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INTRODUCCIÓN

La realidaddel mercadoresidencialespañolen la segundamitad de los
ochentaparticipade unamarcadaevolución favorablede la economíahasta
1991. La demandade edificios o suelo,queteníapor objeto la inversión,ya
seapor utilización terciaria(oficinas>zonascomerciales,etc.) o como segun-
dasresidenciasfue detal magnitudy empujeque en los últimos añosse in-
crementóde formaalarmante,limitando el uso residencialdelas zonascen-
tralesde la ciudad a uso comercialpara contagiarseguidamentedel alza de
preciosa aquellasde uso exclusivo residencial.A partir de 1991 la inflexión
del ciclo tuvo lugar debido a diferentesfactoresentrelos de mayorpesoel
económico,por el efecto dearrastresobrelas otrasvariablesquehancondi-
cionadola demandadeinmuebles.

El cambio de tendenciaque se insinúa en 1990 va definiéndoseen el
contextodela crisis a finalesdc 1991 con unacaídaen el volumeny unade-
saceleraciónen los preciosde ventasquehansufrido un ajusteimportanteen
viviendas libres y usadas,manteniéndoselos preciosde la VPO. Como con-
trapartidala recesióndalugaraunarectificaciónenla política devivienda,el
Plan Nacional de Vivienda 1992-1995con un objetivo claro reactivarun
mercadoqueempezabaaperderdinamismo.
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Desdeel punto devistametodológicola fasederecopilaciónde la infor-
maciónobjeto de estearticulo se realizadesdela encuestadirectaa promo-
tores-constructoresy agentesinmobiliariosde cadaciudaden lo referenteal
mercadode viviendasde segundamanoy alquiler. La ofertade nuevacons-
trucción, tenidaen cuentaen una investigaciónmás ampliaha sido omitida
en estaspáginas>porqueen buenamedidala tendenciade estemercadoque-
da reflejadaenla vivienda desegundamanoaunquesucomportamientore-
clameun análisis diferenciado.En la encuestaademásde recogerla oferta
dc 1.097 viviendasmuestreadasse efectúaun sondeode opinión sobrelas
condicionesde cadapromoción, grupo socioeconómicoque demandavi-
vienda, porcentajey ritmo de ventasy listasde espera,así comoprevisiones
futuras.

La ofertaentreparticularessecompletadandorespuestatelefónicadiaria
a los anunciosde alquileresy ventasde viviendade segundamano apareci-
dos tanto en la prensaregionaldiarios Hoyy Extremaduracomo en revistas
especializadasen compra-ventaentreparticulares>Ocasionesy el Semanario
emeritenseLa Capital

LAS VIVIENDAS DE SEGUNDA MANO

El mercadode viviendausadao desegundamanoha experimentadoen
los últimos añosunagran dinamizaciónfavorecido por la mayor cuantíade
los preciosen vivienda de nueva construccióny el endurecimientoen las
condicionesde pago de los píazosdurantela obra. Pero además,la escasa
ofertade viviendaprotegidahacequela opción de la viviendausadaseateni-
da en consideraciónpor aquellosgruposquetienenunaposicióneconómica
que sin serbuenaes estable.Es verdadquecuentancon el agravanteadicio-
nal de unascondicionesdepagoal contadogeneralmente.

Estasituaciónha ido sufriendouna modificaciónpaulatinadesde1990,
momentoen el queel tipo más comúnde interésbancariosesituabaalrede-
dor de los 15>5 puntos.Las sucesivasreduccioneshastasituarloen el umbral
de 8>5 puntosen 1994 han ido reforzandola inclinación de la demandapor
estetipo de oferta.El pago al propietariosiguesiendoal contadoperoel ali-
vio del tipo hipotecariopermite al compradorrealizarunahipotecacon la
nuevavivienda.

La inmediata disponibilidad de la misma> lejos de la demoradurante
unosdosañosde la vivienda «a estrenar»esprobablementeel atractivoprin-
cipal.

Estaopción se constituyeen unainteresantevía de satisfacióndela nece-
sidad de alojamientoen Badajozy Mérida, y en menormedidaen Cáceres

¡ Desgraciadamentecerréla ediciónenetmesdemarzode1991.
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dondela ofertaenestesentidoseequiparaa los preciosmediosde la vivien-
da denuevaconstrucción.

En cuantoa la oferta mediadiaria no hay preferenciassustancialmente
importantesentreunos mesesy otros. La acotacióndel estudioal período
1990-1991no facilita el establecimientode conclusionesenestesentido;sin
embargo,la informaciónrecogidaes suceptiblede comentarioen cuantoal
volumendeofertasdiariaslo quenospermiteapreciarcambioscomparativa-
mente con la situación actual.El período 1990-1991puededecirseque se
caracterizapor un intensodinamismo en estetipo de mercadosiendo fre-
cuentequeuna viviendahubieraencontradocompradoren las dosprimeras
semanasde supuestaen venta.

Hoy la característicaque mejor define este mercadoes un incremento
considerableen el númerode ofertasdiarias como consecuenciade la per-
manenciadel anuncioen prensao en las agenciasdurantemás tiempo. Lo
cual no permite hablarde un incrementoen la ofertaen términosabsolutos,
sino que la ofertase va sumandode unassemanasa otras,e inclusode unos
mesesa otros sin que exista el ritmo de renovaciónde ventasdel período
analizadoprevio a la crisis.

Una peculiaridadde las viviendasusadases precisamentela dificultad
que planteala elaboraciónde rasgoscomunesque permitandefinir la situa-
ción del mercadode cadaciudady sucomparacióncon el de las demás.Difi-
cultan la valoraciónde unaparte,la diversidaddeañosde lasviviendaspues-
tas en venta>a la quese sumanun amplio catálogode mejorasen las mismas
desdeel parquet,las puertasbiseladas,el cierre de terrazas,la calefaccióny
el aireacondicionadopasandopor el garajey el trasteroentreotros.Si a ello
seañadenlas diferenciasderivadasde suposiciónen la ciudado las dela ti-
pología edificatoria, pisos, umifamiliar adosadosy unifamiliar aisladoo la
más novedosamodalidaddel duplex el intento de homogenizaciónparece
imposible.

El análisis se aborda>por tanto,tomandocomo elementounificador de
partidael número de dormitorios de cadavivienda y la edadde la misma.
Esta última en menormedida,ya que la presenciade cadapiso al igual que
sucedecon tas personasno es relacionableconel númerode años,sinoque
estáen función del empeñoquesehayapuestoensuconservacion.

Puedetipificarse la oferta en su mayoríacomo procedentede antiguas
VPO, lo cual explicala concentracióndeviviendasen tresy cuatrodormito-
rios (entre 70 y 90 metros cuadrados)correspondiéndosecon los tamaños
más edificadosparaestetipo de promoción desde1950,La generalidaddel~
parqueinmobiliario en Españatieneesetamaño.A éstasse sumanlas locali-
zadasen los centroshistóricosde las tresciudadesy quesonpuestasen ven-
tas en algunoscasosrehabilitadas.

Desdeel puntodevistadel tamañosegúnel númerode dormitoriosyase
ha comentadola procedenciade la oferta que se correspondecon unade-
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mandaen estesentido.Sebuscamayorespaciocomo consecuenciadeun ta-
mano familiar queaunqueha descendidoen dos miembrospor familia (las
familias que inicialmenteocuparonestasviviendasla formaban de cuatroa
seis miembros),ha mejoradocualitativamentela disponibilidadde metros
cuadradospor personay familia.

El 68,7 por 100 de las viviendasrecogidasen la muestraen la ciudadde
Cácerestienenentretresy cuatrodormitorios. Parala ciudaddeBadajozsu-
pone el 70,2 por 100 de las ventasdescendiendoen el casode Mérida al
48,3por 100 enfavor de las viviendasde cinco dormitorios.Estetipo de vi-
viendassonreventasde unifamiliaresadquiridoscomo inversiónen la urba-
nizaciónCruzCampoprincipalmente.

La viviendade menorsuperficie,el tipo apartamento,apareceya sig-
nificativamente representado.Las viviendas de uno y dos dormitorios,
13,2por 100 en Cáceres>11,9por 100 en Badajozy15,1 por 100 enMé-
rida apuntanuna incipientedemandade estetipo de viviendaapartir del
año 1989 aproximadamentey queha ido incrementándosehastala actua-
lidad.

Es destacablecómo la oferta de un dormitorio en los últimos años está
relacionadade una partecon el aumentode separacionesmatrimoniales>o
con el deseode independenciaeconómicade aquellosjóvenesquesin con-
traermatrimoniodecidendesdeel momentoen quese rompenlas ligaduras
económicasconla familia, emaneiparse.Tenemosquerecordarqueel perio-
do derealizaciónde la muestracoincidecon losaños inmediatosa la eviden-
cia de la crisis,en losquetodavíahabíaexpectativasde empleo.En tercerlu-
gar y en ordendecrecientede importanciala comprade apartamentosse ha
incrementadocomo inversióna la quese sumanlosbeneficiosderivadosde
sualquiler.
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Fucnte:C. VelascoBernardo.

Cáceres Badaioz Mérida

Gráfico 1 —Ofertadeviviendasusadasy númerodedormitorios.
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Más recientementeel tamañode viviendacondos dormitoriosresponde
a la demandadematrimoniosjóvenescuyascondicioneseconómicasle impi-
denaccederaunaviviendademayor tamañoplanteándoseestaopción como
pasoprevio>transitorio,a la queserála viviendadefinitiva.

Hay que destacarque la escasapresenciadeofertade un dormitorio en
la ciudad de Badajozsejustifica fundamentalmentepor motivossociocultu-
rales,cualitativamentelas pautasde convivenciafamiliar en estaciudadtie-
nen mayor arraigo,a lo que se suma la incidencia en estesentido de unas
condicioneslaboralesparalos jóvenesmásprecarias.

La ofertadeviviendasde 6, 7 y 8 dormitoriosenla ciudaddeMérida es-
tá relacionadacon la existenciade un caseríode tipo rural en las viviendas
localizadasen las Barriadas,muy diferentedelas viviendasque con esteta-
mañose localizanen el centrodela ciudadformandopartede unatipología
decasaseñorial.

Compararlos preciosde las tresciudadesno dejadeserun análisiscom-
plicado, fundamentalmenteporquela variable espacialaparecedébilmente
reflejada.

Cuadro 1

VALOR DE LA VIVIENDA USADA

Cáceres

Preciomedio

Ptas.

Preciomínimo

¡‘tas
iO.300.000 4.500.000

Badajoz 9.700.000 4.000.000
Mérida 7.000.000 3.000.000.

Fuente:C.VelascoBernardo.

Hay quedestacardel gráfico quea continuaciónsemuestrala peculiari-
dad del mercadode viviendasen Mérida con unaoferta muy dispar que va
desde1.700.000ptas.a 50.000.000ptas.,truncandopor arribay por abajo la
tendenciade preciosde las otrasdos ciudades.La explicación hay que en-
contrarlaen las condicionesde un mercadoque estádefiniéndosetodavía
entrela demandade carácterlocal, adscritaa una actividadpredominante-
menterural junto a otraquedejaenlos precios>la huelladeactividadesderi-
vadasde su recientefunción de capitalidadautonómica.Todavíaen 1990 no
sehabíandisipadoslas expectativasresidencialesderivadasdel incremento
defuncionariosen la ciudad (actualmentese ha comprobadoqueel númerj
de estosquehanfijado suresidenciaen la capitalcon carácterpermanentey
efectosobrela compradeviviendaesescaso).

Es cierto que en la ciudad ha habido unamejorasignificativaen la cali-
dad de vida correspondiéndosecon una mejora cuantitativay cualitativaen
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luí. Ago. Scpt. Oct. Nov t)ic. Ene. Fcb. Mar. Ahr.
1990-1991

Fuente:C. VelascoBernardo.

el sectorservicios(tiendasde marcas,grandessuperficies,etc.) y con unasi-
tuación de mejorageneraldel empleo no rural. Esto ha supuestoun incre-
mentoenla demandadeviviendaentrelos residenteshabitualesdela ciudad
por cambiodedomicilio.
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o

Gráfico 2—VentasenMérida.

Interesadestacaren el casode la ciudad de Cáceresqueel valor medio
de las viviendasde segundamano no desciendede 10 millones de pesetas.
En tan sólo los mesesde agostoy febrero la media desciendea 7.500.000
ptas.y 9.300.000ptas., mientrasque en el mercadode Badajozel precio se
mueveentrelasbandasde7 a 8 millonesen las mediassuperandosolamente
losdiez millonesduranteseismesesalternativamente.

La explicación a la diferenciade preciosmás elevadosen la ciudad de
Cáceressederivade los efectosquela peculiarsitucacióndel PGOUgeneró
duranteel periodo 1985-1989 sobre una oferta de viviendas insuficiente
contagiandoa la alzalospreciosdela viviendausada2

La intensidadde precios en Cáceresdesvíapartede la demandaa los
pueblosde las inmediacionesdondelos preciosparaunaviviendade90 me-
troscuadradososcilanentre5 y >7 millones.

La situacióndel mercadode viviendaen Badajoz es bien distintapuesto
que la disponibilidad de suelo ha estadogarantizadadesdela gestióndel
PGOU, lo cual ha liberado el mercadode nuevaconstrucciónde la rigidez
del de Cáceres.Pero en la explicacióndel coste inferior de la vivienda en

2 La negativadela COPUMA al reconocimientodel SUP vino por la sobreestimaciónde
la proyeccióndemográficarealizadapor el equiporevist,r quecifraba el crecimientodepobla-
cián desdelos 65.000 habitantesen 1975 al techode los 250.000habitantesveinteaóosdes-
pues.

,< lOO pesetas
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Fuente:C. VelascoBernardo.

Gráfico 3.—VentasenCáceres.
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Gráfico 4.—VentasenBadajoz.

Badajozaparecede nuevola posibilidadde relacionarempleoy rentadispo-
nible,y es aquídondeel suelo pierdeimportanciaen favor del último factor
consideradoy explicadoholgadamentedesdeel momentoen quese confir-
mala VPO como tipo depromociónpreferente.

EL MERCADO DE VIVIENDAS EN ALQUILER

El rasgoquemejor define estemercadoes la estacionalidadde la oferta.
La presenciade unaimportantepoblaciónuniversitariaprocedentede otras

Jul. Ago. Sept. Ocr, Nov Dic. Ene. Feh. Mar. Abr.

1990-1991
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ciudades,alrededorde 5.870,1.575y 100 estudiantesde origenfuera de las
ciudadesde Cáceres,Badajozy Mérida ~, respectivamente,suponeuna de-
mandade viviendarenovadadurantelos mesesde septiembreajunio y una
presióninflacionistasobrelos precios.

Las repercusionessobrela vida economicadelas tresciudadesno hansi-
do valoradasenprofundidad,aunquedesdela facetaqueestamosanalizando
las incidenciasson claras tanto en el mayorcostede la vivienda como en la
estacionalidadde la misma o en las dificultadespara encontrarun piso no
amueblado.Esto último es significativo, puesincide directamentesobre la
poblaciónresidentede la ciudad en el momentoque demandaunavivienda
por matrimonio.

La ofertadeapartamentoshay querelacionarlacon la presenciadela po-
blaciónestudiantilaunqueno vayadirigida a ella. Porsu tamanose orientaa
matrimoniosjóveneso a funcionarioscasadoso no quefijan su residenciade
maneratransitoriaen la ciudad. Ademásdel grupo cadavez más numeroso
de separadoscon o sinhijos, de edadesinferioresa los cuarentay cinco años
aproximadamente.El dato de la edad interesaresaltarloporquesu compor-
tamiento demográficose adscribeal tamaño familiar de uno o dos hijos. A
menudolas temporadasdetutela de los niñosjustifican un tamañode vivien-
dade dosdormitorios.

Sin embargo,daríalo mismoalquilar unaviviendadecuatrodormitorios
porqueno es una ofertaque relacionetamañocon precio sino que curtosa-
mente,sesitúaen la bandadepreciosde unaviviendadecuatrodormitorios.
La justificación al precio generalmentese relacionacon un tipo de vivienda
bien conservada(las muestrasdeviviendaslocalizadasen el centrohistórico
hansido rehabilitadas)con un mobiliario queademásde estarenla generali-
dad de los casosnuevoesbastantecompleto>muy diferentede la ofertadiri-
gida a la poblaciónestudiantil. La existenciadegaraje,calefacción,antenapa-
rabólica etc., son algunoscomplementosque incrementanel preciofinal de
la vivienda.

Mientras que las viviendas de mayor tamaño salen al mercadopor
cambio de residenciadel propietario, los apartamentosson resultadode
unaoperacióndeinversión,pensadadesdeel principio comoalquilery re-
lacionadacon una tipología floreciente.En este sentidohay que matizar
quela durasituacióneconómica>1993-1994,ha introducidoalgunasnove-
dadesal surgir unacrecientedemandadeapartamentosno como inverston
sino como residenciadel inquilino (a menudomatrimoniosjóvenes)que
no puedenaccedera unavivienda de mayortamañopor dificultadeseco-
nomicas.

El gráfico seguidamenteincluido confirma de unapartela concentración
de la oferta de tres y cuatro dormitorios por razonesya comentadasen el

t)urante el curso1989/1990.Fuente:UN.EX.
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apartadode viviendasusadasy de otra la presenciade una demandaestu-
diantil que reduceel gastode alquiler al compartirpiso entretres o cuatro
personas.No hay quedejarde criticar el lamentableestadodedesidiade mu-
chos de estospisos, unasvecespor desinterésde un arrendatarioque tiene
aseguradasuocupacióny otraspor descuidodelos inquilinos.

De esteapartadono hay que dejarde comentarqueel elevadopreciode
los alquileressobretodo en la ciudad de Cácereses una trabaimportante
parael compradorquesindisponerdel patrimoniodeotra viviendaparares-
paldaro avalarla nuevaadquisición>seve gravadocon unasustanciosacanti-
dadcadames.
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Fuente:C. VelascoBernardo.

Gráfico 5.—Ofertadeviviendasenalquiler y númerodedormitorios.

La mayoríade estasfamilias quierencomprarunaviviendapor el eleva-
do precio de losalquileresy, sinembargo>no accedea ella precisamentepor
ello, en fin un conflicto que la recienteLey de ArrendamientosUrbanos
(1994)dejasin resolveraunqueminimicelos efectospor la vía de la desgra-
vación.

Se ha podido comprobarque la situaciónen 1994 estácambiandopor-
quelas dificulatadesparaalquilar unaviviendaapartir de los mesesde sep-
tiembreno se hanproducidoesteañoque cuentasin embargo,conunacuan-
tiosaofertadurantetodo el año.

La situaciónde crisis no tendríaque afectara estetipo de mercado,ni
mucho menoscuandola procedenciaestudiantilde la demandapermanece
constante.La valoraciónquese haceen estesentidose justificapor un incre-
mentode la oferta no correspondidocon igual aumentode la demandapor-
quela ofertaseha aumentadopor la puestaen mercadode todasaquellasvi-
viendasque desdeel ímpetu inmobiliario (1988-1992),han sido liberadas

(990- l99i

(‘ácoros Badajoz - Mérida
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Gráfico 6—AlquilerenBadajoz.

Estoshechosno sólo encarecieronlos precios>sino queacapararonprác-
ticamentela ofertadejunio o lo quees lo mismo la totalidad de la ofertadel
ano.

De todas formas,el problemadel alquiler en Badajozestámuy lejosde
alcanzarla dimensióndel de la ciudad de Cáceres.El alza del añonoventa
por las circunstanciascomentadasquedaatenuadopor la existenciade una
ofertabastantediversificadaenlosprecios.

Los valoresmínimos y siguiendola tónicageneralse localizan dentrodel
perímetrode delimitación del PlanEspecialde Proteccióndel CentroHistó-
rico (recinto próximo a la Alcazabahastala Plazade España)dondeexiste
unaoferta inferior a las 20.000ptas.por vivienda,descendiendosignificati-
vamenteen las proximidadesde la PlazaAlta, tomadaen sutotalidadpor la
poblacióngitana,toxicómanay másmarginalde laciudad.

El centrohistórico de Badajozal igual queel deCáceresno esunazona
dondeabundenlas ofertaspara alquiler. Muchas de estasviviendas se en-
cuentrancautivaspara la oferta por estarcongeladoel precio del alquiler ~.

La existenciade un valor de la viviendaancladoen el pasadoes razónque
determinael inmovilismo dela misma.

De las tresciudadesC>ácereses la quecuentacon mayor rigidezen el nú-
merode viviendasparaalquilar. Los efectosderivadosdela complejay lenta
gestióndel planeamientose dejaronnotaren un ritmo de edificacióninsufi-
cientepara las necesidadesde la poblaciónque residepermanentementeen
la ciudad.Comoconsecuenciala demandaparacompratieneque orientarse
al tipo de mercadode segundamanoqueva sufriendouna paulatinasubida

4 Articulo 57 deja Ley deArrendamientosUrbanosde i964.



Carmen VelascoBernardo

por aquellospropietariosquecon el cambioderesidencia>y por subuenasi-
tuacióneconómica,no hannecesitadovenderla viviendapropia parafinan-
ciar enpartela nueva,encontrandoen la posibilidadde alquiler por deman-
da estudiantil de las ciudadesde Cáceresy Badajoz principalmente,un
sustanciosoaporteala economíafamiliar.

A estaofertase suma la procedentede la comprade vivienda como in-
versión y desgravación(hasta1989 fomentadopor el programade viviendas
estatal)parasuposterioralquiler.

Y un tercergrupo en ordendecrecientede importanciaderivadode la
ofertapor inversiónenmuchoscasosdepersonasresidentesenpueblosdela
región quehanvisto en la alta rentabilidadde los alquileresunaposibilidad
conla queterminarde financiarla hipotecade la nuevavivienda.En definiti-
va, queel mercadolibrementeestásufriendoun ajustea la bajapor un incre-
mento considerablede la oferta (actualmentehay ofertas muy interesantes
porsuprecioy localización).

A continuaciónse incluye un cuadrocon el que poderponderarla inci-
denciadelospreciosenlas tresciudades:

Cuadro 2

Alquileres
¡‘tas.

Cáceres
7

Badajoz
0/

Mérida
0/

Menos de 30.000 6,8 5,5 6,9
30.000/ 40.000 17,0 22>0 25>5
40.000/ 50.000 21,5 31>9 20,9
50.000/ 60.000 25>0 12,5 11>6
60.000/ 70.000 11.3 6>9 23,2
80.000/120.000 15.9 13,8 11>6

Fuente:C. VelascoBernardo.

Entrandoen el análisisdel mercadodelas tresciudadeshayquedestacar
la existenciade un escenariocomúnpor el pesode la poblaciónuniversitaria.
En la ciudad de Badajozel gruesode la oferta se sitúa entrelas 30.000 y
50.000pesetasinferior a la ofertamediade Cáceresquese concentraentre
las40.1>00y 60.000pesetas.

Parala ciudad deBadajozseconstataun incrementoenlos preciosen re-
lación a 1989 alrededorde las 5.000ptas.por la incidenciaquetuvieronso-
bre la demanda,la instalaciónen Badajozde unaempresaazucarerabrasile-
ña con un volumende empleode unos 3.000trabajadoresy la aperturade
unagransuperficiecomercial(PRYCA) reclutandomanode obradela pro-
píaciudady pueblosdelos alrededores.
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que se acusaa partir del año 1988. En estesentidoy relacionándolocon la
demandade alquileresse compruebaque partede la demandapotencialde
comprase retraey optapor la viviendaen alquiler antela inaccesibilidadde
los preciosdelasviviendasenventas.

1500
1400 ><100 pesetas
1300
1200
1100
1000
900 U Medía
800
700 U Maxímo
600
500 EL Mínimo
400
300
200
100

o
Jul. Ago. Sept. Oct. Nov. Dic. Ene. Feb. Mar. Abr.

1990-1991

Fuente:C. VclascoBernardo.

Cráfico 7—Alquiler enCáceres.

El problemase agravacuandocoincidenen el mismo espaciotemporal
1990-1991 las circunstanciasanterioresy las derivadasdel aumentode la
poblaciónuniversitariapor amp]iaciónde la ofertaacadémicacon la apertu-
ra de las facultadesdeveterinariae informáticaen el curso1983/1984~. En
total hay en Cáceresuna poblacion universitariade 5.870 estudiantescon
origen fuera de la ciudaden 1990. Estasdificultadeshan movido a muchas
familias a trasladarel lugardc residenciaa pueblossituadosen el entornoin-
mediatode Cáceres(aproximadamentea veinteminutosde la ciudadel mu-
nicipio más alejado> dondc puedenencontraruna vivienda de 90 metros
cuadradospor un precioinferior a las40.000ptas.

La principal característicadel mercadode alquileresen Mérida es que a
falta de unapoblaciónuniversitariade la magnituddela de Cáceresy Bada-
joz el mercadosecomportadc maneramásestableen los preciossin grandes
oscilaciones.Los mínimosestánalrededorde las 30,000pesetasy los máxi-
mossuperanocasionalmentela barreradelas 50.000pesetas.La ofertapier-
de ci caracterestacionalde las otrasdoscapitalesrepartiéndosesin altibajos
en el transcursodel año.

Hay que destacarque precisamenteenel cursO 1989/199t.) salenlas primeraspromocio-
nes.El año académico1990/t99i culmina su consolidacióncomo tacultadescon una olerta
total deplazasy techodepoblacionuniversitaria.
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Gráfico 8.—Alquiler enMérida.

La escasaincidenciade la capitalautonómicaen la demandaesotro fac-
tor a consideraral lado delos anteriores.El funcionariadoadscritoa la Junta
de Extremadurasc reparteentrelas ciudadesde Cáceresy Badajoz> lugar
dondetienensu residenciahabitual.Paraincentivarla residenciaenla capital
autonómicala Junta facilitó viviendas unifamiliarespara alquilar a precios
inferioresa las20.000pesetas,con opción decompraposterior.El efectoso-
bre la demanday los preciosfueclaramenteamortiguado.

Sin embargo,no hay quedejarde mencionarunapaulatinasubidaen el
preciodel alquiler relacionablecon el reforzamientoen el númerode alum-
nado.

Abril


