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INTRODUCCION

La realidad del mercado residencial espafiol en la segunda mitad de los
ochenta participa de una marcada evoluciéon favorable de la economia hasta
1991. La demanda de edificios o suelo, que tenia por objeto la inversion, ya
sea por utilizacion terciaria (oficinas, zonas comerciales, etc.) o como segun-
das residencias fue de tal magnitud y empuje que en los ultimos afios se in-
cremento de forma alarmante, limitando el uso residencial de las zonas cen-
trales de la ciudad a uso comercial para contagiar segnidamente del alza de
precios a aquellas de uso exclusivo residencial. A partir de 1991 la inflexion
del ciclo tuvo lugar debido a diferentes factores entre los de mayor peso el
economico, por el efecto de arrastre sobre las otras vaniables que han condi-
cionado la demanda de inmuebles.

El cambio de tendencia que se insinda en 1990 va definiéndose en el
contexto de la crisis a finales de 1991 con una cafda en el volumen y una de-
saceleracion en los precios de ventas que han sufrido un ajuste importante en
viviendas libres y usadas, manteniéndose los precios de la VPO. Como con-
trapartida la recesion da lugar a una rectificacion en la politica de vivienda, el
Plan Nacional de Vivienda 1992-1995 con un objetivo claro reactivar un
mercado que empezaba a perder dinamismo.
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Desde el punto de vista metodoldgico la fase de recopilacion de la infor-
macion objeto de este articulo se realiza desde la encuesta directa a promo-
tores-constructores y agentes inmobiliarios de cada ciudad en lo referente al
mercado de viviendas de segunda mano y alquiler. La oferta de nueva cons-
truccion, tenida en cuenta en una investigacion mas amplia ha sido omitida
en estas paginas, porque en buena medida la tendencia de este mercado que-
da reflejada en la vivienda de segunda mano aunque su comportamiento re-
clame un analisis diferenciado. En la encuesta ademas de recoger la oferta
de 1.097 viviendas muestreadas se efectia un sondeo de opinion sobre las
condiciones de cada promocidn, grupo socioeconomice que demanda vi-
vienda, porcentaje y ritmo de ventas y listas de espera, asi como previsiones
futuras.

La oferta entre particulares se completa dando respuesta telefénica diaria
a los anuncios de alquileres y ventas de vivienda de segunda mano apareci-
dos tanto en la prensa regional diarios Hoyy Extremadura como en revistas
cspecializadas en compra-venta entre particulares, Ocasiones y el Semanario
emeritense La Capital !,

LAS VIVIENDAS DE SEGUNDA MANO

El mercado de vivienda usada o de segunda mano ha experimentado en
los 1ltimos afios una gran dinamizacion favorecido por la mayor cuantia de
los precios en vivienda de nueva construccion y el endurecimiento en las
condiciones de pago de los plazos durante la obra. Pero ademas, la escasa
oferta de vivienda protegida hace que la opcidn de la vivienda usada sea teni-
da en consideracion por aquellos grupos que tienen una posicion econémica
que sin ser buena es estable. Es verdad que cuentan con el agravante adicio-
nal de unas condiciones de pago al contado generalmente.

Esta situacion ha ido sufriendo una modificacion paulatina desde 1990,
momento en ¢l que el tipo mas comin de interés bancario se situaba alrede-
dor de los 15,5 puntos. Las sucesivas reducciones hasta situarlo en el umbral
de 8,5 puntos en 1994 han ido reforzando la inclinacion de la demanda por
este tipo de oferta. El pago al propietario sigue siendo al contado pero el ali-
vio del tipo hipotecario permite al comprador realizar una hipoteca con la
nueva vivienda.

La inmediata disponibilidad de la misma, lejos de la demora durante
unos dos anos de la vivienda «a estrenar» es probablemente el atractivo prin-
cipal.

Esta opcidn se constituye en una interesarnte via de satisfacion de la nece-
sidad de alojamiento en Badajoz y Mérida, y en menor medida en Caceres

I Desgraciadamente cerrd la edicion en el mes de marzo de 1991,
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donde la oferta en este sentido se equipara a los precios medios de la vivien-
da de nueva construccidn.

En cuanto a la oferta media diaria no hay preferencias sustancialmente
importantes entre unos meses y otros. La acotacidn del estudio al periodo
1990-1991 no facilita el establecimiento de conclusiones en este sentido; sin
embargo, la informacion recogida es suceptible de comentario en cuanto al
volumen de ofertas diarias io que nos permite apreciar cambios comparativa-
mente con la situacion actual. El periodo 1990-1991 puede decirse que se
caracteriza por un intense dinamismo en este tipo de mercado siendo fre-
cuente que una vivienda hubiera encontrado comprador en las dos primeras
semanas de su puesta en venta.

Hoy la caracteristica que mejor define este mercado es un incremento
considerable en el numero de ofertas diarias como consecuencia de la per-
manencia del anuncio en prensa o en las agencias durante méas tiempo. Lo
cual no permite hablar de un incremento en la oferta en términos absolutos,
sino que la oferta se va sumando de unas semanas a otras, € incluso de unos
meses a otros sin que exista el ritmo de renovacion de ventas del periodo
analizado previo 4 la crisis.

Una peculiaridad de las viviendas usadas es precisamente la dificultad
que plantea la elaboracién de rasgos comunes que permitan definir la situa-
cién del mercado de cada ciudad y su comparacion con el de las demas. Difi-
cultan la valoracion de una parte, la diversidad de afos de las viviendas pues-
tas en venta, a la que se suman un amplio cataloge de mejoras en las mismas
desde el parquet, las puertas biseladas, el cierre de terrazas, la calefaccion y
el aire acondicionado pasando por ¢l garaje y el trastero entre otros. Si a ello
se anaden las diferencias derivadas de su posicion en la ciudad o las de la ti-
pologia cdificatoria, pisos, umifamiliar adosados y unifamiliar aislado o la
mas novedosa modalidad del duplex el intento de homogenizacion parece
imposible.

El anilisis se aborda, por tanto, tomando coma elemento unificador de
partida el nimero de dormitorios de cada vivienda y la edad de la misma.
Esta ultima en menor medida, va que la presencia de cada piso al igual que
sucede con las personas no es relacionable con el nimero de afios, sino que
estd en funcion del empedio que se haya puesto en su conservacidn.

Puede tipificarse la oferta en su mayoria como procedente de antiguas
VPO, lo cual explica la concentracidn de viviendas en tres y cuatro dormito-
rios (entre 70 y 90 metros cuadrados) correspondiéndose con los tamanos
mas cdificados para este tipo de promocion desde 1950. La generalidad del,
parque inmobiliario en Espaiia tiene ese tamafio. A éstas se suman las locali-
zadas en los centros historicos de las tres ciudades y que son puestas en ven-
tas en algunos casos rehabilitadas.

Desde el punto de vista del tamafio segin el nimero de dormitorios ya se
ha comentado la procedencia de la oferta que se corresponde con una de-
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manda en este sentido. Se busca mayor espacio como consecuencia de un ta-
marnio familiar que aunque ha descendido en dos miembros por familia (las
familias que inicialmente ocuparon estas viviendas la formaban de cuatro a
seis miembros), ha mejorado cualitativamente la disponibilidad de metros
cuadradoes por persona y familia.

El 68,7 por 100 de las viviendas recogidas en la muestra en la ciudad de
Caceres tienen entre tres y cuatro dormitorios. Para la ciudad de Badajoz su-
pone el 70,2 por 100 de las ventas descendiendo en el caso de Mérida al
48,3 por 100 en favor de las viviendas de cinco dormitorios. Este tipo de vi-
viendas son reventas de unifamiliares adquiridos como inversion en la urba-
nizacion Cruz Campo principalmente.

La vivienda de menor superficie, el tipo apartamento, aparece ya sig-
nificativamente representado. Las viviendas de uno y dos dormitorios,
13,2 por 100 en Caceres, 11,9 por 100 en Badajoz y 15,1 por 100 en Mé-
rida apuntan una incipiente demanda de este tipo de vivienda a partir del
ano 1989 aproximadamente y que ha ido incrementandose hasta la actua-
lidad.

Es destacable como la oferta de un dormitorio en los ultimos afos esta
relacionada de una parte con el aumento de separaciones matrimoniales, o
con el desec de independencia economica de aquellos jévenes que sin con-
traer matrimonio deciden desde el momento en que se rompen las ligaduras
econdmicas con la tamilia, emanciparse. Tenemos que recordar que el perio-
do de realizacidn de la muestra coincide con los afos inmediatos a la eviden-
cia de la crisis, en los que todavia habia expectativas de empleo. En tercer lu-
gar y en orden decreciente de importancia la compra de apartamentos se ha
incrementado como inversion a la que se suman los beneficios derivados de
su alquiler.
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Fuenie: C. Velasco Bernardo.

Grafico 1.—Oferta de viviendas usadas y nimero de dormitorios.
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Mais recientemente el tamanio de vivienda con dos dormitorios responde
a la demanda de matrimonios jovenes cuyas condiciones econdmicas le impi-
den acceder a una vivienda de mayor tamafio plantedndose esta opcidn como
paso previo, transitorio, a la que seté la vivienda definitiva,

Hay que destacar que la escasa presencia de oferta de un dormiterio en
la ciudad de Badajoz se justifica fundamentalmente por motivos sociocultu-
rales, cualitativamente las pautas de convivencia familiar en esta ciudad tie-
nen mayor arraigo, a lo que se suma la incidencia en este sentido de unas
condiciones laborales para los jovenes mas precarias.

La oferta de viviendas de 6, 7 y 8 dormitorios en la ciudad de Mérida es-
ta relacionada con la existencia de un caserio de tipo rural en las viviendas
localizadas en las Barriadas, muy diferente de las viviendas que con este ta-
mano se localizan en el centro de la ciudad formando parte de una tipologia
de casa senorial.

Comparar los precios de las tres ciudades no deja de ser un analisis com-
plicado, fundamentalmente porque la variable espacial aparece débilmente
reflejada.

Cuadro 1
VALOR DE LA VIVIENDA USADA

Frecio medio Precio minimo
Ptas. Pras.
Caceres 10.300.000 4.500.000
Badajoz 9.700.000 4.000.000
Mérida 7.000.000 3.000.000.

Fuente: C, Velasco Bernardo.

Hay que destacar del grafico que a continuacion se muestra la peculiari-
dad del mercado de viviendas en Mérida con una oferta muy dispar que va
desde 1.700.000 ptas. a 50.000.000 ptas., truncando por arriba y por abajo la
tendencia de precios de las otras dos ciudades. La explicacion hay que en-
contrarla en las condiciones de un mercado que esta definiéndose todavia
cntre la demanda de cardcter local, adscrita a una actividad predominante-
mente rural junto a otra gque deja en los precios, la huella de actividades deri-
vadas de su reciente funcion de capitalidad autondmica. Todavia en 1990 no
se habian disipados las expectativas residenciales derivadas del incremento
de funcionarios en la ciudad (actualmente se ha comprobado que ¢l nimero
de estos que han fijado su residencia en Ja capital con caracter permanente y
efecto sobre la compra de vivienda es escaso).

Es cierto que en la ciudad ha habido una mejora significativa en la cali-
dad de vida correspondiéndose con una mejora cuantitativa y cualitativa en
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el sector servicios (tiendas de marcas, grandes superficies, etc.} y con una si-
tuacion de mejora general del empleo no rural. Esto ha supuesto un incre-
mento en la demanda de vivienda entre los residentes habituales de la ciudad
por cambio de domicilio,
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Grafico 2. —Ventas en Mérida.

Interesa destacar en el caso de la ciudad de Caceres que el valor medio
de las viviendas de segunda mano no desciende de 10 millones de pesetas.
En tan solo los meses de agosto y febrero la media desciende a 7.500.000
ptas, y 9.300.000 ptas., mientras que en el mercado de Badajoz el precio se
mueve entre las bandas de 7 a 8 millones en las medias superando solamente
los diez millones durante seis meses alternativamente,

La explicacion a la diferencia de precios mas elevados en la ciudad de
Caceres se deriva de los efectos que la peculiar situcacién del PGOU generd
durante ¢l periodo 1985-1989 sobre una oferta de viviendas insuficiente
contagiando a la alza los precios de la vivienda usada 2.

La intensidad de precios en Caceres desvia parte de la demanda a los
pueblos de las inmediaciones donde los precios para una vivienda de 90 me-
tros cuadrados oscilan entre 5 y 7 millones.

La situacion del mercado de vivienda en Badajoz es bien distinta puesto
que la disponibilidad de suelo ha estado garantizada desde la gestion del
PGOU, lo cual ha liberado el mercado de nueva construccion de la rigidez
del de Caceres. Pero en la explicacion del coste inferior de la vivienda en

I La negativa de la COPUMA al reconocimiento del SUP vino por la sobreestimacidn de
Ta proyeccion demografica realizada por el equipo revisor que cifraba el crecimiento de pobla-
cion desde los 65.000 habitantes cn 1975 al techo de los 250.000 habitantes veinte anos des-
pués.
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Grifico 3.—Ventas en Caceres,
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Grafico 4.—Ventas en Badajoz.

Badajoz aparece de nuevo la posibilidad de relacionar empleo y renta dispo-
nible,y es aqui donde el suelo pierde importancia en favor del iltimo factor
considerado y explicado holgadamente desde el momento en que se confir-
ma la VPO como tipo de promocion preferente.

EL MERCADO DE VIVIENDAS EN ALQUILER

El rasgo que mcjor define este mercado ¢s la estacionalidad de la oferta.
La presencia de una importante poblacion universitaria procedente de otras
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ciudades, alrededor de 5.870,1.575 y 100 estudiantes de origen fuera de las
ciudades de Caceres, Badajoz y Mérida 3, respectivamente, supone una de-
manda de vivienda renovada durante los meses de septiembre a junio y una
presion inflacionista sobre los precios.

Las repercusiones sobre la vida econdmica de las tres ciudades no han si-
do valoradas en profundidad, aunque desde la faceta que estamos analizando
las incidencias son claras tanto en el mayor coste de la vivienda como en la
estacionalidad de la misma o en las dificultades para encontrar un piso no
amueblado. Esto ultimo es significativo, pues incide directamente sobre la
poblacidn residente de la ciudad en el momento que demanda una vivienda
por matrimonio.

La oferta de apartamentos hay que relacionarla con la presencia de la po-
blacion estudiantil aunque no vaya dirigida a ella. Por su tamafio se orienta a
matrimonios jovenes o a funcionarios casados 0 no que fijan su residencia de
manera transitoria en la ciudad. Ademas del grupo cada vez mas numeroso
de separados con o sin hijos, de edades inferiores a los cuarenta y cinco anos
aproximadamente. El date de la edad interesa resaltarlo porque su compor-
tamiento demografico se adscribe al tamano familiar de uno o dos hijos. A
menudo las temporadas de tutela de los nifnos justifican un tamaio de vivien-
da de dos dormitorios,

Sin embargo, daria lo mismo alquilar una vivienda de cuatro dormitorios
porque no es una oferta que relacione tamafio con precio sino que curiosa-
mente, se sitda en la banda de precios de una vivienda de cuatro dormitorios,
La justificacion al precio generalmente se relaciona con un tipo de vivienda
bien conservada (las muestras de viviendas localizadas en el centro historico
han sido rehabilitadas} con un mobiliario que ademds de estar en la generali-
dad de los casos nuevo es bastante completo, muy diferente de la oferta diri-
gida a la poblacién estudiantil. La existencia de garaje,calefaccion, antena pa-
rabdlica ete., son algunos complementos que incrementan el precio final de
la vivienda.

Mientras que las viviendas de mayor tamano salen al mercado por
cambio de residencia del propietario, los apartamentos son rcsultado de
una operacion de inversion, pensada desde el principio como alquiler y re-
lacionada con una tipologia floreciente. En este sentido hay que matizar
que la dura situacion economica, 1993-1994, ha introducido algunas nove-
dades al surgir una creciente demanda de apartamentos no como inversion
sino como residencia del inquilino (a menudo matrimonios jovenes) que
no pueden acceder a una vivienda de mayor tamano por dificultades eco-
ndmicas.

El grafico seguidamente incluido confirma de una parte la concentracion
de la oferta de tres y cuatro dormitorios por razones va comentadas en ¢l

3 Durante el curso 1989/1990. Fuente: UN.EX.
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apartado de viviendas usadas y de otra la presencia de una demanda estu-
diantil que reduce el gasto de alquiler al compartir piso entre tres o cuatro
personas. No hay que dejar de criticar el lamentable estado de desidia de mu-
chos de estos pisos, unas veces por desinterés de un arrendatario que tiene
asegurada su ocupacion y otras por descuido de los inquilinos.

De este apartado no hay que dejar de comentar que el elevado precio de
los alquileres sobre todo en la ciudad de Caceres es una traba importante
para el comprador que sin disponer del patrimonio de otra vivienda para res-
paldar o avalar la nueva adquisicion, se ve gravado con una sustanciosa canti-
dad cada mes.
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Fuente: C. Velasco Bernardo.

Gralico 5.—Oferta de viviendas en alquiler y numero de dormitorios.

La mayoria de estas familias quieren comprar una vivienda por ¢l eleva-
do precio de los alquileres y, sin embargo, no accede a ella precisamente por
ello, en fin un conflicto que la reciente Ley de Arrendamientos Urbanos
(1994) dcja sin resolver aunque minimice los efectos por la via de la desgra-
vacion.

Se ha podido comprobar que la situacion en 1994 estid cambiando por-
que las dificulatades para alquilar una vivienda a partir de los meses de sep-
tiembre no se han producido este ano que cuenta sin embargo, con una cuan-
tiosa oferta durante todo el afio.

La situacion de crisis no tendria que afectar a este tipo de mercado, ni
mucho menos cuando la procedencia estudiantil de la demanda permanece
constante. La valoracion que se hace en este sentido se justifica por un incre-
mento de la oferta no correspondido con igual aumento de la demanda por-
que la oferta se ha aumentado por la puesta en mercado de todas aquellas vi-
viendas que desde el impetu inmobiliario (1988-1992), han sido liberadas
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Grifico 6.—Alquiler en Badajoz.

Estos hechos no solo encarecieron los precios, sino que acapararon prac-
ticamente la oferta de junio o lo que es lo mismo la totalidad de la oferta dei
ano.

De tadas formas, el problema del alquiler en Badajoz esta muy lejos de
alcanzar la dimension del de la ciudad de Caceres. El alza del afo noventa
por las circunstancias comentadas queda atenuado por la existencia de una
oferta bastante diversificada en los precios.

Los valores minimos y siguiendo la tonica general se localizan dentro del
perimetro de delimitacion del Plan Especial de Proteccion del Centro Histo-
rico (recinto prdximo a la Alcazaba hasta la Plaza de Espafia) donde existe
una oferta inferior a las 20.000 ptas. por vivienda, descendiendo significati-
vamente en las proximidades de Ia Plaza Alta, tomada en su totalidad por la
poblacion gitana, toxicdmana y mas marginal de la civdad.

El centro historico de Badajoz al igual que el de Céceres no es una zona
donde abunden las ofertas para alquiler. Muchas de estas viviendas se en-
cuentran cautivas para la oferta por estar congelado el precio del alquiler 4.
La existencia de un valor de la vivienda anclado en el pasado es razon que
determina el inmovilismo de la misma.

De las tres ciudades Cédceres es la que cuenta con mayor rigidez en el mi-
mero de viviendas para alquilar. Los efectos derivados de la compleja v lenta
gestion del planeamiento se dejaron notar en un ritmo de edificacion insufi-
ciente para las necesidades de la poblacion que reside permanentemente en
la ciudad. Como consecuencia la demanda para compra tiene que orientarse
al tipo de mercado de segunda mano que va sufriendo una paulatina subida

4 Articulo 57 dela Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964,
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por aquellos propietarios que con el cambio de residencia, y por su buena si-
tuacién econdmica, no han necesitado vender la vivienda propia para finan-
ciar en parte la nueva, encontrando en la posibilidad de alquiler por deman-
da estudiantil de las ciudades de Caceres y Badajoz principalmente, un
sustancioso aporte a la economia familiar.

A esta oferta se suma la procedente de la compra de vivienda como in-
version y desgravacion (hasta 1989 fomentado por el programa de viviendas
estatal) para su posterior alquiler.

Y un tercer grupo en orden decreciente de importancia derivado de la
oferta por inversion en muchos casos de personas residentes en pueblos de la
region que han visto en la alta rentabilidad de los alquileres una posibilidad
con la que terminar de financiar Ia hipoteca de la nueva vivienda. En definiti-
va, que el mercado libremente esta sufriendo un ajuste a la baja por un incre-
mento considerable de la oferta {actualmente hay ofertas muy interesantes
por su precio y localizacion).

A continuacién se incluye un cuadro con el que poder ponderar la inci-
dencia de los precios en las tres ciudades:

Cuadro 2
Alquilerev Ciceres Badajoz Mérida
Pras. % % %
Menos de 30,000 6.8 5.5 0.9
30.000/ 46.000 I17.0 22,0 25,5
40.606/ 50.000 21.5 KRR 20,9
30.000/ 60.000 25,0 12,5 1,6
60.000/ 70.000 113 6,9 232
80.000/120.000 159 13,8 11,6

Fuente: €. Velasco Bernardo.

Entrando en el analisis del mercado de las tres ciudades hay que destacar
la existencia de un escenario comiin por el peso de la poblacion universitaria.
En la ciudad de Badajoz ¢t grueso de la oferta se sitda entre las 30.000 y
50.000 pesetas inferior a la oferta media de Caceres que se concentra entre
las 40.000 y 60.000 pesetas.

Para la ciudad de Badajoz se constata un incremento en los precios en re-
lacion a 1989 alrededor de las 5.000 ptas. por la incidencia que tuvieron so-
bre la demanda, 1a instalacion en Badajoz de una empresa azucarera brasile-
fia con un volumen de empleo de unos 3.000 trabajadores y la apertura de
una gran superficie comercial (PRYCA) reciutando mano de obra de la pro-
pia ciudad y pueblos de los alrededores.
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que se acusa a partir del ano 1988. En este sentido y relacionandolo con la
demanda de alquileres se comprueba que parte de la demanda potencial de
compra se retrae y opta por la vivienda en alquiler ante la inaccesibilidad de
los precios de las viviendas en ventas.
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Grifico 7.—Alguiler en Cdceres,

El problema se agrava cuando coinciden en el mismo espacio temporal
1990-1991 las circunstancias anteriores y las derivadas del aumento de la
poblacién universitaria por ampliacion de la oferta académica con la apertu-
ra de las facultades de veterinaria e informdtica en el curso 1983/1984 5. En
total hay en Caceres una poblacién universitaria de 5.870 estudiantes con
origen fuera de la ciudad en 1990. Estas dificultades han movido a muchas
familias a trasladar el lugar de residencia a pueblos situados en el entorno in-
mediato de Caceres (aproximadamente a veinte minutos de la ciudad el mu-
nicipio mas alejado} donde pueden encontrar una vivienda de 90 metros
cuadrados por un precio inferior a las 40.000 ptas.

La principal caracteristica del mercade de alquileres en Mérida es que a
falta de una poblacion universitaria de la magnitud de la de Caceres y Bada-
joz el mercado se comporta de manera mas estable en los precios sin grandes
oscilaciones. Los minimos estan alrededor de las 30.000 pesetas y los maxi-
mos superan ocasionalmente la barrera de las 50.000 pesetas. La oferta pier-
de el caracter estacional de las otras dos capitales repartiéndose sip altibajos
en el transcurso del afio.

¥ Hay que destacar que precisamente en el curso 198971990 salen las primeras promocio-
nes. El afio académico 199071991 culmina su consolidacion como facuitades con una olerta
total de plazas y teche de poblacidn universitaria.
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Fuente: C. Velasco Bernardo.

Gralico 8.—Alquiler en Mérida.

La escasa incidencia de la capital autondmica en la demanda es otro fac-
tor a considerar al lado de los anteriores. El funcionariado adscrito a la Junta
de Extremadura sc reparte entre las ciudades de Caceres y Badajoz, lugar
donde tienen su residencia habitual. Para incentivar la residencia en la capital
autonomica la Junta facilité viviendas unifamiliarcs para alquilar a precios
inferiores a las 20.000 pesetas, con opcion de compra posterior. El efecto so-
bre la demanda y los precios fue claramente amortiguado.

Sin embargo, no hay que dejar de mencionar una paulatina subida en el
precio del alquiler relacionable con el reforzamiento en el nimero de alum-
nado.



