do empresarial de Madrid.

En 2018 se redactó, se aprobó y se hizo oficial un Plan Director cuyo 

objetivo era redefinir y reajustar los usos dotacionales públicos, así 

como los residenciales y los de actividad económica de la zona. De 
esta manera, se corregían y mejoraban las directrices del Plan Gene­

ral del 97, adecuándolas a los nuevos tiempos y la nueva sociedad, 

que en esos 21 años había evolucionado notablemente. Los princi­

pales objetivos que perseguía el Plan Director de 2018 eran mejorar 

la calidad urbana de los futuros barrios, incluyendo una nueva defi­

nición de las redes de transporte público necesarias; establecer una 

serie de garantías de gestión exigibles a las juntas de compensación;
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proteger 650 hectáreas de suelo correspondientes a los parajes de 

los Cantiles del Manzanares, el Cerro de la Herradura y de las minas 

de sepiolita, de forma que nadie pudiera plantar una sola grúa en 

ellos; definir nuevos ámbitos de ordenación de menor dimensión 
territorial (es decir, parcelas más manejables), y establecer una reser­

va de suelo de 1.850 hectáreas, en la que no se construirá nada en 

primera instancia.

Esta reserva de suelo responde a los fantasmas que todavía planean 

sobre el sector inmobiliario desde la crisis de 2007 Lo último que 

quería el Ayuntamiento de Madrid era dar carta blanca a promoto­

ras y constructoras para que levantasen más viviendas de las que 
finalmente serían ocupadas, con el consiguiente derroche de fondos 

del erario público en obras de urbanización y adecuación de unos 

barrios que nadie podía asegurar que no quedasen desiertos. El sue­

lo reservado por el Plan Director del 18 tiene capacidad para albergar 

la friolera de 45.000 viviendas y dos millones de metros cuadrados 

de actividades económicas.

... PERO CON LA MIRADA PUESTA EN EL FUTURO

El número total de viviendas que sumarán los desarrollos del sures­

te, a saber, Valdecarros, Los Berrocales, Los Cerros y Los Ahijones, 

asciende, como decíamos, a 104.737, casi 5.000 más que en toda 

la provincia vecina de Guadalajara. De hecho, este mega proyecto 

albergará más viviendas de las que hay en nueve provincias españo­

las: en solo cuatro barrios madrileños habrá más casas que en toda 

Segovia, todo Teruel o que en Soria, Palencia, Cuenca, Huesca...

El mayor de todos estos desarrollos es Valdecarros. Es más, no existe 

actualmente en Europa ningún proyecto urbanístico de semejante 

envergadura. Hablamos de 51.656 viviendas, el 55% de ellas con al­

gún tipo de protección, y de 7.604.946 m2 de zonas verdes (incluyen­

do el Ámbito de Ordenación Especial del Manzanares).

Este nuevo ámbito ya ha sido reconocido internacionalmente como 

un proyecto sin precedentes, por ejemplo, en el evento Why Iberia?,

organizado por Iberian Property y Real Asset Media, y celebrado en 

Londres el pasado mes de junio. Luis Roca de Togores, el presiden­

te de su Junta de Compensación, compareció ante la comunidad 

inversora allí reunida para explicar los pormenores de un proyecto 

que, dicho sea de paso, ya se encuentra en fase de urbanización y 

en el que se espera que se empiecen a ver los primeros ladrillos en 
la primera mitad del año que viene.

Los Berrocales, con 22.285 viviendas (el 50,4% de ellas protegidas) y 

cerca de 1,9 millones de m2 de zonas verdes, ocupa el segundo puesto 

por tamaño. Durante muchos años el proyecto estuvo parado y varias 

cooperativas tuvieron que devolver dinero a los propietarios debido a 

los retrasos en el comienzo de las obras y a unos silencios administrati­

vos que cada vez se hacían más largos. Sin embargo, desde hace unos 
meses ya se pueden ver, desde la A-3 o desde el Ensanche de Vallecas, 

grúas y camiones que se apresuran a ejecutar las obras de urbanización.

Los Cerros y Los Ahijones, que sumarán 14.276 y 16.520 viviendas, res­

pectivamente, se encuentran en una fase menos avanzada que Valdeca- 

rros y Los Berrocales, pero desde el Ayuntamiento aseguran que el pro­

ceso ya ha comenzado y que es imparable, y algunas de las principales 

promotoras del país ya han mostrado interés en las primeras parcelas 
que han salido a subasta. Cierto es que estos dos ámbitos, sobre todo 

Los Ahijones, cuentan con la dificultad añadida de que varias carreteras 

de la red secundaria y los arroyos de La Marañosa y de Los Ahijones, 

que da nombre al ámbito, recorren los terrenos sobre los que se deben 

construir las viviendas de este nuevo Madrid, el Madrid del futuro.
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