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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

· Los resultados de la Encuesta Base 2004 indican que un 5,1% de los hogares de la CAPV tienen necesidad de cambiar de vivienda
. Este dato contrasta con el obtenido en 2003 (4,13%) subiendo al nivel de los años anteriores, más en línea por tanto con la media de la serie estadística obtenida desde 1996 (5,39%), aunque ligeramente por debajo de la misma.

Cuadro 1.1.
Indices de necesidad y demanda de vivienda. CAPV 2004

	INDICES (% hogares)
	CAMBIO
	ACCESO

	NECESIDAD *
	5,13
	11,28

	DEMANDA 4 AÑOS**
	50,40
	67,96 

	DEMANDA 2 AÑOS**
	34,30
	33,80 

	DEMANDA 1 AÑO**
	22,87
	20,35 

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


Gráfico 1.1.
Evolución de los índices de necesidad de vivienda CAPV, 1996-2004.
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	Fuente: 
 Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004)


· La proporción de hogares con necesidad que consideran muy o bastante probable el poder efectuar el cambio en los próximos años oscila entre un 50% en un plazo de cuatro años y casi un 23% en el de un año. Estas proporciones son similares a las resultantes en 2003 y, en consecuencia, inferiores a las de la mayoría de las encuestas realizadas (particularmente en cuanto a la demanda a cuatro años), lo que podría estar demostrando las difíciles expectativas de los hogares para la satisfacción de estas necesidades, en función de la situación de carestía en el mercado inmobiliario.

Cuadro 1.2.
Cuantificación de la necesidad y demanda de vivienda. CAPV 2004.

	VIVIENDAS
	CAMBIO
	ACCESO
	TOTAL
	%

	NECESIDAD
	38.226
	80.176
	118.402
	100,0%

	DEMANDA 4 AÑOS
	19.266
	54.488
	73.754
	62,3%

	DEMANDA 2 AÑOS
	13.111
	27.100
	40.211
	34,0%

	DEMANDA 1 AÑO
	8.742
	16.316
	25.058
	21,2%

	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Aplicando los índices de necesidad y demanda de cambio a la cifra total de hogares de la CAPV (según los datos del Censo de Población y Vivienda 2001). Resulta que 38.226 hogares tendrían necesidad de cambiar su vivienda actual, lo que implica que el 1% de aumento en el índice de necesidad respecto a 2003 se traduce en casi 7.500 hogares más que manifiestan necesidad que entonces. No obstante, la cifra está más cerca de la media de la serie estadística (37.076 hogares).

· En cifras de demanda, los índices se traducen en 19.266 hogares que prevén cambiar de vivienda a cuatro años vista, de los que 8.742 prevén hacerlo a corto plazo (un año). En términos evolutivos, estas cifras se sitúan netamente por debajo de la media de la serie como resultado de la bajas expectativas de demanda que se han señalado.

Gráfico 1.2.
Evolución de las necesidades de cambio de vivienda. CAPV 1996-2004
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	(*) Años de cambio en la base de estimación.

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· En cuanto a las necesidades de acceso a una primera vivienda
 se aprecia un descenso en el porcentaje de hogares con jóvenes que manifiestan esta necesidad: un 11,3%, frente al 12,4% de hace un año. Este resultado vendría a confirmar la línea de estabilización identificada en 2003, probablemente como reflejo de la ralentización demográfica en el ritmo de entrada de jóvenes en las cohortes de 18 años en adelante. Con todo, en el contexto de toda la serie estadística desde 1996, este porcentaje sigue siendo alto (media del 9%).

· Las proporciones de jóvenes que consideran probable acceder a su primera vivienda en los próximos años son también claramente inferiores a las de 2003 y las menores del conjunto de la serie (68% en un plazo de cuatro años y 20% a un año vista), reflejando de nuevo las dificultades prácticas del acceso a una primera vivienda en el contexto actual de precios inmobiliarios.

· De este modo, las reducciones en los porcentajes de necesidad y de demanda se traducen en una menores cifras absolutas estimadas de viviendas precisas: 80.176 viviendas como necesidad global
, de las cuales 54.488 viviendas se demandan a cuatro años vista y 16.316 en la plazo de un año. En los tres casos, las cifras son claramente menores que las resultantes en 2002 y 2003.

Gráfico 1.3.
Evolución de las necesidades de acceso. CAPV 1996-2004
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	(*) Años de cambio en la base de estimación.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Si se suman las necesidades estimadas de cambio y acceso conjuntamente, resulta un total de 118.402 viviendas, bastante parecido al total de 2003 (121.489 viviendas) y 2002 (120.833 viv.) y superior al de todos los años anteriores. En cifras de demanda (73.754 viv. en total a cuatro años y 25.058 viv. a un año), los totales son más claramente inferiores que en 2002-03, y consiguientemente más cercanas a las de años precedentes. En este sentido, aunque las cifras globales de necesidad son todavía altas (si bien aparentemente a la baja en el caso del primer acceso), la presión de demanda sobre el mercado de vivienda parece atenuarse.

· Por Territorios Históricos, los índices de necesidad de cambio oscilan entre un 4,29% en Alava, que como suele ser habitual se sitúa algo por debajo de la media, y un 5,17% en Gipuzkoa y un 5,34% en Bizkaia,  Territorios donde el incremento del índice en el último año es más notable.

· Los índices de necesidad de acceso reflejan en los tres casos la reducción general observada, que resulta particularmente notoria en el caso de Alava (11,86%), a pesar de estar por encima de Gipuzkoa (11,46%) y Bizkaia (11,01%).

Cuadro 1.3.
Indices de necesidad de vivienda por Territorios Históricos 2004.

	INDICES (% hogares)
	CAMBIO
	ACCESO

	CAPV
	5,13 
	11,28

	ALAVA
	4,29 
	11,86

	GIPUZKOA
	5,17 
	11,46

	BIZKAIA
	5,34 
	11,01

	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


Gráfico 1.4.
Evolución de los índices de necesidades de vivienda por Territorios Históricos 1996-2004.
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· En cifras absolutas, las necesidades y demanda de vivienda por Territorios se reflejan en el cuadro adjunto. Puede verse que Bizkaia engloba algo más de la mitad de las viviendas, Gipuzkoa una tercera parte y Alava entre un 11-14%, especialmente en lo relativo al primer acceso.

Cuadro 1.4.
Cuantificación de la necesidad y la demanda de vivienda por Territorios Históricos 2004.

	VIVIENDAS
	CAMBIO
	ACCESO

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

	CAPV
	38.226
	8.742
	100,0
	80.176
	16.316
	100,0

	ALAVA
	4.361
	997
	11,4
	11.515
	2.343
	14,4

	GIPUZKOA
	12.696
	2.904
	33,2
	26.872
	5.468
	33,5

	BIZKAIA
	21.169
	4.841
	55,4
	41.789
	8.504
	52,1

	(*) Demanda a 1 año.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


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

· De acuerdo con los criterios utilizados, 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. De acuerdo con  los resultados de la Encuesta, este grupo representa en torno a un 46% del total de hogares que manifiestan necesidad de cambio, proporción que se mantiene muy estable en los últimos años. Considerando que todas las personas con necesidad de primer acceso son objeto de atención, resulta un total de 97.913 casos que tiene esta consideración (un 82,7% del total). El descenso en el índice de necesidad de acceso hace que estas cifras sean inferiores a las estimadas en 2003 (105.000 casos, 86,2% del total).

· Teniendo en cuenta la capacidad financiera de las personas necesitadas objeto de atención, puede estimarse el número de personas que estarían incluidas segmento protegible por la política de ayudas a la vivienda. Para ello se toman en consideración los precios máximos de vivienda asumibles declarados en la encuesta por el colectivo objeto de atención.

· Los resultados son bastante diferentes para los colectivos de cambio y acceso, reflejando la inferior capacidad financiera de las personas jóvenes que quieren formar su primer hogar frente a los ya constituidos. Así, el límite de hasta 72.000 € de precio máximo asumible agrupa a un 14,2% de las personas necesitadas de acceso frente a un 8,2% de los de cambio.

· A medida que se aumenta el límite, las diferencias se acrecientan. Si se sube hasta 120.000 € se engloban un 41,5% de los casos de acceso y únicamente un 20,5% de los de cambio. En el límite superior, se observa que un 69,4% de las personas con necesidad de acceso sólo pueden hacer frente a precios inferiores a 150.000 €, proporción que desciende a un 26,7% entre los hogares con necesidad de cambio.

Cuadro 1.5.
Necesidad de vivienda objeto de atención y segmento protegible. CAPV 2004.

	
	CAMBIO
	ACCESO
	TOTAL

	
	Viviendas
	%
	Viviendas
	%
	Viviendas
	% 

	Total Necesidades
	38.226
	100,0
	80.176
	100,0
	118.402
	100,0

	Objeto atención
	17.737
	46,4
	80.176
	100,0
	97.913
	82,7

	Segmento Protegible según precio máximo (*)

	< 42.000 euros
	1.682
	4,4
	5.292
	6,6
	6.974
	5,9

	< 72.000 euros
	3.135
	8,2
	11.385
	14,2
	14.520
	12,3

	< 96.000 euros
	3.823
	10,0
	18.601
	23,2
	22.424
	18,9

	< 120.000 euros
	7.836
	20,5
	33.273
	41,5
	41.110
	34,7

	< 150.000 euros
	10.206
	26,7
	55.642
	69,4
	65.849
	55,6

	(*) Cifras acumulativas.

Fuente :Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).

	


Tomando como referencia el límite de los 72.000 €, en los últimos cinco años se observa una relativa estabilidad en la proporción de hogares/personas necesitadas que no pueden hacer frente a precios de viviendas superiores, tanto en los casos de cambio (con algún altibajo) como en los de acceso (suavemente a la baja).

Gráfico 1.5.
Evolución porcentual del segmento protegible (precio máximo asumible inferior a 72.000 €). CAPV 1997-2004
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


Gráfico 1.6.
Evolución en cifras absolutas del segmento protegible (precio máximo asumible inferior a 72.000 €). CAPV 1997-2004
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· En cifras absolutas, la evolución del último año refleja un descenso del segmento protegible (precio máximo de la vivienda inferior a 72.000 €) de personas con necesidad de acceso (11.640 casos), tanto por efecto del menor índice de necesidad como por una ligera mejora en su capacidad financiera. En cuanto a los hogares necesitados de cambio, el segmento protegible  desciende también hasta 3.135 casos.

1.3. Necesidades y demanda de rehabilitación de viviendas

· En la Encuesta de necesidades y demanda 2004, la proporción de hogares que señalan tener necesidad de rehabilitar o reformar en sus viviendas
 ha ascendido a un 13,69%. Este resultado se desvía de manera notable de la trayectoria descendente experimentada en los últimos años (9,43% en 2003) y vuelve a niveles cercanos a los del inicio de la serie estadística (media del periodo 1996-2004, 12,86%).

Cuadro 1.6.
Necesidad y demanda de rehabilitación de vivienda. CAPV 2004.

	REHABILITACION
	INDICES
(% de hogares)
	VIVIENDAS

	NECESIDAD*
	13,69 
	102.010

	DEMANDA 4 AÑOS**
	61,15 
	62.379

	DEMANDA 2 AÑOS**
	46,09 
	47.016

	DEMANDA 1 AÑO**
	20,17 
	20.575

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


Gráfico 1.7.
Evolución del índice de necesidad de rehabilitación de vivienda CAPV, 1996-2004.
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004)


· Por otro lado, las perspectivas de demanda son proporcionalmente similares  a las obtenidas en últimas Encuestas: un 61% de los hogares prevé abordar la rehabilitación de la vivienda en los próximos cuatro años (67% en 2003) y un 20% en el plazo de un año (22% en 2003).

· Como resultado, las estimaciones de necesidad y demanda en cifras absolutas experimentan un repunte muy notorio: 102.000 hogares con necesidad (70.267 hogares en 2003), 20.575 de los cuales se plantean realizar las reformas en el próximo año (15.606 hogares en 2003). Aunque el gráfico adjunto refleja ya un aumento de necesidades y demanda en 2003, cabe atribuirlo más al cambio en la base de estimación realizado entonces (Censo 2001) que a la evolución de los índices.

Gráfico 1.8.
Necesidades y demanda de rehabilitación en la CAPV. 1996-2004
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004)


· Hay que constatar, por otra parte, que el incremento en las necesidades de rehabilitación expresadas en la Encuesta es común a los tres Territorios Históricos (y en general a la mayor parte de Áreas Funcionales y ámbitos geográficos analizados). En los tres casos el índice se sitúa por encima del 13%, siendo el crecimiento más notable en Alava (7,9% en 2003) que en Gipuzkoa (9,4%) y Bizkaia (9,8%).

Cuadro 1.7.
Necesidad y demanda de rehabilitación de vivienda por Territorios Históricos 2004

	REHABILITACION
	NECESIDAD
	DEMANDA 1 año
	% Vertical

	
	INDICE (% hogares)
	VIVIENDAS
	
	

	CAPV
	13,69 
	102.010
	39.631
	100,0%

	ALAVA
	13,91 
	14.158
	5.500
	13,9%

	GIPUZKOA
	13,48 
	33.124
	12.869
	32,5%

	BIZKAIA
	13,77 
	54.728
	21.262
	53,6%

	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


Un 50,7% de los hogares necesitados de rehabilitación declaran disponer de ingresos inferiores a 21.000 € (proporción prácticamente idéntica a la de 2003). De este modo, puede estimarse el segmento protegible de necesidad en aproximadamente 52.000 hogares (35.000 hace un año).
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2. Características de las personas y los 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

· De acuerdo a la Encuesta Base de Necesidades y Demanda de Vivienda de 2004, los hogares con necesidad de cambio en la CAPV mantienen sus principales características: son familias encabezadas por personas más jóvenes que el resto de hogares, con un tamaño medio de 3,3 miembros por hogar y en general con una situación laboral más precaria que el conjunto de familias vascas.

· En primer lugar, se puede decir que la edad media de las personas principales de este colectivo se cifra en 46 años, edad que sigue siendo inferior a la edad media del resto de hogares vascos (51 años de promedio).

· De la distribución de frecuencias se puede destacar que una amplia parte de las personas principales del colectivo de cambio, en concreto el 70%, se sitúa en el intervalo entre 35 y 54 años de edad. En esta ocasión, la proporción de casos con menos de 35 años es bastante inferior a resultados anteriores: un 12% de las personas principales de los hogares de cambio. Y por último, los hogares encabezados por personas de más de 54 años de edad suponen el 21% de los casos, siendo un 8% los de 65 años o más.

· Como ya se observaba en años anteriores, se considera interesante comparar los índices de necesidad de cambio resultantes en función de la edad de la persona principal. En este sentido, se puede decir que en las familias en donde la persona principal es menor de 45 años los índices de necesidad de cambio son bastante más elevados (6,8%-9,8%) que el promedio de los hogares vascos (5,13%). En el cohorte de 45 a 54 años el índice de cambio (5,5%) es muy similar al general, por encima de esa edad, como se puede ver en la siguiente gráfica, las tasas de cambio presentan una tendencia decreciente (2,8%-2,7%).

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-2004).


· En segundo lugar, volver a destacar que el tamaño medio de los hogares de cambio se sitúa actualmente en 3,3 miembros por hogar, promedio similar al de la serie del periodo 1996-2004 (3,4 miembros/hogar). Este tamaño sigue siendo superior al presentado por los hogares vascos
 en general.

· El grupo más numeroso hace referencia a las familias compuestas por 3 o 4 miembros (58%). Las familias de 2 miembros representan al 20% de los hogares con necesidad de cambio, las unipersonales el 7% y las de 5 miembros o más suponen el 15% de este colectivo de necesidad.

· Según los últimos resultados, los hogares de mayor tamaño (5 y 6 miembros o más) son los que presentan los mayores índices de necesidad de cambio (9% y 11% respectivamente). Ahora bien, el tamaño del hogar sigue siendo una variable que no muestra una clara relación con la necesidad de cambiar de vivienda, así, en el resto de casos la tasa de cambio oscila entre el 4% de las familias de 2 miembros y el 5% de las de 3 miembros.

· Por último, con respecto a la situación laboral, destacar que en el 65% de los hogares de cambio la persona principal está ocupada y una amplia parte de los casos con contrato fijo (40%). Ahora bien, los hogares con una situación laboral calificada como precaria persisten: un 10% posee un contrato temporal y un 9% está en desempleo, siendo en estos casos además donde se presentan los mayores índices de necesidad de cambio.

Cuadro 2.1.
Características socioeconómicas de los hogares necesitados de cambio

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

	Edad Persona Principal
	
	

	Hasta 24 años
	1,0
	9,8

	De 25 a 34 años
	10,8
	6,8

	De 35 a 44 años
	37,3
	7,9

	De 45 a 54 años
	29,6
	5,5

	De 55 a 64 años
	13,0
	2,8

	De 65 años y más
	8,3
	2,7

	Edad Media
	46,28
	

	Nº Personas Hogar
	
	

	1 persona
	6,6
	4,8

	2 personas
	20,1
	4,1

	3 personas
	31,5
	5,4

	4 personas
	26,5
	4,6

	5 personas
	12,2
	8,8

	6 o más personas
	3,2
	10,8

	Nº Medio
	3,3
	

	Situación Laboral (P.P.)
	
	

	Ocupado/a cuenta propia
	14,2
	6,7

	Ocupado/a contrato fijo
	40,4
	5,5

	Ocupado/a contrato temporal
	10,0
	6,0

	Parado/a
	8,6
	8,3

	Labores del hogar
	6,9
	3,0

	Jubilado/a
	19,4
	4,0

	Estudiante
	0,0
	0,0

	Otra
	0,6
	6,1

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

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Desde la perspectiva residencial se puede avanzar que las viviendas ocupadas por las familias de cambio se caracterizan por ser en general de tamaño inferior y de mayor antigüedad que los del resto de hogares vascos. Al mismo tiempo, es de reseñar que al igual que la mayor parte de los hogares vascos ocupan viviendas usadas ubicadas en edificios colectivos y del mercado de vivienda libre.

· Concretamente, la superficie media de las viviendas ocupadas por el colectivo de cambio en 2004 se sitúa en 71m2, bastante inferior al tamaño medio de las viviendas del conjunto de hogares consultados (81,5m2). Este dato, explica que el principal motivo generador de la necesidad sea el tamaño inadecuado de la misma, como se verá más adelante.

· En términos evolutivos se puede constatar que el tamaño medio de las viviendas de este colectivo (71m2) es superior al del año anterior (64m2 en 2003), aunque muy similar el promedio del periodo analizado (70m2 de media entre 1996 y 2004).

· Según los datos relativos a la superficie útil de la vivienda, se puede destacar que el 60% de los hogares de cambio ocupa viviendas de tamaño igual o inferior a 75m2, siendo en esos intervalos de superficie donde se concentran las mayores tasas de necesidad de cambio. Tal y como se refleja en el siguiente gráfico, los índices de cambio descienden a medida que aumenta el tamaño de las viviendas.

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-2004).


Cuadro 2.2.
Características residenciales de los hogares necesitados de cambio

	CARACTERÍSTICAS
	CAMBIO (*)
	INDICE (**)

	Superficie útil vivienda
	
	

	Menos de 40m2
	0,0
	0,0

	De 40 a 60m2
	27,1
	12,2

	De 61 a 75m2
	32,8
	6,1

	De 76 a 90m2
	26,5
	4,4

	De 91 a 120m2
	8,8
	2,5

	Más de 120m2
	1,8
	1,3

	Ns/Nc
	2,8
	3,3

	Superficie media (m2)
	71,44
	

	Antigüedad vivienda
	
	

	Más de 60 años
	16,8
	10,7

	Entre 41 y 60 años
	20,3
	6,6

	Entre 26 y 40 años
	32,6
	4,2

	Entre 16 y 25 años
	11,0
	3,8

	Entre 6 y 15 años
	7,1
	3,1

	5 años y menos
	3,1
	2,6

	Ns/Nc
	9,1
	12,7

	Antigüedad media (años)
	37,83
	

	Nº de años en la vivienda
	
	

	1 año o menos
	1,9
	3,4

	De 1 a 2 años
	9,3
	13,5

	De 2 a 4 años
	13,9
	9,1

	De 5 a 9 años
	15,1
	5,6

	10 y más años
	59,7
	4,3

	Primera Vivienda
	
	

	Sí
	72,2
	5,6

	No
	27,8
	4,3

	Vivienda nueva o usada
	
	

	Nueva
	22,8
	2,3

	Usada
	77,2
	8,1

	Vivienda Protegida (VPO o Vivienda Social)
	
	

	Sí
	8,3
	3,2

	No
	91,7
	5,4

	Tipo de vivienda
	
	

	Edificio colectivo
	99,1
	5,4

	Edificio unifamiliar
	0,9
	0,9

	Régimen de tenencia
	
	

	En propiedad totalmente pagada
	40,7
	3,4

	En propiedad con pagos pendientes
	20,7
	4,3

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

	En alquiler
	26,8
	24,2

	Otra situación (cedida)
	11,4
	25,7

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

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Como ya se había señalado anteriormente, las familias con necesidad de cambio ocupan viviendas de mayor antigüedad que el resto de hogares: 38 años de media, frente a los  32 años de los hogares vascos en general.

· En términos relativos, el 70% de las familias ocupan viviendas de más de 25 años y un 17% de más de 60 años. Al igual que en años anteriores, las mayores tasas de necesidad de cambio se concentran en las familias que ocupan las viviendas de mayor antigüedad.

· En esta ocasión también se detecta que la mayor parte de los hogares con necesidad de cambio lleva residiendo en la actual vivienda bastantes años. Así, los datos concretos muestran que el 60% lleva 10 años o más en la vivienda actual y un 15% entre 5 y 9 años. El 25% restante ha ocupado la vivienda en los últimos 4 años. Los años de residencia en la vivienda actual siguen sin mostrar una clara relación con la necesidad de cambiar de vivienda.

· Por otro lado, es de destacar que para el 72% de los casos de cambio la vivienda actual es la primera de la unidad familiar y en su mayoría cuando la ocupó era una vivienda usada (77%), de régimen libre (92%) y situada en un edificio colectivo (99%).

· En cuanto al régimen de tenencia de las viviendas, se considera de interés volver a constatar que el 62% de los casos de cambio poseen una vivienda en propiedad, proporción bastante inferior a la que presentan los hogares vascos en su conjunto (92% posee una vivienda en propiedad).

· En contraposición, existe entre las familias con necesidad de cambio presencia del régimen de alquiler: un 27% de estos hogares reside bajo esta modalidad, cuando el índice general de alquiler es del 6% en la CAPV.

Cuadro 2.3.
Características socio-residenciales de los hogares de cambio según zona geográfica de residencia

	CARACTERÍSTICAS SOCIORESIDENCIALES
	AF capitales
	Resto CAPV
	CAPV

	
	Capitales
	Resto
	
	

	Edad media (años)
	45,8
	45,6
	48,3
	46,3

	Nº medio miembros
	3,1
	3,4
	3,3
	3,3

	Superficie útil media (m2)
	68,3
	75,4
	71,7
	71,4

	Antigüedad media (años)
	36,4
	41,7
	34,6
	37,8

	> de 10 años de residencia
	51,0
	66,7
	65,5
	59,7

	Régimen de tenencia: alquiler
	31,6
	21,9
	28,2
	26,8

	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· En último lugar, se puede destacar que las características que presentan los hogares con necesidad de cambio varían ligeramente según el lugar de residencia. En este sentido, se puede constatar que las familias con necesidad de cambio residentes en las capitales están encabezadas por personas de 46 años de media y presentan una tamaño medio de 3,1 miembros por hogar.

· La superficie útil media de estos hogares de cambio de las capitales es algo inferior al resto (68m2 de promedio) y están ubicadas en edificios de 36 años de antigüedad media. Además, existe una menor proporción de familias que lleva más de 10 años residiendo en la vivienda actual y hay una mayor presencia de familias que viven de alquiler que en el resto de zonas de la CAPV.

b) Personas necesitadas de Acceso a primera vivienda

· Centrando la atención en las personas jóvenes que precisan acceder a su primera vivienda, destacar que el perfil de este colectivo no presenta grandes cambios con respecto a otros años.

· La edad media de las personas con necesidad de acceso se sitúa en 28 años
, promedio que se ha mantenido sin variación en el periodo analizado (1996-2004). Los datos concretos muestran que más de la mitad de los casos de acceso (54%) tienen entre 25 y 34 años de edad y un 37,5% menos de 24 años de edad. El 8% restante tiene entre 35 y 44 años.

· Desde la perspectiva de género, el 56,5% de la personas con necesidad de acceso contactadas son hombres y el 43,5% mujeres, aspecto sobre el que se desarrolla en mayor detalle en el último capítulo del presente Informe.

· Entre las personas de acceso, abundan los casos con estudios profesionales (40%), mientras otro 31% declara tener estudios universitarios. Y en cuanto a la situación laboral del colectivo reflejar que la mayoría de los casos con este tipo de necesidad están ocupados: el 49% con contrato fijo, el 37% con contrato temporal y el 10% por cuenta propia
.

Cuadro 2.4.
Características socio-residenciales de las personas necesitadas de acceso

	CARACTERÍSTICAS
	ACCESO (*)

	Edad persona con necesidad
	

	De 18 a 24 años
	37,5

	De 25 a 34 años
	54,4

	De 35 y más años
	8,0

	Edad media (años)
	27,6

	sexo 
	

	Mujer
	43,5

	Varón
	56,5

	Nivel de estudios
	

	Sin estudios/Primarios
	18,2

	Estudios profesionales
	39,6

	Estudios secundarios
	11,1

	Estudios universitarios
	31,1

	Situación laboral
	

	Ocupado/a cuenta propia
	9,8

	Ocupado/a contrato fijo
	49,2

	Ocupado/a contrato temporal
	37,3

	Parado/a
	3,1

	Labores del hogar
	0,0

	Estudiante
	0,0

	Otra
	0,5

	Nº personas hogar
	

	1 persona
	0,0

	2 personas
	6,4

	3 personas
	32,7

	4 personas
	37,6

	5 personas
	18,3

	6 o más personas
	5,0

	Nº Medio (personas)
	3,8

	Vivienda protegida (VPO o Vivienda Social)
	

	Sí
	13,5

	No
	86,5

	Superficie útil vivienda
	

	Menos de 40 m2
	0,0

	De 41 a 60 m2
	10,0

	De 61 a 75 m2
	34,2

	De 76 a 90 m2
	30,4

	De 91 a 120 m2
	13,2

	Más de 120 m2
	6,0

	Ns/Nc
	6,2

	Superficie Media (m2)
	79,5

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Por último concluir diciendo que estas personas jóvenes con necesidad de acceso residen en familias de tamaño medio algo mayor al resto (3,8 miembros de media) y en general habitan en viviendas del mercado inmobiliario libre (86,5%) y de superficie útil media de 79,5m2 similar al resto de hogares vascos.

Gráfico 2.3.
Necesidad de acceso a primera vivienda según edad
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


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-2004).


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

· La condición de hogar necesitado de cambio está estrechamente relacionada con la satisfacción con la vivienda actual. De esta manera, según los últimos datos, mientras el 92% las familias vascas consideran que su grado de satisfacción con la vivienda ocupada es alto o más bien alto, esta proporción desciende al 56% de los casos con necesidad de cambio. En el otro lado, se sitúan aquellos hogares que se declaran poco o nada satisfechos con la vivienda que es del 8% de los hogares vascos y asciende al 44% de los casos de cambio.

· Trasladados estos resultados a una escala de satisfacción media con la vivienda ocupada, en el que el valor 0 equivale a nada satisfecho y 100 a muy satisfecho, el índice de satisfacción medio de los hogares vascos es de 86 puntos y de 56 puntos entre las familias con necesidad de cambio.

Cuadro 2.5.
Grado de satisfacción con la vivienda ocupada

	GRADO
SATISFACCION
	HOGARES 
CAMBIO
	TOTAL 
HOGARES (*)

	Alto
	24,4
	66,7

	Más bien alto
	31,8
	25,7

	Más bien bajo
	32,0
	5,7

	Bajo
	11,8
	1,9

	Grado de Satisfacción medio
	56,0
	85,6

	(*): Total hogares encuestados.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Teniendo en cuenta las características señaladas anteriormente sobre los hogares de cambio no resulta extraño que los principales motivos por los que presentan la necesidad de cambiar de vivienda habitual sigan siendo: el tamaño inadecuado (41%), el deseo de una vivienda en propiedad (19%) y el no tener ascensor (17%). En esta ocasión, el mal estado de las viviendas es un motivo muy poco mencionado en comparación con los resultados de años anteriores.

· Entre las personas jóvenes con necesidad de acceso, el deseo de independizarse es el motivo que reúne a más adeptos con el 69% de los casos, seguido por orden de importancia el hecho de querer vivir en pareja (22%) o de casarse (6%).

Cuadro 2.6.
Motivo de la necesidad de vivienda

	MOTIVOS
	CAMBIO (*)

	Tamaño inadecuado
	40,6

	Mal estado
	2,6

	No tiene ascensor
	17,4

	Mala ubicación
	7,0

	Quiere propiedad
	18,8

	Divorcio, separación
	1,0

	Otro motivo
	12,6

	MOTIVOS
	ACCESO (*)

	Casarse
	5,9

	Vivir en pareja
	22,1

	Independizarse
	68,8

	Trasladarse motivos trabajo
	0,5

	Otro motivo
	2,7

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


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-2004).


· En términos evolutivos, los principales motivos alegados por los colectivos de necesidad de vivienda presentan una tendencia interesante. Por un lado, entre las personas con necesidad de acceso, el deseo de independizarse del hogar paterno-materno sigue ganando posiciones, en contraposición con el motivo de casarse y vivir con la pareja, que sigue descendiendo.

· Entre las familias con necesidad de cambio, las condiciones de la vivienda, como son el tamaño inadecuado y el mal estado de la misma, sigue siendo el primer motivo alegado, aunque en la presente encuesta pierde importancia relativa como consecuencia de un descenso de las personas que alegan el mal estado de la vivienda ocupada. El deseo de una vivienda en propiedad se mantiene en los mismos niveles que el promedio del periodo estudiado (el 19% de los casos entre 1996-2004).

· Por otro lado, si se tiene en cuenta el lugar de residencia de ambos colectivos de necesidad es de reseñar que los principales motivos alegados ya mencionados anteriormente se mantienen, aunque en términos relativos se producen ligeras diferencias.

· En el caso de cambio, fuera de las capitales existe una mayor proporción de los que aluden al mal estado de las viviendas o el hecho de no tener ascensor que en los municipios de las capitales vascas.

· En el caso del acceso, el deseo de independizarse tiene mucha fuerza en el área funcional capitalina y el deseo de vivir en pareja en el resto de la CAPV.

Cuadro 2.7.
Principales motivos de la necesidad según zona geográfica de residencia

	PRINCIPALES MOTIVOS DE LA NECESIDAD (%)
	AF capitales
	Resto CAPV
	CAPV

	
	Capitales
	Resto
	
	

	CAMBIO
	
	
	
	

	Tamaño inadecuado
	48,0
	40,1
	23,2
	39,9

	Mal estado
	0,0
	1,7
	9,3
	2,6

	No tiene ascensor
	8,9
	19,9
	29,3
	17,1

	Mala ubicación
	11,0
	4,2
	2,7
	6,9

	Quiere propiedad
	13,2
	22,5
	22,8
	18,5

	Otros
	15,6
	11,7
	11,2
	13,3

	ACCESO
	
	
	
	

	Casarse
	10,2
	5,6
	1,1
	5,9

	Vivir en pareja
	24,5
	14,6
	29,5
	22,1

	Independizarse
	60,8
	76,9
	67,4
	68,8

	Otros
	4,5
	2,9
	2,0
	2,7

	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


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-2004).


2.1.3. Satisfacción con el entorno/barrio de residencia

· Desde la perspectiva de la satisfacción con el entorno o barrio de residencia, los hogares con necesidad de cambiar de vivienda también presentan posiciones diferenciadas del resto de hogares de la CAPV.

· Tomando como referencia los resultados de 2004, los hogares de cambio se consideran menos satisfechos con el entorno en el que residen que el resto. Concretamente, en una escala de 0 a 100, de nada a muy satisfecho con el entorno, las familias de cambio presentan un índice de satisfacción medio de 75 puntos, frente a los 84 puntos del total de hogares consultados.

· De la distribución de frecuencias, se puede extraer que la mayor parte de las familias están satisfechas con su barrio o entorno (el 80% de los hogares de cambio y el 91% del total de hogares), ahora bien, existe una proporción más elevada de los que consideran que su satisfacción es baja o más bien baja entre las familias de precisan cambiar (el 20% frente al 9% del total de hogares).

· Y además, son estas familias poco o nada satisfechas las que presentan los mayores índices de necesidad de cambio: el 9% de los que posee una satisfacción más bien baja precisa cambiar de vivienda y el 18% entre los que su satisfacción es baja.

Cuadro 2.8.
Grado de satisfacción con el entorno/barrio de residencia

	GRADO DE SATISFACCION
	CAMBIO
	TOTAL (*)

	
	% (*)
	Indice (**)
	

	Alto
	54,0
	4,4
	63,5

	Más bien alto
	26,4
	4,9
	27,6

	Más bien bajo
	12,0
	9,1
	6,7

	Bajo
	7,7
	18,4
	2,1

	Grado de Satisfacción medio
	75,3
	--
	83,9

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


Gráfico 2.7.
Grado de satisfacción con el entorno/barrio de residencia
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· El menor nivel de satisfacción con el entorno o barrio en el que están ubicadas las viviendas de los hogares de cambio está asociado a un mayor reconocimiento por parte de este colectivo de problemas en la zona/barrio.

· Por orden de importancia, la dificultad de aparcamiento es el problema que se ha señalado en mayor medida, tanto entre las familias con necesidad de cambio (68%), como entre las familias vascas en general (59%). La falta de accesibilidad y los problemas de ruidos exteriores también han sido mencionados por una parte importante de las familias con necesidad de cambio (54% y 38% respectivamente).

· Sin embargo, si se toma como referencia, la necesidad de cambio generada, las zonas con escasez de servicios, con malas comunicaciones/transportes y zonas con problemas de delincuencia e inseguridad son las que están generando los mayores índices de necesidad de cambiar de vivienda habitual.

· Por último, se considera de interés reseñar que esta última cuestión, “la inseguridad y delincuencia”, ha sido señalada en esta ocasión con una mayor intensidad que hace un año, tanto en los hogares de cambio, como en el conjunto de familias vascas.

Cuadro 2.9.
Existencia en el entorno de alguno de los siguientes problemas

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

	
	% (*)
	Indice (**)
	

	Ruidos exteriores
	38,1
	7,4
	26,3

	Problemas de contaminación/malos olores
	19,6
	7,1
	14,2

	Falta de mantenimiento
	18,7
	7,3
	13,2

	Poca limpieza/recogida de basuras
	16,3
	6,6
	12,7

	Malas comunicaciones/transporte
	20,4
	9,2
	11,4

	Pocas zonas verdes
	27,1
	7,1
	19,6

	Problemas de aparcamiento
	67,8
	5,9
	58,8

	Escasez de servicios
	23,3
	9,6
	12,5

	Falta de accesibilidad
	54,1
	8,9
	31,3

	Problemas de delincuencia/Inseguridad
	28,6
	9,2
	16,0

	(*): 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-2004).


Gráfico 2.8.
Valoración de los problemas detectados en el entorno/barrio

	[image: image20.wmf]16,3

18,7

19,6

20,4

23,3

27,1

28,6

38,1

54,1

67,8

0

10

20

30

40

50

60

70

80

Poca limpieza/recogida de basuras

Falta de mantenimiento

Problemas de contaminación/malos olores

Malas comunicaciones/transporte

Escasez de servicios

Pocas zonas verdes

Problemas de delincuencia/Inseguridad

Ruidos exteriores

Falta de accesibilidad

Problemas de aparcamiento



	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


2.1.4. Grado subjetivo de necesidad y plazos de demanda

· Centrando la atención en el grado subjetivo de necesidad, según los resultados de 2004, los hogares de cambio presentan un grado de necesidad medio de 69 puntos en una escala de 0-100, y las personas de acceso de 75 puntos.

· En términos relativos, se puede decir que el 77% de las familias con necesidad de cambiar creen poseer bastante o mucha necesidad, proporción que se eleva al 84% de los casos de acceso.

· Un análisis de evolución muestra que la proporción de hogares de cambio con mucha o bastante necesidad en 2004 se mantiene en el promedio del periodo analizado (77% de media entre 1996-2004). Sin embargo, en el caso de las personas con necesidad de acceso, la actual cifra es bastante más elevada que el promedio de los años estudiados (74% de media del periodo).

Cuadro 2.10.
Grado subjetivo de la necesidad de vivienda

	GRADO DE NECESIDAD
	CAMBIO (*)
	ACCESO (*)

	Mucha
	33,9
	43,9

	Bastante
	43,3
	39,7

	Alguna
	18,9
	14,9

	Poca
	3,9
	1,5

	Grado de necesidad medio
	68,7
	75,1

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


Gráfico 2.9.
Grado subjetivo de necesidad de vivienda
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Además, se puede decir que el grado de necesidad medio de los casos de cambio se ve agudizado en función del motivo generador de la necesidad. En este sentido, los hogares que aluden al mal estado de la vivienda (85 puntos), el deseo de una vivienda en propiedad (82 puntos) o el tamaño inadecuado de la misma (68 puntos) son los que presentan el grado de necesidad de cambio medio más elevado.

· Entre las personas con necesidad de acceder a la primera vivienda se puede constatar que a pesar de que el principal motivo es el “deseo de independizarse”, el hecho de querer acceder por “casarse o vivir en pareja” genera un grado de necesidad más elevado: concretamente de 83 puntos de media entre los que se van a casar y de 78 puntos entre los que buscan vivir con la pareja, frente a los 75 puntos de promedio general.

Gráfico 2.10.
Grado de necesidad medio según principales motivos de necesidad
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· En cuanto el tiempo en situación de necesidad, se puede especificar que la mitad de las familias con necesidad de cambio (53%) llevan más de 4 años en dicha situación, el 18% entre 2 y 4 años y el 29% ha generado la necesidad en los últimos 2 años. Las nuevas necesidades de cambio, aquellas que han sido generadas en el último año, representan al 14% de los casos.

· Por su parte, las personas jóvenes de acceso se caracterizan por llevar poco tiempo en situación de necesidad, en concreto, el 16,5% ha generado la necesidad en el último año y un 32% hace 1 y 2 años. El 49% restante lleva más de 2 años en situación de necesidad y un 24%más de 4 años.

Cuadro 2.11.
Tiempo en situación de necesidad de vivienda

	TIEMPO SITUACIÓN NECESIDAD
	CAMBIO (*)
	ACCESO (*)

	Menos de 1 año
	14,0
	16,5

	De 1 a 2 años
	14,6
	32,1

	De 2 a 4 años
	18,1
	27,4

	Más de 4 años
	53,3
	24,0

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


Gráfico 2.11.
Tiempo en situación de necesidad de vivienda
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Desde un punto de vista evolutivo, por un lado se puede destacar que la proporción de personas con necesidad de acceso que llevan más de 4 años se ha incrementando, pasando de representar el 7% de los casos en 1997, al 24% en 2004. Sin embargo, los hogares de cambio que llevan más de 4 años con la necesidad muestran una tendencia más inestable, con un promedio del 53% de los casos en el periodo 1996-2004.

Gráfico 2.12.
Evolución del tiempo en situación de necesidad
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· En términos generales se puede afirmar que a medida que se demora el tiempo en situación de necesidad, la intensidad y la urgencia se va incrementando. Así, las personas que presentan una necesidad de acceso nueva (menos de 1 año) posee un grado de necesidad medio inferior (67,5 puntos de media) que los que llevan más de 4 años (73 puntos). Lo mismo sucede en el colectivo de cambio: 59 puntos de necesidad media los que llevan menos de 1 año y 87 puntos los que llevan más de 4 años.

Gráfico 2.13.
Grado de necesidad medio según tiempo en situación de necesidad
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Por otro lado, con el objetivo de conocer la probabilidad de cobertura de las necesidades de los colectivos objeto de atención, se solicita a las personas encuestas sobre los plazos previstos para la resolución de la necesidad.

· En este sentido, según los resultados de 2004, el 34% de los hogares de cambio y de los casos de necesidad de acceso creen muy o bastante probable resolver su necesidad en el plazo de 2 años.

· La diferencia se sitúa en la probabilidad de resolver la necesidad si el plazo se amplía a 4 años. Precisamente, esta probabilidad sentida es bastante más elevada por parte de las personas jóvenes que entre las familias de necesitan cambiar de vivienda. Así, el 68% de éstas creen muy o bastante probable acceder a su primera vivienda en el plazo de 4 años, proporción del 50% en el colectivo de cambio.

Cuadro 2.12.
Probabilidad de cobertura de las necesidades según plazos

	PROBABILIDAD
DE COBERTURA
	CAMBIO (*)
	ACCESO (*)

	
	2 AÑOS
	4 AÑOS
	2 AÑOS
	4 AÑOS

	Muy probable
	15,3
	34,3
	11,7
	35,6

	Bastante probable
	19,0
	16,1
	22,1
	32,3

	Poco probable
	41,0
	33,9
	53,7
	26,4

	Nada probable
	24,7
	15,7
	12,5
	5,7

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

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


Gráfico 2.14.
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-2004).


· No obstante, según los últimos datos, el 58% de las familias con necesidad de cambio que consideran probable resolver su necesidad en los plazos establecidos está buscando activamente la futura vivienda, proporción algo más baja entre las personas jóvenes con probabilidad de resolver la necesidad, el 53%.

· En términos evolutivos, la proporción de personas necesitadas que ya están buscando activamente su futura vivienda es bastante inestable, ahora bien, se puede concluir que, en general, en el periodo 1996-2004 la población con necesidad de cambiar de vivienda se encuentra más activa en la resolución de su necesidad, que las personas jóvenes, que pueden alargar en el tiempo la resolución del acceso a la primera vivienda.

Gráfico 2.15.
Evolución de la población necesitada en búsqueda activa de vivienda
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


2.2. Características de las viviendas necesitadas

· Las viviendas necesitadas por parte de los colectivos de cambio y acceso responden al siguiente perfil: una vivienda nueva o usada, de tamaño medio de 82m2 entre las familias de cambio y de 70m2 entre las personas jóvenes, situada en un edificio colectivo y en propiedad.

· Así, la condición de vivienda nueva o usada de la futura vivienda le es indiferente a la mayor parte de los hogares con necesidad de cambio (69%) y de las personas con necesidad de acceso (68%). Entre las personas que sí se decantan por una de las dos opciones, la condición de vivienda nueva gana más adeptos que la de usada: el 18% de los casos de cambio y el 23% de los de acceso.

· Las viviendas deseadas por las familias con necesidad de cambio son bastante más grandes en cuanto a superficie útil media que la de las personas jóvenes con necesidad de acceso.

· Según los resultados de 2004, los primeros desean viviendas de 82m2 de media, frente a los 70m2 de las personas jóvenes. Si se toma como referencia la distribución de frecuencias, el 60% de los hogares con necesidad de cambio precisan viviendas de tamaño superior a 75 m2, si bien este aspecto está relacionado con el principal motivo de la necesidad, el tamaño inadecuado de su vivienda.

· Por el contrario, entre los casos de acceso, predominan aquellas personas que plantean la necesidad de viviendas de tamaño inferior a los 75m2 (el 60%), incluso un 22% de las personas jóvenes declaran desear apartamentos de hasta 60 m2.

· Por otro lado, es de destacar que la mayor parte de los hogares de cambio y de las personas jóvenes con necesidad de acceso necesitan viviendas ubicadas en edificios colectivos, opción señalada por el 89% y el 90% de los casos respectivamente.

Cuadro 2.13.
Características de las viviendas necesitadas

	CARACTERÍSTICAS
	CAMBIO (*)
	ACCESO (*)

	Condición
	
	

	Nueva
	18,4
	22,8

	Usada
	7,8
	8,0

	Indistintamente
	69,3
	68,3

	Ns/Nc
	4,5
	0,8

	Superficie útil
	
	

	Menos de 40 m2
	1,9
	4,4

	De 41a 60 m2
	9,3
	17,5

	De 61 a 75 m2
	26,2
	37,7

	De 76 a 90 m2
	34,1
	32,2

	De 91 a 120 m2
	21,7
	3,6

	Más de 120 m2
	4,6
	0,2

	Ns/Nc
	2,2
	4,4

	Superficie media (m2)
	81,7
	70,0

	Tipología
	
	

	Edificio colectivo
	88,7
	89,7

	Edificio unifamiliar
	6,4
	5,4

	Ns/Nc
	4,9
	4,9

	Régimen tenencia
	
	

	Propiedad
	85,5
	82,3

	Alquiler
	7,1
	4,3

	Indistintamente
	7,4
	13,4

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Y por último, en cuanto al régimen de tenencia, la vivienda en propiedad sigue siendo la primera opción para ambos colectivos, señalada por el 85,5% de los hogares de cambio y el 82% de los/as jóvenes que desean acceder. El alquiler como posible régimen para la futura vivienda es señalado por el 7% de los casos de cambio y por el 4% de los de acceso
.

Gráfico 2.16.
Evolución de la superficie media de las viviendas necesitadas por las personas y los hogares necesitados
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· En los casos de necesidad de cambio se considera de gran interés comparar las características residenciales actuales que generan en una parte importante la propia necesidad de cambiar y las viviendas deseadas, que resolverían la condición de hogar de cambio.

· En este sentido, se puede concluir que en general estas familias buscan viviendas de tamaño superior a los 75m2. Y se decantan en una mayor proporción a la realidad actual por buscar viviendas nuevas, ubicadas en edificios unifamiliares y en régimen de propiedad.

Gráfico 2.17.
Hogares necesitados de cambio. Vivienda actual y vivienda necesitada
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	* Proporción de hogares necesitados que desea una vivienda nueva.

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


Gráfico 2.18.
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-2004).


· Finalmente, se consulta a las personas encuestadas sobre la localización de las viviendas necesitadas, y a este respecto se puede constatar que el 86% de los hogares con necesidad de cambio y el 68% de las personas jóvenes que necesitan acceder a su primera vivienda desean permanecer en el mismo municipio. Los casos de acceso siguen reflejando una mayor movilidad geográfica: el 31% ubica las futuras viviendas en otro municipio de la misma comarca o en otra comarca, porcentaje del 14% entre las familias de cambio.

· Y con relación a la predisposición a cambiar de municipio, de nuevo son los casos de acceso que en principio deseaban permanecer en el mismo municipio los que presentan una mayor aceptación a cambiar: el 70% está dispuesto a cambiar de municipio, frente el 42% de los hogares de cambio.

Cuadro 2.14.
Localización de las viviendas necesitadas

	
	CAMBIO (*)
	ACCESO (*)

	Lugar de traslado
	
	

	Mismo barrio
	27,0
	10,7

	Mismo municipio
	58,6
	57,6

	Misma comarca
	12,3
	28,8

	Otra comarca
	1,4
	2,3

	Ns/nc
	0,8
	0,7

	Disposición a cambiar municipio (**)
	
	

	Sí
	42,0
	69,9

	No
	50,3
	19,9

	Ns/nc
	7,7
	10,2

	(*):
% 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-2004).


· Combinando ambas cuestiones, lugar de traslado de domicilio y la disposición a cambiar de municipio, se calcula el índice de disposición a cambiar de municipio. De esta manera, se puede afirmar que le 79% de las personas con necesidad de acceso están dispuestas a cambiar de municipio, índice del 50% entre las familias con necesidad de cambio.

Gráfico 2.19
Evolución del índice de disponibilidad a cambiar de municipio
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· En último lugar, cabe destacar algunas diferencias entre las viviendas necesitadas según el lugar de residencia dentro de la CAPV.

· En general, se puede decir que tanto los casos de cambio como de acceso residentes en las capitales precisan viviendas de menor tamaño que el resto y buscan en menor medida una vivienda en propiedad y en contraposición presentan una mayor nivel de aceptación del alquiler como posible régimen para la futura vivienda.

· Además, la población con necesidad de cambio o acceso residente fuera de las ciudades capitalinas tiene una mayor disposición a trasladarse a otro municipio.

Cuadro 2.15.
Principales características de las viviendas necesitadas según zona geográfica de residencia

	CARACTERÍSTICAS DE LAS VIVIENDAS NECESITADAS
	AF capitales
	Resto CAPV
	CAPV

	
	Capitales
	Resto
	
	

	Superficie media prevista (m2)
	
	
	
	

	Cambio
	81,0
	81,6
	83,4
	81,7

	Acceso
	67,8
	69,5
	73,2
	70,0

	Régimen de tenencia: % alquiler e indistinto
	
	
	
	

	Cambio
	83,0
	88,7
	85,3
	85,5

	Acceso
	72,3
	88,0
	86,4
	82,3

	Lugar de traslado (% mismo municipio)
	
	
	
	

	Cambio
	90,9
	75,9
	90,8
	85,6

	Acceso
	77,7
	64,9
	61,7
	68,3

	Disposición a cambiar (% afirmativo)
	
	
	
	

	Cambio
	44,8
	62,0
	8,1
	42,0

	Acceso
	54,3
	83,1
	74,8
	69,9

	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


Cuadro 2.16.
Evolución de las principales características de las personas y los hogares necesitados de vivienda, 1996-2004

	
	1996
	1997
	1998
	1999
	2000
	2001
	2002
	2003
	2004
	Media

96-04

	Evolución de las características socioresidenciales de los hogares necesitados de cambio

	Edad media de la persona principal (años)
	--
	45
	47
	44
	46,2
	43
	44,9
	45
	46
	45,1

	Tamaño medio hogar (Nº miembros/Hogar)
	3,7
	3,5
	3,7
	3,6
	3,6
	3,2
	3,3
	3,1
	3,3
	3,4

	Antigüedad media (años)
	32,8
	35,5
	37,5
	34,0
	38,1
	37,9
	35,8
	36,6
	37,8
	36,2

	Superficie media (m2)
	73,0
	67,1
	68,5
	71,1
	71,4
	68,7
	74,7
	64,3
	71,4
	70,0

	% régimen de alquiler
	29,0
	22,3
	28,8
	36,7
	25,1
	35,2
	30,8
	30,7
	26,8
	29,5

	Evolución de las características socioresidenciales de las personas necesitadas de acceso

	Edad media (años)
	27,8
	27,0
	27,4
	27,4
	27,4
	27,5
	27,9
	27,5
	27,6
	27,5

	Tamaño medio hogar (Nº miembros/Hogar)
	4,3
	4,3
	4,2
	4,1
	4,1
	4,0
	4,0
	3,8
	3,8
	4,1

	Superficie media (m2)
	82,5
	79,7
	79,0
	79,5
	81,7
	80,9
	80,4
	79,8
	79,5
	80,3

	Evolución de la satisfacción y necesidad de cambio

	Satisfacción baja y más bien baja (%)
	63,1
	60,1
	53,2
	52,5
	58,9
	49,5
	35,0
	38,9
	43,8
	50,6

	Motivo: tamaño y mal estado (%)
	45,6
	42,9
	45,5
	46,9
	50,4
	35,3
	46,8
	55,5
	43,2
	45,8

	Motivo: quiere propiedad (%)
	--
	21,5
	18,4
	25,6
	11,7
	24,6
	17,0
	13,0
	18,8
	18,8

	Necesidad: mucha y más bien mucha (%)
	63,0
	75,1
	78,5
	82,9
	84,3
	77,2
	73,5
	78,5
	77,2
	76,7

	Tiempo necesitado: > 4 años (%)
	49,3
	46,8
	58,2
	53,5
	60,1
	55,3
	48,2
	50,6
	53,3
	52,8

	Muy/bastante probable cobertura 4 años
	62,4
	70,9
	63,3
	67,2
	56,2
	62,3
	67,1
	53,8
	50,4
	61,5

	Evolución de la satisfacción y necesidad de acceso

	Motivo: matrimonio - vivir en pareja (%)
	44,2
	53,2
	49,7
	45,8
	42,7
	34,3
	32,8
	30,5
	28,0
	40,1

	Motivo: independencia (%)
	44,8
	44,1
	42,4
	50,6
	52,8
	61,1
	61,0
	65,4
	68,8
	54,6

	Necesidad: mucha y mas bien mucha (%)
	61,6
	68,0
	71,0
	75,9
	76,5
	77,8
	72,7
	78,6
	83,6
	74,0

	Tiempo necesitado: > 2 años (%)
	45,3
	39,2
	45,3
	45,9
	49,0
	43,0
	42,1
	46,0
	51,4
	45,2

	Tiempo necesitado: > 4 años (%)
	--
	7,2
	15,3
	16,6
	12,9
	16,4
	23,6
	19,9
	24,0
	17,0

	Muy/bastante probable cobertura 4 años
	80,2
	87,5
	85,2
	85,4
	76,6
	88,9
	72,3
	77,8
	68,0
	80,2

	Características de las viviendas deseadas por los hogares necesitados cambio

	Superficie media deseada (m2)
	86,1
	82,5
	81,9
	84,0
	85,9
	78,3
	83,8
	77,2
	81,7
	82,4

	Régimen de tenencia (alquiler + indistint.)
	7,2
	11,7
	14,6
	13,1
	15,0
	21,3
	23,9
	13,7
	14,5
	15,0

	Disponibilidad a cambiar de municipio (%)
	--
	--
	--
	46,3
	45,9
	56,8
	48,1
	42,7
	49,7
	47,9

	Características de las viviendas deseadas por las personas  necesitadas acceso

	Superficie media deseada (m2)
	77,7
	75,2
	74,2
	73,3
	74,2
	72,9
	70,6
	69,3
	70,0
	73,0

	Régimen de tenencia (alquiler + indistint.)
	8,7
	16,2
	12,3
	13,5
	19,4
	15,5
	21,2
	20,1
	17,7
	16,1

	Disponibilidad a cambiar de municipio (%)
	--
	--
	--
	78,4
	69,5
	79,0
	73,4
	83,7
	78,8
	77,1

	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).
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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

· Según la Encuesta Base de 2004 los ingresos medios de los hogares con necesidad de cambiar se sitúa en 1.396 euros netos/mes, esto es, prácticamente un 15% por encima de los 1.220 euros obtenidos por las personas jóvenes con necesidad de acceder a su primera vivienda
.

· En comparación con los resultados de 2003 estos datos reflejan un considerable incremento de los ingresos medios de los hogares necesitados de cambio (un 7,1% más que en 2003), y un leve descenso de los ingresos de las personas necesitadas de acceso (un 1% menos que en 2003). No obstante, una visión más a largo plazo refleja que los ingresos de ambos colectivos vienen experimentando una ligera tendencia al alza, aunque con algún altibajo.

· En todo caso, el análisis de los ingresos medios puede resultar engañoso, ya que tanto en el colectivo de cambio como en el de acceso se puede apreciar una gran dispersión de individuos en un amplio intervalo de ingresos.

· En este sentido, la distribución por tramos de ingresos refleja que, una vez eliminado el porcentaje de no respuesta, alrededor de un 17,7% de los hogares con necesidad de cambiar ingresa menos de 840 euros netos al mes. Se trata de una proporción nada desdeñable, aunque este porcentaje todavía es más elevado en el caso del acceso, llegando a un 22,2%. En el extremo opuesto, un 32,6% de los hogares necesitados de cambio y un 18,6% de las personas necesitadas de acceso gana más de 1.650 euros netos/mes.

· Por lo tanto, al interpretar los resultados de este informe hay que tener presente que los colectivos de necesidad de cambio y acceso agrupan personas con unos niveles de ingresos muy diferentes y cuya accesibilidad a las diferentes ayudas públicas deberá ser valorada en función de diferentes circunstancias
.

· Además, y en relación con los ingresos, también hay que destacar que las personas que han adquirido una vivienda en los dos últimos años ingresan alrededor de 1.650/1.700 euros netos mensuales, con independencia de que se haya tratado de su primer acceso o de un cambio de vivienda. Se observa, por tanto, que estos importes superan claramente los correspondientes a los colectivos de necesitados (entre un 25% y un 40% más).

· Igualmente, resulta significativo comprobar que sólo un 5% de las personas que ha adquirido una vivienda en los últimos dos años gana menos de 850 euros netos mensuales (en contraste con el 17,7% del cambio y el 22,2% del acceso). Esta circunstancia pone de manifiesto el mayor grado de dificultad de las personas con estos niveles de ingresos para poder resolver su necesidad de vivienda.

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
	2,3
	0,9
	--
	--
	--

	De 391 a 480 Euros
	1,6
	2,1
	--
	--
	--

	De 481 a 570 Euros
	1,8
	1,7
	1,2
	2,0
	--

	De 571 a 630 Euros
	2,0
	2,7
	--
	--
	--

	De 631 a 720 Euros
	3,3
	3,5
	0,3
	0,5
	--

	De 721 a 840 Euros
	1,8
	8,2
	3,3
	1,0
	6,9

	De 841 a 990 Euros
	4,9
	10,0
	1,8
	3,0
	--

	De 991 a 1.140 Euros
	3,5
	14,9
	2,6
	3,1
	2,0

	De 1.141 a 1.290 Euros
	15,5
	9,4
	17,1
	21,5
	10,2

	De 1.291 a 1.410 Euros
	2,5
	8,5
	5,9
	6,2
	5,4

	De 1.411 a 1.650 Euros
	9,5
	8,3
	9,7
	6,9
	14,2

	De 1.651 a 2.160 Euros
	12,8
	10,6
	12,7
	9,8
	17,2

	Más de 2.160 Euros
	10,8
	5,4
	30,8
	33,2
	27,1

	Ns/Nc
	27,5
	13,9
	14,4
	12,7
	17,1

	Media
	1.396
	1.220
	1.666
	1.650
	1.693

	Precio Máximo Asumible 
	
	
	
	
	

	Menos de 30.000 Euros
	2,2
	3,7
	0,8
	1,3
	--

	Entre 30.000 y 42.000 Euros
	1,6
	1,7
	2,1
	3,3
	--

	Entre 42.001 y 54.000 Euros
	--
	0,8
	--
	--
	--

	Entre 54.001 y 72.000 Euros
	3,2
	5,3
	3,7
	0,2
	9,6

	Entre 72.001 y 96.000 Euros
	3,5
	7,3
	5,6
	6,1
	4,9

	Entre 96.001 y 120.000 Euros
	13,5
	14,9
	9,4
	4,6
	17,8

	Entre 120.001 y 150.000 Euros
	8,5
	22,7
	7,9
	5,2
	12,6

	Entre 150.001 y 180.000 Euros
	10,7
	15,3
	17,9
	11,7
	28,5

	Entre 180.001 y 240.000 Euros
	14,5
	6,5
	16,9
	21,8
	8,5

	Entre 240.001 y 300.000 Euros
	5,1
	2,4
	19,1
	27,4
	4,8

	300.000 Euros y más
	8,9
	0,7
	7,6
	10,7
	2,3

	Ns/Nc
	28,3
	18,7
	8,9
	7,7
	11,0

	Media
	171.010
	130.210
	185.100
	206.200
	147.550

	Capacidad Pago Mensual 
	
	
	
	
	

	Hasta 60 Euros
	1,8
	1,1
	--
	--
	--

	De 61 a 120 Euros
	0,5
	0,7
	0,2
	0,3
	--

	De 121 a 180 Euros
	4,6
	5,2
	2,8
	2,8
	2,9

	De 181 a 240 Euros
	6,9
	7,5
	1,1
	--
	2,7

	De 241 a 300 Euros
	8,9
	15,1
	4,9
	5,5
	3,9

	De 301 a 450 Euros
	18,2
	25,3
	22,0
	24,4
	18,2

	De 451 a 600 Euros
	18,5
	22,2
	19,4
	10,2
	33,8

	De 601 a 750 Euros
	6,7
	11,1
	16,0
	19,4
	10,6

	De 751 a 900 Euros
	4,4
	2,8
	8,6
	13,3
	1,2

	De 901 a 1.200 Euros
	7,0
	0,9
	6,1
	8,4
	2,6

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

	Ns/Nc
	21,4
	8,1
	18,1
	15,9
	21,7

	Media
	490
	419
	560
	586
	515

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


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-2004).


· En relación con los ingresos, también hay que señalar que en un 58,9% de los casos de cambio y en un 65,4% de los de acceso las personas encuestadas manifiestan disponer de una única fuente de ingresos para hacer frente a los pagos necesarios para la adquisición de una vivienda. De tal forma, la proporción de personas necesitadas que cuenta con más de un salario se limita al 41,1% en cambio y al 34,6% en acceso.

· En términos evolutivos, estos resultados ponen de relieve una disminución del porcentaje de hogares que afirman disponer de más de un salario respecto a los datos de 2002 y 2003. Aún más, en el caso de las necesidades de acceso el dato de 2004 parece confirmar la trayectoria descendente de las situaciones de financiación compartida observada desde 1997.

· Tomando nuevamente como punto de referencia el colectivo que ha adquirido una vivienda en los dos últimos años, se aprecia que la proporción que dispone de más de un ingreso se sitúa entre un 60,4% (cambio) y un 75,7% (acceso). Así, el menor nivel de ingresos de los segmentos con necesidades respecto a este colectivo vendría explicado en buena medida por el menor número de situaciones de financiación compartida.

· De hecho, resultados de estudios previos reflejan cómo las personas jóvenes necesitadas de acceso y que inicialmente manifiestan el deseo de independizarse como motivo principal de su necesidad, generalmente acceden a una vivienda una vez que ya tienen pareja y que disponen de una segunda fuente de ingresos.

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
	58,9
	65,4

	Dos
	39,0
	32,2

	Más de dos
	2,1
	2,4

	Total
	100,0
	100,0

	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


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-2004).


Por otra parte, para poder analizar la situación de los colectivos de necesidad respecto a su posible acceso a ayudas públicas para vivienda se ha procedido a estimar los ingresos brutos ponderados familiares
. Además, se ha centrado el anáisis en los dos niveles considerados clave por la normativa de ayudas vigente: un primer nivel con el máximo de 15.000€ que da derecho a acceder a vivienda social, y un segundo de 33.000€ con el que se tiene acceso a la vivienda protegida.

Como resultados de esta aproximación se observa que un 22,3% de las personas jóvenes con necesidad de acceder y un 23,1% de los hogares con necesidad de cambio tienen unos ingresos inferiores a 15.000€/año. Asimismo, se comprueba que estos porcentajes se elevan hasta un 81,4% y un 76,7% al tomar como referencia el límite de los 33.000€ anuales.

Cabe señalar que los porcentajes de personas jóvenes con niveles de ingresos con acceso a vivienda social y a vivienda protegida son muy similares a los de 2003, en tanto que se aprecia una disminución de la proporción de hogares de cambio en niveles de ingresos protegibles.

· Un análisis de la evolución de estos porcentajes desde 1996 pone de relieve una notoria disminución de la importancia de los segmentos de necesitados en los niveles de ingresos que la normativa considera “protegibles”. No obstante, desde un punto de vista teórico, cabría plantearse la necesidad de actualizar los niveles de ingresos protegibles, por ejemplo, de forma proporcional a los incrementos que han venido registrando los precios de la vivienda libre en la CAPV.

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-2004).


b) Precios máximos asumibles

· Según la Encuesta Base 2004, los hogares con necesidad de cambiar de vivienda cifran en 171.000€, como media, el precio máximo que están dispuestos a pagar. Por su parte, las personas jóvenes con necesidad de acceder a su primera vivienda sitúan este máximo en 130.200€, es decir, un 23,9% por debajo de los primeros. 

· En el caso de las familias con necesidad de cambio se produce un incremento del 26,9% respecto al precio que se fijaba como límite en 2003 (134.700€), mientras que en el acceso este incremento queda cifrado en un 7,9% respecto a lo declarado hace un año (120.700€).

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

	2004
	171.010
	130.210

	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


No obstante, hay que advertir de la gran dispersión de las respuestas obtenidas en el caso de los hogares con necesidad de cambio. Así, una vez descontada la no respuesta, aproximadamente un tercio de estas familias afirman no poder realizar un desembolso superior a los 120.000€, mientras que otro 20% cree que puede pagar más de 240.000€.

En el caso de las necesidades de acceso esta dispersión es menor, ya que las respuestas tienden a concentrarse en segmentos de precios más bajos. Así, un 15% de las personas jóvenes no puede pagar más de 72.000€ y algo más de un 40% establece el precio máximo asumible por debajo de 120.000€. De hecho, sólo un 4% de estas personas cree poder pagar más de 240.000€.

La mayor capacidad financiera que se desprende de las respuestas de las familias con necesidad de cambio no obedece exclusivamente a los mayores ingresos con los que cuentan sino que, como se verá más adelante, se explica en buena medida por la disponibilidad de un patrimonio del que carecen las personas jóvenes, destacando en este sentido la propiedad de la vivienda que ocupan en la actualidad (si bien algunas de las familias que necesitan cambiar se encuentran en régimen de alquiler y otras no han terminado de pagar el préstamo hipotecario que solicitaron).

· En todo caso, la evolución de los últimos años muestra que tanto las familias con necesidad de cambio como las personas jóvenes con necesidad de acceso han elevado progresivamente el precio en el que sitúan el límite de su desembolso.

Gráfico 3.4.
Evolución de los precios máximos asumibles por los colectivos de necesidad de vivienda. 1996-2004

	[image: image38.wmf]0%

20%

40%

60%

80%

100%

1996

1998

2000

2002

2004

1996

1998

2000

2002

2004

< 42.000 €

De 42.001 a 72.000 €

De 72.000 a 120.000 €

De 120.000 a 180.000 €

De 180.000 a 240.000 €

> 240.000 €

Cambio

Acceso



	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· De hecho, tomando como referencia las medias de ingresos y de precios máximos asumibles declarados en 1996 (Indice=100), se observa cómo los precios máximos asumibles declarados por ambos colectivos de necesidad han registrado incrementos proporcionalmente muy superior al de sus respectivos ingresos.

· Más concretamente, frente a incrementos de aproximadamente un 45-50% en los niveles de ingresos, el precio máximo asumible declarado por las familias con necesidad de cambio se ha elevado un 140% y el de las personas jóvenes con necesidad de acceso un 100%.

Gráfico 3.5.
Evolución comparada de los ingresos y del precio máximo asumible. 1996-2004. (1996=100).
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Indudablemente, este destacado aumento del precio máximo asumible obedece a la necesidad de adaptarse a la dinámica del mercado de la vivienda, un mercado en el que se ha incrementado la solvencia de las personas demandantes gracias a la mejora de las condiciones de endeudamiento (los tipos de interés han descendido desde un 9,45% en 1996 hasta un 3,367% en 2004), y las mayores facilidades concedidas por las entidades financieras para el endeudamiento y el pago de los créditos hipotecarios (el valor de los préstamos llega en ocasiones hasta un 100% del valor de tasación de la vivienda y los plazos de amortización se han ampliado hasta 40 años). Como resultado, a igualdad de ingresos, en la actualidad existe la posibilidad de hacer frente a un desembolso mayor.

Adicionalmente, las familias necesitadas de cambio que poseen una vivienda en propiedad han contemplado cómo sus propios inmuebles se han revalorizado de forma sustancial, con lo que se consideran en situación de hacer frente a un mayor desembolso.

Precisamente, en relación con el mercado de la vivienda, hay que señalar que en el tercer trimestre de 2004 el precio de la vivienda libre se ha situado en 265.000€ y el de la vivienda protegida en 82.200€
. De tal forma, se constata que el precio máximo declarado por la gran mayoría de las familias con necesidad de cambio y de los casos de jóvenes necesitados de acceso se sitúan muy por debajo del precio de la vivienda libre. Y, al contrario, prácticamente la totalidad de estos colectivos se encuentra en situación de hacer frente al pago de una vivienda protegida.

· De hecho, la evolución en el tiempo de estas variables muestra que, pese al esfuerzo de las personas necesitadas, el diferencial respecto a los precios de la vivienda libre se ha ido ampliando. Al mismo tiempo, de forma indirecta, también se ha ensanchado el margen respecto a los precios de la vivienda de protección oficial.

Gráfico 3.6.
Evolución de los precios de mercado de las viviendas libres y protegidas y de los precios máximos asumibles declarados
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004). Estadística de oferta Inmobiliaria (III-2004).


· Finalmente, hay que señalar que el precio medio pagado por las personas encuestadas que han adquirido una vivienda en los dos últimos años se ha situado entre 150.000 y 200.000 euros, valores más cercanos a las posibilidades expresadas por las personas necesitadas. No obstante, hay que tener presente que estos precios medios resultan en cierta medida engañosos, ya que se obtienen como medias de las respuestas de adquirentes de viviendas libres y de viviendas de protección oficial, y que en realidad hay poca oferta de viviendas en torno a los precios intermedios resultantes.

c) Cuantía financiera mensual destinable al pago de la vivienda

· Según los resultados de la Encuesta Base 2004, las familias necesitadas de cambio declaran poder dedicar 490 euros mensuales, como media, a los pagos para adquirir una vivienda. Por su parte, las personas jóvenes necesitadas de acceder a una vivienda creen poder destinar 419 euros mensuales a este propósito.

· En relación con los datos de 2003, la capacidad de pago de las personas jóvenes prácticamente se mantiene sin cambios, mientras que en 2004 los hogares con necesidad de cambiar sitúan su capacidad de pago considerablemente (un 36% más). No obstante, hay que reseñar que en la encuesta de 2003 el colectivo con necesidad de cambio también disponía de unos ingresos considerablemente más bajos que los observados en 2004. De tal forma, puede observarse cierto grado de paralelismo en la evolución temporal de las variables de ingresos y capacidad de pago de ambos colectivos de necesidad.

Gráfico 3.7.
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-2004).


· Además, los resultados también muestran que las familias que han comprado una vivienda recientemente destinan aproximadamente entre 515 y 585 euros mensuales para hacer frente a las cuotas de sus préstamos, importes éstos superiores a los que las personas necesitadas prevén emplear (en lógica correspondencia con sus mayores niveles de ingresos).

3.2. Financiación de la adquisición de vivienda

3.2.1. Fórmulas de financiación previstas

· Los préstamos hipotecarios constituyen un año más el principal instrumento financiero que gran parte de las personas necesitadas piensa utilizar en la adquisición de su vivienda. En concreto, un 73,7% de las familias necesitadas de cambiar de vivienda y un 94,6% de las personas jóvenes contempla solicitar un préstamo hipotecario para financiar la compra de su vivienda.

· Además, las familias necesitadas de cambio y con una vivienda en propiedad también cuentan con los ingresos procedentes de la venta su vivienda: en concreto, aproximadamente la mitad de los hogares que necesitan cambiar también menciona esta fuente de financiación.

· El resto de fórmulas son mencionadas por una proporción muy inferior de personas. Aproximadamente una cuarta parte prevé emplear sus ahorros para financiar la compra de la vivienda (un 29,4% en acceso y un 21,2% en cambio), a lo que las personas jóvenes unen sus expectativas de recibir ayuda familiar (16,2%) o ayudas públicas (13,3%).

Gráfico 3.8.
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-2004).


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

	
	CAMBIO
	ACCESO

	Fuentes de Financiación(*)
	
	

	Créditos
	73,7
	94,6

	Ahorros propios
	21,2
	29,4

	Ayuda familiar
	2,0
	16,2

	Venta vivienda anterior
	50,2
	--

	Venta otro patrimonio
	1,0
	0,6

	Alquiler viv. anterior
	1,1
	--

	Ayudas públicas
	6,1
	13,3

	Otros medios
	--
	2,4

	Ns/Nc
	7,8
	2,1

	% Crédito/Precio(**)
	
	

	0% (no solicita crédito)
	26,6
	6,3

	1%- 25%
	2,5
	--

	De 25% a 49%
	13,4
	2,7

	De 50% a 74%
	10,7
	12,4

	De 75% a 100%
	26,8
	57,8

	Ns/Nc
	20,0
	20,7

	Cuenta Ahorro Vivienda (**)
	
	

	Sí
	11,6
	27,2

	No, pero piensa hacerlo
	8,6
	39,7

	No, no piensa hacerlo
	69,9
	24,8

	No conoce lo que es
	4,7
	3,0

	Ns/Nc
	5,2
	5,2

	(*): % 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-2004).


· Retomando la cuestión del crédito hipotecario, hay que subrayar que cerca del 60% de las personas jóvenes espera financiar a través de este medio entre un 75% y un 100% del valor de la vivienda, aspecto que representa claramente la importancia de esta fórmula financiera para este colectivo. En el caso de las familias que desean cambiar de vivienda esta dependencia no es tan elevada, aunque hay más de una cuarta parte de las familias que también piensa pedir prestado más del 75% del valor de tasación de su vivienda.

· Considerando únicamente a quienes piensan solicitar un crédito, se obtiene que, como media, las personas jóvenes prevén financiar de esta forma un 81,3% del pago, porcentaje que se sitúa en un 66,3% para los hogares con necesidad de cambiar. Estos porcentajes se sitúan sólo ligeramente por encima de los que han solicitado en la práctica los hogares que han adquirido una vivienda en los dos últimos años (78,8% y 55,8%, para el primer acceso y el cambio, respectivamente).

· Antes de concluir este apartado, hay que indicar que la cuenta de ahorro-vivienda es un instrumento financiero conocido (sólo un 3% no conoce lo que es) y atractivo para la mayoría de las personas jóvenes. De tal forma, un 27,2% ya dispone de una cuenta de este tipo y un 39,7% piensa abrir una próximamente.

3.2.2. Esfuerzo financiero de la adquisición

· Un primer indicador orientativo del esfuerzo financiero necesario para adquirir una vivienda puede ser el porcentaje de la compra que se prevé financiar a través de un préstamo hipotecario. En este sentido, tomando también en consideración a quienes no piensan solicitar un crédito, como media, las personas jóvenes prevén contraer una deuda por importe del 74,8% del valor de su vivienda, porcentaje que se reduce al 44,8% para los hogares con necesidad de cambiar.

· Se puede obtener un indicador un poco más sofisticado a través de la relación entre el precio que se prevé pagar y los ingresos familiares. De tal forma, resulta que las familias necesitadas de cambio necesitarían destinar durante 8,8 años la totalidad de su salario a la compra de la vivienda, mientras que las personas jóvenes lo tendrían que hacer durante 7,6 años. No obstante, se trata de un indicador parcial, ya que no se tiene en cuenta la disponibilidad de otros recursos financieros como, por ejemplo, los ingresos que pueden proceder de la hipotética venta de la vivienda actual de los hogares con necesidad de cambio.

· Este aspecto queda subsanado en parte si se toma como referencia la cuantía mensual que se prevé destinar a los pagos necesarios para compra de la vivienda y se observa el porcentaje que representa respecto los ingresos mensuales declarados. De esta forma, se calcula un indicador del esfuerzo financiero declarado, que arroja una tasa del 35,1% para el cambio y del 34,3% para el 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, dado que quienes residen en las capitales vascas y muestran su deseo de mantener su residencia en el mismo municipio deberán hacer frente a precios superiores, y puesto que no se aprecian diferencias sustanciales en los niveles de ingresos, cabe pensar que el esfuerzo financiero que deberán realizar será superior al del resto de necesitados.

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

	
	CAMBIO
	ACCESO

	A. Crédito/Precio (%)*
	44,6
	74,8

	Precio medio asumible (Euros) (1)
	171.010
	130.207

	Ingresos medios/mes (2)
	1.396
	1.220

	B. Precio/Ingresos (1)/(2) (años)
	8,8
	7,6

	Capacidad declarada pago/mes (3)
	490
	419

	C. Capacidad pago/Ingresos (3)/(2) (%)
	35,1
	34,3

	Crédito/precio (%)*
	44,6
	74,8

	Crédito a solicitar (Euros)
	76.270
	97.395

	Cuota mensual crédito (Euros) (4)**
	437
	558

	D. Cuota crédito/Ingresos (4)/(2) (%)
	31,3
	45,8

	* 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 3,367% y un plazo de 20 años.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004)


· En cualquier caso, la estimación de las personas necesitadas sobre la cantidad a destinar al pago de la vivienda puede no ser consistente 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.

· La cuota así estimada supone un 31,3% de los ingresos de las familias necesitadas de cambiar de vivienda y un 45,8% de los de las personas jóvenes necesitadas de acceso, indicador que se ha denominado esfuerzo estimado.

· En el caso de las familias necesitadas de cambio el resultado de esfuerzo financiero deducido se aproxima al declarado, con lo que se manifiesta un nivel de consistencia elevado 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, el esfuerzo financiero deducido para las personas jóvenes es claramente superior al declarado, por lo que se puede intuir que la cantidad mensual que este colectivo prevé emplear para adquirir una vivienda puede resultar insuficiente para los precios y porcentajes de crédito previstos.

Gráfico 3.9.
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-2004).


· Los indicadores que miden el esfuerzo financiero poniendo en relación la cuota mensual del crédito y los ingresos parecen reflejar que el esfuerzo financiero para la compra de una vivienda se ha mantenido sin grandes variaciones. En definitiva, estos indicadores muestran que la reducción de los tipos de interés se ha visto compensada por el incremento de los precios de la vivienda y por el aumento del periodo de amortización de los préstamos.

· Sin embargo, se trata de un resultado hasta cierto punto engañoso, puesto que el volumen de deuda contraído es mayor y este esfuerzo financiero “mensual” deberá ser sostenido durante un mayor número de años. Aún más, tampoco debe olvidarse que una posible subida de los tipos de interés elevaría considerablemente el esfuerzo a realizar, salvo que también ocasionara un descenso del precio de las viviendas.

· Por ello, al considerar la evolución en el tiempo del esfuerzo financiero, conviene tener presente el indicador que relaciona directamente el precio de la vivienda con los ingresos, indicador éste que si refleja un aumento del esfuerzo económico.

· De hecho, tomando como referencia los resultados obtenidos de la Encuesta Base en el periodo 1996-2004 sobre precio máximo asumible e ingresos, se observa cómo tanto en el caso del cambio como del acceso este indicador se eleva desde un valor de 5,5 en 1996 hasta valores de 7,6 (acceso) y 8,8 cambio. Se obtiene así un resultado particularmente válido para las personas jóvenes, ya que las familias con necesidad de cambiar y con una vivienda en propiedad también se habrían visto favorecidas por el aumento del precio de las viviendas.

Gráfico 3.10.
Número de años en los que habría que destinar íntegramente el salario para comprar una vivienda
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


Cuadro 3.6.
Evolución de los principales datos financieros

	
	CAMBIO

	
	1996
	1997
	1998
	1999
	2000
	2001
	2002
	2003
	2004

	Ingresos medios
	938
	1.010
	980
	968
	1.139
	1.202
	1.314
	1.303
	1.396

	% con más de 1 ingreso
	--
	31,0
	32,0
	43,0
	38,5
	42,2
	48,8
	46,6
	41,1

	% Ingresos < 2,5 SMI
	46,0
	35,0
	47,0
	46,0
	38,7
	31,4
	30,6
	33,9
	23,1

	% Ingresos entre 2,5 y 5,5 SMI
	49,0
	58,0
	40,0
	40,0
	42,9
	57,2
	49,1
	47,5
	53,6

	% Ingresos < 5,5 SMI
	95,0
	93,0
	87,0
	86,0
	81,6
	88,6
	79,7
	81,4
	76,7

	Mensualidad destinable a vivienda
	281
	328
	286
	305
	335
	361
	404
	360
	490

	Precio máximo asumible
	70.919
	78.132
	78.132
	92.556
	107.581
	111.788
	133.110
	134.745
	171.010

	% Precio máximo < 72.000€
	55,0
	50,0
	56,7
	29,8
	23,7
	25,0
	15,5
	26,4
	9,8

	% Precio máximo < 150.000€
	97,1
	97,0
	96,4
	90,2
	81,5
	80,0
	64,0
	57,9
	45,3

	% prevé solicitar crédito
	86,2
	84,4
	75,3
	86,8
	84,7
	84,5
	77,1
	80,3
	73,7

	
	ACCESO

	
	1996
	1997
	1998
	1999
	2000
	2001
	2002
	2003
	2004

	Ingresos medios
	847
	956
	1.004
	944
	1.105
	1.143
	1.146
	1.232
	1.220

	% con más de 1 ingreso
	--
	43,0
	48,0
	46,0
	44,7
	37,2
	42,4
	38,1
	34,6

	% Ingresos < 2,5 SMI
	55,0
	43,0
	40,0
	43,0
	37,8
	25,8
	30,4
	22,8
	22,3

	% Ingresos entre 2,5 y 5,5 SMI
	43,0
	51,0
	49,0
	48,0
	52,0
	63,4
	54,9
	57,1
	59,1

	% Ingresos < 5,5 SMI
	98,0
	94,0
	89,0
	91,0
	89,8
	89,2
	85,3
	79,9
	81,4

	Mensualidad destinable a vivienda
	300
	294
	376
	349
	395
	425
	394
	414
	419

	Precio máximo asumible
	64.909
	72.121
	78.132
	84.743
	100.069
	102.773
	111.105
	120.670
	130.207

	% Precio máximo < 72.000€
	75,0
	60,0
	48,7
	31,6
	19,6
	18,0
	18,3
	16,6
	14,1

	% Precio máximo < 150.000€
	99,3
	99,1
	98,9
	97,7
	91,5
	92,4
	83,5
	74,9
	69,4

	% prevé solicitar crédito
	89,5
	97,3
	91,6
	94,4
	97,2
	96,8
	94,5
	96,3
	94,6

	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV.
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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

· En los capítulos anteriores de este informe se ha analizado de forma un tanto independiente el grado de necesidad y la capacidad financiera de las personas con necesidad de vivienda. En este capítulo se analizan conjuntamente ambas variables al objeto de identificar y dimensionar los grupos que revisten un mayor grado de importancia para la política de vivienda, realizando 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, en primer lugar, se identifica el colectivo de hogares y personas necesitadas que, en función de sus circunstancias de necesidad, a priori debería ser objeto de atención de las políticas de vivienda. A continuación, 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 inclusión de los hogares y personas necesitadas dentro del colectivo objeto de atención se realiza en base a la naturaleza y al grado de necesidad de vivienda, considerándose objeto de atención las siguientes
:

· Todas las necesidades de acceso a una primera vivienda. Se considera que en principio este tipo de necesidad constituye una necesidad básica que debe ser atendida por la política pública. Sin embargo, también ha de tenerse en cuenta que un 1,5% de las personas jóvenes expresan tener “poca” necesidad y otro 14,9% “alguna”, frente a un 83,6% que afirman tener “mucha” o “bastante” necesidad.

· Las necesidades de cambio de los hogares que carecen de la propiedad de la vivienda que ocupan y aquéllas cuyas condiciones de habitabilidad pueden ser calificadas como muy deficientes (situaciones de hacinamiento, etc.
). Este colectivo incluye un 46,4% 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-2004).


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-2004).


4.2. Segmento protegible según capacidad financiera

· Una vez identificado el colectivo objeto de atención, se ha delimitado el segmento protegible en función de la capacidad financiera manifestada por estas personas. A estos efectos, se adopta el precio máximo asumible declarado como principal referente de la capacidad financiera, ya que se trata de una respuesta que tiene implícita la valoración de las personas encuestadas acerca de las diferentes circunstancias que determinan su capacidad adquisitiva (cargas familiares, disponibilidad de otros recursos, ahorros, etc.). No obstante, más adelante también se toman en consideración los ingresos declarados y se establecen comparaciones entre los resultados obtenidos con uno y otro criterio.

A continuación, se plantea la necesidad de establecer un límite que distinga las necesidades protegibles de aquéllas que se entiende con suficiente capacidad financiera. Por ejemplo, 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. Por ello, parece interesante delimitar el segmento protegible utilizando también otros límites más elevados (hasta 150.000€), y analizar la relevancia del segmento protegible en cada uno de los casos.

De tal forma, atendiendo a un precio límite de 72.000€, un 8,2% de los hogares necesitados de cambio y un 14,2% de las personas con necesidad de acceder quedarían englobadas dentro del segmento protegible (un 16,8% y 16,6%, respectivamente, en 2003).

Elevando el límite hasta 96.000€, el segmento protegible agrupa a un 10% de los hogares con necesidad de cambiar y a un 23,2% de las personas que necesitan acceder a su primera vivienda. Finalmente, considerando un techo de 150.000€ el tamaño del segmento protegible crece de forma muy significativa, incluyendo un 26,7% del colectivo de cambio y un 69,4% del de acceso (35,2% y 74,9%, respectivamente, en 2003).

Cuadro 4.1.
Segmento protegible según tramos de precios asumibles

	(% acumulativo)

	PRECIO MÁXIMO ASUMIBLE
	CAMBIO*
	ACCESO
	TOTAL

	Menos de 42.000 euros
	4,4
	6,6
	5,9

	Menos de 72.000 euros
	8,2
	14,2
	12,3

	Menos de 96.000 euros
	10,0
	23,2
	18,9

	Menos de 120.000 euros
	20,5
	41,5
	34,7

	Menos de 150.000 euros
	26,7
	69,4
	55,6

	* % sobre total de hogares con necesidad de cambio.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


Al considerar los ingresos como referente de la capacidad financiera, parece obligado hacer mención al tamaño del segmento protegible según los principales límites de ingresos empleados actualmente por la política de vivienda, esto es, el máximo de 15.000€ de ingresos brutos ponderados para el acceso a una vivienda social y el de 33.000€ para las viviendas protegidas.

Asimismo, la normativa también establece unos ingresos mínimos de 9.000€ para poder acceder a una vivienda en alquiler con opción de compra. Por ello, resulta interesante señalar que un 2,6% de los hogares con necesidad de cambio y un 5,3% de las personas con necesidad de acceder se sitúan por debajo de este umbral de ingresos (7,4% en cambio y 4,6% en acceso, en 2003).

Tomando como referencia la barrera de los 15.000€ quedan adscritos al segmento protegible un 9,3% de las familias con necesidad de cambiar y un 22,3% de las personas jóvenes que necesitan acceder a su primera vivienda. Se observa, por lo tanto, que se trata de un límite de ingresos por debajo del cual se sitúa una considerable proporción de jóvenes.

Por último, con unos ingresos brutos ponderados de 33.000€, el segmento protegible engloba un 37,6% de los hogares necesitados de cambio y hasta un 81,4% de las personas jóvenes que tienen necesidad de acceso (frente a un 43% y un 79,9%, respectivamente, en 2003).

Cuadro 4.2.
Segmento protegible según tramos de ingresos brutos ponderados

	(% acumulativo)

	INGRESOS BRUTOS

PONDERADOS
	CAMBIO*
	ACCESO
	TOTAL

	< 9.000 euros
	2,6
	5,3
	4,5

	< 15.000 euros
	9,3
	22,3
	18,4

	< 21.000 euros
	20,4
	52,7
	43,1

	< 27.000 euros
	33,1
	76,5
	63,6

	< 33.000 euros
	37,6
	81,4
	68,4

	* % sobre total de hogares con necesidad de cambio.

Fuente: 
Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


También resulta interesante comparar el tamaño del segmento protegible resultante al utilizar los diferentes niveles de precios e ingresos. Para empezar, parece significativo comprobar que el segmento protegible agrupa a una proporción similar de personas necesitadas al utilizar unos ingresos máximos de 15.000€ y al fijar un precio máximo de 96.000€.

· Igualmente, se ha de reseñar que mientras un 81,4% de las personas jóvenes necesitadas de acceso tiene ingresos inferiores a 33.000€, la proporción que sitúa su precio límite por debajo de 150.000€ es considerablemente inferior, un 69,4% concretamente.

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-2004).


Tratando de profundizar en el significado de estos resultados, se ha obtenido el precio máximo asumible que las personas jóvenes se muestran dispuestas a pagar, como media, según su nivel de ingresos. Los resultados alcanzados de esta forma son significativos, ya que se aprecia que las personas que ingresan entre 9.000€ y 15.000€ manifiestan poder hacer frente a la compra de una vivienda de 96.000€, cifra que se va elevando de forma pareja a la de los niveles de ingresos, llegando hasta los 168.500€ de límite para quienes ganan entre 27.000€ y 33.000€.

En todo caso, no se trata de un resultado sorprendente, puesto que ya en la Encuesta Base 2003 y en las encuesta previas había quedado evidenciada una situación similar, que ahora queda refrendada por los resultados de la Encuesta Base de 2004.

Gráfico 4.5.
Precio máximo asumible por las personas necesitadas de acceso según nivel de ingresos brutos ponderados

	[image: image51.wmf]71.560

95.960

126.000

138.090

168.550

0

30.000

60.000

90.000

120.000

150.000

180.000

< 9.000 euros

Entre 9.001 y

15.000 euros

Entre 15.001 y 

21.000 euros

Entre 21.001 y

27.000 euros

Entre 27.001 y

33.000 euros

Euro

0

5.000

10.000

15.000

20.000

25.000

30.000

miles PTA.



	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· A la vista de estos resultados, queda de manifiesto la existencia de un numeroso colectivo de personas con necesidad de vivienda que puede hacer frente a un precio claramente superior al de la vivienda protegida y que al mismo tiempo no tiene posibilidad de acceder al mercado de la vivienda libre.

· A su vez, tampoco se debe olvidar que se detectan segmentos relativamente amplios de personas jóvenes que tendrían dificultades para poder pagar los precios de las viviendas protegidas (14%) o, incluso, de las viviendas sociales (6,6%).

En consecuencia, se plantea la posibilidad de diseñar una política de vivienda que se ajuste en mayor medida a las posibilidades específicas de los distintos segmentos de personas necesitadas. La situación de los colectivos con niveles de ingresos más bajos podría ser atendida mediante el fomento de las viviendas en alquiler y viviendas sociales, orientando a las personas con niveles de ingresos bajos/medios hacia la vivienda protegida y dirigiendo a las personas con niveles de ingresos medios hacia viviendas de precios superiores a los de la vivienda protegida, pero claramente inferiores a los de la vivienda libre (en torno a 150.000€).

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
	34,9
	57,8
	51,0

	Sí, pero no ha solicitado
	14,3
	33,4
	27,7

	No, cree que no
	45,5
	7,4
	18,8

	Ns/Nc
	5,3
	1,4
	2,6

	TOTAL
	100,0
	100,0
	100,0

	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Finalmente, antes de concluir este capítulo, hay que señalar que un 34,9% de las familias con necesidad de cambio y un 57,8% de los/as jóvenes que necesitan acceder a su primera vivienda han solicitado una vivienda de protección oficial. Adicionalmente, otro 14,3% en cambio y otro 33,4% en acceso creen que podrían optar a una vivienda de protección oficial, aunque todavía no han cursado la solicitud.

En consecuencia, resulta que, en conjunto, un 49,2% de los hogares que necesitan cambiar y un 91,2% de las personas jóvenes que tienen necesidad de acceso afirman que tienen posibilidad de solicitar una vivienda de protección oficial. En el caso de las personas jóvenes, este porcentaje es similar al calculado según el nivel de ingresos brutos ponderados (por debajo de 33.000€), aunque aparentemente habría una pequeña proporción que pensando que podría ser candidato, en realidad se situaría por encima de los ingresos máximos permitidos.
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Necesidades de rehabilitación de vivienda

5. Necesidades de rehabilitación de vivienda

5.1. Características socioeconómicas y residenciales de los hogares necesitados de rehabilitación

· Según la Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda de 2004, los hogares que declaran tener necesidad de rehabilitar o reformar su vivienda habitual en 2004 mantienen un perfil muy similar al de años anteriores.

· En primer lugar, se puede decir que la edad media de la persona principal de las familias con necesidad de rehabilitación es de 52 años, algo superior al promedio de los hogares con necesidad de cambio (46 años).

· En segundo lugar, es de reseñar que las familias de rehabilitación presentan una tamaño medio de 3 miembros por hogar, en este caso ligeramente inferior al tamaño medio de los hogares con necesidad de cambio (3,3 miembros por hogar en 2004).

· En lo que respecta a la situación laboral de las personas principales de los hogares de rehabilitación, se puede decir que el 57% de los casos se encuentran en situación de ocupado, un 35% inactivo y un 7% parado. 

· Desde un punto de vista comparativo con los hogares de cambio, es de resaltar que entre los hogares de rehabilitación sigue existiendo una mayor proporción de personas inactivas que entre las familias con necesidad de cambio (el 35% frente al 26% de los casos de cambio). Esta mayor presencia se debe principalmente a un mayor peso relativo de las personas jubiladas.

· Los ingresos netos mensuales de los hogares con necesidad de reformar la vivienda habitual se sitúan en 1.314 euros de promedio, muy similar a los ingresos medios del año anterior (1.339 euros en 2003). Como en la mayoría de los años estudiados, los ingresos de los hogares de rehabilitación son ligeramente inferiores a los ingresos de las familias que precisan cambiar.

· Del trasvase de ingresos netos familiares en ingresos brutos ponderados se extrae que el 80% de los casos de rehabilitación no supera los 33.100 euros anuales, máximo para acceder a una financiación cualificada ofrecida por el Gobierno Vasco y el 51% no sobrepasan los 21.000 euros anuales, por lo que cumplen con los requisitos de ayudas económicas directas a la rehabilitación.

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

	CARACTERÍSTICAS
	REHABILITACION
	CAMBIO

	Edad Persona Principal
	
	

	Media
	51,8
	46,3

	Nº Personas Hogar
	
	

	Media
	3,00
	3,27

	Situación Laboral (*)
	
	

	Ocupado/a cuenta propia
	9,0
	14,2

	Ocupado/a contrato fijo
	36,4
	40,4

	Ocupado/a contrato temporal
	11,8
	10,0

	Parado/a
	6,8
	8,6

	Labores del hogar
	9,7
	6,9

	Jubilado/a
	25,5
	19,4

	Estudiante
	0,0
	0,0

	Otra
	0,9
	0,6

	Ns/Nc
	0,0
	

	Ingresos Netos Mensuales (*)
	
	

	Hasta 390 є 
	2,0
	2,3

	De 391 a 480 є
	1,3
	1,6

	De 481 a 570 є
	2,9
	1,8

	De 571 a 630 є
	3,7
	2,0

	De 631 a 720 є
	3,1
	3,3

	De 721 a 840 є
	4,2
	1,8

	De 841 a 990 є
	5,3
	4,9

	De 991 a 1.140 є
	7,1
	3,5

	De 1.141 a 1.290 є
	13,1
	15,5

	De 1.291 a 1.410 є
	6,5
	2,5

	De 1.411 a 1.650 є
	8,0
	9,5

	De 1.651 a 2.160 є
	9,2
	12,8

	Más de 2.160 є
	11,6
	10,8

	Ns/Nc
	22,0
	27,5

	Ingresos medios (Euros)
	1.314,30
	1.396,4

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· En relación a las características residenciales de los hogares de rehabilitación se puede destacar en primer lugar que la mayor parte de estas familias llevan más de 10 años en la actual vivienda (82%), proporción bastante inferior entre los hogares de cambio (60%).

· En cuanto al tamaño de las viviendas ocupadas por el colectivo de rehabilitación, la superficie media se sitúa en 78m2, resultado que ha ido descendiendo en los últimos años (80m2 de promedio en el periodo 1996-2004).

· Comparando con los hogares que necesitan cambiar de vivienda habitual, la distribución de frecuencias muestra que el 51% de las familias de rehabilitación ocupan viviendas de tamaño superior a los 75m2 al tiempo que lo hacen el 37% entre los hogares de cambio.

· La antigüedad del parque de viviendas ocupadas por las familias con necesidad de rehabilitación se sitúa en términos de promedio en los 38 años. De esta manera, la mayor parte de los hogares con necesidad de rehabilitar (83%) reside en viviendas de más de 25 años y un 34% habita en edificios construidos hace más de 40 años.

· La mayoría de los casos de rehabilitación ocupan la primera vivienda de la unidad familiar (72%), en un edificio colectivo (97%) y de régimen libre (86%). Además, se puede destacar que el 58% de estas familias residen en una vivienda usada, frente el 42% que lo hacen en una vivienda nueva.

· En último lugar, es de mencionar que el régimen de tenencia de las familias con necesidad de rehabilitar es muy similar al conjunto de hogares vascos, en donde la mayoría poseen viviendas en propiedad. En concreto, el 94% de las familias con este tipo de necesidad poseen la vivienda en propiedad, y en su mayoría está totalmente pagada (66%). Además, la presencia de personas que viven en régimen de alquiler es muy baja (3,5%) si se compara con los casos de necesidad de cambio (27%).

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

	%
	REHABILITACION (*)
	CAMBIO (*)

	Nº de Años en la Vivienda
	
	

	1 año o menos
	1,6
	1,9

	De 1 a 2 años
	1,9
	9,3

	De 2 a 4 años
	4,3
	13,9

	De 5 a 9 años
	10,3
	15,1

	10 y más años
	81,8
	59,7

	Superficie Útil Vivienda
	
	

	Menos de 40m2
	0,9
	0,0

	De 40 a 60m2
	13,1
	27,1

	De 61 a 75m2
	32,2
	32,8

	De 76 a 90m2
	33,4
	26,5

	De 91 a 120m2
	14,4
	8,8

	Más de 120m2
	2,8
	1,8

	Ns/Nc
	3,2
	2,8

	Superficie media (m2)
	77,5
	71,4

	Antigüedad Vivienda
	
	

	Más de 60 años
	10,5
	16,8

	Entre 41 y 60 años
	23,8
	20,3

	Entre 26 y 40 años
	49,1
	32,6

	Entre 16 y 25 años
	12,5
	11,0

	Entre 6 y 15 años
	2,4
	7,1

	5 años y menos
	0,1
	3,1

	Ns/Nc
	1,6
	9,1

	Antigüedad media (años)
	38,1
	37,8

	Primera Vivienda
	
	

	Sí
	71,8
	72,2

	No
	28,2
	27,8

	Vivienda nueva o usada
	
	

	Nueva
	42,4
	22,8

	Usada
	57,6
	77,2

	vivienda protegida (VPO o vivienda social)
	
	

	Sí
	13,7
	8,3

	No
	86,3
	91,7

	Tipo de Vivienda
	
	

	Edificio colectivo
	96,7
	99,1

	Edificio unifamiliar
	3,3
	0,9

	Régimen de Tenencia
	
	

	En propiedad totalmente pagada
	65,9
	40,7

	En propiedad con pagos pendientes
	22,7
	20,7

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

	En alquiler
	3,5
	26,8

	Otra situación (cedida)
	2,4
	11,4

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


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-2004).


5.2. Grado subjetivo de necesidad y plazos de demanda

a) Grado de satisfacción y de necesidad de vivienda

· A diferencia de los casos de necesidad de cambio, se puede decir que las familias con necesidad de rehabilitar la vivienda se encuentran bastante o muy satisfechas con la vivienda ocupada. Los datos concretos revelan que el 91% de los casos de rehabilitación declaran estar contentos, frente a 9% que considera que está poco o nada satisfecho con la vivienda actual. Estos resultados se traducen en un grado de satisfacción medio de 81 puntos sobre 100, resultado bastante inferior entre las familias con necesidad de cambio (56 puntos).

· Como ya se observaba en encuestas pasadas, a pesar de que la mayoría de los hogares que precisan realizar reformas en sus viviendas están satisfechos con la misma, una amplia parte de ellos, el 68% declara tener mucha o bastante necesidad.

· Como se señala en la siguiente tabla, la intensidad o la urgencia de la necesidad de las familias de rehabilitación es ligeramente inferior a la presentada por los hogares de cambio. Concretamente, los hogares de rehabilitación presentan un grado de necesidad medio de 63 puntos sobre 100 y los de cambio de 69 puntos.

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

	%
	REHABILITACION(*)
	CAMBIO(*)

	GRADO DE SATISFACCION
	
	

	Mucha
	56,0
	24,4

	Bastante
	34,6
	31,8

	Alguna
	7,2
	32,0

	Poca
	2,1
	11,8

	Grado de satisfacción medio
	81,3
	56,0

	GRADO DE NECESIDAD
	
	

	Mucha
	27,0
	33,9

	Bastante
	40,7
	43,3

	Alguna
	26,6
	18,9

	Poca
	5,7
	3,9

	Grado de necesidad medio
	62,6
	68,7

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


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-2004).


· Por otro lado, si se toma como referencia la zona geográfica de residencia, el grado de necesidad de las familias de rehabilitación que residen en las capitales vascas es similar al resto de hogares de este tipo de necesidad, con un grado de necesidad medio de 62 puntos de necesidad medio, frente a los 63 puntos del resto.

Gráfico 5.3.
Grado de necesidad de rehabilitación según zona geográfica de residencia
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Da un análisis conjunto de la satisfacción con la vivienda ocupada y la necesidad de rehabilitar, se puede concluir que hay una amplia parte de familias  que declaran tener mucha necesidad de vivienda (68%), de los que un 61% están muy o bastante satisfechos con la vivienda actual y un 7% presentan una baja satisfacción.

· Por el contrario, un 32% de los casos de rehabilitación declaran tener una baja necesidad un 30% está asociada a una satisfacción elevada de la vivienda y un 2% presentan una escasa satisfacción.

· De esta clasificación se puede extraer el colectivo con mayor necesidad de rehabilitación, llamado necesidad de rehabilitar en sentido estricto, tal y como se representa en el siguiente gráfico. Este grupo está compuesto por aquellos hogares con mucha necesidad de vivienda, independientemente de su grado de satisfacción con la misma, junto con los que presentan una baja necesidad, pero su nivel de satisfacción es bajo. 

Gráfico 5.4.
Caracterización de los hogares con necesidad de rehabilitación según grado de necesidad y satisfacción con la vivienda
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· El colectivo de necesidad de rehabilitar en sentido estricto representa al 70% de los hogares de rehabilitación, proporción similar a la de hace un año (72% en 2003).

· En términos comparativos entre los hogares de rehabilitación y los de mayor necesidad (en sentido estricto) se puede destacar los siguientes aspectos:

· En primer lugar, reseñar que las características personales de las familias son bastante similares: la edad media de la persona principal de los hogares en sentido estricto es de 52 años y el tamaño medio es de 3 miembros por hogar y la proporción de personas jubiladas es del 22%.

· En cuanto a los ingresos familiares sí que se detecta un menor nivel económico en los hogares en sentido estricto: 1.282 euros mensuales de promedio, frente a 1.397 euros del resto de familias de rehabilitación.

· Por otro lado, las viviendas ocupadas por las familias con necesidad de rehabilitar en sentido estricto son más pequeñas en cuanto a superficie media: 75,5m2 frente a los 82m2 del resto de hogares de rehabilitación:; Y al mismo tiempo que ocupan viviendas de mayor antigüedad (39 años y 36 años respectivamente).

· Por último, destacar que el 66% de las familias con necesidad en sentido estricto llevan más de 4 años en situación de necesidad, proporción del 46% en el resto de hogares de rehabilitación, como se verá en mayor detalle en siguientes apartados.

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)
	52,0
	51,4
	51,8

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

	jubilados/as (%)
	21,8
	23,9
	22,4

	Ingresos netos medios (Euros)
	1.281,5
	1.396,6
	1.314,3

	Superficie útil media (m2)
	75,5
	82,1
	77,5

	Antigüedad de la vivienda
	39,2
	35,6
	38,1

	Tiempo en situación de necesidad (% >4 años)
	66,3
	46,3
	60,3

	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


b) Grado de satisfacción con el entorno o barrio

· Tomando en consideración de nuevo al total de hogares que precisan rehabilitar la vivienda ocupada, se puede constatar que la satisfacción media con el entorno o barrio en donde están ubicadas las viviendas de estas familias se ha mantenido constante en el último año, situándose en 80 puntos de media sobre el máximo de 100.

· De la distribución de frecuencias se extrae que un 88% de los hogares de rehabilitación presentan un grado de satisfacción alto o más bien alto con el entorno, mientras que el 12% restante manifiesta su insatisfacción con la zona.

· La relación entre la satisfacción con el entorno y el índice de necesidad de rehabilitar no sigue una tendencia clara tal y como se recoge en el siguiente cuadro.

· Comparativamente con los hogares que necesitan cambio es de reseñar que en éstos últimos el grado de satisfacción con el entorno o barrio es más bajo (75 puntos de media), derivado de una mayor proporción de familias que declaran estar poco satisfechas con el mismo (20%).

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

	GRADO DE SATISFACCION
	REHABILITACION
	CAMBIO (*)

	
	% (*)
	Indice (**)
	

	Alto
	56,4
	12,2
	54,0

	Más bien alto
	31,5
	15,6
	26,4

	Más bien bajo
	9,5
	19,3
	12,0

	Bajo
	2,6
	16,5
	7,7

	Grado de Satisfacción medio
	80,3
	--
	75,3

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Los problemas del entorno señalados en mayor medida por el colectivo de rehabilitación siguen el mismo orden que en el resto de familias encuestadas: en primer lugar, el 67% de los casos señalan los problemas de aparcamiento, seguido de la falta de accesibilidad (mencionada por el 36% de estos hogares) y los ruidos exteriores (31% señala este problema). 

· Estos tres problemas (aparcamiento, falta de accesibilidad y ruidos exteriores) también han sido los más citados por los hogares de cambio, ahora bien, lo han hecho con una mayor intensidad que los hogares de rehabilitación.

· Por último, se puede terminar diciendo que los hogares que confirman la existencia de esos problemas en su entorno o barrio presentan unas tasas de necesidad de rehabilitar la vivienda superiores al índice general: en este sentido si el índice general es del 13,7% de los hogares vascos, en este caso las tasas oscilan en el intervalo 14,2% y el 17,1% de los casos afirmativos.

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

	PROBLEMAS EN EL ENTORNO/BARRIO
	REHABILITACIÓN
	CAMBIO (*)

	
	(*)
	Indice (**)
	

	Ruidos exteriores
	30,9
	16,0
	38,1

	Problemas de contaminación/malos olores
	19,8
	19,1
	19,6

	Falta de mantenimiento
	16,5
	17,1
	18,7

	Poca limpieza/recogida de basuras
	13,3
	14,4
	16,3

	Malas comunicaciones/transporte
	11,9
	14,2
	20,4

	Pocas zonas verdes
	23,3
	16,3
	27,1

	Problemas de aparcamiento
	66,7
	15,5
	67,8

	Escasez de servicios
	10,6
	11,5
	23,3

	Falta de accesibilidad
	35,7
	15,6
	54,1

	Problemas de delincuencia/Inseguridad
	18,6
	15,9
	28,6

	(*): 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-2004).


Gráfico 5.5.
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-2004).


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

· Tomando en consideración el tiempo en situación de necesidad, se puede resaltar que un 60% de los casos de rehabilitación llevan más de 4 años y un 16% entre 2 y 4 años con dicha necesidad. El 24% restante ha generado la necesidad en los últimos dos años y en concreto un 6% son las necesidades nuevas del último año.

· Los hogares con necesidad de rehabilitar que residen fuera de las zonas capitalinas llevan más tiempo en situación de necesidad que el resto. En este sentido, mientras el 54% de las familias residentes en las capitales vascas llevan más de 4 años en situación de necesidad, esta proporción asciende al 66% entre los casos de fuera de estas áreas funcionales capitalinas.

Gráfico 5.6.
Tiempo en situación de necesidad de rehabilitación según zona geográfica de residencia
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


Cuadro 5.7.
Tiempo en situación de necesidad de rehabilitación

	REHABILITACIÓN
	Tiempo en situación de necesidad (%)
	Grado de necesidad medio (0-100)

	Menos de 1 año
	6,3
	46,0

	De 1 a 2 años
	17,4
	53,2

	Entre 2 y 4 años
	16,0
	59,9

	Más de 4 años
	60,3
	67,8

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Como se recoge en el siguiente gráfico, al igual que sucedía en los casos de cambio y de acceso, existe una estrecha relación entre el tiempo en situación de necesidad y el grado de necesidad medio sentido. En este sentido, mientras las familias que han generado la necesidad de rehabilitar en el último año presentan un grado de necesidad medio de 46 puntos sobre 100, los hogares que llevan más de 4 años en dicha situación declaran tener una necesidad de 68 puntos de media.

Gráfico 5.7.
Grado de necesidad de rehabilitación medio según tiempo en situación de necesidad
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Centrando la atención en la probabilidad de efectuar la rehabilitación, se puede decir que el 46% de los casos con necesidad de rehabilitar cree muy probable y bastante probable efectuar la reforma en el plazo de 2 años. Si el plazo se amplía a 4 años, la probabilidad de resolver la necesidad aumenta al 61% de los hogares con este tipo de necesidad.

Cuadro 5.8.
Probabilidad de efectuar la rehabilitación según plazos

	PROBABILIDAD DE REHABILITAR (*)
	PLAZO

	
	2 AÑOS
	4 AÑOS

	Muy probable
	17,7
	46,8

	Bastante probable
	28,4
	14,4

	Poco probable
	20,8
	22,3

	Nada probable
	33,1
	16,5

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


Gráfico 5.8.
Probabilidad de efectuar la rehabilitación según plazos y zonas geográficas de residencia
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Como se puede observar en la siguiente gráfica, la probabilidad de resolver la necesidad de rehabilitación por parte de estos hogares se va contrayendo a medida que aumenta el tiempo en situación de necesidad. A este respecto, el 52% de las familias que han generado la necesidad de rehabilitación en el último año cree poder llevar a cabo la reforma en el plazo de 2 años, proporción que asciende al 72% de los casos de nueva necesidad si el plazo es de 4 años. En el otro extremo, entre las familias que llevan más de 4 años en situación de necesidad, el 45% cree poder efectuar la rehabilitación en el plazo de 2 años y el 55% en el de 4 años.

Gráfico 5.9.
Probabilidad de efectuar la rehabilitación según tiempo en situación de necesidad
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Para concluir, un 31% de los hogares con necesidad de rehabilitación declara que preferiría cambiar de vivienda en vez de rehabilitar la vivienda que ocupan actualmente, aunque en su mayoría no lo hacen por motivos de índole económico (78% alude a este tipo de explicación). 

· La opción contraria se ha testado entre los hogares con necesidad de cambio, y el resultado es que sólo un 21% consideran la rehabilitación como una alternativa al cambio.

Cuadro 5.9.
Preferencias por cambio o por rehabilitación

	
	HOGARES NECESITADOS

	¿Preferencia por Cambio? (*)
	

	Si
	30,7

	No
	64,3

	Ns/Nc
	5,1

	¿Por qué no cambia? (*) 
	

	Razones económicas
	78,1

	Otros motivos
	11,6

	Ns/Nc
	10,3

	Rehabilitación como Alternativa Al Cambio (**)
	

	Si
	20,9

	No
	78,6

	Ns/Nc
	0,5

	(*): 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-2004).


Gráfico 5.10.
Preferencias por el cambio en los hogares de rehabilitación
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


5.3. Características de la rehabilitación: tipo y coste

· En cuanto al tipo de rehabilitación precisa por los hogares, se puede destacar que el 59% de las familias precisan realizar reformas en los elementos privativos de la misma, un 22% en los elementos comunes, mientras que el 19% restante comparten ambos tipos de necesidad.

Gráfico 5.11.
Tipo de rehabilitación necesitada por los hogares necesitados
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· A pesar de que la reforma de elementos privativos aglutina a una parte elevada de hogares con este tipo de necesidad en las capitales, en términos relativos, se puede decir que existe en estos municipios capitalinos una mayor proporción de familias que precisan realizar ambos tipos de reformas que en el resto de la CAPV.

Cuadro 5.10.
Tipo de rehabilitación precisa por los hogares necesitados según zona geográfica de residencia

	TIPO DE REHABILITACION PRECISA
	AF capitales
	Resto CAPV
	CAPV

	
	Capitales
	Resto
	
	

	Elementos privativos
	56,7
	61,0
	59,2
	59,0

	Elementos comunes
	18,2
	21,5
	27,3
	21,9

	Elementos privativos y comunes
	25,1
	17,5
	13,5
	19,1

	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Entre los elementos privativos, el cambio de baño o cocina sigue siendo el principal motivo generador de la necesidad de rehabilitar, señalado por el 57% de los casos. Le sigue por orden de importancia la necesidad de cambiar el suelo de la vivienda ocupada (35%) y el cambio de ventanas y puertas (33%).

· Y entre los elementos comunes del edificio, la necesidad de ascensor agrupa al 20,5% de los hogares con necesidad de rehabilitación y la reforma de la fachada representa al 18% de los casos.

Cuadro 5.11.
Tipo de rehabilitación precisa por los hogares necesitados

	TIPO DE REHABILITACION

% afirmativos
	HOGARES 

NECESITADOS (*)

	Elementos Privativos
	

	Cambio baño-cocina
	56,8

	Tirar-levantar tabiques
	6,0

	Cambio suelo
	34,6

	Arreglo instalaciones agua, electricidad
	8,5

	Instalación calefacción
	15,8

	Cambio ventanas-puertas
	32,8

	Otro
	5,7

	% de hogares
	59,0

	Elementos Comunes
	

	Fachada
	17,6

	Tejado
	9,3

	Ascensor
	20,5

	Gas natural
	1,0

	Otros
	6,1

	% de hogares
	21,9

	(*): 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-2004).


· Al mismo tiempo, también resulta de interés analizar el grado de necesidad sentido por parte de las familias en función del tipo de rehabilitación que precisan. A este respecto, son los hogares que precisan realizar reformas en los elementos comunes del edifico los que declaran sentir un mayor grado de necesidad, situándose en una necesidad media de 79 puntos sobre 100, cuando el promedio general es de 63 puntos. Por el contrario, las familias con necesidad de reformar elementos privativos de su vivienda presentan un menor grado de necesidad: 56 puntos de media.

Gráfico 5.12.
Grado de necesidad de rehabilitación medio según tipo de rehabilitación
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· En cuanto al coste previsto para la rehabilitación, los hogares estiman un coste medio para los elementos privativos de 17.653 euros y de 10.948 euros para los elementos comunes.

· Atendiendo a la distribución de frecuencias, en el caso de los elementos privativos un 30% de las familias cree que la rehabilitación que precisa tendría un coste inferior a 12.000 euros, un 26% entre 12.000 y 30.000 euros y un 18% por encima de dicha cantidad. También resulta interesante destacar que el 26% restante desconoce cual puede ser el coste de las reformas que precisa.

· Entre las familias que necesitan realizar reformas en los  elementos comunes del edifico, el 46% no responde a esta cuestión y del resto, un 39% cree que el coste sería inferior a 12.000 euros, un 9% entre 12.000 y 30.000 euros y el 6% restante superior.

Cuadro 5.12.
Coste previsto de la rehabilitación

	COSTE PREVISTO DE REHABILITACION
	HOGARES NECESITADOS (*)

	Elementos Privativos (**)
	

	De 3.001 a 6.000 Euros
	10,6

	De 6.001 a 12.000 Euros
	19,6

	De 12.001 a 30.000 Euros
	26,0

	> de 30.000 Euros
	17,9

	Ns/Nc
	25,9

	Coste medio (Euros)
	17.653,4

	Elementos Comunes
	

	< 3.000 Euros
	9,1

	De 3.000 a 6.000 Euros
	17,5

	De 6.001 a 12.000 Euros
	12,5

	De 12.001 a 30.000 Euros
	9,3

	> de 30.000 Euros
	6,0

	Ns/Nc
	45,6

	Coste medio (Euros)
	10.948,1

	(*): % 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-2004).


· Tal y como se muestra en la siguiente gráfica, desde un punto de vista evolutivo el coste previsto medio para la rehabilitación de elementos privativos se mantiene por encima del estimado para los elementos comunes y en ambos tipos de rehabilitación la tendencia seguida en el periodo 1996-2004 es creciente.

Gráfico 5.13.
Evolución del coste medio estimado de rehabilitación
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Por último, tomando en consideración aquellos hogares con necesidad de rehabilitar y que ya han pedido presupuesto, el coste medio previsto para los elementos privativos es muy similar, 17.608 euros, sin embargo en los elementos comunes la cantidad es algo superior a la esperada por el conjunto de hogares: 11.327 euros de media.

5.4. Conocimiento y solicitud de ayudas a la rehabilitación

· Atendiendo a los resultados de 2004, el 30% de los hogares con necesidad de rehabilitación declaran conocer las ayudas a la rehabilitación del Gobierno Vasco existentes en materia de vivienda y un 36% han oído hablar de ellas, aunque no saben con exactitud en qué consisten. El 34% de los hogares restante desconoce su existencia.

· Entre los que conocen las ayudas a la rehabilitación, un 21% ya las ha solicitado y un 43% declara que tiene intención de solicitarlas.

Cuadro 5.13.
Conocimiento y solicitud de ayudas a la rehabilitación por hogares necesitados de rehabilitación

	AYUDAS REHABILITACIÖN (*)
	HOGARES 

NECESITADOS 

	Conocimiento
	

	Sabe en qué consisten
	29,6

	Ha oído pero no sabe exactamente
	36,3

	No sabe que existen
	34,1

	Solicitud
	

	Si, las ha solicitado
	20,8

	Si, piensa solicitarlas
	43,2

	No, cree que no cumple requisitos
	10,8

	No, es mucho papeleo
	4,7

	No, otros motivos
	13,4

	Ns/Nc
	7,0

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


Cuadro 5.14.
Evolución de las principales características de los hogares con necesidad de rehabilitación

	
	1996
	1997
	1998
	1999
	2000
	2001
	2002
	2003
	2004
	Media

96-04

	Evolución de las Características socio-económicas de los hogares de rehabilitación

	Edad de la persona principal (años)
	
	
	
	
	51,5
	51,0
	49,7
	50,9
	51,81
	50,8

	Tamaño medio (nº miembros por hogar)
	
	
	
	
	3,3
	3,1
	3,2
	3,01
	3
	3,1

	Ingresos netos mensuales (Euros)
	877
	877
	977
	1.019
	1.179
	1.100
	1.232
	1.339
	1.314
	1101,6

	% < 5,5 millones ingresos ponderados
	---
	90,0
	--
	--
	--
	--
	87,0
	77,7
	80
	81,6

	% < 3,5 millones ingresos ponderados
	--
	75,0
	60,0
	53,0
	53,0
	59,0
	58,0
	49,2
	51
	54,3

	Antigüedad de la vivienda (años)
	32,2
	34,3
	35
	34,7
	36,1
	34,9
	36,6
	36,4
	38,07
	35,4

	Superficie media de la vivienda (m2)
	
	
	79,7
	80,3
	81,3
	80,1
	80,5
	78,11
	77,5
	79,6

	Evolución de la satisfacción y necesidad de rehabilitación

	Grado de satisfacción medio
	--
	--
	--
	--
	--
	--
	83,8
	84
	81,3
	83,0

	Grado de necesidad medio
	--
	--
	--
	--
	--
	--
	63,8
	64,1
	62,64
	63,5

	Tiempo en situación > 4 años (%)
	--
	--
	--
	--
	--
	--
	54,1
	66,1
	60,3
	60,2

	Tiempo en situación <2 años (%)
	--
	19,6
	20,8
	23,7
	19,6
	20,2
	27
	19,5
	23,7
	21,8

	Preferencias por cambio o por rehabilitación

	Preferencia por cambio: % afirmativo
	--
	23,1
	27,4
	28,7
	23,9
	22,7
	27,8
	22,8
	30,7
	25,9

	No cambia por razones económicas 8%)
	93
	82,7
	89,2
	84,5
	87,7
	89,6
	97,6
	94,6
	78,1
	88,6

	Rehabilit. alternativa al cambio (%)
	--
	6,8
	6,3
	6,5
	13,7
	7,1
	13,6
	12,3
	20,9
	10,9

	Tipo de rehabilitación

	Elementos privativos (%)
	--
	51,0
	49,0
	56,8
	61,5
	51,8
	58,5
	58,4
	59
	57,8

	Elementos comunes (%)
	--
	31,0
	32,0
	25,7
	26,6
	31,1
	23,6
	22,9
	22
	25,2

	Ambos (%)
	--
	18,0
	19,0
	17,5
	11,9
	17,1
	17,9
	19
	19
	17,0

	Principales motivos de la rehabilitación

	Cambio baño-cocina (%)
	48,9
	43,9
	46,8
	48
	45,1
	45,9
	53,3
	57,4
	56,8
	49,6

	Cambio suelo (%)
	25,9
	23,4
	22,6
	25
	26,3
	25,1
	29,2
	29,4
	34,6
	26,8

	Fachada (%)
	27,8
	22,7
	28,6
	23,1
	21,7
	25,7
	26,6
	22,3
	17,6
	24,0

	Ascensor (%)
	4,8
	9,8
	10,6
	6,5
	10,5
	15,4
	10,8
	13,6
	20,5
	11,4

	Coste previsto de la rehabilitación

	Elementos Privativos (Euros)
	11.520
	12.020
	12.140
	13.690
	14.130
	13.480
	15.553
	16.045
	17.653
	14.026

	Elementos Comunes (Euros)
	8.880
	7.660
	8.050
	10.420
	12.060
	6.850
	11.680
	10.573
	10.948
	9.680

	Conocimiento de las ayudas a la rehabilitación

	Saben en que consisten/ ha oído hablar
	--
	73,7
	74,8
	61,5
	67,7
	59,4
	61,6
	67,7
	65,9
	66,5

	Ha solicitado/piensa solicitar
	--
	55,5
	57,4
	51,8
	43,7
	56
	48,1
	61,5
	63,7
	54,7

	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).
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 33,8% en 2 a

ñ

os 

Þ

 67,9% en 4 a

ñ

os

•

  Preferencia rehabilitación: 

   21% prefiere rehabilitar

   79% prefiere cambiar

•

 Edad media P.P: 46 años

•

 Nº miembros//Hogar: 3,3

•

 Situación laboral:

Þ

 Ocupado/a contrato fijo: 40%

Þ

 Parado/a: 8,6

Þ

 Jubilado/a:19,4

•

 Ingresos medios netos: 1.396 

€

•

 Superficie media: 71,4 m

2

•

 Antigüedad media: 38 años

•

 Régimen de tenencia:

Þ

 

Propiedad: 61,9%

Þ

 Alquiler: 26,8%




5. Percepción de la política de vivienda

6. Percepción de la política de vivienda

6.1. Percepción de la situación del mercado inmobiliario

· Según los resultados de la Encuesta Base 2004, la mayoría de las personas necesitadas considera que en el mercado de vivienda (libre)
 existen pocas viviendas o ninguna de características y precios adecuados a sus necesidades y posibilidades económicas (90,7% en cambio y 95,5% en acceso).

· En estos mismos términos, al convertir los resultados de la pregunta en un índice de escala 0-100 (donde 0 supone ninguna adecuación y 100 plena adecuación), se obtiene un valor de 25,6 puntos para el cambio y de 20,1 puntos para el acceso, resultados ambos claramente inferiores a los 50 puntos que indicarían una valoración intermedia.

· Por lo tanto, se puede señalar que, en términos generales, se percibe un grado de adecuación de la oferta de vivienda libre muy bajo en relación con las posibilidades económicas y el tipo de vivienda necesitado por las familias vascas. En todo caso, se trata de un resultado que se viene observando desde mediados de la década de los 90.

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

	ADECUACION DE LA OFERTA (*)
	CAMBIO
	ACCESO

	Mucha
	3,4
	--

	Bastante
	6,0
	4,5

	Poca
	55,5
	51,8

	Ninguna
	35,2
	43,7

	Indice (0-100)
	25,6
	20,1

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


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-2004).


· Paralelamente con lo anterior, un año más, en 2004 existe la percepción generalizada de que en los últimos 12 meses los precios de las viviendas han aumentado “mucho” o, como mínimo, “bastante”. Se manifiestan en este sentido un 86,7% de las familias necesitadas de cambio y un 91,5% de las personas jóvenes con necesidad de acceso. Además, también son de la misma opinión aproximadamente un 90% de las familias que necesitan rehabilitar y otra proporción similar de los hogares sin necesidad.

Cuadro 6.2.
Percepción de la evolución de los precios

	EVOLUCIÓN PRECIOS (*)
	CAMBIO
	ACCESO
	REHABILITACION
	NO 
NECESIDAD

	Aumentado mucho
	63,7
	57,2
	69,9
	67,1

	Aumentado bastante
	23,0
	34,3
	20,3
	23,1

	Estables
	5,3
	6,3
	3,4
	3,9

	Bajado bastante
	--
	0,1
	--
	0,1

	Bajado mucho
	--
	--
	--
	0,1

	Ns/nc
	7,9
	2,1
	6,4
	5,7

	Indice (0-100)
	90,9
	88,0
	92,8
	91,7

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

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Este resultado se viene repitiendo con particular énfasis desde 1999, circunstancia que pone de relieve la impresión generalizada de las personas encuestadas sobre la existencia de un incremento acentuado y continuado en el tiempo de los precios de la vivienda. De hecho, esta impresión queda reflejada de forma resumida por la evolución del índice de precios percibidos, que desde 1999 se sitúa prácticamente siempre sin excepción por encima de los 90 puntos sobre un máximo de 100.

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-2004).


· Los resultados anteriores no son óbice para que, a la vista de todos los factores implicados (situación económica familiar, precios de las viviendas, tipos de interés, etc.), una mayoría de las personas jóvenes considere que sus posibilidades para acceder a su primera vivienda son mayores o, al menos, iguales que hace un año (un 76,5%).

· Así, probablemente este resultado debe ser atribuido en buena medida a la mejora de la situación laboral que se suele producir en estos intervalos de edad (conversión de contratos temporales en contratos fijos, incrementos salariales, etc.), y no tanto a las condiciones del entorno del mercado de la vivienda.

· En el caso del cambio los resultados obtenidos tampoco muestran el deterioro de las posibilidades que cabría esperar dada su opinión sobre la evolución de los precios y su valoración sobre la adecuación de la oferta. Concretamente, un 62,9% considera que sus posibilidades de cambio son iguales o mayores que hace un año.

· No obstante, al interpretar este resultado se debe tener presente que las familias con necesidad de cambio que tienen una vivienda en propiedad en realidad soportan un “impacto neto neutro” por la subida del precio de las viviendas, ya que el mayor precio a desembolsar se compensa con el mayor valor de sus activos y los mayores ingresos que obtendrían con la venta de su vivienda.

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
	4,6
	3,8
	5,0

	Bastante mayores
	17,6
	35,6
	12,7

	Iguales
	40,7
	37,1
	49,7

	Bastante menores
	28,0
	17,9
	24,6

	Mucho menores
	7,0
	4,9
	4,1

	Ns/Nc
	2,1
	0,7
	3,9

	Indice (0-100)
	46,1
	53,9
	47,3

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

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


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-2004).


6.2. Conocimiento de programas de ayudas

· Según los resultados de la Encuesta Base de 2004, la mayoría de las personas necesitadas tienen un conocimiento relativamente limitado sobre los programas de ayudas del Gobierno Vasco a la compra, alquiler y rehabilitación de las viviendas. En concreto, sólo un 30,7% de las familias con necesidad de cambio y un 24,6% de las personas jóvenes necesitadas de acceso tienen un conocimiento aproximado sobre estos programas.
· Adicionalmente, un 44,6% del primer colectivo y un 56,5% del segundo ha oído hablar sobre estos programas, aunque desconoce su contenido. De tal forma, la proporción con un desconocimiento absoluto sobre estos programas es bastante reducida: un 24,7% en cambio y un 18,8% en acceso.
Cuadro 6.4.
Conocimiento de programas de ayudas a la vivienda

	CONOCIMIENTO AYUDAS (*)
	CAMBIO
	ACCESO

	Conocimiento general
	
	

	Sabe en qué consisten
	30,7
	24,6

	Ha oído, pero no sabe exactamente
	44,6
	56,5

	No sabe que existen
	24,7
	18,8

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

	Si
	42,1
	42,1

	No
	57,9
	57,9

	(*) % 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-2004).


· En cualquiera de los casos, el reducido grado de conocimiento “real” de quienes afirman saber al menos de la existencia de las ayudas, queda de relieve al comprobar que un 57,9% de estas personas ignoraba que el grado de cobertura de estos programas también incluye actuaciones en viviendas sin la calificación de viviendas de protección oficial.
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-2004).


· Por otra parte, la evolución de los resultados obtenidos en esta cuestión sitúa los datos de 2004 en línea con los de los ejercicios precedentes. De esta forma, los esfuerzos del Gobierno Vasco por informar sobre sus programas de ayudas parecen no tener un reflejo efectivo en el grado de conocimiento de las personas a las que se dirige.

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-2004).


6.3. Responsabilidades y prioridades de la política de vivienda

· Aproximadamente un 45-50% de las familias encuestadas identifica al Gobierno Vasco como la institución a la que le corresponde principalmente la responsabilidad de solucionar el problema de la vivienda. En cuanto al resto, una parte significativa atribuye este cometido principalmente al Gobierno Central (15-20%), y una proporción ligeramente inferior a los Ayuntamientos (10-15%). Asimismo, una parte considerable no se decanta por ninguna de las respuestas facilitadas (20-25%).

· En cuanto al enfoque general de los programas de ayuda para el acceso a la vivienda, las familias con necesidad de cambio y las personas jóvenes que necesitan acceder se muestran ligeramente más partidarias de repartir las ayudas entre un mayor número de familias, aunque la cuantía concedida sea menor. Al contrario, los hogares sin necesidad y aquellos que tienen necesidad de rehabilitar se inclinan por concentrar el volumen de las ayudas entre quienes pueden tener mayor grado de necesidad. En cualquier caso, no se observa una preferencia clara a este respecto, predominando más bien la división de opiniones.

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
	15,0
	22,7
	12,6
	13,5

	Gobierno Vasco
	48,2
	46,5
	42,3
	47,1

	Diputaciones
	0,4
	1,5
	3,3
	2,5

	Ayuntamientos
	16,6
	11,9
	14,1
	14,7

	Ns/nc
	19,8
	17,3
	27,7
	22,2

	Posibles orientaciones de las ayudas a la vivienda
	
	
	
	

	Conceder ayudas a colectivos realmente más desfavorecidos 
	41,5
	31,2
	54,5
	48,8

	Conceder ayudas a más familias/personas
	50,5
	57,2
	41,5
	44,7

	Ns/Nc
	8,0
	11,6
	4,0
	6,5

	(*) % vertical de cada tipo de necesidad

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Al plantear las posibles soluciones al problema de la vivienda, las personas encuestadas mencionan dos por encima del resto: “abaratar el suelo” y “hacer más viviendas protegidas”. Ambas opciones reciben el apoyo de cerca de un 50% de las personas encuestadas. Además, dada su particular situación de necesidad, hay que subrayar que las personas jóvenes que necesitan acceder y también las familias que necesitan cambiar plantean como principal solución “hacer más viviendas protegidas”.

· La posibilidad de conceder más ayudas a la compra de vivienda se sitúa en tercer lugar, al haber sido seleccionada por un 25-30% de las personas encuestadas. A continuación, las opciones de sacar al mercado viviendas vacías y de fomentar el alquiler reúnen el mayor número de apoyos, con aproximadamente un 20% de menciones.

Cuadro 6.6.
Principales soluciones posibles al problema de la vivienda

	POSIBLES SOLUCIONES (*)
	CAMBIO
	ACCESO
	REHABILITACION
	NO
NECESIDAD

	Hacer más viv. protegidas
	45,7
	55,4
	41,6
	40,1

	Sacar al mercado viv. vacías
	17,0
	27,0
	18,8
	19,4

	Dar más ayudas a la compra
	29,1
	28,7
	26,2
	25,8

	Favorecer la rehabilitación
	8,1
	6,0
	10,9
	11,1

	Fomentar el alquiler
	19,8
	13,5
	22,8
	20,1

	Bajar tipos de interés
	12,8
	13,0
	10,5
	10,0

	Facilitar la construcción
	6,2
	4,9
	4,9
	5,3

	Abaratar el suelo
	38,4
	44,3
	48,7
	53,7

	Otras medidas
	4,4
	2,9
	3,9
	3,5

	Ns/Nc
	18,5
	4,4
	11,8
	11,0

	(*) 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-2004).


· Además, cabe destacar que quienes necesitan acceder a su primera vivienda se muestran más partidarios de sacar al mercado viviendas vacías que el resto. Por el contrario, estas mismas personas secundan en menor grado la adopción de medidas encaminadas a fomentar el alquiler (recuérdese que sólo se permitía señalar un máximo de dos posibles soluciones).

· Y, en relación con el alquiler, hay que indicar que la mayoría de la población se muestra “totalmente” o “bastante” de acuerdo con la construcción de una mayoría de viviendas protegidas en régimen de alquiler. Más concretamente, un 67,7% del colectivo no necesitado, el 61,8% de las familias que necesitan rehabilitar, un 58,4% de quienes necesitan cambiar y el 51% de las personas con necesidad de acceder realizan una valoración positiva.

· Se aprecia, sin embargo, que también en este caso el colectivo de jóvenes con necesidad de acceso tiene una percepción menos positiva que el resto. Así, la conversión de estas respuestas en un índice de escala 0 a 100 (desde muy en desacuerdo a totalmente de acuerdo), arroja un valor de 50,2 puntos para el acceso frente a 56,5 para el cambio, 61,8 para la rehabilitación y 64,5 para la no necesidad.

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
	23,9
	13,4
	31,0
	30,1

	Bastante de acuerdo
	34,5
	37,6
	30,8
	37,6

	Bastante en desacuerdo
	20,1
	30,6
	19,3
	18,6

	Muy en desacuerdo
	15,9
	14,7
	12,3
	8,4

	Ns/Nc
	5,5
	3,7
	6,6
	5,3

	Indice (0-100)
	56,5
	50,2
	61,8
	64,5

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

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· En cualquier caso, en términos de evolución, los resultados de 2004 confirman una leve mejoría en la actitud de las personas jóvenes hacia esta medida, mientras que en el resto de colectivos se consolidan los elevados niveles de aceptación alcanzados en 2003.

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-2004).


6.4. Valoración de las actuaciones en materia de vivienda

· Según los resultados de la encuesta, casi 2/3 de la población vasca percibe un aumento del ritmo de construcción de viviendas de protección oficial. En este sentido, la mayoría de las personas encuestadas considera que ahora se construyen “bastantes” o “muchas” más viviendas de protección oficial que antes. Asimismo, el Indice 0-100 calculado se sitúa ligeramente por debajo del valor de 70 puntos (sobre el máximo de 100), para el acceso, la rehabilitación y la no necesidad, con un registro algo más bajo en el caso del cambio.

Cuadro 6.8.
Percepción del ritmo de construcción de vivienda protegida

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

	Se construyen muchas más
	7,5
	11,1
	13,4
	11,7

	Se construyen bastantes más
	49,2
	54,5
	50,4
	53,4

	Se construye igual
	9,2
	16,8
	10,4
	9,0

	Se construyen bastantes menos
	18,1
	7,0
	8,1
	10,6

	Se construyen muchas menos
	1,2
	1,3
	1,6
	1,6

	Ns/nc
	14,8
	9,3
	16,0
	13,8

	Indice (0-100)
	62,8
	68,5
	69,7
	68,3

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

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Por otra parte, la evolución de los resultados de la encuesta sobre este aspecto refleja que en el periodo 2002-2004 se ha consolidado la idea de que en los últimos años se ha construido un mayor número de viviendas de protección oficial que anteriormente.

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-2004).


· Por otra parte, el nivel de confianza en el sorteo y en el proceso de adjudicación de las viviendas de protección oficial sigue por debajo de una cota intermedia. Unicamente una cuarta parte de la población tiene “bastante” o “total” confianza en el proceso. Y, al contrario, más de la mitad de las familias que necesitan cambiar y más del 40% de las personas jóvenes que necesitan acceder tienen “poca” o “ninguna” confianza.

· Esta situación queda claramente reflejada en el Indice 0-100, ya que todos los colectivos obtienen una puntuación inferior al valor intermedio de 50 puntos. Igualmente, también resulta preocupante comprobar que los datos de 2004 se enmarcan dentro de una tendencia a la baja del índice de confianza.

· En relación con lo anterior, la encuesta muestra que sólo un tercio de la población considera que las viviendas de protección oficial se adjudican “habitualmente” o “siempre” a quienes realmente las necesitan. Se trata de una respuesta que refleja no sólo el grado de confianza en el proceso de sorteo, sino el grado de acuerdo con la elección del sistema de sorteo.

· Se ha de reseñar que las personas jóvenes que necesitan acceder a su primera vivienda, perciben en mayor medida que el resto que las personas adjudicatarias realmente necesitan las viviendas que les han sido concedidas, aunque también en este grupo predominan quienes tienen una percepción negativa.

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

	Confianza sorteo/adjudicación
	
	
	
	

	Ninguna confianza
	25,8
	13,8
	19,6
	15,2

	Poca confianza
	25,4
	27,2
	24,1
	21,0

	Confianza media
	14,2
	29,1
	17,4
	21,0

	Bastante confianza
	18,8
	20,1
	15,0
	18,8

	Total confianza
	6,7
	4,1
	9,5
	8,8

	Ns/Nc
	9,1
	5,7
	14,3
	15,2

	Indice (0-100)
	37,7
	43,0
	41,5
	45,6

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

	Sí, siempre
	3,0
	2,5
	5,2
	4,4

	Sí, habitualmente
	24,1
	39,8
	27,0
	28,7

	No, en raras ocasiones
	50,0
	48,9
	45,4
	42,1

	No, nunca
	12,4
	4,3
	14,5
	13,6

	Ns/Nc
	10,6
	4,7
	7,9
	11,2

	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


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-2004).


· Por último, al recoger la valoración de las personas encuestadas sobre la actuación del Gobierno Vasco de cara a facilitar el acceso a la vivienda, la mayoría de las personas jóvenes necesitadas de acceso cree que el Gobierno Vasco lo está haciendo “regular” o “bastante bien” (un 71%). Además, esta misma valoración es compartida por aproximadamente un 55-60% del resto de hogares encuestados.

· No obstante, también hay que significar la presencia de casi un 15% de individuos en acceso y más del 10% en cambio que se muestran muy críticos con la actuación del Gobierno Vasco y estiman que lo está haciendo “muy mal”. De hecho, este aspecto explica que el Indice de valoración 0-100 se sitúe ligeramente por debajo del valor intermedio de 50 puntos en estos colectivos.

Cuadro 6.10.
Valoración de la actuación del Gobierno Vasco

	VALORACION GOBIERNO VASCO(*)
	CAMBIO
	ACCESO
	REHABILITACION
	NO NECESIDAD

	Muy bien
	2,7
	3,8
	2,6
	3,0

	Bastante bien
	18,9
	21,9
	23,5
	26,5

	Regular
	35,9
	49,1
	30,2
	34,5

	Bastante mal
	11,6
	10,4
	11,6
	8,3

	Muy mal
	11,4
	14,4
	5,8
	4,0

	Ns/nc
	19,5
	0,4
	26,2
	23,7

	Indice de Valoración (0-100) 
	46,9
	47,6
	51,8
	55,3

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

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


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-2004).


6.5. Percepción de Etxebide, Servicio Vasco de Vivienda

· Según los resultados de la Encuesta Base 2004, continúa elevándose el nivel de notoriedad de Etxebide entre la población necesitada de vivienda. Así, un 72,6% de las personas jóvenes y un 58,4% de las familias que desean cambiar conoce este servicio. Además, un 21,8% y un 28,2% de cada uno de estos grupos, respectivamente, ha oído hablar sobre Etxebide.

· De tal forma, en conjunto, un 94,4% de los/as jóvenes que necesitan acceder y un 86,6% de los hogares que necesitan cambiar tiene un conocimiento mínimo sobre Etxebide, tasas éstas que superan las registradas hace un año (92,3% y 76%, respectivamente).

Cuadro 6.11.
Conocimiento y contactos con ETXEBIDE

	(*)
	CAMBIO
	ACCESO
	REHABILITACION
	NO NECESIDAD

	Conoce Etxebide (*)
	
	
	
	

	Si, lo conoce
	58,4
	72,6
	31,5
	25,5

	Sí, ha oído hablar
	28,2
	21,8
	31,9
	39,7

	No
	13,4
	5,7
	36,6
	34,8

	Ha Llamado por Tfno.(**)
	
	
	
	

	Sí, en el último año
	38,7
	43,7
	20,7
	9,6

	Sí, con anterioridad
	37,4
	42,0
	27,6
	32,3

	No
	23,9
	14,3
	51,7
	58,1

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

(**) % sobre total que conoce Etxebide.

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· En esta misma línea, el gráfico de evolución muestra un continuo ascenso del porcentaje de población que conoce o ha oído hablar de Etxebide, alcanzándose en 2004 nuevos máximos tanto en el colectivo de acceso como en el de cambio.

Gráfico 6.10.
Conocimiento de la existencia de Etxebide*
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	(*) % que conoce Etxebide o al menos ha oído hablar.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Hay que destacar, asimismo, que un 43,7% de las personas jóvenes que necesita una vivienda y conoce Etxebide ha llamado a este servicio en el último año. Se trata de una proporción muy considerable, aunque también en el caso del cambio, un 38,7% de las familias que conocen Etxebide han llamado al servicio en el transcurso del último año.

· El principal motivo de la gran mayoría de estas llamadas se encuentra relacionado con el proceso de inscripción como demandante de vivienda de protección oficial (87,1% en acceso y 81% en cambio), mientras que el resto tratan de recibir información general o se refieren a aspectos de las ayudas financieras. Esta circunstancia también queda reflejada al comprobar que alrededor de un 75-80% ya han presentado la documentación y que un 10-15% adicional se encuentra preparando la documentación para inscribirse.

· En cuanto a quienes ya han entregado la documentación, la mayoría lo ha hecho en alguna Delegación de Vivienda o en las sucursales de las Cajas de Ahorros. Además, aproximadamente un 70% entregó la documentación hace más de un año, frente a un 30% que lo ha hecho en los últimos 12 meses.

· Se debe subrayar igualmente que una amplia mayoría de quienes han presentado la documentación considera que la documentación exigida por Etxebide y los requisitos administrativos son “fáciles” de cumplimentar (alrededor de un 40%), o como mínimo, “normales” (entre un 50% en acceso y un 35% en cambio). De este modo, sólo un 5-10% valora este procedimiento como “demasiado complejo”.

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

	(%)
	CAMBIO
	ACCESO

	Razón Llamada Etxebide
	
	

	Solicitar información gral.
	9,4
	9,3

	Consultar ayudas financieras
	9,7
	3,6

	Inscribirse como demandante de vivienda protegida
	81,0
	87,1

	Presentación Documentación
	
	

	Si
	73,6
	80,3

	No, pero la está preparando
	8,0
	15,0

	No, no piensa hacerlo
	18,4
	4,6

	Dónde Entrego Documentación
	
	

	En la Delegación
	71,0
	54,7

	En la Caja de Ahorros
	29,0
	39,8

	Por otros medios
	--
	5,6

	Periodo de tiempo desde que presento documentacion
	
	

	Menos de 3 meses
	1,9
	7,8

	Entre 3 y 6 meses
	10,9
	7,7

	Entre 6 y 12 meses
	16,3
	16,5

	Entre 12 y 18 meses
	11,6
	14,3

	Hace más de año y medio
	59,3
	53,2

	Ns/Nc
	--
	0,5

	Valoración documentacion etxebide
	
	

	Fáciles
	41,8
	40,8

	Normales
	35,4
	51,7

	Demasiado complejos
	12,6
	5,3

	Ns/Nc
	10,3
	2,2

	Ha recibido informacion posterior de Etxebide
	
	

	Si
	62,3
	62,1

	No
	37,7
	36,8

	Ns/Nc
	--
	1,1

	(*) % 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-2004).


· Por otra parte, según los resultados de la encuesta, se reduce la proporción de personas que, habiendo entregado la documentación, posteriormente ha recibido algún tipo de información de Etxebide. En concreto, en 2004 algo menos de dos tercios de los colectivos de acceso y cambio ha tenido alguna noticia sobre la situación de su solicitud o sobre nuevas promociones de vivienda, mientras que en 2003 esta proporción se había situado en torno al 80%.

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-2004).


· Finalmente, la valoración de las personas encuestadas sobre Etxebide se mantiene sin cambios importantes, y la mayoría considera que la actuación de este servicio es “buena” o, al menos, “regular”. En concreto, aproximadamente un 75% del colectivo de acceso y cerca de un 55% del de cambio se manifiesta en este sentido.

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

	Muy buena
	3,7
	5,7
	2,8
	9,0

	Buena
	17,7
	42,4
	31,7
	39,4

	Regular
	36,9
	34,0
	26,6
	28,4

	Mala
	13,8
	7,3
	10,7
	11,7

	Muy mala
	12,3
	6,1
	9,1
	5,3

	Ns/Nc
	15,6
	4,4
	19,1
	6,2

	Indice (0-100)
	46,1
	58,9
	52,6
	59,4

	(*) % vertical sobre el total de quienes han contactado en algún momento con Etxebide en cada grupo de necesidad.

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Al convertir las respuestas obtenidas en un Indice 0-100 se aprecia que los principales usuarios/as de Etxebide, las personas jóvenes demandantes de vivienda, conceden una puntuación media de casi 60 puntos sobre un máximo de 100. Por su parte, el juicio de las familias que necesitan cambiar resulta más negativo, situándose ligeramente por debajo de los 50 puntos que suponen una valoración intermedia.

· Además, se constata que este Indice se ha situado en los últimos 2-3 ejercicios claramente por debajo de los excelentes registros alcanzados entre 1998 y 2001.

Gráfico 6.12.
Evolución de la valoración de Etxebide. Puntuación media (0-100)

	[image: image78.wmf]30

40

50

60

70

80

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

Indice (0-100)

CAMBIO

ACCESO



	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


Cuadro 6.14.
Evolución de la percepción del mercado y valoración de la política de vivienda

	CAMBIO
	1996
	1997
	1998
	1999
	2000
	2001
	2002
	2003
	2004

	· Indice de adecuación de la oferta de vivienda a las necesidades/demandas
	
	33,5
	24,7
	24,8
	20,7
	23,1
	24,8
	22,8
	25,6

	· Indice de percepción de la evolución de los precios
	
	64,2
	72,9
	89,1
	93,1
	87,5
	89,7
	93,6
	90,9

	· Indice del grado de acuerdo con la vivienda protegida en alquiler
	
	49,7
	42,3
	47,6
	51,3
	48,4
	59,0
	56,6
	56,5

	· Índice de percepción ritmo de construcción de VPO/Sociales
	62,2
	60,8
	64,1
	64,8
	63,7
	58,8
	65,9
	67,3
	62,8

	· Índice de confianza en los procesos de adjudicación
	
	
	
	53,0
	42,0
	36,4
	42,5
	40,8
	37,7

	· Índice de valoración Gobierno Vasco
	
	46,7
	48,8
	51,9
	47,4
	44,3
	52,7
	46,5
	46,9

	· Índice de conocimiento de la existencia de Etxebide
	
	
	31,6
	41,1
	49,8
	64,6
	71,3
	76,0
	86,6

	· Índice de valoración de Etxebide
	
	
	76,1
	66,9
	66,5
	60,9
	55,1
	46,6
	46,1

	ACCESO
	1996
	1997
	1998
	1999
	2000
	2001
	2002
	2003
	2004

	· Indice de adecuación de la oferta de vivienda a las necesidades/demandas
	
	33,0
	26,5
	30,8
	23,9
	26,3
	23,6
	26,2
	20,1

	· Indice de percepción de la evolución de los precios
	
	68,5
	74,6
	89,7
	89,8
	85,5
	89,3
	90,3
	88,0

	· Indice del grado de acuerdo con la vivienda protegida en alquiler
	
	44,4
	35,8
	39,7
	42,7
	43,3
	48
	49,9
	50,2

	· Índice de percepción ritmo de construcción de VPO/Sociales
	64,5
	63,0
	65,1
	66,1
	65,3
	61,9
	67,4
	67,2
	68,5

	· Índice de confianza en los procesos de adjudicación
	
	
	
	48,7
	50,6
	48,4
	44,7
	44,4
	43,0

	· Índice de valoración Gobierno Vasco
	
	48,2
	40,2
	46,5
	42,6
	40,4
	47,3
	47,1
	47,6

	· Índice de conocimiento de la existencia de Etxebide
	
	
	53,7
	59
	75,9
	80,5
	87,6
	92,3
	94,4

	· Indice de valoración de Etxebide
	
	
	70,6
	64,2
	66,2
	65,2
	60,6
	60,8
	58,9

	Fuente:  Encuesta Base de Necesidades y Demanda de Vivienda.
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6. 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

· Desde el año 2002, en la Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda se realiza un análisis específico sobre aquellos hogares que por la propia naturaleza de su composición se consideran como hogares especiales en materia de vivienda.

· Este apartado trata de presentan las principales características 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.

· De esta manera, según los resultados de 2004 se puede constatar en primer lugar que del total de hogares vascos contactados el 19% pertenecía al menos a uno de este tipo de hogares de composición especial. Concretamente, un 8% de las familias están compuestas por personas mayores de 64 que viven solas o con la pareja y un 6,5% afirman que en el seno de su familia existe una persona discapacitada. Al mismo tiempo, un 3,5% de los hogares se declara familia numerosa y un 3,1% califica como hogar monoparental con hijos/as menores a su cargo.

Cuadro 7.1.
Hogares de especial atención en materia de vivienda

	
	% DE HOGARES ESPECIALES (*)

	Familia con una persona discapacitada
	6,5

	Familia numerosa
	3,5

	Familia monoparental con hijos/as a su cargo
	3,1

	Familia compuesta por personas > de 64 años solas o en pareja
	7,9

	Hogares de especial atención (*)
	19,3

	(*) 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-2004).


7.1.2. Características socioeconómicas

· A pesar de que la propia definición de los hogares especiales ya muestra las características socio-residenciales de estas familias, se exponen a continuación los principales resultados que permiten contextualizar la situación de necesidad de vivienda que nace en el seno de estas familias.

· En este sentido, la edad media de la persona principal de estos hogares especiales es mayor que en el resto de hogares vascos. Concretamente, mientras el resto de hogares están encabezados por una persona de 49 años de media, las familias de tipología especial presentan los siguientes resultados: 50 años las familias numerosas y monoparentales, 55 años en las que reside una persona discapacitada y 67 años las de personas mayores.

· Las familias vascas consultadas están compuestas por 3,1 miembros por hogar, tamaño medio superado ampliamente por las familias numerosas (5 miembros). Los hogares en los que existen personas discapacitadas están compuestos por 3,2 miembros de media y los monoparentales por 3 personas. Entre las personas mayores de 64 años, el 28% corresponde a personas que viven solas y el 72% restante a parejas.

Cuadro 7.2.
Características socio-residenciales de los hogares de especial atención

	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
	54,5
	50,0
	50,4
	68,5
	48,8

	Nº medio de miembros
	3,2
	5,0
	3,0
	1,7
	3,2

	Superficie útil media (m2)
	81,1
	86,5
	79,3
	77,5
	81,8

	Ratio m2/persona
	25,3
	17,3
	26,4
	45,6
	25,6

	Antigüedad media (años)
	32,6
	30,9
	32,4
	38,6
	30,9

	% > 10 años residiendo
	77,5
	72,2
	71,0
	91,7
	69,1

	Régimen de tenencia
	
	
	
	
	

	Propiedad 
	91,3
	91,7
	85,2
	91,5
	92,4

	Alquiler
	7,3
	6,0
	9,9
	5,0
	5,6

	Otra situación
	1,5
	2,3
	4,9
	3,6
	2,0

	Grado de satisfacción con la vivienda ocupada. Indice (0-100)
	85,6
	82,6
	80,1
	86,4
	85,8

	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· En relación a las características residenciales, destacar en primer lugar el tamaño medio de las viviendas ocupadas por las familias numerosas y por los hogares con una persona discapacitada, con 85m2 y 81m2 respectivamente. El resto de colectivos residen en viviendas de menor tamaño: los hogares monoparentales con hijos/as a su cargo ocupan viviendas de 79m2 y las familias compuestas por personas mayores de 64 años viven en viviendas de 77m2 de superficie media.

· El trasvase de esta superficie media a una ratio de metros cuadrados por miembro del hogar sigue reflejando que las familias numerosas son las que presentan el menor índice (17m2 por persona) y las persona de más de 64 años el mayor (46m2 por persona). El resto de hogares se sitúan en una resultado similar al resto de hogares vascos (26m2): 25m2 las familias con una persona discapacidad y 26m2 los hogares monoparentales.

Gráfico 7.1.
Ratio de metros cuadrados de superficie por persona

	[image: image80.wmf]Ratio m2/persona

23,6

16,2

27,5

48,4

25,3

25,0

16,5

28,9

44,1

26,1

25,3

17,3

26,4

45,6

25,6

0

10

20

30

40

50

F. P. Discapacitada

F. Numerosa

F. Monoparental

> 64 años

Resto hogares

2002

2003

2004



	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Como ya se ha mencionado con anterioridad, la mayor parte de las familias de la CAPV ocupa la vivienda en régimen de propiedad. En este caso, se puede decir que el 91% de los hogares especiales y el 92% del resto poseen la vivienda en propiedad, así el régimen de alquiler tiene una presencia reducida en ambos colectivos (6% de los casos).

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-2004).


· Ahora bien, es de constatar que el alquiler presenta una incidencia diferente entre los colectivos que se están analizando. De esta manera, se puede señalar el caso de las familias monoparentales entre las que un 10% declara residir en una vivienda alquilada. Al mismo tiempo, se considera de interés reflejar que en el caso de las personas mayores, cuando viven con la pareja lo hacen casi en su totalidad bajo el régimen de la propiedad, en cambio entre los que viven solas, un 15% de los casos está en una vivienda alquilada.

· Por último, decir que en general los hogares especiales se encuentran altamente satisfechos con la vivienda ocupada. Por un lado, las familias en las que existe una persona discapacitada y las personas mayores presentan los mayores índices de satisfacción, con tasas de 86 puntos de media sobre una máxima de 100. Por su parte, las familias numerosas (83 puntos) y las monoparentales con hijos/as a su cargo (80 puntos) poseen una satisfacción algo más baja, aunque también altamente satisfactoria.

· Centrando la atención en la situación laboral de las familias de tipología especial, se puede volver a constatar la diversidad de esta cuestión derivada de la propia definición de los colectivos analizados. 

· Destacando las principales diferencias, se puede decir que entre las familias con alguna persona discapacidad sobresalen la menor tasa de ocupación y una elevada proporción de población inactiva como consecuencia de su condición de pensionista. 

· Entre las familias numerosas existe en términos relativos una mayor proporción de población ocupada que en el resto. Y en el caso de los hogares monoparentales con hijos/as a su cargo destaca la mayor tasa de desempleo. Y por último, en las personas mayores como es evidente la mayor parte son personas jubiladas.

Cuadro 7.3.
Características socioeconómicas de los hogares de especial atención

	CARACTERISTICAS 

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

	Situación Laboral
	
	
	
	
	

	Ocupado/a
	47,3
	66,2
	56,1
	15,9
	61,9

	Parado/a
	2,4
	4,1
	9,4
	0,5
	5,9

	Inactivo/a
	50,2
	29,7
	34,4
	83,5
	32,2

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

	Ingresos netos mensuales (€)
	1.286,5
	1.632,7
	1.033,3
	830,0
	1.501,4

	Hogares ingresos <15.000 € (%)
	31,3
	7,8
	55,2
	64,5
	16,3

	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


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-2004).


· En cuanto a los ingresos netos mensuales declarados por los hogares especiales destacar en primer lugar que en términos de promedio éstos perciben unos ingresos inferiores al resto de hogares vascos: 1.103 euros los hogares especiales frente a los 1.501 euros de media del resto de hogares.

· Un análisis de los ingresos mensuales de cada colectivo por separado permite ver las diferencias existentes. En este sentido, mientras las familias numerosas presentan unos ingresos medios de 1.633 euros netos al mes, las personas mayores declaran percibir 830 euros de promedio. Al tiempo que los hogares con una persona discapacitada posee unos ingresos medios de 1.286 euros y las familias monoparentales 1.033 euros de media al mes.

· La proporción de hogares que declara percibir unos ingresos anuales ponderados inferiores a 15.000 euros vuelve a reflejar la disparidad entre las familias especiales. Así, el 64,5% de las personas mayores y el 55% de los hogares monoparentales declaran no superar anualmente dicha cantidad, proporción también elevada entre las familias con una persona discapacitada (31%). En este caso, las familias numerosas son las que se encuentran en mejor situación: un 8% percibe unos ingresos medios ponderados inferiores a 15.000 anuales, proporción inferior al conjunto de hogares no especiales (16%).

7.1.3. Indices de necesidad de vivienda

· La propia composición del hogar especial y sus características socio-residenciales están estrechamente relacionadas con el tipo de necesidad existente en materia de vivienda. Se presentan a continuación los principales resultados sobre la necesidad de estos colectivos especiales.

· En las familias con una persona discapacitada existe un elevado índice de necesidad de rehabilitación (17%), en una amplia proporción para realizar reformas en el baño o la cocina de la vivienda. Al mismo tiempo, un 8% declara tener necesidad de cambiar de vivienda habitual y en un 13,5% de estas familias hay alguna persona joven con necesidad de acceder a su primera vivienda.

· En el caso de las familias numerosas, destaca la elevada proporción de casos en los que existe una persona joven con necesidad de acceso: en el 29% de estas familias. Además, un 8% de estos hogares declara tener necesidad de cambiar de vivienda y un 12% precisa realizar reformas en la vivienda habitual.

· El 12% de los hogares monoparentales con hijos/as a su cargo tienen necesidad de cambiar de vivienda y un 14,5% de rehabilitarla. Además en un 16% de estas familias existen personas con necesidad de acceso.

· Por último, en cuanto a las personas mayores de 64 años que viven solas o en pareja reflejar que un 16% de los casos declaran tener necesidad de realizar reformas en la vivienda en la que residen y muy pocos casos se plantean la necesidad de cambiar de vivienda (2,8%).

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
	8,3
	7,8
	12,4
	2,8
	4,8

	ACCESO
	13,5
	28,9
	16,2
	--
	11,3

	REHABILITACIÓN
	17,3
	12,1
	14,5
	16,0
	13,2

	NO NECESIDAD
	74,5
	80,1
	73,1
	81,3
	82,0

	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· De manera general, se puede constatar una mayor presencia de necesidades en estos hogares especiales que en el resto de familias vascas: el 78% no tiene necesidad, frente al 82% del resto de familias. En cuanto a las necesidades concretas: un 6% de los hogares especiales precisan cambiar de vivienda y un 16% reformarla, índices del 5% y del 13% en el resto de hogares vascos. Las necesidades de acceso se dan con la misma intensidad: en el 11% de las familias de ambos colectivos existen personas con necesidad de acceso.

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-2004).


· Centrando la atención en la caracterización de la necesidad de las familias de tipología especial constatar que, según los resultados de 2004, los hogares de cambio especiales presentan un grado de necesidad inferior al resto: 67 puntos de media frente a 70 puntos del resto de familias.

· En ambos grupos de análisis existe una proporción similar de casos que llevan más de 4 años en esta situación de necesidad de cambio (53% de los hogares especiales y el 54% en el resto). Ahora bien, la probabilidad de cobertura es inferior: mientras que un 43,5% de los hogares de cambio especiales creen probable solventar la necesidad en el plazo de 4 años, esta proporción es del 53% del resto de casos de este tipo de necesidad.

· En cuanto a la necesidad de rehabilitación, los resultados siguen la misma tendencia que años anteriores. Los hogares de tipología especial presentan un grado de necesidad más elevado: 69 puntos de promedio frente a 60 puntos del resto de familias. Esto se une a que llevan más tiempo en situación de necesidad y una probabilidad de cobertura de la necesidad en el plazo de 4 años inferior, tal y como se detalla en el siguiente cuadro.

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)
	66,6
	70,1
	69,0
	59,6

	Tiempo en situación de necesidad (% > 4 años)
	53,3
	54,3
	64,6
	56,9

	Probabilidad de cobertura de la necesidad (4 años) (*)
	43,5
	52,8
	49,1
	65,2

	(*) % 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-2004).


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-2004).


7.1.4. Valoración de la Política de vivienda

· En último lugar, se presentan los datos más significativos sobre la valoración que los colectivos especiales hacen de la Política de Vivienda de la CAPV.

· Como ya se veía en años precedentes, una parte importante de la población vasca conoce las ayudas del Gobierno Vasco a la compra, alquiler y rehabilitación de viviendas. Los menores índices de conocimiento se localizan en la población mayor de 64 años y en las familias numerosas: el 54% y el 66% respectivamente declaran conocer o haber oído hablar de las ayudas, porcentajes bastante inferiores al resto (71%-73%).

· Dos de cada tres familias especiales se posicionan a favor de la construcción de la mayoría de la vivienda protegida en alquiler. Las personas mayores son las que se sitúan más a favor de esta medida (66%) y entre las familias monoparentales en las que existe menos adeptos (59%).

· La confianza que poseen estas familias en los sorteos o procesos de adjudicación de vivienda protegida está al mismo nivel que en el conjunto de hogares vascos. Todos los grupos de tipología especial sitúan su grado de confianza en el intervalo de 43-47 puntos de promedio, por debajo de un nivel de confianza medio (50 puntos).

· En relación a la opinión sobre la actuación del Gobierno Vasco en materia de vivienda, a excepción de las familias monoparentales con hijos/as a su cargo que ofrecen una valoración inferior (47,5 puntos sobre 100), el resto de colectivos especiales otorgan una puntuación intermedia positiva (entre los 53 y 57 puntos).

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 (*)
	71,2
	65,6
	73,1
	53,6
	70,1

	Grado de acuerdo con vivienda protegida en alquiler: 

Indice (0-100)
	63,6
	64,7
	59,1
	66,1
	63,6

	Grado de confianza sorteo /proceso de adjudicación:

Indice (0-100)
	42,7
	46,7
	43,2
	44,8
	44,5

	Valoración Gobierno Vasco

Indice (0-100)
	53,4
	53,6
	47,5
	56,7
	54,3

	% Conocen Etxebide
	69,0
	70,6
	65,9
	36,1
	69,5

	Valoración Etxebide
Indice (0-100)
	54,4
	68,0
	43,6
	57,7
	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-2004).


· En cuanto al Servicio Vasco de Vivienda, se puede destacar en primer lugar la disparidad existente en el conocimiento del servicio. Así, mientras un 36% de las personas mayores declaran conocer el servicio, esta proporción es muy superior entre el resto de casos de tipología especial (66%-71%).

· Por último, en relación a la valoración sobre Etxebide, vuelve a sobresalir la baja calificación realizada por parte de las familias monoparentales con hijos/as a su cargo (44 puntos sobre 100) y una valoración intermedia positiva del resto de hogares especiales, entre 54 y 68 puntos.
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Caracterización del colectivo de acceso con una perspectiva de genero

7.1.5. Características socioeconómicas

· A pesar de que la caracterización del colectivo de acceso se ha tratado en profundidad en el capítulo 2 del presente informe, en este apartado se hará referencia a las principales diferencias destacadas entre las mujeres y los hombres que tienen necesidad de acceder a la primera vivienda.

· Como ya se ha comentado con anterioridad, en el 11% de los hogares vascos existe una persona joven entre 18 y 44 años con necesidad de acceder a la primer vivienda. Del total de personas con necesidad de acceso contactadas un 56,5% eran hombres y el 43,5% restante mujeres.

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-2004).


· La edad media se sitúa en 28 años de media tanto en las mujeres como en los hombres que desean acceder. De la distribución de frecuencias se desprende que la mayor parte de los casos de accesos, tanto de mujeres como de hombres, se sitúa en el intervalo de 25 a 35 años de edad (55% de las mujeres y 54% de los hombres).

· Como ya se detectaba en encuestas pasadas, el nivel de estudios es más elevado entre las mujeres con necesidad de acceso que entre los hombres. Concretamente, el 41% de éstas declara tener estudios universitarios y un 34% estudios profesionales. En cambio, entre los hombres con necesidad de acceso sobresalen los casos con estudios profesionales (44%) y los de estudios primarios/sin estudios (24%).

· En cuanto a la situación laboral, prácticamente la mayoría de las mujeres (97%) y de los hombres (96%) que declaran tener necesidad de acceso están ocupados/as, aunque los resultados más exhaustivos ponen de relieve una mayor inestabilidad laboral entre las mujeres (el 43% tiene contrato temporal, frente al 33% de los hombres).

Cuadro 7.7.
Características socioeconómicas de las personas necesitadas de acceso

	CARACTERÍSTICAS
	ACCESO (*)

	
	Mujer
	Varón

	Edad persona con necesidad
	
	

	De 18 a 24 años
	36,1
	38,6

	De 25 a 34 años
	54,5
	54,4

	De 35 y más años
	9,4
	7,0

	Edad Media
	27,7
	27,5

	Nivel de estudios
	
	

	Sin estudios/Primarios
	11,3
	23,6

	Estudios profesionales
	34,0
	43,9

	Estudios secundarios
	13,5
	9,3

	Estudios universitarios
	41,3
	23,2

	Situación laboral
	
	

	Ocupado/a cuenta propia
	6,9
	12,0

	Ocupado/a contrato fijo
	46,8
	51,0

	Ocupado/a contrato temporal
	42,9
	33,1

	Parado/a
	2,5
	3,6

	Estudiante
	0,0
	0,0

	Otra
	0,8
	0,3

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

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Del análisis de los datos relativos a la capacidad financiera de ambos colectivos se puede avanzar el peor posicionamiento de las mujeres para hacer frente al acceso a la primera vivienda en cuanto a nivel de ingresos, precio máximo asumible y capacidad de pago mensual.

· En primer lugar, las mujeres con necesidad de acceso presentan unos ingresos medios de 1.198 euros netos mensuales, un 3% inferiores a los ingresos medios declarados por los hombres con necesidad de acceso (1.238 euros netos).

· En segundo lugar, el precio máximo asumible por las mujeres también es inferior. Concretamente, mientras las mujeres declaran poder hacer frente a una vivienda de 127.632 euros, esta cifra asciende a 132.126 en el caso de los hombres.

· Además, la capacidad de pago mensual expuesta por los hombres resulta ser un 8% más elevada que la de las mujeres: 434 euros al mes por parte de los hombres y de 400 euros las mujeres. 

· Según estos resultados, el esfuerzo financiero para hacer frente al pago de la vivienda es ligeramente superior en el caso de los hombres. Así, el 35% del salario mensual neto de los hombres se destinaría a tal fin, porcentaje del 33% en el caso de las mujeres.

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

	CAPACIDAD FINANCIERA
	ACCESO

	
	Mujeres
	Hombres

	Ingresos netos mensuales (Euros)
	1.197,5
	1.238,1

	Precio Máximo Asumible (Euros)
	127.632,3
	132.126,3

	Capacidad Pago Mensual (Euros)
	399,6
	433,8

	% esfuerzo financiero
	33,3
	35,0

	% financiación compartida
	42,0
	28,8

	% solicitan crédito
	95,9
	92,5

	% crédito a solicitar (*)
	82,5
	80,5

	(*) Porcentaje sobre las personas que piensan solicitar crédito

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Otro indicador de gran interés, que diferencia a las mujeres y hombres con necesidad de acceso, es la existencia de una financiación compartida. A este respecto, los datos reflejan que el 42% de las mujeres tiene intención de hacer frente al pago de la vivienda de forma compartida, promoción que desciende al 29% de los casos de los hombres con necesidad de acceso.

· Antes de concluir este apartado, resulta significativo señalar que la mayor parte de los casos de hombres y mujeres con necesidad de acceso tiene intención de acceder a un crédito hipotecario (el 96% de las mujeres y el 93% de los hombres) y el porcentaje de crédito a solicitar sería del 82,5% en el primer caso y de 80,5% en el segundo.

7.1.6. Caracterización de la necesidad de acceso

· En cuanto a los motivos que generan la necesidad de acceso se puede destacar primeramente que el deseo de independizarse es el que gana más adeptos tanto entre las mujeres como entre los hombres, con la agrupación del 68% y el 69% de los casos respectivamente.

· Después se sitúan los motivos relacionados con el “vivir en pareja o casarse”, que agrupan al 27% de las mujeres y el 29% de los hombres con necesidad de acceso. Como se ve, la importancia relativa de estos dos motivos es ligeramente superior entre los hombres, cuestión que ya se mencionaba en la encuesta pasada.

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

	MOTIVOS
	ACCESO (*)

	
	Mujer
	Varón

	Casarse
	6,3
	5,6

	Vivir en pareja
	20,7
	23,2

	Independizarse
	68,4
	69,1

	Trasladarse motivos trabajo
	1,2
	0,0

	Otro motivo
	3,4
	2,1

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

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Centrando la atención en la caracterización de la necesidad de acceso, destacar en primer lugar que las mujeres presentan un grado de necesidad medio más elevado que los hombres. Más concretamente, las mujeres declaran tener una necesidad media de 78 puntos en una escala de 0 a 100 y los hombres de 73 puntos. En comparación con los resultados de 2003 estos datos medios ponen de relieve un incremento del grado de necesidad tanto entre las mujeres como en los hombres (75,5 puntos y 69,9 puntos respectivamente en términos de promedio en 2003).

· Además, la distinción en función del género del tiempo que llevan las personas en situación de necesidad de acceso no presenta grandes diferencias.

· Por el contrario, resulta significativo comprobar que la probabilidad de resolver la necesidad de acceso sea algo más positiva entre los hombres que entre las mujeres. Los datos concretos muestran que el 30% de las mujeres con necesidad de acceso cree muy o bastante probable resolver la necesidad en 2 años y un 66% en el plazo de 4 años. Estos resultados son del 37% en 2 años y del 69% en 4 años entre los hombres.

Cuadro 7.10.
Caracterización de la necesidad de acceso según sexo

	
	ACCESO (*)

	
	Mujer
	Varón

	Grado de necesidad
	
	

	Mucha
	49,5
	39,6

	Bastante
	38,2
	40,9

	Alguna
	10,5
	18,3

	Poca
	1,8
	1,2

	Grado de necesidad medio
	78,2
	72,7

	Tiempo en situación de necesidad
	
	

	Menos de 1 año
	17,4
	15,7

	De 1 a 2 años
	30,7
	33,2

	De 2 a 4 años
	30,2
	25,2

	Más de 4 años
	21,6
	25,9

	Probabilidad de cobertura
	
	

	Muy/Bastante probable 2 años (%)
	30,4
	36,5

	Muy/Bastante probable 4 años (%)
	66,1
	69,4

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

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Por otra parte, tomando como referencia los resultados sobre las viviendas necesitadas la indiferencia ante condición de nueva o usada sigue siendo la primera opción para ambos sexos. La diferencia en función del género se sitúa en la ligera desviación de la importancia relativa entre las personas que escogen vivienda usada y vivienda nueva.

· Por otra parte, los hombres desean acceder a viviendas más grandes que las mujeres. Mientras los hombres buscan viviendas de 72m2 de superficie útil media, las mujeres precisan viviendas de 67m2. Más concretamente, un 65% de las mujeres necesita apartamentos de tamaño inferior a los 75m2, proporción del 56% de los hombres.

· Otro aspecto a destacar sobre las viviendas necesitadas por las personas jóvenes es el régimen de tenencia. La distribución por género refleja una mayor aceptación del régimen de alquiler por parte de las mujeres jóvenes que de los hombres. Concretamente, el 6% de las mujeres se decanta por el alquiler como primera opción, el doble que los hombres (3%).

Cuadro 7.11.
Características de las viviendas necesitadas

	CARACTERÍSTICAS
	ACCESO (*)

	
	Mujer
	Varón

	Condición
	
	

	Nueva
	20,1
	24,9

	Usada
	9,6
	6,9

	Indistintamente
	69,2
	67,7

	Ns/Nc
	1,2
	0,5

	Superficie útil
	
	

	Menos de 40 m2
	7,5
	1,9

	De 41 a 60 m2
	19,9
	15,7

	De 61 a 75 m2
	37,1
	38,1

	De 76 a 90 m2
	30,0
	33,9

	De 91 a 120 m2
	1,6
	5,2

	Más de 120 m2
	0,0
	0,3

	Ns/Nc
	3,9
	4,8

	Superficie media (m2)
	67,4
	72,0

	Régimen tenencia
	
	

	Propiedad
	81,0
	83,3

	Alquiler
	6,1
	2,9

	Indistintamente
	12,9
	13,9

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

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Para concluir este capítulo, según los resultados de 2004, cabe reflejar que el 65% de las mujeres ubican las viviendas necesitadas en el mismo municipio de residencia actual y esa proporción que asciende al 71% de los hombres. En cambio, entre los que desean una vivienda en el mismo municipio, existe una mayor disposición a cambiar de municipio entre los hombres que entre las mujeres: el 73% de los hombres y el 66% de las mujeres declaran estar dispuestos a cambiar de municipio.

Cuadro 7.12.
Localización de las viviendas necesitadas

	
	ACCESO (*)

	
	Mujer
	Varón

	Lugar de traslado
	
	

	Mismo barrio
	9,3
	11,8

	Mismo municipio
	55,3
	59,3

	Misma comarca
	31,8
	26,6

	Otra comarca CAPV
	2,5
	2,0

	Ns/nc
	1,0
	0,4

	Disposición a cambiar municipio**
	
	

	Sí
	65,9
	72,7

	No
	23,7
	17,2

	Ns/nc
	10,5
	10,1

	(*):
% 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-2004).


7.1.7. Valoración de la Política de vivienda

· En cuanto a las opiniones recogidas por las personas con necesidad de aceso sobre la Política de Vivienda en la CAPV, cabe indicar por un lado la igualdad de conocimiento de las ayudas del Gobierno Vasco a la compra, rehabilitación o alquiler de vivienda entre hombres y mujeres: un 81% declara conocer o haber oído hablar de ellas.

· Por otra parte, en términos comparativos con la Encuesta de 2003, se mantienen un mayor grado de acuerdo con la construcción de la mayoría de las viviendas protegidas en alquiler entre las mujeres con 52 puntos sobre 100. Los hombres manifiestan un grado de acuerdo medio con esta medida inferior, 49 puntos.

· La confianza en los sorteos o procesos de adjudicación de las viviendas protegidas permanece en ambos colectivos por debajo de los niveles medios, siendo este año algo más críticos los hombres (41 puntos) que las mujeres (44 puntos).

Cuadro 7.13.
Conocimiento y valoración de la Política de Vivienda

	
	ACCESO

	
	Mujer
	Varón

	% Conocen las ayudas (*)
	81,1
	81,4

	Grado de acuerdo con vivienda protegida en alquiler: Indice (0-100)
	52,0
	49,0

	Grado de confianza sorteo /proceso de adjudicación: Indice (0-100)
	44,4
	41,7

	Valoración Gobierno Vasco Indice (0-100)
	48,9
	46,6

	% Conocen Etxebide
	95,5
	93,1

	Valoración Etxebide Indice (0-100)
	56,8
	60,4

	(*) 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-2004).


· Igualmente, resulta significativo volver a reseñar que la valoración general sobre la actuación del Gobierno Vasco en materia de vivienda se sitúa por debajo del índice medio de los 50 puntos que representa a una calificación regular. Los hombres con necesidad de acceso le otorgan una nota de 47 puntos de promedio y las mujeres de 49 puntos.

· Por último, y en relación al conocimiento sobre Etxebide destacar que la mayoría de las mujeres con necesidad de acceso (96%) y de los hombres (93%) conocen el servicio y la valoración que se realiza del mismo es positiva en ambos casos: 57 puntos de media las mujeres y 60 puntos los hombres.
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7. Resumen y Conclusiones

8. Resumen y Conclusiones

a) Cuantificación de las necesidades y la demanda de vivienda

· La Encuesta Base 2004 vuelve a mostrar una progresiva moderación en el volumen de necesidades de vivienda manifestadas por los/as jóvenes vascos, que no obstante siguen situándose en un nivel elevado. En ese sentido, el índice de necesidad de acceso a una primera vivienda experimenta un descenso: se detecta este tipo de necesidad en un 11,3% de los hogares, frente al 12,4% de hace un año y un 12,6% en 2002.

· Este resultado vendría a confirmar la línea de estabilización identificada en 2003, probablemente como reflejo de la ralentización demográfica en el ritmo de entrada de jóvenes en las cohortes de 18 años en adelante. Con todo, en el contexto de toda la serie estadística desde 1996, este porcentaje es el tercero más alto obtenido y superior a la media del periodo (9%).

Cuadro 8.1.
Resumen de necesidades y demanda de cambio y acceso. Capv 2004

	
	CAMBIO
	ACCESO

	NECESIDADES (% hogares)
	5,13
	11,28

	VIVIENDAS
	38.226
	80.176

	DEMANDA 1 AÑO
	8.742
	16.316 

	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004)


Gráfico 8.1.
Evolución de las necesidades de cambio y acceso. CAPV 1996-2004
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	(*) Años con cambio de base de estimación.

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


· Como resultado, el colectivo necesitado de acceso se reduce en cifras absolutas hasta 80.200 personas (90.700 personas en 2003). La proporción de las mismas que prevé poder acceder a su primera vivienda a corto y medio plazo también es inferior a la obtenida en las encuestas precedentes, de modo que la cifra de demanda estimada desciende hasta 16.300 viviendas a un año vista.

· En el caso de los hogares, los resultados de la Encuesta indican que un 5,1% tienen necesidad de cambiar de vivienda, dato que contrasta con el obtenido en 2003 (4,1%) subiendo al nivel de los años anteriores (5,4% de media desde 1996). Resulta así una cifra de 38.200 hogares que precisarían cambiar de vivienda, casi 7.500 hogares más que en 2003.

· No obstante, las expectativas de demanda a corto y medio plazo se encuentran entre las peores de la serie, con lo que en cifras absolutas el resultado de demanda a un año vista (8.700 viviendas), aunque superior al de 2003, está netamente por debajo de la media de la serie, lo que refleja una desfavorables expectativas de satisfacción de las necesidades de cambio por parte de los hogares afectados.

b) Segmento protegible

En cuanto a los colectivos con mayores dificultades para cubrir sus necesidades de vivienda, la Encuesta 2004 refleja que un 14% de las personas con necesidad de acceso (11.400 personas) sólo pueden hacer frente a precios inferiores a 72.000 € por vivienda, situación en la que se encuentran un 8% de los hogares con necesidad de cambio objeto de atención
 (3.100 hogares).

En los últimos cinco años se observa una relativa estabilidad en la proporción de hogares/personas necesitadas que no pueden hacer frente a precios de viviendas superiores, tanto en los casos de cambio (con algún altibajo) como en los de acceso (suavemente a la baja).

· Si el límite de precio máximo se sube hasta 96.000 €, la proporción de hogares de cambio apenas aumenta (10%), mientras que la de jóvenes de acceso crece hasta un 23%.

	Cuadro 8.2.
Necesidad de vivienda objeto de atención y segmento protegible. CAPV 2004.


	CAMBIO
	ACCESO

	
	Viviendas
	%
	Viviendas
	%

	Total Necesidades
	38.226
	100,0
	80.176
	100,0

	Objeto atención
	17.737
	46,4
	80.176
	100,0

	SP según precio máximo (*)

	< 72.000 euros
	3.135
	8,2
	11.385
	14,2

	< 96.000 euros
	3.823
	10,0
	18.601
	23,2

	(*) Cifras acumulativas.

Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


Gráfico 8.2.
Evolución del segmento protegible  (precio máximo asumible inferior a 72.000 €). CAPV 1997-2004

	[image: image90.wmf]0

10

20

30

40

50

60

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

(% necesitados)

Cambio

Acceso



	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


c) Características y motivos de los hogares y personas necesitadas

Los hogares con necesidad de cambio presentan unas características socio-residenciales muy similares a las ya señaladas en años precedentes. Y lo mismo sucede con el perfil de las personas jóvenes que precisan acceder a su primera vivienda.

· Así, las familias vascas con necesidad de cambio presentan un tamaño medio familiar muy similar al conjunto de hogares vascos, están encabezadas por personas más jóvenes que el promedio y en general presentan una mayor inestabilidad laboral que el resto. En cuanto a las viviendas ocupadas, éstas sigues siendo de menor superficie útil y la mayor antigüedad. Además, entre los hogares de cambio existe una mayor proporción de familias que residen de alquiler (el 27%).

· Las personas con necesidad de acceso tienen una edad media de 28 años y pertenecen a familias con un número de miembros mayor, aunque de superficie similar al resto de hogares. La mayor parte del colectivo posee un empleo remunerado y en el 50% de los casos se trata de un contrato fijo.

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-2004).


· Los hogares con necesidad de cambio siguen alegando el tamaño inadecuado y el deseo de una vivienda en propiedad como los principales motivos generadores de la necesidad. Entre las necesidades de acceso, prevalece el deseo de independizarse sobre el matrimonio y la vida en pareja, con una clara tendencia a la reducción.

· Desde un punto de vista evolutivo, el tamaño inadecuado se mantiene en una posición elevada, sin embargo el deseo de una vivienda en propiedad muestra una tendencia más inestable. Entre las personas con necesidad de acceso el deseo de independizarse tiene cada vez más importancia.

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-2004).


d) Satisfacción con el entorno/barrio de residencia

· Como ya se veía en informes anteriores, la satisfacción con el entorno o barrio en el que está ubicada la vivienda influye en la necesidad sentida. De esta manera, mientras las familias con necesidad de cambio presentan un grado de satisfacción medio con el lugar de residencia de 75 puntos sobre 100, los hogares vascos se sitúan por encima con 84 puntos.

· Los problemas de aparcamiento, de falta de accesibilidad y la existencia de ruidos exteriores son los que se han señalado con mayor intensidad entre las familias con necesidad de cambio. Sin embargo, los mayores índices de necesidad se encuentran entre los que confirman la existencia de escasez de servicios, malas comunicaciones/transportes y zonas con problemas de delincuencia, aspecto éste último que ha aumentado considerablemente en el último año.

e) Plazos de demanda

· Si bien en años anteriores los hogares con necesidad de cambio presentaban un grado de necesidad medio superior al expuesto por los casos de acceso, en esta ocasión el colectivo de acceso plantea el mayor índice de necesidad de acceso del periodo estudiado. Concretamente el 84% de los casos declaran tener mucha o bastante necesidad de acceder, proporción del 77% entre las familias de cambio.

· Los hogares de cambio llevan más tiempo en situación de necesidad que los casos de acceso y en términos prácticos la probabilidad de resolución de la necesidad es muy similar si se hace referencia a un plazo de 2 años vista y bastante más positiva entre los casos de acceso cuando el plazo se amplía a 4 años: el 68% de las personas con necesidad de acceso frente al 50% de las familias de cambio.

f) Tipo de viviendas demandadas

· Las características de las viviendas necesitadas por los colectivos de cambio y de acceso (siempre teniendo en cuenta su capacidad económica) son parecidas a las reflejadas en encuestas previas.

· Así, los hogares con necesidad de cambio y las personas con necesidad de acceso se decantan en su mayoría por la opción indistinta cuando se les pregunta sobre la condición de viviendas nuevas o usadas. 

· Las familias con necesidad de cambio dan más valor al tamaño de la vivienda que las personas de acceso. En este sentido, mientras las familias de cambio precisan viviendas 82m2 de media, el resultado es de 70 m2 entre los de acceso. En cambio, los apartamentos de menos de 60 m2 gana más adeptos entre la población joven con necesidad de acceso.

· La vivienda en propiedad sigue siendo el régimen de tenencia más deseado tanto entre los hogares de cambio como en los casos de acceso y el régimen de alquiler no acaba de mostrar una tendencia al alza clara. Por su parte, las personas jóvenes de acceso están más abiertas a cambiar de municipio de residencia que las personas de cambio.

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-2004).


g) Capacidad financiera

· Según los resultados de la Encuesta Base 2004, las condiciones financieras de las personas con necesidad de acceder a una vivienda plantean una situación muy complicada con vistas a la adquisición de una vivienda libre, mientras que su capacidad financiera les permite hacer frente, con cierta facilidad incluso, al desembolso exigido por una vivienda de protección oficial.

· Por una parte, los ingresos medios del colectivo con necesidad de acceso se sitúan en 1.220 euros netos mensuales y los de las familias con necesidad de cambio en 1.396 euros/mes, cifras que se enmarcan dentro de una suave tendencia alcista, pese a los altibajos registrados en la evolución interanual.

· Asimismo, en los últimos años se constata una reducción del número de situaciones de necesidad en los que se contempla la financiación compartida de la vivienda, circunstancia que en el caso de las personas jóvenes resulta coherente con la menor proporción que menciona el matrimonio o la vida en pareja como principal motivo de su deseo de emancipación.

· A modo de contraste, se observa que las personas que han adquirido una vivienda en los dos últimos años ingresan, como media, unos 1.665 euros/mes, esto es, entre un 25% y un 40% más que los colectivos de necesitados. Además, parece significativo comprobar que mientras un 60-75% de quienes han adquirido una vivienda cuentan con más de un salario, este porcentaje se sitúa entre un 35-40% para los colectivos de necesidad.

Por otra parte, en lógica correspondencia con la tendencia alcista de los ingresos, en los últimos años se viene reduciendo suavemente la proporción del colectivo de personas necesitadas con derecho a una vivienda de protección oficial. En concreto, en 2004 alrededor de un 22% de las personas necesitadas tendría derecho a una vivienda social (con un límite de ingresos brutos ponderados de 15.000€), y aproximadamente un 80% a una vivienda protegida (máximo de 33.000€).

Gráfico 8.6.
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-2004).


Además, según la encuesta, los hogares con necesidad de cambio sitúan, como media, el precio máximo asumible en 171.000€ y las personas jóvenes necesitadas de acceso en 130.000€. Se trata de cifras considerablemente más elevadas que las declaradas en 2003, que vienen a confirmar la fuerte tendencia alcista registrada en los últimos años. De hecho, se puede observar que mientras los ingresos se han incrementado aproximadamente un 45-50% respecto a 1996, el precio máximo asumible se ha incrementado entre un 100% (acceso) y un 140% (cambio).

· Esta evolución obedece a la necesidad de adaptarse a la dinámica del mercado de la vivienda libre, un mercado en el que se ha incrementado la solvencia de las personas demandantes gracias a la mejora de las condiciones de endeudamiento (los tipos de interés han pasado del 9,45% en 1996 al 3,37% en 2004), y a las mayores facilidades concedidas por las entidades de crédito (préstamos por el 100% del valor de tasación, plazos de amortización de 40 años, etc.).

· Aún más, los hogares con necesidad de cambiar que tienen una vivienda en propiedad asumen la revalorización de sus propios inmuebles y también son conscientes de que van a tener que hacer frente a un mayor desembolso para poder cambiar de vivienda.

En consecuencia, hoy en día existe la posibilidad de hacer frente a un desembolso muy superior al de 1996 sin que los ingresos se hayan elevado tan acusadamente. Así, la capacidad de pago mensual declarada en 2004 se cifra en 490€ para el cambio y 420€ para el acceso, magnitudes que vienen creciendo de forma paralela a la de los ingresos.

Gráfico 8.7.
Evolución comparada de los ingresos y del precio máximo asumible. 1996-2004. (1996=100).
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


h) Fórmulas de financiación y esfuerzo financiero

· En cuanto a las posibles fórmulas de financiación, un año más la mayoría de las personas necesitadas menciona el préstamo hipotecario como principal recurso financiero (un 73,7% en cambio y un 94,6% en acceso). Además, cerca de un 60% de las personas de acceso confía en financiar a través de este medio entre un 75% y un 100% del valor de su vivienda.

· Adicionalmente, aproximadamente la mitad de los hogares necesitados de cambio cuenta con los ingresos de la venta de su actual vivienda, mientras que las personas jóvenes piensa complementar sus recursos con ahorros propios y con las ayudas que esperan recibir de su familia y/o ayudas públicas.

· Respecto a la importancia del esfuerzo financiero a realizar, tanto en el caso del cambio como en el del acceso las personas encuestadas prevén destinar aproximadamente un 35% de sus ingresos al pago de la vivienda. Se trata de un porcentaje similar al de ejercicios previos, por lo que podría considerarse que este esfuerzo se ha mantenido en los últimos años.

· No obstante, se trata de un resultado hasta cierto punto engañoso, que muestra que la reducción de los tipos de interés se ha visto compensada por el incremento de los precios de la vivienda y por el mayor periodo de amortización de los préstamos.

· Por ello, al considerar el esfuerzo financiero, también conviene tener presente el indicador que relaciona directamente el precio de la vivienda con los ingresos. Así, este indicador refleja que en 2004 los/as jóvenes con necesidad de acceso tendrían que destinar durante 7,6 años la totalidad de sus ingresos para pagar el precio de la vivienda que consideran asumible, frente a los 5,5 años que hubieran sido suficientes en 1996.

Gráfico 8.8.
Número de años en los que habría que destinar íntegramente el salario para comprar una vivienda
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	Fuente:  Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


i) Necesidades de rehabilitación

· Como ya se ha señalado con anterioridad la proporción de familias con necesidad de realizar reformas en la vivienda habitual sigue una tendencia creciente, en cambio las características de este colectivo se mantienen en términos similares a años anteriores.

Por un lado, en cuanto a las características socio-residenciales concluir que una parte importante de estas familias están encabezadas por personas jubiladas (25,5%), situándose la edad media en 52 años. Los ingresos netos familiares alcanzan los 1.314 €, cifra algo inferior a la registrada en 2003.

La mayor parte de las familias con necesidad de rehabilitación se encuentran satisfechas con la vivienda en la que residen, así solo el 9% se declaran como poco o nada satisfechas. Esto no impide que un 67% de los casos considera que posee mucha o bastante necesidad de llevar a cabo las reformas. En una parte la necesidad se demora en el tiempo, así un 60% de las familias lleva más de 4 años, lo que genera a su vez mayores índices de necesidad.

· Por otro lado, se puede decir que el 78% de los casos precisa realizar reformas en los elementos privativos con un coste medio estimado de 17.653 euros y un 41% considera que necesita reformar los elementos comunes del edificio por un coste medio de 10.948 euros. En los últimos años el coste previsto mantiene un comportamiento al alza tanto entre los elementos privativos como entre los elementos comunes.

Gráfico 8.9.
Evolución del coste estimado de rehabilitación en la CAPV 1996-2004
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004).


j) Percepción del mercado y política de vivienda

· Al igual que en años precedentes, la mayoría de las personas necesitadas considera que en el mercado de la vivienda existen pocas viviendas o ninguna de precios y características adecuadas a sus necesidades y posibilidades económicas (90,7% en cambio y 95,5% en acceso).

· En esta misma tónica, aproximadamente un 90% de las personas encuestadas afirma que en los últimos 12 meses los precios de la vivienda han aumentado “mucho” o “bastante”.

· Pese a todo, aproximadamente 2/3 de las personas necesitadas opina que sus posibilidades para acceder a una vivienda son mayores o, al menos, iguales que hace un año. Sin embargo, probablemente este resultado debe ser atribuido a la mejora de la situación laboral que suelen experimentar las personas más jóvenes (conversión de contratos temporales en indefinidos, etc).

Gráfico 8.10.
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-2004).


· Por otra parte, según la Encuesta Base 2004, la mayoría de las personas necesitadas tiene un conocimiento relativamente limitado sobre los programas de ayudas del Gobierno Vasco, de forma que sólo un 25% tiene un conocimiento aproximado sobre el contenido de estos programas. Este dato se sitúa en línea con los de ejercicios precedentes, y refleja la necesidad de impulsar las campañas de información sobre el contenido de estos programas.

· Además, aproximadamente la mitad de las familias encuestadas identifica al Gobierno Vasco como la institución responsable de solucionar el problema de la vivienda. En este sentido, a la hora de valorar las posibles soluciones, las personas encuestadas mencionan principalmente dos: “abaratar el suelo” y “hacer más viviendas protegidas”, siendo esta última la opción con mayor apoyo entre los casos con necesidad de acceso y entre las familias que necesitan cambiar.

· Por otra parte, pese a que el fomento del alquiler no resulta una solución prioritaria, la mayor parte de la población afirma estar “totalmente” o “bastante” de acuerdo con la construcción de una mayoría de viviendas de protección oficial en régimen de alquiler. Cabe señalar que el colectivo de personas jóvenes se muestra menos partidario de las medidas de fomento del alquiler, si bien su grado de aceptación viene aumentando en los últimos años.

Gráfico 8.11.
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-2004).


· También se observa que alrededor de dos tercios de los hogares consultados percibe un aumento del ritmo de construcción de vivienda protegida. De hecho, la evolución de los resultados refleja que en el periodo 2002-2004 se ha consolidado la idea de que en los últimos años se ha construido un mayor número de viviendas de protección oficial que anteriormente.

· Por el contrario, el nivel de confianza en el sorteo y el proceso de adjudicación de la viviendas de protección oficial continúa por debajo de los niveles medios. Así, sólo una cuarta parte de la población tiene “bastante” o “total confianza” en este proceso, y únicamente un tercio cree que las viviendas de protección oficial se adjudican “habitualmente” o “siempre” a quienes realmente las necesitan.

· Esta opinión influye, sin duda, en la valoración global de la actuación del Gobierno Vasco de cara a facilitar el acceso a la vivienda. Pese a ello, casi tres de cada cuatro jóvenes con necesidad de acceso estima que el Gobierno Vasco lo está haciendo “regular” o “bastante bien”.

Gráfico 8.12.
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-2004).


· En lo que se refiere a Etxebide, en 2004 se constata un nuevo aumento de la proporción de personas necesitadas que conocen el Servicio, alcanzándose una tasa de notoriedad del 72,6% entre las personas jóvenes necesitadas de acceso y del 58,4% en el caso de las familias con necesidad de cambio.

· Como es habitual, la mayoría de las personas contacta con Etxebide para inscribirse como demandante de vivienda protegida (en torno a un 85%), y a estos efectos, cabe reseñar que una amplia mayoría considera que la documentación y los requisitos administrativos exigidos en el proceso son “fáciles” o como mínimo “normales” de cumplimentar (un 80-90%).

· Finalmente, se ha de indicar que la valoración de Etxebide se mantiene sin cambios importantes. Así, aproximadamente tres cuartas partes de las personas jóvenes que necesitan acceder y más de la mitad de las familias con necesidad de cambio considera que la actuación de Etxebide es “buena” o, al menos, “regular”.

k) Hogares de especial atención en materia de vivienda

· Como ya se analizaba en encuestas precedentes, se consideran hogares de especial atención en materia de vivienda las familias en las que reside una persona discapacitada, las familias numerosas, los hogares monoparentales con hijos/as a su cargo y los hogares compuestos por personas mayores de 64 años que residen solas o con la pareja. El 19% de los hogares vascos pertenece al menos a uno de estas familias.

· Las características socio-residenciales son bastante dispares y están asociadas a la propia definición y composición del hogar. Estos rasgos influyen directamente en el tipo de necesidad sentida en el seno de la familia.

· De esta manera, en las familias con una persona discapacitada destaca la necesidad de rehabilitar la vivienda y en las familias numerosas sobresale la elevada presencia de personas jóvenes con necesidad de acceso. A su vez, una parte importante de los hogares monoparentales con hijos/as menores a su cargo necesitan cambiar de vivienda porque viven de alquiler y las personas mayores de 64 años quieren realizar reformas en la vivienda actual.

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

· El análisis del colectivo de necesidad de acceso desde una perspectiva de género muestra ligeras diferencias entre las mujeres y los hombres que precisan acceder a la primera vivienda.

· La edad media es de 28 años en ambos casos, en cambio las mujeres que declaran tener necesidad de acceso presentan un nivel de estudios superior a los hombres. Sin embargo, cuando se toma en consideración la situación laboral, los hombres se encuentran mejor posicionados.

· En cuanto a la capacidad financiera, los hombres con necesidad de acceso declaran percibir unos ingresos netos medios superiores, poder acceder a un precio máximo de compra más elevado y asumir mensualmente una capacidad de pago superior, lo que les lleva a tener un esfuerzo financiero más elevado que las mujeres. En cambio, entre las mujeres destaca la mayor presencia de personas que señalan que van a asumir una financiación compartida en el pago de la futura vivienda.

· El deseo de independizarse es el motivo más mencionado en ambos casos, en cambio, las mujeres presentan un grado de necesidad medio ligeramente más elevado que los hombres y éstos últimos se declaran más positivos ante la probabilidad de llevar a cabo ese acceso en el plazo de 2 y 4 años.

· La condición de vivienda nueva o usada es indiferente entre hombres y mujeres de acceso. El tamaño medio deseado es de 67m2 en el caso de las mujeres y de 72m2 entre los hombres de acceso y en cuanto al régimen de tenencia de la futura vivienda, la propiedad sigue siendo la primera opción y las mujeres se encuentran más receptivas ante el alquiler que los hombres.

m) Conclusión

· Como dato más destacado, la Encuesta 2004 viene a corroborar el cambio de tendencia observado en 2003 respecto al colectivo de jóvenes vascos que necesitan acceder a una primera vivienda, en un sentido de reducción en su número. Este hecho estaría respondiendo a la propia evolución demográfica, con un descenso gradual en el tamaño de las cohortes de población que acceden a las edades de independización del hogar familiar. No obstante, estas cohortes se encuentran todavía en niveles máximos, con lo cual el colectivo de jóvenes con necesidad de acceso continúa también en niveles históricos muy altos.

· Un segundo hecho reseñable viene dado por las relativamente desfavorables expectativas de demanda expresadas por los necesitados de vivienda, tanto los/as jóvenes de primer acceso, como los hogares ya constituidos que desean cambiar su vivienda. En ambos casos, aunque de manera más acusada para las personas jóvenes, los índices relativos de demanda obtenidos por la Encuesta se encuentran entre los más bajos de la serie estadística, reflejando así unas peores perspectivas de satisfacción de las necesidades en función de las condiciones del mercado.

· Ello se produce en un contexto de gran estabilidad en la capacidad financiera de las personas con necesidad de acceso, cuyos niveles medios de ingresos se mantienen prácticamente inalterados respecto al año precedente frente a un aumento todavía sostenido en los precios de las viviendas. De hecho, el diferencial entre los precios del mercado libre y los precios máximos asumibles por las personas con necesidad de acceso parece seguir aumentando. De este modo, las ligeras mejoras en las condiciones de financiación hipotecaria van teniendo un efecto cada vez más limitado a la hora de viabilizar el acceso efectivo a la vivienda necesitada.

· En este sentido, el esfuerzo financiero del acceso a una vivienda para este colectivo se mantiene en niveles muy elevados. Además, se vuelve a observar un fuerte desajuste respecto a la cantidad mensual que las personas con necesidad prevén a priori destinar a la compra de vivienda y las exigencias reales derivadas de los precios del mercado, lo que se viene solventando mediante el alargamiento continuo de los plazos de amortización de los créditos hipotecarios.

Gráfico 8.13.
Evolución del diferencial entre los precios máximos asumibles declarados y los precios reales de las viviendas libres y protegidas. CAPV 2000-04
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2004). Estadística de Oferta Inmobiliaria (III-2004).


Anexo A: Metodología

Anexo A. Metodología

· La metodología empleada para la realización de la Encuesta Base 2004 mantiene completamente los elementos utilizados en las anteriores (1996-97-98-99-00-01-02-03): 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, Irun y Renteria)
.

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%

	Renteria
	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-2004).


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-2004).


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/as), 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. 2004.

	Áreas
	
	NECESIDAD DE CAMBIO
	NECESIDAD ACCESO

	
	
	Indice (% hogares)
	Viviendas
	Demanda 1 año
	% vertical
	Indice (% hogares)
	Viviendas
	Demanda 1 año
	% vertical

	1
	Balmaseda-Zalla
	4,55 
	472
	108
	1,2
	9,60 
	952
	194
	1,2

	2
	Beasain-Zumarraga
	4,59 
	1.068
	244
	2,8
	10,69 
	2.377
	484
	3,0

	3
	Bilbao
	5,45 
	17.428
	3.986
	45,6
	11,24 
	34.298
	6.980
	42,8

	4
	Donostia
	5,77 
	8.080
	1.848
	21,1
	11,18 
	14.945
	3.041
	18,6

	5
	Durango
	4,57 
	1.059
	242
	2,8
	8,14 
	1.802
	367
	2,2

	6
	Eibar
	4,07 
	1.109
	254
	2,9
	11,14 
	2.902
	591
	3,6

	7
	Gernika-Markina
	5,57 
	1.346
	308
	3,5
	11,70 
	2.702
	550
	3,4

	8
	Igorre
	4,55 
	184
	42
	0,5
	10,10 
	390
	79
	0,5

	9
	Laguardia
	4,57 
	171
	39
	0,4
	10,64 
	381
	78
	0,5

	10
	Llodio
	5,07 
	670
	153
	1,8
	12,64 
	1.595
	325
	2,0

	11
	Mondragón-Bergara
	4,57 
	997
	228
	2,6
	17,14 
	3.573
	727
	4,5

	12
	Mungia
	3,58 
	257
	59
	0,7
	10,19 
	698
	142
	0,9

	13
	Tolosa
	3,58 
	563
	129
	1,5
	9,68 
	1.456
	296
	1,8

	14
	Vitoria
	4,15 
	3.609
	825
	9,4
	11,79 
	9.789
	1.992
	12,2

	15
	Zarautz-Azpeitia
	5,07 
	1.213
	277
	3,2
	10,14 
	2.318
	472
	2,9

	
	TOTAL
	5,13 
	38.226
	8.742
	100,0
	11,28 
	80.176
	16.316
	100,0


Cuadro B.2.
Necesidad subjetiva y Demanda de vivienda por Territorios Históricos, Capitales y Grandes Municipios. 2004.

	TERRITORIOS
	NECESIDAD DE CAMBIO
	NECESIDAD ACCESO

	
	Indice (% hogares)
	Viviendas
	Demanda 1 año
	% vertical
	Indice (% hogares)
	Viviendas
	Demanda 1 año
	% vertical

	CAPV
	5,13 
	38.226
	8.742
	100,0
	11,28 
	80.176
	16.316
	100,0

	ARABA
	4,29 
	4.361
	997
	11,4
	11,86 
	11.515
	2.343
	14,4

	GIPUZKOA
	5,17 
	12.696
	2.904
	33,2
	11,46 
	26.872
	5.468
	33,5

	BIZKAIA
	5,34 
	21.169
	4.841
	55,4
	11,01 
	41.789
	8.504
	52,1

	TOTAL CAPITALES
	6,16 
	16.765
	3.834
	43,9
	10,62 
	27.602
	5.617
	34,4

	Vitoria-Gasteiz
	4,56 
	3.522
	805
	9,2
	11,80 
	8.698
	1.770
	10,8

	Donostia-SS
	6,41 
	4.194
	959
	11,0
	10,28 
	6.418
	1.306
	8,0

	Bilbao
	6,99 
	9.050
	2.070
	23,7
	10,11 
	12.486
	2.541
	15,6

	MUNICIPIOS > 40.000 HAB.
	3,89 
	5.686
	1.300
	14,9
	12,56 
	17.508
	3.563
	21,8

	Barakaldo
	4,86 
	1.654
	378
	4,3
	13,13 
	4.261
	867
	5,3

	Getxo
	4,42 
	1.184
	271
	3,1
	11,26 
	2.877
	585
	3,6

	Portugalete
	3,44 
	617
	141
	1,6
	11,82 
	2.024
	412
	2,5

	Santurtzi
	3,41 
	567
	130
	1,5
	11,31 
	1.795
	365
	2,2

	Basauri
	2,92 
	472
	108
	1,2
	12,26 
	1.891
	385
	2,4

	Irun
	2,43 
	495
	113
	1,3
	13,33 
	2.595
	528
	3,2

	Renteria
	4,92 
	698
	160
	1,8
	15,26 
	2.064
	420
	2,6


Cuadro B.3.
Necesidad subjetiva y demanda de Rehabilitación vivienda por Áreas Funcionales. 2004.

	AREAS FUNCIONALES 
	NECESIDAD DE REHABILITACIÓN

	
	Indice (% hogares)
	Viviendas
	Demanda 1 año
	% vertical

	1
	Balmaseda-Zalla
	14,77 
	1.533
	309
	1,5

	2
	Beasain-Zumarraga
	9,37 
	2.182
	440
	2,1

	3
	Bilbao
	13,78 
	44.049
	8.885
	43,2

	4
	Donostia
	13,57 
	18.987
	3.830
	18,6

	5
	Durango
	13,85 
	3.210
	647
	3,1

	6
	Eibar
	17,85 
	4.868
	982
	4,8

	7
	Gernika-Markina
	12,91 
	3.120
	629
	3,1

	8
	Igorre
	15,76 
	637
	128
	0,6

	9
	Laguardia
	14,35 
	538
	108
	0,5

	10
	Llodio
	16,35 
	2.160
	436
	2,1

	11
	Mondragón-Bergara
	11,85 
	2.586
	522
	2,5

	12
	Mungia
	11,90 
	854
	172
	0,8

	13
	Tolosa
	11,90 
	1.873
	378
	1,8

	14
	Vitoria
	13,51 
	11.741
	2.368
	11,5

	15
	Zarautz-Azpeitia
	15,35 
	3.673
	741
	3,6

	
	TOTAL
	13,69 
	102.010
	20.575
	100,0

	(*) Demanda próximo año


Cuadro B.4.
Necesidad subjetiva y demanda de rehabilitación de vivienda por Territorios Históricos, Capitales y Grandes Municipios. 2004.

	
	Indice (% hogares)
	Viviendas
	Demanda 1 año
	% vertical

	CAPV
	13,69 
	102.010
	20.575
	100,0

	ARABA
	13,91 
	14.158
	2.856
	13,9

	GIPUZKOA
	13,48 
	33.124
	6.681
	32,5

	BIZKAIA
	13,77 
	54.728
	11.039
	53,6

	TOTAL CAPITALES
	13,45 
	36.614
	7.385
	35,9

	Vitoria-Gasteiz
	13,66 
	10.557
	2.129
	10,3

	Donostia-San Sebastián
	13,18 
	8.630
	1.741
	8,5

	Bilbao
	13,46 
	17.427
	3.515
	17,1

	MUNICIPIOS > 40.000 HAB.
	17,37 
	25.396
	5.122
	24,9

	Barakaldo
	20,91 
	7.115
	1.435
	7,0

	Getxo
	14,65 
	3.924
	791
	3,8

	Portugalete
	16,23 
	2.934
	592
	2,9

	Santurtzi
	17,24 
	2.868
	578
	2,8

	Basauri
	17,15 
	2.774
	559
	2,7

	Irun
	15,72 
	3.209
	647
	3,1

	Renteria
	18,15 
	2.574
	519
	2,5

	(*) Demanda en el próximo año.








� El hogar en su conjunto precisa cambiar a una vivienda diferente de la ocupada actualmente (ver Metodología).


� Jóvenes que desean abandonar el hogar familiar y ocupar una nueva vivienda para independizarse, casarse, formar pareja, etc. Con objeto de garantizar la viabilidad de las necesidades de acceso, se ha establecido el requisito metodológico de que las personas afectadas dispongan de ingresos propios (ver Metodología).


� 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%).


� Ver en el capítulo 4 un análisis detallado a este respecto. Aquí se presenta fundamentalmente una cuantificación en cifras absolutas de estos colectivos.


� 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.


� 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 de 2004.


� Recuérdese el criterio metodológico de que la edad de las personas que pueden ser consideradas de acceso queda restringida a los 44 años como máximo.


� Téngase en cuenta que la disposición de ingresos se introduce como requisito para dar una mínima viabilidad a la necesidad de acceso, lo cual tiene reflejo en la situación laboral de las personas encuestadas.


� Este aspecto se analiza con más detalle en el Informe de Alquiler de 2004.


� Los ingresos se refieren al conjunto de las personas que contribuirán a los pagos de la nueva vivienda.


� Esta cuestión es analizada un poco más adelante al tratar los ingresos brutos ponderados y, más detalladamente, en el capítulo referido al segmento protegible.


� 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 2004.


� A modo de contraste, cabe considerar otros indicadores de esfuerzo financiero calculados en otros estudios. Según el Boletín de noviembre de 2004 del Observatorio Joven de Vivienda en España, las personas de entre 18 y 34 años destinan el 64,7% de los ingresos a la compra de la casa en el País Vasco (frente a una media estatal del 50,8%). Por otra parte, el Banco de España sitúa el esfuerzo financiero en España en un 53,7% en el segundo trimestre de 2004 (calculado como el porcentaje de la cuota anual sobre el coste salarial). Por último, 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.


� Préstamo al 3,367% de interés nominal anual (tipo medio de préstamo hipotecario a más de 3 años del conjunto de entidades en septiembre de 2004), con un plazo de amortización de 20 años.


� 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 los hogares que actualmente viven en régimen de 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.


� La forma en la que está planteada la pregunta orienta a la persona encuestada a pensar exclusivamente en el mercado de vivienda libre, ya que la vivienda de protección oficial se encuentra regulada y, por lo tanto, a estos efectos, “fuera del mercado”.


� Por no poseer vivienda en propiedad o encontrarse en muy mal estado.


� Aunque en el Censo de Población y Vivienda de 2001 la población del municipio de Renteria 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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