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Expansión inmobiliaria (Burbuja)
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- Importante desarrollo de la VPO
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- Dilatada trayectoria en materia de vivienda protegida (más de 25 años)

- Agencia Extremeña de la Vivienda, el Urbanismo y el Territorio (2004-2007)

- Planes de Vivienda (2004-2007 y 2009 -2012) [Plan Especial de Vivienda]

Ejemplo: Cesión gratuita de suelos o Registro único de demandantes

- Menor esfuerzo económico-financiero*

¿Extremadura?
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¿Extremadura?

Objeto de estudio

El Programa Especial 60.000 Vivienda Pública “Low Cost” en Mérida y Badajoz

Complementariamente: VPO 
Régimen General

Sin límite de actuacionesResolución del problema de la 
vivienda por excesivo precio del 

suelo
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Filosofía: Al margen de los Planes 
Estatales de Vivienda

LSOTEX (2001) y 
los P.I.R.

Figura autonómica, 
propia y singular 

diseñada por la Junta 
de Extremadura



¿Extremadura?

Objeto de estudio

El Programa Especial 60.000 Vivienda Pública “Low Cost” en Mérida y Badajoz

VPO
Régimen 
General y 
Especial

Viviendas 
Medias

Programa 
Especial 
60.000

Viviendas de 
Autopromoción
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Precio máximo de venta (¿60.000€?)*
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Precio máximo de venta (¿60.000€?)

Vivienda tipo: 80 m2 + Garaje*
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Precio máximo de venta (¿60.000€?)

Vivienda tipo: 80 m2 + Garaje

Personas con ingresos familiares 
bajos (<2,5 – 3,5 veces el IPREM)

Ayudas Adjudicatarios y Promotores 

Régimen: Venta

Tipología edificatoria dominante: 
Bloque*



El Programa Especial 60.000 Vivienda Pública “Low Cost” en Mérida y Badajoz

Plasencia (Residencial Los Monjes): 343 viviendas  

VI Jornada de Investigación Urbana “Las ciudades españolas tras la burbuja. Actuaciones 
para la regeneración y la reactivación urbanas. Análisis crítico

Julio de 2013



¿Extremadura?

Objeto de estudio

El Programa Especial 60.000 Vivienda Pública “Low Cost” en Mérida y Badajoz

Programa 
Especial 
60.000

VI Jornada de Investigación Urbana “Las ciudades españolas tras la burbuja. Actuaciones 
para la regeneración y la reactivación urbanas. Análisis crítico

Julio de 2013

Precio máximo de venta (¿60.000€?)

Vivienda tipo: 80 m2 + Garaje

Personas con ingresos familiares 
bajos (<2,5 – 3,5 veces el IPREM)

Ayudas Adjudicatarios y Promotores 

Régimen: Venta

Tipología edificatoria dominante: 
Bloque

+- 5000 viviendas en 11 municipios 
extremeños*
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Precio máximo de venta (¿60.000€?)

Vivienda tipo: 80 m2 + Garaje

Personas con ingresos familiares 
bajos (<2,5 – 3,5 veces el IPREM)

Ayudas Adjudicatarios y Promotores 

Régimen: Venta

Tipología edificatoria dominante: 
Bloque

+- 5000 viviendas en 11 municipios 
extremeños

Vinculadas a las Viviendas Medias*
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Cuestión a resolver: ¿Costes de 
suelo, urbanización y beneficios?

Viviendas 
Medias

Programa 
Especial 
60.000

Posibilidad 1: Cesión gratuita del 
suelo público al promotor

Posibilidad 2: Reclasificación del 
suelo por la Junta y construcción de 
60.000 y Vivienda Media



Análisis: Mérida y Badajoz
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Fuentes de información:

o Fuentes bibliográficas

o Páginas web

o Trabajo de campo

o Entrevistas 

Consejería de Fomento, Vivienda, Ordenación del territorio y 
Turismo (José Antonio Villalba – Jefe del Servicio de Viviendas 

de Promoción Pública)

Ayto. de Badajoz  (Luis Chacón Rodríguez – Gerente de la 
Inmobiliaria Municipal)

Ayto. de Mérida (Manuel Morcillo Balboa  – Arquitecto 
Técnico)

PLACONSA (Javier Candela Acha – Gerente)

JOCA INMO (Eugenia García – Gerente)

AAVV Cerro Gordo (Juana González – Vicepresidenta)

AAVV III Milenio (José Sánchez – Vicepresidente)
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Badajoz (Suerte Saavedra): 72 viviendas PE 60.000
Promotor: Inmobiliaria Municipal  
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Badajoz (Cuartón Cortijo): 600 viviendas / 900 
270 PE 60.000 + 330 Viv. Media

Promotor: Protech
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Badajoz (La Pilara): 355 viviendas / 792 
178 PE 60.000 + 89 Viv. Media + 188 VPO

Promotor: Urvicasa
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BADAJOZ



El Programa Especial 60.000 Vivienda Pública “Low Cost” en Mérida y Badajoz

Badajoz (La Granadilla):  0 viviendas / 1640 
738 PE 60.000 + 902 Viv. Media 

Promotor: Varios
VI Jornada de Investigación Urbana “Las ciudades españolas tras la burbuja. Actuaciones 

para la regeneración y la reactivación urbanas. Análisis crítico
Julio de 2013
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El Programa Especial 60.000 Vivienda Pública “Low Cost” en Mérida y Badajoz

Badajoz (Cerro Gordo):  2470 viviendas / 2750 
1564 PE 60.000 + 906 Viv. Media 

Promotor: Joca Inmo
VI Jornada de Investigación Urbana “Las ciudades españolas tras la burbuja. Actuaciones 

para la regeneración y la reactivación urbanas. Análisis crítico
Julio de 2013
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El Programa Especial 60.000 Vivienda Pública “Low Cost” en Mérida y Badajoz

Badajoz (Cerro Gordo):  2470 
viviendas / 2750 

Todos los del PE 60.000 vendidos 
(>2008)

Empadronados: 3276 (+ 2000)
Perfil: Joven (+-35); pareja sin hijos o 

en camino; con ingresos
Viviendas y espacio urbano adecuados
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¿Problemas? 906 Viviendas Medias (La mayoría en forma de 
unifamiliares y SIN VENDER) = Quiebra del promotor
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Problemas de pago de comunidad
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¿Problemas? Aislamiento (A 10 kilómetros del espacio urbano más cercano) (Una 
única línea de autobús de lunes a viernes y finalizando a las 22:40, después taxi) 

Mantenimiento de espacios verdes y comunes (Recepción de la urbanización por el 
ayuntamiento)
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¿Problemas? Equipamientos sanitarios 
y deportivos insuficientes (a la entrega 

de viviendas)
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Locales comerciales propiedad del 
promotor, suficientes pero sin uso 

(barrio dormitorio sin empleo)



MÉRIDA
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Mérida (Villaemérita):  210 viviendas / 400 
168 PE 60.000 + 42 Viv. Media 

Promotor: Residencial Villaemérita



MÉRIDA
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Mérida (La Calzada):  584 viviendas / 702 
290 PE 60.000 + 179 Viv. Media + 115 VPO

Promotor: Viasa – Joca Inmo



MÉRIDA
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Mérida (Mérida III Milenio):  446 viviendas / 446 
(Todas PE 60.000) 

Parcela G (184) y Parcela F-H (262)
Promotores: Gestyona y Placonsa
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Mérida (Mérida III Milenio)
Enclave problemático 
-Barriada de La Paz-

Localización privilegiada
1ª Promoción del PE 60.000

Cesión gratuita de suelo (PIR)
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Mérida (Mérida III Milenio)
Perfil heterogéneo (30% inmigrantes 

+ Funcionarios)
20 viviendas sin vender

Problemas: Recepción de la 
urbanización y ausencia de comercio
Conflictividad social: Nula (Problemas 

en el entorno)



Conclusiones y Propuestas

Aunque el PE 60.000 ha perdido sentido actualmente, ¿es posible hacer vivienda pública
barata?

El Programa Especial 60.000 Vivienda Pública “Low Cost” en Mérida y Badajoz

SI, aunque no necesariamente en propiedad [Fomento del alquiler]

Pero partiendo de un análisis de necesidades de vivienda (No de demanda de vivienda)

“Al bajar el precio de la vivienda protegida, aumentó espectacularmente
la demanda, lo que a su vez, alentó su crecimiento”

“Y de más racionalidad y menor vehemencia”

Ejemplo: Exposición de motivos de la LSOTEX (Ciudad compacta, racional
utilización del suelo, vocación urbana, racionalidad económica,…)

Ejemplo: Establecimiento de acuerdos con los Ayuntamientos

Y no actuaciones al margen del planeamiento (reclasificaciones)

“Saltándose todo no se pueden hacer las cosas”



Conclusiones y Propuestas

¿Es posible hacer vivienda pública barata?
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1.- ¿Percepción del grado de impacto?

Urbanísticos evidentes (Tendencia negativa por situar las actuaciones
en la ultraperiferia) [Fomentarlas en la ciudad consolidada]

Sociales y Económicos (Posibilidad de emancipación de jóvenes y parejas)
(Regeneración urbana “No se podía ir andando”)
(No conflictividad social)

Calidad de vida (Viviendas dignas -diseño, calidades,…-)
(Precio ajustado)
(Posible por tanto el acceso universal)

2.- ¿Carácter integrado y trasversal?

NO (Actuación al margen del planeamiento ya lo dice todo) [Vincularlo. No PIR]
(Desconexión con el resto de políticas) [Conectarlo]



Conclusiones y Propuestas

4.- ¿Carácter innovador?

Sin duda (“Es arriesgada y bienintencionada, pero pervertida desde el origen”)
(“Con más capacidad de atracción que la VPO convencional”)

El Programa Especial 60.000 Vivienda Pública “Low Cost” en Mérida y Badajoz

5.- ¿Sostenible ambientalmente?

Acorde con la normativa vigente (con subvenciones para desarrollar el Código
Técnico de eficiencia energética) “Por ese precio no se podía exigir más”

3.- ¿Carácter transferible?

SI (Es posible, pero haciendo las cosas bien)
[Aprendiendo de los errores] (Acceso por registro sin filtro exhaustivo)

6.- ¿Repercusiones en la imagen de la ciudad?

Neutras (Nuevos desarrollos periféricos) [Dotarles de identidad] “Vamos a Badajoz”
(Barrios dormitorio) “Somos una pedanía” [Fomentar el empleo]
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8.- ¿Gobernanza?

Nula

El Programa Especial 60.000 Vivienda Pública “Low Cost” en Mérida y Badajoz

7.- ¿Colaboración y coordinación institucional?

SI (Junta-Ayuntamientos, pero con tensiones por las diferencias políticas)
“La Junta vende su política de vivienda y el ayto satisface la demanda”

¿Futuro de la vivienda pública? Apuesta por la vivienda barata

Nuevo Plan de Vivienda (Flexibilidad)

En el régimen (Paso de venta a alquiler)

Cambios en la tipología de viviendas protegidas

Convivencia de vivienda libre y protegida (incluso en el mismo bloque)



GRACIAS POR VUESTRA ATENCIÓN
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