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1. Las necesidades de acceso a vivienda: aproximaciones
conceptuales a partir de la ENDV y Etxebide

La publicacion de la Estadistica sobre Necesidades y Demanda de Vivienda (ENDV) en julio de
2018 ha permitido ofrecer un diagndéstico actualizado de la evolucion de las necesidades de
vivienda en Euskadi. La ENDV presenta una serie histérica bienal que cuantifica y caracteriza
tres tipos de necesidades de vivienda: las necesidades de acceso a una primera vivienda de las
personas que no se encuentran emancipadas, las necesidades de cambio de vivienda entre las
familias que ya habitan una vivienda y las necesidades de rehabilitacion de sus viviendas
actuales.

En la siguiente tabla se presenta una sintesis de la metodologia, requisitos y conceptos de la
ENDV con el fin de enmarcar los resultados presentados en el siguiente capitulo.

| Preguntas clave para el analisis de los resultados de la ENDV

¢Quiénes son los informantes?

- En el caso de las necesidades de acceso a una primera vivienda los informantes son las
personas de 18 a 44 afios de edad, no emancipadas y residentes en hogares con progenitores
0 tutores en viviendas familiares principales de la CAE (viviendas utilizadas como residencia
habitual mas de 6 meses al afio).

- Es importante destacar que, hasta 2013, para contemplar en la encuesta la existencia de esa
necesidad era necesario disponer de rentas o ingresos propios. A partir de la edicion de 2015
se incluye un cuestionario méas reducido para recoger informacion del grupo de poblacién con
necesidad de emancipacién que no disponga de ingresos.

¢Qué se entiende por necesidad de vivienda? ¢Y por demanda de vivienda?

- Se entiende por necesidad individual de acceso a primera vivienda la correspondiente a
miembros residentes en el hogar (mayoritariamente hijos e hijas), mayores de 18 afios y
menores de 45 afios, que quieren independizarse de la unidad familiar o de sus tutores para
constituir su propio hogar.

- Se establece el requisito de que las personas interesadas cuenten con rentas o ingresos
propios para contemplar la existencia de una necesidad efectiva en términos de demanda
potencial (sin perjuicio de considerar la necesidad no traducible en demanda potencial de las
personas sin rentas o ingresos propios).

¢Cbmo se proyecta esta demanda de vivienda en el tiempo?
- La ENDV ofrece una prospeccion de la demanda efectiva de vivienda en términos del nimero
de personas que muestran esta necesidad de acceso a corto (1 afio) y medio plazo (2y 4
anos) segln su situacion econémica. Mediante la misma se ofrece una prospeccion de
demanda efectiva a partir de las propias valoraciones de las personas encuestadas en relacién
a la prevision de poder acceder a una vivienda en los plazos indicados.
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Adicionalmente, el analisis del registro de Etxebide presenta una informacion censal de la
demanda de vivienda protegida en la CAE, de suma utilidad para realizar un diagndstico
detallado de las necesidades de vivienda, aunque vinculada, de forma especifica, a la demanda
de vivienda protegida.

Hay que subrayar que en la actualidad buena parte de esta demanda inscrita en Etxebide (siete
de cada diez personas y familias inscritas) se corresponde con la demanda de cambio de
vivienda méas que con la necesidad de emancipacion, ya que se trata de familias que residen en
alquiler libre y demandan una vivienda de alquiler protegido a menor precio.

000 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000090,
L] [ ]

Etxebide: caracteristicas requeridas a la poblacién inscrita

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 o0 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 autorizacion 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.

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 sitia entre los 3.000 y los 50.000
euros, siendo el minimo exigido distinto segln 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 0 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
més de dos afios desde la transmision de la misma.

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

000 0000 0000000000000 00000000000000000000000000000,
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2. Andlisis de las necesidades de acceso ala primera
vivienda en la CAE segun la ENDV

2.1.  Cuantificacion v caracteristicas de las personas con necesidad de acceso a
su primera vivienda

El nimero de personas que manifiesta la necesidad de acceder a su primera
vivienda continua reduciéndose en 2017 hasta 62.100 personas, un 14,7%
menos que en 2015.

En 2017 un total de 62.100 personas que disponian de ingresos se encontraban en situacion de
necesidad de acceso a su primera vivienda, lo que supone un decremento del 14,7% respecto a
2015. Este decremento del nimero de personas que necesita acceder a su primera vivienda
entre 2015 y 2017 confirma la tendencia estructural decreciente de la demanda de acceso a la
primera vivienda en Euskadi que se observa desde 2009.

De este modo, el nimero de personas que manifiesta la necesidad de acceso a la primera
vivienda se ha reducido a la mitad en 8 afios desde las 125.514 personas que manifestaban
esta necesidad en 2009 a 62.100 personas en 2015.

Gréfico 1: Personas entre 18 y 44 afios con necesidades de demanda de vivienda. Evolucién 2008 — 2017

125.514

108.131

62.100

2008 2009 2010 2011 2013 2015 2017

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017
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El grueso de esta reduccion de la demanda de acceso a primera vivienda
entre 2015 y 2017 se concentra en los hombres y en el colectivo de 25 a 34

anos

La reduccion en el nimero de personas con
necesidad de acceso a primera vivienda y que
cuentan con ingresos se ha concentrado en el
estrato de 25 a 34 afios, de modo que el
nimero de personas con necesidad de acceso
a su primera vivienda de 25 a 34 afos cae el
21,6% respecto a 2015, mientras que el nimero
de personas de 35 a 44 afios con necesidad de
primera vivienda se reduce de forma moderada
(-6,6%).

Solamente en el caso de las personas de 18 a
25 afios se advierte un ligero incremento de la
demanda, desde 8.692 personas en 2015 a
9.657 personas en 2017. En todo caso, este
colectivo solamente supone una de cada seis
personas con necesidad de acceso en 2017
(15,6%), mientras que dos de cada tres
personas con necesidad de acceso a la
primera vivienda y que disponen de ingresos
(62,7%) tienen entre 25 a 34 afios.

La caida de la necesidad de vivienda se
concentra, segun el sexo, en los hombres. En
2015 se contabilizaban 41.879 hombres con
necesidad de acceso a la primera vivienda,
frente a 32.594 en 2017, lo que supone un
decremento del 22,7%. En cambio, la demanda
de las mujeres con necesidad de acceso a su
primera vivienda se reduce el 4,7% con relacion
a 2015.

En consecuencia, la importancia relativa de las
mujeres con necesidad de acceso a su primera
vivienda se ha incrementado significativamente
en estos dos afios desde el 42,5% en 2015 al
47,5% en 2017.

Gréfico 2: Personas con necesitad de acceso a la
primera vivienda segun edad. 2015-2017

-21,6%

49.687

38.944 -6,6%
11,1%

14.457
8.693 9.657 13500

De 18 a 24 afios De 25 a 34 afios De 35 a 44 afios

2015 m2017

Tasa de variacién

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial
y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017

Gréfico 3: Personas con necesitad de acceso a la
primera vivienda segun el sexo. 2015-2017

-4.7% -22,2%
41.879
30.957 29.506 32.594
Mujer Hombre

2015 ®m2017  Tasa de variacion

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacién Territorial
y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017
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Apenas ha variado en este bienio el perfil de las personas con necesidad de acceso a su
primera vivienda y con ingresos segun su nivel de formacién. De este modo, cuatro de cada diez
personas con necesidad de acceso disponen de estudios universitarios y el 24,8% adicional
tiene estudios profesionales. En todo caso, en términos evolutivos, es entre el colectivo de las
personas con estudios universitarios, asi como entre las personas con estudios profesionales,
donde més se reduce la demanda.

Grafico 4: Caracteristicas socio demograficas de las personas necesitadas de acceso a la primera vivienda.
Comparativa 2007-2017

Edad
60.000 51,99 08.9%
50.000 47.938 49687 g5 795
0,
40.000 30,2% 38.944
27.894 17 9%
30.000 11.9% 15,6% 270 19,8% 21,7%
’ 16.533
20.000 8692 9.657 14.456 13.500
L1
° B
De 18 a 24 afios De 25 a 34 afos De 35 a 44 afios
2007 =2015 =2017
Sexo 55,3%
60.000 44,7% 51.078 57,5%
41.287  425%  475% 41879  52,5%
40.000
30.957 29.506 32.594
20.000
0
Mujer Varén
2007 m2015 w2017
Nivel de estudios
50.000 42.0%
38.79344.9%
40.000 y
31,0% 32698
35,2% 42,1%
30.000 28.63325 644 34 59, 26150
16,5% 21.635
20.000 15.240 11,4% 10,5% o 11,8%
11,2% 9.698 8,5%
10.000 8.292 g 965 6.203 7.346
; . m
Sin estudios/primarios Estudios profesionales Estudios secundarios Estudios universitarios

2007 m2015 m2017

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV), 2017

La mayor parte de estas personas dispone de algin tipo de empleo, dado que es condicion
necesaria para formar parte de esta demanda en la ENDV la disposicion de ingresos. En todo
caso, la incidencia de la temporalidad es notable suponiendo el 45% del total de personas
demandantes de acceso a la primera vivienda.
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La demanda de acceso a primera vivienda se caracteriza por la notable
presencia de personas con empleo precario

El 45,7% de las personas que demandan El peso relativo de las personas en
una primera vivienda y disponen de algin desempleo también aumenta, si bien son
tipo de ingreso en 2017 tienen un empleo una clara minoria con relacion a la
precario, lo que supone un incremento de un demanda total debido al requisito de
punto porcentual respecto a 2015. disponibilidad de ingresos que plantea la

definicion de la ENDV.

Grafico 5: Evolucion del nimero de personas que manifiestan la necesidad de acceso segln la situacion
laboral. 2015-2017

2015 2017
i i Otra situacion
Peg%d"/z)/a Otrals I;l;/auon 2,5% No asalariado/a
’ -7 9,4%
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Ocupado/a Ocupado/a Ocupado/a

Ocupado/a
fijo/a
37,7%

temporal fijo/a

temporal
45,7% 38,4%

44,7%

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017
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2.2.- Estimacion de la demanda de vivienda

El nimero de viviendas demandas también se reduce respecto a 2015 (-
13,5%)

El nimero de viviendas demandas por parte de las personas que manifiestan la necesidad de
acceso a la primera vivienda y cuenta con algun tipo de ingreso se ha reducido en 2017 a un
total de 55.531 viviendas!, lo gue supone una caida del 13,5% con relacion a las 64.290
viviendas estimadas en 2015.

Gréfico 6: Cuantificacion del volumen de viviendas demandadas como primera vivienda con relacion al
numero de viviendas principales de la CAE. Evolucién 2005 — 2017
120.000 -
100.000 -
80.000 4
60.000 4
40.000 A
20.000 4

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2013 2015 2017

90.815 92.788

82.891

74.461

59.318 64.290 55.531

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017

Con relacion a 2009 las viviendas demandadas se han reducido a la mitad.

Con relacién a 2009 (cuando se alcanz6 el maximo histérico con 110 mil viviendas demandas) la
caida de la demanda de vivienda es del 50%. La tendencia estructural desde 2009 resulta
significativamente decreciente, solamente interrumpida en 2015, de forma coherente con la
evolucién demogréafica de la poblacion vasca.

Grafico 7: Evolucion de las viviendas demandadas. 2005-2017 Tasas de variacién anual

60% - 48,6%
40% -
20% - 8,4%
0% — : : : . : aaN .
-20% T e N
107% -10,2% -11,6% -13,6%
-40% A -21,9% -22,3%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2013 2015 2017

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV)- 2017

! Para realizar esta estimacion se utiliza el ratio asociado al modo de acceso a la vivienda de las personas que plantean esta
necesidad, en funcién de que se planteen el acceso de forma individual o en pareja.
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De forma coherente, el indice que mide el peso relativo de estas viviendas demandadas sobre el
conjunto de hogares vascos también muestra una tendencia decreciente. En 2017 el nimero de
viviendas demandas asociadas a la necesidad de acceso a la primera vivienda supone el 6,4%
del total de los hogares vascos, un punto porcentual menos que en 2015 (7,4%) y menos de la
mitad del 13,2% de 2007.

La caida de la demanda de vivienda se concentra en Bizkaia y Alava

Gipuzkoa es el territorio histérico donde es mayor la tasa de reduccion respecto a 2015 en el
numero de viviendas demandas (-20,8%), lo que supone casi duplicar la tasa decreciente de
Bizkaia (-12,6%). Araba es el tnico territorio donde aumenta el numero de viviendas demandas
(+0,3%) con relacion a 2015.

Tabla 1: Hogares en los que alguna persona no emancipada manifiesta la necesidad de acceder a su primera
vivienda 2005-2017 por Territorios Histéricos

C.A.de : . _
e | e s | o

2005 90.815 13.217 49.348 28.290
2006 92.788 13.156 48.613 31.019
2007 82.891 12.424 46.299 24.167
2008 74.461 10.992 39.052 24.417
2009 110.677 11.476 66.418 32.783
2010 97.800 15.246 54.157 28.397
2011 76.360 8.306 46.808 21.246
2013 59.318 6.666 29.945 22.707
2015 64.290 8.362 34.949 20.979
2017 55.531 8.383 30.543 16.605

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017

Desde una perspectiva de largo plazo, la caida en el nimero de viviendas demandas es muy
intensa en los tres territorios. Con relacién a 2009 la caida de la demanda de acceso a primera
vivienda resulta notablemente mas elevada en Bizkaia (-54,0%) y Gipuzkoa (-49,8%), mientras
que en Alava la caida de la demanda de viviendas es menor (-27,0%)

Gréfico 8: Evolucion de la demanda de acceso a primera vivienda 2009-2015-2017. Tasas de variacion

C. A. de Euskadi Alava Bizkaia Gipuzkoa
0,
20% 0.3%
0%

[ | [ | -
-20%

-13,6% -12,6% 20.8%
-40% -27,0% TeReTe
-60% -49,8% 54.0% -49,3%

2017-2009 m2017-2015

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017
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El peso relativo de las viviendas demandas sobre los hogares vascos cae en
2017 hasta el 6,3%, la cota inferior de la serie historica

Esta dindmica evolutiva ha venido a acercar Bizkaia es el territorio que presenta un
los indices de necesidad en los tres indice de necesidad superior en 2017
territorios a niveles parejos. El numero de (6,6%), aunque se reduce respecto al
viviendas demandas sobre el conjunto de 2015 (7,8%). En Gipuzkoa el indice de
hogares de Euskadi se sitia en el 6,3% en necesidad se reduce también de forma
2017, lo que supone una reduccion de 1,1 considerable hasta suponer el 5,7% de
puntos porcentuales respecto al 7,4% de los hogares en 2017, el nivel mas
2015 y el menor registro de la serie historica. reducido de los tres Territorios. En Araba

se mantiene el indice de necesidad en el
6,2% apenas una décima menos que en
2015.

Gréfico 9: Cuantificacion del indice de necesidad de acceso a primera vivienda segln Territorio Histérico.
Comparativa 2011-2017
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Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017
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2.2.1. La demanda de vivienda segun el régimen de acceso

En 2017 se reduce la demanda de vivienda en régimen de alquiler...

Entre 2011 y 2015 la demanda de viviendas En cambio, la demanda de vivienda en
en alquiler habia crecido de forma muy régimen de compra aumenta en el 19%
intensa, desde 13.566 viviendas en 2011 a con relacion a 2015, desde 17.012
33.564 viviendas en 2015. Sin embargo, en viviendas a 20.052 viviendas en 2017.

2017 se reduce en un 17,8% la demanda. de
primera vivienda en régimen de alquiler,
hasta un total 27.192 viviendas.

Gréfico 10: Demanda de vivienda segUn régimen de tenencia 2007-2017 (numero de viviendas demandas)

20.000 - 65.835
60.000 -
50.000 -
40.000 -
30.000 -
20.000 - o 5703 ———% 20.052
10.000 A : 13.566 17.021
0 6-880——— 1331 T T T T T
2007 2008 2009 2010 2011 2013 2015 2017
—o&—Alquiler —8&— Compra

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017

...aunque el peso relativo de la demanda de acceso a la primera vivienda
supone la mitad del total de viviendas demandas, seis veces mas que en

2007

A pesar de esta caida en la demanda en La importancia relativa de la demanda de
alquiler, la importancia relativa de las vivienda en alquiler en 2017 (49%)
viviendas demandas en régimen de alquiler resulta seis veces superior a la
supone en 2017 el 49% del total de la observada al comienzo de la crisis, dado
demanda, lo que supone una reduccion de que en 2007 solamente representaba el
tres puntos porcentuales respecto a 2015. 8,3% del total de viviendas demandadas.

El peso relativo de la demanda de vivienda en propiedad respecto en 2017 crece
significativamente y supone el 36,1% del total de viviendas demandadas, 9,6 puntos
porcentuales mas que en 2015. En todo caso, con relacion a 2007 la caida es muy considerable,
dado que entonces el peso de la demanda en compra suponia el 67,8% del total de la demanda.
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Gréfico 11: Opcion del régimen de tenencia de las viviendas demandadas por las personas con necesidad de
acceso. Evolucion 2007-2017
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Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacién Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017

2.2.2.- Tiempo en situacion de necesidad de acceso a primera vivienda vy
horizonte de demanda

La ENDV refleja el fuerte impacto de la recesion entre las personas y grupos de poblacion que
no se han emancipado, asociado al aumento de la precariedad laboral entre la poblacién
ocupada mas joven que condiciona la demanda efectiva de primera vivienda.

En este contexto, la mitad de la demanda de acceso a la primera vivienda se sitia en un
horizonte superior a los dos afios, incluso el 24% de esta demanda se pospone mas alla del
horizonte de los 4 afios.

Tabla 2: Cuantificacién de la necesidad de acceso a primera vivienda segln horizonte de demanda. Evolucion
2009-2015-2017°

2009 2015 2017
% sobre total % sobre total % sobre total
hogares con hogares con NO viv. hogares con
necesidad necesidad necesidad

Necesidad* 110.677 64.290 55.531
Demanda 4 afios(**) 57.091 51,6 42.233 72,8 42.356 76,3%
Demanda 2 afios(**) 42.215 38,1 29.356 50,6 27.341 49,2%
Demanda 1 afios(**) 22.648 20,5 1.745 3,0 4.024 7,2%

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017
La demanda de vivienda que se prevé poder satisfacerse en un plazo de dos afios se reduce
desde 29.356 viviendas en 2015 a 27.341 viviendas en 2017, situandose en el 49,2% del total
de viviendas demandadas en este afio. A pesar de una cierta recuperacion en 2017, la demanda
de vivienda a 1 afio ha caido desde 22.648 viviendas en 2009 a 4.024 viviendas en 2017.

% La demanda a 1, 2 y 4 afios incluyen a los hogares de demanda a menos afios. Es decir, los hogares que demandan a 2 afios
incluyen a los que demandan a un afio, y los de cuatro afios tanto a los de dos afios como los de uno. La diferencia entre los
hogares con necesidad total y la demanda a cuatro afios son los hogares que consideran que no podran satisfacer su necesidad en
los préximos cuatro afios
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3. La desigualdad en el acceso a la primera vivienda
segun el nivel de ingresos

La mayor parte de la demanda de acceso a primera vivienda no dispone de
un respaldo econdmico suficiente para dar respuesta a esta necesidad

Solamente una de cada tres viviendas demandas (33,2%) en 2017 dispone del respaldo de
ingresos suficiente (demanda efectiva) por parte de las personas y familias que manifiesta esta
necesidad para dar respuesta a esta demanda a corto y medio plazo.

Esta situacion es comdn a los tres Territorios Histéricos, si bien resulta algo méas favorable en
Bizkaia donde el 35,4% de la demanda de acceso a primera vivienda manifiesta disponer de
ingresos suficientes, frente al 28,5% en Araba.

Gipuzkoa se sitla en una posicion intermedia en la que el 31,5% de la demanda indica disponer
de ingresos suficientes para abordar la necesidad de emanciparse.

Tabla 3: Distribucion de la demanda de vivienda segun la disponibilidad de ingresos propios suficientes o
insuficientes y Territorio Historico. 2017

. . Con ingresos insuficientes o | Total, demanda
Con ingresos suficientes : :
irregulares con ingresos

Viviendas Viviendas Viviendas
%h %h
demandas P EINENERS demandas

Euskadi 18.438 33,2% 37.093 66,8% 55.531
Alava 2.390 28,5% 5.993 71,5% 8.383
Bizkaia 10.820 35,4% 19.723 64,6% 30.543
Gipuzkoa 5.228 31,5% 11.377 68,5% 16.605

Fuente: Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Encuesta de Necesidades y
Demanda de Vivienda . 2017

Con respecto a 2015 se incrementa la demanda efectiva (respaldada por
ingresos suficientes) de forma notable desde 13.338 viviendas a 18.438
viviendas en 2017 (+38,2%)

La mejora de la economia vasca y, especialmente, del mercado de trabajo tiene su reflejo
positivo en un aumento de la demanda efectiva o solvente entre 2015 y 2017. De este modo, en
2015 se contabilizaban un total de 13.338 viviendas demandadas respaldas por personas con
ingresos suficientes, en 2017 esta magnitud crece hasta un total de 18.438 viviendas.
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En Bizkaia y Gipuzkoa se concentra este incremento de la demanda de acceso a la primera
vivienda vinculada a personas que disponen de ingresos suficientes. En Bizkaia aumenta desde
7.293 viviendas demandas en 2015 (20,9% de la demanda de acceso a la primera vivienda en
Bizkaia) a 10.820 viviendas en 2017 (35,4%). En Gipuzkoa el incremento es también muy
notable, desde 3.587 viviendas en 2015 (17,1% de la demanda de acceso a la primera vivienda)
a 5.288 viviendas (31,5%) en 2017.

Grafico 12: Viviendas demandas por personas y familias con ingresos suficientes. 2015-2017 y porcentaje
sobre el total de la demanda en Euskadi y en cada Territorio Histérico

33,2%
20,7%

15.000 13.338 35,4%

20,99 10-820
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29,4% 28,5% 17’10/0 5.228
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Fuente: Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Encuesta de Necesidades y
Demanda de Vivienda. 2017

La disposicion de ingresos estables es crucial a la hora de optar por la
compra o el alquiler

El 46,9% de la demanda de acceso a la primera vivienda que opta por la propiedad cuenta con
ingresos suficientes para el acceso a la misma, frente al 39,9% en el caso de las personas y
familias que optan por el alquiler. En cambio, la demanda de vivienda asociada a personas con
ingresos inestables se decanta en mayor medida por el alquiler (53,5%), frente al 30,8% de esta
demanda que opta por la propiedad.

Tabla 4: Régimen de tenencia de las viviendas demandadas por las personas con necesidad de
acceso a primera vivienda, CAE. 2017.
Numero de viviendas demandas y porcentaje segin régimen demandado
Con alguln ingreso o rentas propias
Con ingresos
insuficientes / Total, ingresos
IESELES

Con ingresos
suficientes

Total, viviendas 18.438 37.092 55.529
demandas
Propiedad 8.643 46,9% 11.409 30,8% 20.052 36,1%
Alquiler 7.351 39,9% 19.842 53,5% 27.192 49,0%
Sin opcién a compra 2.951 16,0% | 10.632 28,7% 13.583 24,5%
Con opcion a compra 4.400 23,9% 9.209 24,8% 13.609 24,5%
Indistintamente 2.444 13,3% 5.842 15, 7% 8.285 14,9%

Fuente: Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Encuesta de Necesidades y
Demanda de Vivienda. 2017
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De forma adicional a las 62.100 personas (ya analizadas en el capitulo 3) que manifiestan
esta necesidad de acceso a su primera vivienda y disponen de algin tipo de ingreso (aunque
no sea suficiente para acceder a una vivienda), la ENDV también contabiliza un total de
21.982 personas sin ingresos que manifiesta esta necesidad de acceso a una primera
vivienda.

Por tanto, de forma agregada, en total de 84.082 personas en 2017 muestran la necesidad de
acceso a la primera vivienda en Euskadi, independientemente de que dispongan de ingresos
para abordar la satisfaccion de esta necesidad.

Tabla 5: Caracteristicas socio-demograficas de las personas necesitadas de acceso a la primera vivienda
segun la disponibilidad de ingresos o rentas propias. 2017
Con algun ingreso o rentas propias

. Con ingresos : o Total, con
Conlln_gresos TN i Total con ingresos o Sin ingresos necesidad
suficientes : rentas propias
inestables
N° % N° % No % N° % N° %
Total | 21.014 | 100 | 41.086 | 100 | 62100 | 100 | 21.982| 100 | 84.082 | 100
Edad
De 18 a 24 afios 1.181] 56% 8.475 20,6% 9.657 156% | 6.276| 28,6%| 15.933| 18,9%
De25a34afios | 13.133| 62,5% | 25811 62,8% | 38.944 62,7% | 13.219| 60,1% | 52.163| 62,0%
De 35 a 44 afios 6.700 | 31,9% 6.801 16,6% |  13.500 21,7% | 2.487| 11,3%| 15.986| 19,0%
Sexo
Mujer 9.848| 46,9%| 19.658 478%|  29.506 475% | 10.227| 465% | 39.082| 46,5%
Hombre 11.166 | 53,1% | 21.428 52,2% |  32.594 52,5% | 11.755| 53,5% | 44.349| 52,7%
Nivel de estudios
Sr'l';n easrtigg'os / 1.896 | 9,0% 5060 |  12,3% 6.965| 112%| 3.380| 154%| 10.345| 12,3%
Profesionales 7.152| 340%| 14.488 353% | 21.639 348% | 5.796| 264%| 27.435| 32,6%
Secundarios 1.789| 85% 5.556 13,5% 7.346 11,8% | 4.781| 217%| 12.128| 14,4%
Universitarios 10.177 | 48,4%| 15.973 38,9% |  26.150 421% | 8.024| 365%| 34.174| 40,6%
Situacion laboral
No asalariado/a 2.083] 9,9% 3.744 9,1% 5.827 9,4% 0] 00%| 5827] 6%
Ocupadola 14.190 | 67,5% 9.633 23,4% | 23.822 38,4% 0 0,0% | 23.822| 283%
contrato fijo
Ocupadola 4502 | 21,4%| 23.886| 581%| 28.387|  457% 0| 00%| 28387| 338%
contrato temporal
Parado/a 240 1,1% 2.276 5,5% 2.515 4,0%| 11.688| 532%| 14.203| 16,9%
Otra situacion 0] 0,0% 1.548 3,8% 1.548 2,5% | 10.294| 46,8% | 11.843| 14,1%

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017
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Las principales caracteristicas de las personas que no disponen de ingresos en comparacion
con las que disponen de algun tipo de ingreso son las siguientes:

e La presencia relativa de personas con
necesidad de acceso a su primera vivienda
y que son mas jovenes es mayor (28,6%)
entre aquellas que no disponen de
ingresos (frente al 15,6% en el caso de las
personas con algun tipo de ingresos).

e La presencia relativa de personas sin
estudios primarios terminados es mayor
entre las personas sin ingresos, mientras
que la presencia de personas con estudios
universitarios es superior entre la demanda
con ingresos.

e La demanda de vivienda de personas sin
ingresos esta formada en su totalidad por
personas paradas Yy estudiantes. En
cambio, la demanda con algln tipo de
ingresos proviene de personas ocupadas.

Grafico 13 Caracteristicas de las personas con
necesidad de acceso e ingresos (suficientes o
inestables) vs personas in ingresos

Sexo
52,5% 53,5%
47.5% 46 506
Mujer Hombre

Con ingresos

Edad

® Sin ingresos

62,7% 60,1%

28,6%
15,6% l 21,7% 11,3%
O o

De 18 a 24 De 25a 34 De 35a44
Con ingresos B Sin ingresos
Nivel de estudios 42.1%
34,8% 36,5%
26,4%
21,7%
0,
11,2"/%5'4/0 11,8%.
Sin Estudios Estudios Estudios

estudios/Primarios Profesionales Secundarios Universitarios

Con ingresos m Sin ingresos

Actividad
53,2%
45,7% - 46,8%
38,4%
0,
0.0% 0,0% 4.0% 2,5%
Ocupado/a fijo/a Ocupado/a Parado/a Otra situacion

temporal

Con ingresos mSin ingresos

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017
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El numero de personas sin ningun tipo de ingresos y con necesidad de
acceso a su primera vivienda se reduce notablemente (-29,9%) respecto a
2015

El nimero de personas que necesidad acceder a su primera vivienda y no dispone de ningin
tipo de ingresos ha decrecido notablemente entre 2015 y 2017 (-29,9%), siendo la caida
especialmente notable en el caso de las personas méas jovenes (18 a 24 afios) (-52,2%), de
las personas sin estudios terminados (-50,4%) y entre las personas en situacion de desempleo
(-39,5%).

Gréfico 14: Evolucion del nimero de personas con necesidad de acceso, pero con ingresos insuficientes para

satisfacer esta necesidad 2015-2017
Total personas sin ingresos

-29,9%
31.340
21.982
2015 m2017
Sexo Edad
-33,4% 52.2% oo
- 0 !
25,2% 13.117 14.190 13 219
17.659 -38,3%
13'68110 297 11.755 6.276
: 4.033
. 2.487
.
De 18 a 24 25a34 35a44
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2015 m2017
2015 m2017
Nivel de estudios
-23,4%
50,4% -33.8% 9,7% 0
VA0 A 10.470
8.757 8.024
6.819 5.796
: 5.294 4781
3.380

Sin estudios/Primarios

Estudios Profesionales

Estudios Secundarios

Estudios Universitarios

2015 2017
Actividad
-39,5% .
19.306 -6,5%
11.688 11014 10.294
Parado/a Otra situacién
2015 2017

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017




ETXEBIZITZAKO
BEHATOKIA
]

Los hogares que no cuentan con ingresos suficientes y, especialmente, aquellos que no
disponen ingresos, se decantan de forma claramente mayoritaria por el alquiler. En este ltimo
caso, solamente el 15,3% de los hogares sin ningun tipo de ingresos optaria por la compra,
mientras que el 73,6% se inclina por el alquiler como Unica opcion.

Tabla 6: Demanda de acceso a la primera vivienda seguin régimen de tenencia y nivel de ingresos. 2017.
Numero de viviendas demandadas y peso relativo sobre cada régimen demandado

. Con ingresos
Con ingresos : . Total con ingresos o
S Teteres insuficientes / rentas propias Sin ingresos Total
MESELIES

. ca | % | ca | % | ca ] % | ca | % | _ca | % |
Total 18 438 100 37.092 100 55.529 100 20 875 100 76.405 100
Propiedad 8.643 46,9% 11.409 30,8% 20.052 36,1% 3.186 15,3% 23.238 30,4%
Alquiler 7.351 39,9% 19.842 53,5% 27.192 49,0% 15.372 73,6% 42.565 55,7%
Indistintamente 2.444 13,3% 5.842 15,7% 8.285 14,9% 2.317 11,1% 10.603 13,9%
Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV)

.........................................................................

*° Las personas sin ingresos suficientes: el grado de necesidad y el tiempo en la situacién de
necesidad

Centrando el andlisis exclusivamente en las personas con necesidad de acceso a su primera vivienda que
no disponen de ingresos suficientes, se advierte que la mayoria de este colectivo percibe que el grado de
necesidad de acceso a su primera vivienda es elevado (“mucho” o “bastante”), tanto entre las personas
con ingresos insuficientes (70,3%) como incluso también entre las que no disponen de ningun tipo de
ingresos (65,9%).

Adicionalmente, la mayoria de estas personas con ingresos insuficientes o sin ingresos manifiesta
encontrarse desde hace al menos dos afios en esta situacion de necesidad de acceso a su primera
vivienda, asi lo indica el 60% de las personas con ingresos insuficientes y el 59,2% de las que no
disponen de ningun tipo de ingreso.

En cualquier caso, la mayor parte de ambos colectivos vincula el motivo de acceso a su primera vivienda
a su emancipacion de forma individual, mientras que solamente una de cada cuatro personas con
ingresos insuficientes y una de cada seis personas sin ingresos se plantea la emancipacion en pareja.

Grado de necesidad y tiempo en la necesidad de las personas con ingresos insuficientes y las personas sin
Con ingresos

insuficientes . Sin

0 inestables INgresos
Grado de necesidad de acceder a una primera vivienda
Mucha necesidad 31,4% 32,2%
Bastante necesidad 38,9% 33,7%
Alguna necesidad 19,0% 23,2%
Poca necesidad 10,7% 10,9%
Tiempo en situacion de necesidad
Menos de 1 afio 21,2% 38,3%
entre 1y 2 afos 38,8% 20,9%
entre 2y 4 afios 18,9% 24,2%
Mas de 4 afos 21,1% 16,6%
Motivo principal de la necesidad de acceso a una vivienda 0,0% 0,0%
Casarse 1,7% !
Vivir en pareja 25,9% 16,5%
Independizarse de la familia para vivir por su cuenta 70,8% 83,1%
Tiene que trasladarse por motivos de trabajo 0,6% 0,4%
Otros motivos 0,9% !

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacién Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV. 2017)
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4. Lanecesidad de cambio de vivienda

4.1.- Evolucion de los hogares con necesidad de cambio de vivienda en Euskadi
v por Territorio Historico

La demanda de cambio de vivienda se incrementa con fuerza entre 2015 y
2017, contabilizandose 22.000 hogares mas con este tipo de necesidad
(+43,0%)

La demanda de cambio de vivienda ha crecido con fuerza entre 2015y 2017. La ENDV registra
en 2017 un total de 75.970 hogares que manifiestan la necesidad de cambiar sus viviendas.
Respecto a 2015 se contabilizan 22.000 hogares méas que plantean esta necesidad de cambio,
lo que supone un incremento del 43% en estos dos afios y supone la vuelta a la senda alcista
tras el moderado decremento observado en 2013 (-13,8%).

Grafico 15: Namero de hogares con necesidad de cambio en Euskadi. 2005-2017
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Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017

Gréfico 16: Hogares con necesidad de cambio de vivienda. 2005-2017. Tasas de variacién anual
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Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017
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Esta tendencia al aumento de los hogares que manifiestan la necesidad de
cambio de vivienda entre los hogares vascos es comun a los tres Territorios

Historicos

Los tres territorios histéricos registran un
notable aumento de la demanda de cambio
de vivienda, si bien destaca Bizkaia con un
aumento del 57,4% de los hogares con este
tipo de necesidad entre 2015y 2017, lo que
contrasta con el decremento registrado entre
2013 y 2015, cuando fue el Unico territorio
en el que se redujo la demanda de cambio
de vivienda.

En Alava y Gipuzkoa aumenta también
de forma intensa el namero de hogares
con necesidad de cambio de vivienda,
registrando una tasa de crecimiento del
30,4% y 28,4%, respectivamente, entre
2015 y 2017. Este aumento de la
demanda en ambos territorios supone
continuar la senda creciente observada
en el bienio precedente 2013-2015.

Tabla 7: Numero de hogares con necesidad de cambio de vivienda segun el Territorio Historico y su tasas de
variacion anual. 2005-2017

2005 6.061

2006 6.304 4,0%
2007 7.559 19,9%
2008 6.813 -9,9%
2009 7.676 12,7%
2010 8.512 10,9%
2011 6.601| -22,5%
2013 8.818 33,6%
2015 9.307 5,5%
2017 12.140 30,4%

26.260
26.169
34.255
21.714
37.936
27.294
22.230
41.283
26.042
40.987

17.173

-0,3% | 15.382| -10,4%
30,9% | 22.584 46,8%
-36,6% | 12.367 | -45,2%
74,7% | 11.040| -10,7%
-28,1% | 20.591 86,5%
-18,6% 9.218| -552%
857% | 11.521 25,0%
-36,9% | 17.784 54,4%
57,4% | 22.843 28,4%

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017

El indice de necesidad de cambio de vivienda también aumenta respecto a
2015 hasta situarse en el 8,6% del total de hogares vascos, 2,4 puntos mas

que en 2015

El indice de necesidad de cambio de
vivienda que pone en relacion el nimero de
hogares que manifiesta esta necesidad con
el total de hogares de cada territorio ha
crecido de forma nitida en 2017, hasta
suponer el 8,6% del total de hogares de
Euskadi.

Este indice de necesidad de cambio
alcanzado en 2017 es el mas elevado de
la serie histérica, lo que pone de
manifiesto la creciente relevancia de la
demanda de cambio de vivienda vy
contrasta con la tendencia decreciente de
la demanda de acceso a la primera
vivienda.

Gréfico 17: indice de necesidad de cambio de vivienda en Euskadi.2005-2017
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Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017
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En los tres territorios historicos el indice de necesidad de cambio de
vivienda muestra una tendencia estructural creciente

Asimismo, los indices de necesidad de
cambio de vivienda se sitlan en niveles
semejantes en los tres territorios, en un
rango que va desde el 9% de Araba y el
8,9% de Bizkaia, hasta un nivel algo inferior
en Gipuzkoa (7,9%).

En Araba el indice de necesidad alcanza
la cota del 9% en 2017, 1,9 puntos
porcentuales por encima de 2017,
mientras que en Gipuzkoa el indice de
necesidad crece de forma mas
moderada, desde el 6,3% en 2015 al

En todo caso, es en Bizkaia donde mas ha 7.9% en 2017.

crecido el indice de necesidad de cambio de
vivienda con relaciéon a 2015, desde el 5,8%
en 2015 al 8,9% en 2017.

Gréfico 18: Hogares con necesidad de cambio de vivienda e indice de necesidad 2005-2017 por Territorio
Historico
0,
6,6% 6,9% 6.6% 71% 9,8% 8,0% 8,5% 9,0% 8.9%
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Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017

La importancia relativa de la demanda de cambio de vivienda a corto plazo
es muy relevante, un total de 27.100 hogares pretenden cambiar su vivienda
en menos de un ano

Algo méas de uno de cada tres hogares con
necesidad de cambio (35,7%) se plantea
realizar este cambio de vivienda en un plazo
méximo de un afio. Esta demanda a corto
plazo es muy superior a la observada en el
caso de la demanda de acceso a la primera
vivienda y pone de relieve la creciente
importancia para el mercado de la vivienda
de este tipo de demanda, frente a la
tradicional mayor relevancia de la demanda
asociada a los procesos de emancipacion de
las personas jovenes.

Si se aumenta el horizonte de demanda a
dos afos, se incrementa hasta el 45% la
proporcion de los hogares con necesidad
de cambio que se plantea resolverla en
ese plazo.

A cuatro afios vista, dos de cada tres
hogares se proponen satisfacer su
necesidad de cambio de vivienda.
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Gréfico 19: Horizonte del cambio de vivienda entre los hogares con necesidad de cambio de vivienda®
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Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017

La inadecuada dimension de las viviendas, su mal estado y el elevado precio

de la renta de alquiler son los factores que explican la creciente demanda

de cambio de vivienda.

El motivo principal que explica esta necesidad ~ Desde una mirada evolutiva, destaca el
de cambio de la vivienda se asocia al tamafio ~ notable aumento de las viviendas que
de las viviendas, asf lo indica en 2017 el 37,6%  Manifiestan la necesidad de cambio de
de los hogares con necesidad de cambio. Enun ~ Vivienda debido al tamafio inadecuado de
nivel inferior se sitla el mal estado de las ~ SuS viviendas actuales respecto a 2015.
viviendas (14,4%) y la bisqueda de un alquiler ~ De este modo, en 2017 un total de
mas barato (12,9%). 11.344 més que en 2015 indica que
necesita cambiar su vivienda debido al
tamario de su vivienda.

En un nivel algo inferior, pero también de forma relevante, destaca el incremento de los hogares
gue necesitan mudarse de su vivienda debido a la elevada renta que abonan mensualmente.
Estos hogares son 4.576 mas que en 2015.

Gréfico 20: Hogares con necesidad de cambio segun el motivo de cambio. 2015-2017

2015 2017
Tamafio inadecuado 17.215 Tamario inadecuado || NGN 2559
32,4% 37,6%
Mejorar accesibilidad 9.062 Mejorar accesibilidad 10.944
) 17,1% - 14,4%
Mal estado 6.252 Quiere alquiler mas barato - 9.781
11,8% 12,9%
Otro motivo 5.763 Mal estado 7.018
10,8% 9,2%
uiere alquiler mas barato 5.205 Mala ubicacion 6.943
© ! 9,8% - 9,1%
Mala ubicacion 4.029 Otro motivo - 6.574
7,6% 8,7%
Proximidad al trabajo 3.211 Quiere en propiedad 3.528
6,0% 4,6%
uiere en propiedad 1.980 Proximidad al trabajo 1.892
© prop 3,7% I 2,5%
Divorcio, separacion 416 Divorcio, separacion I 696
0,8% 0,9%

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017

® La demanda a 1, 2 y 4 afios incluyen a los hogares de demanda a menos afios. Es decir, los hogares que demandan a 2 afios
incluyen a los que demandan a un afio, y los de cuatro afios tanto a los de dos afios como los de uno. La diferencia entre los
hogares con necesidad total y la demanda a cuatro afios son los hogares que consideran que no podran satisfacer su necesidad en
los préximos cuatro afios.
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4.2.- Caracteristicas de las viviendas en las gue residen las familias con
necesidad de cambio 2015-2017

Como se ha puesto de manifiesto, el tamafio inadecuado de los hogares es el motivo principal
que explica ya desde hace afios la necesidad de cambio de vivienda. Pues bien, el analisis de
las caracteristicas de las viviendas en las que actualmente residen estas familias confirma esta
constatacion.

Algo mas de uno de cada cuatro hogares con necesidad de cambio reside en
viviendas de menos de 75 metros cuadrados

El 28,3% de los hogares que manifiesta la
necesidad de cambio de vivienda reside en
viviendas de menos de 60 metros cuadrados

La superficie media de estas viviendas
no resulta especialmente reducida (73,8
metros cuadrados (tiles) debido en parte

Gtiles, porcentaje que se eleva hasta el
65,4% si se tiene en cuenta las viviendas de
menos de 75 metros cuadrados Utiles.

a que un 9,9% de las viviendas supera
los 90 metros cuadrados, lo que eleva
significativamente el promedio.

Gréfico 21: Superficie de las viviendas en las que residen las familias con necesidad de cambio de vivienda

37,1% Superficie util media
28.200 24,7% [ 73.88

21.509 18.763
20.000 9.9%
10.000 . 7:498
0 O

Menos de 60 m2 61-75 m2 76-90 m2 Mas de 90 m2

30.000 28,3%

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017

Mas de 60.000 hogares, dos de cada tres hogares con necesidad de
cambio, residen en edificios con mas de 40 anos de antigiiedad

El mal estado de las viviendas resulta también coherente con la notable antigliedad de un
porcentaje notable de las viviendas en las que residen estas familias que indican la necesidad
de cambio de vivienda. El 19,4% de las viviendas donde habitan las familias que manifiestan la
necesidad de cambio de su vivienda tiene mé&s de 60 afios y dos de cada tres viviendas

,8%) tienen mas de 40 afos.
66,8%) t de 40
Gréfico 22: Antigliedad de las viviendas en las que residen las familias con necesidad de cambio

o Antigiiedad media
40.000 36.047 edad
30.000 19.4% 0
20.000 14.728 8.8% 8.9% :5_90’;;05
10.000 6.714 6.779 ) 1,7%
' . - 1.327
0 | [

Mas de 60 afios  41-60 afios 26-40 afios 16-25 afios 6y 15afios 5 afios y menos

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017




ETXEBIZITZAKO
BEHATOKIA
SE

Cuatro de cada diez hogares con necesidad de cambio residen en régimen
de alquiler, proporcion notablemente superior al peso del alquiler en
Euskadi...

Resulta especialmente relevante la notable importancia del régimen de tenencia de la vivienda a
la hora de explicar la necesidad de cambio. De esta forma, el 41,2% de las personas y familias
con necesidad de cambio de vivienda residen actualmente en régimen de alquiler, lo que supone
una ratio tres veces superior al peso del alquiler en Euskadi.

...de modo que el incremento de la demanda de cambio en 2017 se asocia
en gran medida al aumento de los hogares en alquiler que manifiestan
esta necesidad (13.127 hogares mas que en 2015)

Con relacién a 2015 se advierte un fuerte incremento del nimero de hogares que se encuentran
en régimen de alquiler y muestran esta necesidad de cambio de vivienda, desde 18.165 hogares
en 2015 (el 34,2%) a 31.292 hogares en 2017 (el 41,2%).

Grafico 23: Régimen de tenencias de las viviendas en las que residen las familias con necesidad de cambio

2015-2017 41.2%
35.000 32,6% 31.292
30.000 24.792 N
25000  29.9% 19,8% 33,0% 18108
20.000 15.880 15.078 17.516 '
15.000 0
10.000 1,50 2% 1,5% 3,1%
5.000 793 2:428 777 2.380
0 | I
En propiedad En propiedad con En propiedad En alquiler Otra situacion (cedida
totalmente pagada  pagos pendientes heredada o por gratis, etc.)
donacién
2015 m2017

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017

Finalmente, es de destacar que nueve de cada diez viviendas en las que residen estas familias
con necesidad de cambio de vivienda son viviendas libres, mientras que una de cada diez es
una vivienda protegida.

Gréfico 24: Tipologias de las viviendas en las que residen las familias con necesidad de cambio

¢vivienda protegida? . Tipo de vivienda
Edificio
unifamilia
r
2.750
4%

No
66.968
88%

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017
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4.3.- Caracteristicas de las viviendas demandadas por necesidad de cambio
2015-2017

La tendencia hacia una opcion mayor por el alquiler se confirma entre los
hogares con necesidad de cambio de vivienda

El analisis de las caracteristicas de las viviendas demandas en 2017 muestra como la opcién del
alquiler sigue estando presente para la futura vivienda demandada en el 37,4% de los hogares
con necesidad de cambio de vivienda, lo que supone un incremento significativo respecto al
28,5% registrado en 2015.

Asimismo, se confirma la tendencia a la busqueda de una vivienda de mayor dimensién. El
54,7% de las viviendas demandas asociadas a esta necesidad de cambio deberia superar los 75
metros cuadrados Utiles.

Gréfico 25: Caracteristicas de las viviendas necesitadas por los hogares que demandan cambio de vivienda

2015-2017
Condicién Régimen de tenencia
73,5%
55.848 53,6%
o 20 40.696
36 7603 54,2% 37,4%
' 28.780 28.376
28,5%
12,7% 12,0% 15153 A
12,3% 9.683 11.9% 9113 6,6% 17% 9:199 ¢ gog
6.530 O 6.332 B 3.5061.327 -
Nueva Usada Indistintamente Ns/Nc Propiedad Alquiler Indistintamente
2015 m2017 2015 w2017
Superficie util
43,5%
33.058
S 37,7%
,3%
113169%01 17 680 20.050 23.6%
0, .
18,5% 17,2% 12,547 11,2%
9.818 9.164 8.541

2,9% 2,4%

. 1553 1.788

[ |

Menos de 60 m2 61-75 m2 76-90 m2 Mas de 90 m2 Ns/Nc
2015 m2017

Fuente: Dpto. de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Estadistica sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda (ENDV). 2017
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5. Lademanda de vivienda protegida

La demanda de vivienda protegida crece de forma muy intensa en 2017 y
mantiene la tendencia creciente en el primer semestre de 2018

Las solicitudes de demanda de vivienda protegida inscrita en Etxebide han experimentado en
2017 un aumento del 23,4%, de forma que a final de este ejercicio se contabilizan 12.481
expedientes mas que doce meses atrds hasta alcanzar un total de 62.515 solicitudes al final de
2017.

Este notable crecimiento viene a suponer un punto de inflexién respecto a la dindmica registrada
en afios anteriores. Entre 2014 y 2016 apenas varié el nimero de solicitudes inscritas en
Etxebide, tras la fuerte caida experimentada en 2013 asociada a la entrada en vigor de la Orden
de 15 de octubre de 2012, del registro de solicitantes de vivienda y de los procedimientos para la
adjudicacion de Viviendas de Proteccién Oficial y Alojamientos Dotacionales de Régimen
Autonémico

En el primer semestre de 2018 continua la tendencia creciente, aunque con un menor nivel de
intensidad. Asi, en junio de 2018 se registran 65.808 solicitudes, lo que representa un
incremento de 3.293 expedientes en estos seis meses, es decir una tasa de crecimiento

semestral del 5,3%.
Gréfico 26: Evolucion del nimero de solicitudes en Etxebide 2008-2018 (junio)

93.844 90538 90.524 89.699 g4780 86.616
PR N N :

- - 65.808
54.042 53.620 53.327 62.515

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
(junio)

*. Los datos de cada ejercicio corresponden a las solicitudes a final de cada afio

Fuente: Etxebide

Gréfico 27: Evolucion de la demanda de vivienda protegida por Territorio Histérico 2008-2018 (Junio)

. . 47.787
43.941 42,470 46.182 47.279 47.235

[ 34.233 35.708
33.020 32.996 30.933 29.989 28.041 28.996 30.062 30.393 29.748
21.456

16.883 15072 - wsw 16778 16652 0992
— 13409 12431 g50,  gg33 g 5.616

———— 7.105 6.449 6.710 8.056

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
(junio)

g Alava =@ Bizkaia e Gipuzkoa

* 217 expedientes sin clasificar en 2016, 234 expedientes en 2017 y 28 expedientes en Junio de 2018

Fuente: Etxebide
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En los tres Territorios Historicos crece con fuerza durante 2017 la demanda de vivienda
protegida: en Araba y Gipuzkoa la tasa de crecimiento alcanza un 28%, mientras que en Bizkaia
el incremento es del 20%. En el primer semestre de 2018 se mantiene la tendencia creciente de
la demanda protegida en los tres Territorios Historicos, si bien el ritmo de crecimiento de la
demanda observado 2107 se reduce.

Gréfico 28: Evolucion de la demanda de vivienda protegida en 2017 y primer semestre de 2018.
Incremento del nimero de solicitudes y tasas de crecimiento anual (2016-2017)
y semestral (primer semestre 2018)

8000 20,00/0
5.960 28,8%
6.000 4.804
4.000 28,4% ) 4,3% 7.3%
1.906  7,0% 1.475 1.464
2.000 560
0 — . |
Araba Bizkaia Gipuzkoa
Variacion dic-2016 - junio-2018 m Variacion dic-2017 - junio-2018

Gréfico 29: Incremento medio mensual de solicitudes en Etxebide 2017 y primer semestre de 2018
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La demanda de vivienda protegida en compra y alquiler crecen con fuerza e
intensidad similar en 2017...

La demanda de vivienda protegida en alquiler crece a una tasa anual del 22,3% en 2017,
mientras que la demanda de vivienda en compra aumenta también con notable intensidad
(+18,2%). El incremento de la demanda en compra es el mas significativo, dado que supone un
cambio de tendencia con relacién a la tendencia estructural que se advierte desde 2008.

Grafico 30: Evolucion del niamero de solicitudes en Etxebide 2008-2017
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Fuente: Etxebide
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... Y también en el primer semestre de 2018, aunque con un menor ritmo

En el primer semestre de 2018 se mantiene
la tendencia creciente de la demanda de
vivienda protegida en alquiler (+4,5% en
estos seis primeros meses), si bien a un
ritmo significativamente inferior al observado
en 2017.

La demanda de vivienda protegida en
compra continla incrementandose al
mismo ritmo que en 2017. Asi, el nimero
de solicitudes en junio de 2018 resulta un
8,6% superior a 2017, lo que, de
mantenerse esta tendencia situaria el
crecimiento al final del afio en torno al
17%.

Gréfico 31: Evolucion de la demanda de vivienda protegida segin régimen de acceso. 2017-2018 (primer

semestre)
15.000 22.3%
9.758
10.000
4,5%
5.000 2.320
0 |
Alquiler
2017

Fuente: Etxebide

En todo caso, a pesar de esta cierta
reactivacion de la demanda de vivienda
protegida en compra, apenas aumenta su
peso relativo sobre el total de la demanda de
vivienda protegida en siete décimas entre
2017 y junio de 2018, desde el 18% al
18,7%.

18,2% 8.6%
1.750 973
I
Compra
m2018

El 81,3% de la demanda de vivienda
protegida en junio de 2018 se
corresponde con las solicitudes que
optan por la vivienda en régimen de
alquiler protegido, suponiendo ya un total
de 53.491 solicitudes.

Gréfico 32: Peso relativo de la demanda de vivienda protegida segln régimen de acceso 2016-2018 (primer

semestre)
100% 82,0% 81,9% 81,3%
80%
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0,
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20%

o ] ] ]
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Alquiler mCompra

Fuente: Etxebide
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El nimero de personas inscritas se ha incrementado un 24,1% desde finales
de 2016 a junio de 2018, de forma que se registran 15.796 personas mas en
este periodo

Las 12.481 solicitudes mas que se registran en junio de 2018 en Etxebide respecto a diciembre
de 2016, suponen que 15.796 personas mas estén inscritas como demandantes de vivienda
protegida en apenas afio y medio. De este modo, el nimero de personas inscritas ha
aumentado en un 24,1% en estos 18 meses.

Tabla 8: Perfiles y colectivos de personas inscritas en 2016 y junio de 2018

2016
TOTAL 65.593 100,0% 81389 100,0%
Edad
<18 afios 61 0,1% 52 0,1%
18-24 afios 1.098 1,7% 1.991 2,4%
25-29 afios 7.116 10,8% 10.147 12,5%
30-34 afios 11.948 18,2% 14.374 17, 7%
35-39 afios 12.480 19,0% 14.715 18,1%
40-49 afios 18.510 28,2% 22.523 27, 7%
50-59 afios 9.330 14,2% 11.273 13,9%
60 0 mas afios 5.050 7,7% 6.314 7,8%
Sexo
Masculino 31.292 47, 7% 38.900 47,8%
Femenino 34.301 52,3% 42.489 52,2%
Estado civil
Sin identificar 275 0,4% 254 0,3%
Soltero/a. 37.241 56,8% 47.204 58,0%
Casadol/a. 17.903 27,3% 21.785 26,8%
Viudo/a. 1.165 1,8% 1.367 1,7%
Separado/a. 1.716 2,6% 1.811 2.2%
Divorciado/a. 7.293 11,1% 8.968 11,0%
Nacionalidad
Sin identificar 4 0,0%
Extranjero 19339 29,5% 24.587 30,2%
Espafioles 46250 70,5% 56.802 69,8%
Ingresos
Sin ingresos 15.470 23,6% 19.345 23,8%
Hasta 9.000 euros 13.480 20,6% 16.501 20,3%
De 9.001 a 25.000 euros 30.570 46,6% 38.773 47,6%
De 25.001 a 39.000 euros 5.356 8,2% 5.934 7,3%
De 39.001 a 50.000 euros 622 0,9% 724 0,9%
Mas de 50.000 euros 95 0,1% 112 0,1%

Este notable aumento de la demanda de  Gréfico 33: Solicitudes que permanecen inscritas desde
vivienda protegida entre diciembre de 2016 y diciembre de 2016 y nuevas solicitudes. Junio de 2018
junio de 2018 se explica por un proceso de
renovacion muy intenso de esta demanda.
Asi, solamente 40.375 solicitudes (dos de
cada tres solicitudes) inscritas en junio de
2018 (61,4%), permanecen desde diciembre Permanecen

40.375
de 2016. 61%
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El resto de expedientes (25.433 solicitudes) registrados a junio de 2018 se han dado de alta en
los dltimos 18 meses, el 38,4% de la demanda total a esta fecha. Este proceso de renovacion es
comun a los tres territorios y, ademas, con una intensidad muy semejante.

De esta forma, en Gipuzkoa se registran 8.930 expedientes nuevos (el 41,6%) de la demanda a
junio de 2018, en Araba 3.446 nuevas solicitudes (40,0%) y en Bizkaia 13.043 nuevas
solicitudes (36,5%).

Gréfico 34: Solicitudes que permanecen inscritas desde diciembre de 2016 y nuevas solicitudes por Territorio
Histérico. Junio de 2018

63,5%
25.000 22.665
20.000 36,5% 58,4%
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*28 expedientes no tienen territorio asignado

Fuente: Etxebide

Asimismo, el peso relativo de las nuevas demandas en estos Ultimos 18 meses se produce
también en los dos tipos de demanda con una intensidad semejante. Asi, las solicitudes que
demandan alquiler nuevas en este periodo son el 37,8% de la demanda a junio de 2018,
mientras que en el caso de la demanda en compra las altas ascienden al 42,4% de la demanda
de vivienda protegida en compra a junio de 2018.

Gréfico 35: Solicitudes que permanecen inscritas desde diciembre de 2016 y nuevas solicitudes por régimen
de demanda. Junio de 2018
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Fuente: Etxebide




Conclusiones

Segun la Encuesta de Necesidad y Demanda de Vivienda 2017 del Gobierno Vasco, el
nimero de personas que manifiesta la necesidad de acceder a su primera vivienda en
2017 se reduce respecto a 2015, siguiendo una tendencia estructural que se advierte
desde 2009 y que se explica por la evolucion demogréfica de la poblacién vasca:

0 En 2017 un total de 62.100 personas que disponian de algun tipo de ingreso se
encontraban en situacion de necesidad de acceso a su primera vivienda, lo que
supone un decremento del 14,7% respecto a 2015.

o El nimero de personas que manifiesta la necesidad de acceso a la primera
vivienda se ha reducido a la mitad desde 20009.

0 En 2017 se demandan 55.531 viviendas asociadas a esta necesidad de primera
vivienda, el 13,5% menos que en 2015 y apenas la mitad respecto al maximo
histérico de 110 mil viviendas en 2009

De forma adicional a las 62.100 personas (ya analizadas en el capitulo 3) que
manifiestan esta necesidad de acceso a su primera vivienda y disponen de algun tipo
de ingreso (aunque no sea suficientes para acceder a una vivienda), la ENDV 2017
también contabiliza un total de 21.982 personas sin ingresos que manifiesta esta
necesidad de acceso a una primera vivienda. Por tanto, en total de 84.082 personas
en 2017 muestra una necesidad de acceso a la primera vivienda en Euskadi.

La Encuesta de Necesidad y Demanda de Vivienda 2017, pone en evidencia que
todavia perdura el fuerte impacto de la recesion entre las personas y grupos de
poblacién que han logrado emanciparse en los afios mas duros de la recesion, asi
como entre la poblacién ocupada mas joven que sufre en mayor medida situaciones de
precariedad. Solamente una de cada tres viviendas demandas (33,2%) en 2017 se
asocia a personas que disponen del respaldo de ingresos suficientes (demanda
efectiva) para dar respuesta a esta demanda.

En todo caso, la mejora de la economia vasca y, especialmente, del mercado de trabajo
desde 2015 tiene su reflejo positivo en el aumento de la demanda efectiva entre 2015 y
2017. De este modo, en 2015 se contabilizaban un total de 13.338 viviendas
demandadas respaldadas por personas con ingresos suficientes, en 2017 esta magnitud
crece hasta un total de 18.438 viviendas.

La disponibilidad de ingresos explica el régimen de tendencia demandado. Los hogares
gue no cuentan con ingresos suficientes y, especialmente, aquellos que no disponen de
ingresos, se decantan de forma claramente mayoritaria por el alquiler. Mientras que una
minoria que cuenta con ingresos suficientes opta en mayor medida por la compra.
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- A diferencia de la caida en la demanda de primera vivienda, la demanda de cambio de
vivienda ha crecido con fuerza entre 2015 y 2017. La Encuesta de Necesidad y
Demanda de Vivienda 2017, contabiliza un total de 75.970 hogares que manifiestan la
necesidad de cambiar sus viviendas, 22.000 hogares mas que en 2015 lo que supone
un incremento del 43%. De este modo, el indice de necesidad de cambio de vivienda,
gue se estima sobre el total de hogares vascos, alcanza en 2017 el nivel maximo de la
serie historica.

- Adicionalmente, la importancia relativa de esta demanda de cambio de vivienda a corto
plazo es muy relevante, un total de 27.100 hogares pretenden cambiar su vivienda en
menos de un afio. De esta forma, se pone de relieve la creciente importancia de la
demanda de cambio de vivienda en el mercado de vivienda vasco, frente a la tradicional
mayor relevancia de la demanda asociada a los procesos de emancipacion de las
personas jovenes.

- En este orden de cosas, la inadecuada dimension de las viviendas, su mal estado y el
elevado precio de la renta de alquiler son los factores que explican la creciente
demanda de cambio de vivienda. Respecto a 2015 se advierte un aumento de la
importancia relativa de dos de estos factores: la dimensidn insuficiente de las viviendas
y el excesivo precio del alquiler.

- El creciente peso del alquiler en el mercado de la vivienda explica también la necesidad
de cambio de vivienda entre las familias que estan teniendo que asumir la carestia de la
oferta de alquiler. Asi, con relacion a 2015 se advierte un fuerte incremento del nimero
de hogares que se encuentran en régimen de alquiler y muestran esta necesidad de
cambio de vivienda, desde 18.165 hogares en 2015 a 31.292 hogares en 2017.

- De este modo, la opcion del alquiler sigue estando presente para la futura vivienda
demandada en el 37,4% de los hogares con necesidad de cambio de vivienda que
identifican este régimen de tenencia como Unica opcion, lo que supone un incremento
significativo respecto al 28,5% registrado en 2015. Esta constatacion viene a confirmar
como el impacto de la recesion de 2008 y la situacion del mercado de trabajo continda
afectando de forma decisiva al régimen de tenencia demandado para un colectivo
notable de familias ya emancipadas que sitian al alquiler como Unica opcién para los
proximos afos.

- Desde una perspectiva complementaria de andlisis, la informacién que proporciona
Etxebide facilita el estudio de la demanda de vivienda protegida, asociada tanto a las
personas sin emancipar, como a familias que residen en régimen de alquiler libre y
buscan una vivienda protegida en compra o de alquiler protegido.




Los datos de 2017 y del primer semestre de 2018 muestran un fuerte aumento de esta
demanda, que contrasta con las escasas variaciones a anuales que se venian
observado en afios anteriores. Las solicitudes de demanda de vivienda protegida
inscrita en Etxebide han experimentado en 2017 un aumento del 23,4% en 2017 y del
5,3% en los seis primeros meses de 2018 hasta registrarse 65.808 solicitudes en junio
de 2018.

Este notable aumento de la demanda de vivienda protegida se explica por un proceso
de renovacion muy intenso de esta demanda. Asi, el 38,4% de la demanda (25.433
solicitudes) registrada en junio de 2018 se ha dado de alta en los Ultimos 18 meses.

Este proceso de renovacién es comun a los tres territorios y a los dos regimenes de
tenencia:

0 La demanda de vivienda protegida en alquiler crece a una tasa anual del 22,3%
en 2017, mientras que la demanda de vivienda en compra aumenta también con
notable intensidad (+18,2%). Este incremento de la demanda en compra es el
mas significativo, dado que supone un cambio de tendencia con relacion a la
tendencia estructural que se advierte desde 2008.

0 En el primer semestre de 2018 se mantiene la tendencia creciente de la
demanda de vivienda protegida en alquiler (+4,5% en estos seis primeros
meses), si bien a un ritmo significativamente inferior al observado en 2017. La
demanda de vivienda protegida en compra continta incrementandose al mismo
ritmo que en 2017. Asi, el nimero de solicitudes en junio de 2018 resulta un
8,6% superior a 2017, lo que, de mantenerse esta tendencia situaria el
crecimiento al final del afio en torno al 17%.

En todo caso, se debe subrayar que la mayor parte de la demanda de vivienda
protegida continla asociandose al alquiler y en buena medida a familias ya
emancipadas mediante este régimen de tenencia. De este modo, la opcién por la
compra apenas aumenta su peso relativo sobre el total de la demanda de vivienda
protegida en siete décimas entre 2017 y junio de 2018, desde el 18% al 18,7%.




