TENDENCIA A LA ESTABILIZACIÓN DEL NÚMERO DE JÓVENES QUE NECESITAN ACCEDER A SU PRIMERA VIVIENDA, AUNQUE TODAVÍA EN NIVELES MUY ALTOS

Según los resultados del Estudio sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV 2005, elaborado por el Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco, hay aproximadamente 87.000 personas jóvenes con necesidad de acceder a una vivienda, cifra que se mantiene en la banda de 80.000-90.000 personas con necesidad estimada en los últimos cuatro años, tras el fuerte crecimiento experimentado en los años 90, respondiendo a factores demográficos. No obstante, el volumen de necesidades se encuentra todavía en un nivel elevado, como consecuencia de las dificultades existentes para el acceso a una vivienda libre de gran parte de los jóvenes.

Los resultados de la Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAE 2005 reflejan que el porcentaje de hogares con jóvenes que expresan necesidad de acceso a una primera vivienda se sitúa en un 12,2%, cifra muy similar a la de los últimos cuatro años, aunque repuntando ligeramente respecto a la de 2004 (11,3%). De este modo, en cifras absolutas, el número de jóvenes que plantean la necesidad de acceder a su primera vivienda puede estimarse en 87.100 personas.

Resumen de necesidades y demanda de primer acceso y de cambio. Capv 2005

	
	ACCESO 1ª VIVIENDA
	CAMBIO

	NECESIDADES (% hogares)
	12,18
	6,38

	VIVIENDAS NECESARIAS
	87.115
	47.540

	DEMANDADA DE VIVIENDAS A 1 AÑO
	20.028
	9.964

	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2005)


En términos de demanda de vivienda, dos tercios de los jóvenes con necesidad prevén acceder a la vivienda en los próximos 4 años (67%), un 35% en el plazo de 2 años y un 23% en el de 1 año. Estas proporciones resultan muy similares a las de 2004, aunque son bastante menores a las de años precedentes, reflejando las dificultades del acceso a la vivienda en el contexto actual de precios.

Estos porcentajes se traducen en una demanda estimada de entre 58.700 viviendas a cuatro años vista y 20.000 en el plazo de un año, también en una línea de estabilización, aunque la presión de la demanda a más corto plazo resulta más intensa que en los años precedentes.

Evolución de las necesidades demanda de primer acceso y de cambio. CAPV 1996-2005
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	* Años con cambio de base de estimación.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2005).


En cuanto a las necesidades de los hogares en su conjunto, un 6,3% de los hogares de la CAPV señalan tener necesidad de cambiar de vivienda, porcentaje algo superior al de los dos últimos años. Traducido en cifras absolutas, este porcentaje implica que aproximadamente 47.500 hogares vascos se están planteando un cambio de vivienda, de los que casi 10.000 lo hacen a corto plazo.

En este contexto, resulta muy llamativo que el precio máximo asumible estimado por los hogares necesitados haya aumentado en los últimos años en una medida muy superior a los ingresos medios declarados por estos. Al margen de las mejoras en la financiación, este hecho parece fruto de la obligación forzosa de adaptarse a las condiciones impuestas por el mercado de vivienda libre, particularmente en los casos de acceso, en los que no existe un patrimonio inmobiliario revalorizado que contribuya a financiar la vivienda. La progresiva reducción en el tamaño medio de las viviendas a las que aspiran las personas y hogares con necesidad apunta en el mismo sentido.

Evolución del precio máximo asumible y de la superficie media de las viviendas necesitadas por las personas jóvenes necesitadas de acceso
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	Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2005).


Si se comparan los precios máximos asumibles en relación con el mercado de vivienda libre, se observa que los valores declarados por las personas necesitadas se sitúan claramente por debajo de los precios medios de las viviendas libres, con un diferencial que no cesa de aumentar.


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-2005). Estadística de Oferta Inmobiliaria (III-2005).


De este modo, y en términos de esfuerzo financiero real, se puede concluir que la reducción de tipos de interés de los últimos años se ha visto más que compensada por la subida en los precios de la vivienda libre, con el resultado de que las personas jóvenes acceden a su primera vivienda deben mantener su esfuerzo financiero durante un periodo de tiempo mucho más largo.

En concreto, según los resultados de la encuesta, el plazo medio de los préstamos solicitados se ha elevado desde 16,6 años en 1995 y ejercicios precedentes, hasta 23,6 años para quienes han accedido a su vivienda en 2004 y 2005 (considerando tanto a quienes han cambiado como a quienes han accedido a su primera vivienda).


Número de años durante los que las personas jóvenes tendrían que destinar íntegramente el salario para la compra de una vivienda*
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	* Sin tener en cuenta las cantidades a destinar en concepto de intereses del préstamo hipotecario.

Fuente: Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (III-2005).


Hay que volver a subrayar, no obstante, que los precios máximos asumibles por los hogares necesitados también resultan considerablemente superiores a los precios medios de las viviendas de protección oficial (aunque en este caso el diferencial es bastante menor), lo que mantiene abiertas las cuestiones del mayor o menor carácter social de la oferta de vivienda protegida o de la segmentación de ésta con arreglo a las características y capacidades de los distintos colectivos de personas con necesidad.

Necesidades de rehabilitación
Colectivos de especial atención
Necesidades desde una perspectiva de género
Nota Prensa-Encuesta Base 2005.doc
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