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1. Cuantificación de las Necesidades y la Demanda de Vivienda

1. Cuantificación de las Necesidades y la Demanda de Vivienda

1.1. Necesidad y demanda de cambio y acceso a vivienda en la CAPV por Territorios Históricos

· De acuerdo con los resultados de la Encuesta Base 2003, un 4,1% de los hogares de la CAPV tienen necesidad de cambiar de vivienda, continuando en una línea ligeramente descendente que lo sitúa en el nivel más bajo desde el inicio de la serie estadística (5,4%de media en el periodo 1996-2003).

Cuadro 1.1.
Indices de necesidad y demanda de vivienda. CAPV 2003.

	INDICES (% hogares)
	CAMBIO
	ACCESO

	NECESIDAD *
	4,13
	12,40

	DEMANDA 4 AÑOS**
	53,72
	77,77

	DEMANDA 2 AÑOS**
	29,22
	39,86

	DEMANDA 1 AÑO**
	21,16
	28,62

	(*) % s/total hogares; (**) % s/hogares con necesidad.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 1.1.
Evolución de los índices de necesidad de vivienda CAPV, 1996-2003.
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	Fuente: 
Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Considerando como hogares demandantes de cambio de vivienda aquéllos que valoran como muy o bastante probable el poder efectuar el cambio en los próximos años, la proporción varía desde casi un 54% a cuatro años vista hasta un 21% a un año. Estos porcentajes son sensiblemente inferiores a los obtenidos hace un año y se sitúan entre los más bajos obtenidos en la serie de encuestas realizadas, lo que refleja un deterioro en las expectativas de satisfacción de las necesidades de cambio por parte de los hogares afectados.

Cuadro 1.2.
Cuantificación de la necesidad y demanda de vivienda. CAPV 2003.

	VIVIENDAS
	CAMBIO
	ACCESO
	TOTAL
	%

	NECESIDAD
	30.774
	90.714
	121.488
	100,0%

	DEMANDA 4 AÑOS
	16.532
	70.548
	87.080
	71,7%

	DEMANDA 2 AÑOS
	8.992
	36.159
	45.151
	37,2%

	DEMANDA 1 AÑO
	6.512
	25.962
	32.474
	26,7%

	Fuente: 
Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Para la cuantificación de estas necesidades en cifras absolutas (nº de viviendas), es preciso aplicar el índice de necesidad de cambio y los porcentajes de demanda a la cifra total de hogares. A este respecto, es importante destacar la disponibilidad de los nuevos datos procedentes del Censo de Población y Vivienda 2001 y el hecho de que del mismo se deriva una cifra de 745.144 hogares
, que frente a los 682.496 registrados por la Estadística de Población y Vivienda 1996 suponen un aumento del 9,2% (+62.648 hogares).

· Hay que subrayar que, al aplicar los índices de necesidad de vivienda, este fuerte incremento en la base de hogares lleva aparejado un aumento de la misma proporción en el número resultante de hogares con necesidad
. Es decir, de la aplicación de los índices a la base 2001 resulta una cifra de 30.774 hogares con necesidad, mientras que de su aplicación a la base 1996 resultaría otra de 28.187 hogares. El cambio de base implica por tanto un aumento de algo más de 2.500 hogares en la estimación.

· Del total de 30.774 familias con necesidad de cambiar a una vivienda más acorde con sus características y requerimientos, 16.532 prevén materializar su demanda a lo largo del próximo cuatrienio, mientras que bajan a 6.512 los hogares demandantes en el plazo de un año.

· En términos evolutivos, puede observarse cómo, a pesar del incremento inducido en la estimación para 2003 por el cambio de base, las cifras muestran en los últimos años una tendencia a la reducción tanto en términos de necesidad como de demanda.

Gráfico 1.2.
Evolución de las necesidades de cambio de vivienda. CAPV 1996-2003

	[image: image3.wmf]0

5.000

10.000

15.000

20.000

25.000

30.000

35.000

40.000

45.000

50.000

1996

1997*

1998

1999

2000

2001

2002

2003*

Viviendas

Demanda <1 año

Demanda 1-2 años

Demanda 3-4 años

Total Necesidad



	(*) Cambio en la base de estimación.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· El índice de necesidades de acceso a una primera vivienda
 se muestra estable en comparación con el obtenido en la Encuesta de 2002: un 12,4% de los hogares vascos albergan jóvenes que manifiestan esta necesidad, frente al 12,64% de hace un año. En contraste con el fuerte crecimiento de los dos años anteriores, el índice prácticamente no varía en esta ocasión. Causas demográficas, en concreto la desaceleración en el ritmo de entradas de jóvenes en las cohortes de 18 años en adelante parece estar detrás de este resultado. No obstante, la cifra continúa en el nivel más alto de toda la serie (media del 8,82% desde 1996).

· La proporción de estas personas que considera probable acceder a su primera vivienda en los próximos años tampoco es muy diferente a la de 2002: desde un 77% a cuatro años vista a un 28% a un año, en ambos casos algo por debajo de la media del periodo 1996-2003.

· Aplicando estos índices a la cifra total de hogares, se obtiene un resultado de 90.714 viviendas necesarias en cifras absolutas
. De nuevo el cambio de la base de estimación al último dato disponible de hogares, hace que este resultado supere las 86.000 viviendas estimadas hace un año, a pesar de la estabilidad del índice
.

· Este hecho hace también que las previsiones de demanda a cuatro años asciendan a 70.549 viviendas (62.200 en 2002), mientras que en el plazo de un año se evalúan 25.963 viviendas (21.400 el pasado año).

Gráfico 1.3.
Evolución de las necesidades de acceso. CAPV 1996-2003
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	Fuente:
Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Considerando conjuntamente las necesidades de cambio y acceso  de vivienda expresadas por los hogares encuestados, se obtiene un total de 121.489 unidades, muy similar al agregado estimado en 2002 (120.833 viviendas), manteniéndose así en el nivel más alto de toda la serie estadística, al compensarse la reducción del índice de cambio y la estabilidad del de acceso con el incremento inducido por la nueva base de estimación
. Lo mismo sucede con las cifras agregadas de demanda (87.081 viviendas frente a 85.497 viviendas en un horizonte de cuatro años).

· Por Territorios Históricos, los índices de necesidad de cambio resultan muy homogéneos, en torno al 4% medio de la CAPV, en los tres casos con una ligera reducción respecto al año anterior.

· Por su parte, los índices de necesidad de acceso tienen una variabilidad algo mayor entre Territorios, desde el máximo 14,12% de Alava al 11,63% de Gipuzkoa. En términos evolutivos se muestran prácticamente estables respecto a 2002, aunque siempre en los niveles más altos de toda la serie.

Cuadro 1.3.
Indices de necesidad de vivienda por Territorios Históricos 2003.

	INDICES (% hogares)
	CAMBIO
	ACCESO

	CAPV
	4,13
	12,40

	ALAVA
	3,86
	14,12

	GIPUZKOA
	4,37
	11,63

	BIZKAIA
	4,06
	12,42

	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 1.4.
Evolución de los índices de necesidades de vivienda por Territorios Históricos 1996-2003.
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Traducidas a números absolutos, las necesidades de viviendas por Territorios quedan reflejadas en el cuadro adjunto, con cifras agregadas que van desde las 18.000 viviendas necesitadas en Alava a las más de 64.000 de Bizkaia.

Cuadro 1.4.
Cuantificación de la necesidad y la demanda de vivienda por Territorios Históricos 2003.

	VIVIENDAS
	CAMBIO
	ACCESO

	
	Necesidad
	Demanda (*) 
	%
	Necesidad
	Demanda (*)
	%

	CAPV
	30.774
	6.512
	100,0
	90.714
	25.962
	100,0

	ALAVA
	3.924
	830
	12,8
	14.105
	4.037
	15,5

	GIPUZKOA
	10.742
	2.273
	34,9
	28.068
	8.033
	30,9

	BIZKAIA
	16.108
	3.409
	52,3
	48.541
	13.838
	53,5

	(*) Demanda a 1 año.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


1.2. Necesidades objeto de atención por la política de vivienda y segmento protegible

· A un primer nivel, se consideran como objeto de atención por la política de vivienda aquellos hogares necesitados de cambio que no poseen vivienda en propiedad o que ocupan viviendas en muy mal estado, situaciones de hacinamiento, etc. Este grupo representa cerca de un 46% del total de hogares que manifiestan necesidad de cambio, proporción muy similar a la registrada en 2002 (47%). Considerando que todas las personas con necesidad de primer acceso son objeto de atención, resulta que un total de casi 105.000 casos entran dentro de esta categoría (un 86,2% del total de necesitados).

Para cuantificar el segmento protegible por la política de ayudas a la vivienda es preciso tomar en consideración en cuenta además la capacidad financiera del colectivo necesitado objeto de atención. El cuadro 1.5. refleja la distribución porcentual de este colectivo en función de los precios máximos de vivienda asumibles declarados en la encuesta y su traducción orientativa en cifras absolutas.

· El límite inferior de 42.000 € por vivienda engloba en torno al 10% de los colectivos de necesitados (3.385 viviendas de cambio y 8.255 viviendas de primer acceso). El límite de hasta 72.000 € alcanza ya cerca de un 17% de ambos tipos (agrupando 5.170 viviendas de cambio y 15.059 de acceso). Si se amplia hasta los 96.000 €, se tiene aproximadamente un 25% de los casos (7.047 de cambio y 23.404 de acceso).

· En el extremo superior, el límite de precio máximo asumible de hasta 150.000 € (todavía lejano a los precios medios del mercado libre) se engloban un 35% de los hogares de cambio y un 75% de las personas con necesidad de acceso, lo que da como resultado un total de 78.777 viviendas (de las que casi 68.000 serían para primer acceso).

Cuadro 1.5.
Necesidad de vivienda objeto de atención y segmento protegible. CAPV 2003.

	
	CAMBIO
	ACCESO
	TOTAL

	
	Viviendas
	%
	Viviendas
	%
	Viviendas
	% 

	Total Necesidades
	30.774
	100,0
	90.714
	100,0
	121.488
	100,0

	Objeto atención
	14.064
	45,7
	90.714
	100,0
	104.778
	86,2

	SP según precio máximo (*)

	< 42.000 euros
	3.385
	11,0
	8.255
	9,1
	11.640
	9,6

	< 72.000 euros
	5.170
	16,8
	15.059
	16,6
	20.229
	16,7

	< 96.000 euros
	7.047
	22,9
	23.404
	25,8
	30.452
	25,1

	< 120.000 euros
	8.248
	26,8
	44.631
	49,2
	52.879
	43,5

	< 150.000 euros
	10.833
	35,2
	67.945
	74,9
	78.777
	64,8

	(*) Cifras acumulativas.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Si para analizar la evolución porcentual del segmento protegible se toma como referencia el límite de 72.000 € como precio máximo asumible para la compara de vivienda, en los casos de cambio se observa que el resultado de la presente encuesta (16,8%) se desmarca del de 2002 (8,7%), volviendo a un nivel más cercano al de los años anteriores, reflejando así un colectivo con una capacidad financiera menor.

Por su parte, la proporción de jóvenes con necesidad de acceso que sólo pueden optar a precios inferiores a los 72.000 € (16,6%) se mantiene estable en comparación con los tres últimos años. De este modo, para ambos tipos de necesidades parece confirmarse el agotamiento en las mejoras de capacidad financiera observadas con anterioridad y la existencia  de un importante segmento de baja capacidad financiera.

Gráfico 1.5.
Evolución porcentual del segmento protegible (precio máximo asumible inferior a 72.000 €). CAPV 1997-2003
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 1.6.
Evolución en cifras absolutas del segmento protegible (precio máximo asumible inferior a 72.000 €). CAPV 1997-2003
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· La evolución en cifras absolutas refleja en el último año un aumento en el número de hogares necesitados de cambio encuadrados en el segmento protegible así entendido (de 3.000 a más de 5.000). A pesar del descenso en el colectivo de necesitados, la presencia de un grupo más cuantioso de baja capacidad financiera tiene este efecto
. En cuanto a las personas con necesidad de acceso, la cifra se mantiene más estable en todos los sentidos (en torno a 15.000 casos).

1.3. Necesidades y demanda de rehabilitación de viviendas

· Una proporción del 9,43% de los hogares encuestados señalan tener necesidad de rehabilitar o reformar en sus viviendas
, lo que reproduce prácticamente el porcentaje obtenido en 2002 (9,22%), continuando así en el menor nivel de la serie estadística (media del 12,75% desde 1997).

· En términos de demanda, un 67,4% de estos hogares consideran muy o bastante probable poder rehabilitar su vivienda en los próximos cuatro años, algo por encima del 62,7% de 2002. De manera similar, un 22,2% esperan rehabilitar su vivienda a más a corto plazo (un año), frente al 18,9% anterior. Se trata en cualquier caso de porcentajes muy cercanos a la media de todo el periodo 1996-2003.

· Las estimaciones de necesidad y demanda en cifras absolutas ofrecen unos valores de 70.267 hogares con necesidad, de los que algo más de 47.367 prevén efectuar la rehabilitación en un plazo de cuatro años y 15.606 en el de un año. Nótese que el aumento respecto al año anterior está afectado de manera importante por el cambio de base de estimación
.

Cuadro 1.6.
Necesidad y demanda de rehabilitación de vivienda. CAPV 2003.

	REHABILITACION
	INDICES
(% de hogares)
	VIVIENDAS

	NECESIDAD*
	9,43 
	70.267

	DEMANDA 4 AÑOS**
	67,41 
	47.367

	DEMANDA 2 AÑOS**
	46,61 
	32.751

	DEMANDA 1 AÑO**
	22,21 
	15.606

	(*) % s/total hogares; (**) % s/total hogares con necesidad.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 1.7.
Necesidades y demanda de rehabilitación en la CAPV. 1996-2003

	[image: image9.wmf]0

20.000

40.000

60.000

80.000

100.000

120.000

1.996

1.997

1.998

1.999

2.000

2001

2002

2003

Viviendas

Demanda <1 año

Demanda 1-2 años

Demanda 3-4 años

Total Necesidad



	Fuente: 
Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Por Territorios Históricos, el índice de necesidad de rehabilitación muestra un menor nivel en Alava (7,94%, 8.077 viviendas) que en Gipuzkoa (9,37%, 23.033 viviendas) y Bizkaia (9,84%, 39.157 viviendas).

Cuadro 1.7.
Necesidad y demanda de rehabilitación de vivienda por Territorios Históricos 2003

	REHABILITACION
	NECESIDAD
	DEMANDA 1 año
	% Vertical

	
	INDICE (% hogares)
	VIVIENDAS
	
	

	CAPV
	9,43
	70.267
	15.606
	100%

	ALAVA
	7,94
	8.077
	1.794
	12%

	GIPUZKOA
	9,37
	23.033
	5.116
	33%

	BIZKAIA
	9,84
	39.157
	8.697
	56%

	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Finalmente, un 50% de los hogares necesitados de rehabilitación declaran disponer de ingresos inferiores a 21.000 € (un 58% en 2002). De este modo, puede estimarse el segmento protegible en aproximadamente 35.000 viviendas.
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Fuente:  Encuesta Base de Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003
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2. Características de lAS PERSONAS Y HOGARES necesitados de vivienda

2. Características de las personas y los hogares necesitados de vivienda

2.1. Características socio-residenciales, motivos y graduación de la necesidad

2.1.1. Características socioeconómicas y residenciales de las personas y hogares necesitados

a) Hogares necesitados de Cambio de vivienda

· En general se puede decir que el perfil de los hogares vascos que precisan cambiar de vivienda se mantiene bastante estable con respecto a los rasgos observados en encuestas previas. Así, la edad media de las personas principales de estas familias sigue estando por debajo del promedio del conjunto de hogares consultados. Concretamente, la de los hogares de cambio se sitúa en torno a los 45 años de edad, mientras que en el total de hogares alcanza los 51 años de promedio, resultados prácticamente iguales a los obtenidos hace una año (Encuesta 2002).

· Si se tiene en cuenta la distribución de frecuencias de las edades, destacar que algo más de la mitad (56%) se sitúa en el intervalo de edad de 35 y 54 años. En un 21% de los hogares de cambio la persona principal es menor de 35 años y el 23% restante mayor de  54 años (en concreto un 11% tiene más de 64 años).

· Resulta interesante ver como evolucionan los índices de necesidad de cambio en cada intervalo de edad de la persona principal y esta condición de hogares jóvenes con necesidad de cambio se confirma al analizar estos resultados. De esta manera, en las familias donde la persona principal es menor de 55 años el índice de necesidad de cambio se encuentra en el intervalo de 5,4% al 8,9%, por encima del índice general (4,1%), mientras que a partir de esos cohortes de edad, las tasas presentan una tendencia descendiente (3%-2,2%).

Gráfico 2.1.
Necesidad de cambio de vivienda según edad de la persona principal
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· El tamaño medio de los hogares con necesidad de cambio se cifra en 3,1 personas (3,3% en 2002)
. Algo más de la mitad estos los están compuestos por 3 o 4 miembros (56%). Un 9% corresponde a hogares unipersonales, un 25% a hogares de dos miembros y el 9,6% a familias compuestas por 5 o más personas.

· La composición familiar sigue sin mostrar una clara relación con el índice de necesidad de cambio, ahora bien cabe destacar de los resultados de la Encuesta Base de 2003 la tasa de necesidad de cambio de los hogares unipersonales (4,9%) y de los hogares de 4 o 5 miembros (4,7% y 5,2% respectivamente), ligeramente por encima del promedio general de este colectivo (4,1%).

· En cuanto a la situación laboral, se observa que en el 63% de estos hogares la persona principal está ocupada, en su mayoría con un contrato fijo (37%). No obstante, las situaciones de precariedad se mantienen: un 12% posee un contrato temporal y un 7% se encuentra en situación de desempleo, registrándose en ambos dos colectivos las mayores tasas de necesidad de cambio (6,1% y 6,3% respectivamente).

Cuadro 2.1.
Características socioeconómicas de los hogares necesitados de cambio

	CAMBIO DE VIVIENDA
	CAMBIO (*)
	INDICE (**)

	Edad Persona Principal
	
	

	Hasta 24 años
	1,2
	5,4

	De 25 a 34 años
	19,6
	8,9

	De 35 a 44 años
	36,9
	6,6

	De 45 a 54 años
	18,9
	3,0

	De 55 a 64 años
	12,2
	2,2

	De 65 años y más
	11,1
	2,5

	Edad Media
	45,0
	--

	Nº Personas Hogar
	
	

	1 persona
	9,2
	4,9

	2 personas
	24,9
	3,9

	3 personas
	22,4
	3,3

	4 personas
	33,9
	4,7

	5 personas
	8,3
	5,2

	6 o más personas
	1,3
	3,6

	Nº Medio
	3,1
	--

	Situación Laboral (P.P.)
	
	

	Ocupado/a cuenta propia
	14,1
	5,1

	Ocupado/a contrato fijo
	37,4
	3,6

	Ocupado/a contrato temporal
	11,8
	6,1

	Parado/a
	7,4
	6,3

	Labores del hogar
	1,6
	4,3

	Jubilado/a
	15,9
	2,7

	Estudiante
	9,2
	6,4

	Otra
	9,2
	6,4

	(*): % vertical (s/total de hogares necesitados);

(**): % s/total de hogares.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Las circunstancias residenciales a destacar incluidas en la Encuesta para caracterizar las viviendas ocupadas por el colectivo de cambio son las siguientes: superficie útil de la vivienda, antigüedad de la misma, años de residencia, condición de la vivienda (primera vivienda, vivienda nueva/usada, vivienda protegida), tipo de vivienda y el régimen de tenencia.

· En primer lugar, resaltar el tamaño medio de las mismas en cuanto a superficie útil de la vivienda. Si bien el total de casos analizados reside en viviendas de 80,5m2 de promedio, las familias con necesidad de cambio siguen ocupando viviendas más pequeñas, de 64m2 de media.

· Este tamaño medio de las viviendas de cambio es al mismo tiempo bastante inferior a los resultados obtenidos años anteriores (70m2 de promedio en el último quinquenio, 1999-2003), como consecuencia de un aumento de la presencia de familias que ocupan viviendas de menos de 60m2 de superficie útil.

· Los índices de necesidad según tamaños son igualmente reveladores: un 41% en el caso las familias que residen en viviendas de menos de 40m2, un 11% en el intervalo entre 40 y 60m2 y un 4,7% en el de 61 a 75 m2. Por encima de dicha superficie útil las tasas se sitúan bastante por debajo del índice general de cambio (entre 1,8% y 0,3%).

Gráfico 2.2.
Necesidad de cambio según superficie de la vivienda ocupada
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Cómo ya se ha comentado en años precedentes, la antigüedad de las viviendas ocupadas por este colectivo sigue siendo mayor a la del conjunto del parque. Así, el 72% de las familias de cambio habita en viviendas de 40 años o más, de tal modo que la antigüedad media resultante del edificio se sitúa en 37 años, frente a los 31 años de media general. Además, destacar que a mayor antigüedad, mayor es la tasa de necesidad de cambio, la cual va decreciendo progresivamente desde el 6,9% de las viviendas anteriores al año 1941 a un 1% de las viviendas construidas en los últimos 5 años.

Cuadro 2.2.
Características residenciales de los hogares necesitados de cambio

	CARACTERÍSTICAS
	CAMBIO (*)
	INDICE (**)

	Superficie útil vivienda
	
	

	Menos de 40m2
	4,7
	40,9

	De 40 a 60m2
	36,6
	10,7

	De 61 a 75m2
	31,8
	4,7

	De 76 a 90m2
	12,5
	1,8

	De 91 a 120m2
	6,2
	1,5

	Más de 120m2
	0,6
	0,3

	Ns/Nc
	7,7
	10,4

	Superficie media (m2)
	64,3
	4,1

	Antigüedad vivienda
	
	

	Más de 60 años
	12,1
	6,9

	Entre 41 y 60 años
	17,8
	5,3

	Entre 26 y 40 años
	41,8
	4,1

	Entre 16 y 25 años
	14,7
	3,7

	Entre 6 y 15 años
	4,1
	1,4

	5 años y menos
	1,5
	1,1

	Ns/Nc
	7,9
	9,6

	Antigüedad media (años)
	36,6
	4,1

	Nº de años en la vivienda
	
	

	1 año o menos
	5,6
	7,1

	De 1 a 2 años
	5,3
	5,2

	De 2 a 4 años
	8,0
	5,1

	De 5 a 9 años
	25,4
	7,3

	10 y más años
	55,8
	3,2

	Primera Vivienda
	
	

	Sí
	71,5
	4,6

	No
	28,5
	3,4

	Vivienda nueva o usada
	
	

	Nueva
	21,5
	1,8

	Usada
	78,5
	6,4

	Vivienda Protegida (VPO o Vivienda Social)
	
	

	Sí
	6,7
	2,8

	No
	93,3
	4,3

	Tipo de vivienda
	
	

	Edificio colectivo
	99,4
	4,3

	Edificio unifamiliar
	0,6
	0,4

	Régimen de tenencia
	
	

	En propiedad totalmente pagada
	34,8
	2,3

	En propiedad con pagos pendientes
	27,5
	4,6

	En propiedad (herencia o donación)
	0,5
	0,4

	En alquiler
	30,7
	27,0

	Otra situación (cedida)
	6,5
	13,2

	(*): % vertical (s/total de hogares necesitados); (**): % s/total de hogares

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· No son apreciables diferencias significativas entre la necesidad de cambio en función de los años de residencia en la vivienda, ahora bien, destacar que una amplia parte de estas familias llevan residiendo en la vivienda un plazo amplio de tiempo; en concreto, el 56% la ocupó la vivienda hace 10 años o más y un 25% residen en la misma desde hace 5 y 9 años.

· También hacer mención que para el 71% de los hogares necesitados de cambio la actual es la primera vivienda a la que ha tenido acceso, son en la mayoría de los casos viviendas usadas (78,5%) y están ubicadas en edificios colectivos (99%), proporciones superiores a la observadas en el conjunto de hogares vascos.

· El último lugar, el régimen de tenencia continúa siendo uno de los principales factores que condiciona la necesidad de cambio de una familia. Así, prácticamente uno de cada tres hogares con necesidad de cambio residen de alquiler, régimen de tenencia que genera un índice de necesidad del 27%, mientras entre los hogares con vivienda en propiedad los índices se sitúan por debajo del 5%.

b) Personas necesitadas de Acceso a primera vivienda

· Las personas que declaran tener necesidad de acceder a su primera vivienda presentan una edad media que se sitúa en torno a los 28 años de edad
 (sensiblemente por debajo de las personas principales de los hogares de cambio), con una concentración del 58% entre 25 y 34 años, siendo el 33,5% de los casos personas jóvenes menores de 25 años de edad. En consecuencia sólo un 8,6% de los casos de acceso corresponden a personas de 35 a 44 años.

· En esta ocasión, el 63% de las personas con necesidad de acceso detectadas son hombres, frente al 37% que son mujeres, aspecto que se desarrollará en mayor detalle en el último capítulo del presente Informe.

Cuadro 2.3.
Características socio-residenciales de las personas necesitadas de acceso

	CARACTERÍSTICAS
	ACCESO (*)

	Edad persona con necesidad
	

	De 18 a 24 años
	33,5

	De 25 a 34 años
	57,9

	De 35 y más años
	8,6

	Edad media (años)
	27,5

	sexo 
	

	Mujer
	36,6

	Varón
	63,4

	Situación laboral
	

	Ocupado/a cuenta propia
	9,3

	Ocupado/a contrato fijo
	40,5

	Ocupado/a contrato temporal
	40,8

	Parado/a
	5,3

	Labores del hogar
	0,0

	Estudiante
	0,4

	Otra
	3,6

	Nº personas hogar
	

	1 persona
	0,0

	2 personas
	6,5

	3 personas
	31,9

	4 personas
	41,9

	5 personas
	14,8

	6 o más personas
	4,8

	Nº Medio (personas)
	3,8

	Vivienda protegida (Vpo o Vivienda Social)
	

	Sí
	10,1

	No
	89,9

	Superficie útil vivienda
	

	Menos de 40 m2
	0,4

	De 41 a 60 m2
	12,0

	De 61 a 75 m2
	34,1

	De 76 a 90 m2
	28,3

	De 91 a 120 m2
	15,1

	Más de 120 m2
	7,4

	Ns/Nc
	2,7

	Superficie Media (m2)
	79,8

	(*): % vertical (s/total de personas necesitadas).

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· La distribución según su situación laboral refleja que prácticamente la totalidad de los casos se encuentran ocupados (91%)
, bien con contrato fijo (40,5%), temporal (40,8%) o por cuenta propia (9,3%).

· Este colectivo de jóvenes con necesidad de acceso residen en la actualidad en familias de tamaño medio de 3,8 miembros por hogar, una amplia parte reside en viviendas libres (90%) y de superficie útil media de 80m2.

Gráfico 2.3.
Necesidad de acceso a primera vivienda según edad

	[image: image13.wmf]33,5

57,9

8,6

0

10

20

30

40

50

60

70

18-24 años

25-34 años

35-44 años

%

18-24 años

25-34 años

35-44 años



	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 2.4.
Evolución de la edad media de los hogares y personas necesitadas de cambio y acceso
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


2.1.2. Satisfacción con la vivienda actual y motivos de la necesidad

· La encuesta sigue poniendo de manifiesto una relación entre la insatisfacción con la vivienda ocupada y la generación de necesidades de cambio. Es por ello que mientras un 39% de los hogares de cambio declaran tener un grado de satisfacción bajo o más bien bajo, este porcentaje es inferior al 5% en el caso del total de hogares vascos. Como resultado, el grado de satisfacción medio es de 58 puntos sobre 100 en el caso de las familias con necesidad de cambio, frente a los 89 puntos del conjunto de casos analizados.

· Ahora bien, el hecho de que el 65% restante de los hogares de cambio afirmen estar satisfechos con la vivienda sigue confirmando que existen otros factores que generan la necesidad de cambio, como pueden ser las circunstancias personales de la familia (tipo familiar, personal, laboral,..), así como el régimen de tenencia de la misma o aspectos del entorno o barrio en el que se ubica la vivienda ocupada, como se verá un poco más adelante.

Cuadro 2.4.
Grado de satisfacción con la vivienda ocupada

	GRADO
SATISFACCION
	HOGARES 
CAMBIO
	TOTAL 
HOGARES (*)

	Alto
	26,6
	73,6

	Más bien alto
	34,5
	21,7

	Más bien bajo
	26,0
	3,6

	Bajo
	12,9
	1,1

	Grado de Satisfacción medio
	57,9
	89,1

	(*): Total hogares encuestados.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Centrando la atención ahora en los motivos generadores de las necesidades decir que el tamaño inadecuado (42%) de la vivienda ocupada sigue siendo el más importante en el caso de las familias de cambio, seguido en este colectivo por el hecho de no tener ascensor (15%), el mal estado de la vivienda ocupada (13%) y el deseo de una vivienda en propiedad (13%). Entre las personas jóvenes con necesidad de acceder a una primera vivienda el deseo de independizarse del núcleo familiar paterno-materno sigue siendo el principal motivo, aludido por el 65% de los casos, seguido por la motivación de vivir en pareja (23%).

Cuadro 2.5.
Motivo de la necesidad de vivienda

	MOTIVOS
	CAMBIO (*)

	Tamaño inadecuado
	42,1

	Mal estado
	13,4

	No tiene ascensor
	15,4

	Mala ubicación
	4,9

	Quiere propiedad
	13,0

	Divorcio, separación
	2,1

	Otro motivo
	9,1

	MOTIVOS
	ACCESO (*)

	Casarse
	7,3

	Vivir en pareja
	23,2

	Independizarse
	65,4

	Trasladarse motivos trabajo
	1,2

	Otro motivo
	2,9

	(*): % vertical (s/total de las y los necesitados de cada tipo)

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 2.5.
Principales motivos de la necesidad de vivienda
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Desde una perspectiva temporal, los principales motivos de ambos colectivos de necesidad trazan una tendencia interesante. En el caso de las personas con necesidad de acceso el motivo de casarse o vivir en pareja ha ido perdiendo peso en términos relativos a favor de la motivación de independizarse del hogar paterno-materno. Sin embargo, como se pondrá de manifiesto en el capítulo 3, las limitaciones entre la capacidad financiera de este colectivo hacen que la satisfacción del a necesidad pase en gran medida por la disposición de dos fuentes de renta.

· Y en el caso de las familias con necesidad de cambio, aunque no se observa una tendencia tan clara, se podría decir que el deseo de una vivienda en propiedad ha ido perdiendo importancia, sin embargo, el estado de la vivienda ocupada (tamaño inadecuado y mal estado) ha ganado peso relativo en los últimos años.

Gráfico 2.6.
Evolución de los principales motivos de la necesidad de vivienda: cambio y acceso
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


2.1.3. Satisfacción con el entorno/barrio de residencia

· Otro aspecto que puede influir en la generación de la necesidad de vivienda o en la intensidad de la misma es la satisfacción que se tiene con el entorno o barrio en el que la vivienda está situada. De los resultados de la última Encuesta de Necesidades y Demanda se puede reseñar que mientras la mayoría de los hogares vascos (94%) consideran que se encuentran muy o bastante satisfechos con el barrio de residencia, en el caso de los hogares de cambio esa proporción es algo inferior (87%).

· De la traslación de estos porcentajes a una escala de 0 a 100 (Baja-Alta satisfacción) se extrae que los hogares de cambio presentan una satisfacción media con la zona de 79 puntos sobre 100 y de 86 puntos en el caso del total de hogares consultados.

· Además, destacar que son aquellos hogares que manifiestan un bajo o más bien bajo grado de satisfacción con el entorno en el que vive quien presenta mayores tasas de necesidad de cambio. Así, mientras el índice general de cambio se sitúa en un 4%, estos hogares insatisfechos presentan una tasa entre el 8% y el 10%.

Cuadro 2.6.
Grado de satisfacción con el entorno/barrio de residencia

	GRADO DE SATISFACCION
	CAMBIO
	TOTAL (*)

	
	% (*)
	Indice (**)
	

	Alto
	53,6
	3,3
	66,5

	Más bien alto
	33,5
	5,1
	27,1

	Más bien bajo
	9,6
	8,0
	5,0

	Bajo
	3,3
	9,8
	1,4

	Grado de Satisfacción medio
	78,9
	4,1
	86,1

	(*): % vertical (s/total de hogares); (**): % s/total de hogares

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 2.7.
Grado de necesidad de vivienda
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· En general se puede decir que existe un mayor grado de incidencia de problemas en el entorno en el que están residiendo los hogares de cambio que en el conjunto de hogares vascos. Así, reseñar que el problema que en mayor medida se ha señalado ha sido el tema del aparcamiento. En concreto, dos de cada tres hogares con necesidad de cambio declaran que existe este tipo de problema en su zona (64%), porcentaje también elevado en el total de hogares vascos consultados (56%).

· Al mismo tiempo prácticamente la mitad de los casos de cambio (45%) consideran que en su entorno más cercano existen problemas de accesibilidad. El resto de problemas planteados se detectan en menor medida, ahora bien se puede hacer mención que en torno a un 30% de estas familias plantean la existencia de ruidos exteriores y pocas zonas verdes.

· Sin embargo, los problemas que están generando mayores índices de necesidad de cambio son los relacionados con problemas de contaminación/malos olores, la falta de zonas verdes y las malas comunicaciones/transportes, con tasas de cambio superiores a la media general: el 6,7% en los dos primeros problemas y del 5,8% en el caso de malas comunicaciones/transportes.

Cuadro 2.7.
Existencia en el entorno de alguno de los siguientes problemas

	PROBLEMAS EN EL ENTORNO/BARRIO
	HOGARES CAMBIO
	TOTAL 
HOGARES (*)

	
	% (*)
	Indice (**)
	

	Ruidos exteriores
	34,7
	5,4
	26,7

	Problemas de contaminación/malos olores
	24,6
	6,7
	15,2

	Falta de mantenimiento
	15,9
	4,4
	14,8

	Poca limpieza/recogida de basuras
	17,2
	5,6
	12,6

	Malas comunicaciones/transporte
	13,2
	5,8
	9,4

	Pocas zonas verdes
	34,9
	6,7
	21,5

	Problemas de aparcamiento
	63,9
	4,7
	55,8

	Escasez de servicios
	11,1
	4,4
	10,5

	Falta de accesibilidad
	45,2
	5,4
	34,5

	Problemas de delincuencia/Inseguridad
	17,3
	5,6
	12,8

	(*): Es posible más de una respuesta. Porcentaje de hogares que afirman que existe dicho problema.

(**): % s/total de hogares

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 2.8.
Valoración de los problemas detectados en el entorno/barrio
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


2.1.4. Grado subjetivo de necesidad y plazos de demanda

· Como se ha señalado anteriormente, ni todos los hogares de cambio se muestran igualmente satisfechos con la vivienda actual ni ahora presentan el mismo grado de urgencia para satisfacer su necesidad. Ahora bien, predomina el colectivo de familias necesitadas que tiene mucha o bastante necesidad (78,5%), frente al 21,5% restante que la ha calificado como baja. Si se expresan estos resultados en forma de puntuación media, en una escala de necesidad en la que 0 equivale a ninguna y 100 a mucha, se obtiene un valor medio de 73 puntos.

· En el caso de las personas con necesidad de acceso las proporciones resultantes son en esta ocasión prácticamente similares a los hogares de cambio, si bien en años anteriores solían presentar un grado de necesidad algo inferior: el grado de necesidad medio es de 72 puntos sobre 100 en este colectivo de acceso en el 2003.

Cuadro 2.8.
Grado subjetivo de la necesidad de vivienda

	GRADO DE NECESIDAD
	CAMBIO (*)
	ACCESO (*)

	Mucha
	43,8
	41,9

	Bastante
	34,7
	36,7

	Alguna
	18,4
	17,7

	Poca
	3,1
	3,7

	Grado de necesidad medio
	72,8
	71,9

	(*): % vertical (s/total de las y los necesitados de cada tipo).

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 2.9.
Grado de necesidad de vivienda
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Los hogares de cambio llevan más tiempo en situación de necesidad que las personas jóvenes con necesidad de acceso, de tal manera que frente a un 51% de las familias de cambio que declaran llevar mas de 4 años en esta situación, lo hace un 20% de los casos de acceso. Cabe reseñar, por tanto, que aunque ambos colectivos valoren de la misma manera la intensidad de la necesidad, los hogares permanecen durante un periodo de tiempo más largo sin solventar su necesidad.

· Y en cuanto a las nuevas necesidades, aquellas que han tenido su origen en el último año, la proporción ha sido muy pareja en ambos colectivos (17% en cambio y un 16% en acceso), pero si se tiene en cuenta aquellos que llevan más de 2 años la magnitud es bastante mayor en el caso de las familias de cambio (68% y 46% respectivamente).

Cuadro 2.9.
Tiempo en situación de necesidad de vivienda

	TIEMPO SITUACIÓN NECESIDAD
	CAMBIO (*)
	ACCESO (*)

	Menos de 1 año
	16,9
	15,6

	De 1 a 2 años
	14,9
	38,4

	De 2 a 4 años
	17,7
	26,1

	Más de 4 años
	50,6
	19,9

	(*): % vertical (s/total de las y los necesitados de cada tipo).

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 2.10.
Tiempo en situación de necesidad de vivienda
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Desde el punto de vista evolutivo, destacar que en el periodo 1997-2003 la proporción de casos que llevan más de cuatro años con necesidad de acceso muestra una tendencia creciente, a pesar del ligero descenso del último año, esto es posiblemente consecuencia de una acumulación de necesidades de acceso en los últimos años.

Gráfico 2.11.
Evolución del tiempo en situación de necesidad de acceso
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Mirando al futuro y en un intento de concretar los plazos previstos para efectuar el cambio o el acceso, el resultado en el 2003 ha sido bastante dispar. Se podría decir que las personas con necesidad de acceso creen en mayor medida poder resolver su necesidad en dos años (el 40% lo considera como muy o bastante probable, proporción del 29% en el caso de los hogares de cambio), siendo todavía mayor la diferencia si el plazo se amplia a 4 años (78% de las personas con necesidad de acceso lo consideran como muy/bastante probable y el 54% de cambio).

Cuadro 2.10.
Probabilidad de cobertura de las necesidades según plazos

	PROBABILIDAD

DE COBERTURA
	CAMBIO (*)
	ACCESO (*)

	
	2 AÑOS
	4 AÑOS
	2 AÑOS
	4 AÑOS

	Muy probable
	10,9
	32,4
	9,0
	42,6

	Bastante probable
	18,3
	21,4
	30,9
	35,2

	Poco probable
	41,8
	36,9
	48,5
	18,8

	Nada probable
	29,0
	9,3
	11,7
	3,5

	(*): % vertical (s/total de las y los necesitados de cada tipo).

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 2.12.
Hogares y personas necesitadas de cambio y acceso: evolución de la perspectiva de demanda a cuatro y a dos años
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Por último, reseñar que aunque la necesidad de cambio se puede dilatar en el tiempo en mayor medida que en los casos de acceso, la proporción de hogares que declaran que ya están buscando activamente la vivienda es en este caso igual a la de personas con necesidad de acceso. Las cifras concretas hacen referencia a que un 63% del colectivo de cambio y un 62% del de acceso ya busca activamente la futura vivienda.

· En la comparativa de estos resultados con los de hace una año, se puede destacar que ambas proporciones de hogares y personas que ya buscan su futura vivienda son superiores a las de 2002, en donde el 55% de los hogares de cambio y el 47% de las personas de acceso buscaban activamente dicha vivienda.

2.2. Características de las viviendas necesitadas

· El análisis de las características de las viviendas necesitadas, se realiza a partir de las preferencias manifestadas por las personas encuestadas, a las que se pidió que a la hora de expresarlas tuvieran siempre en cuenta sus posibilidades económicas.

· Tanto la necesidad de cambio como la de acceso se concreta en una vivienda de características determinadas, en cuanto a su condición de nueva o usada, la superficie útil deseada, la tipología o el régimen de tenencia de las mismas, así como a la ubicación geográfica de la misma.

· En este sentido, tanto los hogares con necesidad de cambio, como las personas jóvenes con necesidad de acceso continúan sin mostrar una tendencia clara sobre la condición de vivienda nueva o usada. Mayoritariamente (72% en cambio y 77% en acceso), ambos grupos manifiestan que es una cuestión indistinta. Aunque entre los que se declinan por alguna de las dos opciones, la vivienda nueva cuenta con mayores preferencias: el 17% en los hogares de cambio y el 16% en las personas con necesidad de acceso.

· En cuanto al tamaño de la futura vivienda, vuelve a apreciarse que los hogares con necesidad de cambio buscan viviendas algo más grandes que los casos de acceso. En este sentido, la superficie útil media estimada como necesaria por los hogares asciende a 77m2, frente al promedio de 69m2 del colectivo de acceso. Las superficies medias resultantes en ambos casos son algo inferiores a las obtenidas años anteriores, aunque siguen estando en estrecha relación con los principales motivos generadores de la necesidad: el tamaño inadecuado de la vivienda ocupada (en el colectivo de cambio se parte de unas viviendas más pequeñas) y el deseo de independizarse (existe una mayor proporción de accesos con esta motivación).

· La diferencia en el tamaño de las viviendas deseadas se ve con mayor claridad si se toma en consideración la distribución de frecuencias. Así, mientras el 62% de las personas con necesidad de acceso se decantan por viviendas de 75m2 o menos, esta proporción es del 44% entre los hogares de cambio. Por el contrario, mientras que el 56% de las familias de cambio optan por viviendas de más de 75 m2 y el 19% por viviendas de superficie superior a los 90m2. Estas proporciones son muy inferiores entre los casos de acceso (38% y 4,5% respectivamente).

Cuadro 2.11.
Características de las viviendas necesitadas

	CARACTERÍSTICAS
	CAMBIO (*)
	ACCESO (*)

	Condición
	
	

	Nueva
	16,6
	16,3

	Usada
	7,3
	5,4

	Indistintamente
	72,4
	76,8

	Ns/Nc
	3,6
	1,6

	Superficie útil
	
	

	Menos de 40 m2
	5,9
	4,2

	De 41a 60 m2
	11,0
	22,1

	De 61 a 75 m2
	27,4
	35,8

	De 76 a 90 m2
	37,0
	33,5

	De 91 a 120 m2
	16,2
	3,1

	Más de 120 m2
	2,4
	0,6

	Ns/Nc
	
	0,8

	Superficie media (m2)
	77,2
	69,3

	Tipología
	
	

	Edificio colectivo
	89,8
	87,5

	Edificio unifamiliar
	7,9
	8,8

	Ns/Nc
	2,3
	3,6

	Régimen tenencia
	
	

	Propiedad
	86,3
	79,9

	Alquiler
	7,3
	3,3

	Indistintamente
	6,4
	16,8

	(*): % vertical (s/total de las y los necesitados de cada tipo).

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 2.13.
Evolución de la superficie media de las viviendas deseadas por las personas y los hogares necesitados
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Las necesidades se concentran en una gran mayoría en viviendas ubicadas en edificios colectivos (pisos), tal es el caso del 90% de las familias con necesidad de cambio y el 87,5% de las personas con necesidad de acceso.

· Y respecto al régimen de tenencia deseado para la futura vivienda, la propiedad sigue siendo la opción más deseada. Este régimen de tenencia es señalado por el 86% de los casos de cambio y el 80% de los de acceso.

· El régimen de alquiler como posible alternativa para la futura vivienda sigue siendo bajo (7% en los casos de cambio y 3% entre las personas de acceso), y en términos comparativos con el año anterior la proporción ha descendido ligeramente en los casos de cambio, manteniéndose más estable en los de acceso a la primera vivienda.

Gráfico 2.14.
Hogares necesitados de cambio. Vivienda actual y vivienda necesitada

	[image: image26.wmf]73,1

5,6

0,6

30,7

44,3

16,6

7,9

7,3

0

20

40

60

80

Superficie <75 m2

Antigüedad <15

años/Nueva

Edificio unifamiliar

Alquiler

(% hogares necesitados de cambio)

Actual

Necesitada



	* Proporción de hogares necesitados que desea una vivienda nueva.

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 2.15.
Hogares y personas necesitadas de cambio y acceso: evolución de la opción del alquiler para la vivienda futura (primera opción o indistinta)
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Finalmente, se consulta a los colectivos necesitados sobre la localización de las viviendas deseadas, y a este respecto cabe concluir que las personas jóvenes son algo más partidarias de la movilidad geográfica, aunque en ambos casos existe un colectivo mayoritario que señala la necesidad de una vivienda en el mismo municipio en el que reside: el 83% entre las familias con necesidad de cambio y el 66% entre los casos de acceso.

· Y en cuanto a la predisposición a la movilidad o cambio de municipio de los que se decantan por el mismo municipio/barrio, se sigue observando una mayor disposición de las personas con necesidad de acceso a una primera vivienda, de tal manera que el 76,5% de éstos están dispuestos a cambiar de municipio, frente al 34% de las familias con necesidad de cambio.

Cuadro 2.12.
Localización de las viviendas necesitadas

	
	CAMBIO (*)
	ACCESO (*)

	Lugar de traslado
	
	

	Mismo barrio
	31,5
	9,5

	Mismo municipio
	51,2
	56,4

	Misma comarca
	14,6
	29,4

	Otra comarca
	
	3,9

	Ns/nc
	2,7
	0,9

	Disposición a cambiar municipio (**)
	
	

	Sí
	34,0
	76,5

	No
	60,5
	22,0

	Ns/nc
	5,5
	1,5

	(*):
% vertical (s/total de las y los necesitados de cada tipo).

(**):
% vertical (s/total de las y los necesitados de cada tipo que inicialmente piensa residir en el mismo municipio)

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· De la combinación de ambas cuestiones, lugar de traslado y disposición a cambiar, se obtiene como resultado que un 43% de los hogares de cambio está dispuesto a cambiar de municipio, proporción muy superior entre las personas con necesidad de acceso (84%). En términos evolutivos, no se observa una tendencia clara, ahora bien los actuales resultados se sitúan por encima del promedio del periodo 1999-2003: (48% de los hogares de cambio están dispuestos a cambiar y el 77% de los de acceso).

Gráfico 2.16
Evolución de la disponibilidad a cambiar de municipio
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


	[image: image29.wmf]HOGARES NECESITADOS

DE CAMBIO

SINTESIS DE LA CARACTERIZACION DE LOS HOGARES

Y LAS PERSONAS CON NECESIDAD DE VIVIENDA

PERSONAS CON NECESIDAD

DE ACCESO

 

Características

  socio-

residenciales

 Caracterización 

de la necesidad

Viviendas 

necesitadas

•

 Grado de satisfacción con vivienda 

   ocupada: 58 puntos

•

 Grado de satisfacción con entorno- 

   barrio: 79 puntos

•

 Principales motivos de la necesidad

Þ

 

Tamaño inadecuado: 42%

Þ

 Quiere p

ropiedad: 13%

•

 Grado de necesidad: 73 puntos

•

 Tiempo en situación de necesidad:

Þ

 

Menos de 2 años: 31,8%

Þ

 M

á

s de 2 a

ñ

os

: 68%

•

 Probabilidad de cobertura:

Þ

 29% en 2 a

ñ

os 

Þ

 54% en 4 a

ñ

os

•

 Edad media P.P: 45 años

•

 Nº miembros//Hogar: 3,1

•

 Situación laboral:

Þ

 Ocupado/a contrato fijo: 37%

Þ

 Parado/a: 7,4

•

 Superficie media: 64 m

2

•

 Antigüedad media: 37 años

•

 Régimen de tenencia:

Þ

 

Propiedad: 62,8%

Þ

 Alquiler: 30,7%

•

 Edad media: 28 años

•

 Nº miembros//Hogar: 3,8

•

 Situación laboral:

Þ

 Ocupado/a contrato fijo: 40,5%

Þ

 Parado/a: 5,3%

•

 Superficie media: 79,8m

2

•

 Principales motivos de la 

   necesidad

Þ

 

Independizarse: 65%

Þ

 Casarse/Vivir en pareja

:30,5%

•

 Grado de necesidad: 72 puntos

•

 Tiempo en situación de 

   necesidad:

Þ

 

Menos de 2 años:54%

Þ

 M

á

s de 2 a

ñ

os

: 46%

•

 Probabilidad de cobertura:

Þ

 40% en 2 a

ñ

os 

Þ

 78% en 4 a

ñ

os

•

 Superficie media: 77 m2

•

 Régimen de tenencia:

Þ

 

Propiedad: 86%

Þ

 Alquiler: 7%

Þ

 Indistinto: 6%

•

 Superficie media: 69 m2

•

 Régimen de tenencia:

Þ

 

Propiedad: 80%

Þ

 Alquiler: 3%

Þ

 Indistinto: 17%




3. Capacidad financiera de los hogares y personas necesitadas de vivienda

3. Capacidad financiera de los hogares y personas necesitadas de vivienda

3.1. Ingresos disponibles y capacidad de pago

a) Niveles de ingresos

· En 2003 el nivel de ingresos de los hogares con necesidad de cambio se sitúa como media en 1.303 euros netos mensuales, importe prácticamente igual al observado en 2002 (1.314 euros). Por su parte, en el caso de las personas con necesidad de acceder a su primera vivienda los ingresos mensuales se incrementan hasta 1.232 euros, un 7,5% por encima de los 1.146 euros de 2002
. Estos resultados se muestran coherentes con la tendencia moderadamente ascendente que con pequeñas oscilaciones se viene observando desde 1996.

· Atendiendo a la distribución por tramos de ingresos y una vez eliminado el porcentaje de no respuesta se aprecia que aproximadamente un 16% de los hogares necesitados de cambio obtiene menos de 630 euros y que cerca de otro 23% gana menos de 1.140 euros/mes. Por su parte, alrededor de un 60% de los hogares con necesidad de cambio ingresa más de 1.140 euros netos/mes, proporción ésta prácticamente idéntica a la observada en 2002.

· En el colectivo de jóvenes con necesidad de acceder a una vivienda la proporción con ingresos inferiores a 630 euros es menor al 8% y aproximadamente otro 42% tiene unos ingresos menores a 1.140 euros/mes. De este modo, en torno al 50% de las personas necesitadas de acceso obtiene una renta mensual que supera los 1.140 euros netos (frente al 44% en 2002).

Cuadro.3.1.
Capacidad financiera de las personas necesitadas de vivienda y de quienes han comprado una en los últimos 2 años

	
	CAMBIO (*)
	ACCESO (*)
	Han comprado en últimos 2 años

	
	
	
	Total
	Cambio
	1º acceso

	Ingresos Netos Mensuales 
	
	
	
	
	

	Hasta 390 Euros
	2,6
	0,7
	--
	--
	--

	De 391 a 480 Euros
	4,1
	1,3
	1,0
	2,2
	--

	De 481 a 570 Euros
	1,8
	1,6
	--
	--
	--

	De 571 a 630 Euros
	4,2
	2,6
	2,0
	2,2
	1,8

	De 631 a 720 Euros
	--
	2,1
	0,7
	--
	1,3

	De 721 a 840 Euros
	3,6
	9,1
	1,0
	--
	2,0

	De 841 a 990 Euros
	10,3
	10,4
	2,5
	2,9
	2,0

	De 991 a 1.140 Euros
	3,6
	12,2
	5,0
	4,1
	5,7

	De 1.141 a 1.290 Euros
	10,4
	11,4
	8,7
	11,3
	6,4

	De 1.291 a 1.410 Euros
	3,9
	5,0
	6,9
	2,9
	10,6

	De 1.411 a 1.650 Euros
	11,2
	8,2
	14,7
	13,4
	16,0

	De 1.651 a 2.160 Euros
	13,1
	12,0
	17,2
	11,0
	22,9

	Más de 2.160 Euros
	8,5
	4,3
	23,6
	34,2
	13,9

	Ns/Nc
	22,6
	19,3
	16,6
	15,7
	17,4

	Media
	1.303
	1.232
	1.642
	1.692
	1.596

	Precio Máximo Asumible 
	
	
	
	
	

	Menos de 30.000 Euros
	11,4
	5,9
	1,1
	2,1
	--

	Entre 30.000 y 42.000 Euros
	4,9
	3,2
	0,4
	--
	0,9

	Entre 42.001 y 54.000 Euros
	5,1
	2,2
	1,0
	0,2
	1,8

	Entre 54.001 y 72.000 Euros
	1,6
	4,2
	5,4
	1,5
	9,5

	Entre 72.001 y 96.000 Euros
	6,3
	8,6
	8,5
	6,5
	10,6

	Entre 96.001 y 120.000 Euros
	7,1
	21,8
	15,7
	9,3
	22,2

	Entre 120.001 y 150.000 Euros
	14,1
	23,9
	21,6
	20,3
	22,9

	Entre 150.001 y 180.000 Euros
	16,3
	15,7
	18,5
	21,7
	15,3

	Entre 180.001 y 240.000 Euros
	9,9
	6,9
	9,6
	13,2
	6,0

	Entre 240.001 y 300.000 Euros
	8,2
	0,8
	6,1
	11,9
	--

	300.000 Euros y más
	2,3
	--
	3,6
	7,0
	--

	Ns/Nc
	12,7
	6,8
	8,5
	6,4
	10,8

	Media
	134.745
	120.670
	148.360
	172.350
	122.150

	Capacidad Pago Mensual 
	
	
	
	
	

	Hasta 60 Euros
	1,1
	1,4
	--
	--
	--

	De 61 a 120 Euros
	8,5
	1,4
	--
	--
	--

	De 121 a 180 Euros
	11,4
	4,8
	2,3
	4,8
	--

	De 181 a 240 Euros
	5,6
	7,5
	1,0
	2,1
	--

	De 241 a 300 Euros
	17,6
	12,8
	7,0
	10,3
	4,2

	De 301 a 450 Euros
	12,8
	30,4
	24,3
	23,0
	25,5

	De 451 a 600 Euros
	17,9
	23,6
	28,4
	24,3
	32,1

	De 601 a 750 Euros
	6,1
	8,8
	11,9
	10,1
	13,5

	De 751 a 900 Euros
	3,0
	3,7
	6,5
	6,3
	6,8

	De 901 a 1.200 Euros
	0,6
	0,4
	6,0
	7,8
	4,4

	Más de 1.200 Euros
	0,6
	--
	1,4
	2,9
	--

	Ns/Nc
	14,8
	5,1
	11,2
	8,5
	13,7

	Media
	360
	414
	539
	536
	543

	(*) % vertical (s/total las y los necesitados de cada tipo).

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· La comparación del nivel de ingresos de las personas necesitadas con el de las personas que han resuelto en los últimos 2 años su necesidad refleja que estas últimas detentan unas rentas considerablemente más altas. En concreto, los hogares que han cambiado de vivienda obtienen como media 1.692 euros netos/mes y las personas que han accedido a su primera vivienda 1.596 euros/mes, es decir, aproximadamente un 30% más que los respectivos colectivos de necesidad.

· Asimismo, hay que subrayar que también las personas que prevén resolver en un plazo corto de tiempo su necesidad (demanda a 2 años) se encuentran en mejores condiciones financieras que el resto de personas necesitadas. De esta forma, como media las personas que esperan cambiar de vivienda en 2 años ingresan 1.408 euros/mes y las que prevén acceder en 2 años 1.375 euros netos/mes.

Gráfico 3.1.
Ingresos mensuales según situación de necesidad respecto a la vivienda
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Por otra parte, los resultados de la Encuesta Base 2003 reflejan que un 46,6% de los hogares con necesidad de cambio y un 38,1% de las necesidades de acceso cuentan con más de un salario para financiar los pagos necesarios para adquirir una vivienda.

· Desde 1997 se observa una tendencia alcista de la proporción de hogares que desea cambiar y dispone de más de un salario para adquirir una vivienda. Por el contrario, en el caso de las personas jóvenes que desean acceder a su primera vivienda, parece percibirse una tendencia a la reducción de los casos de financiación compartida. Este último resultado se presenta bastante coherente con el descenso detectado en la proporción de jóvenes que expresa el matrimonio o la vida en pareja como principal motivo de su necesidad de emancipación.

· A modo de contraste resulta muy significativo comprobar que un 62,2% de los hogares constituidos por personas jóvenes que han accedido su primera vivienda en los dos últimos años dispone de un segundo salario. En este sentido, la reseñada mayor capacidad financiera de estos hogares viene explicada en buena medida por la contribución de un segundo sueldo.

· La comparación con la mencionada tasa del 38,1% correspondiente a los casos de acceso genera dudas sobre la viabilidad inmediata de la necesidad de una parte importante de este colectivo. Así, resultados de encuestas previas reflejan que una parte importante de los/as jóvenes que inicialmente manifiestan el deseo de independizarse como motivo de su necesidad finalmente acceden a una vivienda en pareja.

Cuadro 3.2.
Número de personas que participarán en la financiación de la compra de la futura vivienda según tipo de necesidad

	
	CAMBIO
	ACCESO

	Una
	53,3
	61,9

	Dos
	45,9
	38,1

	Más de dos
	0,7
	--

	Total
	100,0
	100,0

	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 3.2.
Evolución del peso relativo de las viviendas que se financiarían de forma compartida (más de 1 salario)
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


La conversión de los ingresos netos familiares en ingresos brutos ponderados
 permite analizar el grado de cobertura de los colectivos de necesitados por parte de las ayudas públicas según la normativa vigente. Así, se aprecia que un 22,8% de los/as jóvenes con necesidad de acceder a su primera vivienda tiene ingresos inferiores a 15.000€ anuales (nivel de acceso a vivienda social) y que un 79,9% alcanza unos ingresos menores a 33.000€ (nivel de vivienda protegida). Por su parte, en el caso de los hogares con necesidad de cambio estas proporciones se sitúan en un 33,9% y 81,4%, respectivamente.

En términos evolutivos hay que subrayar que estos resultados revelan una considerable reducción del colectivo de jóvenes en niveles de acceso a vivienda social (un 22,8% en 2003 frente a un 55% en 1996). Aún más, hay que destacar que sólo un 4,6% de estas personas obtiene ingresos brutos inferiores a 9.000€ (segmento que únicamente tiene derecho a acceder a una vivienda de protección oficial en alquiler sin disfrutar de la opción de compra).

Por su parte, los resultados referidos a los niveles de vivienda protegida reflejan una leve tendencia a la disminución de los colectivos afectados tanto en el caso del cambio como en el del acceso.

Gráfico 3.3.
Proporción de hogares y personas necesitadas con ingresos brutos ponderados inferiores a 15.000€ y 33.000€ anuales
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


b) Precios máximos asumibles

En línea con la evolución detectada en los niveles de ingresos el precio máximo asumible por los hogares con necesidad de cambio se mantiene en niveles muy similares a los de 2002 mientras que los/as jóvenes con necesidad de acceder manifiestan poder asumir la compra de una vivienda de precio notablemente superior al reflejado un año antes. Como media los hogares necesitados de cambio establecen su nuevo máximo en 134.745€ (un 1,3% más que en 2002), en tanto que las personas jóvenes fijan este tope en 120.670€ (un 8,6% más que en 2002).

Además, hay que destacar que en 2003 la distribución por tramos de precios máximos asumibles refleja una polarización de los colectivos de necesitados. Así, se detecta un crecimiento de los segmentos que estiman asumible precios muy bajos (inferiores a 42.000€) y relativamente altos (superiores a 180.000€), produciéndose una notable reducción del segmento de niveles de precios intermedios.

En concreto, una vez eliminado el porcentaje de no respuesta, un 18,7% de los hogares con necesidad de cambio y un 9,8% de las personas con necesidad de acceso sitúa su precio máximo por debajo de 42.000€ (frente al 4,8% y 3,5%, respectivamente, en 2002). En el extremo opuesto un 23,4% de los hogares con necesidad de cambio (un 15,2% en 2002), y un 8,3% de los/as jóvenes con necesidad de acceso (un 2,5% en 2002) considera asumible un precio superior a 180.000€.

Cuadro 3.3.
Evolución del precio máximo de compra declarado por los colectivos con necesidad de vivienda (medias)

	(euros)

	
	PRECIO MÁXIMO DE COMPRA

	
	CAMBIO
	ACCESO

	1996
	70.920
	64.910

	1997
	78.130
	72.120

	1998
	78.130
	78.130

	1999
	92.560
	84.740

	2000
	107.580
	100.370

	2001
	111.685
	102.785

	2002
	133.110
	111.105

	2003
	134.745
	120.670

	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 3.4.
Evolución de los precios máximos asumibles por los colectivos de necesidad de vivienda. 1996-2003
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Los incrementos apreciados en los precios medios que las personas necesitadas califican como asumibles son similares a los observados en el precio del metro cuadrado de la vivienda libre en el último año (5,5% en los últimos 12 meses
). De esta forma, el diferencial que en términos absolutos separa los precios que los colectivos pueden asumir y los precios del mercado de la vivienda libre se mantiene en parecidos términos a los del ejercicio pasado y representa una barrera que dificulta considerablemente su acceso a una vivienda. En este sentido, cabe recordar que el precio de mercado de una vivienda libre supera los 240.000 euros, es decir, cerca del doble de lo que los colectivos de necesitados expresan poder afrontar.

· Los precios declarados por los colectivos de necesitados se sitúan en niveles más cercanos a los precios pagados por las personas necesitadas que han comprado recientemente su vivienda. De este modo, los 172.350 euros que como media han desembolsado los hogares que han cambiado de vivienda y los 122.150 euros pagados por las personas que han accedido a su primera vivienda suponen importes más fácilmente asumibles por los colectivos de necesitados
.

c) Cuantía financiera mensual destinable al pago de la vivienda

· Como media los hogares con necesidad de cambiar estiman factible destinar 360 euros mensuales a los pagos necesarios para adquirir una vivienda, cantidad algo inferior a los 414 euros que prevén dedicar las personas con necesidad de acceso. En comparación con los resultados de 2002 estos datos suponen un deterioro en la capacidad de pago declarada por los casos de cambio (descenso del 10,9%) y una estabilidad en la de los de acceso (incremento del 1,2%).

· En este sentido, parece significativo señalar que cerca de una cuarta parte de las familias que necesita cambiar prevé emplear menos de 180 euros/mes a estos efectos, en tanto que este segmento sólo representa un 8% entre las personas necesitadas de acceso. Por el contrario, la proporción que piensa dedicar una cantidad superior a los 300 euros mensuales es claramente superior en el colectivo de necesitados de acceso (70,6% frente al 48,1% de los hogares con necesidad de cambio).

Gráfico 3.5.
Evolución de la capacidad de pago y los ingresos de los colectivos con necesidad de vivienda
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Así, aunque en líneas generales la evolución de la capacidad de pago media sigue una trayectoria ligeramente alcista, similar a la observada en el capítulo de ingresos, la mejora en el nivel de ingresos registrada en 2003 (estabilidad en el caso del cambio), parece no reflejarse suficientemente en la cuantía que los colectivos de necesidad prevén destinar al pago de la vivienda. En todo caso, hay que tener presente que el importante descenso registrado en los tipos de interés en el último año (desde un 4,818% en septiembre de 2002 al 3,428% en septiembre de 2003), permite que una cuota mensual similar a la de 2002 sea suficiente para el pago de una vivienda de precio más elevado
.

· En este sentido, una primera aproximación al esfuerzo financiero previsto por las personas necesitadas
, medido como el porcentaje que supone la cuantía mensual a destinar al pago de la vivienda sobre su total de ingresos, revela que los hogares con necesidad de cambio y las personas con necesidad de acceder piensan emplear un 27,6% y un 33,6% de su renta, respectivamente, en la adquisición de una vivienda.

· Finalmente, hay que reseñar que los hogares recientemente constituidos afirman emplear aproximadamente 540 euros en el pago de la vivienda adquirida, importe claramente superior al estimado por ambos colectivos de necesitados. La disponibilidad de unos ingresos considerablemente más elevados permite a estos hogares este desembolso manteniendo la tasa de esfuerzo financiero en torno al 33% de sus ingresos.

3.2. Financiación de la adquisición de vivienda

3.2.1. Fórmulas de financiación previstas

· El crédito hipotecario sobresale un año más como principal medio de financiación de la compra de vivienda. Según los resultados de la Encuesta Base 2003 un 80,3% de las familias que necesitan cambiar y un 96,3% de las personas jóvenes con necesidad de acceder a una vivienda prevén solicitar un préstamo hipotecario para financiar la compra de su vivienda.

· Además, entre los hogares con necesidad de cambiar un 48,2% piensa utilizar los fondos obtenidos con la venta de su actual vivienda, un 22,7% empleará sus ahorros y un 9% espera poder disfrutar de algún tipo de ayuda pública en el proceso de adquisición de su vivienda.

· En el caso de las personas jóvenes con necesidad de acceder a su primera vivienda el abanico de fuentes de financiación es más reducido. Así, además de los créditos, un 29,7% cuenta con sus ahorros, un 14,4% espera obtener alguna ayuda pública y un 12% recurrirá a los familiares para obtener alguna ayuda financiera.

Cuadro 3.4.
Fórmulas de financiación previstas por los colectivos de necesidad de vivienda

	
	CAMBIO
	ACCESO

	Fuentes de Financiación(*)
	
	

	Créditos
	80,3
	96,3

	Ahorros propios
	22,7
	29,7

	Ayuda familiar
	3,3
	12,0

	Venta vivienda anterior
	48,2
	--

	Venta otro patrimonio
	2,2
	--

	Alquiler viv. anterior
	0,6
	--

	Ayudas públicas
	9,0
	14,4

	Otros medios
	0,9
	--

	Ns/Nc
	4,4
	0,5

	% Crédito/Precio(**)
	
	

	0% (no solicita crédito)
	19,7
	3,7

	1%- 25%
	12,4
	0,4

	De 25% a 49%
	12,2
	4,6

	De 50% a 74%
	10,2
	12,3

	De 75% a 100%
	34,3
	76,5

	Ns/Nc
	11,2
	2,5

	Cuenta Ahorro Vivienda (**)
	
	

	Sí
	6,3
	25,9

	No, pero piensa hacerlo
	5,4
	35,9

	No, no piensa hacerlo
	82,8
	34,3

	No conoce lo que es
	4,2
	2,5

	Ns/Nc
	1,3
	1,3

	(*): % multi-respuesta 

(**): % vertical, ambos s/total de las y los necesitados de cada tipo.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 3.6.
Principales vías de financiación de la demanda de vivienda
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Las personas jóvenes dependen en gran medida de los préstamos hipotecarios, tal y como se pone de manifiesto al observar el porcentaje de crédito (sobre el valor de la vivienda) que prevén solicitar. Así, algo más de tres cuartas partes de este colectivo (un 76,5%), piensa solicitar entre un 75% y un 100% del precio de la vivienda. Además, aunque en menor medida, también en el caso del cambio se observa una importante proporción de hogares que se endeudan de forma importante (un 34,3% piensa pedir un préstamo para financiar entre el 75% y el 100% del valor de su nueva vivienda).

· En consecuencia, el porcentaje de crédito que prevén solicitar como media los colectivos de necesitados se sitúa en un 81,4% para el acceso y en un 61,3% para el cambio, porcentajes éstos similares a los correspondientes a los hogares que han adquirido recientemente su vivienda (78,9% entre quienes han accedido a su primera vivienda y 56,1% entre quienes han cambiado). No obstante, considerando también a las personas necesitadas que no piensan solicitar un crédito estos porcentajes disminuyen al 78,3% en el caso del acceso y al 47,7% en el de cambio.

· Finalmente, los resultados de la encuesta ponen de relieve que el empleo de las cuentas vivienda como fórmula de ahorro se encuentra bastante expandido entre las personas con necesidad de acceder a su primera vivienda. Así, un 25,9% de los integrantes de este colectivo ya ha abierto una de estas cuentas y un 35,9% piensa hacerlo en breve.

3.2.2. Esfuerzo financiero de la adquisición

· Entre los distintos indicadores que reflejan el esfuerzo financiero que supone la compra de vivienda para las familias, uno relativamente inmediato viene dado por el porcentaje de crédito a solicitar en relación con el precio de la vivienda. En este sentido, como ya se ha señalado, los hogares con necesidad de cambio contemplan asumir una deuda por valor del 47,7% de su vivienda y las personas con necesidad de acceder por un 78,3%.

· El número de años durante los que hipotéticamente se debería emplear la totalidad del salario anual de una unidad familiar para la compra de una vivienda (resultado de dividir el precio de la vivienda entre los ingresos anuales), constituye un segundo indicador aproximado del esfuerzo financiero. Así, se observa que este valor se eleva a 7,4 años entre los hogares con necesidad de cambio y a 7 años en el caso de personas jóvenes necesitadas de acceso.

· Sin embargo, este último indicador no atiende a la diferente situación de partida de las personas necesitadas (como la posibilidad de venta de la vivienda actual de los hogares con necesidad de cambio). Estas cuestiones se ven parcialmente corregidas atendiendo a la relación entre la cuantía mensual que se prevé destinar a la adquisición de la vivienda y los ingresos mensuales declarados. El indicador así obtenido refleja que el esfuerzo financiero declarado se sitúa en un 27,6% en el caso del cambio y en un 33,6% en el caso del acceso.

· Por otra parte, el ámbito geográfico es otro aspecto a tener en cuenta al valorar el esfuerzo financiero de las personas con necesidad de vivienda. Tal y como se ha reflejado en el Capítulo 2 los colectivos de necesitados muestran ciertas reticencias a cambiar de municipio de residencia para poder resolver satisfactoriamente su necesidad. Por lo tanto, quienes residen en las capitales vascas y muestran su deseo de mantener su residencia en el mismo municipio deben hacer frente a precios superiores y, en consecuencia, tienen que destinar un mayor porcentaje de sus ingresos a la amortización del préstamo hipotecario.

Cuadro.3.5.
Estimación del esfuerzo financiero de los colectivos con necesidad de adquirir una vivienda

	
	CAMBIO
	ACCESO

	A. Crédito/Precio (%)*
	47,7
	78,3

	Precio medio asumible (Euros) (1)
	134.745
	120.670

	Ingresos medios/mes (2)
	1.303
	1.232

	B. Precio/Ingresos (1)/(2) (años)
	7,4
	7,0

	Capacidad declarada pago/mes (3)
	360
	414

	C. Capacidad pago/Ingresos (3)/(2) (%)
	27,6
	33,6

	Crédito/precio (%)*
	47,7
	78,3

	Crédito a solicitar (Euros)
	64.273
	94.485

	Cuota mensual crédito (Euros) (4)**
	370
	544

	D. Cuota crédito/Ingresos (4)/(2) (%)
	28,4
	44,2

	* Este porcentaje es el promedio resultante para el conjunto total de necesitados, considerando también a quienes no van a solicitar un préstamo.

** Préstamo a un interés nominal anual del 3,428% y un plazo de 20 años.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· En cualquier caso, las estimaciones de las personas necesitadas sobre la cantidad a destinar al pago de la vivienda pueden no ser consistentes con sus previsiones sobre el precio que están dispuestos a pagar y el porcentaje de crédito que deberán solicitar. Así, tomando como válidas las respuestas a estas dos últimas cuestiones, se puede calcular el importe del préstamo a contratar y, bajo el supuesto de unas condiciones similares a las de mercado
, estimar la cuota mensual que los colectivos deberán desembolsar para amortizar un préstamo con estas características.

· De este modo, la cuota así calculada representa un 28,4% de los ingresos en los hogares con necesidad de cambio y un 44,2% en el caso de las personas jóvenes con necesidad de acceder a su primera vivienda
. En el caso del cambio este porcentaje es similar al obtenido previamente y muestra consistencia entre las respuestas facilitadas sobre el precio de vivienda a adquirir, el porcentaje de crédito a solicitar y la cuantía a destinar. Por el contrario, en el caso del acceso el porcentaje ahora obtenido es claramente superior, y refleja que la cantidad mensual que este colectivo prevé emplear para adquirir una vivienda es claramente insuficiente para los precios y porcentajes de crédito previstos.

· Finalmente, atendiendo a la evolución registrada en los últimos ejercicios, hay que destacar que el indicador de esfuerzo financiero estimado se ha mantenido con ligeras oscilaciones pese al notable descenso registrado en los tipos de interés (del 9,45% en 1996 al 3,43% en 2003). El propio descenso de los tipos y la necesidad de adaptarse a la evolución de los precios del mercado de vivienda ha provocado que en 2003 los colectivos de necesidad consideren asumibles precios cerca de un 100% superiores a los de 1996, compensando sobradamente el efecto de los tipos de interés.

Gráfico 3.7.
Evolución del esfuerzo financiero de los colectivos con necesidad de vivienda
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).
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4. Necesidades objeto de atención y segmento protegible

4. Necesidades objeto de atención y segmento protegible

4.1. Necesidades objeto de atención según motivo y grado de la necesidad

· Hasta el momento se ha considerado por separado el grado de necesidad y la capacidad financiera de las personas que desean acceder a una vivienda. En este capítulo, con el fin de identificar y dimensionar los grupos que revisten un mayor grado de importancia para la política de vivienda, se procede a establecer una segmentación sucesiva de los colectivos de necesidad y demandantes de vivienda.
Gráfico 4.1.
Definición de las necesidades objeto de atención y segmento protegible
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· Para ello se identifica en primer lugar el colectivo de necesitados que a priori serían objeto de atención por la política de vivienda, en función de su tipo y grado de necesidad. En segundo lugar, se divide este colectivo según su capacidad financiera, calificando como segmento protegible únicamente a aquéllos necesitados objeto de atención que se encuentran por debajo de ciertos umbrales.

· La segmentación de los hogares y personas necesitadas y su definición como colectivos objeto de atención se realiza en base a la naturaleza de la necesidad de vivienda, considerándose objeto de atención las siguientes
:

· Todas las necesidades de acceso a una primera vivienda. Téngase en cuenta, no obstante, que un 21,4% de estas personas declara tener un bajo nivel de necesidad de vivienda.

· Las necesidades de cambio de los hogares que carecen de la propiedad de la vivienda que ocupan y aquéllas cuyas condiciones de habitabilidad son muy deficientes, situaciones de hacinamiento, etc.
 Este colectivo incluye un 45,7% de los casos de cambio.

Gráfico 4.2.
Hogares necesitados de cambio objeto de atención
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 4.3.
Hogares necesitados de cambio: evolución del colectivo objeto de atención
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	* En 2002 se realizan ajustes en la definición del colectivo objeto de atención. 

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


4.2. Segmento protegible según capacidad financiera

· El grado u origen de la necesidad no resulta por si mismo un criterio suficiente para la consideración de un colectivo como objetivo de la política de vivienda. Por ello, en segunda instancia, se ha procedido a delimitar el denominado segmento protegible en base a la capacidad financiera expresada por los hogares y personas necesitadas incluidas en las situaciones objeto de atención.

· Para ello, se toma como principal referencia el precio máximo de compra que declaran poder asumir las personas necesitadas. La utilización de los precios máximos de compra como variable clave en la delimitación del segmento protegible se sustenta en la idea de que esta variable lleva implícita la ponderación por parte de las personas encuestadas de las diversas circunstancias que determinan su capacidad adquisitiva (cargas familiares, disponibilidad de otros recursos, ahorros, etc.) y el esquema de financiación a adoptar para la compra de la vivienda. No obstante, más adelante también se toman en consideración los ingresos declarados y se establecen comparaciones entre ambos criterios.

Por otra parte, se plantea la dificultad de establecer un límite que distinga las necesidades protegibles de aquéllas que se entiende con suficiente capacidad financiera. Así, en el caso del precio máximo asumible, la barrera de 72.000 € tiene sentido si se consideran los precios de venta de las viviendas protegidas (excluidos anejos y garajes), pero se encuentra muy lejos de los precios del mercado libre
. Si ese límite se amplía hasta 96.000 € (precio más cercano al nivel real de desembolso de las VPO, todos los conceptos incluidos), el colectivo protegible se amplía considerablemente, y más aún si el límite se lleva hasta los 150.000 € (precio todavía muy inferior a la media general del mercado libre).
De este modo, el segmento protegible abarca un 11% de los hogares con necesidad de cambio y un 9,1% de las necesidades de acceso considerando el segmento con menor capacidad financiera (precio máximo inferior a 42.000€), proporciones éstas considerablemente más altas que las apreciadas en 2002 (2,5% y 3,5%, respectivamente).

Con un límite de 96.000€ el segmento protegible quedaría integrado por un 22,9% de las necesidades de cambio y un 25,8% de las necesidades de acceso (15,8% y 34,4%, respectivamente, en 2002). Finalmente, fijando este techo en 150.000€ el segmento protegible se ensancharía hasta engrosar un 35,2% de las necesidades de cambio y un 74,9% de las necesidades de acceso (frente al 34,9% y 83,6%, respectivamente en 2002).

Cuadro 4.1.
Segmento protegible según tramos de precios asumibles

	(% acumulativo)

	PRECIO MÁXIMO ASUMIBLE
	CAMBIO*
	ACCESO
	TOTAL

	Menos de 42.000 euros
	11,0
	9,1
	9,6

	Menos de 72.000 euros
	16,8
	16,6
	16,7

	Menos de 96.000 euros
	22,9
	25,8
	25,1

	Menos de 120.000 euros
	26,8
	49,2
	43,5

	Menos de 150.000 euros
	35,2
	74,9
	64,8

	* % sobre total de hogares con necesidad de cambio.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


El problema de elección de un límite para la identificación del segmento protegible se presenta nuevamente al utilizar los ingresos de los colectivos de necesitados como criterio de discriminación del colectivo objeto de atención. No obstante, en este caso se plantean como niveles más evidentes los utilizados por la normativa de vivienda en la CAPV, esto es, un límite de 15.000€ de ingresos brutos ponderados anuales para el acceso a una vivienda social y de 33.000€ para las viviendas protegidas.

Adicionalmente, esta normativa fija un importe mínimo de 9.000€ para poder acceder a una vivienda en alquiler con derecho a compra. En este sentido, un 7,4% de los hogares con necesidad de cambio y un 4,6% de las personas necesitadas de acceso figuran por debajo de este límite de 9.000€ (6,8% y 7,7%, respectivamente, en 2002).

· Elevando el nivel de ingresos hasta 15.000€ el segmento protegible pasaría a estar formado por un 22,2% de las familias necesitadas de cambio y un 22,8% de los/as jóvenes con necesidad de acceso (16,9% y 30,4%, respectivamente, en 2002).

· Por último, hasta un 43% de los hogares con necesidad de cambio y un 79,9% de las personas necesitadas de acceso integrarían el segmento protegible con un techo de 33.000€ (un 35,2% y un 85,3%, respectivamente, en 2002).

Cuadro 4.2.
Segmento protegible según tramos de ingresos brutos ponderados

	(% acumulativo)

	INGRESOS BRUTOS PONDERADOS
	CAMBIO*
	ACCESO
	TOTAL

	< 1,5 M. de ptas. (9.000 euros)
	7,4
	4,6
	5,2

	< 2,5 M. de ptas. (15.000 euros)
	22,2
	22,8
	22,7

	< 3,5 M. de ptas. (21.000 euros)
	30,2
	52,7
	47,6

	< 4,5 M. de ptas. (27.000 euros)
	36,8
	75,7
	66,9

	< 5,5 M. de ptas. (33.000 euros)
	43,0
	79,9
	71,6

	* % sobre total de hogares con necesidad de cambio.

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Por otra parte, la comparación de la segmentación según precios máximos asumibles y niveles de ingresos pone de relieve otros aspectos de interés. Entre otras cuestiones, se observa que los segmentos que quedan agrupados bajo los niveles de precios de 72.000€ y 150.000€, son bastante similares a los recogidos al fijar el límite de ingresos brutos ponderados en 15.000€ y 33.000€, respectivamente.

Gráfico 4.4.
Relación entre precio máximo asumible e ingresos anuales de los colectivos con necesidad de vivienda objeto de atención

	HOGARES NECESITADOS DE CAMBIO
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	PERSONAS NECESITADAS DE ACCESO
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Asimismo, hay que destacar que mientras un 79,9% de los/as jóvenes con necesidad de acceso obtiene unos ingresos inferiores a 33.000€ (nivel de acceso a vivienda protegida), sólo un 25,8% de este colectivo fija su precio máximo por debajo de 96.000€ (precio aproximado de las viviendas protegidas). En este sentido, esta comparación parece reflejar cierto desequilibrio entre los valores de precios e ingresos asociados por la normativa de vivienda.

· En esta línea, un tratamiento más específico de estas dos variables para el colectivo de necesitados de acceso muestra que los/as jóvenes con ingresos inferiores a 9.000€ están dispuestos a pagar algo más de 82.000€ por su vivienda y que aquéllos que ingresan entre 9.000 y 15.000€ sitúan su techo en 100.000€. Aún más, los/as jóvenes con ingresos entre 15.000€ y 33.000€ barajan precios máximos entre 117.000€ y 136.000€.

Gráfico 4.5.
Precio máximo asumible por las personas necesitadas de acceso según nivel de ingresos brutos ponderados
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Se detecta así la existencia de un importante segmento de personas necesitadas con capacidad de asumir precios superiores a los de la vivienda protegida, pero que tiene muy difícil su acceso a una vivienda en el mercado libre. A su vez, se percibe la presencia de colectivos relativamente amplios que muestran dificultades para acceder a los precios de las viviendas protegidas e incluso de las viviendas sociales.

· Por lo tanto, se pone de manifiesto la posibilidad de plantear una política de ayudas a la vivienda mejor adaptada a la situación específica de necesidad de cada uno de estos segmentos. Por una parte, se podría orientar a los colectivos con ingresos medios-altos hacia viviendas de precios limitados superiores a los actuales. Por otra parte, se podría potenciar la atención a los colectivos más desfavorecidos, particularmente mediante medidas de fomento de las viviendas en alquiler.

Cuadro 4.3.
Colectivos que creen optar a una vivienda de protección oficial

	(% vertical, s/total personas necesitadas)

	
	CAMBIO
	ACCESO
	TOTAL

	Sí, ya ha solicitado
	22,4
	53,3
	46,3

	Sí, pero no ha solicitado
	14,3
	30,8
	27,1

	No, cree que no
	59,1
	11,8
	22,5

	Ns/Nc
	4,2
	4,1
	4,1

	TOTAL
	100,0
	100,0
	100,0

	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Por último, al preguntar directamente a los colectivos de necesidad sobre su posible inclusión en el segmento con posibilidad de acceder a una vivienda de protección oficial, un 22,4% de los hogares con necesidad de cambio y un 53,3% de las personas necesitadas de acceso confirman haber solicitado una vivienda de protección oficial. Además, un 14,3% de los primeros y un 30,8% de los segundos cree poder inscribirse aunque todavía no lo ha hecho.

Por lo tanto, en conjunto, un 36,9% de las familias necesitadas de cambio y un 84,1% de las personas jóvenes necesitadas de acceso formaría parte del segmento protegible según su propia declaración, porcentajes éstos similares a los obtenidos según el criterio de ingresos brutos ponderados (<33.000€).

	[image: image44.wmf]HOGARES NECESITADOS

DE CAMBIO

SINTESIS DE LAS NECESIDADES OBJETO

DE ATENCIÓN Y SEGMENTO PROTEGIBLE

PERSONAS CON NECESIDAD DE

ACCESO

•

 COLECTIVO OBJETO DE ATENCIÓN: 46%.

•

 COLECTIVO OBJETO DE ATENCIÓN: 100%.

 

SEGMENTO PROTEGIBLE SEGÚN

 PRECIOS MÁXIMOS ASUMIBLES:

•

Menos de 42.000 

€

: 11,0%.

•

Menos de 72.000 

€

: 16,8%.

•

Menos de 96.000 

€

: 22,9%.

•

Menos de 120.000 

€

: 26,8%.

•

Menos de 150.000 

€

: 35,2%.

 

SEGMENTO PROTEGIBLE SEGÚN

 PRECIOS MÁXIMOS ASUMIBLES:

•

Menos de 42.000 

€

: 9,1%.

•

Menos de 72.000 

€

: 16,6%.

•

Menos de 96.000 

€

: 25,8%.

•

Menos de 120.000 

€

: 49,2%.

•

Menos de 150.000 

€

: 74,9%.

 

SEGMENTO PROTEGIBLE SEGÚN

 INGRESOS BRUTOS PONDERADOS:

•

Menos de 9.000 

€

: 7,4%.

•

Menos de 15.000 

€

: 22,2%.

•

Menos de 21.000 

€

: 30,2%.

•

Menos de 27.000 

€

: 36,8%.

•

Menos de 33.000 

€

: 43,0%.

 

SEGMENTO PROTEGIBLE SEGÚN

 INGRESOS BRUTOS PONDERADOS:

•

Menos de 9.000 

€

: 4,6%.

•

Menos de 15.000 

€

: 22,8%.

•

Menos de 21.000 

€

: 52,7%.

•

Menos de 27.000 

€

: 75,7%.

•

Menos de 33.000 

€

: 79,9%.




5. Necesidades de rehabilitación de vivienda

5. Necesidades de rehabilitación de vivienda

Características socioeconómicas y residenciales de los hogares necesitados de rehabilitación

· Al igual que en años anteriores la descripción del perfil de los hogares con necesidad de rehabilitar la vivienda se hace desde la comparativa con los hogares necesitados de cambio, lo que permite enriquecer el análisis.

· En primer lugar, se puede reseñar que según los resultados de la Encuesta Base de 2003, los hogares de rehabilitación y de cambio presentan un tamaño medio muy similar (3 y 3,1 miembros de promedio respectivamente), y sin grandes diferencias con los resultados de años precedentes (3,2 en 2002).

· La edad media de la persona principal de los hogares que expresan tener necesidad de rehabilitar (50 años) sigue siendo algo superior a las familias que se decantan por la necesidad de cambio (45 años). A la vez existe una mayor proporción de personas principales jubiladas en el colectivo de necesidad de rehabilitación (24% frente al 16% de cambio).

· Si bien en años previos se detectaba un menor nivel de ingresos en las familias con necesidad de rehabilitación que en las de cambio, este año los ingresos netos mensuales medios de ambos grupos son bastante afines. Así, los hogares con necesidad de rehabilitar declaran percibir unos ingresos netos mensuales medios de 1.339 euros, similar a los 1.303 mensuales de los hogares de cambio.

· De la comparativa con el año 2002, se puede destacar que los ingresos de los hogares con necesidad de rehabilitar han aumentado un 8,7% (1.232 euros de promedio en 2002). En relación con esto, de la conversión de ingresos netos familiares en ingresos brutos ponderados según los coeficientes de ayudas a la vivienda, se observa un aumento de los hogares con necesidad de rehabilitar que declaran percibir unos ingresos superiores a los 33.055 euros (22% el presente año frente al 13% del 2002).

· Por el contrario, el colectivo de rehabilitación con ingresos inferiores a los 33.055 euros (límite para acceder a ayudas económicas públicas a la rehabilitación) ha disminuido pasando de representar el 87% hace un año a 78% según los últimos resultados. Descenso que también se ha producido en los hogares de ingresos brutos ponderados inferiores a los 15.000 euros: el 58% de los hogares con necesidad de rehabilitar en 2002 y el 49% en 2003.

Cuadro 5.1.
Características socioeconómicas de hogares necesitados de rehabilitación y cambio

	CARACTERÍSTICAS
	REHABILITACION
	CAMBIO

	Edad Persona Principal
	
	

	Media
	50,9
	45,0

	Nº Personas Hogar
	
	

	Media
	3,0
	3,1

	Situación Laboral (*)
	
	

	Ocupado/a cuenta propia
	14,1
	14,1

	Ocupado/a contrato fijo
	39,2
	37,4

	Ocupado/a contrato temporal
	7,2
	11,8

	Parado/a
	6,4
	7,4

	Labores del hogar
	2,1
	1,6

	Jubilado/a
	23,8
	15,9

	Estudiante
	0,9
	2,6

	Otra
	6,1
	9,2

	Ns/Nc
	0,2
	0,0

	Ingresos Netos Mensuales (*)
	
	

	Hasta 390 є 
	1,5
	2,6

	De 391 a 480 є
	3,5
	4,1

	De 481 a 570 є
	2,9
	1,8

	De 571 a 630 є
	4,3
	4,2

	De 631 a 720 є
	1,8
	0,0

	De 721 a 840 є
	3,0
	3,6

	De 841 a 990 є
	6,6
	10,3

	De 991 a 1.140 є
	9,0
	3,6

	De 1.141 a 1.290 є
	11,3
	10,4

	De 1.291 a 1.410 є
	5,8
	3,9

	De 1.411 a 1.650 є
	7,3
	11,2

	De 1.651 a 2.160 є
	14,8
	13,1

	Más de 2.160 є
	11,7
	8,5

	Ns/Nc
	16,5
	22,6

	Ingresos medios (Euros)
	1.338,7
	1.303,1

	(*): % vertical (s/total de hogares necesitados de cada tipo).

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


En cuanto a las características residenciales, mayoritariamente estos hogares que precisan rehabilitar o reformar su vivienda se localizan en edificios colectivos (95%), no obstante, la residencia en edificios unifamiliares está algo más extendida que entre el colectivo de cambio (5,2% y 0,6% respectivamente).

· En términos de promedio la antigüedad de los edificios en donde se localizan estos hogares, tanto los de cambio como los de necesidad de rehabilitación es de 36 años. Ahora bien, la superficie media por vivienda es superior en el caso de las familias de rehabilitación, como contraste, l tamaño inadecuado de la vivienda ocupada es una de las principales razones de la necesidad de cambio. Concretamente, los primeros ocupan viviendas de 78m2 de superficie útil, frente a los 67m2 de promedio de estos últimos.

· Otro aspecto bastante diferencial entre ambos colectivos es el hecho de que prácticamente la mayoría de las familias de rehabilitación son propietarias de la vivienda ocupada. Presentando una proporción de hogares en propiedad muy superior a la de los hogares de cambio (el 98% frente al 63% de los casos de cambio). Por el contrario, mientras un 31% de los hogares de cambio residen de alquiler, este régimen es casi inexistente entre las de rehabilitación (1%).

· El régimen de tenencia está en relación con el número de años en los que cada colectivo lleva residiendo en la vivienda. Así, mientras un 81% de las familias de rehabilitación declaran que llevan residiendo 10 años o más en la misma vivienda, este porcentaje desciende a un 56% en el colectivo de cambio.

· Finalmente, volver a destacar que una amplia parte de estos hogares con necesidad de realizar reformas ocupan la primera vivienda de la unidad familiar (76%), en el 60% de los casos cuando la ocuparon era una vivienda usada y en el 90% procedía del mercado inmobiliario libre.

Cuadro 5.2.
Características residenciales de hogares necesitados de rehabilitación y cambio

	%
	REHABILITACION (*)
	CAMBIO (*)

	Nº de Años en la Vivienda
	
	

	1 año o menos
	2,1
	5,6

	De 1 a 2 años
	4,2
	5,3

	De 2 a 4 años
	2,6
	8,0

	De 5 a 9 años
	9,9
	25,4

	10 y más años
	81,2
	55,8

	Superficie Útil Vivienda
	
	

	Menos de 40m2
	0,8
	4,7

	De 40 a 60m2
	15,3
	36,6

	De 61 a 75m2
	29,0
	31,8

	De 76 a 90m2
	36,3
	12,5

	De 91 a 120m2
	11,3
	6,2

	Más de 120m2
	6,4
	0,6

	Ns/Nc
	0,9
	7,7

	Superficie media (m2)
	78,1
	64,3

	Antigüedad Vivienda
	
	

	Más de 60 años
	10,1
	12,1

	Entre 41 y 60 años
	20,1
	17,8

	Entre 26 y 40 años
	48,4
	41,8

	Entre 16 y 25 años
	17,2
	14,7

	Entre 6 y 15 años
	3,2
	4,1

	5 años y menos
	0,3
	1,5

	Ns/Nc
	0,7
	7,9

	Antigüedad media (años)
	36,4
	36,6

	Primera Vivienda
	
	

	Sí
	75,6
	71,5

	No
	24,4
	28,5

	Vivienda nueva o usada
	
	

	Nueva
	42,9
	21,5

	Usada
	57,1
	78,5

	vivienda protegida (VPO o vivienda social)
	
	

	Sí
	10,2
	6,7

	No
	89,8
	93,3

	Tipo de Vivienda
	
	

	Edificio colectivo
	94,8
	99,4

	Edificio unifamiliar
	5,2
	0,6

	Régimen de Tenencia
	
	

	En propiedad totalmente pagada
	66,9
	34,8

	En propiedad con pagos pendientes
	22,8
	27,5

	En propiedad por heredada o donación
	8,2
	0,5

	En alquiler
	1,2
	30,7

	Otra situación (cedida)
	0,9
	6,5

	(*): % vertical (s/total de hogares necesitados de cada tipo).

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 5.1.
Características socio-residenciales de los hogares necesitados de rehabilitación de vivienda
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


5.1. Grado subjetivo de necesidad y plazos de demanda

a) Grado de satisfacción y de necesidad de vivienda

· Un 9% de los hogares vascos declara tener necesidad de rehabilitar o reformar su vivienda. Como también sucedía en encuestas anteriores, el deseo de rehabilitar o reformar la vivienda no está siempre asociado a una baja satisfacción con la vivienda ocupada, como se veía en una amplia parte de las familias de cambio.

· Los resultados muestran que el 92% de estas familias consideran que están muy o bastante satisfechas con la vivienda en la que residen. Así en una escala de 0 a 100, de poca a mucha satisfacción, los hogares con necesidad de rehabilitar presentan un grado de satisfacción medio de 84 puntos, frente a los 58 puntos de promedio de los hogares con necesidad de cambio.

Cuadro 5.3.
Grado de satisfacción y grado de necesidad de vivienda: Rehabilitación vs. Cambio

	%
	REHABILITACION(*)
	CAMBIO(*)

	GRADO DE SATISFACCION
	
	

	Mucha
	63,3
	26,6

	Bastante
	28,3
	34,5

	Alguna
	6,0
	26,0

	Poca
	2,4
	12,9

	Grado de satisfacción medio
	84,0
	57,9

	GRADO DE NECESIDAD
	
	

	Mucha
	27,4
	43,8

	Bastante
	43,3
	34,7

	Alguna
	24,4
	18,4

	Poca
	4,8
	3,1

	Grado de necesidad medio
	64,1
	72,8

	(*): % vertical (s/total de hogares necesitados de cada tipo).

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· A pesar de que la opinión positiva sobre la vivienda en la que se reside es mayoritaria, también lo es el reconocimiento de la intensidad o la urgencia de la necesidad. De esta manera, dos de cada tres hogares califican su grado de necesidad como mucho o bastante (71%), frente a un 29% que consideran que su necesidad as alguna o poca.

· De la comparativa con los hogares de cambio, se puede decir que el grado de necesidad es algo inferior y así lo muestra la proporción de hogares con mucha o bastante necesidad (71% en rehabilitación frente al 78,5% entre las familias de cambio) y el grado de necesidad medio (64 puntos sobre 100 los primeros y 73 puntos los casos de cambio).

Gráfico 5.2.
Grado de satisfacción y grado de necesidad: Rehabilitación vs. Cambio
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· El cruce entre las dos variables que se acaban de analizar, grado de satisfacción con la vivienda y grado de necesidad de rehabilitación permite seguir afirmando que en general a medida que crece el grado de insatisfacción con la vivienda ocupada, mayor es el grado de necesidad sentido.

· De este modo, mientras el 23% de las familias que se declaran como muy satisfechas con su vivienda creen tener mucha necesidad, esta proporción es del 49% entre los que se decantan por una baja satisfacción.

Gráfico 5.3.
Grado de necesidad de rehabilitación según grado de satisfacción con la vivienda
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Esta relación de variables posibilita al mismo tiempo detectar al colectivo con mayor necesidad de rehabilitación en sentido estricto, siendo representado por aquellos hogares que han expresado un nivel de satisfacción con la vivienda actual negativo, junto con aquellos que manifiestan una satisfacción positiva pero declaran tener un elevado grado de necesidad. El colectivo de necesidad de rehabilitación queda de esta forma restringido al 72% de los casos.

· De la comparativa de estos hogares con mayor necesidad de rehabilitación en sentido estricto y el resto se puede resaltar en términos de promedio que son familias en las que la persona principal presenta una edad media algo mayor (52 años), con un tamaño familiar ligeramente inferior, si bien existe una mayor proporción de personas jubiladas y los ingresos netos a su vez son algo más bajos (1.232 euros de promedio frente a los 1.635 del resto de hogares de rehabilitación).

· En cuanto a las principales características de las viviendas a reformar por estos hogares más necesitados reseñar el menor tamaño de las mismas en cuanto a superficie útil (76m2 frente a los 83m2 del resto) y la mayor antigüedad (38 y 33 años respectivamente).

Cuadro 5.4.
Características socio-residenciales de los hogares necesitados de rehabilitación de vivienda

	HOGARES NECESITADOS DE REHABILITACIÓN
	En sentido estricto
	Total

	
	Sí
	No
	

	Edad media de la per. principal (Años)
	52,3
	49,9
	50,9

	Miembros por hogar
	2,9
	3,4
	3,0

	jubilados/as (%)
	25,7
	18,9
	23,8

	Ingresos netos medios (Euros)
	1.232,1
	1.635,9
	1.338,7

	Superficie útil media (m2)
	76,1
	83,1
	78,1

	Antigüedad de la vivienda
	37,7
	33,2
	36,4

	Tiempo en situación de necesidad (% >4 años)
	71,5
	52,3
	66,1

	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


b) Grado de satisfacción con el entorno o barrio

· Volviendo a tomar de referencia el total de hogares vascos que consideran tener necesidad de rehabilitar o reformar su vivienda destacar que una amplia parte cree estar satisfecho con el entorno o barrio en el que está ubicado su actual vivienda. Concretamente, el 89% de estos hogares, resultado muy similar al obtenido por los hogares de cambio (87%), aunque algo más bajo que el obtenido por el conjunto de familias (94%).

· Al mismo tiempo, mencionar que en los hogares con un menor nivel de satisfacción con el entorno (bajo o muy bajo) se sitúan también índices de necesidad de rehabilitación más elevados.

Cuadro 5.5.
Grado de satisfacción con el entorno/barrio de residencia de los hogares de rehabilitación

	GRADO DE SATISFACCION
	REHABILITACION
	CAMBIO (*)

	
	% (*)
	Indice (**)
	

	Alto
	56,2
	7,9
	53,6

	Más bien alto
	32,7
	11,3
	33,5

	Más bien bajo
	9,4
	17,7
	9,6

	Bajo
	1,8
	12,0
	3,3

	Grado de Satisfacción medio
	80,8
	--
	78,9

	(*): % vertical (s/total de hogares necesitados); (**): % s/total de hogares

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Por un lado destacar que al igual que en el resto de hogares, el problema del aparcamiento y la falta de accesibilidad son los dos más señalados por los hogares con necesidad de rehabilitación.

· Y por otro, reseñar que los problemas que incidían en mayor medida en la necesidad de cambiar de vivienda, problemas de contaminación/malos olores, malas comunicaciones/transporte y pocas zonas verdes son menos valorados entre las familias con necesidad de rehabilitación.

Cuadro 5.6.
Existencia en el entorno de alguno de los siguientes problemas

	PROBLEMAS EN EL ENTORNO/BARRIO
	REHABILTIACION
	CAMBIO (*)

	
	(*)
	Indice (**)
	

	Ruidos exteriores
	33,8
	11,9
	34,7

	Problemas de contaminación/malos olores
	16,7
	10,3
	24,6

	Falta de mantenimiento
	16,3
	10,4
	15,9

	Poca limpieza/recogida de basuras
	15,2
	11,4
	17,2

	Malas comunicaciones/transporte
	11,4
	11,3
	13,2

	Pocas zonas verdes
	28,8
	12,7
	34,9

	Problemas de aparcamiento
	67,5
	11,4
	63,9

	Escasez de servicios
	17,2
	15,4
	11,1

	Falta de accesibilidad
	49,3
	13,5
	45,2

	Problemas de delincuencia/Inseguridad
	17,8
	13,1
	17,3

	(*): Es posible más de una respuesta. Porcentaje de hogares que afirman que existe dicho problema.

(**): % s/total de hogares

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 5.4.
Valoración de los problemas detectados en el entorno/barrio por los hogares de rehabilitación
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


c) Tiempo en situación de necesidad y probabilidad de efectuar la rehabilitación

· En cuanto al tiempo en situación de necesidad llamar resaltar que dos de cada tres hogares de rehabilitación (66%) manifiestan que poseen este tipo de necesidad desde hace más de 4 años. En este caso también, cabe apuntar que entre los hogares denominados más necesitados es superior la proporción de quienes llevan más de 4 años (71,5%).

· Y en relación a las nuevas necesidades que han tenido su origen en el último año, se observa que la proporción del total de hogares de rehabilitación ha sido muy similar a la de hace un año (7% en 2003 y un 6% en 2002). Ahora bien, si se tiene en cuenta aquellos hogares que llevan menos de 2 años (19,5%) la proporción es algo inferior a las observadas en la encuesta previa (27% en 2002).

Cuadro 5.7.
Tiempo en situación de necesidad

	(*)
	HOGARES NECESITADOS

DE REHABILITACIÓN

	Menos de 1 año
	7,1

	De 1 a 2 años
	12,4

	Entre 2 y 4 años
	14,4

	Más de 4 años
	66,1

	(*): % vertical (s/total de hogares necesitados).

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Tomando en consideración las probabilidades de realizar las obras de reforma, o lo que es lo mismo, el índice de resolución, llama la atención que el 47% de los hogares a rehabilitar afirman poder efectuar la reforma en el plazo de 2 años, y se incrementa al 67% si el plazo se amplía a 4 años (Porcentajes sólo ligeramente superiores a los de 2002).

Cuadro 5.8.
Probabilidad de efectuar la rehabilitación según plazos

	PROBABILIDAD DE REHABILITAR (*)
	PLAZO

	
	2 AÑOS
	4 AÑOS

	Muy probable
	20,4
	47,8

	Bastante probable
	26,2
	19,6

	Poco probable
	36,0
	21,5

	Nada probable
	17,4
	11,1

	(*): % vertical (s/total de hogares necesitados).

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 5.5.
Probabilidad de efectuar la rehabilitación según plazos
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Al igual que se viene observando en años anteriores, reseñar que en general a medida que se alarga la situación de necesidad en el tiempo, las expectativas de estos hogares de solventar la necesidad decrecen. En este sentido, las familias que llevan más de 4 años con necesidad de reformar las viviendas son las que en menor medida creen probable efectuar la rehabilitación en el plazo de 2 años (59% creen que es poco o nada probable), junto con las que consideran que la probabilidad ha empeorado con respecto a la de hace un año (18% afirman que la probabilidad es mucho o bastante menor).

Gráfico 5.6.
Probabilidad de efectuar la rehabilitación y mejora de las posibilidades según tiempo en situación de necesidad
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Por último se plantea a los hogares con necesidad de rehabilitar si preferiría cambiar y un 23% de los mismos declara que sí, aunque en su mayoría (95%) no lo hace por motivos de tipo económico. La opción inversa, la rehabilitación como alternativa a la necesidad de cambio es ampliamente rechazada por los hogares de cambio, sólo un 12% lo ven como alternativa posible.

Cuadro 5.9.
Preferencias por cambio o por rehabilitación

	
	HOGARES NECESITADOS

	¿Preferencia por Cambio? (*)
	

	Si
	22,8

	No
	73,0

	Ns/Nc
	4,2

	¿Por qué no cambia? (*) 
	

	Razones económicas
	94,6

	Otros motivos
	1,4

	Ns/Nc
	4,0

	Rehabilitación como Alternativa Al Cambio (**)
	

	Si
	12,3

	No
	87,7

	(*): Por los hogares necesitados de rehabilitación; 

(**): Por los hogares necesitados de cambio.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


5.2. Características de la rehabilitación: tipo y coste

· El tipo de rehabilitación que se desea llevar a cabo más frecuente sigue siendo la que afecta exclusivamente a los elementos privativos de la vivienda (58%), al tiempo que los elementos comunes generan otro 23% de las necesidades. El 19% restante de los hogares comparten ambos tipos de necesidad. Respecto al año anterior, estas proporciones se mantienen prácticamente constantes.

Gráfico 5.7.
Tipo de rehabilitación necesitada
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Cuadro 5.10.
Tipo de rehabilitación precisa

	TIPO DE REHABILITACION

% afirmativos
	HOGARES 

NECESITADOS (*)

	Elementos Privativos
	

	Cambio baño-cocina
	57,4

	Tirar-levantar tabiques
	4,4

	Cambio suelo
	29,4

	Arreglo instalaciones agua, electricidad
	4,4

	Instalación calefacción
	12,3

	Cambio ventanas-puertas
	28,0

	Otro
	2,9

	Elementos Comunes
	

	Fachada
	22,3

	Tejado
	12,3

	Ascensor
	13,6

	Gas natural
	0,9

	Otros
	4,0

	(*): Es posible más de una respuesta. Porcentaje de hogares que afirman tener dicha necesidad.

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Entre los elementos privativos, las obras de mejora del baño o cocina constituyen una vez más el principal motivo generador de las necesidades de rehabilitación, mencionado por el 57% de los casos de rehabilitación. En segundo lugar, se sitúa el cambio de suelo, seguido por el cambio de ventanas y puertas, representando al 29% y 28% de estas familias respectivamente.

· Y entre los elementos comunes, la fachada del edificio sigue siendo el más mencionado (22%), aunque ha perdido algo de importancia relativa con respecto al resultado de la encuesta de 2002 (27%). La necesidad de instalar un ascensor se sitúa en esta ocasión como la segunda causa de generar este tipo de necesidad (14%), seguido de las reformas en el tejado (12%).

· En lo referente al coste previsto para la rehabilitación, el promedio en el caso de los elementos privativos se sitúa en 16.044 euros, cifra que supone un ligero incremento (+3%) respecto al registrado en 2002 (15.553 euros). Por el contrario, en el caso de los elementos comunes se produce una contracción del 9,5% en el coste medio previsto: 10.573 euros frente a los 11.680 euros de 2002.

Cuadro 5.11.
Coste previsto de la rehabilitación

	COSTE PREVISTO DE REHABILITACION
	HOGARES NECESITADOS (*)

	Elementos Privativos (**)
	

	De 3.001 a 6.000 Euros
	11,2

	De 6.001 a 12.000 Euros
	26,6

	De 12.001 a 30.000 Euros
	27,2

	> de 30.000 Euros
	12,9

	Ns/Nc
	22,0

	Coste medio (Euros)
	16.044,6

	Elementos Comunes
	

	< 3.000 Euros
	11,7

	De 3.000 a 6.000 Euros
	18,9

	De 6.001 a 12.000 Euros
	19,5

	De 12.001 a 30.000 Euros
	10,4

	> de 30.000 Euros
	6,4

	Ns/Nc
	33,2

	Coste medio (Euros)
	10.573,5

	(*): % vertical (s/total las y los necesitados)

(**): No se han tomado en consideración costes de elementos privativos inferiores a 3.000 Euros.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Tomando en consideración únicamente aquellos hogares que han solicitado presupuesto, ambos promedios de costes previstos son inferiores, aunque en mayor medida en el caso de los elementos comunes del edificio. Así, los datos concretos cifran el coste previsto de los elementos privativos en 15.291 euros de promedio una vez pedido presupuesto y en 7.281 euros presupuestados en el caso de los elementos comunes.

Gráfico 5.8.
Coste medio estimado de rehabilitación
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


5.3. Conocimiento y solicitud de ayudas a la rehabilitación

· Cada vez es mayor el conocimiento que tiene la población vasca sobre las ayudas existentes en materia de vivienda. En este mismo sentido entre los hogares que declaran tener necesidad de rehabilitar su vivienda el 67% conocen que el Gobierno Vasco concede ayudas a la rehabilitación. Ahora bien, en términos generales se puede decir que sólo un tercio sabe concretamente en qué consisten dichas ayudas, misma proporción que quienes desconocen totalmente de su existencia.

· Este conocimiento es superior en el caso de los hogares que precisan realizar reformas en los elementos comunes del edificio, ascendiendo al 78% los que conocen y al 47% los que sabe en qué consiste.

· Entre los hogares de rehabilitación que manifiestan conocer este tipo de ayudas, un 15% declara que las ha solicitado y un 46% está pensando en hacerlo.

· El conocimiento de dichas ayudas no implica que todos los hogares con este tipo de necesidad puedan acceder a ellas. Así, sólo el 78% de éstos posee ingresos inferiores a 33.000 euros anuales ponderados, máximo permitido para acceder a una financiación cualificada. Además, uno de cada dos hogares podrá percibir ayudas económicas directas a la rehabilitación en forma de subvenciones a fondo perdido, ya que no supera el máximo de 21.000 euros anuales ponderados.

Cuadro 5.12.
Conocimiento y solicitud de ayudas a la rehabilitación por hogares necesitados de rehabilitación

	AYUDAS REHABILITACIÖN (*)
	HOGARES 

NECESITADOS 

	Conocimiento
	

	Sabe en qué consisten
	30,6

	Ha oído pero no sabe exactamente
	37,1

	No sabe que existen
	32,3

	Solicitud
	

	Si, las ha solicitado
	15,4

	Si, piensa solicitarlas
	46,1

	No, cree que no cumple requisitos
	10,1

	No, es mucho papeleo
	3,9

	No, otros motivos
	15,0

	Ns/Nc
	9,4

	(*) % vertical (s/total hogares necesitados).

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).
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6. Percepción de la política de vivienda

6. Percepción de la política de vivienda

6.1. Percepción de la situación del mercado inmobiliario

· Las personas necesitadas continúan valorando muy negativamente el grado de adecuación de la oferta a su situación de necesidad y sus posibilidades económicas. Hay que destacar que un 88,2% de las familias con necesidad de cambio y un 85,8% de las personas jóvenes necesitadas de acceso creen que la oferta es poco o nada adecuada.

· La conversión de estas respuestas en un índice de escala 0 a 100 (donde 0 supone ninguna adecuación y 100 mucha adecuación) arroja un valor de 22,8 puntos en el caso del cambio y de 26,2 puntos en el acceso, cifras éstas considerablemente inferiores a los 50 puntos que indicarían un posicionamiento intermedio. No obstante, hay que señalar los resultados de la Encuesta Base 2003 son similares a los obtenidos en ejercicios anteriores.

Cuadro 6.1.
Adecuación oferta a necesidades/posibilidades de personas y hogares necesitados

	ADECUACION DE LA OFERTA (*)
	CAMBIO
	ACCESO

	Mucha
	1,1
	0,6

	Bastante
	10,7
	13,7

	Poca
	44,2
	50,4

	Ninguna
	44,0
	35,4

	Indice (0-100)
	22,8
	26,2

	(*) % vertical (s/total las y los necesitados de cada tipo).

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 6.1.
Evolución del Indice de adecuación de la oferta
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· En línea con lo anterior, los resultados de la Encuesta Base 2003 revelan que la mayor parte de los hogares contactados considera que el precio de la vivienda ha aumentado mucho en el último año (entre un 64,6% de las personas necesitadas de acceso y un 84,4% de los hogares sin necesidad).

· De esta forma, el índice de precios percibidos se sitúa por encima de 90 puntos (sobre un máximo de 100) para todos los colectivos de necesidad, alcanzando valores ligeramente superiores a los de 2002 y manteniendo la tónica apreciada desde 1999.

Cuadro 6.2.
Percepción de la evolución de los precios

	EVOLUCIÓN PRECIOS (*)
	CAMBIO
	ACCESO
	REHABILITACION
	NO 
NECESIDAD

	Aumentado mucho
	75,7
	64,6
	76,4
	84,4

	Aumentado bastante
	16,8
	27,8
	16,6
	9,1

	Estables
	3,9
	4,7
	2,8
	2,1

	Bajado bastante
	--
	0,2
	--
	--

	Bajado mucho
	--
	--
	--
	--

	Ns/nc
	3,6
	2,7
	4,2
	4,3

	Indice (0-100)
	93,6
	90,3
	94,2
	96,5

	(*) % vertical (s/total las y los necesitados de cada tipo).

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 6.2.
Indice de percepción de la evolución de los precios
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Pese a la negativa impresión sobre la evolución de los precios, buena parte de las personas necesitadas considera que la probabilidad de poder resolver su necesidad es igual que hace un año. Concretamente, un 48% de los hogares con necesidad de cambio, un 39,8% de los/as jóvenes con necesidad de acceder y un 63,5% de las familias con necesidad de rehabilitar comparte esta opinión.

· Por su parte, el cálculo del índice de probabilidad de resolución muestra que las personas jóvenes necesitadas de acceso han percibido una ligera mejora de su situación (56,1 puntos sobre 100), en tanto que los hogares necesitados de cambio muestran un leve deterioro de sus expectativas (48,9 puntos).

Cuadro 6.3.
Probabilidad de resolución de la necesidad respecto al año anterior

	Probabilidad de resolución de la necesidad respecto al año anterior (*)
	CAMBIO
	ACCESO
	REHABILITACION

	Mucho mayores
	5,7
	5,5
	2,7

	Bastante mayores
	18,9
	34,6
	18,6

	Iguales
	48,0
	39,8
	63,5

	Bastante menores
	20,3
	16,0
	14,3

	Mucho menores
	7,1
	2,7
	0,5

	Ns/Nc
	--
	1,3
	0,4

	Indice (0-100)
	48,9
	56,1
	52,2

	(*): % vertical (s/total de las y los necesitados de cada tipo)

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 6.3.
Evolución del índice de probabilidad de resolución de la necesidad respecto al año anterior
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


6.2. Conocimiento de programas de ayudas

· El grado de conocimiento de los programas de ayudas por parte de los colectivos de necesidad continúa siendo relativamente bajo. Sólo un 32,9% de los hogares con necesidad de cambio y un 27,7% de las personas necesitadas de acceso declara conocer en detalle estas ayudas.

· No obstante, la proporción que manifiesta un desconocimiento absoluto sobre las ayudas también es relativamente pequeña (alrededor de un 20%). De esta forma, la mayor parte de ambos colectivos de necesidad (algo menos de la mitad), ha recibido algún tipo de información aunque desconoce su contenido exacto.

Cuadro 6.4.
Conocimiento de programas de ayudas a la vivienda

	CONOCIMIENTO AYUDAS (*)
	CAMBIO
	ACCESO

	Conocimiento general
	
	

	Sabe en qué consisten
	32,9
	27,7

	Ha oído, pero no sabe exactamente
	47,1
	48,5

	No sabe que existen
	20,0
	23,8

	¿Sabe que son aplicables a viviendas que no son de proteccion oficial?
	
	

	Si
	38,1
	50,9

	No
	61,9
	49,1

	(*) % vertical s/total las y los necesitados de cada tipo.

(**) % vertical s/total que conoce o ha oído hablar.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 6.4.
Grado de conocimiento de las ayudas públicas por los hogares y personas necesitadas de vivienda
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Restringiendo el colectivo de análisis a aquellos que al menos han oído hablar sobre las ayudas, se aprecia que un 61,9% de las familias con necesidad de cambiar y un 49,1% de las personas jóvenes necesitadas de acceso ignora que las ayudas también pueden ser obtenidas para viviendas libres, resultado éste que efectivamente evidencia un grado de conocimiento limitado.

Gráfico 6.5.
Evolución del conocimiento concreto de las ayudas a la vivienda
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Entre los aspectos positivos hay que destacar que los resultados de la Encuesta Base 2003 revelan un aumento de la proporción de necesitados de acceso que afirma conocer detalladamente los programas de ayudas a la vivienda (un 27,7% en 2003 frente al 22,6% en 2002), mientras que no se observan cambios relevantes en el caso del cambio.

6.3. Responsabilidades y prioridades de la política de vivienda

· Algo más de la mitad de los distintos colectivos encuestados identifica al Gobierno Vasco como principal institución responsable de solucionar el problema de la vivienda (entre un 50% y un 60% del total). El resto se divide entre quienes atribuyen este cometido a los Ayuntamientos (en torno al 10-15%), y quienes señalan al Gobierno Central (10-20%). Además, una parte considerable de los contactados se muestra incapaz de responder a la pregunta (10-20%).

· En cuanto al enfoque general que debería adoptar la política de vivienda, las alternativas planteadas merecen similar grado de apoyo. Los hogares sin necesidad, las familias con necesidad de cambio y las que expresan su deseo de rehabilitar parecen algo más inclinadas a conceder ayudas a los colectivos realmente más desfavorecidos (aproximadamente un 55%), mientras que las personas jóvenes que desean acceder a su primera vivienda se muestran más partidarias de conceder ayudas a más familias aunque las cuantías individuales sean menores (un 55%).

Cuadro 6.5.
Responsabilidad y posibles orientaciones de la Política de Vivienda

	(*)
	CAMBIO
	ACCESO
	REHABILITACION
	NO
NECESIDAD

	Responsable principal de Política de Vivienda
	
	
	
	

	Gobierno Central
	12,4
	21,1
	8,8
	8,6

	Gobierno Vasco
	60,6
	51,1
	50,9
	52,9

	Diputaciones
	3,9
	3,4
	3,5
	3,0

	Ayuntamientos
	8,8
	14,8
	14,7
	12,9

	Ns/nc
	14,2
	9,7
	22,1
	22,6

	Posibles orientaciones de las ayudas a la vivienda
	
	
	
	

	Conceder ayudas a colectivos realmente más desfavorecidos 
	51,8
	41,4
	56,7
	54,6

	Conceder ayudas a más familias/personas
	45,0
	55,4
	37,3
	38,1

	Ns/Nc
	3,2
	3,2
	6,0
	7,4

	(*) % vertical de cada tipo de necesidad

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· En relación con las posibles soluciones al problema de vivienda, dos opciones sobresalen del resto de alternativas planteadas, hacer más viviendas protegidas y abaratar el suelo, medida esta última especialmente apoyada por las familias con necesidad de cambio y por los/as jóvenes que desean acceder (aproximadamente un 56%). Otras medidas como el incremento de ayudas a la compra o la puesta en el mercado de viviendas vacías también son sugeridas por una parte significativa de los encuestados (20-30%).

Cuadro 6.6.
Principales soluciones posibles al problema de la vivienda

	POSIBLES SOLUCIONES (*)
	CAMBIO
	ACCESO
	REHABILITACION
	NO

NECESIDAD

	Hacer más viv. protegidas
	33,7
	50,8
	39,7
	40,2

	Sacar al mercado viv. vacías
	29,3
	24,3
	21,0
	22,5

	Dar más ayudas a la compra
	23,9
	20,7
	31,4
	34,1

	Favorecer la rehabilitación
	5,6
	7,2
	14,8
	11,9

	Fomentar el alquiler
	18,6
	12,6
	16,0
	16,7

	Bajar tipos de interés
	13,1
	14,1
	5,7
	6,8

	Facilitar la construcción
	8,4
	10,4
	8,1
	6,5

	Abaratar el suelo
	55,7
	56,2
	45,5
	41,0

	Otras medidas
	2,6
	1,5
	5,4
	6,2

	Ns/Nc
	6,9
	1,3
	11,6
	13,8

	(*) 2 respuestas posibles. % vertical (s/total de las y los necesitados de cada tipo)

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· La adopción de medidas encaminadas a fomentar el alquiler parece no constituir una solución especialmente válida según la opinión de los encuestados, de forma que sólo entre un 12% y un 18% mencionan esta posibilidad (recuérdese que sólo se permitía señalar un máximo de dos posibles soluciones).

· No obstante, los resultados de la Encuesta Base 2003 reflejan un grado de acuerdo creciente con la construcción de una mayoría de viviendas protegidas en régimen de alquiler. En concreto, un 53,9% de las familias con necesidad de cambiar de vivienda y un 49,3% de las personas jóvenes con necesidad de acceder se muestran totalmente o bastante de acuerdo con esta alternativa. Más aún, entre los hogares sin necesidad y entre los que manifiestan necesidad de rehabilitar su vivienda alrededor de un 70% considera positiva esta medida.

Cuadro 6.7.
Grado de acuerdo con la construcción de la mayoría de las viviendas protegidas en régimen de alquiler

	GRADO DE ACUERDO CON VIVIENDA PROTEGIDA EN ALQUILER (*)
	CAMBIO
	ACCESO
	REHABILITACION
	NO

NECESIDAD

	Totalmente de acuerdo
	21,0
	12,3
	32,7
	40,5

	Bastante de acuerdo
	32,9
	37,0
	36,1
	31,2

	Bastante en desacuerdo
	32,1
	34,9
	16,4
	11,4

	Muy en desacuerdo
	8,2
	12,5
	11,7
	10,7

	Ns/Nc
	5,9
	3,4
	3,0
	6,1

	Indice (0-100)
	56,6
	49,9
	63,9
	69,1

	(*):% vertical (s/total las y los necesitados de cada tipo).

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Al convertir estas respuestas en un índice de escala 0 a 100 (desde Muy en desacuerdo a Totalmente de acuerdo), se aprecia que los hogares con necesidad de cambio se sitúan levemente por encima de la puntuación media de 50 puntos, en tanto que las personas jóvenes necesitadas de acceso rozan esta valoración.

· En este sentido, en el último año hay que destacar una leve mejoría en la percepción de las personas jóvenes con necesidad de acceder hacia esta iniciativa, ya que se trata del colectivo que tradicionalmente ha valorado más negativamente esta posibilidad y, lo que es más importante, porque constituye el principal segmento de población afectado por la misma. Igualmente, con una visión más a largo plazo, se observa una creciente aceptación por parte del conjunto de hogares encuestados.

Gráfico 6.6.
Evolución del grado de acuerdo con la construcción de la mayoría de las viviendas protegidas en régimen de alquiler
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


6.4. Valoración de las actuaciones en materia de vivienda

· En su conjunto los hogares consultados en 2003 perciben un aumento del ritmo de construcción de viviendas de protección oficial. Aproximadamente 2/3 del total de encuestados considera que ahora se construyen bastantes o muchas más viviendas de protección oficial que antes. Por el contrario, sólo un 10-15% considera que se ha reducido el ritmo de construcción de viviendas de protección oficial.

· El Indice 0-100 calculado muestra que la percepción es muy similar entre los distintos segmentos de necesidad, situándose entre 65 y 70 puntos. Además, cabe destacar que en el caso del cambio y del acceso los resultados de 2003 reflejan una ligero incremento del índice de percepción del ritmo constructor de vivienda protegida.

Cuadro 6.8.
Percepción del ritmo de construcción de vivienda protegida

	EVOLUCIÓN CONSTRUCCIÓN VPO/SOC (*)
	CAMBIO
	ACCESO
	REHABILITACION
	NO
NECESIDAD

	Se construyen muchas más
	6,1
	8,6
	7,1
	15,3

	Se construyen bastantes más
	62,0
	58,7
	54,2
	51,3

	Se construye igual
	6,7
	15,0
	10,6
	9,3

	Se construyen bastantes menos
	13,3
	9,0
	13,7
	9,6

	Se construyen muchas menos
	--
	1,5
	1,8
	1,5

	Ns/nc
	11,8
	7,3
	12,7
	12,9

	Indice (0-100)
	67,3
	67,2
	64,7
	69,9

	(*):% vertical (s/total las y los necesitados de cada tipo).

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 6.7.
Evolución de la percepción de la construcción de VPO/Social
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Por otra parte, el grado de confianza en el sorteo y en el proceso de adjudicación de las viviendas de protección oficial continúa situándose algo por debajo de los niveles medios. Sólo un 27,7% de las familias con necesidad de cambiar y un 25,1% de las personas jóvenes con necesidad de acceder tiene bastante o total confianza en el proceso. Este porcentaje es algo más elevado en el caso de los hogares con necesidad de rehabilitar y en las familias sin necesidad, de modo que un 31,1% y 33,5%, respectivamente, comparten esta opinión.

· Así, los hogares con necesidad de cambio obtienen 40,8 puntos en el Indice 0-100, en tanto que las personas jóvenes con necesidad de acceder alcanzan 44,4 puntos, magnitudes ambas que se sitúan por debajo del valor medio (50 puntos). En términos evolutivos estos resultados no reflejan una mejora respecto a años anteriores.

Cuadro 6.9.
Valoración del proceso de adjudicación de vivienda protegida
	(%)
	CAMBIO
	ACCESO
	REHABILITACION
	NO
NECESIDAD

	Confianza sorteo/adjudicación
	
	
	
	

	Ninguna confianza
	23,7
	15,2
	12,8
	10,9

	Poca confianza
	23,9
	24,3
	17,6
	16,6

	Confianza media
	17,6
	33,0
	25,3
	19,4

	Bastante confianza
	18,3
	17,6
	20,4
	21,7

	Total confianza
	9,4
	7,5
	10,7
	11,8

	Ns/Nc
	7,1
	2,4
	13,2
	19,6

	Indice (0-100)
	40,8
	44,4
	49,6
	52,1

	¿cree que las viviendas se adjudican a quien realmente las necesita?
	
	
	
	

	Sí, siempre
	1,2
	1,8
	1,6
	6,7

	Sí, habitualmente
	26,0
	38,7
	35,0
	33,7

	No, en raras ocasiones
	56,7
	50,0
	45,2
	36,4

	No, nunca
	13,0
	7,9
	7,6
	9,3

	Ns/Nc
	3,1
	1,6
	10,6
	13,9

	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 6.8.
Evolución del grado de confianza en los procesos de adjudicación
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· En línea con el limitado nivel de confianza de los colectivos de necesidad, un 69,7% de las familias con necesidad de cambio y un 57,9% de las personas jóvenes necesitadas de acceso cree que nunca o en raras ocasiones las viviendas de protección oficial son adjudicadas a quienes realmente las necesitan. Aún más, sólo un 1,2% de los primeros y un 1,8% de los últimos considera que las viviendas se adjudican siempre a quienes las necesitan.

· Finalmente, al consultar la opinión sobre la actuación del Gobierno Vasco de cara a facilitar el acceso a la vivienda, la mayor parte de los hogares con necesidad de cambio y de las personas jóvenes con necesidad de acceder considera que lo está haciendo “regular”. Por su parte, los hogares con necesidad de rehabilitación y los hogares sin necesidad se inclinan en mayor medida a considerar su actuación como “bastante buena”.

Cuadro 6.10.
Valoración de la actuación del Gobierno Vasco

	VALORACION GOBIERNO VASCO(*)
	CAMBIO
	ACCESO
	REHABILITACION
	NO NECESIDAD

	Muy bien
	1,4
	2,3
	2,4
	7,2

	Bastante bien
	18,2
	25,9
	30,8
	32,6

	Regular
	36,9
	42,4
	29,9
	27,0

	Bastante mal
	12,0
	16,3
	7,2
	6,5

	Muy mal
	10,0
	12,9
	4,7
	2,2

	Ns/nc
	21,6
	0,2
	25,0
	24,5

	Indice de Valoración (0-100) 
	46,5
	47,1
	56,3
	61,9

	(*):% vertical (s/total las y los necesitados de cada tipo).

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Así, el Indice 0-100 refleja que la valoración de los hogares con necesidad de cambiar y de las personas jóvenes con necesidad de acceder se sitúa ligeramente por debajo del límite de 50 puntos que supondría una calificación regular, en tanto que los colectivos de rehabilitación y no necesidad superan claramente esta barrera.

· Por su parte, la evolución de este índice pone de manifiesto una leve mejora de la valoración realizada por los segmentos de rehabilitación y no necesidad, el mantenimiento de la valoración por los/as jóvenes necesitados de acceso y el deterioro de la opinión de las familias con necesidad de cambiar de vivienda.

Gráfico 6.9.
Evolución de la valoración de la actuación del Gobierno Vasco en materia de vivienda
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


6.5. Percepción de Etxebide, Servicio Vasco de Vivienda

· El grado de conocimiento de Etxebide por parte de la población necesitada de vivienda continúa elevándose. Según los resultados de la Encuesta Base 2003, un 54,4% de los hogares con necesidad de cambiar y un 76,7% de las personas jóvenes necesitadas de acceso conoce este servicio (47,6% y 63,1%, respectivamente, en 2002). Adicionalmente, un 21,6% y un 15,6% de estos colectivos ha oído hablar de Etxebide.

· De igual modo, hasta un 66,8% de las familias con necesidad de rehabilitar su vivienda y un 61,3% de los hogares sin necesidad conoce o ha oído hablar sobre el Servicio Vasco de Vivienda (53% y 50%, respectivamente, en 2002).

Cuadro 6.11.
Conocimiento y contactos con ETXEBIDE

	(*)
	CAMBIO
	ACCESO
	REHABILITACION
	NO NECESIDAD

	Conoce Etxebide (*)
	
	
	
	

	Si, lo conoce
	54,4
	76,7
	32,3
	22,7

	Sí, ha oído hablar
	21,6
	15,6
	34,5
	38,6

	No
	24,0
	7,7
	33,2
	38,6

	Ha Llamado por Tfno.(**)
	
	
	
	

	Sí, en el último año
	23,9
	44,3
	16,4
	5,5

	Sí, con anterioridad
	43,5
	34,7
	34,6
	44,3

	No
	32,7
	20,9
	49,0
	50,2

	(*) % vertical sobre el total de quienes responden a cada pregunta en cada grupo de necesidad.

(**) % sobre total que conoce Etxebide.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Así, la evolución del porcentaje de personas que conoce o ha oído hablar de Etxebide refleja que en 2003 se alcanza un nuevo máximo del grado de notoriedad del Servicio Vasco de Vivienda en todos y cada uno de los distintos segmentos de necesidad objeto de análisis.

Gráfico 6.10.
Conocimiento de la existencia de Etxebide
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Pasando a analizar las relaciones entre Etxebide y los colectivos de necesidad, hay que destacar que hasta un 44,3% de las personas jóvenes con necesidad de acceder que conoce el Servicio Vasco de Vivienda ha llamado en el último año (32,3% en 2002). Esta proporción disminuye al 23,9% de las familias necesitadas de cambio, al 16,4% de los hogares con necesidad de rehabilitar y al 5,5% de las familias sin necesidad.

· Inscribirse como demandante de vivienda de protección oficial resulta ser la razón más habitual para llamar a Etxebide (un 81,2% en cambio y un 85,4% en acceso), siendo otras posibles razones la consulta sobre ayudas financieras o solicitar información de carácter general.

· Además, un 96,2% de las personas con necesidad de acceder y un 85,8% de las familias necesitadas de cambio que han contactado con Etxebide han preparado o se encuentran preparando la documentación necesaria para cumplimentar el procedimiento que pusieron en marcha con su llamada.

Cuadro 6.12.
Motivos, canales de contacto y documentación de Etxebide

	(%)
	CAMBIO
	ACCESO

	Razón Llamada Etxebide
	
	

	Solicitar información gral.
	5,4
	8,4

	Consultar ayudas financieras
	13,5
	6,2

	Inscribirse como demandante de vivienda protegida
	81,2
	85,4

	Presentación Documentación
	
	

	Si
	79,0
	84,3

	No, pero la está preparando
	6,8
	11,9

	No, no piensa hacerlo
	14,2
	3,8

	Dónde Entrego Documentación
	
	

	En la Delegación
	65,5
	55,9

	En la Caja de Ahorros
	29,1
	39,0

	Por otros medios
	5,4
	5,2

	Periodo de tiempo desde que presento documentacion
	
	

	Menos de 3 meses
	3,9
	3,8

	Entre 3 y 6 meses
	7,5
	10,2

	Entre 6 y 12 meses
	9,9
	22,1

	Entre 12 y 18 meses
	3,8
	18,1

	Hace más de año y medio
	74,9
	45,4

	Ns/Nc
	--
	0,3

	Valoración documentacion etxebide
	
	

	Fáciles
	27,7
	45,9

	Normales
	55,8
	47,8

	Demasiado complejos
	14,5
	4,0

	Ns/Nc
	2,0
	2,3

	Ha recibido informacion posterior de Etxebide
	
	

	Si
	89,6
	73,5

	No
	10,4
	25,2

	Ns/Nc
	--
	1,3

	(*) % vertical sobre el total de quienes responden a cada pregunta en cada grupo de necesitados.

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· En cuanto a las condiciones de entrega, hay que señalar que las personas necesitadas habitualmente entregan esta documentación en la Delegación de Vivienda (55-65%), aunque una parte considerable prefiere acudir a alguna sucursal de las Cajas de Ahorros (30-40%). Además, un 36,1% de los/as jóvenes con necesidad de acceder y un 21,3% de las familias necesitadas de cambio ha entregado la documentación en el transcurso del último año.

· Por otra parte, hay que destacar que la mayor parte de los consultados considera que tanto la documentación como los requisitos administrativos son fáciles/normales de cumplimentar (83,5% en cambio y 93,7% en acceso), en tanto que una mínima parte los considera demasiado complejos (14,5% y 4%, respectivamente).

· Asimismo, cabe reseñar que una gran proporción de las personas que han entregado la documentación posteriormente ha recibido información de Etxebide sobre la situación de su solicitud o sobre nuevas promociones de vivienda (89,6% en cambio y 73,5% en acceso).

Gráfico 6.11.
Evolución de la proporción de hogares o personas que han recibido información de Etxebide
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Por último, según la Encuesta Base 2003 se pone de manifiesto un ligero deterioro de la opinión de la población sobre el funcionamiento de Etxebide. No obstante, hay que resaltar que los principales usuarios/as de este servicio, esto es, las personas necesitadas de acceso, realizan una valoración más positiva que el resto de colectivos de necesidad.

· La proporción de consultados que consideran buena o muy buena la gestión de Etxebide oscila entre el 45%-50% de los casos en los colectivos de acceso, rehabilitación y no necesidad, y el 25% de los casos entre los hogares con necesidad de cambiar de vivienda. En el extremo opuesto, hay que señalar los porcentajes relativamente elevados de familias con necesidad de rehabilitar y cambiar que califican el funcionamiento de Etxebide como muy malo (22,2% y 15,4%, respectivamente).

Cuadro 6.13.
Valoración global de Etxebide según tipo de necesidad
	Valoración global Etxebide (*)
	CAMBIO
	ACCESO
	REHABILITACION
	NO NECESIDAD

	Muy buena
	2,4
	9,3
	8,1
	6,9

	Buena
	23,5
	34,5
	39,8
	39,8

	Regular
	41,5
	35,6
	24,9
	31,1

	Mala
	10,3
	9,9
	0,9
	10,8

	Muy mala
	15,4
	1,9
	22,2
	5,3

	Ns/Nc
	6,9
	8,7
	4,1
	6,2

	Indice (0-100)
	46,6
	60,8
	52,8
	58,6

	(*) % vertical sobre el total de quienes responden a cada pregunta en cada grupo de necesidad.

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· El índice de valoración de Etxebide (0-100) alcanza su valor más elevado en el colectivo necesitado de acceso (60,8 puntos), situándose a continuación las familias sin necesidad (58,6 puntos) y los hogares con necesidad de rehabilitar (52,8 puntos). Los hogares con necesidad de cambiar son los únicos que otorgan una calificación inferior a los 50 puntos que teóricamente se correspondería con la calificación de regular.

· Desde un punto de vista evolutivo, la valoración del colectivo de necesitados de acceso parece estabilizarse cerca de una calificación por encima de los 60 puntos, en tanto que la del colectivo de necesidad de cambio continúa deteriorándose y se sitúa por primera vez en un nivel inferior a los 50 puntos.

Gráfico 6.12.
Evolución de la valoración de Etxebide. Puntuación media (0-100)
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).
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7. Colectivos de especial atención en materia de vivienda

7. Colectivos de especial atención en materia de vivienda

7.1. Hogares de especial atención en materia de vivienda

7.1.1. Identificación de hogares de especial atención

· El presente capítulo trata de describir las principales características de algunos hogares que por la propia naturaleza de su composición presentan situaciones especiales en materia de vivienda

· Siguiendo con el análisis que ya se inició en la Encuesta de Necesidades y Demanda de 2002, se presentan a continuación los principales resultados de los siguientes hogares: las familias en las que reside una persona discapacitada, las familias numerosas, los hogares monoparentales con hijos/as a su cargo y las familias compuestas por personas mayores de 64 años que viven solas o con la pareja.

· Según los resultados de la Encuesta 2003, en términos de peso relativo se puede destacar que prácticamente un 19% de los hogares vascos consultados pertenece alguno de estos tipos de familias. Concretamente, cerca de un 9% son personas mayores de 64 años que viven solas o con su pareja, en el 6% de los mismos reside una persona discapacitada y un 2,5% de las familias es numerosa o monoparental con hijos/as a su cargo.

Cuadro 7.1.
Hogares de especial atención en materia de vivienda

	
	% DE HOGARES ESPECIALES (*)

	Familia con una persona discapacitada
	5,9

	Familia numerosa
	2,5

	Familia monoparental con hijos/as a su cargo
	2,5

	Familia compuesta por personas > de 64 años solas o en pareja
	8,6

	Hogares de especial atención (*)
	18,5

	(*) Téngase en cuenta que algunos de estos hogares pertenecen a más de uno de los colectivos señalados.

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


7.1.2. Características socioeconómicas

· Como ya se decía anteriormente, la composición del propio núcleo familiar de estos hogares especiales influye en los principales rasgos socio-residenciales y en este sentido reseñar que los resultados de 2003 mantienen las principales diferencias con respecto a los hogares vascos no especiales observadas ya hace una año.

· De este modo, la edad media de la persona principal de estas familias es algo mayor al resto de hogares. Así, las familias en las que reside una persona discapacitada esta edad media se sitúa en los 56 años y en 62 años en el caso de los hogares monoparentales. Las familias numerosas están encabezadas por personas de 50 años de promedio y las personas mayores que viven solas tienen una edad media de 68 años.

Cuadro 7.2.
Características socio-residenciales

	CARACTERÍSTICAS
SOCIO-RESIDENCIALES
	Existencia de p. 
discapacitada
	Familia 
Numerosa
	Monoparental
con hijos/as
	Mayores de 64 años solos/as
	Resto de
hogares

	Edad media de la persona principal
	55,7
	49,6
	52,1
	68,3
	48,3

	Nº medio de miembros
	3,3
	5,3
	2,7
	1,7
	3,1

	Superficie útil media (m2)
	82,5
	87,2
	77,9
	74,9
	80,8

	Ratio m2/persona
	25,0
	16,5
	28,9
	44,1
	26,1

	Antigüedad media (años)
	32,7
	29,1
	31,7
	39,2
	30,2

	% > 10 años residiendo
	83,4
	73,5
	64,9
	93,0
	68,3

	Régimen de tenencia
	
	
	
	
	

	Propiedad 
	92,0
	97,6
	84,5
	95,5
	93,3

	Alquiler
	5,8
	2,3
	13,1
	4,5
	4,5

	Otra situación
	2,1
	0,0
	2,4
	0,1
	2,3

	Grado de satisfacción con la vivienda ocupada. Indice (0-100)
	86,7
	81,4
	88,6
	91,6
	89,2

	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Si bien el conjunto de hogares vascos consultados presenta un tamaño medio de 3,1 personas, superan con creces este promedio las familias numerosas con 5,3 miembros de promedio. El colectivo de monoparentales y en los núcleos familiares en los que reside una persona discapacitada el tamaño medio es en términos de promedio de 2,7 y de 3,3 miembros respectivamente. Y por último, entre los hogares de personas mayores de 64 años mencionar que el 29% de los casos corresponde a una persona sola y el 71% restante a una pareja.

· En lo referente a las características residenciales, resaltar que las familias numerosas y aquellas en las que existe una persona discapacitada presentan una superficie útil media (87m2 y 82,5m2 respectivamente) algo mayor al resto de hogares (81m2). En cambio, las familias monoparentales y las personas mayores de 64 años solas ocupan viviendas de menor tamaño, 78m2 los primeros y 75m2 los segundos.

· Como ya se veía en la encuesta anterior, el ratio de superficie por miembro del hogar sigue mostrando que en las familias numerosas es donde hay un menor espacio (16,5m2/persona), bastante inferior al promedio del resto de hogares no especiales (26m2/persona). En cambio, las personas mayores de 64 años que viven solas o en pareja poseen la mayor superficie por persona con 44m2/persona. El resto de hogares especiales siguen presentando un ratio similar al conjunto de hogares analizados.

Gráfico 7.1.
Ratio de metros cuadrados de superficie por persona
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Las viviendas ocupadas por los hogares de personas mayores de 64 años solas tienen un promedio de 39 años, siendo algo más antiguas que las del resto de familias. Los demás hogares especiales residen en viviendas de 29 a 33 años de media. En consecuencia, existe una mayor proporción entre las familias de personas mayores solas de personas que llevan más de 10 años en la actual vivienda (93%).

· Sobre el régimen de tenencia volver a destacar que una amplia parte de estas familias de tipología especial son propietarias, ahora bien vuelve a sobresalir la mayor proporción de familias monoparentales con hijos/as a su cargo que ocupan viviendas alquiladas, el 13% frente al 4,5% del resto de hogares.

Gráfico 7.2.
Régimen de tenencia de la vivienda ocupada
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Por otro lado, resaltar que el grado de satisfacción con la vivienda ocupada de estos hogares es en general alto, así el 95% declara que está muy o bastante satisfecho. Del trasvase de estos resultados a una escala de 0 a 100 (nada-mucha satisfacción) se puede concluir que siguen siendo las familias numerosas las que se consideran menos satisfechas con la actual vivienda, con 81 puntos sobre 100. Puntuaciones medias que oscilan en el resto de hogares entre los 87 puntos de las familias con una persona discapacitada a las personas mayores de 64 años que viven solas en 92 puntos sobre 100.

· Con respecto a la situación laboral, mostrar la heterogeneidad de esta variable en cada uno de los colectivos especiales. Así, los hogares en los que reside una persona discapacitada sobresalen por tener una menor proporción de personas activas (42%), las familias numerosas y las monoparentales por su mayor tasa de paro (6,7% y 7,1% respectivamente) y los hogares de personas mayores solas por la mayor proporción de  personas jubiladas y por tanto inactivas actualmente (94%).

Cuadro 7.3.
Características socioeconómicas de los hogares de especial atención

	CARACTERISTICAS 

SOCIO-ECONOMICAS
	Existencia de p. discapacitada
	Familia Numerosa
	Monoparental con hijos/as
	Mayores de 64 años solos/as
	Resto de hogares

	Situación Laboral
	
	
	
	
	

	Ocupado/a
	42,2
	74,8
	50,4
	4,3
	71,4

	Parado/a
	2,7
	6,7
	7,1
	1,4
	5,3

	Inactivo/a
	55,1
	18,5
	42,0
	94,3
	23,2

	TOTAL
	100,0
	100,0
	100,0
	100,0
	100,0

	Ingresos netos mensuales (€)
	1.146,6
	1.682,1
	1.005,3
	866,4
	1.515,8

	Hogares ingresos <15.000 € (%)
	10,8
	6,7
	13,1
	25,3
	4,8

	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


En cuanto a los ingresos netos mensuales declarados por estos hogares, llamar la atención que frente a los 1.515 euros de promedio mensuales de los hogares no especiales sólo las familias numerosas (1.682 euros) presentan unos ingresos medios superiores. El resto de hogares especiales poseen unos ingresos medios inferiores: 1.147 euros las familias con una persona discapacitada, 1.005 euros los hogares monoparentales y 866 euros las personas mayores de 64 años que viven solas.

· Esta diferencia también se observa al pasar dichos ingresos mensuales a ingresos anuales ponderados. De este modo, un 25% de las personas mayores no supera los 15.000 euros anuales ponderados, porcentaje del 13% en el caso del colectivo monoparental, del 11% en las familias con una persona discapacitada y del 6,7 en las numerosas.

Gráfico 7.3.
Situación laboral de los hogares especiales
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	Fuente: 
Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


7.1.3. Indices de necesidad de vivienda

· Al igual que ya se observaba en la Encuesta de hace una año, a la vez que estos hogares de tipología especial presentan unas características heterogéneas en cuanto a su composición y a su situación socio-económica, las necesidades en materia de vivienda existentes en el seno de estas familias son al mismo tiempo diversas. Lo que conlleva a realizar una interpretación de los índices de necesidad por separado.

· En los hogares en los que reside una persona discapacitada en general existe una mayor tasa de necesidad, con proporciones en términos relativos superiores en los tres tipos de necesidad: cambio (5,9%), acceso (15%) y rehabilitación (12%).

· En el seno de las familias numerosas destaca la elevada proporción de casos en los que existe alguna persona joven con necesidad de acceder a la primera vivienda. En concreto en uno de cada tres hogares de este tipo se encuentra algún caso de acceso.

· Entre los hogares monoparentales con hijos/as a su cargo un 7% considera que necesita cambiar de vivienda habitual, si bien existe una mayor proporción de personas que reside de alquiler.

· Por último, las personas mayores de 64 años que viven solas o con su pareja no presentan tasas de necesidad muy elevadas, aunque se puede destacar que un 8% de estos casos cree necesitar realizar reformas en su actual vivienda.

Cuadro 7.4.
Indices de necesidad de los hogares especiales

	TIPO DE NECESIDAD 

DEL HOGAR
	Existencia de p. discapacitada
	Familia Numerosa
	Monoparental con hijos/as
	Mayores de 64 años solos/as
	Resto de hogares

	CAMBIO
	5,9
	5,0
	7,4
	4,2
	3,9

	ACCESO
	15,3
	34,5
	14,3
	0,0
	13,0

	REHABILITACIÓN
	11,9
	6,0
	5,2
	8,3
	9,8

	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Teniendo en cuenta el conjunto de hogares especiales precisar que el índice de cambio es algo superior al resto de hogares, sin embargo, la necesidad de acceso y de rehabilitación es en esta ocasión ligeramente inferior. Ahora bien, se mantiene con respecto a hace una año una intensidad de la necesidad superior y además se podría concluir que este colectivo prolonga en mayor medida en el tiempo su necesidad, teniendo al mismo tiempo una menor perspectiva de solventar la necesidad a corto plazo.

Gráfico 7.4.
Indices de necesidad de vivienda: hogares especiales vs. resto de hogares
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	Fuente: 
 Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Los datos concretos muestran la existencia de una mayor proporción de hogares que consideran tener mucha o bastante necesidad de cambio y de rehabilitación en el colectivo de características especiales. Así, las puntuaciones medias resultantes sobre el grado de necesidad son de 78 puntos sobre 100 para el cambio y de 76 para la rehabilitación, proporciones de 71 puntos y 61 puntos en los hogares no especiales.

Cuadro 7.5.
Caracterización de la necesidad de cambio y rehabilitación

	
	CAMBIO
	REHABILITACION

	
	HOGARES ESPECIALES
	RESTO DE HOGARES
	HOGARES ESPECIALES
	RESTO DE HOGARES

	Grado de necesidad 

(Indice 0-100)
	78,0
	70,8
	75,6
	61,0

	Tiempo en situación de necesidad (% > 4 años)
	68,5
	44,0
	67,2
	65,9

	Probabilidad de cobertura de la necesidad (4 años) (*)
	50,5
	55,0
	57,9
	69,8

	(*) % de hogares que consideran muy o bastante probable resolver la necesidad en un plazo de 4 años.

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Al mismo tiempo, estos hogares de tipología especial llevan más tiempo en situación de necesidad que el resto. Entre los hogares especiales en torno al 68% de los casos de cambio y de rehabilitación lleva más de 4 años en situación de necesidad.

· Además, la probabilidad de cobertura en el plazo de 4 años es inferior a la manifestada por los hogares no especiales con ese tipo de necesidad. El 51% de los casos de cambio y el 58% de los de rehabilitación con características especiales en ambos casos creen probable o muy probable solventar su necesidad en dicho plazo (estas proporciones son inferiores en las familias no especiales).

Gráfico 7.5.
Tiempo en situación de necesidad y probabilidad de cobertura
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


7.1.4. Valoración de la Política de vivienda

· En último lugar se pretende presentar los principales resultados sobre el conocimiento de las ayudas existentes y la valoración que hacen estos hogares de tipología especial sobre la actuación del Gobierno Vasco y del Servicio Vasco de Vivienda.

· Los resultados de la presente Encuesta vuelven a corroborar un menor conocimiento de las ayudas del Gobierno Vasco a la compra, alquiler y rehabilitación de viviendas. Un 64% del colectivo de especiales características declara que conoce estas ayudas o ha oído hablar de ellas, proporción del 70% en el resto de hogares. Entre los hogares especiales son las familias numerosas las que más las conocen (78% de las mismas).

· La construcción de la mayoría de vivienda protegida en alquiler tiene más adeptos entre las familias de carácter especial que en el resto. Así en una escala de 0 a 100, de nada a muy de acuerdo, los hogares especiales presentan una puntuación promedio de 73 puntos, frente a los 66 puntos del resto de hogares. Destaca además el mayor grado de acuerdo con esta medida entre las familias monoparentales con hijos/as su cargo.

· Similar al conjunto de hogares vascos, el grado de confianza medio en los sorteos o procesos de adjudicación de vivienda protegida no es muy elevado, situándose en todos los casos en una posición intermedia (50-53 puntos sobre 100).

· En cuanto a la opinión sobre la actuación del Gobierno Vasco en materia de vivienda, la valoración es algo dispar entre las familias de composición especial, oscilando en el intervalo de 57 puntos de promedio de los hogares en los que reside alguna persona discapacitada y los 67 de las personas mayores que viven solas.

Cuadro 7.6.
Conocimiento y valoración de la Política de Vivienda

	
	Existencia de p. discapacitada
	Familia Numerosa
	Monoparental con hijos/as
	Mayores de 64 años solos/as
	Resto de hogares

	% Conocen las ayudas (*)
	67,4
	77,9
	67,0
	57,5
	70,1

	Grado de acuerdo con vivienda protegida en alquiler: 

Indice (0-100)
	73,9
	63,9
	79,0
	73,4
	66,5

	Grado de confianza sorteo /proceso de adjudicación:

Indice (0-100)
	53,1
	52,8
	53,0
	49,9
	51,0

	Valoración Gobierno Vasco

Indice (0-100)
	57,1
	66,2
	61,1
	66,5
	59,6

	% Conocen Etxebide
	55,1
	66,9
	70,4
	36,3
	66,8

	Valoración Etxebide

Indice (0-100)
	58,8
	57,0
	54,7
	65,6
	55,5

	(*) Porcentaje de hogares que afirman que conocer o haber oído hablar de las ayudas

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Una amplia parte de los hogares vascos tienen conocimiento de la existencia del Servicio Vasco de Vivienda, ahora bien, esta proporción es algo inferior en el caso de personas mayores de 64 años (36% conoce el servicio) y de las familias con personas discapacitadas (55%). Al menos dos de cada tres familias numerosas (67 puntos) y monoparentales (70 puntos) conoce este servicio.

· Y en último lugar, reseñar que las valoraciones que este colectivo realiza sobre Etxebide es muy similar al conjunto de hogares vascos, oscilando la puntuación media entre los 55 puntos de las familias monoparentales hasta los 66 puntos de las personas mayores de 64 años que viven solas.
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Caracterización del colectivo de acceso con una perspectiva de genero

7.1.5. Características socio-económicas

· El índice de necesidad de acceso a una primera vivienda se en torno al 12% de los hogares vascos. Este colectivo de necesidad ya se ha ido desvelando a lo largo del presente informe y se trata en este capítulo de identificar las principales diferencias existentes en función del sexo, analizando por separado a las mujeres que desean acceder a la primera vivienda y a los hombres que se encuentran en la misma situación.

· En primer lugar, reseñar que del total de personas que desean acceder a la primera vivienda, según los resultados de la Encuesta 2003, el 37% son mujeres y el 63% restante son hombres. La edad media de estas personas se sitúa en torno a los 28 años de edad y la distinción de dicho promedio en función del sexo no revela grandes diferencias: 27,7 años las mujeres y 27,3 años los hombres.

Gráfico 7.6.
Personas necesitadas de acceso según sexo
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Ahora bien, la diferencia se sitúa en la distribución de frecuencias de las edades. En los dos colectivos el intervalo que aglutina a un mayor número de personas con necesidad de acceso es el de 25 a 34 años, pero tiene un mayor peso relativo entre las mujeres (67% de las mismas frente al 53% de los hombres). La diferencia también está entre las personas más jóvenes, así podría afirmarse que los hombres se plantean antes la necesidad de acceder a su primera vivienda que las mujeres (37,5% tiene menos de 25 años, el 26,5% de los casos de mujeres).

· En relación al nivel de estudios de las personas con necesidad de acceso, entre las mujeres destaca la proporción de quienes posee estudios universitarios o estudios profesionales (41% en ambos casos). Entre los hombres existe una mayor proporción de personas con estudios primarios o estudios secundarios, a pesar de que el grupo mayoritario también es el de estudios profesionales (39%).

· En cuanto a la situación laboral que se tiene en el momento de declararse como persona con necesidad de acceso, reseñar que prácticamente la mayoría se encuentran ocupados u ocupadas, si bien uno de los criterios de la Encuesta consistía en tener ingresos propios.

· Un análisis más detallado de estos resultados muestra que el 45% de las mujeres posee un trabajo fijo, un 36% un contrato temporal y un 11% de las mismas trabaja por su cuenta. Estas proporciones son ligeramente diferentes entre los hombres con necesidad de acceso: en primer lugar se sitúa el contrato temporal que aglutina al 44% de los hombres con necesidad de acceso, seguido del contrato fijo (38%) y el trabajo por cuenta propia (8%).

Cuadro 7.7.
Características socio-económicas de las personas necesitadas de acceso

	CARACTERÍSTICAS
	ACCESO (*)

	
	Mujer
	Varón

	Edad persona con necesidad
	
	

	De 18 a 24 años
	26,5
	37,5

	De 25 a 34 años
	67,2
	52,5

	De 35 y más años
	6,3
	9,9

	Edad Media
	27,7
	27,3

	Nivel de estudios
	
	

	Sin estudios/Primarios
	10,2
	23,4

	Estudios profesionales
	40,6
	39,2

	Estudios secundarios
	8,1
	10,7

	Estudios universitarios
	41,1
	26,6

	Situación laboral
	
	

	Ocupado/a cuenta propia
	11,3
	8,2

	Ocupado/a contrato fijo
	44,5
	38,1

	Ocupado/a contrato temporal
	35,6
	43,9

	Parado/a
	5,0
	5,5

	Estudiante
	0,2
	0,6

	Otra
	3,4
	3,8

	(*): % vertical (s/total de Personas necesitadas).

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Los hombres declaran tener una capacidad financiera ligeramente superior a las mujeres con necesidad de acceso. Así, sus ingresos netos mensuales se elevan a 1.257,9 euros de promedio, frente a los 1.185,9 euros de media de las mujeres; a pesar que la proporción de que quienes esperan poder disponer de más de un salario para costear la vivienda es algo mayor en el caso de las mujeres (el 41% de las mismas, frente al 37% de ellos).

· En términos de capacidad de pago y precio máximo asumible se intensifican las diferencias entre los dos colectivos de necesidad de acceso. Según estos dos indicadores, los hombres aspiran a viviendas algo más caras y están dispuestos a emplear una cantidad mensual superior en el pago de la vivienda. Concretamente, los hombres con necesidad de acceso creen poder acceder a una vivienda de 126.640 euros de promedio y destinar a su pago 434 euros mensuales de media. Las mujeres, en cambio, tasan el precio máximo asumible en 110.049 euros y el pago mensual en 379 euros.

· Teniendo en cuenta los ingresos declarados y su capacidad de pago mensual, el esfuerzo financiero resultante en las personas con necesidad de acceso es del 35% en el caso de los hombres y del 32% en las mujeres.

· Con independencia de los niveles de ingresos o el esfuerzo financiero resultante, prácticamente la mayoría de las personas con necesidad de acceso se plantea el recurso de los créditos como fórmula de financiación, el 95% de las mujeres y el 97% de los hombres, instrumento a través del cual piensan financiar hasta el 81% del precio de la vivienda adquirida en ambos colectivos.

Cuadro 7.8.
Capacidad financiera de las personas con necesidad de acceso

	CAPACIDAD FINANCIERA
	ACCESO

	
	Mujeres
	Hombres

	Ingresos netos mensuales (Euros)
	1.185,9
	1.257,9

	Precio Máximo Asumible (Euros)
	110.048,9
	126.640,3

	Capacidad Pago Mensual (Euros)
	379,3
	434,7

	% financiación compartida
	40,7
	36,6

	% esfuerzo financiero
	32,0
	34,6

	% solicitan crédito
	95,2
	96,9

	% crédito a solicitar (*)
	81,4
	81,4

	(*) Porcentaje sobre las personas que piensan solicitar crédito

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


7.1.6. Caracterización de la necesidad de acceso

· En lo referente a los motivos que generan la necesidad de acceder a la primera vivienda, el deseo de independizarse es el principal motivo tanto entre las mujeres (68%) como entre los hombres (64%). No obstante, hay que señalar que una proporción importante del colectivo de acceso alude al hecho de casarse o vivir en pareja, ambas opciones han sido algo más señaladas por los hombres que por las mujeres con necesidad de acceso (32% frente al 28% de las mujeres).

Cuadro 7.9.
Motivos de la necesidad de acceso a una vivienda: mujer vs. Hombre

	MOTIVOS
	ACCESO (*)

	
	Mujer
	Varón

	Casarse
	6,5
	7,8

	Vivir en pareja
	21,7
	24,0

	Independizarse
	68,1
	63,8

	Trasladarse motivos trabajo
	0,0
	1,9

	Otro motivo
	3,7
	2,4

	(*): % vertical (s/total de personas necesitadas).

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· En cuanto a la intensidad de la necesidad de acceder a la primera vivienda señalar que el 83% de las mujeres consideran su necesidad como mucha o bastante, frente al 76% de los hombres.

· Otro aspecto es que una parte importante del colectivo de acceso lleva 4 años o menos en situación de necesidad: El 83% de las mujeres y el 79% de los hombres con este tipo de necesidad. Y en el último año ha sido ligeramente inferior en términos relativos la incorporación de mujeres a este tipo de necesidad (14% frente al 16,5% de los hombres).

· Por otra parte, los hombres con necesidad de acceso se muestran más optimistas que las mujeres en cuanto a la pronta resolución de su necesidad. Así, el 43% de los primeros consideran muy o bastante probable solventar su necesidad de vivienda en el plazo de 2 años, proporción que se contrae al 34% entre las mujeres. Si el plazo de resolución se amplía a 4 años las expectativas resultan más igualadas (79% de los hombres y el 75% de las mujeres creen muy o bastante probable acceder en 4 años).

Cuadro 7.10.
Caracterización de la necesidad de acceso según sexo

	
	ACCESO (*)

	
	Mujer
	Varón

	Grado de necesidad
	
	

	Mucha
	46,3
	39,3

	Bastante
	36,7
	36,7

	Alguna
	14,8
	19,4

	Poca
	2,1
	4,7

	Grado de necesidad medio
	75,5
	69,9

	Tiempo en situación de necesidad
	
	

	Menos de 1 año
	14,1
	16,5

	De 1 a 2 años
	38,4
	38,4

	De 2 a 4 años
	30,3
	23,7

	Más de 4 años
	17,2
	21,5

	Probabilidad de cobertura
	
	

	Muy/Bastante probable 2 años (%)
	33,6
	43,4

	Muy/Bastante probable 4 años (%)
	75,4
	79,1

	(*): % vertical (s/total de personas necesitadas).

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Por otra parte, sobre las características de las viviendas deseadas por las personas con necesidad de acceso reseñar en primer lugar que la condición de vivienda nueva o usada no está claramente definida, tanto hombres como mujeres optan por la opción indistinta ante este aspecto. Ahora bien, las mujeres se decantan en mayor medida por viviendas nuevas que los hombres (19% frente el 15% de estos últimos).

· Por otro lado, los hombres desean acceder a viviendas ligeramente más grandes que las mujeres (70,5m2 de superficie útil y 67m2 respectivamente). En términos de frecuencias relativas, el 31% de las mujeres de acceso se plantean la futura vivienda de tamaño inferior a 60m2, menor proporción en el caso de los hombres (24%).

· El régimen de propiedad es preferido por una amplia parte de mujeres (78,5%) y hombres (81%) que consideran tener necesidad de acceder a la primera vivienda. El régimen de alquiler se plantea como una opción minoritaria: el 5% de las mujeres y el 2,5% de los hombres se plantea expresamente el alquiler como posible régimen para su futura vivienda.

Cuadro 7.11.
Características de las viviendas necesitadas

	CARACTERÍSTICAS
	ACCESO (*)

	
	Mujer
	Varón

	Condición
	
	

	Nueva
	18,6
	14,9

	Usada
	2,3
	7,2

	Indistintamente
	77,2
	76,5

	Ns/Nc
	1,9
	1,3

	Superficie útil
	
	

	Menos de 40 m2
	5,0
	3,6

	De 41 a 60 m2
	25,7
	20,0

	De 61 a 75 m2
	33,7
	37,0

	De 76 a 90 m2
	33,4
	33,5

	De 91 a 120 m2
	1,1
	4,2

	Más de 120 m2
	0,0
	0,9

	Ns/Nc
	1,1
	0,7

	Superficie media (m2)
	67,4
	70,5

	Régimen tenencia
	
	

	Propiedad
	78,5
	80,8

	Alquiler
	4,7
	2,5

	Indistintamente
	16,8
	16,7

	(*): % vertical (s/total de personas necesitadas).

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Por último, con respecto a la ubicación geográfica de dichas viviendas deseadas cabe reseñar que dos de cada tres personas con necesidad de acceso desea en principio encontrarla en el mismo municipio en el que actualmente residen (61% las mujeres y 69% los hombres), aunque los hombres se muestran más predispuestos a la movilidad geográfica, trasladando si es preciso su municipio de residencia (un 78% de los hombres, frente a un 74% de las mujeres).

Cuadro 7.12.
Localización de las viviendas necesitadas

	
	ACCESO (*)

	
	Mujer
	Varón

	Lugar de traslado
	
	

	Mismo barrio
	6,0
	11,5

	Mismo municipio
	54,8
	57,3

	Misma comarca
	31,9
	27,9

	Otra comarca CAPV
	6,3
	2,5

	Ns/nc
	1,0
	0,8

	Disposición a cambiar municipio**
	
	

	Sí
	73,5
	78,0

	No
	25,5
	20,2

	Ns/nc
	1,0
	1,7

	(*):
% vertical (s/total de personas necesitadas).

(**):
% vertical (s/total de personas necesitadas que inicialmente piensa residir en el mismo municipio)

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


7.1.7. Valoración de la Política de vivienda

· Finalmente, atendiendo a las opiniones recogidas de las personas con necesidad de acceso sobre la Política de Vivienda de la CAPV, indicar que una parte importante de este colectivo conoce las ayudas del Gobierno Vasco a la compra, rehabilitación o alquiler de vivienda tanto entre las mujeres como entre los hombres con un resultado de 74% y 77% respectivamente; Y lo hacen prácticamente con la misma intensidad: el 30% de las mujeres y 28% de los hombres saben con precisión en qué consisten.

· Centrando la atención en la percepción de las personas de acceso en relación a la idea de construir la mayoría de las viviendas protegidas en régimen de alquiler, se observa que las mujeres manifiestan una actitud algo más positiva que los hombres ante dicha iniciativa. De este modo, el índice de acuerdo medio se sitúa en 53 puntos sobre un máximo de 100 en el caso de las mujeres y no alcanza dicho grado de acuerdo medio entre los hombres, 48 puntos sobre 100.

· La confianza en los sorteos o procesos de adjudicación de las viviendas protegidas continúa situándose por debajo de los niveles medios tanto entre los hombres con necesidad de acceso como entre las mujeres, siendo algo más críticas estas últimas (45 y 43 puntos sobre 100 respectivamente).

Cuadro 7.13.
Conocimiento y valoración de la Política de Vivienda

	
	ACCESO

	
	Mujer
	Varón

	% Conocen las ayudas (*)
	73,7
	77,7

	Grado de acuerdo con vivienda protegida en alquiler: Indice (0-100)
	52,8
	48,3

	Grado de confianza sorteo /proceso de adjudicación: Indice (0-100)
	43,2
	45,0

	Valoración Gobierno Vasco Indice (0-100)
	43,2
	49,4

	% Conocen Etxebide
	95,8
	90,3

	Valoración Etxebide Indice (0-100)
	56,4
	64,1

	(*) Porcentaje de personas que afirman conocer o haber oído hablar de las ayudas

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· En cuanto a la valoración general sobre la actuación del Gobierno Vasco en materia de vivienda se puede decir que el índice medio se sitúa por debajo del límite de 50 puntos que representa una calificación regular siendo las mujeres con 43 puntos sobre 100 más negativas que los hombres (49 puntos).

· Con relación al conocimiento del Servicio Vasco de Vivienda, Etxebide, se puede afirmar que prácticamente el total de mujeres encuestadas (96%) con necesidad de acceso conoce este servicio, proporción del 90% entre los hombres. Ahora bien, la valoración sobre el mismo es inferior en el caso de las mujeres, obteniendo como calificación media los 56 puntos sobre 100, 64 puntos en el caso de los hombres.
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8. RESUMEN Y CONCLUSIONES

8. Resumen y Conclusiones

a) Cuantificación de las necesidades y la demanda de vivienda

· La Encuesta Base 2003 refleja una contención en la evolución creciente de las necesidades de vivienda percibidas por la población vasca en los últimos años. En concreto, el índice de necesidad de acceso a una primera vivienda se mantiene prácticamente estable respecto al obtenido el año pasado: en un 12,40% de los hogares existen jóvenes que expresan este deseo de independización familiar frente a un 12,64% en 2002. 

· Este resultado parece reflejar una desaceleración (de índole demográfica) en el ritmo de entradas de jóvenes en las cohortes de 18 años en adelante. No obstante, el índice se mantiene todavía en los niveles más altos de la serie estadística (10,24% en 2001 y una media de 8,82% desde 1996). 

Cuadro 8.1.
Resumen de necesidades y demanda de cambio y acceso. Capv 2003

	
	CAMBIO
	ACCESO


	REHABILITACIÓN

	NECESIDADES (% hogares)
	4,13
	12,40
	9,43

	VIVIENDAS
	30.774
	90.714
	70.267

	DEMANDA 1 AÑO
	6.512
	25.962
	15.606

	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 8.1
Evolución de las necesidades de cambio y acceso. CAPV 1996-2003

	[image: image76.wmf]0

20.000

40.000

60.000

80.000

100.000

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

(Viviendas)

Necesidad Cambio

Necesidad Acceso

Demanda Cambio c/p

Demanda Acceso c/p



	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· De este modo, el colectivo necesitado de acceso se mantiene en torno a una cifra de 90.000 personas
. La proporción de las mismas que prevé poder acceder a su primera vivienda a corto y medio plazo es similar a la obtenida en la encuesta de 2002, de modo que la cifra de demanda estimada se cifra en 25.900 viviendas  a un año vista.

· La contención en las necesidades expresadas resulta aún más patente en el caso de los hogares vascos que desean cambiar de vivienda, confirmando la tendencia ligeramente a la baja observada el año precedente: un 4,13%, la proporción más baja de toda la serie estadística (5,4% de media desde 1996). 

· Como resultado, se estima una cifra de 30.700 hogares que precisan cambiar de vivienda, por debajo de las 34.700 de 2002
. Las expectativas de demanda a corto plazo (6.500 viviendas a un año vista) son sensiblemente inferiores a las de hace doce meses y se sitúan también en el nivel más bajo de la serie de encuestas realizadas, lo que puede interpretarse como un deterioro en las expectativas de satisfacción de las necesidades de cambio por parte de los hogares afectados.

· En cuanto a las necesidades de rehabilitación una proporción del 9,43% de los hogares encuestados señalan tener necesidad de rehabilitar o reformar en sus viviendas
, lo que reproduce prácticamente el porcentaje obtenido en 2002 (9,22%), continuando así en el menor nivel de la serie estadística (media del 12,75% desde 1997). Las estimaciones de necesidad y demanda en cifras absolutas ofrecen unos valores de 70.267 hogares con necesidad, de los que  15.606 prevén efectuar la rehabilitación en un plazo en el de un año.

b) Segmento protegible

Centrando la atención en los grupos en  situaciones más problemáticas y con mayores dificultades para cubrir sus necesidades de vivienda, la Encuesta 2003 refleja en cuanto a las personas con necesidad de acceso (en principio todas ellas objeto de atención al no disponer de una vivienda) que los precios por encima de 72.000 € por vivienda no son asumibles en un 16,6% de los casos (casi 15.000 personas), nivel que se mantiene bastante estable en los últimos años, tras la reducción observada en la segunda mitad de los noventa. Si el límite de precio se aumenta hasta 96.000 € se engloba una cuarta parte del total de necesitados de este tipo (23.400 personas).

Cuadro 8.1
Necesidad de vivienda objeto de atención y segmento protegible. CAPV 2003.

	
	CAMBIO
	ACCESO

	
	Viviendas
	%
	Viviendas
	%

	Total Necesidades
	30.774
	100,0
	90.714
	100,0

	Objeto atención
	14.064
	45,7
	90.714
	100,0

	SP según precio máximo (*)

	< 72.000 euros
	5.160
	16,8
	15.059
	16,6

	< 96.000 euros
	7.047
	22,9
	23.404
	25,8

	(*) Cifras acumulativas.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Gráfico 8.2.
Evolución del segmento protegible  (precio máximo asumible inferior a 72.000 €). CAPV 1997-2003
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


En cuanto a los hogares necesitados de cambiar de vivienda, algo menos de la mitad de mismos serían objeto de atención por la política de vivienda (al no disponer de viviendas en propiedad y/o ocupar residencias con problemas de habitabilidad.), proporción muy parecida a la del año precedente.

Ahora bien, teniendo en cuenta la capacidad financiera de este colectivo, resulta que aquéllos hogares cuyo precio de vivienda máximo asumible es inferior a 72.000 €, representan casi un 17% del total de necesitados. En comparación con el 9% de 2002, este resultado refleja un colectivo con una capacidad financiera menor. De este modo, a pesar de la menor cifra global de hogares con necesidad, el segmento protegible de acuerdo con este criterio aumentaría hasta 5.170 hogares. Si el límite de precio se sube a los 96.000 €, la proporción crece al 22,9% de los casos de cambio (7.000 hogares).

c) Características y motivos de los hogares y personas necesitadas

El perfil de los hogares con necesidad de cambiar de vivienda es muy similar al que se viene observando en encuestas pasadas. De este modo, reseñar que son familias de 3,1 miembros por hogar, están encabezadas por una persona de 45 años de media, de las que una amplia mayoría se encuentra ocupada.

· Las circunstancias residenciales que más sobresalen del colectivo de necesidad de cambio son la ocupación de viviendas de menor tamaño en cuanto a superficie útil media (64m2 frente a los 80m2 de promedio del conjunto del parque) y la ubicación de dichas viviendas en edificios de mayor antigüedad en años de construcción (37 años en los casos de cambio y 31 años en el total).

· También sigue siendo importante el porcentaje de estos hogares que residen en régimen de alquiler. En concreto un 31% de los mismos ocupa viviendas bajo este régimen, frente al 5% del total. Al mismo tiempo, el hecho de vivir de alquiler genera una elevada tasa de necesidad de cambio: el 27% de los que viven de alquiler declara tener necesidad de cambiar de vivienda habitual.

Gráfico 8.3.
Principales rasgos socio-residenciales de los hogares y personas necesitadas
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Por otro lado, las personas que precisan acceder a su primera vivienda poseen una edad media de 28 años y en su mayoría tienen una situación laboral de ocupados/as. Este colectivo pertenece a unidades familiares de tamaño medio de 3,8 miembros por hogar, ubicadas en su mayoría en viviendas libres y de superficie media de 80m2.

· En el colectivo de cambio sigue existiendo una estrecha relación entre el grado de satisfacción con la vivienda y la necesidad de cambio. Así, el grado de satisfacción medio es bastante inferior al obtenido por el conjunto de hogares vascos (58 y 89 puntos respectivamente). Y en cuanto al principal motivo generador de la necesidad sigue estando en primer lugar el tamaño inadecuado de la vivienda ocupada, si bien se veía como la superficie útil es más reducida que en el resto de hogares.

Gráfico 8.4.
Evolución de los principales motivos de la necesidad de vivienda
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· La principal razón alegada por las personas con necesidad de acceso continúa siendo el deseo de independizarse, motivo que desde una perspectiva temporal presenta una tendencia creciente, a costa de una reducción de la proporción de personas que aluden casarse o vivir en pareja. Ahora bien, a la hora de llevar a cabo ese acceso a la primera vivienda una amplia parte de estas personas jóvenes prevé contar con al menos dos salarios para financiar la compra o el alquiler de la futura vivienda.

d) Satisfacción con el entorno/barrio de residencia

· Otro aspecto que puede influir en la necesidad de vivienda o en la intensidad de la misma es el grado de satisfacción que se posee con el entorno o barrio en el que está ubicada la vivienda en la que se reside actualmente. De este modo, reseñar que mientras los hogares vascos presentan una satisfacción media al respecto de 86 puntos sobre 100, las familias de cambio se sitúan en 78 puntos.

· Al mismo tiempo, destacar que los problemas de aparcamiento, de accesibilidad y de ruidos exteriores son los que más incidencia tienen en el entorno de las viviendas ocupadas por las familias con necesidad de cambio. Ahora, bien los problemas que generan mayores índices de necesidad de cambio son los problemas de contaminación/malos olores, malas comunicaciones/transportes y la escasez de zonas verdes.

e) Plazos de demanda

· Un amplia parte de las familias de cambio y de las personas con necesidad de acceso consideran que su necesidad es elevada, con un grado de necesidad medio resultante de 72 puntos y 73 puntos sobre 100 respectivamente.

· Ahora bien, los hogares con necesidad de cambio llevan más tiempo en situación de necesidad que las personas jóvenes de acceso. En concreto, frente un 68% de los hogares de cambio lleva más de 2 años en esta situación, proporción del 46% entre las personas de acceso.

· Las personas con necesidad de acceso se encuentran más positivas a la hora de considerar su probabilidad de cobertura de la necesidad en el tiempo. De este modo, dos de cada tres personas de acceso cree muy o bastante probable acceder en el plazo de 4 años, proporción que se reduce a la mitad de los casos de cambio.

f) Tipo de viviendas demandadas

· Las viviendas deseadas por los hogares de cambio (77m2) siguen teniendo un tamaño medio superior que en acceso (69m2), si bien la principal razón los primeros es el tamaño inadecuado de las viviendas ocupadas.

· Al mismo tiempo, la propiedad sigue siendo el régimen de tenencia más deseado tanto para los hogares de cambio como para las personas de acceso. Y en cuanto al alquiler como régimen alternativo reseñar que la proporción ha descendido ligeramente en los casos de cambio y se ha mantenido prácticamente estable en los de acceso.

· Y por último añadir, que una parte importante de las personas con necesidad de acceso están dispuestas a cambiar de municipio de residencia. En concreto, un 77% de éstas se plantean la posibilidad de acceder a viviendas en un municipio diferente al actual. Esta proporción es algo inferior entre las familias de cambio (48%).

Gráfico 8.5.
Principales características de las viviendas demandadas
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


g) Capacidad financiera

· La Encuesta Base 2003 revela una ligera mejora en la capacidad financiera de los colectivos de necesidad. Así, los ingresos medios declarados por los hogares con necesidad de cambio se sitúan en 1.303 euros netos mensuales (muy similar a los 1.314 euros de 2002), en tanto que la renta de las personas jóvenes con necesidad de acceder se eleva hasta 1.232 euros/mes (un 7,5% más que en 2002).

· Estas cifras son algo más elevadas en el caso de las personas necesitadas que prevén resolver a corto plazo su necesidad (demanda a 2 años), alcanzándose valores medios de 1.408 euros/mes en cambio y de 1.375 euros/mes en acceso.

· En cualquier caso, estos niveles de renta son considerablemente inferiores a los observados entre las personas que han resuelto su necesidad en los últimos dos años, obteniendo 1.692 euros de media los hogares que han cambiado de vivienda y 1.596 euros las personas que han accedido (aproximadamente un 30% más que los respectivos colectivos de necesidad).

· Asimismo, en 2003 se aprecia un leve descenso del porcentaje de personas necesitadas que prevé financiar de forma compartida la adquisición de su vivienda. Esta proporción se sitúa en un 46,6% entre los hogares con necesidad de cambiar (48,8% en 2002) y en un 38,1% entre las personas jóvenes que desean acceder (42,4% en 2002).

· En el colectivo de jóvenes parece advertirse una tendencia hacia la reducción del número de casos de financiación compartida coherente con la menor alusión a la vida en pareja o al matrimonio como principal motivo de su deseo de emancipación.

· En contraste, hasta un 62,2% de los hogares formados por jóvenes que han accedido a su primera vivienda en los dos últimos años dispone de un segundo salario. Así, la incidencia de la financiación compartida se presenta como un elemento clave en el desfase de ingresos observado entre compradores recientes y necesitados.

La conversión de los ingresos netos mensuales en ingresos brutos ponderados anuales según los criterios de la normativa vigente refleja que un 22,8% de las personas jóvenes con necesidad de acceder y un 33,9% de las familias necesitadas de cambio obtiene menos de 15.000€ anuales (nivel de acceso a vivienda social). Estas proporciones se elevan al 79,9% y 81,4%, respectivamente, al fijar el límite en 33.000€ anuales (nivel de vivienda protegida).

· Desde un punto de vista evolutivo, en el caso del acceso se observa una paulatina reducción del segmento de población en niveles de vivienda social y vivienda protegida, en tanto que en el caso de las familias necesitadas de cambio estos segmentos parecen haberse estabilizado.

Gráfico 8.6
Evolución de la proporción de hogares y personas necesitadas en condiciones de acceder a vivienda protegida según ingresos declarados

	[image: image84.wmf]0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

100

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

% hogares y personas necesitadas

% cambio < 15.000 euros

% acceso < 15.000 euros

% cambio < 33.000 euros

% acceso < 33.000 euros



	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· El precio máximo asumible declarado por los hogares necesitados de cambio se sitúa en 134.745 euros de media (1,3% más que en 2002), mientras que las personas necesitadas de acceso elevan su techo hasta 120.670 euros (8,6% más que en 2002). En relación con la política de vivienda, resulta significativo comprobar que aproximadamente dos tercios de los hogares con necesidad de cambio y tres cuartas partes de las personas jóvenes con necesidad de acceso consideran asumible un precio superior a los 96.000€. Lo que es más, un 42% de los primeros y un 25% de los últimos fija su techo por encima de 150.000€.

· Por su parte, la cuantía mensual destinable al pago de la vivienda disminuye hasta 360 euros/mes en el caso del cambio (‑10,9% respecto a 2002) y se sitúa en 414 euros en el caso del acceso (1,2% por encima de 2002).

· Los resultados de 2003 muestran que los colectivos de necesitados tienen presente la evolución de sus ingresos al establecer el precio máximo que están dispuestos a pagar, mientras que la cuantía que se prevé destinar al pago de la vivienda parece un tanto desligada de la evolución de los ingresos. No obstante, hay que tener presente que el importante descenso registrado en los tipos de interés en el último año (desde un 4,818% en septiembre de 2002 al 3,428% en septiembre de 2002), permite que una cuota mensual similar a la de 2002 sea suficiente para el pago de una vivienda de precio más elevado.

h) Fórmulas de financiación y esfuerzo financiero

· El préstamo hipotecario constituye el principal instrumento para financiar la adquisición de la vivienda. Así, un 80,3% de las familias necesitadas de cambio y un 96,3% de las personas jóvenes con necesidad de acceder piensa solicitar un crédito para acceder a una vivienda. Los primeros piensan financiar de este modo un 61,3% del precio de la vivienda y los segundos un 81,4%, proporciones éstas superiores a las de 2002 (58,9% y 72,8%, respectivamente).

· Además, buena parte de los hogares con necesidad de cambio también piensa utilizar los recursos que espera obtener con la venta de su actual vivienda (un 48,2%), en tanto que las personas jóvenes emplearán sus ahorros (29,7%) y las ayudas familiares (12%), y también cuentan con las ayudas públicas (14,4%).

· Los hogares con necesidad de cambio prevén destinar un 27,6% de su renta a los pagos para adquirir una vivienda (30,7% en 2002). Por su parte, las personas jóvenes necesitadas de acceso prevén un esfuerzo financiero del 33,6% de sus ingresos (34,4% en 2002).

Cuadro.8.2.
Estimación del esfuerzo financiero de los colectivos con necesidad de adquirir una vivienda

	
	CAMBIO
	ACCESO

	A. Crédito/Precio (%)*
	47,7
	78,3

	Precio medio asumible (Euros) (1)
	134.745
	120.670

	Ingresos medios/mes (2)
	1.303
	1.232

	B. Precio/Ingresos (1)/(2) (años)
	7,4
	7,0

	Capacidad declarada pago/mes (3)
	360
	414

	C. Capacidad pago/Ingresos (3)/(2) (%)
	27,6
	33,6

	Crédito/precio (%)*
	47,7
	78,3

	Crédito a solicitar (Euros)
	64.273
	94.485

	Cuota mensual crédito (Euros) (4)**
	370
	544

	D. Cuota crédito/Ingresos (4)/(2) (%)
	28,4
	44,2

	* Este porcentaje es el promedio resultante para el conjunto total de necesitados, considerando también a quienes no van a solicitar un préstamo.

** Préstamo a un interés nominal anual del 3,428% y un plazo de 20 años.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· No obstante, el cálculo de la cuota de crédito a emplear para pagar un préstamo del importe correspondiente al precio asumible y el % de crédito manifestados, refleja que los hogares con necesidad de cambio y las personas necesitadas de acceso deberán destinar un 28,4% y un 44,2%, respectivamente, de su renta para financiar la compra de la vivienda.

· Por lo tanto, se pone de manifiesto que los hogares con necesidad de cambiar realizan previsiones consistentes en términos de precio, % de crédito y capacidad de pago, mientras que el colectivo necesitado de acceso prevé una cuota mensual claramente insuficiente para los precios y porcentajes de créditos declarados.

Gráfico 8.7.
Esfuerzo financiero de los grupos de necesidad de vivienda
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


i) Necesidades de rehabilitación

· Las familias que declaran tener necesidad de rehabilitar o reformar su vivienda habitual presentan un tamaño medio de 3 miembros por hogar. La edad media de la persona principal de estos hogares es algo mayor que la de cambio (50 años y 45 años respectivamente).

· En cuanto a la situación laboral destaca la existencia de una mayor proporción de personas jubiladas entre los hogares de rehabilitación. Los ingresos netos mensuales son en esta ocasión muy similares en ambos colectivos: 1.339 euros de promedio en las familias de rehabilitación y 1.303 en las de cambio.

· En relación a las características residenciales resaltar que las viviendas ocupadas por los hogares de rehabilitación tienen un tamaño medio de 78m2 y están situadas en edificios de 37 años de antigüedad media. Prácticamente la totalidad de hogares con necesidad de rehabilitar la vivienda son propietarios de la misma. Así, a diferencia de los hogares de cambio entre los que una parte importante reside de alquiler, este régimen es prácticamente inexistente entre los casos de rehabilitación.

· Los hogares con necesidad de rehabilitación están más satisfechos con la vivienda ocupada que los hogares de cambio, con un índice de satisfacción medio de 84 y 58 puntos sobre 100 respectivamente. Y en cuanto al grado de necesidad, los hogares de rehabilitación presentan un índice algo inferior (64 puntos frente a los 73 de cambio).

· Por último, señalar que el 58% de los hogares de rehabilitación precisan realizar reformas en los elementos privativos de la vivienda y un 23% en los elementos comunes del edificio. Y el coste medio previsto es de 16.045 euros en el caso de los elementos privativos y de 10.573 euros en el de elementos comunes.

Gráfico 8.8
Evolución del coste estimado de rehabilitación. CAPV 1996-2003
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


j) Política de vivienda y percepción del mercado

· Al igual que en años previos la mayor parte de las familias necesitadas de cambio y de las personas jóvenes necesitadas de acceso (88,2% y 85,8%, respectivamente), valora la oferta de vivienda como poco o nada adecuada a sus posibilidades. En esta línea, hasta un 75,7% de los primeros y un 64,6% de los últimos considera que en el último ejercicio el precio de la vivienda ha aumentado mucho.

· Pese a ello, buena parte de las personas necesitadas cree que la probabilidad de resolver es al menos igual a la de ahora hace un año (un 72,6% en cambio y un 79,9% en acceso).

· Por otra parte, el grado de conocimiento sobre los programas de ayudas a la vivienda continúa en niveles similares a los de 2002. Una proporción relativamente pequeña de los colectivos de necesidad conoce el contenido exacto de las ayudas (32,9% en cambio y 27,7% en acceso), y una gran parte afirma haber oído hablar de estos programas aunque desconoce en detalle sus características (47,1% y 48,5%, respectivamente).

· En cuanto a las posibles soluciones al problema de la vivienda, se acentúa muy notablemente la proporción de encuestados que menciona el abaratamiento del suelo, de forma que aproximadamente un 56% de los colectivos de cambio y acceso alude esta posibilidad (un 44% y un 29,5% en 2002, respectivamente). El aumento de la construcción de viviendas protegidas constituye la segunda opción que reúne más apoyos (33,7% en cambio y 50,8% en acceso).

· Aunque el fomento del alquiler no figura como una de las soluciones prioritarias, los distintos colectivos de necesidad muestran un grado de acuerdo creciente con la construcción de una mayoría de viviendas protegidas en régimen de alquiler. Un 53,9% de los hogares necesitados de cambio y un 49,3% de las personas jóvenes necesitadas de acceso afirma estar bastante o totalmente de acuerdo con esta medida.

Gráfico 8.9.
Evolución del grado de acuerdo con la construcción de la mayoría de las viviendas protegidas en régimen de alquiler
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Aproximadamente dos tercios de los hogares consultados considera que el ritmo de construcción de vivienda protegida se ha incrementado en los últimos años. Sin embargo, pese a que la percepción mejora levemente respecto a años previos, sólo una cuarta parte muestra bastante o total confianza en el sorteo y en el proceso de adjudicación de las viviendas de protección oficial. Además, únicamente alrededor del 30-40% considera que habitualmente las viviendas de protección oficial se adjudican a quienes realmente las necesitan.

· Estos aspectos influyen sin duda en la valoración de la actuación del Gobierno Vasco de cara a facilitar el acceso a la vivienda. De este modo, los colectivos de cambio y acceso califican su actuación como “regular”, en tanto que los colectivos de rehabilitación y no necesidad (la mayoría de los hogares) tienen una visión significativamente más positiva.

· Además, hay que señalar que algo más de la mitad de los contactados identifica al Gobierno Vasco como principal responsable de solucionar el problema de la vivienda.

Gráfico 8.10.
Evolución de la valoración de la actuación del Gobierno Vasco en materia de vivienda
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· Por otra parte, la Encuesta Base 2003 refleja que el grado de notoriedad de Etxebide continúa incrementándose: hasta un 76,7% de las personas jóvenes necesitadas de acceder y un 54,4% de las familias necesitadas de cambio afirma conocer este servicio. Aún más, el 44,3% y 23,9%, respectivamente, de quienes conocen el Servicio ha contactado con Etxebide en el último año.

· Inscribirse como demandante de vivienda protegida constituye el motivo más habitual para contactar con Etxebide (alrededor de un 80%). A este respecto, se ha de destacar que la mayor parte considera que la documentación y los requisitos exigidos por Etxebide son normales o incluso fáciles de cumplimentar (93,7% en acceso y 83,5% en cambio).

· Por último, hay que indicar que en 2003 se repite una valoración relativamente favorable que los distintos colectivos realizan acerca de Etxebide, aunque con un leve deterioro. El colectivo de necesitados de acceso tiene la opinión más positiva sobre el Servicio (un 43,8% califica su actividad como buena/muy buena, por sólo un 10% de opiniones desfavorables), mientras que los hogares con necesidad de cambio presentan la visión más negativa (un 25% considera su gestión mala o muy mala, la misma proporción que quienes la consideran buena o muy buena). 

k) Hogares de especial atención en materia de vivienda

· Las familias numerosas, los hogares en los que reside una persona discapacitada, las familias monoparentales con hijos/as a su cargo y personas mayores de 64 años que viven solas o con la pareja son consideradas de tipología especial en materia de vivienda dada la propia composición del núcleo familiar.

· Los resultados de 2003 muestran que un 19% de los hogares vascos pertenece al menos a uno estos hogares. En concreto un 9% de las familias vascas está compuesta por personas mayores de 64 años solas, un 6% son hogares en las que reside una persona discapacitada y un 2,5% familias numerosas o monoparentales con hijos/as a su cargo.

· Las características socio-residenciales de estos hogares son muy variadas y están en general en estrecha relación con la propia composición del hogar. Lo mismo sucede en el caso de las necesidades de vivienda existentes en el seno de estas familias.

· Así, la necesidad de cambio presenta índices superiores en las familias monoparentales con hijos/as a su cargo, hogares en los que existe un elevado porcentaje residente en régimen de alquiler. La necesidad de rehabilitación presenta una tasa por encima del promedio general en las familias en las que existe una persona discapacitada. Y el acceso se da en mayor medida en las familias numerosas.

· Desde la comparativa con los hogares no especiales resaltar que estas familias de tipología especial presentan un grado de necesidad mayor, llevan más tiempo en situación de necesidad y poseen una menor probabilidad de cobertura de su necesidad.

l) Situación de las personas jóvenes con necesidad de acceso desde la perspectiva de género

· Según los resultados de la Encuesta 2003, el 63% de las personas de acceso son hombres y el 37% restante mujeres. Ambos colectivos presentan unas características personales muy similares en cuanto a edad, nivel de estudios y ocupación. Ahora bien, la capacidad financiera de las mujeres que precisan acceder a la primera vivienda es inferior a la de los hombres.

· Así, se puede resumir que las mujeres cuentan con unos ingresos medios de 1.190 euros al mes, consideran poder acceder a una vivienda de 110.049 euros de precio medio, con una capacidad de pago mensual de 379 euros, lo que supone un esfuerzo financiero del 32%.

· Los hombres con necesidad de acceso declaran percibir unos ingresos medios de 1.257 euros al mes, desean acceder a viviendas de 126.640 euros y hacer frente a un pago de 435 euros al mes, lo que representa un esfuerzo financiero mensual del 35%.

· En cuanto a la caracterización de la necesidad de acceso resaltar que en ambos casos el principal motivo alegado es el deseo de independizarse del hogar paterno-materno. El grado de necesidad medio de las mujeres es algo más elevado que el de los hombres (76 puntos y 70 puntos sobre 100) y la probabilidad de cobertura es ligeramente mayor entre los hombres.

· Las viviendas deseadas son de 67m2 de media en las mujeres y de 70,5m2 en los hombres, y el régimen de tenencia que se señala como primera opción es mayoritariamente la propiedad.

· En último lugar, destacar que los hombres con necesidad de acceso conocen en mayor medida las ayudas del Gobierno Vasco en materia de vivienda, en cambio las mujeres conocen más el Servicio Vasco de Vivienda. Y en cuanto a las puntuaciones medias sobre la actuación del Gobierno Vasco y Etxebide, las mujeres son algo más críticas que los hombres al respecto.

m) Conclusión

· La Encuesta 2003 pone de manifiesto una estabilización en el volumen de colectivo de jóvenes vascos que necesitan acceder a una primera vivienda. Como contraste con las encuestas de años anteriores, este resultado estaría reflejando que el número de personas que por razones de edad se han incorporado a este colectivo en el último año es similar que el de las que han conseguido satisfacer su necesidad. 

· Este hecho respondería a la propia evolución demográfica, con una tendencia a la progresiva reducción en las cohortes de población que acceden a la edad de 18 años. Cabe pensar que otros factores influyentes en la demanda de vivienda, como la situación económica y en particular la evolución del empleo, han contribuido también a esta estabilidad, dada su evolución en el último año.

· A pesar de ello, no hay que olvidar que estas cohortes se encuentran todavía en niveles máximos, con lo cual el colectivo de jóvenes con necesidad de acceso continúa también en niveles muy altos. No obstante, la perspectiva de una reducción progresiva y notable en la presión ejercida sobre el mercado de vivienda parece ya próxima.

· Al igual que se mantiene el número de jóvenes que pretenden acceder a su primera vivienda, se mantiene también en gran medida su capacidad financiera efectiva para hacer viable la satisfacción de esa necesidad, a pesar de algunos cambios apreciables. Por un lado, unos tipos de interés sensiblemente más bajos que los de hace un año hacen asumibles en principio desembolsos más elevados con el mismo esfuerzo. Pero por otro, la evolución al alza de los precios de las viviendas en el mercado libre, aún a un ritmo más contenido, compensa el efecto anterior y el propio crecimiento de los ingresos de los afectados.

· Como resultado, el nivel de esfuerzo financiero medio del acceso a una vivienda para este colectivo (44% de sus ingresos netos) se muestra bastante estable en el último año y, además de su elevado nivel, vuelve a reflejar un fuerte desajuste, en el sentido de que la cantidad mensual que este colectivo prevé emplear para adquirir una vivienda es claramente insuficiente para los precios y porcentajes de crédito previstos.

Gráfico 8.11.
Evolución del diferencial entre los precios máximos asumibles declarados y los precios reales de las viviendas libres y protegidas. 1996 – 2003.
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


· No obstante, la imagen global el colectivo encierra una dualidad, observable al analizar su distribución interna según niveles de ingresos y de precios asumibles. Por una parte, la presencia de colectivos relativamente amplios de jóvenes con grandes dificultades para acceder a los precios de las viviendas protegidas e incluso de las viviendas sociales. Por otra, un importante segmento de personas necesitadas con capacidad de asumir precios superiores a los de la vivienda protegida, pero que tiene muy difícil su acceso a una vivienda en el mercado libre.

· Se pone una vez más de relieve la posibilidad de plantear una política de ayudas a la vivienda más adaptada a la situación específica de necesidad de cada uno de estos segmentos. En ese sentido, se podría orientar a los colectivos con ingresos medios-altos hacia viviendas de precios limitados superiores a los actuales. Esto liberaría recursos para potenciar la atención a los colectivos más desfavorecidos, particularmente mediante el desarrollo del parque de viviendas públicas en alquiler y medidas de fomento general de este régimen de tenencia.

Anexo A: Metodología

Anexo A. Metodología

· La metodología empleada para la realización de la Encuesta Base 2003 mantiene completamente los elementos utilizados en las anteriores (1996-97-98-99-00-01-02): tanto el tamaño y distribución de la muestra, como el método de encuestación, el cuestionario y los criterios de estimación empleados son los mismos que entonces, con pequeñas variaciones y mejoras.

A.1. Características de la muestra y método de encuestación

Universo

· El análisis de las necesidades y demanda de vivienda tiene como población objeto de estudio al conjunto de personas mayores de 18 años residentes en la CAPV. Sin embargo, en el caso de las necesidades individuales de acceso, con objeto de conseguir una información más ajustada acerca de la necesidad de vivienda en un colectivo en el que, por el propio momento vital en que se encuentra (mayores de 18 años residentes en el hogar materno-paterno), todos y todas sus componentes serían susceptibles de expresar necesidad, el universo ha quedado restringido a personas que disponen de algún tipo de ingreso, limitando la edad máxima a los 44 años.

Tamaño muestral

· Partiendo de este universo, se ha extraído una muestra de 3.199 hogares para el conjunto de la CAPV, que permite un análisis de los resultados con un margen de error de (1,8% (con un nivel de confianza de 95,5%), oscilando según territorios históricos entre el (2,6% de Bizkaia, (3.0% de Gipuzkoa y el (4.0% de Araba.

Distribución de la muestra

· La selección de la muestra se ha realizando buscando la representatividad de los datos en cada uno de los siguientes ámbitos geográficos:

· Areas funcionales: la cuantificación de las necesidades de vivienda a nivel de área funcional, ha exigido la realización de un mínimo de 100 encuestas en cada una de ellas, lo que supone un error muestral (10%, siendo el nivel de confianza del 95,5%.

· La fijación del número de municipios a encuestar se ha realizado de forma proporcional a la clasificación de los mismos en base a su tamaño. La selección última de los municipios se ha efectuado de forma aleatoria dentro de cada estrato.

· Capitales y municipios mayores de 40.000 habs.: la relevancia de las capitales y grandes municipios en la configuración de las necesidades y demanda de vivienda, ha aconsejado la inclusión de muestras complementarias que otorgarán una mejor representatividad a estos ámbitos. De esta manera, cada una de las tres capitales vascas cuenta con unas 333 encuestas (E=(5,5%) y con 100 cada uno de los siete municipios mayores de la CAPV (Barakaldo, Getxo, Portugalete, Santurtzi, Basauri, Irún y Rentería)
.

Cuadro A.1.
Distribución de la muestra por áreas funcionales

	
	Nº ENCUESTAS
	ERROR MUESTRA

	Area funcional 1
	
	

	Balmaseda-Zalla
	100
	( 10%

	Area funcional 2
	
	

	Beasain-Zumarraga
	100
	( 10%

	Area funcional 3 BILBAO
	
	

	Barakaldo
	100
	( 10,0%

	Getxo
	100
	( 10,0%

	Portugalete
	100
	( 10,0%

	Santurtzi
	100
	( 10,0%

	Basauri
	100
	( 10,0%

	Bilbao
	333
	( 5,5%

	Resto área
	100
	( 10,0%

	TOTAL AREA
	933
	( 3,3%

	Area funcional 4 - DONOSTIA
	
	

	Irun
	100
	( 10,0%

	Rentería
	100
	( 10,0%

	San Sebastián
	333
	( 5,5%

	Resto área
	100
	( 10,0%

	TOTAL AREA
	633
	( 4,0%

	Area funcional 5
	
	

	Durango
	100
	( 10,0%

	Area funcional 6
	
	

	Eibar
	100
	( 10,0%

	Area funcional 7
	
	

	Gernika-Markina 
	100
	( 10,0%

	Area funcional 8
	
	

	Igorre
	100
	( 10,0%

	Area funcional 9
	
	

	Laguardia
	100
	( 10,0%

	Area funcional 10
	
	

	Llodio
	100
	( 10,0%

	Area funcional 11
	
	

	Mondragón-Bergara
	100
	( 10,0%

	Area funcional 12
	
	

	Mungia
	100
	( 10,0%

	Area funcional 13
	
	

	Tolosa
	100
	( 10,0%

	Area funcional 14 - VITORIA
	
	

	Vitoria
	333
	( 5,5%

	Resto área
	100
	( 10,0%

	TOTAL AREA
	433
	( 2,3%

	Area funcional 15
	
	

	Zarautz-Azpeitia
	100
	( 10,0%

	TOTAL CAPV
	3.199
	( 1,8%

	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Cuadro A.2.
Distribución de la muestra por Territorios

	
	Nº ENCUESTAS
	ERROR MUESTRA

	ARABA
	633
	( 3,9%

	BIZKAIA
	1.433
	( 2,6%

	GIPUZKOA
	1.133
	( 3,0%

	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


Ponderación de resultados

· Posteriormente, los datos para el conjunto de la CAPV han sido ponderados en base al peso poblacional de las diferentes áreas funcionales. Asimismo, en aquellas áreas que incluyen también la capital y grandes municipios, se han incluido coeficientes correctores que restablecen el peso de unos y otros a nivel interno.

Método de encuestación

· En relación al método de encuestación, se ha utilizado un cuestionario estructurado en base a preguntas cerradas, que se han cumplimentado por dos métodos complementarios: entrevistas telefónicas y entrevistas personales en el propio domicilio.

· Todos los hogares han sido contactados inicialmente vía teléfono. En esta primera entrevista se realizaba la caracterización del hogar y se detectaban posibles necesidades relacionadas con la vivienda, tanto de la unidad familiar en su conjunto como de personas que quisiera acceder a su primera vivienda.

· Si la unidad familiar no presentaba necesidad de vivienda, o esa necesidad era de rehabilitación, y tampoco existían necesidades individuales de acceso, la encuesta se terminaba de cumplimentar vía telefónica.

· En caso de que se detectara, bien necesidad de cambio, bien necesidad de acceso, la entrevista telefónica daba paso a otra entrevista personal realizada en el propio domicilio, en la que se profundizaba y se caracterizaba el tipo de necesidad declarado por esa unidad familiar o individuo.

A.2. Estimación de índices de necesidad y demanda y elevación de resultados

A.2.1 Estimación de índices de necesidad

· De acuerdo a los objetivos del estudio se han determinado necesidades relativas al hogar considerado como una unidad y necesidades individuales:

· Las necesidades del propio hogar se concretan en:

· Necesidades de cambiar de vivienda

· Necesidades de rehabilitar la vivienda ocupada

· Hogares sin ninguna necesidad de cambiar o rehabilitar

· Las necesidades individuales se definen como necesidades de acceso a una nueva vivienda existentes en esos mismos hogares. Es decir, necesidades correspondientes a miembros residentes en el hogar (mayoritariamente hijos), mayores de 18 años que quieran independizarse de la unidad familiar y constituir su propio hogar.

Requisitos para ser considerados grupo de necesidad (acceso y rehabilitación)

· En el caso de las necesidades de acceso, se ha establecido el requisito de que las personas interesadas cuenten con ingresos propios para dar carta de naturaleza a las mismas y tengan entre 18 y 44 años.

· En el caso de las necesidades de rehabilitación, se ha establecido el requisito de que la rehabilitación prevista tenga un presupuesto superior a los 3.000 euros cuando se refiera únicamente a elementos propios de la vivienda (el requisito no se aplica a las rehabilitación referidas a elementos comunes).

Indices de necesidad de cambio, rehabilitación y acceso

· Los índices de necesidad se han calculado como el tanto por ciento de los y las necesitadas de vivienda de cada tipo en relación al total de hogares encuestados.

· Excepto a nivel de Comunidad Autónoma, los índices presentados para los ámbitos geográficos inferiores (Territorios Históricos, Áreas Funcionales, capitales, principales municipios) se han calculado como medias del índice directamente obtenido en cada caso y el índice medio de necesidad en el conjunto del ámbito de que se trate (CAPV para los Territorios y Áreas Funcionales; total de las tres capitales en su caso; total de grandes municipios en su caso).

Estimación de la demanda a 4 años, 2 años y 1 año

· A partir de los índices de necesidad de cada ámbito espacial, la demanda se ha obtenido aplicando los indicadores de nivel CAPV respecto a la probabilidad de satisfacer la necesidad en un determinado plazo según la apreciación de los afectados:

· Demanda a 4 años: % de necesidad de cada tipo (cambio, rehabilitación y acceso) que han contestado muy o bastante probable satisfacer su necesidad en ese plazo de tiempo.

· Demanda a 2 años: % de necesidad de cada tipo (cambio, rehabilitación y acceso) que han contestado muy o bastante probable satisfacer su necesidad en ese plazo de tiempo.

· Demanda a 1 año: definida como % de necesidad de cada tipo (cambio, rehabilitación y acceso) que han contestado muy o bastante probable satisfacer su necesidad en los próximos dos años y además están buscando ya la futura vivienda o han pedido presupuestos de obra en el caso de rehabilitación.

A.2.2 Elevación de los resultados: cuantificación de las necesidades y la demanda

· La elevación de los resultados, es decir, la cuantificación de las cifras absolutas de necesidad y demanda se ha realizado aplicando los correspondientes índices a las cifras de viviendas principales (entendidas como hogares) existentes en cada ámbito geográfico considerado, de acuerdo con los resultados del Censo de Población y Viviendas de 2001.

· En el caso de las necesidades de acceso, las cifras de necesidades y de demanda resultantes de la aplicación directa del índice por hogar se han corregido teniendo en cuenta:

· el número medio de casos de necesidad de acceso por hogar, ya que hay que tener en cuenta que hay hogares en los que hay más de una persona con necesidad.

· el motivo de la necesidad. Concretamente cuando se trata de accesos debidos a matrimonio o convivencia en pareja se ha procedido a contabilizar únicamente la mitad de estos casos, ya que las viviendas van a ser compartidas por dos personas necesitadas. Adicionalmente, se han tenido en cuenta las proporciones de disposición o no de ingresos propios por las parejas de necesidad.

A.3. Necesidades objeto de atención y segmento protegible

A.3.1 Necesidades Objeto de Atención

· Las necesidades de vivienda objeto de atención se definen atendiendo al motivo de la necesidad y al grado de necesidad expresado por la persona encuestada y bajo este concepto se incluyen:

· todas las necesidades de acceso a una primera vivienda,

· las necesidades de cambio cuando se carece de la propiedad de la vivienda actualmente ocupada, y

· las necesidades de cambio cuando el motivo es mal estado o tamaño inadecuado y el grado de necesidad se ha valorado como mucho.

A.3.2 Definición del segmento protegible

· Definidas las necesidades objeto de atención, se procede en un segundo momento a delimitar de entre éstas el denominado segmento protegible atendiendo a la capacidad financiera de los/as demandantes.
· Para ello se utiliza la variable precio máximo de compra declarado por el colectivo anteriormente definido, al considerar que éste es un indicador más fiable de su capacidad financiera que los ingresos declarados.
En informes anteriores, se tomaba como criterio básico a este respecto, la declaración de un precio máximo de vivienda asumible por los/as necesitados/as inferior a 72.000 €. Sin embargo, dado que este límite de precio es cuestionable dada la situación del mercado de vivienda (al igual que la propia utilización del precio como criterio de segmentación en lugar de los ingresos), en 2002 se ha estimado oportuno la adopción de un criterio más flexible, de modo que se refleja la existencia de diferentes segmentos protegibles (en mayor o menor grado) en función del precio máximo asumible declarado (desde 42.000€ hasta 150.000€).
Anexo B: Cuadros Estadísticos por ámbitos territoriales

Anexo B. Cuadros Estadísticos por ámbitos territoriales

Cuadro B.1.
Necesidad subjetiva y Demanda de vivienda por Áreas Funcionales. 2003.

	Áreas
	
	NECESIDAD DE CAMBIO
	NECESIDAD ACCESO

	
	
	Indice (% hogares)
	Viviendas
	Demanda 1 año
	% vertical
	Indice (% hogares)
	Viviendas
	Demanda 1 año
	% vertical

	1
	Balmaseda-Zalla
	2,56 
	266
	56
	0,9
	8,68 
	886
	253
	1,0

	2
	Beasain-Zumarraga
	3,06 
	711
	150
	2,3
	10,16 
	2.326
	666
	2,6

	3
	Bilbao
	4,26 
	13.602
	2.878
	44,2
	12,41 
	39.002
	11.162
	43,0

	4
	Donostia
	4,96 
	6.928
	1.466
	22,5
	12,50 
	17.195
	4.921
	19,0

	5
	Durango
	2,07 
	478
	101
	1,6
	14,77 
	3.366
	963
	3,7

	6
	Eibar
	3,66 
	997
	211
	3,2
	7,27 
	1.948
	558
	2,1

	7
	Gernika-Markina
	4,59 
	1.109
	235
	3,6
	12,77 
	3.034
	868
	3,3

	8
	Igorre
	3,57 
	144
	30
	0,5
	11,20 
	445
	127
	0,5

	9
	Laguardia
	3,05 
	114
	24
	0,4
	13,56 
	500
	143
	0,6

	10
	Llodio
	3,06 
	403
	85
	1,3
	12,64 
	1.641
	470
	1,8

	11
	Mondragón-Bergara
	5,10 
	1.111
	235
	3,6
	14,28 
	3.065
	877
	3,4

	12
	Mungia
	3,57 
	256
	54
	0,8
	10,70 
	755
	216
	0,8

	13
	Tolosa
	4,09 
	642
	136
	2,1
	8,73 
	1.351
	387
	1,5

	14
	Vitoria
	4,06 
	3.521
	745
	11,4
	14,19 
	12.124
	3.470
	13,4

	15
	Zarautz-Azpeitia
	2,07 
	494
	104
	1,6
	13,07 
	3.075
	880
	3,4

	
	TOTAL
	4,13 
	30.774
	6.512
	100,0
	12,40 
	90.715
	25.963
	100,0


Cuadro B.2.
Necesidad subjetiva y Demanda de vivienda por Territorios Históricos, Capitales y Grandes Municipios. 2003.

	TERRITORIOS
	NECESIDAD DE CAMBIO
	NECESIDAD ACCESO

	
	Indice (% hogares)
	Viviendas
	Demanda 1 año
	% vertical
	Indice (% hogares)
	Viviendas
	Demanda 1 año
	% vertical

	CAPV
	4,13 
	30.774
	6.512
	100,0
	12,40 
	90.714
	25.962
	100,0

	ARABA
	3,86 
	3.924
	830
	12,8
	14,12 
	14.105
	4.037
	15,5

	GIPUZKOA
	4,37 
	10.742
	2.273
	34,9
	11,63 
	28.068
	8.033
	30,9

	BIZKAIA
	4,06 
	16.108
	3.409
	52,3
	12,42 
	48.541
	13.893
	53,5

	TOTAL CAPITALES
	4,29 
	11.685
	2.473
	38,0
	13,88 
	37.124
	10.625
	40,9

	Vitoria-Gasteiz
	4,26 
	3.290
	696
	10,7
	14,93 
	11.332
	3.243
	12,5

	Donostia-SS
	4,71 
	3.081
	652
	10,0
	13,58 
	8.726
	2.498
	9,6

	Bilbao
	4,11 
	5.315
	1.125
	17,3
	13,43 
	17.065
	4.884
	18,8

	MUNICIPIOS > 40.000 HAB.
	4,94 
	7.221
	1.528
	23,5
	12,84 
	18.432
	5.275
	20,3

	Barakaldo
	5,47 
	1.846
	391
	6,0
	11,94 
	3.988
	1.141
	4,4

	Getxo
	4,43 
	1.186
	251
	3,9
	14,28 
	3.755
	1.075
	4,1

	Portugalete
	6,01 
	1.079
	228
	3,5
	11,49 
	2.025
	580
	2,2

	Santurtzi
	3,96 
	658
	139
	2,1
	12,87 
	2.102
	602
	2,3

	Basauri
	5,50 
	890
	188
	2,9
	14,01 
	2.225
	637
	2,5

	Irun
	3,96 
	807
	171
	2,6
	12,87 
	2.579
	738
	2,8

	Rentería
	5,33 
	755
	160
	2,5
	12,63 
	1.758
	503
	1,9


Cuadro B.3.
Necesidad subjetiva y demanda de Rehabilitación vivienda por Áreas Funcionales. 2003.

	AREAS FUNCIONALES 
	NECESIDAD DE REHABILITACIÓN

	
	Indice (% hogares)
	Viviendas
	Demanda 1 año
	% vertical

	1
	Balmaseda-Zalla
	11,15 
	1.158
	257
	1,6 

	2
	Beasain-Zumarraga
	10,16 
	2.366
	525
	3,4 

	3
	Bilbao
	9,76 
	31.196
	6.929
	44,4 

	4
	Donostia
	9,24 
	12.932
	2.872
	18,4 

	5
	Durango
	8,53 
	1.976
	439
	2,8 

	6
	Eibar
	12,70 
	3.463
	769
	4,9 

	7
	Gernika-Markina
	8,25 
	1.995
	443
	2,8 

	8
	Igorre
	10,22 
	413
	92
	0,6 

	9
	Laguardia
	8,15 
	305
	68
	0,4 

	10
	Llodio
	8,68 
	1.146
	255
	1,6 

	11
	Mondragón-Bergara
	8,76 
	1.911
	424
	2,7 

	12
	Mungia
	9,22 
	662
	147
	0,9 

	13
	Tolosa
	9,77 
	1.537
	341
	2,2 

	14
	Vitoria
	7,81 
	6.789
	1.508
	9,7 

	15
	Zarautz-Azpeitia
	10,11 
	2.419
	537
	3,4 

	
	TOTAL
	9,43 
	70.267
	15.606
	100,0 

	(*) Demanda próximo año


Cuadro B.4.
Necesidad subjetiva y demanda de rehabilitación de vivienda por Territorios Históricos, Capitales y Grandes Municipios. 2003.

	
	Indice (% hogares)
	Viviendas
	Demanda 1 año
	% vertical

	CAPV
	9,43 
	70.267
	15.606
	100,0

	ARABA
	7,94 
	8.077
	1.794
	11,5

	GIPUZKOA
	9,37 
	23.033
	5.116
	32,8

	BIZKAIA
	9,84 
	39.157
	8.697
	55,7

	TOTAL CAPITALES
	8,58 
	23.367
	5.190
	33,3

	Vitoria-Gasteiz
	7,15 
	5.521
	1.226
	7,9

	Donostia-San Sebastián
	8,96 
	5.863
	1.302
	8,3

	Bilbao
	9,26 
	11.983
	2.661
	17,1

	MUNICIPIOS > 40.000 HAB.
	11,48 
	16.781
	3.727
	23,9

	Barakaldo
	10,74 
	3.655
	812
	5,2

	Getxo
	11,62 
	3.112
	691
	4,4

	Portugalete
	14,33 
	2.593
	576
	3,7

	Santurtzi
	13,66 
	2.273
	505
	3,2

	Basauri
	10,79 
	1.745
	388
	2,5

	Irun
	7,72 
	1.576
	350
	2,2

	Rentería
	12,89 
	1.827
	406
	2,6

	(*) Demanda en el próximo año.


Anexo C: Segunda vivienda

Anexo C. Segunda vivienda

· Según la Encuesta Base 2003, aproximadamente un 16% de los hogares de la CAPV manifiesta tener una segunda vivienda en propiedad. Concretamente, un 5,6% de los hogares encuestados asegura poseer otra vivienda en propiedad en la CAPV y hasta un 10,3% fuera de la CAPV.

· Las familias con otra vivienda dentro de la CAPV utilizan esta residencia en sus vacaciones (24,7%), o bien la tienen en alquiler (23,2%), se encuentra ocupada por familiares o amigos (20,8%), o la emplean con otros usos (9,5%). También se constata que una parte considerable de estas viviendas se encuentran vacías (21,7%).

· Por su parte, la mayor parte de los hogares que disponen de otra vivienda fuera de la CAPV emplean este inmueble principalmente para sus vacaciones (86,1%). La proporción de segundas viviendas vacías se reduce considerablemente fuera de la CAPV (hasta un 5,9% del total).

Cuadro C.1.
Propiedad de segunda vivienda

	
	EN LA CAPV
	FUERA DE LA CAPV

	Posee otra vivienda en propiedad
	
	

	Indice (% hogares)
	5,6
	10,3

	Uso principal de la segunda vivienda*
	
	

	Alquiler
	23,2
	2,1

	Vacía
	21,7
	5,2

	Uso vacacional/esporádico
	24,7
	86,1

	Ocupada por familiares/amigos
	20,8
	5,9

	Otro uso
	9,5
	0,7

	Total
	100,0
	100,0

	* s/total con segunda vivienda en propiedad.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2003).


.







� INE, Censos de Población y Vivienda 2001, Avance de Resultados (� HYPERLINK http://www.ine.es ��www.ine.es�)


� Un efecto similar, aunque algo más limitado (+7%) se produjo en 1997, al cambiar la base 1991 (Censo) a la de 1996.


� Al igual que en las encuestas anteriores, con objeto de garantizar la viabilidad de las necesidades de acceso, se ha establecido el requisito metodológico de que los afectados (personas de entre 18 y 45 años como máximo) dispongan de ingresos propios.


� Además del índice de necesidad de acceso, la estimación del número de viviendas necesarias tiene en cuenta otros indicadores como el número de medio de casos de necesidad por hogar (1,14 personas), el motivo de la necesidad matrimonio/pareja (30,5% de los casos) y, en estos casos, la disposición compartida de ingresos (82%).


� Si se utiliza la base 1996, la estimación baja a 83.000 viviendas, prácticamente idéntica a la de 2002.


� Con la base 1996, el agregado de viviendas necesitadas se reduce a 111.000 unidades, volumen que no obstante sólo es superado por el estimado en 2002.


� Ver en el capítulo 4 un análisis detallado a este respecto. Aquí se presenta fundamentalmente una cuantificación en cifras absolutas de estos colectivos.


� Téngase también en cuenta el efecto del cambio de base de estimación.


� El concepto de rehabilitación debe entenderse en sentido amplio, incluyendo obras de reforma o renovación de las viviendas de distinto tipo y grado. No obstante, en los casos referidos a elementos privativos de las viviendas, se ha establecido un presupuesto individual mínimo necesario de 3.000 € para dar carta de naturaleza a la necesidad.


� Sobre la base 1996, el resultado sería de 64.350 viviendas a rehabilitar por 62.920 en 2002.


� El tamaño medio familiar en la CAPV según el Censo de población de 2001 es de 3,3 personas por hogar y de 3,1 miembros por hogar vasco según la Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda 2003.


� Recuérdese el criterio metodológico de que la edad de las personas que pueden ser consideradas necesitadas de acceso queda restringida a los 44 años como máximo. 


� Téngase en cuenta que la disposición de ingresos se introdujo como requisito para dar una mínima viabilidad a la necesidad de acceso, lo cual tiene reflejo en la situación laboral de las personas encuestadas.


� Los ingresos se refieren al conjunto de las personas que contribuirán a los pagos de la nueva vivienda.


� Recuérdese que no se requería la cuantía exacta de ingresos mensuales netos percibidos sino que se identificara entre los distintos tramos de ingresos especificados en el cuestionario el que correspondía a la persona encuestada. Asimismo, téngase en cuenta que el porcentaje de no respuesta a esta pregunta es relativamente alto.


� Estadística de Oferta Inmobiliaria. III Trimestre de 2003.


� Sin embargo, también hay que tener presente que estos precios medios resultan en cierta medida engañosos debido a las respuestas facilitadas por aquellas personas necesitadas que han accedido a una vivienda de protección oficial.


� A modo de ejemplo, la señalada evolución de tipos de interés supone una reducción de la cuota mensual desde 390€ a 346€ para un préstamo de 60.000€ a 20 años.


� Este aspecto será analizado con mayor grado de detalle en un apartado posterior de este capítulo.





� Préstamo al 3,428% de interés nominal anual (tipo medio de préstamo hipotecario a más de 3 años del conjunto de entidades en septiembre de 2003), con un plazo de amortización de 20 años.


� Según el Boletín de octubre de 2003 del Observatorio Joven de Vivienda en España el esfuerzo que debe realizar una persona joven equivale al 56,8% de sus ingresos. Por otra parte, según el Boletín de Situación Inmobiliaria de BBVA de octubre de 2003 la adquisición de una vivienda media con financiación ajena supone el desembolso de casi el 40% de un salario medio bruto anual, relación que desciende hasta el 27% cuando se ponderan los ingresos con el número de ocupados por familia. Finalmente, el Banco de España sitúa el esfuerzo financiero en un 51,3% en el tercer trimestre de 2003, calculado como el porcentaje de la cuota anual sobre el coste salarial.


� En la Encuesta Base 2002 se reajustaron los criterios utilizados a este respecto, adecuándolos más a los requisitos determinados por la normativa de acceso a viviendas protegidas.


� De acuerdo con este planteamiento se consideran objeto de atención las necesidades de cambio de hogares en alquiler y aquéllas en las que el motivo aducido es Mal estado o Tamaño inadecuado y su grado de necesidad se haya calificado de muy alto.


� En datos de la Estadística de Oferta Inmobiliaria del tercer trimestre de 2003 el precio de las viviendas protegidas en oferta se cifra en 78.100 € (como media ponderada de los 52.500 € de las viviendas sociales y de los 81.300 € de las VPO) y el de las viviendas libres en torno a los 240.000 €.


� Algo superior a la estimada en 2002 (86.000 personas) debido al cambio en la base de estimación, con un aumento en el número total de hogares existentes en la CAPV (nuevos datos disponibles del Censo de Población y Vivienda 2001 frente a los de 1996 utilizados anteriormente).


� A pesar del efecto incremental del cambio de base de estimación.





� El concepto de rehabilitación debe entenderse en sentido amplio, incluyendo obras de reforma o renovación de las viviendas de distinto tipo y grado. No obstante, en los casos referidos a elementos privativos de las viviendas, se ha establecido un presupuesto individual mínimo necesario de 3.000 € para dar carta de naturaleza a la necesidad.


� Ver más detalles sobre capacidad financiera en el Apartado g.


� Aunque en el Censo de Población y Vivienda de 2001 la población del municipio de Rentería resulta ligeramente inferior a 40.000 habitantes (población de derecho = 38.224), el estrecho margen de diferencia hace que a efectos de este estudio se siga considerando como parte del grupo de “grandes municipios”.
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