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Presentacion

En el presente informe se analizan los principales indicadores sobre las necesidades de
vivienda de la Comunidad Auténoma de Euskadi (en adelante CAE) a partir de los datos de
dos fuentes de informacion basicas cuya metodologia y conceptos basicos se describen en el
Anexo del documento:

e La Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda (en adelante ENDV), cuyos datos para
2013 se han publicado recientemente y que genera informacion actualizada sobre las
necesidades de rehabilitacion de los hogares vascos, de cambio de vivienda, asi como de las
necesidades de acceso a la primera vivienda entre las personas de 18 a 44 afios que no se
encuentran actualmente emancipadas y cuentan con algin tipo de ingresos.

o La informacion proveniente de la demanda de vivienda protegida a partir de los datos
actualizados de Etxebide. Las recientes modificaciones implementadas en este Registro
permiten ofrecer una interesante imagen actualizada de la demanda de vivienda segun el
régimen de acceso y del diverso perfil que se encuentra detrés de ambos tipos de demanda’.

El contenido del informe se estructura en los siguientes capitulos:

e En el primer capitulo se presenta un analisis de factores contextuales de indole demografica
y socioeconémica que hay que tener en cuenta a la hora de analizar las necesidades y
capacidad efectiva de demanda de vivienda de la poblacion.

o En el segundo capitulo se estudian las necesidades de acceso a la primera vivienda de las
personas de 18 a 44 afios que se estima a través de la ENDV y de la demanda de vivienda
protegida de la poblacion inscrita en Etxebide.

o En el tercer capitulo se analizan las necesidades de los hogares asociadas a rehabilitacion
de las viviendas y edificios o al cambio de vivienda habitual.

e El cuarto capitulo recoge las principales conclusiones del informe a partir de lo mas
destacado en el documento.

" Para ello, se han recogido algunos de los indicadores mas relevantes recogidos a partir del informe “Evaluacién del servicio Vasco
de Vivienda Etxebide: Encuesta a los demandantes 2013" recientemente publicado por el Observatorio Vasco de la Vivienda. Para
mas informacién se puede consultar el documento en la siguiente referencia del Observatorio Vasco de la Vivienda
http://www.euskadi.net/contenidos/informacion/ovv_per demandaetxebide2013/es_ovv_opi/adjuntos/Encuesta%20Etxebide%20201

4.pdf

observatorio vasco de la vivienda- "Informe sobre necesidades de vivienda en la CAE"



1. Factores contextuales para el analisis de las
necesidades y demanda de vivienda

Los resultados de las estadisticas y fuentes de informacion que permiten cuantificar y
caracterizar las necesidades y demanda de vivienda deben analizarse en relacién a algunos
indicadores clave del contexto socioeconémico que inciden sobre las mismas®.

La reciente evolucién demogréfica y las proyecciones a medio y largo plazo, la incidencia de la
crisis econdmica sobre el colectivo de potenciales demandantes (con especial intensidad entre
los jovenes) la propia evolucion de los precios de la vivienda, son variables relevantes a la
hora de entender el comportamiento de las necesidades de vivienda y la demanda efectiva de
la poblacion.

En este orden de cosas, hasta 2007 el contexto econémico y financiero estuvo marcado por
un crecimiento acelerado del crédito, basado en la fuerte caida de los tipos de interés y la
concesion de préstamos en condiciones excesivamente laxas en relacion a la solvencia de los
beneficiarios. La llegada posterior de la crisis econdmica y su repercusioén negativa sobre el
empleo ha incidido especialmente sobre los colectivos de potenciales demandantes de
vivienda.

En este contexto, se produjo hasta 2008 un incremento sustancial de la demanda de vivienda
gue generd un incremento muy notable del precio de la vivienda.La crisis financiera de 2008
puso fin a este proceso, advirtiéndose fuertes caidas en el precio de la vivienda que se han
intensificado en los ultimos afos.

Grafico 1: Precio medio por m” util de las viviendas en venta. Evolucién 2000-2013
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Fuente: Dpto. Empleo y Politicas Sociales. Encuesta sobre Oferta Inmobiliaria

% para complementar esta mirada de factores contextuales se pueden analizar también los indicadores referidos al mercado de
vivienda (precios, tasaciones, viviendas iniciadas y terminadas, compraventa, hipotecas, ...) cuya informacién se va actualizando
trimestralmente y esta disponible en la pagina web del Observatorio Vasco de la
Vivienda:http://www.garraioak.ejgv.euskadi.net/informacion/indicadores-del-mercado-de-la-vivienda-en-la-capv-2014/r41-ovse04/es/

observatorio vasco de la vivienda- "Informe sobre necesidades de vivienda en la CAE"




Durante este periodo de expansién econdmica, se produjo un aumento considerable del
parque de viviendas en la CAE y de los hogares que ha resultado significativamente superior
al advertido en el caso de la poblacion. Los datos del Censo de Poblacion y Vivienda entre
2001-2011 ponen en evidencia un considerable aumento del parque de viviendas de la CAE
en el decenio hasta situase en 1.020.131 viviendas (+16% en el decenio) a un ritmo de 14.000
viviendas/afio. El quinquenio 2001-2006 absorbe méas del 70% del incremento en el niamero
de viviendas registrado en los ultimos 10 afios.

Grafico 2: Parque de viviendas en la CAE. Evolucion 2001-2011
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Fuente: Censos de Poblacion y Viviendas. EUSTAT

Asimismo, el nimero de hogares en la CAE; se ha incrementado entre 2005 y 2013 a pesar
de la crisis. La tasa de incremento en la creacion de hogares (12,3%) ha superado
ampliamente la experimentada por la poblacion (3,5%) en el mismo periodo. Este proceso ha
supuesto que una reduccién del tamafio medio familiar, desde el 2,7 de 2005 hasta los 2,5 de
2013.

Tabla 1: Evolucién comparada de la poblacién.y los hogares. CAE. 2005-2013

Paoblacion Hogares Tamafio medio
2005 210439 . 776789 2,7
2006 2.115.383  787.013 | 2,7
2007 2.130.996 799.317 2,7
2008 2.147.754 829.254 2,6
2009 2.162.944 841.501 2,6
2010 2.169.038 838.200 2,6
2011 2.174.033 849.094 2,6
2013 2.178.949 872.500 2,5

Fuente: Eustat - Estadistica de Poblacion y Encuesta de Necesidades y Demanda de Viviendas

observatorio vasco de la vivienda- "Informe sobre necesidades de vivienda en la CAE"




El retrato de la tipologia de hogares en la CAE muestra una cada vez mayor diversidad de
formas de convivencia, asi como la importante presencia de tipologias asociadas a hogares
de menor dimensién. En 2013, el 33,8% de la CAE se corresponde con unidades nucleares
con hijos (principalmente 1 y 2 hijos), pero también cobran importancia otro tipo de hogares
formados por un solo integrante (26,1%) o parejas sin hijos que conviven en el hogar (22,8%).

Grafico 3: Numero de hogares segun tipologia. CAE. 2013
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Fuente: INE. Encuesta Continua de Hogares (ECH)

La reciente evolucion demogréfica de la poblacion de la CAE y las proyecciones para 2015 y
2025 no parecen hacer prever que se vaya a producir un fuerte incremento de las
necesidades de vivienda en el corto y medio plazo. Para 2025 el Eustat estima que la
poblacion de la CAE va a disminuir de forma significativa (en cerca de 100.00 personas),
reduciéndose especialmente la cohorte de poblacion mas joven en la que se concentra la
demanda de acceso a la primera vivienda.

Tabla 2: Proyecciones de poblacion en Euskadi. 2015-2025

2015 | 2025 Variacién |
0-24 481,9 469 -12,90
25-44 602,5 420,3 -182,20
44-64 627,3 653 25,70
Mas 64 458,4 541,2 82,80
Total 2170,1 2083,5 -86,60
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Por lo que respecta a la demanda efectiva de vivienda y la solvencia de la misma, la especial
incidencia del desempleo en una parte importante de la poblacién mas joven confirma las
limitaciones en la capacidad econémica de estos colectivos para acceder a la vivienda en el
mercado libre e incluso, a la propia oferta de vivienda protegida.

Asi, desde el comienzo de la crisis, la tasa de paro ha mostrado un crecimiento constante en
la CAE con especial incidencia en los menores de 30 afios. La edad de emancipacién se ha
ido retrasando, lo que influye de manera directa en la caida de la demanda de vivienda.

Grafico 4: Evolucion de la tasa de paro. 2001-2013
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Fuente: EUSTAT. Encuesta en relacion con la Actividad

Las dificultades econdmicas para el acceso a la primera vivienda (que se confirma en los
siguientes capitulos) se corrobora al estudiar.la relacion entre la renta de los hogares vascos y
el precio de la vivienda en la CAE. Los indicadores del nivel de ingresos de los demandantes
de vivienda libre y protegida que se detallan en los siguientes capitulos confirman ‘esta
constatacion.

Asi, a pesar de la disminucién del precio de la vivienda registrada desde 2008, las dificultades
para asumir el pago de una vivienda o la renta de alquiler no han desaparecido. De este
modo, en la Ultima década el precio de la vivienda ha ido aumentando a un ritmo superior al
incremento de la renta de los hogares vascos. El ratio precio de la vivienda/renta del hogar ha
crecido de forma continuada hasta 2007, momento en el que alcanza a suponer once veces el
valor de dicha renta.

Desde 2008 el ratio entre el precio de la vivienda y la renta familiar disminuye lentamente. Sin
embargo, en 2012 todavia asciende a 8,5, lo que resulta un indicador que todavia duplica el
estandar planteado por la literatura en materia de vivienda a la hora de considerar solvente la
demanda de vivienda.
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Tabla 3: Accesibilidad a la compra de vivienda. CAE. Evolucion 2001-2012

2001
2002

ot

2004 |
%
et

12007

2008 |

12009

2010 |
2011
2012

Precio medio

Renta familiar

Tipo interés

~ Precio/Renta

vivienda anual préstamo .
Euros (1) Euros (2) (%) (3) familiar
148.232 19.131 4,9 7.7
166.770 20.083 4,4 8,3
187.178 20.668 35 9,1
203.513 21.097 3,3 9,6
226.215 21.876 3,4 10,3
249.950 22.369 4,8 11,2
263,990 23.328 5,6 11,3
269.631 25.275 5,9 10,7
250.403 25.987 2,8 9,6
239.429 26.513 2,8 9,0
232.812 26.565 3,6 8,8
227.041 26.726 3,0 8,5

(1) ~ Vivienda de 90 m? construidos, precio medio anual de la CAPV. Estadistica de precios de vivienda, Ministerio de Fomento.

(2)  Encuesta anual de coste laboral 2008-2012 y Estimaciones retrospectivas 2001-2007. INE.
(3) El tipo de interés nominal de los préstamos hipotecarios para compra de vivienda del conjunto de entidades (31-XII).

Banco de Espafia.
Fuente: El sobreendeudamiento familiar: un anélisis desde la*CAPV (CES. 2014). Elaboracion propia, a partir del indicador de
accesibilidad a la vivienda del Observatorio de la Sostenibilidad en Espafia
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2. Necesidades de acceso a vivienda

Este capitulo se centra en cuantificar y caracterizar la demanda de acceso a una primera
vivienda entre el colectivo de personas de 18 a 44 afios que reside en la CAE, informacion
obtenida de la Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda y, por otro lado, la
demanda de vivienda protegida, analizada a partir de los datos de la poblacion inscrita en el
registro de Etxebide.

Se ha optado por presentar la informacién proveniente de ambas fuentes, dado que permiten
ofrecer una vision complementaria de las necesidades de acceso a una primera vivienda en la
CAE. Sin embargo conviene precisar de antemano los diversos conceptos de los que parte
cada una de estas dos operaciones de cara a entender las diferencias entre las mismas.

Mientras la ENDV se sustenta en una muestra estadistica de la que se infieren los resultados
para el universo objeto de estudio con un error estadistico aplicable, la informacion de la
demanda de vivienda protegida se asocia a.los datos del registro de Etxebide conforme a los
requisitos de inscripcion del mismo. De este modo, los colectivos objeto de estudio son en
parte coincidentes, pero también diversos:

o La ENDV tiene en cuenta a las personas de la franja de edad entre 18 y 44 afios, personas
no emancipadas, residentes en hogares de progenitores o tutores y que disponen de rentas
0 ingresos propios para poder financiar el proceso de acceso a la vivienda.

o Etxebide: las personas demandantes son aquellas personas mayores de 18 afios o
menores emancipados, empadronadas en un municipio de CAE (al menos un futuro titular
de la vivienda), que acreditan en el Gltimo afio fiscal vencido una totalidad de ingresos
ponderados entre 3.000 y 50.000 euros (alquiler minimo 3.000 euros y compra 9.000
euros) y carecen de una vivienda en propiedad.

En los siguientes apartados se profundiza en los resultados de ambas fuentes de informacion.
En un primer término y, de forma comparada, se deduce que mientras que en el caso de la
ENDV se aprecia una clara tendencia en 2013 al decremento en el numero de personas que
necesitan acceder a una primera vivienda en la CAE, en el caso de Etxebide no se habia
producido un decremento significativo en el nimero de personas demandantes en relacion a
ejercicios anteriores.

Las diferencias metodoldgicas y de concepto de ambas fuentes de informacion deben explicar
este diverso retrato de las necesidades de acceso a la vivienda en la CAE. Asi, por ejemplo, la
ENDV no incluye entre el universo de estudio a las personas gue ya estan emancipadas y
residen en situacion de alquiler o cesion gratuita. En cambio, en Etxebide es muy considerable
el peso relativo de este colectivo al inscribirse en blusqueda de acceder a una vivienda
protegida en propiedad o alquiler social (a precio inferior al de mercado).
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Segun la ENDV, disminuye de forma significativa la necesidad de acceso a la primera vivienda
entre la poblacion de 18 a 44 afios, registrandose un total de 65.346 personas, lo que supone
un fuerte decremento del 25,9% respecto a 2011.

En el caso de Etxebide, en 2013 se aprecia un ligero aumento de la demanda de vivienda
protegida, con un total de 86.659 expedientes de solicitud, un 2,2% mas que en 2012. Desde
una perspectiva de largo plazo se venia apreciando hasta 2011 una tendencia decreciente
que se interrumpio en 2012.

Grafico 5: Comparativa evolucién de la demanda primera vivienda (personas con necesidades
de acceso) y demanda de vivienda protegida registrada en Etxebide (expedientes de solicitud).
2008-2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)
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2.1. Necesidad de acceso a la primera vivienda®

2.1.1. - Estimacion de personas con necesidades de acceso a la primera vivienda

Segun la ENDV se contabilizan en la CAE un total de 65.346 personas en 2013, en la franja
de edad entre 18 a 44 afios, no emancipadas y residentes en hogares con sus progenitores o
tutores que manifiestan tener una necesidad de acceso a la primera vivienda, y que disponen
de rentas o ingresos propios para poder financiar el proceso de acceso a la vivienda®.

Se observa una tendencia decreciente en las cifras de personas con necesidades de demanda
de vivienda, reduciéndose las cifras en un 25,9% respecto a 2011 (88.128 personas). En
términos de largo plazo, se advierte una clara tendencia a la reduccion en las necesidades de
acceso a la primera vivienda desde 2009 cuando se registraron 125.514 personas con
necesidades de acceso a primeravivienda.

Grafico 6: Personas entre 18 y 44 anos con necesidades de demanda de vivienda. Evolucion
2008 - 2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)
*En 2009 se cambia la metodologia de la encuesta

Este colectivo de personas con necesidad de acceso a la primera vivienda supone un 8,7% de
la poblacién de 18 a 44 afios de la CAE. Este porcentaje se amplia hasta el 24,5% teniendo
como referencia la poblacion entre 18 y 44 afios que convive con progenitores o tutores y se
eleva hasta el 51,8% si se tiene en cuenta la poblacion que dispone de ingresos o rentas
propias.

En 2011 estos porcentajes resultaban notablemente superiores: las personas con necesidad
suponian el 11,4% de la poblacion de 18 a 44 afios, el 31,1% de la poblaciéon que vivia con
progenitores y el 65,1% de las personas de este rango de edad que contaban con ingresos.

® para mas informacion sobre necesidad de acceso a la primera vivienda se puede consultar el Informe de Sintesis de la Encuesta
sobre Necesidades y Demanda de Vivienda 2013 en Euskadi en la siguiente referencia del Observatorio Vasco de la Vivienda:
https://euskadi.net/contenidos/informe_estudio/ovv_personas_endv13/es ovv_info/adjuntos/Informe-sintesis-ENDV2013-es.pdf

* En ausencia de este tipo de ingresos se considera que no es posible un proyecto de acceso a una primera vivienda, asimilandose
esta situacion a ausencia de necesidad.
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La poblacion entre 18 y 24 afios y la de 35 a 44 es la que registra los menores indices de
necesidad de acceso a una primera vivienda, con unos porcentajes del 6,8% y 2,5%
respectivamente, frente al colectivo de 25 a 34 afios en el que resulta superior la proporcion
de personas que muestran esta necesidad (18,2%).

Segun el género, se detecta un mayor grado de necesidad de emancipacion entre la poblacion
femenina (54,1% frente a 49,8% entre los hombres) dentro del colectivo objeto de estudio en
la ENDV.

Tabla 4: Cuantificacion de las necesidades de acceso a la primera vivienda por grupos de edad y
sexo. Comparativa 2011 y 2013

. % necesidad/ % necesidad/
Personas con % necesidad/ oblacién aue oblacién que
necesidad de poblacién 18 a P . 9 -p . 9
. convive con tiene ingresos o
acceso 44 anos . .
progenitores rentas propias
2011 y 2013 2011 y 2013 y 2011 2013 y 2011 y 2013
Total 88.128 | 65.346 11,4 8,7 31,1 245 65,1 51,8
18a24 12.964 8.431 10,1 6,8 11,6 7,7 64,0 34,7
' 25a34 63.342 | 47.861 22,0 18,2 44,0 36,7 68,4 56,1
' 35a44 11.821 | 9.053 3,3 2,5 42,8 33,0 52,7 54,9
Mujer 42.420 ¢ 31.777 11,2 8,7 32,3 25,6 65,9 54,1
' Hombre 45,708 ¢ 33.569 11,5 8,7 30,1 23,5 64,5 49,8

Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

2.1.2. - Perfil del demandante de acceso a;una vivienda

Analizando las caracteristicas socio-demograficas de las personas con necesidad de acceso a
una vivienda, se constata que el grupo de edad entre 25 a 34 afios se consolida en niveles
superiores al 70,0% del total de demandantes, observandose una reduccion importante en los
ultimos anos, del peso del grupo de personas de 18 a 24 afios.

Segun el género, en relacion a 2011 disminuye la importancia relativa de los hombres sobre el
total de personas que muestra necesidad, (_jesde el 55,3% en 2011 al 51,4% en 2013. Por
ende, aumenta el peso relativo de las mujeres hasta el 48,6% en 2013 frente al 44,7% en
2011.

En lo relativo al nivel de estudios se constata un mayor peso de las personas con estudios
profesionales y universitarios, suponiendo algo mas del 75,0% del colectivo que manifiesta
esta necesidad de acceso a una primera vivienda, disminuyendo, segun la situacion laboral, el
peso relativo de las personas ocupadas con contrato fijo a favor de los autonomos y los
desempleados.
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Tabla 5: Caracteristicas socio demograficas de las personas necesitadas de acceso a la primera

vivienda. Comparativa 2007 y 2013

N° o N° o
.. % ..
viviendas viviendas

| Total 92.365 100,0% 65.346 100,0%

|Edad persona con necesidad | |
De 18 a 24 afios 27.894 30,2% 8.431 1 . 12,9% |
De 25 a 34 afios 47.938 51,9% 47.861 732% |
De 35a 44 afios 16533 | 17,9% 9.053 : 139% |

. Edad media (afos) 29,1 28,0

Sexo .. |
Mujer 41.287 44, 7% 31.777 48,6% |

_ Varon 51.078 55,3% 33.569 51,4%

' Nivel de estudios I
Sin estudios/primarios 15.240 16,5% 7.451 11,4% |
Estudios profesionales 28.633 31,0% 21.248 325% |
Estudios secundarios 9.698 10,5% 6.917 10,6% |

. Estudios universitarios 38.793 42,0% 29.730 45,5%

Situacion laboral | -~ . ]
Ocupado/a cuenta propia 5.810 6,3% 7161 ¢ 11,0% |
Ocupado/a contrato fijo 47.162 51,1% 28.821 44,1% |
Ocupado/a contrato temporal 33.307 36,1% 23.885 36,6% |
Parado/a 4.332 4,7% 3.608 55% |
Otra situacion 1.755 1,9% 1.341 2,1% |
Ns/Nc - - 530 0,8%

Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

2.1.3.- Estimacién de viviendas que demanda la poblacion de 18 a 44 afios

Para el afio 2013 la ENDV estima en una cifra de 59.318 las viviendas necesarias para el
acceso a su primera vivienda de este colectivo de personas de 18 a 44 afios. Esta magnitud
representa una importante reduccion en relacion a 2011, suponiendo un decremento del
22,3% respecto a las viviendas demandas en este afio (76.360).

En un contexto evolutivo mas amplio, el volumen total de viviendas demandadas registra una
caida cercana al 50,0% si se realiza un andlisis comparado con 2009, afio en el que se

alcanza el méaximo historico del periodo analizado.
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Grafico 7: Cuantificacion del volumen de viviendas demandadas e indice de necesidad de
acceso a primera vivienda en relaciéon al nimero de viviendas principales de la CAE. Evolucion
2005 - 2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

El andlisis por Territorios Historicos pone de relieve la mayor intensidad de la caida registrada
en el nimero de viviendas demandadas en Bizkaia y Alava.

Las viviendas que se demandan para el acceso a primera vivienda por parte de la poblacién
bizkaina entre 18 y 44 representan el 6,5% del total de viviendas principales del territorio, una
cifra que se reduce en 4 puntos porcentuales respecto a 2011. Alava presenta el menor indice
de necesidad del conjunto de la CAE, concretamente un 5,0%, registrando un decremento
méas moderado que el bizkaino.

A diferencia de los otros dos territorios, en Gipuzkoa se incrementa ligeramente la necesidad
de primera vivienda, suponiendo las viviendas requeridas el 8,1% del parque de viviendas
principales existentes, asi como un incremento del 7,8% en relacion a 2011.

Grafico 8: Cuantificacion del indice de necesidad de acceso a primera vivienda segun Territorio
Histérico. Comparativa 2011-2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)
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2.1.4.- Tiempo en situacion de necesidad de acceso a primera vivienda y horizonte de
demanda

La mitad (50,8%) de esta demanda de vivienda estudiada en la ENDV esta asociada a una
antigliedad en la necesidad de acceso inferior a los 2 afios. Asi, el plazo sefialado por la
poblacién demandante de vivienda con mayor frecuencia es entre 1y 2 afios (34,2%).

Segun el ambito territorial, la antigiedad en esta situacion de necesidad parece resultar
menos prolongada en el tiempo en Alava que en el resto de la CAE. El peso relativo de las
personas que lleva menos de 2 afios en situacion de necesidad se acerca al 60,0% en este
territorio, frente al 49,3% de Bizkaia y el 50,5% de Gipuzkoa.

Grafico 9: Tiempo en situacion de necesidad de acceso a primera vivienda por Territorio
Histadrico. 2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadstica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

Los resultados de la ENDV muestran que el acceso a la primera vivienda es una necesidad
que las personas encuestadas se plantean satisfacer en un periodo de tiempo prolongado.
Mientras que el 9,9% de la poblacion con-necesidad de acceso prevé que accedera a la
vivienda en el plazo de 1 afio, un 35,6% estima que lo hara en 2 afios y un 57,2% en un plazo
de 4 afios. En términos evolutivos, el 9,9% de respuesta a corto plazo de 2013 se aleja
considerablemente de los porcentajes advertidos en afos anteriores (de en torno del 20%).
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Tabla 6: Cuantificacion de la necesidad de acceso a primera vivienda segin horizonte de
demanda. Evolucién 2007-2013

2007 2011 2013

% | Neviv. | % | Noviv. | % |

Necesidad* | 82.891 10,4% | 74.461 9,0% | 110.677 13,2% 11,7% | 76.360 | 9,0% | 59.318 | 6,8%
E;;?ﬂ?a 4 | 45073 | 544% | 50.954 | 68.4% | 57.091 | 51,6% | 63.254 | 64.7% | 45.288 = 59.3% | 33.954 @ 57.2%
Eg(’;a(‘ﬂ‘)’a 2 %1708 | 262% | 24.378 | 32,7% | 42.215 | 38,1% | 35.843 | 36,6% | 25.535 | 33.4% | 21111 | 35,6%
angg?ﬂ‘;a 1| 15208  |.a85% | 15547 | 20.9% | 22.648 | 20,5% | 20.746 | 21.2% | 4786 | 6.3% | 5843 | 9,9%

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

Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

De la poblacion que considera muy probable o bastante probable que en los préximos cuatro
afios acceda a la primera vivienda, cerca de un 45,0% se encuentra buscandola activamente
(visita, promociones, agentes inmobiliarios, ver viviendas). El porcentaje de busqueda activa
de vivienda registrado en 2013 supone un descenso significativo respecto a 2011, cuando el
peso relativo de este colectivo suponia un 52,5%.

Grafico 10: Poblacion con necesidad de acceso en busqueda activa de vivienda y segun
Territorio Histérico. Evolucién 2005 -2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

2.1.5.- Motivos de la necesidad de acceso a la primera vivienda y situacion de la
poblacion

El deseo de independizarse del hogar de los/as progenitores es el principal motivo que explica
la necesidad de acceso a una primera vivienda. El 75,0% de los demandantes se lo plantea
con este objetivo, frente al 22,2% que vincula esta necesidad a proyectos de emancipacion
que implican la creacion de nuevas familias (casarse o vivir en pareja).
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Grafico 11: Motivo de la necesidad de acceso a primera vivienda. 2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica.sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

El principal factor que explica la caida de la necesidad de acceso a la primera vivienda, esta
relacionado con las situaciones caracterizadas por la ausencia de ingresos economicos,
aspecto vinculado con los efectos de la crisis. En-este sentido, un 52,8% de las personas de
18 a 44 afios que conviven con progenitores o tutores. carece de ingresos, a lo que se suma
otro 10,2% de personas que tienen ingresos insuficientes o inestables.

Grafico 12: Situacion respecto a la necesidad de acceso a primera vivienda. 2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)
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2.1.6.- Caracteristicas de las viviendas necesitadas

El rasgo més destacable del estudio de las caracteristicas de las viviendas requeridas se
asocia a la creciente importancia del alquiler, frente a la tradicional apuesta por la propiedad
entre el perfil estudiado en la ENDV.

De este modo, atendiendo al régimen de tenencia para el acceso a la primera vivienda, un
38,7% de la poblacion de 18 a 44 afios se decanta por el alquiler, proporcion que supera por
primera vez al grupo que prioriza acceder a una vivienda en régimen de propiedad la
propiedad (36,7%). Por su parte, al 24,6% de las personas con necesidad les es indistinto el
tipo de acceso.

En relacion a 2011 se produce un incremento muy notable de la preferencia por el alquiler, de
forma que se incrementa en 20 puntos porcentuales el colectivo que se plantea esta opcion
como preferente. De forma coherente, se aprecia una progresiva reduccion de la prioridad de
acceso a vivienda en régimen de propiedad, pasando de un 67,8% de la poblacion
demandante en 2007 a un 36,7% en 2013.

Grafico 13: Opcién del régimen de tenencia de las viviendas demandadas por las personas con
necesidad de acceso. Evolucion 2007-2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

La condicion de vivienda nueva o usada no aparece como una caracteristica determinante a la
hora de perfilar la demanda de primera vivienda. De esta forma, el 69,5% de las personas que
muestran esta necesitad manifiestan que les es indistinto acceder a una vivienda usada o
nueva. Entre quienes se decantan por una de las dos opciones predomina la demanda de
vivienda nueva (18,6% frente al 9,5% que se posiciona por la usada).

El tamafio de vivienda que mas se solicita se relaciona con los estratos de menor superficie,
las viviendas entre 61-75 m? se demandan por un 30,0% de las personas y las inferiores a 60
m? por un 28,3%. La superficie media se situa en los 69,8 m?2.
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Grafico 14: Caracteristicas de las viviendas necesitadas por las personas con necesidad de
acceso. 2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales: Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

Por lo que concierne a la ubicacion de la futura vivienda, una amplia mayoria (66,7%) de la
poblacion vasca sefiala el mismo municipio en €l que actualmente reside, como lugar de
localizacion de la vivienda necesitada. Concretamente, .un 13,6% quiere cambiar de vivienda
dentro del mismo barrio en el que reside actualmente y un 53,1% se plantearia residir dentro
del mismo municipio, aunque en otro barrio diferente al actual.

Algo mas de un 30,0% de la poblacién vasca amplia mas alla del municipio actual el &mbito
geografico para la localizacion de la vivienda a la que se plantea acceder, principalmente
dentro de la misma comarca donde reside actualmente.

Grafico 15: Localizacion de las viviendas necesitadas por las personas con necesidad de acceso
segun Territorio Historico. 2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)
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Para cerca del 80,0% de la poblacion con necesidad de acceso a la primera vivienda no existe
en el mercado una oferta suficiente de viviendas de caracteristicas y precios adecuados a sus
necesidades y posibilidades econémicas, concretamente un 60,2% considera que la oferta es
muy escasa y un 18,5% afirma que no existen viviendas acordes a sus necesidades.

Grafico 16: Oferta de viviendas acordes a las necesidades y posibilidades econoémicas de la
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)
2.1.7.- Capacidad financiera de las personas con necesidad de acceso

De forma coherente con la percepcion generalizada de la insuficiente adecuacion de la oferta
a la capacidad adquisitiva de las personas que necesitan acceder a su primera vivienda, en
2013 se registra un notable decremento en relacion a 2011 del nivel de ingresos netos
mensuales de las personas que deberian afrontar la financiacion de la futura vivienda (-12,7%)
hasta situarse en un promedio de 1.365,9 euros.

Asimismo, se constata un incremento del peso relativo de las personas que se sitian en el
tramo de ingresos de menor magnitud (menes de 840 euros/mes) hasta situarse en el 21,7%
del colectivo de personas que busca acceder a su primera vivienda frente al 12,6% de 2011.

Tabla 7: Nivel de ingresos de las personas con necesidad de acceso a una vivienda. Evolucion
2009-2013

Ingresos netos mensuales

2009 2010 2011 2013 |
Hasta 840 € 17,1 24,9 12,6 21,7
‘De841al.140€ 20,1 24,5 16,3 21,8
‘Dell4l1a1.410¢€ 19,7 18,3 27,5 23,0
De 1.411 a 1.650 € 13,7 11,7 12,2 9,0
‘De 1.651a2.160 € 15,6 13,5 17,3 11,6
'Mas de 2.160 € 13,8 7,2 14,2 12,9
Media (euros) 1.427,2 1.251,2 1.564,4 1.365,9

Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)
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La capacidad de pago mensual experimenta en 2013 un descenso importante respecto a 2011
(de orden del 11,4%), siguiendo la tendencia decreciente desde 2009. De este modo, las
personas encuestadas sitdan en un importe medio de 385,2 euros el pago mensual al que
podrian hacer frente para la compra o el alquiler de una vivienda.

Esta capacidad economica resulta sin duda limitada, especialmente en el caso del 42,3% del
total de personas encuestadas que manifiestan que no podria disponer de més de 300 euros
para abordar el pago de las hipotecas y los alquileres. Este colectivo ha crecido notablemente
en relacion a afos anteriores, de forma coherente con el proceso de recesion econdmica que
estan sufriendo .con especial intensidad colectivos que se corresponden, al menos
parcialmente, con los estudiados en la ENDV (personas de 18 a 44 afios que no se
encuentran emancipadas).

Tabla 8: Capacidad de pago mensual de las personas para destinar a la compra/alquiler de
vivienda. Evolucién 2009-2013

Capacidad de pago mensual

2009 2010 2011 2013 \
Menos de 300 € 29,3 33,5 30,4 42,3
De 301 a 600 € 48,1 48,9 53,2 50,4
De 601 a 900 € 18,1 147 14,9 6,6
Mas de 900 € 4,5 3,0 15 0,7
Media (euros) 470,3 435,4 434,6 385,2

Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

A partir de esta capacidad media, la ENDV estima el precio maximo al que podrian hacer
frente las personas con necesidad de acceso a primera vivienda para la compra en 122.453
euros, lo que supone un decremento del 14,6% respecto a 2011, la caida mas acusada desde
2009.

La mayoria de personas (55,8%) solo puede asumir el pago de una vivienda cuyo precio se
sitte por debajo de 120.000 euros. El peso relativo de este colectivo es el que ha sufrido un
mayor incremento comparativamente en relacion con ediciones precedentes del estudio.

Tabla 9: Precio maximo asumible por las personas con necesidad de acceso a una vivienda.
Evolucion 2009-2013

Precio maximo asumible

2010 \ 2011
Menos de 120.000 € 32,1 37,3 36,2 55,8
Entre 120.001 y 180.000 € 42,4 37,7 46,6 34,0
Entre 180.001 y 300.000 € 21,0 20,3 16,3 9,5
Mas de 300.000€ 4,4 4,7 0,9 0,7
Media (euros) 151.813,0 147.220,6 143.348,6 122.453,0

Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)
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Por dltimo, es de destacar que para asumir el pago de la vivienda el crédito es la formula de
financiacion mas citada, tal y como lo indica el 80,4% de las personas con necesidad de
acceso a una nueva vivienda.

Los ahorros propios y la ayuda familiar se sitdan en un segundo plano como férmulas a las
que se recurre para la compra, con pesos relativos mucho méas reducidos a periodos
anteriores.

Es de destacar como en la percepcion de las personas encuestadas, se ha experimentado un
notable decremento en la posibilidad de recurrir a ayudas publicas (subvenciones, créditos
blandos,...) como recurso de financiacidon en el acceso a la vivienda de las nuevas viviendas
que se sitla en 2009 en el 52,5% y se reduce hasta el 19,1% en 2013.

Tabla 10: Fuentes de financiacion previstas por las personas con necesidad de acceso.
Evolucion 2009-2013

Fuentes de financiacion previstas

2009 2010 2011 2013 \
Créditos 97,9 90,8 93,0 80,4
Ahorros propios 77,9 45,1 58,4 42,7
Ayuda familiar 56,8 46,6 59,8 28,5
Venta de otro patrimonio 5,3 1,8 2,0 1,2
Ayudas publicas 52,5 29,0 20,0 19,1
Otros medios 31,2 1,7 4,6 ™o

Nota: % multirespuesta.

Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)
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2.2. la demanda de vivienda protegida’

2.2.1.- Evolucion de la demanda vivienda protegida en la CAE

Segun el registro de Etxebide, en 2013 el nimero de expedientes de solicitud de demanda de
vivienda protegida se sitia en un total de 86.659, lo que supone un incremento del 2,2%
respecto a 2012, asi como el 2,1% en relacion a 2011.

La evolucion de la demanda de vivienda protegida muestra una tendencia creciente entre
2005y 2009, para a partir de 2010 registrar un cierto decremento que se ha prolongado hasta
2012.

Grafico 17: Demanda de vivienda protegida registrada en Etxebide (expedientes de solicitud).
Evolucién 2005-2013
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Nota: Desde 2005 se eliminan de las solicitudes de vivienda en Etxebide a los/as arrendatarios de alta en el Registro de VPO, a
los/as arrendatarios/as de vivienda del Programa Bizigune y a la poblacién seleccionada en sorteos de VIPO.

Fuente: Etxebide, Viceconsejeria de Vivienda, Gobierno Vasco

En los tres Territorios Historicos se registra un moderado incremento en la demanda de
vivienda protegida en relacién a 2012, siendo algo superior en Alava (+ 3,5%) y en Gipuzkoa
(+3,4%) que en Bizkaia (+1,3%).

Desde una perspectiva de largo plazo, resulta especialmente resefiable la fuerte reduccion de
la demanda de vivienda protegida en Alava registrada entre 2007 (13.365 solicitudes) y 2013
(9.838 solicitudes).

® Para mas informacion sobre demanda de vivienda protegida se puede consultar el documento en la siguiente referencia del
Observatorio Vasco de la Vivienda:
http://www.euskadi.net/contenidos/informacion/ovv_per demandaetxebide2013/es_ovv_opi/adjuntos/Encuesta%20Etxebide%20201

4.pdf
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En Gipuzkoa se asiste a un decremento mas moderado en este periodo (32.831 solicitudes en
2007 frente a 28.992 en 2013), mientras que Bizkaia es el (nico territorio en el que se
incrementa la demanda en estos afios (desde 41.047 solicitudes en 2007 a 47.829 en 2013),
si bien es cierto que el aumento se concentra entre los ejercicios 2007 y 2009.

Grafico 18: Demanda de vivienda protegida segun Territorio Histérico. Evolucién 2007- 2013
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Fuente: Etxebide, Viceconsejeria de Vivienda, Gobierno Vasco

2.2.2.- Caracterizaciéon de la demanda de-vivienda protegida segun el régimen de
acceso

La nueva regulacion del Registro de Solicitantes de Vivienda de Etxebide® obliga a la
poblacion inscrita a decantarse entre inscribirse como demandante de vivienda protegida en
alquiler o en compra.

Esta medida ha supuesto un punto de inflexién en el cambio de la tendencia del régimen de
acceso prioritario. En este orden de cosas, una de las perspectivas de analisis de mayor
interés que permite ofrecer el registro de Etxebide tras esta modificacion es la mayor
clarificacion en la demanda de vivienda segln el régimen de acceso como se detalla
seguidamente.

En 2013 la demanda de vivienda protegida.en régimen de alquiler resulta, por primera vez,
superior a la de compra, suponiendo cerca del 60,0% del total de expedientes contabilizados
en este ejercicio.

Desde un punto de vista evolutivo hay que destacar una tendencia clara al incremento de la
demanda en régimen de alquiler. De esta forma el nimero de solicitudes en alquiler entre el
afio 2005 y 2012 se ha incrementado un 118,4%, experimentando en el bienio 2012-2013 un
aumento del 36,3% (que debe entenderse en el contexto del referido cambio normativo que
obliga a decantarse por uno de los regimenes).

® El 31 de octubre de 2012 se publica en el BOPV una nueva Normativa del Registro de Solicitantes de Vivienda: Orden de 15 de
octubre de 2012, del Consejero de Vivienda, Obras Publicas y Transportes, del Registro de Solicitantes de Vivienda y de los
Procedimientos para la Adjudicacién de viviendas de proteccion oficial y alojamientos dotacionales de Régimen Autondmico (BOPV
n° 211, 31 de octubre de 2012).

observatorio vasco de la vivienda- "Informe sobre necesidades de vivienda en la CAE"




ETHEDIZITZAKO
DEHATOKIA

Grafico 19: Tipo de vivienda solicitada por las personas inscritas en Etxebide. Evolucién 2005-

2013’
Numero de solicitudes
£0.000 50.359
50000 priaennaane
36.000 36.947
40.000 33-918 34.801 ...33.931 36.356.......33.886 35961 36.300
._".* Al )
30000 [ DU T 28581 32266 ........ 4370 .......... 3 2 AT s
20 OOO _29175 ............. L T — A oy A ean
' 16.917 23503 18321
10.000 20.114  20.146 20875 : 21.108
0 . . ; . . : . ; .
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Alquiler —#— Compra Indistinto
Distribuciéon porcentual
100% e R R e TP T L Py T —
36,5% 33,7%
so0r i 37.0% 385% 3950
b ] .

60%

40%

20%

0%
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
m Alquiler u Compra u Indistinto

Fuente: Etxebide, Viceconsejeria de Vivienda, Gobierno Vasco
Nota: Desde 2013 la poblacion inscrita en Etxebide debe escoger entre la demanda de alquiler o de compra.

Los motivos para el acceso a una vivienda de proteccion difieren considerablemente en
funcion del régimen de acceso de la vivienda demandada. De este modo, entre la poblacion
que demanda vivienda protegida en régimen de alquiler, un porcentaje muy notable se
encuentra ya emancipado del hogar familiar-(73,5%) y residen en viviendas de alquiler en el
mercado libre. En estos caso, el principal motivo por el que demandan una vivienda protegida
se debe a lograr una renta mas asequible de la que estan actualmente pagando (66,0%).

7 “En el proceso de modificacién de expedientes llevado a cabo, la gran mayoria de las modificaciones registradas por los

demandantes ha consistido en que el 88,0% de expedientes (8.793) que con anterioridad eran demandantes de compra o
compra/alquiler y que habian sido auto clasificados como demanda de compra, solicitan el régimen de alquiler.
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En cambio, de forma coherente con el diverso perfil ya descrito, entre los demandantes de
vivienda protegida en propiedad, el principal motivo de la demanda consiste en lograr
independizase del hogar familiar en el que actualmente residen (51,2%), aunque también, en
un segundo orden de importancia se situa el deseo de aspirar a una vivienda en propiedad
(36,6%).

Grafico 20: Principales motivos de la necesidad de vivienda segtin régimen de acceso. 2013
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Fuente: Viceconsejeria de Vivienda, Gobierno Vasco. Encuesta a la poblacion inscrita en Etxebide, 2014

Se observan diferencias significativas en el analisis de las caracteristicas y perfil de las
personas demandantes segun el régimen de acceso solicitado. Las mujeres se decantan en
mayor medida por el alquiler, 59,1% frente al 48,7% los hombres.

También resulta relevante comprobar como la edad  media de la. poblacion solicitante de
vivienda protegida se reduce de forma importante en el caso de la poblacion que solicita
vivienda de compra (33 afios) en comparacion con la demanda de alquiler (40,5).

Tabla 11: Distribucion de los demandantes de vivienda protegida segun caracteristicas socio-

demograficas. 2013
emanda Demanda
Alquiler . _Compra |

Sexo ;
Mujer 59,1% 48,7%
Varon 40,9% 51,3%
Edad media (afnos) 40,5 33,0
Situacion laboral
Trabaja cuenta propia = 6,3% 10,8%
Ocupado/a trabajo fijo 31,8% 55,1%
Ocupado/a trabajo temporal 23,7% 18,4%
Parado/a 32,3% 14,6%
Ofra situacion 6,0% 1,2%

Fuente: Etxebide, Viceconsejeria de Vivienda, Gobierno Vasco. Encuesta a la poblacion inscrita en Etxebide, 2014

La mayoria de las personas que demandan una vivienda protegida en régimen de compra son
personas ocupadas con un contrato fijo (55,1%). En cambio, el peso relativo de las personas
desempleadas resulta superior en el caso de los demandantes de vivienda protegida en
alquiler (32,3%). Este colectivo de poblacion tiene un peso porcentual cada vez mayor sobre
el conjunto de demandantes de vivienda protegida, alcanzado el 25,5% en 2013, habiéndose
multiplicado por seis desde 2007.
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Grafico 21: Poblacién parada inscrita en Etxebide (% poblacién parada). Evolucion 2007-2013
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Fuente: Etxebide, Viceconsejeria de Vivienda, Gobierno Vasco. Encuesta a la poblacion inscrita en Etxebide, 2014

El nivel de ingresos ponderados medios de la poblacion inscrita en Etxebide en el afio 2013
como demandante de vivienda protegida se estima en 16.777 euros anuales. Estos ingresos
se elevan sustancialmente en el.caso de los demandantes de vivienda protegida en régimen
de compra (20.514 euros), y se sitGan muy por debajo de la media en el caso de la poblacion
gue solicita vivienda protegida de alquiler (13.039 euros).

En términos evolutivos, se advierte una tendencia a la reduccion del nivel de ingresos del
conjunto de la demanda registrada, de especial-intensidad en el caso de las personas
demandantes de alquiler.

Grafico 22: Nivel de ingresos ponderados:- medios de los demandantes inscritos (euros).
Evolucion 2008-2013
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Fuente: Etxebide, Viceconsejeria de Vivienda, Gobierno Vasco

2.2.3.- El nivel de renta disponible para el pago del alquiler y la financiacién de la
compra de la vivienda protegida

De forma coherente con la tendencia a la reduccion en el nivel de ingresos medio de la
poblacidn inscrita, se constatan limitaciones entre la poblacion inscrita en Etxebide en el nivel
de disponibilidad econémica a la hora de abordar el acceso a la vivienda.
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En 2013, entre las personas demandantes de vivienda en alquiler, el nivel de renta que
consideran razonablemente poder asumir se sitia en un promedio de 278,3 euros.
Practicamente el 60,0% de las personas inscritas considera razonable una renta que se sitle
entre 181 a 300 euros mensuales.

Grafico 23: Renta considerada razonable para el alquiler protegido. 2013
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Fuente: Viceconsejeria de Vivienda, Gobierno Vasco.-Encuesta a la poblacion inscrita en Etxebide, 2014

En cambio, entre las personas demandantes-de vivienda protegida en propiedad, la capacidad
de pago mensual resulta superior a la advertida entre el colectivo de demandantes en régimen
de alquiler.

Asi, el importe medio que este colectivo considera poder abordar mensualmente en la compra
de las viviendas protegidas asciende a 434 euros mensuales de media. En términos
evolutivos se constata cémo el promedio ha ido descendiendo progresivamente y supone una
reduccion del 2,7% respecto a los datos de 2012.

Grafico 24: Capacidad de pago mensual por la compra de una vivienda protegida (euros).
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Fuente: Viceconsejeria de Vivienda, Gobierno Vasco. Encuesta a la poblacion inscrita en Etxebide, 2014
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Las dificultades en el acceso a la financiacion para la compra de una vivienda estan incidiendo
de forma directa sobre la reduccion de la demanda en propiedad y la creciente importancia de
la demanda de alquiler.

Unicamente el 31,3% de las personas inscritas en Etxebide en 2013 considera que tendria
posibilidades con toda seguridad para acceder a la financiacion necesaria para asumir el pago
de una vivienda en propiedad. Por el contrario, el 29,2% manifiesta tener dudas de que
pudiera acceder y un 26,5% no ve ninguna posibilidad al respecto.

Grafico 25: Valoracion de las posibilidades de acceso a la financiacion por compra de una
vivienda protegida. 2013
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Fuente: Viceconsejeria de Vivienda, Gobierno Vasco. Encuesta a la poblacion inscrita en Etxebide, 2014

Las personas que demandan viviendas en régimen de alquiler consideran positivo la
modalidad de alquiler con opcién de compra, con unos resultados de interés medio de 50,9
puntos (en una escala de 0 a 100, donde 0 es nada interesante y 100 muy interesante), siendo
Alava el Territorio Historico con una media mas baja (41,4). El interés medio en: las
cooperativas de alquiler también es importante (47,7 puntcs), promedio que se eleva
sustancialmente entre la demanda de Gipuzkoa (57,5). Es menor el interés en las
modalidades de acceder a una vivienda de alquiler reducido a cambio de la ejecucion de una
rehabilitacion de la misma por el propio inquilino/a (40,6).

La poblacion que demanda vivienda protegid-a de propiedad valora muy interesante la compra
de vivienda con pago aplazado®, con un interés medio de 65 puntos, cifra muy similar en los
tres Territorios Historicos. Por el contrario, son muy pocas las personas que consideran
interesante la modalidad de vivienda protegida de propiedad compartida con otros agentes
(bancos, promotoras, autoridades publicas,...), obteniéndose un interés medio de 22,8 puntos,
puntuaciones algo mas elevadas en el territorio gipuzkoano (26,3).

® Facilitar el acceso a la compra de la vivienda hasta que se formaliza la financiacion con una entidad financiera.
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Grafico 26: Interés medio en nuevas modalidades de vivienda de alquiler y de compra segun
Territorio Histérico. 2013
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Fuente: Viceconsejeria de Vivienda, Gobierno Vasco. Encuesta a la poblacion inscrita en Etxebide, 2014
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3. Necesidades de los hogares en cuanto a
rehabilitacion y cambio de vivienda principal’

Este capitulo se centra en el andlisis de las necesidades de los hogares vascos que presentan
algln tipo de necesidad de rehabilitacion o cambio de la vivienda principal a partir de la
ENDV.

En 2013 el 10,3% del los hogares de la Comunidad Autdénoma manifiesta tener necesidad de
realizar una intervencion ligada a la reforma del interior de sus viviendas o de las areas
comunes del edificio. Mientras, el 7,1% de los hogares esta considerando cambiar su vivienda
habitual por otra vivienda.

Ambos indicadores de necesidad experimentan un crecimiento en relaciéon a la anterior
encuesta (2011). La intensidad de este incremento resulta mas acentuada en el caso de la
necesidad de cambio de vivienda principal. La tasa de variacion del nimero de hogares que
muestra la necesidad de cambio de vivienda en el bienio 2011-2013 asciende al 62,0% frente
al 19,6% en el caso de los hogares que indica la necesidad de rehabilitar sus viviendas.

Tabla 12: Cuantificacion de la necesidad de los hogares de rehabilitacion y cambio de vivienda
principal. Comparativa 2011y 2013

INDICE DE NECESIDAD
TOTAL (% de hog. con necesidlad sobre el total de
NECESIDAD
HOGARES CES hogares)

Rehabilitacion | A | Cambio y A y Rehabilitacion | Dif. y Cambio y Dif.
2011 75.342 38.048 8,9 i 45

. | — $ 19,6 62,0 1,4% ;
2013 90.139 61.621 10,3 \ 7.1

Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

NUMERO DE HOGARES CON

2,6%

En los siguientes apartados se presenta informacién mas detallada sobre la cuantificacion de
la necesidad de los hogares vascos de rehabilitacion y cambio, se realiza una aproximacion a
la demanda efectiva para hacer frente a estas necesidades (hogares que esperan poder
satisfacerla en un determinado plazo de tiempo), profundizando en la caracterizacion de estas
necesidades (motivos cambio, el tipo de intervencion rehabilitadora y las caracteristicas de las
viviendas).

¢ Para mas informacion sobre necesidad de acceso a la primera vivienda se puede consultar el Informe de Sintesis de la Encuesta sobre
Necesidades y Demanda de Vivienda 2013 en Euskadi en la siguiente referencia del Observatorio Vasco de la Vivienda:
https://euskadi.net/contenidos/informe_estudio/ovv_personas_endv13/es owv_info/adjuntos/Informe-sintesis-END\/2013-es.pdf
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3.1. Necesidades de rehabilitacion de la vivienda principal

3.1.1.- Cuantificacion de hogares con necesidad de rehabilitacion de su vivienda
principal

La ENDV cuantifica en un total de 90.139 hogares vascos los que requieren una intervencion
para .su rehabilitacion en 2013. Esta magnitud supone el 10,3% del parque de viviendas
familiares de la CAE.

En términos evolutivos se advierte el incremento de la necesidad rehabilitadora respecto a
2011, tanto en el volumen de hogares que manifiestan esta necesidad (19,6% mas), asi como
en la incidencia relativa de esta necesidad sobre los hogares vascos (1,4 puntos porcentuales
mas).

Desde una perspectiva de largo plazo, resulta destacable constatar como en 2013 se aprecia
un cambio en la tendencia a la reduccion del porcentaje de hogares con necesidad de
rehabilitacion de vivienda que se venia observando desde 2009.

Grafico 27: Cuantificacion de la necesidad de rehabilitacion de vivienda en la CAE. Evolucion
2005-2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadfstica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

El andlisis por Territorio Histérico pone de manifiesto la importancia de Alava en este cambio
de tendencia y el consiguiente aumento de las necesidades de rehabilitacién en la CAE. Asi,
el nimero de hogares que requieren esta intervencion en este territorio se incrementa en un
131,6% respecto a 2011.

Alava se convierte en 2013 en el territorio con un mayor indice de necesidad relativa: el 13,5%
de los hogares manifiestan esta necesidad frente al 9,7% de Bizkaia y 9,8% de Gipuzkoa.
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En Bizkaia también se constata un incremento de los hogares con necesidad de rehabilitacion
en relacion a 2011 (+15,1%). En cambio, en Gipuzkoa se produce un descenso en el nimero
de hogares que muestran esta necesidad (-4,7%).

Grafico 28: Cuantificacion de la necesidad de rehabilitacion de vivienda por Territorio Historico.
Comparativa 2011-2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

3.1.2.- Tiempo en situacion de necesidad de rehabilitacion de vivienda y horizonte de
demanda

Centrando la atencion en los datos relativos al tiempo en situacion de necesidad de los
hogares, resulta especialmente resefiable la-antigiiedad de la misma. De este modo, el 51,4%
de las familias lleva mas de 4 afios sin satisfacer esta necesidad de rehabilitar su vivienda.

Por su parte, el 21,1% de los hogares vascos declara tener la necesidad de rehabilitar desde
hace 2 a 4 afios, mientras que el 27,5% presenta esta necesidad desde hace al menos 2
anos.

De forma coherente con la mayor incidencia de la necesidad de rehabilitacion percibida por los
hogares de Alava, estos hogares son los que presentan una necesidad mas prolongada en el
tiempo sin ser satisfecha, de forma que el 58,6% de los hogares lleva més de 4 afios sin dar
respuesta a esta necesidad (frente al 51,5% de Bizkaia y el 46,6% de Gipuzkoa).
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Grafico 29: Tiempo en situacion de necesidad de rehabilitacion segun Territorio Histoérico. 2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

El analisis sobre los plazos previstos por los-hogares encuestados para hacer efectiva la
rehabilitacion de las viviendas (horizonte de demanda), pone de manifiesto una reducida
capacidad de las familias para hacer frente a esta necesidad: solamente el 18,9% de los
hogares vascos manifiesta que podra abordarla en el préximo afio, lo que supone un
decremento importante respecto a 2011 (32,2%).

En términos evolutivos se observa que en 2013 los indicadores de capacidad de los hogares
para traducir la necesidad de actuacion en demanda real se sittan en los minimos del periodo
2007 — 2013, tanto en la perspectiva de demanda a dos afios como a cuatro afios.

Tabla 13: Cuantificacion de la necesidad de acceso a primera vivienda segun horizonte de
demanda. Evolucion 2007-2013

Necesidad* | 113.396 | 14,2% | 128.669 | 15,5% | 142.099° | 16,9% | 80.969 | 97% | 75.342 | 8,9% | 90.139 | 10,3%
angc'::ﬂ‘)’a 4| 72104 | 637% | 79273 | 61,6% | 87.321-7 61,5% | 43.787 | 541% | 44.026 | 58.4% | 45.286 ' 50,2%
E;;?ﬂ?a 2 | 55655 | 49,1% | 64.733 | 50,3% | 73.319 | 516% | 31.753 | 39,2% | 40.485 | 53,7% | 33.958 | 37.7%
Eg(’)':(‘ﬂ‘)’a 11 30270 | 26.7% | 34.265 | 26.6% | 37.474 | 26.4% | 11.934 | 14.7% | 24.274 | 32.2% | 17.047 | 18.9%

(*) % sltotal hogares

(**) % s/hogares con necesidad

Las cifras de demanda para cada plazo temporal incluyen la demanda sefialada para plazos de tiempo inferiores. Es decir, la
demanda a dos afios incluye la demanda formulada por los hogares que demandan a un afio y, en el caso de a cuatro afos,
incluye la demanda formulada por los hogares a uno y dos afios.

Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)
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3.1.3.- Caracteristicas de la rehabilitacion: tipo y coste

Para cerca de la mitad de los hogares las necesidades de rehabilitacion se centran en
elementos privativos de las viviendas familiares (bafio, suelo, instalaciones de calefaccion,
cambio de ventanas,...), un porcentaje que se eleva practicamente al 60,0% de los hogares
en el caso del territorio gipuzkoano.

La tipologia de obra de rehabilitacion centrada en las areas comunes del edificio (fachada,
tejado, ascensor,...) es sefialada por el 18,4% de los hogares de la CAE con necesidad, un
porcentaje que se:supera en el caso de los hogares de Bizkaia (23,0%).

Por otro lado, el 31,8% de los hogares manifiesta necesitar realizar obras de mejora tanto en
el interior de la vivienda como-en las areas comunes del edificio.

Grafico 30: Tipo de rehabilitacion de las viviendas con necesidad segun Territorio Historico.
2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

En términos evolutivos es de destacar el incremento de la necesidad de rehabilitacion que
requieren reformas tanto en los elementos comunes como en la propia vivienda, que asciende
del 15,0% en el afio 2007 al 32,0% en el afio 2013.
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Grafico 31: Tipo de rehabilitacidn de las viviendas con necesidad. Evoluciéon 2007-2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

Los hogares que plantean la rehabilitacion consideran que la reforma de los elementos
privativos alcanzara un importe medio de 15.202 euros, mientras que este coste se reduce a
un promedio de 11.580 euros en el caso de‘la reforma en los elementos comunes del edificio.

La incidencia de las obras que requieren un -presupuesto especialmente elevado se
circunscribe a una minoria de hogares que muestra esta necesidad de rehabilitacion: el 9,7%
de los hogares sitia por encima de 30.000 -euros el coste de la reforma sobre elementos
privativos de la propia vivienda, porcentaje que se reduce al 8,1% en el caso de la reforma de
elementos comunes.

Grafico 32: Coste previsto de la rehabilitacion en relaciéon a elementos de la propia vivienda y
elementos comunes. 2013
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Nota: Un elevado porcentaje de hogares con necesidades de rehabilitacion de la propia vivienda y espacios comunes no han
respondido a esta cuestion (37% y 42% respectivamente).

Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)
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3.1.4.- Caracteristicas residenciales de los hogares necesitados de rehabilitacion

Finalmente, con el fin de profundizar en el andlisis de las necesidad de rehabilitacion en la
CAE, se describe de forma sintetizada algunas de las caracteristicas de las viviendas
habitadas por los hogares que manifiestan la necesidad de rehabilitacion.

e No parece que la edad de los edificios sea una variable explicativa a lo hora de que los
hogares manifiesten esta necesidad. De este modo, segun la ENDV la antigiiedad media de
las viviendas que muestran esta necesidad es de 43 afos. Esta antigliedad no difiere
significativamente de la antigliedad media del parque de viviendas familiares de la CAE
(39,7)".

e La superficie (til media de las viviendas es de 80,1 m?, dimension ligeramente inferior a la del
conjunto del parque de viviendas familiares de la CAE (86,9 m?).

o La mayoria de las viviendas que muestran esta necesidad se corresponden con viviendas
libres (89,9%) y se localizan en edificios colectivos/pisos (87,8%).

o Practicamente la totalidad de los hogares que manifiestan esta necesidad residen en las
mismas en régimen de propiedad. Sin embargo, un porcentaje considerable de los préstamos
con garantia hipotecario empleados en el pago de estas viviendas se encuentran todavia sin
estar totalmente pagados.

Tabla 14: Caracteristicas residenciales de hogares necesitados de rehabilitacién. 2013

Caracteristicas
residenciales

Superficie
Superficie atil media 80,1
Antigiiedad
Antigliedad media 43,1
Vivienda protegida
Si 10,1%
No 89,9%
Tipo de vivienda
Edificio colectivo 87,8%
Edificio unifamiliar 12,2%
Régimen de tenencia
En propiedad totalmente pagada 51,9%
En propiedad con pagos pendientes 31,9%
En propiedad heredada o por donacion 9,2%
En alquiler 4,7%
Otra situacion (cedida gratis, etc.) 2,3%

Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

"Los datos de antigiiedad y superficie media de las viviendas de la CAE se corresponden al afio 2011 seguin Censo de Poblacién y
Vivienda y Estadistica Municipal de Viviendas EUSTAT.
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3.2. Necesidades de cambio de vivienda habitual

3.2.1.- Cuantificacion de hogares con necesidad de cambio

En 2013 un total de 61.621 hogares vascos declara tener necesidad de cambiar de vivienda
habitual. Esto supone un indice de necesidad del 7,1% (porcentaje de hogares con
necesidades de cambio respecto al total de viviendas).

Estos resultados suponen respecto a 2011 un incremento del nimero de hogares que
muestran esta necesidad de cambio del 62,0% y de 2,6 puntos porcentuales en el indice de
necesidad. En una perspectiva de largo plazo, el indice de necesidad registrado en 2013 se
sitia en uno de los niveles més elevados desde 2005.

Grafico 33: Cuantificacion de la- necesidad de cambio de vivienda en la CAE. Evoluciéon 2005-
2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

El analisis por Territorio Histdérico pone de manifiesto notables diferencias. En relacién a 2011,
Bizkaia muestra un crecimiento muy importante desde las 22.230 viviendas familiares con
necesidad de cambio en 2011 a las 41.283 en 2013, lo que supone un incremento porcentual
del 85,7%. El peso relativo de las viviendas-que muestran esta necesidad aumenta del 4,9%
en 2011 al 9,0% en 2013. :

En Alava también se advierte una clara tendencia al aumento del nimero de hogares que
muestran esta necesidad de cambio (+ 33,6%) en relacidon a 2011, alcanzado en 2013 el 6,6%
del total de viviendas del territorio.

En Gipuzkoa se aprecia también un significativo incremento del nimero de hogares que
muestran esta necesidad en relacién a 2011 (+25,0%). Sin embargo, este territorio es el que
registra el menor nivel de incidencia de esta necesidad, asi el 4,1% manifiestan requerir
cambiar de vivienda en los proximos afios.
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Grafico 34:Cuantificacion de la necesidad de cambio de vivienda por Territorio Historico.
Comparativa 2011-2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Saciales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

3.2.2.- Tiempo en situacion de necesidad de cambio de vivienda y horizonte de
demanda

Cerca del 60,0% de los hogares en situacion de necesidad de cambio lleva mas de dos afios
en esta situacion (25,5% entre 2y 4 afios y 32,6% mas de 4 afios).

En todo caso, se advierten algunas diferencias segun Territorio” Historico. Asi, resulta
especialmente resefiable que Gipuzkoa es el territorio en el que se advierte el menor peso
relativo de hogares con menos de 1 afio en situacion de necesidad de cambio (12,3%, frente
al 21,2% de Alava y el 20,2% de Bizkaia), asi como el mayor peso relativo de los hogares que
llevan mas de 4 afios en esta situacion (35,3% frente a 32,4% en Bizkaia y 30,2% en Alava).

Grafico 35: Tiempo en situacién de necesidad de cambio de vivienda segun Territorio Histérico.
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)
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Del total de hogares con necesidades de cambio de vivienda principal, un 56,9% estan
buscando activamente la futura vivienda, realizando visitas a viviendas, consultando
promociones, agentes inmobiliarios, etc.

Grafico 36: Busqueda activa de la futura vivienda. 2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

Entre los 61.621 hogares que manifiestan esta necesitad de cambio de vivienda, se advierte
que solamente el 20,5% espera poder realizar el cambio de vivienda durante el proximo afio,
lo que representa una reduccion de 4,4 puntos porcentuales en relacion al 24,9% registrado
en 2011.

Tabla 15: Cuantificacion de las necesidades de acceso a vivienda segtin horizonte de demanda.
Evolucion 2007 - 2013

[Necesidad | 64.393 | 8,1% | 40.894 = 4,9% | 56.652 [ 6,7% | 56.397 | 6,1% | 38.048 | 4,5% | 61.621 | 7,4%%.
40‘;';::(2'% 30.406 & 47,2% | 19.678 | 48,1% | 32.460 = 57,3% | 25.810 | 458% | 19.196 @ 50,5% | 30.505 i 49,5%
202’;:2?% 18.470 | 28,7% | 11.769 | 28,8% | 26.274 | 46,4% | 17.633 | 31.3% | 14.703 | 38,6% | 20.744 | 33,7%
?Z’;::t‘ff'} 13.778 | 21,4% | 8.207 | 20,1% | 14.733 | 26,0% | 8290 | 147% | 9.486 | 24,9% | 12.628 | 20,5%

Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

Por territorios, destaca el notable mayor porcentaje de hogares que prevé abordar este
cambio de vivienda en Alava, donde el 27,0% de los hogares manifiesta poder satisfacer esta
necesidad en el horizonte de 1 afio, porcentaje que se reduce al 19,1% en Bizkaia y al 20,3%

en Gi

puzkoa.

observatorio vasco de la vivienda- "Informe sobre necesidades de vivienda en la CAE"




Asimismo, también resulta mas elevado el porcentaje de hogares de Alava que prevé dar
respuesta a la necesidad de cambio de vivienda en el plazo de 2 y 4 afios en relacion a los
otros dos territorios (45,3% frente al 31,3% de Bizkaia y el 33,3% de Gipuzkoa).

Grafico 37: Cuantificacion de la necesidad de acceso a primera vivienda segun horizonte de

demanda por Territorio Histérico. 2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

3.2.3.- Motivo de necesidad de cambio de:las viviendas principales

vivienda habitual, aspecto sefialado por el 33,1% de los hogares de la CAE en 2013.

El tamafio inadecuado de la vivienda sigue siendo el principal motivo generador de cambio de

El segundo motivo que presenta un mayor -peso especifico se asocia a la blusqueda de un

alquiler mas barato (17,2%), mientras que en tercer lugar figuran otros motivos (14,7%) entre
los que se incluyen aspectos como las carencias de accesibilidad en la vivienda u otros
asuntos familiares especificos.

En relacion a afios anteriores, el tamafio de la vivienda y la busqueda de un alquiler mas

barato muestran una tendencia creciente a la hora de explicar la necesidad de cambio,
mientras que otros motivos asociados a factores como la preferencia por la propiedad frente al
alquiler pierden peso relativo.
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Grafico 38: Hogares con necesidades de cambio de vivienda segun motivo principal.

Comparativa 2007 y 2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

3.2.4.- Valoracion de la adecuacion de la oferta de viviendas y caracteristicas de las
viviendas necesitadas

Ante el planteamiento del cambio de vivienda, las caracteristicas de las viviendas requeridas
por los hogares que muestran esta necesidad se asocian al siguiente perfil tipo: viviendas en
régimen de propiedad, que se encuentren dentro del mismo municipio de residencia actual,
de una superficie comprendida entre 76 y 90 m?, siendo indiferente que se trate de vivienda
usada 0 nueva. -

De este modo, a los hogares que se plantean el cambio de vivienda, les resulta
mayoritariamente indiferente que la vivienda sea nueva o usada: el 73,4% asi lo indica.
Unicamente un 14,1% de los hogares se inclina por acceder exclusivamente a una vivienda
nuevay un 9,1% opta por una vivienda usada.

En cuanto a la superficie de vivienda requerida, el mayor porcentaje de hogares se decanta
por viviendas entre 76 y 90 m? concretamente un 35,3% de los hogares consultados.
Respecto al régimen de tenencia de la vivienda, la propiedad resulta la opcién mayoritaria
entre los hogares que necesitan cambiar de vivienda, un 51,7%.
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Grafico 39: Caracteristicas de las viviendas necesitadas por los hogares con necesidad de
cambio. 2013.
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

Asimismo, analizando el ambito territorial al que circunscribe la demanda de vivienda se
constata el claro predominio del propio municipio como opcion deseada por los hogares
(51,5%), incluso un 29,4% se plantean realizar este cambio a una vivienda que se sitde dentro
del mismo barrio donde residen actualmente.

A nivel territorial, se aprecia un mayor peso relativo de hogares bizkainos y gipuzkoanos que
estarian dispuestos a cambiar a otro municipio dentro de la misma comarca (15,0% y 16,9%
frente al 2,4% de Alava).
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Grafico 40: Localizacion de las viviendas necesitadas por los hogares con necesidad de acceso
segun Territorio Histoérico. 2013.
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

La mayoria de los hogares que muestran esta necesidad de cambio (66,4%) considera que
no existe en el mercado de vivienda actual una oferta adecuada y suficiente de viviendas de
caracteristicas y precios que responda a sus necesidades y posibilidades econémicas.

Esta opinién es compartida por la mayoria de hogares en los tres territorios, aunque se
aprecian diferencias significativas entre los mismos. Asi, en Gipuzkoa se observa un mayor
peso relativo de hogares que valoran como’insuficiente e inadecuada a sus posibilidades la
oferta actual (el 71,5% considera que existen pocas vivienda responden a sus necesidades de
cambio o que, de hecho, no existe ninguna).

En Alava se advierte el mayor peso relativo de hogares con una valoracién mas positiva hacia
la oferta de viviendas (el 44,2% considera que existen muchas o suficientes viviendas acordes
a sus necesidades y posibilidades).

Grafico 41: Oferta de viviendas acorde a las necesidades y posibilidades econémicas de la

demanda. 2013. dades econd
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)
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3.2.5.- Capacidad financiera de los hogares con necesidad de cambio

En la valoracién de la insuficiente oferta acorde a las necesidades y posibilidades econémicas
influye, decisivamente, el todavia elevado precio de la vivienda en relacion a las necesidades
de cambio.

De esta forma, el nivel de ingresos netos mensuales de los hogares con necesidad de cambio
se sitda, como promedio, en 1.690,5 euros, unos ingresos medios que descienden respecto a
2011 (- 5,0%).

Atendiendo a la distribucion de los hogares segun el intervalo de ingresos declarados en 2013
se constata un incremento del colectivo de personas que se sitGan en el tramo de ingresos de
menor magnitud (menos de 1.411 euros/mes), concentrando el 41,3% de los hogares que
manifiestan una necesidad de cambio de vivienda, frente al 28,3% registrado en 2011. De
forma coherente, se registra un decremento del peso porcentual de los hogares con un estrato
de mayor nivel de ingresos (més de 1.650 euros/mes).

Tabla 16: Nivel de ingresos de los hogares con necesidad de acceso a una vivienda. Evolucion
2009-2013

Ingresos netos mensuales

2009 2010 2011 2013 |
| Hasta 840 € 21,2 14,6 11,4 } 18,7
' De841a1.140 € 15,9 129 16,9 22,6
De1.141a1.410 € 16,5 20,8 14,9 115
| De1.4112a1.650 € 10,4 13,5 13,3 ) 9,3
| De 1.65122.160 € 11,8 14,6 16,1 13,1
| Mas de 2.160 € 24,1 23,5 28,4 24,8
Media (euros) 1.511,4 | 1.585,7 \ 1.776,6 | 1.690,5

Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

La capacidad de pago media mensual que manifiestan disponer los hogares para poder hacer
frente al cambio de vivienda se sitla en los 467 euros/mes en 2013, lo que supone una
reduccion en las posibilidades econémicas-para la compra o alquiler del 1,1% respecto a
2011.

En términos evolutivos se aprecia una tendencia significativa a la caida en la capacidad de
pago de estos hogares para afrontar el cambio de vivienda, desde el valor alcanzado en 2008
(522 euros/mes).
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Grafico 42: Capacidad de pago mensual declarada por las personas con necesidad de acceso a
una vivienda. Evolucion 2005-2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

El precio medio maximo al que podrian hacer frente los hogares para la adquisicion de una
vivienda se sitla en 157.786 euros, un importe medio que desciende notablemente respecto a
la cuantia de 2011, concretamente un 19,0%.

En relacién a afios anteriores, al igual gque en el analisis de la capacidad de pago, se advierte
un decremento considerable en el precio de las viviendas a las que manifiestan poder acceder
estos hogares, desde 229.085 euros en 2007 a 157.786 euros en 2013.

Grafico 43: Precio maximo de compra de los hogares con necesidad de cambio. Evolucion 2005
2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)

Asimismo, por lo que concierne al andlisis de las formulas de financiacion es de destacar que
estos hogares indican la necesidad de recurrir al crédito hipotecario, al menos parcialmente,
para poder abordar el cambio de vivienda. Asi, se identifican dos vias mayoritarias para
financiar el cambio de vivienda, en primer lugar, el recurso al crédito (54,7%) y, en segundo
lugar, la venta de vivienda anterior (40,7%).
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Grafico 44: Formulas de financiacion previstas por los hogares con necesidad de cambio. 2013
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Fuente: Dpto. de Empleo y Politica Sociales, Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV)
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4. Conclusiones

Los principales resultados del estudio se vinculan a los siguientes &mbitos de analisis:

¢ _La ENDV pone en evidencia en 2013 un aumento de los hogares que manifiestan
requerir la realizacion de obras de rehabilitacién, asi como el cambio de vivienda:

- 90.139 hogares vascos requieren una intervencion para su rehabilitacién en 2013, lo que
supone el .10,3% del total de los hogares de la CAE. En relacion a 2011 se produce un
incremento del:ndmero de hogares con necesidad rehabilitadora (+19,6% mas), asi como
de la incidencia -relativa de esta necesidad sobre los hogares vascos (1,4 puntos
porcentuales mas).

- 61.621 hogares vascos declara tener necesidad de cambiar de vivienda habitual, lo que
supone el 7,1% del parque de‘viviendas. Respecto a 2011 se produce un incremento muy
notable del nimero de hogares que manifiesta esta necesidad de cambio (+62,0%) y de
2,6 puntos porcentuales en el indice de necesidad.

e Sin embargo, las expectativas de los hogares para poder responder a corto plazo a
estas necesidades de cambio y rehabilitacién son limitadas.

- Cerca del 60% de los hogares vascos en necesidad de cambio de vivienda lleva mas de 2
afios en esta situacion, porcentaje que aumenta hasta el 72,5% en el caso de la necesidad
de rehabilitacion.

- Entre los hogares que manifiestan esta necesitad de cambio de vivienda, solamente el
20,5% espera poder realizar el cambio-de vivienda durante el proximo afio, porcentaje que
se reduce al 18,9% en el caso de los hogares con necesidad de rehabilitacion.

¢ Se advierte la intensificacion de la tendencia, que se viene apreciando desde el
comienzo de la crisis, a la reduccion del numero de personas que muestran necesidad
de acceso a la primera vivienda en la CAE.

Entre 2011 y 2013 se reduce en un 25,9% el nimero de personas que muestran
necesidades de acceso a la primera vivienda. Este decremento supone la continuacion de la
tendencia que se viene observando desde 2009 cuando se registraron 125.514 personas.
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e La ENDV también confirma una considerable reducciéon del nimero de viviendas
necesarias para dar respuesta a las necesidades de estas personas que requieren
acceder a una primera vivienda.

Se estima en 59.318 las viviendas necesarias para el acceso a su primera vivienda de
este colectivo de personas de 18 a 44 afios en 2013. Esta magnitud representa una
importante reduccion en relacion a 2011, suponiendo un decremento del 22,3% respecto a
las viviendas demandadas en este afio (76.360).

e A pesar de este decremento en 2013, la importancia relativa del colectivo que muestra
esta necesidad de acceso a la primera vivienda continia siendo muy notable.

Este colectivo de personas con necesidad de acceso a la primera vivienda supone un
8,7% de la poblacion de 18 a-44 afios de la CAE; este porcentaje se amplia hasta el
24,5% teniendo como referencia ‘la_poblacion entre 18 y 44 afios que convive con
progenitores o tutores y se eleva hasta.el 51,8% si se tiene en cuenta la poblacion que
dispone de ingresos o rentas propias.

e A diferencia de la reducciéon de la necesidad de vivienda en 2013 apreciada en la
ENDV, Etxebide registra entre 2012 y-2013 un ligero aumento de la demanda de
vivienda protegida.

En 2013 se aprecia un ligero aumento de la demanda de vivienda protegida, con un total
de 86.659 expedientes de solicitud (+2,2% en relacion a 2012)'. En todo caso, en una
perspectiva de largo plazo se advierte una moderada reduccion de la demanda.de vivienda
desde las 92.084 solicitudes registradas en 2009 (-6,0%).

e Tanto la informacion de Etxebide, como la ENDV, coinciden en confirmar el alquiler
como el régimen de tenencia mas solicitado, frente a la propiedad que
tradicionalmente ha sido el formato mas demandado en la CAE.

En el caso de Etxebide, en 2013 la demanda de vivienda protegida en régimen de alquiler
representa el 60,0% del total de expedientes contabilizados en este ejercicio (50.359
solicitudes registradas frente a 36.300 en propiedad), advirtiéndose desde 2010 el mayor
peso relativo de la demanda de alquiler frente al predominio de la compra en los afios
previos a la crisis econdémica.

"' A la hora de entender las diferencias entre ambas fuentes de informacion, se debe tener en cuenta que la ENDV permite
ofrecer una imagen de la realidad de la demanda de vivienda en un momento especifico (el trabajo de campo se ha
realizado en una fecha concreta) mientras que los datos de Etxebide se corresponden con una légica de registro. Asimismo
la ENDV so6lo se tienen en cuenta las personas de la franja de edad entre 18 y 44 afios, ademas son personas no
emancipadas y residentes en hogares de primogénitos o tutores, mientras que en Etxebide cerca de uno de cada tres
demandantes se encuentran actualmente residiendo en vivienda en régimen de alquiler, de forma que su inscripcion se
vincula am la busqueda de precios mas econémicos.
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La ENDV también confirma esta creciente importancia relativa del alquiler en el acceso a la
primera vivienda, de forma que en 2013 el 38,7% de la poblacion de 18 a 44 afios se decanta
por el alquiler, proporcion que supera por primera vez desde que se realiza el estudio a la que
demanda una vivienda en propiedad.

Las modificaciones en los requisitos de inscripcion de Etxebide, han permito clarificar
las diferencias socioeconémicas entre la poblacion que demanda vivienda protegida
en funcién el régimen de acceso.

La poblacién que demanda de vivienda protegida en régimen de alquiler presenta una
mayor proporcion de mujeres, siendo la edad media superior a la poblacidn que se decanta
por la compra (40,5 afios frente a 33 afos entre las personas que optan por la compra).

De forma coherente con la mayor edad media, uno de los elementos mas resefiables de
las personas demandantes de alquiler protegido es que la gran mayoria ya se encuentra
emancipada, de forma que reside actualmente en viviendas de alquiler a las que ha
accedido en el mercado libre.

El principal motivo para registrase en Etxebide al que aluden estas personas es conseguir
un alquiler asequible. Sin embargo, la mayor parte de las personas demandantes de
vivienda protegida en propiedad reside el hogar paterno/materno y, por tanto, su principal
motivo para registrarse es conseguir independizarse.

Asimismo, las personas demandantes de vivienda protegida en alquiler disponen de un
considerable menor nivel de ingresos (13.039 euros la poblacion que opta por el alquiler
protegido frente a 20.514 euros la que opta por la compra).

La crisis parece estar afectando de forma directa a las personas demandantes de
vivienda, de forma que se aprecia una progresiva reduccion de su capacidad de pago.

La ENDV sitla la capacidad de pago mensual en un importe medio de 385,2 euros. Esta
magnitud ha experimentado un descenso importante respecto a 2011, lo que supone la
consiguiente reduccién del precio maximo de las viviendas a las que podrian hacer frente
estas personas hasta una media de 122.453 euros (-14,6% respecto a 2011).

También se constata la limitada disponibilidad econdémica de la poblacion inscrita en
Etxebide a la hora de abordar el acceso a la vivienda. En 2013, el nivel de renta que
consideran razonablemente poder asumir las personas demandantes de alquiler se sitia
en una renta de 278,3 euros mensuales, aunque entre las personas demandantes de
vivienda protegida en propiedad, la capacidad de pago mensual resulta algo superior (434
euros).

observatorio vasco de la vivienda- "Informe sobre necesidades de vivienda en la CAE"




Anexo metodoloégico

ENCUESTA DE NECESIDADES Y DEMANDA DE VIVIENDAS (ENDV)

Objetivo: Fuente basica de informacion del sistema de indicadores de seguimiento de la
politica de vivienda que tiene como objetivo conocer la evolucion de necesidades y demanda
potencial de vivienda.

Periodicidad: Operacion estadistica realizada de forma bienal por el Organo Estadistico
Especifico del Departamento de Empleo y Politicas sociales del Gobierno Vasco. Antes del
afo 2011, tenia una periodicidad anual.

Ambito poblacional

Familias residentes en viviendas familiares principales de la CAE.

En los hogares residentes en estas: viviendas principales se analiza la necesidad de reforma o
cambio de la vivienda principal. Se considera vivienda principal a la vivienda utilizada toda o la
mayor parte del afio (mas de 6 meses al afio) como residencia habitual de una o mas personas
(con independencia de que estén o no empadronadas). Quedan fuera del estudio las viviendas
destinadas a segunda residencia o vacias.

Personas de 18 a 44 de edad, no emancipadas, residentes con primogeénitos o tutores y
con rentas o ingresos propios.

A estas personas se aplica el estudio de necesidad de acceso a la primera vivienda. Es
importante destacar, en este caso, que para contemplar la existencia de esa necesidad es
necesario disponer de rentas o ingresos propios. En ausencia de este tipo de ingresos, se
considera que no es posible un proyecto de acceso a una primera vivienda, asimilandose esta
situacion a ausencia de necesidad.

Diseio muestral

Cuestionario dirigido a familias. Se establece la realizacion de una muestra minima de 3.500
hogares. La muestra se selecciona aleatoriamente del Directorio de Viviendas y Registro
Estadistico de Poblacién de Eustat mediante un muestreo estratificado en una etapa por
Territorio Histdrico y tamafio de municipio (capitales, municipios de 20.000 a 100.000
habitantes y menos de 20.000 habitantes). En la edicion de 2013 se ha recogido una muestra
de 3.657 hogares principales para analizar la necesidad de cambio y rehabilitacién.

Cuestionario dirigido a personas de 18 a 44 afios residentes con progenitores o tutores. Se fija
la realizacion de una muestra minima de 1.200 individuos. La muestra se selecciona
aleatoriamente mediante un muestreo estratificado en una etapa por Territorio Historico y
grupos de edad (de 18 a 24, de 25 a 34 y de 35 a 44). En la edicion 2013 se ha recogido una
muestra de 1.215 individuos.
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Conceptos
e« Necesidad: representa al nimero de hogares que presentan necesidad de cambio para la
mejora de vivienda, necesidad individual de acceso a primera vivienda o necesidad de
rehabilitacion de vivienda.

e« Demanda: representa el nUmero de hogares o personas que presentando una necesidad de
cambio, acceso a primera vivienda o rehabilitacion, esperan poder satisfacerla en un
determinado plazo de tiempo. En el estudio se incluye la demanda a 1,2 0 4 afios.

ETXEBIDE: REQUISITOS DE INSCRIPCION Y DISENO MUESTRAL DE LA ENCUESTA A
PERSONAS DEMANDANTES

Los datos vinculados al-analisis del registro de Etxebide que se incluyen en este informe se
corresponden con la poblacién demandante de vivienda protegida inscrita en el cuarto
trimestre de 2013. Los requisitos generales de acceso al registro de solicitantes de vivienda
que permiten definir a este colectivo'son los siguientes.
e Ser mayor de edad o menor emancipado 0 emancipada.
e Alguna de las futuras personas titulares de la vivienda debe estar empadronada en un
municipio del Pais Vasco.

e Las personas de nacionalidad extranjera con autorizacién de residencia temporal solo podran
inscribirse en régimen de arrendamiento. Si la autorizacion es de larga duracién podran optar
entre régimen de compra o régimen de arrendamiento.

e Las personas que vayan a ser titulares; de la”vivienda deben ‘acreditar que en el Ultimo afio
fiscal vencido, la totalidad de los ingresos ponderados se sitlia entre los 3.000 y los 50.000
euros, siendo el minimo exigido distinto segun el régimen de acceso a la vivienda que se
demanda (alquiler 3.000 euros y compra-9.000 euros).

e Todas las personas de la unidad convivencial deben carecer de vivienda en propiedad, nuda
propiedad (si se desea acceder en compra), derecho de superficie o usufructo a la fecha en
que se formalice la solicitud de inscripcion. Ademas, en caso de que se haya tenido en
propiedad una vivienda con anterioridad; sera requisito para obtener la adjudicacion que hayan
pasado mas de dos afios desde la transmision de la misma.

¢ Adicionalmente, a la hora de realizar-la inscripcion, se debe optar por uno de los dos
regimenes de acceso, alquiler protegido o compra.

Asimismo, en el marco del proyecto de evaluacion de las politicas del Gobierno Vasco se ha
realizado en 2014 una encuesta dirigida a la poblacion inscrita en Etxebide con el fin de
analizar y profundizar en la necesidad de vivienda de la poblacion demandante de vivienda
protegida y poder realizar una evaluacién del Servicio y de las Politicas de Vivienda. Esta
encuesta especifica se ha realizado a la poblacién inscrita en diciembre de 2013, durante
marzo de 2014.

Se han encuestado a 427 personas inscritas en el registro, lo que ha permitido obtener
informacién con un margen de error del 5%, con un nivel de confianza del 95,5%. Por
Territorio Histdrico se han encuestado a 109 personas en Alava, 149 en Bizkaia y 169 en
Gipuzkoa. Por régimen de acceso a 248 personas en alquiler y 179 en compra.

observatorio vasco de la vivienda- "Informe sobre necesidades de vivienda en la CAE"




